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1. MEMORIA DE LA INFORMACIO

11. INTRODUCCIO

Les Normes Subsidiaries de Planejament de Llagostera, aprovades el 13 de desembre de 1983,
estableixen que “per la proteccio i conservacio de I'actual nucli antic de Llagostera es redactara el
corresponent Pla Especial per 'ordenacié i conservacioé del conjunt i la seva estructura fisica”. Aixi
doncs, en base a I'anterior i mantenint basicament I'esperit de les determinacions que alla es
disposen, es redacta el present pla amb la finalitat d’instrumentalitzar una politica de conservacié del
patrimoni, reafirmada per la paral-lela redaccié del Pla Especial de Proteccié del Patrimoni
Arquitectonic, i de desenvolupament de les activitats econdmiques que afavoreixen, en definitiva unes
millors condicions de vida del barri.

La comissio de Govern de I'’Ajuntament de Llagostera en sessio del dia 3 d’abril de 2001 aprova el
Plec de Clausules econdmiques i administratives per a I'adjudicacié del contracte de consultoria i
assistencia técnica per a la redaccié del Pla Especial de Reforma del Nucli Antic i de Proteccio del
Patrimoni Arquitectonic del municipi de Llagostera. El contracte respectiu es signa el 21 de juny del
mateix any. Per a una millor eficiéncia s’han redactat per separat els dos documents de planejament.

El dia 25 d’abril de 2002 es va aprovar inicialment el Pla Especial del Nucli Antic. Es va sotmetre a
informacio publica fins el 31 de juliol, és a dir durant un termini superior a 2 mesos en el qual es varen
presentar tres al-legacions. El dia 21 de juny de 2002 va entrar en vigor la Llei 2/2002 quedant
derogat el Decret Legislatiu 1/1990. El present document s’ha formulat adaptant-se a la Llei
d’Urbanisme 2/2002 i atenent els resultats de la informacio publica.

La formulacié dels principis, objectius i solucions generals que es recullen en aquest document és el
resultat d’una reflexié urbanistica feta a partir de la proposta realitzada en el concurs.

Els objectius especifics del Pla Especial sén :
e Conduir i normalitzar la iniciativa, tant privada com publica, d’intervencié i Us del nucli antic.

o Propiciar i fomentar la rehabilitacié en I'ambit del barri antic.

La redacci6 del pla especial esta justificada per la consideracié del nucli antic de Llagostera com a
integrants del conjunt monumental format per I'església de Sant Feliu i les restes de les fortificacions
del poble. El barri i el conjunt monumental, d’indubtable interés per ells mateixos, estan situats en la
part nord-oest de la ciutat, en la confluéncia de les carreteres de Girona a Sant Feliu de Guixols, C-
250, i de Llagostera a Caldes de Malavella, Gi-674. Al damunt del turé de Llagostera i de 156,7 m
d’algada, domina la plana i configura la imatge de la ciutat que es té des d’aquella. L’'església amb el
seu campanar i el castell defineixen el punt més alt d’aquesta elevacio.

El meétode de treball seguit per la realitzacié dels treballs d’analisi i reconeixement s’ha adequat en
cada capitol a les possibilitats i existencia d’'informacio propia de I'ajuntament, recolzat amb el treball
de camp de comprovacio i obtencié de noves dades necessaries per completar I'analisi.

Les diferents fonts d’informacio utilitzades han estat: el cadastre per les dades sobre I'estructura de la
propietat i parcel-lari, el padré d’habitants per dades sobre poblacié resident, I'oficina técnica
municipal, I’Arxiu Historic Municipal i els llibres Llagostera de Dolors Grau, Les muralles de Llagostera
de J. Canté i A. Mascort i els exemplars de la revista Cronica.

La metodologia utilitzada en aquest estudi esta basada en:
- Treball de camp.
- Estudi de les activitats, equipaments i serveis.
- Reconeixement de les tipologies edificatories.
- Estudi del parcel-lari.
- Estudi i reconeixement de I'estat actual de les edificacions.
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- Reconeixement del patrimoni artistic.
- Analisi del planejament vigent.

1.2. DELIMITACIO DE L’AMBIT DEL PLA ESPECIAL

El present Pla especial es redacta d’acord a les dues legislacions aplicables:
- Llei del patrimoni cultural catala 9/1993, de 30 de setembre.
- Llei d’'urbanisme 2/2002, de 14 de marg.

Pel que respecta a la Llei del Patrimoni cultural, el Pla desenvolupa les determinacions de I'article
33.2, pel que respecta al régim de “proteccid” del bé d’interés nacional de les fortificacions i el castell.
Pel que respecta a la legislacié urbanistica, definida per la Llei 2/2002, el Pla desenvolupa les
determinacions de l'article 67, de desenvolupament de les determinacions contingudes en el
planejament urbanistic general per a la recuperacié i millora del paisatge urba.

Tanmateix, en alld que no reguli aquest Pla especial, s’estara al que les Normes Subsidiaries senyalin
pel mateix. Tots els elements inclosos en el cataleg que es troben dins 'ambit d’aquest Pla Especial
s’estaran pel que fa a la regulacié més particular en alld que decreti el Pla especial de proteccioé del
patrimoni.

Les Normes Subsidiaries de Llagostera deixen obert 'ambit del Pla Especial amb I'objectiu que es
concreti en el moment de redaccié del document en funcié dels criteris de proteccio.

En aquest sentit I'article 60 de les Normes Subsidiaries diu:

- L’ambit del Pla especial podra ser superior a la zona que aquestes normes qualifiquen com a
tal (zona 6 — casc antic) si les circumstancies de proteccio i oportunitat aixi ho aconsellen.

La delimitacié de I’ambit del Pla Especial es deu a tres intencions:
- Una que neix del propi sentit d’ordenacio territorial lligat a la seva operativitat.

- Abastar no sols I'antic recinte murallat dels segles XIV i XV, sind ampliar-lo amb els seus
rabals.

- Considerar el carrer en tota la seva seccio contemplant els dos fronts de fagana.

Aquest document es complementa amb el Pla Especial de Proteccié del Patrimoni Arquitectonic
(PEPPA) en 'objectiu de protegir el patrimoni historic-arquitectonic de Llagostera.

El PEPPA inclou, proper al recinte emmurallat, una pluralitat d’elements que formen uns grups
singulars lligats al creixement de la ciutat antiga:

- El grup format en el carrer Sant Pere de Can Palé, la casa amb el num. 33 i el Museu Vila.
- El conjunt del carrer Girona entre el carrer Sant Josep i el carrer Ramal
- El conjunt del carrer Santiago Rusifiol entre el carrer Bonaire i el carrer Consellers.

Amb I'objectiu de donar un tractament unitari I'ambit comprén no Unicament les parcel-les externes
amb fagana al front emmurallat sin6é que inclou les illes senceres. De manera que malgrat la
delimitacié d’aquest Pla Especial arribi fins a I'eix dels carrers Girona, Santiago Rusinyol i Sant Pere,
es dona, amb les determinacions del PEPPA, una regulacié conjunta i unitaria a ambdés fronts dels
carrers en aquests grups singulars.

En el mateix sentit s’incorporen, a 'ambit, les parcel-les amb front a la part final del carrer Olivereta.
Aixi la part de la ciutat que es regula esta limitada: al nord per la Baixada de Caldes, les parcel-les
amb facana a la part final del carrer Olivereta i pel carrer del Fred; al nord-est pel carrer Sant Pere; al

sud pels carrer Santiago Rusifiol i el carrer Sant Felip Neri i Girona, i a sud-oest pel carrer de Girona.

La superficie total de 'ambit que s’ha definit per al planejament especial és de 33.700m2.
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1.3. FORMACIO | EVOLUCIO DEL NUCLI ANTIC

Es situa en un lloc de gran visibilitat dominant una plana que abans fou un estany. El seu origen va
lligat al de la fortalesa, el qual pot ser alguna antiga agrupacio d'habitatges ibers, romans o visigotics.
Les primers noticies d’aquesta sén de I'any 885. Fins al segle Xll fou propietat dels comtes de
Barcelona, que el recuperaren el 1323, per tornar-lo a cedir aquest cop als Montcada. Al segle XV
passa dels Montcada als Cruilles. L'edifici adquiri protagonisme en el decurs de la contesa remenga.
Com a castell preparat per armes de foc es mantingué al llarg dels segles XVI-XVII. Es creu que
I'enderroc definitiu del recinte sobira es produi el 1657, per I'exércit franceés.

Fins a segle XVII el nucli urba resta a l'interior del recinte murallat. Al segle XVIII i un cop obertes les
muralles, es comencga a construir primer en el perimetre de la muralla: carrers Olivareta, Fred, Santa
Anna, amb les edificacions adossades als llengos de la muralla; i posteriorment en els camins de
sortida del nucli: baixada de Caldes, carrers Alt de Girona i Major. La primera meitat del segle XIX es
produi un creixement espectacular que es concentra al voltant del que aleshores eren les vies de
sortida als veinats i poblacions veines. Carrer Concepcié en el cami a Sant Lloreng. Carrers Sant
Feliu, Maragall, Rusifiol, Sant Felip Neri, Girona i Barcelona en el cami reial de Sant Feliu de Guixols
a Barcelona.

El nucli antic s’assenta en el turé de Llagostera, amb un desnivell entre la plaga del Castell i el carrer
Girona de 30,78 m. La seva definicié fisica esta dominada en la seva part superior per I'església de
Sant Feliu amb el seu campanar i les restes del castell, ocupades per I'Ajuntament. Els vessants
d’aquest turd estan resseguits pels vestigis de les fortificacions. Aquestes pertanyen a un poderés
conjunt fortificat dels segles XIV-XV, amb dos o tres recintes murallats i varies torres, de les que
encara subsisteixen tres. En alguns llocs, els llengos de les muralles es corresponen amb els interiors
dilla.

La morfologia del nucli antic correspon a una estructura concéntrica de bancals amb la plaga del
Castell en el seu centre. Els carrers circulars, les places irregulars i els antics llengos de la muralla
donen forma al seu espai edificat.

1.4. PARCEL -LARI

L’analisi de la dimensio6 i la forma del parcel-lari dona indicadors sobre el grau d’esmicolament de la
propietat i sobre la tipologia d’habitatge que es deriva a partir del parcel-lari existent. Les dades que
es reflecteixen en el planol -2 mida de la parcel-la, sén d’elaboracio6 propia a partir de la informacié
cadastral.

La dimensio del parcel-lari s’ha analitzat classificant les parcel-les en cinc grups:

- menors de 60 m2 38
- entre 60i 125 m2 38 } 117 = 85%
- entre 125i 250 m2 41
- entre 250i 475 m2 15
- superiors a 850 m2 5
137

La localitzacié de les parcel-les més petites coincideix amb l'antic recinte murallat, heréncia de
I'atapeiment degut a I'aprofitament del sol resguardat en el seu interior i dels primers assentaments
en I'exterior, adossats als llengos de la muralla. Les parcel-les de mida mitjana (entre 250 i 475 m2)
es situen de manera majoritaria a l'illa limitada pels carrers Girona, baixada de Caldes i Olivareta. Les
parcel-les més grans pertanyen totes a l'illa limitada pels carrers Sant Pere, Rusifiol i Santa Anna.

1.5. EL TEIXIT EDIFICAT

L’arquitectura que configura el nucli antic de Llagostera abasta quasi tota la diversitat de tipologies
edificatories existents. Aquesta multiplicitat de tipologies no es correspon a cap estructura espaial
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concreta. L’heterogeneitat del teixit edificat es fa evident al planol -3 tipologia edificatoria. En aquest
hem resumit en set les tipologies edificatories possibles.

CLASSIFICACIO DELS TIPUS EDIFICATORIS DEL NUCLI ANTIC

1. Casal

Casa gran unifamiliar construida en els segles XVI, XVII, XVIII i XIX. Caracteritzades per la seva
notable dimensié en comparacio a la resta d’edificacions residencials de I'época. L’estructura
funcional interior es recolza la majoria de les vegades en I'escala que agafa una posicié dominant,
fins al punt que apareix remarcada en el volum general de I'edifici, sobresortint del teulat on forma
una torre-badalot decorada amb els mateixos elements que la fagana.

2. Casade cos

Inclou edificis en filera amb planta baixa destinada a I'activitat productiva i plantes superiors a
I'habitatge. Construides en parcel-les molt estretes i d’escassa profunditat. Es correspon amb la casa
artesanal tradicional i la fagana s’ordena amb un sol eix d’obertures, normalment balcons amb
brancals.

La casa construida en un cos era I'habitatge unifamiliar propi de I'alta edat mitjana. Aquesta casa de
carrer no era inicialment molt diferent del mas. A la part baixa solia tenir els estables, i la part superior
era propiament I'’habitacle.

La planta d’aquestes construccions era rectangular i, de manera excepcional, quadrada.
Ordinariament, la casa de cos era coberta amb teulada a dues vessants, tot i que en algun cas una de
les dues podia esdevenir terrat accessible.

L’entrada a la casa es feia per un gran portal que acostumava a tenir la forma d’arc de mig punt entre
els segles XV i el XVIII, mentre que als segles XVIII i XIX podien ser d’arc rebaixat amb pedra o totxo,
adovellat amb pedra, amb totxo o amb una biga de roure. La planta baixa incorporava I'entrada, i en
el cas que els propietaris es dediquessin a les activitats agraries, hi havia I'estable. Si eren artesans,
hi instal-laven I'obrador. A la part posterior podia haver-hi un pati o eixida, que sovint era anomenat
hort, generalment amb un petit cobert al fons de la finca que podia servir de pallissa.

Al primer pis hi havia la sala, la cuina i les habitacions. En alguna casa, de manera excepcional, hi
havia una altra planta que ocupava I'espai sota la teulada i que servia com a golfes, com a diposit
dels fruits o graner. A la planta pis hi havia finestrals més amplis, i en algunes cases de categoria fins
i tot podia haver-hi un petit terrat cobert.

Aquestes cases acostumaven a créixer en algaria més que no pas en amplada. El que si podia variar
era la distribucié interior, com per exemple la planta baixa, que podia reduir-se en construir-hi una
habitacid, la cuina, cellers o quadres.

3. Casa de renda

Inclou els edificis de caracter residencial amb un o més habitatges per planta, generalment en régim
de lloguer, amb les obertures ordenades amb un clar sistema d’eixos, predominant el balcé per sobre
la finestra. Les parcel-les oscil-len des de 3 m fins a 12 m i estan edificades mitjancant murs de
carrega i patis interiors de ventilacio. Majoritariament pertanyen al segle XIX i principis del XX.

4. Casa entre mitgeres

Casa unifamiliar construida majoritariament després de I'any 1900. Moltes d’elles tenen els seus
origens en la casa de cos perd que ha estat intensament reformada o de nova construccio. Altres sén
habitatges de nova construccid, entre mitgeres, amb el garatge a la planta baixa i una o dues plantes
destinades a habitatge. Les parcel-les solen ser d’escassa profunditat o amb un petit pati.

5. Bloc

Edifici plurifamiliar d’habitatges, construits en el segle XX, majoritariament a partir de 'any 1940.

6. Magatzem

Local destinat a dipositar matéries, productes o mercaderies per guardar-les o vendre-les. També
inclou industries, edificis destinats de manera exclusiva al comerg i aparcament.
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En el planol 1-4 Estat de I'edificacid, s’ha senyalat graficament I'estat de conservacioé de les
edificacions principals. La referéncia de I'estat és I'edificacio i no la finca. En algun cas s’han
considerat a part les diferents edificacions d’una mateixa parcel-la, sobre tot si aquesta tenia una
superficie gran i estava molt diferenciat el grau de conservacié de les seves edificacions. Les que
estan en mal estat (18) coincideixen amb les que també estan buides. La resta d’edificacions tenen
un estat bastant acceptable, ja sigui perqué sén de nova creacié o perqué s’han mantingut en bones
condicions. No existeix una zona del barri que concentri un major nombre de edificacions en mal estat
gue una altra. Per contra, els patis d'illa i les construccions auxiliars i les tanques, sén les edificacions
que presenten un grau de manca de conservacié més alt.

Des del seu origen, el nucli antic fou el centre de I'activitat del poble de Llagostera. L‘espectacular
creixement economic de la segona meitat del segle XIX es concreta en la construccio de I'eixample
Romeu. Aixi s’inicia el desplagcament del centre d’'activitat cap a aquesta zona del municipi, i s'inicia la
davallada del nucli antic.

La situacié actual de I'activitat es reflecteix en el planol I-5 Usos en planta baixa. Tal com es pot
apreciar I'activitat comercial ha desaparegut totalment del barri. De les 137 parcel-les que té la zona
objecte de I'estudi, sols resten quatre comergos, situats en el perimetre del barri i al costat més proper
de I'eixample, i dues activitats les quals convindria emplagar en un poligon industrial.

En el planol I-6 Alcades de I'edificacid es reflecteix el nombre de plantes. El nombre de plantes
dominant és de 2(B+1). Els edificis que tenen més de dues plantes es concentren a les places.
També les edificacions més recents del carrer Girona tenen tres plantes.

En el planol I-7 Distorsions volumétriques, no es senyala ni els edificis fora d’ordenacié ni els volums
disconformes. Aquest planol té la voluntat de ser la primera posicié a la problematica que presenta
I'edificacio del barri. S’han senyalat:

- Edificis que tenen una algada excessiva en relacio al seu entorn: edificis veins, amplada del
carrer, desnivell de la parcel-la.

- Ocupacions amb construccions auxiliars dels patis d’illa que estan fora de mida.

- Els volums que situats sobre la Ultima planta distorsionen el galib de I'edificaci6.

- Les cobertes planes o mixtes.

L’escala basica del barri la dona en el seu origen I’habitatge unifamiliar tradicional de planta baixa i
una o dues plantes més com a maxim, amb comerg¢ a nivell de carrer i hort o jardi al pati del darrera.
Més endavant i amb I'aparicié d’'una voluntat edificatoria més intensa, es produiren situacions de
malformacié amb la construccié d’edificis de més algada i de més volum. Aquests edificis perverteixen
I'escala urbana del barri, essent aquest un dels valors que aquest pla més vol defensar.

1.6. LA XARXA VIARIA, ELS ESPAIS LLIURES | ELS EQUIPAMENTS

L’estructura viaria del nucli antic esta absolutament condicionada per la seva dificil topografia. Tal
com hem dit respon a una clara estructura concéntrica, que resolt 'emplagament damunt d’'un turé del
nucli antic. Aquest turé no té una forma regular conica. El vessant nord, en direccié a la carretera C-
250, té un pendent molt més accentuat que el vessant sud, en direccié a I'eixample. Aixo fa que els
tedrics anells concéntrics de carrers estiguin desplagats cap al sud.

El punt central del tedric model correspon a la plaga del Castell. El primer cercle el formen els carrers
Processo i Sant Antoni. El segon i Unic que dona la volta complerta, carrers Olivareta i Sant Anna. El
darrer i ja com a limit de la zona, Carrers Girona, Sant Felip Neri i Santiago Rusifiol. Tres soén els
carrers perpendiculars a aquesta trama i que corresponen a les antigues sortides del recinte murallat.
A l'oest, la baixada de Caldes, inviable al transit de vehicles, és el que té un pendent més pronunciat.
Al sud el carrer Major enllaga i vertebra els tres espais lliures que puntegen la trama: les places del
Castell, de la Llibertat i del Mercat. A I'est, el carrer Sant Pere, amb un pendent molt més suau, és
I'dnic que arriba fins al punt central de la trama. Aquest és I'eix principal de tot el transit rodat del barri.
Per contra, el carrer Major, és el més utilitzat per a vianants. L’abus i el desordre de I'aparcament
hipotequen i no permeten gaudir dels espais lliures del barri.
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Les seccions dels carrers que formen el barri tenen dimensions molt variables. Des de 1,2 m en
I'androna que uneix els carrers Olivareta i Alt de Girona, fins els 8 m del carrer Girona. Els carrers
tampoc mantenen una seccié constant a tot el seu recorregut. En els canvis de direccid i en els
encreuaments es produeixen eixamplaments. Per tot aixd no es pot parlar de seccions tipologiques de
carrers en aquest barri. Tots ells estan urbanitzats en un millor o pitjor grau de conservacié. El
paviment de la via és asfaltic i el de les voreres, mols cops de reduides dimensions, de panot amb
vorada de pedra.

Pel que fa referéncia als equipaments i dotacions incloses en I'ambit del pla especial, hi ha 4
equipaments que formen part d’aquest teixit urba:

- Església de Sant Feliu

- Ajuntament en l'edifici de les restes del castell

- Biblioteca Julia Cutillé i Escola de belles arts a I'edifici de la casa de les Vidues
- Arxiu Municipal i Museu Arqueologic a I'edifici de la quadra d’en Ribes

En I'edifici de I'ajuntament que ocupa les restes del castell, hi ha implantades les oficines
administratives i la sala de plens d’aquest. La biblioteca i 'escola de belles arts ocupen I'edifici de la
casa de les Vidues, després d’una llarga génesis, que va des de la seva donacioé I'any 1956 fins a la
inauguracio I'any 1982. L’edifici de la quadra d’en Ribes el comparteixen el Museu Arqueolodgic, a la
planta baixa, i I’Arxiu municipal a les dues plantes pis. El Museu s’inaugura el 1987 juntament amb el
Museu Etnoldgic que ocupa 'antiga estacié del carrilet.

1.7. EL PATRIMONI

Tal com hem dit a 'inici de la memoria, aquest pla especial es redacta conjuntament amb el Pla
especial de proteccio del patrimoni arquitectonic de Llagostera. La coordinacié entre els dos
documents es garanteix amb l'atorgament de la regulacié detallada de la proteccié dels edificis
considerats com a béns d’interés al Pla Especial de Proteccié del Patrimoni. Alhora que integrem
aquests elements en el present pla i els utilitzem com a referents principals i pre-existéncies basiques
de la configuracio6 i 'ordenacié del barri.

Aixi hi ha 23 elements del Pla Especial de Protecci6 del Patrimoni situats en 'ambit del Pla Especial
del nucli antic i 3 més que son tangents a la delimitacié de 'ambit del present pla. Tots ells estan
agrupats en la categoria de “Nucli antic” en el Pla del Patrimoni. Aquests estan senyalats graficament
en el planol 1-9 Elements del Patrimoni. En els planols d’ordenacioé de les algades, apareixen les
seves facanes dibuixades en detall, i serviran com a referéncia basica de la seva definicié geométrica.

1.8. EL PLANEJAMENT VIGENT

El planejament vigent correspon a les Normes subsidiaries de Llagostera, aprovades el 13 de
desembre de 1983. En el seu titol lll, capitol 2 — zona casc antic 6, l'article 60 diu:

- Per la proteccio i conservacié de I'actual nucli antic de Llagostera es redactara el
corresponent Pla Especial per I'ordenacié i conservacioé del conjunt i la seva estructura fisica.
Aquest Pla Especial contemplara I'analisi de la tipologia o tipologies edificatories, morfologia
de la zona i estructura urbana de la mateixa establint com a conseqliéncia les bases per a la
seva conservacio i millora.

També en l'article 48, definicié de la mateixa zona diu:

- Es defineix aquesta area com.... , aixi com les faganes de les edificacions i terrenys que
donen al cinturé format pels carrers Santa Anna, Fred, Olivareta i plaga del Mercat.

Aixi 'ampliacié de I'ambit del pla especial ja estava insinuada en les Normes subsidiaries. Aixi tenim
gue el pla abasta totes les illes qualificades com a zona 6 — casc antic, les faganes que també tenien
aguesta qualificacio, i les illes que inclouen aquestes faganes i que estan qualificades com a zona 7 —
eixample. No s’han inclds en 'ambit del pla les parcel-les del costat nord dels carrers Olivareta i Fred.
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En el planol 1-8 Planejament vigent s’han representat graficament les diferents qualificacions: el
sistema d’equipaments, el sistema d’espais lliures, la zona de casc antic (clau 6) i la zona d’eixample
(clau 7). En aquesta darrera s’ha senyalat 'ordenacié que en resultaria de I'aplicacio de les
profunditats i algcades de I'edificacié permeses.

Tal i com es pot observar, la regulacié de les normes subsidiaries respecte les profunditats edificables
i el nombre maxim de plantes no s’adapta massa a la realitat existent dins del barri. Les edificacions
han anat ocupant progressivament més terreny del pati d’illa i augmentat per tant la seva profunditat.
Les cobertes planes han facilitat I'aparicié dels volums distorsionadors per damunt de la ultima planta,
la superacié del galib maxim de I'edificacié i I'excessiu aprofitament.

1.9. CONCLUSIONS

De l'analisi realitzada des dels diferents camps de la teoria urbanistica i socio-econdmica, les
conclusions i la diagnosi a realitzar es poden resumir en els seguients punts:

1.- L’'ordenacié del planejament vigent no s’ajusta a la realitat del barri. L’aplicacié de les condicions
parametriques definides en les normes subsidiaries sobre I'actual estructura del barri significaria
modificacions importants en la seva fisonomia, que en certes zones serien o bé abstractes o bé
incomfortables o distorsionades.

2.- La dimensio del parcel-lari existent és dispers. Hi ha una important quantitat de parcel-les petites,
inferiors a 60 m2. La majoria de parcel-les tenen entre 60 i 250 m2, mida optima per a tipologies
residencials unifamiliars. No hi ha parcel-les compreses entre els 475 m2 i els 850 m2. Les superiors
a 850 m2 es concentren en l'illa del carrer Rusifiol.

3.- No existeixen grans propietaris en el barri. Més enlla de les parcel-les de propietat de I'ajuntament,
en general la distribucio de la propietat esta bastant fragmentada.

4.- Barri altament heterogeni en el teixit edificat. Els edificis presenten un acceptable estat de
conservacio. Els immobles amb un estat de conservacioé deficitari o ruinds sén aquells que estan buits
0 mig abandonats. Les tipologies edificatories abasten tot el ventall possible que es pot donar en un
nucli antic.

5.- L'activitat comercial ha desaparegut per complet del barri. Les parcel-les, les edificacions, els
carrers i les places del nucli antic mantenen I'atmosfera d’'un barri previ a la realitat que actualment
I'envolta. Conserva trets que indiquen els tipus i mida de les seves activitats antigues de comerg. La
funcié del barri ha derivat principalment cap a la residencial. L’Unica preséncia del sector terciari és
I'Ajuntament.

6.- L’estructura vertebradora del barri és la mateixa des dels seus origens. Una disposicidé concéntrica
de bancals amb la plaga del castell com a centre i punt més alt. Els patis de les tres illes més grans
ocupats tradicionalment per horts i jardins, s’han transformat en algun cop en magatzems, coberts i
locals industrials, sovint deixats. Malgrat els canvis es manté una imatge singular, les edificacions
dominants soén les tradicionals. El fet d’haver mantingut patis verds, horts i espais lliures reforga la
seva potencialitat per oferir un espai residencial amb una bona qualitat de vida.

7.- Enrelacié a I'estructura viaria, cal fer un esfor¢ per augmentar la connectivitat del nucli amb la
resta del municipi. Es necessaria una reestructuracié de les circulacions tant de vianants com de
vehicles. L’aparcament indiscriminat en tot ell i de manera especial a la plaga del Castell, dificulten un
normal i confortable desenvolupament de la vida del barri i es distorsionen els seus espais més
patrimonials . El vianant hauria de tenir més importancia i els vehicles haurien d’estar més restringits
en carrers concrets.

8.- Del patrimoni, els elements basics en la historia del barri sén I'església de Sant Feliu i les restes

del castell. Aquest fou I'origen de Llagostera i les seves fortificacions configuraren el nucli antic i els
seus voltants.
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9.- El conjunt dels espais lliures del barri el formen les places les places del Castell, de la Llibertat i
del Mercat, enllagades pel carrer Major. Totes elles amb la configuracié irregular propia del seu origen
medieval. Les possibilitats dels espais lliures del barri sén enormes i sén una de les seves millors
potencialitats de futur.

Actualment, envoltat d’una ciutat activa, el barri ha anant esllanguint-se per manca d’accessibilitat i un

envelliment general. Es necessari treballar amb la fisonomia del present per garantir un futur més
confortable
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2. MEMORIA DE L'ORDENACIO

Acceptant d’entrada que la proteccid i intervencié son politiques paral-leles i complementaries, i que
ben coordinades constitueixen una bona férmula per a la reconstruccio i rehabilitacié del Nucli antic
proposem els segients criteris i objectius del pla especial. Aquest pla, com a figura de planejament
obligada a estar fixada a un territori, no pot depassar els seus limits. Qualsevol acci6 que es cregui
convenient d’aplicar sobre la resta del municipi per assolir els objectius aqui plantejats, s’haura de
realitzar des d’altres ambits.

21. EL MARC URBA: el centre en un extrem, afavorir la permeabilitat i la
connectivitat.

El nucli antic de Llagostera situat en el cim d’'un tur6 al Nord del teixit urba de la ciutat manifesta la
seva presencia com a remat de la ciutat i a la vegada com a mirador. Aquesta situacié privilegiada fa
que la proteccio de I'entorn del castell i 'església ampliat amb el seu ambit d’influéncia sigui una
glestié d’eminent importancia per a tot el municipi.

Hi ha dos fets que ajuden a que la posicié de tangéncia (i de cul de sac) del nucli antic respecte a la
ciutat es pugui reconduir cap a una situacié de major centralitat. Per una banda la construccié de la
variant de Llagostera de la carretera de Girona a St. Feliu de Guixols, C-250, que permetra
reconvertir el seu tragat actual en un carrer urba. Junt a aquesta expectativa s’ha d’afegir les
potencialitats de la zona situada a I'extrem nord del sol urba, entre la plaga del castell i 'actual
carretera i que forma la vessant nord del turé que ocupa el nucli antic. Aquesta area esta qualificada
de lliure privat (clau 12), aquesta zonificacié ha permés preservar aquest indret de qualsevol
edificacié. Aixo possibilita respondre a la necessitat de plantejar, a I'entrada de la ciutat, una area de
lleure amb bosses d’aparcament a la part baixa i que formi un nou accés al nucli antic. En aquest
sentit proposem mesures encaminades a que la permeabilitat visual que hi ha entre la plaga del
Castell i 'actual carretera C-250 es reprodueixi també en una connectivitat real pels vianants.

Per reforgar el redregcament de la ciutat cap aquesta recuperada centralitat del nucli antic, proposem
ampliar el Sistema d’Espais Lliures i la implantacié d’'un espai lliure amb un petit equipament situat a
Can Caciques i al magatzem municipal, al costat de Can Figueres. La seva ubicacié reforga la
permeabilitat del barri en direccié oest i reforgara el focus d’activitat que ara és I'ajuntament.

Aquest Pla Especial desenvolupa aquells valors especifics del nucli antic, amb una atmosfera propia i
caracteristica. Al mateix temps proposa afavorir les connexions amb la resta de la ciutat, de cara a
aconseguir una equilibrada dotacié de serveis i combatre I'aillament que ben aviat degenera en
marginacio. De la mateixa manera també cal potenciar la connexi6 a nivell de vianants a l'interior del
barri. El nucli antic no suporta bé I'aparicié massiva de vehicles, siné que ha de ser principalment un
barri per recdrrer a peu fent un esforg de millora de la qualitat de I'espai urba.

2.2, L’AMBIENT URBA

LES CONDICIONS D’EDIFICACIO.

Del nucli antic es conserva molt bé la seva forma esglaonada en el cim del turé, el tragat de les places
i carrers i les peces patrimonials més importants que son el castell, 'església i la casa de les Viudes.
La resta del conjunt presenta més deficiéncies i com a conseqiéncia 'ambient urba se’n recent
negativament. Per millorar-lo actuem des de dos fronts. Les pautes d’intervencio i actuacio de tots
aquells edificis o elements que cal preservar i conservar es defineixin en el Pla Especial de Proteccié
del Patrimoni, i s’utilitzem com a fites en la definicié de I'espai urba. Les seves faganes apareixen
dibuixades de manera completa en els algats normatius d’aquest pla. Enfront d’aquest
conservadorisme i per acabar de definir 'espai edificat, proposem un esfor¢ d’innovacié en el camp
de I'arquitectura que no congeli 'ambient urba en un fals pintoresquisme. Es inexistent un model
historic repetit i operatiu com per pensar en solucions formals de mimetisme.
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El Pla Especial fixa els mecanismes per aconseguir anteriors objectius amb els seglients criteris:

Pel que fa al tipus edificatori considera una Unica zona i déna la pauta de planta baixa més una planta
pis o planta baixa més dos plantes pis en funcié de les singularitats de cada tram de carrer.

La determinacié de la profunditat edificable i I'algada reguladora maxima en molts casos és variable ja
gue s’ha tingut en compte la situacié actual i no s’ha imposat una norma genérica.

A més de la determinacié d’'usos i volums calen mecanismes per redregar i millorar el seu ambient
urba. | és evident que el tractament dels edificis n’és una part important.

De manera que el Pla determina una normativa especifica sobre el tractament del pla de fagana per
aconseguir una identitat.

No es fixen unes condicions rigides pel que fa a la composici6 de forats ja que pensem en aconseguir
una qualitat ambiental a partir d’'unes determinacions pel que fa a la textura, colors i detalls.

En aquest sentit s’estableix un pla de fagana contundent, eliminant tot tipus de cossos volats sobre el
carrer. Aquesta solucié de planudria generalitzada és una mesura de uniformitat i al mateix temps
servira per subratllar els cossos sortints existents que corresponen en gran part a edificis catalogats i
gue ja tenen algun valor historic o arquitectonic particular.

Es deixa gran marge de maniobra en la configuracio del forats, és aqui on I'arquitectura ha de
respondre als problemes d’assolellament, vistes, il-luminacio i privacitat. No hi ha prou edificis, ni en
quantitat ni en qualitat, per estendre una normativa mimética i molt restrictiva en aquest aspecte. En
canvi un escrupolds compliment del predomini del massis sobre el buit, i de la normativa cromatica i
de textura garantira la definicié d’'un ambient a la vegada homogeni i divers.

Tot projecte arquitectonic parteix d’'una interpretacioé contextual que cal fer en cada cas. Aquesta
normativa no eximeix de fer-la. Simplement assegura una coheréencia i qualitat de I'entorn general
pero no fixa el resultat especific final per cada projecte.

LA VIALITAT | ELS ESPAIS LLIURES

El que primer cal dir és que el nucli antic no suporta bé el transit indiscriminat de vehicles i els seus
escassos espais lliures no poden seguir sent destinats a aparcament. Volem reforgar I'estructura
concéntrica de vies i espais per tal de fer-la entenedora des de I'escala del vianant. Diferenciar els
elements de I'estructura per atorgar-los una millor qualitat. Es proposa potenciar aquesta singularitat
distingint els recorreguts transversals i els espais lliures, dels que soén circulars, amb el tractament de
la urbanitzacié. Remarcant un itinerari per a vianants i eliminant totalment el pas de vehicles.

L’estructura viaria de que parlem esta formada per dos anells esglaonats que envolten la plaga del
Castell. El primer anell esta definit pel carrer de la Processd, carrer St. Antoni i carrer St. Pere. El
segon anell el formen el carrer Olivareta, el carrer Sta. Anna i el carrer del Fred. Els elements
secundaris d’aquesta estructura els constitueixen diferents vies perpendiculars a aquests anells i que
els lliguen entre ells. El carrer Major; el pas proposat entre el carrer Olivareta i el carrer Processo
(prolongacié del carrer Baixada de Caldes), i 'accés que connectara la plaga del Castell amb el nord
de la ciutat sén els més destacats.

La tangéncia entre el nucli antic i la resta de la ciutat es realitza amb els carrers Rusifiol, Sant Felip
Neri i Girona. Aquest ha de ser el limit entre els vehicles i els vianants; o dit d’'una altra manera, I'inici
de la prioritat per aquests. Els vehicles en general han de tenir 'accés prohibit al nucli, sols s’ha de
permetre el pas als veins i vehicles de serveis. En aquest sentit, s’ha d’evitar que el carrer sant Pere
sigui 'accés rodat a la zona dels carrers Lacustaria i Marina.

Pero els elements més importants a nivell urba d’aquella estructura sén els espais lliures publics, els
quals es situen en les interseccions a manera de nodes. Al centre hi ha la plaga del Castell, espai
monumental definit per 'ajuntament i 'església i punt algid de tot el barri. A les actuals places de la
Llibertat i el Mercat, s’afegeixen dos espais lliures de nova creacié. El primer es situa entre les
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muralles i Can Figueres, situat en el nou accés que ha de comunicar el nucli antic amb I'actual
carretera C-250. Aquest espai admet la construccié d’un petit equipament entre el carrer Processo i el
carrer Olivareta. El segon, entre el carrers de Girona i Alt de Girona. configura un altre dels accessos
del nucli antic; aquest situat entre els carrers Barcelona i Sant Josep.

Cal esmentar que el Pla Especial planteja afectar com a sistema d’Espais Lliures l'illa d’'una sola
parcel-la situada entre el carrer Alt de Girona i el carrer de Girona. Aquesta illa prové de I'antic espai
ocupat pel pati de les escoles de nenes i les peixateries velles, i esta ocupat per un petit magatzem
de planta baixa.

D’aquesta manera es reafirma la fagana sud del nucli antic al recuperar la continuitat entre el carrer
Girona i el carrer Alt de Girona i a la vegada es dignifica al permetre la visié conjunta dels edificis
catalogats de cal Domer Petit, I'Arxiu Municipal i la part posterior de la casa del carrer Olivareta
num.5.

Pel que fa a les alineacions el Pla especial manté amb caracter oficial les alineacions actuals amb
tres excepcions. S’adrecga l'alineacio del carrer St. Felip Neri en l'illa situada entre el carrer Alt de
Girona i el carrer Major per donar continuitat entre la del carrer Santiago Rusinyol i la del carrer
Girona, tal com ja fan les Normes subsidiaries. S’afecta la parcel-la colindant amb I'església
destapant, des del carrer Sant Pere, I'absis i al mateix temps s’obre un recorregut per darrera
I'església fins la plaga de la Llibertat. Es recula 'alineaci6 al passatge, de I'antiga escola de nenes,
per no ofegar els carreus de la casa catalogada del carrer Olivareta, nim.5.

El Pla especial vol evidenciar, respecte al condicionament de I'espai public, I'estructura concéntrica
del nucli antic, reforgar la seva morfologia i potenciar el valor del conjunt monumental. Els espais
lliures es realitzen amb un paviment dividit en tres o quatre “catifes” de lloses de pedra, cadascuna
d’elles associada a un dels edificis més representatius que formen aquell espai. Els carrers
perpendiculars a I'estructura concéntrica, i per tant vies amb un pendent important, es realitzen amb
un paviment de peces petites, amb una textura que permeti 'adaptacio als desnivells. Als carrers
anulars, el paviment és del tipus continu. La textura dels tres tipus de paviments assenyala el grau
d’adaptacié al transit dels diferents espais publics.

Pel que fa a la urbanitzacio, caldria fer un esforg per posar ordre, siné enterrar, les xarxes de
subministrament eléctric, enllumenat public i telefonia, que actualment estan aéries.

De manera indicativa proposem un tractament del paviment que distingeix les places dels anells
circulars i aquests dels carrers transversals d’Us exclusiu per a vianants. Plantegem remarcar les
places com a espais configurats pels equipaments que hi donen front, i amb un tractament unitari que
ajuda, al tallar el paviment dels carrers circulars, a frenar la velocitat dels vehicles.

En relacio a la circulacié dels vehicles proposem permetre I'accés a qualsevol punt del barri amb un
circulacié unidireccional, de manera que un cop triat un cami aquest no permeti alternatives. Aixo
provoca un efecte d’expulsié que garanteix una reduccié del volum de vehicles que accediran al barri.

Llagostera, setembre de 2002

Elisabet Pascual i Pich Josep Mariné i Duran
arquitecta arquitecte
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3. ESTUDI ECONOMIC FINANCER

D’acord amb l'article 77.2 del Reglament de planejament s’avalua econdmicament la proposta
d’ordenacid plantejada en aquest document.

Per executar aquest Pla Especial caldra expropiar les finques qualificades com a sistema que tenen
les seglents referéncies cadastrals.

RC 10.09.6.04

RC 11.09.5.01

RC 11.09.5.02

RC 11.09.5.12

RC 11.09.5.03 (parcialment)

RC 11.09.2.07

RC 11.08.5.01

El moment en que es referiran les valoracions sera el moment d’inici de I'expedient d’apreuament.

Els criteris de valoracio seran els establerts en la Llei 6/98, de 13 d’abril sobre régim del sol i
valoracions.

El valor del sol, en el supodsit que la ponéncia de contribucié urbana de Llagostera no sigui vigent o no
estigui ajustada al planejament s’aplicaran els valors de repercussié obtinguts pel métode residual.

Tanmateix, atés que les finques afectades no tenen atribuit aprofitament lucratiu, I'aprofitament que
se’ls hi atribuira sera la resultant de la mitja ponderada del poligon fiscal on es troben ubicades.

El valor de les edificacions es determinara d’acord amb el cost de reposicid, corregit tenint en compte
'antiguitat i 'estat de conservacié.

Finalment a la valoraci6 dels béns i drets afectats procedira en el cas d’expropiacid, que no sigui per
mutu acord, incrementar-les amb un 5%, com a premi d’afeccié segons el que determina l'article 47
de la llei d’expropiacio forgosa.
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4. NORMES URBANISTIQUES

TiTOLI. DISPOSICIONS GENERALS

CAPITOL PRIMER. DEFINICIO, CONTINGUT | VIGENCIA DEL PLA
ESPECIALCRITERIS | OBJECTIUS DEL PLA ESPECIAL

Article 1. Naturalesa juridica i finalitat del Pla Especial

1. Aquest Pla Especial es redacta en compliment de l'article 60 de les Normes Subsidiaries de
planejament de Llagostera, aprovades definitivament per la Comissio d’'Urbanisme en data 13 de
desembre de 1983. Té per objecte I'ordenacid i conservacié del nucli antic.

2. Aguest Pla Especial s’ha redactat d’acord amb la legislacié urbanistica vigent i la legislacio
sectorial aplicable.

3. Lareferéncia a la “Legislacié urbanistica Vigent”, feta en aquest article i en els preceptes
successius s’entén que remet a 'ordenament urbanistic vigent a Catalunya, consistent en les llei
aprovades pel seu Parlament i els Reglaments i disposicions que les desenvolupen, aixi com la
legislacio urbanistica Estatal en alld que no modifiqui ni vulneri la competéncia exclusiva de la
Comunitat Autbnoma en matéria d’Ordenacio del Territori, Urbanisme i Medi Ambient.

Article 2. Ambit

1. L’ambit del Pla Especial esta delimitat pel recinte inclos en el poligon format pel carrer del Fred,
carrer Sant Pere, carrer Santiago Rusifol, carrer Sant Felip Neri, carrer Girona, carrer Baixada de
Caldes i carrer Olivereta

2. El Pla Especial, d’acord a la previsio de I'art.60.2 de les Normes Subsidiaries, inclou en I'ambit
unes illes qualificades, per Normes Subsidiaries, amb la zona d’Eixample (clau 7).

Article 3. Vigeénciai revisié

La vigéncia d’aquest Pla sera indefinida mentre no es produeixi la seva revisié i s'inicia el mateix dia
de la publicacié de I'acord d’Aprovacioé definitiva al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya.

Article 4. Modificacio del Pla Especial

1. La modificacio del Pla especial es podra dur a terme sempre que es justifiqui expressament la
seva necessitat i de conformitat amb el que estableixen les finalitats de les Normes Subsidiaries.

2. Les modificacions del Pla es regularan per allo establert 94 de la Llei 2002.

Article 5. Contingut del Pla Especial

El Pla Especial esta integrat pels segiients documents:
- Memoria de la informacio i de I'ordenacié
- Estudi economic i financer
- Normes Urbanistiques
- Planols d'informacié i d’ordenacié
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Article 6. Obligatorietat i interpretacié de les determinacions del Pla

Tant '’Administracié com els particulars estan obligats a complir les determinacions i disposicions del
Pla General. Qualsevol actuacio o intervencié sobre el territori, tingui caracter definitiu o provisional,
sigui d’iniciativa publica o privada, s’haura d’ajustar a les disposicions d’aquest Pla, d’acord amb el
gue preveu l'article 100 de la Llei 2/2002.

Article 7. Determinacions grafiques

1. Les determinacions del present Pla especial sén contingudes als corresponents planols
d’ordenacié de forma grafica, on es fixen les diferents alineacions dels espais publics i privats, la
delimitacié de zones i sistemes, amb llur clau identificativa i qualificacio, i en definitiva totes les
determinacions que li sén propies per tractar-se d’'un document de planejament de
desenvolupament de les Normes Subsidiaries de Llagostera.

2. Les rasants dels espais publics es grafien en els planols d’ordenacio a efectes indicatius, de tal
manera que el projecte d’'urbanitzacié determinara els nivells precisos detallats, en funcié dels
requeriments topografics i funcionals de la vialitat.

3. La qualificacié del sol s’identifica en els planols d’'ordenacié amb la corresponent clau alfanumérica
que la identifica.

4. Les claus identificatives de les zones i sistemes establerts en el present Pla especial son les
seglents:

Sistemes:

- Sistema de comunicacié Clau 1

- Sistema d’espais lliures Clau 2

- Sistema d’equipaments comunitaris Clau 3

- Sistema d’espais lliures amb equipaments comunitaris  Clau 2/3
Zones:

- Nucli antic Clau 6

Article 8. Definicions, parametres reguladors i régim d’usos

1. El Pla especial remet a les Normes Subsidiaries de Llagostera en tot alld que fa referéncia a
conceptes, definicions, parametres reguladors i régim d’usos.

2. Tanmateix en el titol segon d’aquestes normes es defineixen i precisen aquells parametres nous o
existents en les Normes Subsidiaries i que en la redaccié d’aquest Pla especial contenen una
redaccié més detallada.

CAPITOL SEGON. DESENVOLUPAMENT DEL PLA ESPECIAL

Article 9. Iniciativa i competéncies

1. El desenvolupament d’aquest Pla Especial correspon, en primer lloc, a la Corporacié Municipal de
Llagostera, en la seva qualitat d’administracio actuant. Intervindran també, les diferents
Administracions publiques en el marc de les respectives competéncies especifiques.

2. En particular, i d’'acord amb I'art.34 de la Llei 9/93 de 30 de setembre del Patrimoni cultural catala,
sera preceptiva I'autoritzacié del Departament de Cultura prévia a I'autoritzacio de les llicencies
d’'obra o urbanitzacio, en aquells edificis i espais que per la seva condicio de catalogacio aixi es
determina.

3. Aixi mateix, els particulars podran proposar i redactar plans i projectes urbanistics, en el marc de
les seves competéncies i en la forma i procediment previstos en la legislacié urbanistica vigent, i
concretament en els articles 96 i 97 de la Llei 2/2002 i 42, 43, 44 i concordants de la mateixa Llei.
El compliment dels deures continguts en els esmentats preceptes, determina la gradual adquisicio
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de les facultats urbanistiques.

4. El Municipi, en exercici de les seves competéncies, procurara la major intervencio i col-laboracio
dels ciutadans en el desenvolupament de I'accié urbanistica.

Article 10. Desenvolupament del Pla Especial

Aquest Pla Especial es desenvolupara a través de:

- Els projectes d’urbanitzacio complementaris dels espais urbans que han de construir-se segons
un projecte unitari que reforci el caracter patrimonial i el valor residencial del nucli antic, i que
s’assenyalen en els planols d’ordenacié.

- En els casos no inclosos en els anteriors apartats, per aplicacié directa de les normes
urbanistiques, que precisen el contingut de les condicions d’edificacié de les zones definides en
la present normativa.

CAPITOL TERCER. EXECUCIO | GESTIO DEL PLA ESPECIAL

Article 11. Execucié del Pla especial

1. L’execucié d’aquest Pla i dels instruments de planejament que el desenvolupen, correspon a
I’Ajuntament, sense perjudici dels convenis urbanistics que es puguin establir amb d’altres
administracions o amb particulars.

2. L’execucié del planejament es realitza mitjangant I'execucio directa, o a través dels sectors de
desenvolupament amb la delimitacié de poligons d’actuacié urbanistica.

Article 12. Execucié mitjangant poligons d’actuacié urbanistica (PAU)

Per a 'execucid d’aquest Pla especial i dels instruments de planejament que el desenvolupin es
podran delimitar poligons d’actuacié urbanistica d’acord amb els requisits fixats a la legislacid
urbanistica vigent (art. 112 de la Llei 2/2002 i art. 36 del R.G.U.), que requeriran la tramitacio prevista
en l'article 113 de la Llei 2/2002. Els possibles nous poligons d’actuacioé urbanistica justificaran el
sistema d’actuacio en funcié de les necessitats, mitjans, col-laboracié de la iniciativa privada i altres
circumstancies.

CAPITOL QUART. INTERVENCIO EN L’EDIFICACIO | US DEL SOL

Article 13. Edificis i instal-lacions en situacié de fora d’ordenacioé

Queden en situacio de fora d’'ordenacio, amb les limitacions assenyalades a l'article seguent, les
construccions, les instal-lacions i els usos que per I'aprovacié del planejament quedin subjectes a
expropiacio, cessio obligatoria i gratuita, cessament o enderrocament. També queden en aquesta
situacio les construccions, les instal-lacions i els usos disconformes amb el planejament respecte als
quals no sigui possible I'aplicacié de les mesures de restauracio regulades pel capitol Il del Titol seté
de la Llei d’Urbanisme.

Article 14. Reégim juridic aplicable als edificis i instal-lacions en situacié de fora d’ordenacié

La situacié de fora d’ordenacié comportara el seglient régim juridic d’'acord amb el que estableixen
I'art. 102 de la Llei 2/2002, 181 i ss. del R.M.A):

1. Obres prohibides i obres autoritzables.

a. Obres prohibides:
- Obres de consolidacio
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- Obres d’'augment de volum
- Obres de modernitzacié
- Obres que incrementin el valor d’expropiacioé dels edificis o instal-lacions

Obres autoritzables:
1 Amb caracter general
Petites reparacions ordinaries que exigeixin la higiene, I'ornat i conservacio de I'immoble.
2. Amb caracter excepcional
Obres parcials o circumstancials de consolidacio, en casos excepcionals, quan no estigui
prevista I'expropiacid, cessié gratuita o enderroc de la finca en aquest document de
planejament.

El valor de les obres que s’autoritzin no sera en cap cas compensat en els expedients
expropiatoris, de reparcel-lacié o de compensacio.

L’eficacia de la llicencia amb caracter de precarietat per a les obres autoritzables estara
condicionada a la corresponent anotacié marginal de les condicions imposades en la concessio de
la llicencia en la inscripcio de la finca en el Registre de la Propietat corresponent, i aportara la
documentacié grafica necessaria acreditativa de I'estat de la finca abans de I'execucié de les
obres.

Usos i activitats autoritzables.

Els usos i activitats autoritzats per la corresponent llicéncia, que s’exerceixin dins d’un edifici o
instal-lacié en situacié de fora d’ordenacid, podran continuar realitzant-se fins que no s’hagi de dur
a terme I'expropiacid, cessié gratuita o enderroc.

Els canvis d’'Us i les instal-lacions de noves activitats podran autoritzar-se a precari, amb les
condicions establertes a I'article 53.3 i 53.5 de la Llei 2/2002, sempre i quan no comportin la
realitzacio d’obres no autoritzables o que dificulten I'execucié del planejament.

Les modificacions de l'activitat existent amb llicencia i la instal-lacié d’'una nova activitat sempre i quan

no comporti la realitzacié d’obres prohibides i admeses en la zona que es tracti, i no dificulti
I'execucié del planejament, podra autoritzar-se mitjangant llicéncia a precari, amb les condicions
establertes a I'apartat 1.d del present article.

S’admetran els canvis de nom de I'activitat existent, sense més condicions, sempre i quan no
generin atorgament de nova llicencia.

L’autoritzacié per a la instal-lacié d’'un Us o activitat en un edifici o instal-laci6 fora d’'ordenaci6 no
sera en cap cas compensat en els expedients expropiatoris, de reparcel-lacié o de compensacio.

Article 15. Edificis i instal-lacions en situacié de volum i Us disconforme

1.

Els edificis i instal-lacions anteriors a la data d’entrada en vigor d’aquest Pla Especial o del
planejament que el desenvolupi, que no estiguin en situacié de fora d’ordenacié, perd que no
obstant, el seu volum o Us no sigui compatible o resulti disconforme amb la reglamentacié de les
condicions basiques del nou planejament estaran en situacié de volum o Us disconforme.

. Als efectes del que estableix el punt anterior s’entenen per condicions basiques del nou

planejament determinacions sobre altura, volum, ocupaciéo maxima permesa de les parcel-les,
situacioé de les edificacions, nombre d’habitatges i coeficient d’edificabilitat neta de la zona aplicada
a la parcel‘la, o us compatible en la mesura que siguin aplicables per a la classe de sol de qué es
tracti.

Article 16. Reégim juridic aplicable als edificis i instal-lacions en situacié de volum o us

1.

disconforme

Obres autoritzables.
S’autoritzaran les obres de consolidacioé i obres d’augments de volum de I'edifici en situacié de
volum disconforme, sempre i quan no sobrepassin I'edificabilitat maxima del solar (incloses
I'edificacio existent i 'ampliacid) i que es compleixin totes les condicions i parametres que
incideixin sobre la configuracié de I'espai public.
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2. Usos i activitats autoritzables.

a. Quan la disconformitat radiqui en I'is, podra mantenir-se I'existent mentre no esdevingui
incompatible amb el nou planejament.

b. Pel que fa a la possible instal-lacié de noves activitats en edificis en volum disconforme pero
admesos a la zona, es podra concedir llicéncia d’acord amb el que determina I'article 102 de la
Llei 2/2002, sempre i quan no es requereixi una llicéncia d’'obres que no s’ajusti a les
determinacions establertes a I'apartat 1) d’aquest article, i que la nova activitat s’ajusti a les
condicions basiques definides per aquest Pla especial.

Article 17. Infraccié urbanistica

1. Constituira infraccid urbanistica tota vulneracié de les prescripcions contingudes en el present Pla
especial i que estiguin subjectes a sancié de conformitat amb el que determina la Llei 2/2002, i el
R.D.U. i d’acord amb la tipificacié establerta per aquestes disposicions.

2. Les infraccions urbanistiques comportaran, d’acord amb el que estableix la Llei 2/2002, la incoacié
d’'un expedient de proteccio de la legalitat urbanistica, el qual pot comportar lla instruccié d’'un o
diversos procediments que tinguin per objecte conjuntament o separada, respectivament, la
imposicié de sancions als responsables, 'adopcié de mesures de reposicié de la realitat fisica
alterada i de I'ordre juridic vulnerat i la determinacio dels danys i perjudicis causats.
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TITOL Il. REGULACIO DE L’EDIFICACIO | USOS

CAPITOL PRIMER. SISTEMA D’QRDENACI(), PARAMETRES | CONDICIONS DE
L’EDIFICACIO. DISPOSICIONS GENERALS

Article 18. Sistemes d’ordenacio

El tipus d’ordenacié previst pel conjunt de I'ambit del Pla especial correspon al tipus d’edificacio
segons alineacié de vial.

Article 19. Regulacié parameétrica

Els parametre reguladors d’aquest Pla especial es divideixen en:
- Parametres que regulen la parcel-lacié. Inclou les determinacions que s’han de complir en la
formacié dels nous processos de parcel-lacié o reparcel-lacié.
- Parametre que regulen I'edificacié. Inclou aquells parametres que regulen les condicions de la
construccio i edificacio.
- Parametre reguladors d’'usos i activitats. Inclou aquelles condicions que regulen els diferents
usos i activitats.

CAPITOL SEGON. DEFINICIO | CONDICIONS DELS PARAMETRES QUE REGULEN
LA PARCEL-LACIO

Article 20. Parcel-lai parcel-lacié
1. Parcella és la porci6 de sdl, edificable o no, que constitueix una unitat registral.

2. S’entén per parcel-lacié la modificacio de I'estructura parcel-laria (agrupacio, subdivisié, divisio o
variaciéo geométrica de les parcel-les) d’'una parcel-la en dues o més.

Article 21. Parcel-la minima

1. Es la unitat de sol minima, definida a cada zona, mitjangant superficie i/o longitud dels seus limits.
Les parcel-les minimes definides a cada zona seran indivisibles, qualitat que caldra fer constar al
Registre de la Propietat, en el moment d'inscripcié de la finca.

2. Les dimensions i mida de la parcel-la fan referéncia tant a la superficie com al front i fondaria de la
mateixa. L'incompliment d'aquestes dimensions minimes impedira I'edificacio

3. De la condicié de disposar de parcel-la minima per poder construir, quedaran excloses aquelles
parcel-les amb dimensions inferiors a les establertes com a minimes sempre que pugui justificar-se
la seva preexisténcia al planejament de I'aplicacio.

Article 22. Front de parcel-la

Es la partié o limit de la parcel-la amb el carrer.

Article 23. Fondaria de parcel-la

S'entén com a fondaria de la parcel-la la dimensid, entre el front de la parcel-la i una paral-lela a ell
tracada pel punt més allunyat del fons de la parcel-la, mesurada sobre un segment perpendicular al
front.
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CAPITOL TERCER. DEFINICIO | CONDICIONS DELS PARAMETRES QUE REGULEN
L’EDIFICACIO

Article 24. Alineacions

1. Alineacio del carrer o vial
Es el pla de separacié entre el sistema de comunicacio viari o d'espais lliures i les altres
qualificacions. Ve determinat en els planols d'ordenacié a escala 1/2.000.

2. Rasant de l'alineacio de carrer o vial
Es la linia que fixa 'altimetria de I'alineaci6 del carrer o vial.

Article 25. Planta baixa

1. Pis baix de I'edifici a nivell de sol o dintre dels limits que amb referéncia a la rasant assenyala en
aquest article. Té aquesta consideracid la planta de I'edifici en relacié més directa amb la rasant de
carrer o terreny confrontant, i és I'element de I'edifici que relaciona la resta de construccio possible
amb I'entorn.

2. La planta baixa d’'un edifici referida al carrer és aquella el paviment de la qual esta situada entre un
metre (1,00 m) per sobre o per sota de la rasant de I'alineacio de vial en els punts de major o
menor cota, respectivament. En els casos en qué, a consequéncia del pendent, existeixi més
d’'una planta que se situi dins dels limits establerts al paragraf anterior, s’entendra per planta baixa
per a cada tram de frontal de parcel-la la de posici6 inferior.

3. En els casos de parcel-les que donin front simultaniament a dos vials oposats, la cota de planta
baixa es referira a cada front, com si es tractés de dues parcel-les de fondaria fins al punt mig de
lilla.

4. En els edificis on es permet un nombre de plantes de planta baixa més dues plantes pis (B + 2 ),
I'alcada minima del sostre de la planta baixa sobre la cota de referéncia sera de 3,20 m.

5. No es permet el desdoblament de la planta baixa en dues plantes, segons la modalitat de
semisoterrani i entresol.

Article 26. Planta soterrani

1. Es la planta situada per sota la que té la consideracié de planta baixa, tingui o no obertures a
causa dels desnivells en qualsevol dels fronts d’'edificacio.

2. En les plantes amb la consideracié de soterranis no es permetra I'is d'habitatge, ni la ubicacio
d’habitacions d’Us residencial o sanitari, ni activitats que suposin permanéncia de personal.

3. L'algada minima de les plantes soterrani sera de 2,10 m.

Article 27. Planta pis

1. S'entén per plantes pis totes aquelles que estiguin edificades per sobre de la planta que tingui la
consideracio de planta baixa.

2. Sila normativa especifica de cada zona no estableix el contrari, I'algada lliure minima de les
plantes pis sera de 2,50 m, mesurats de terra a sostre. En les dependéncies de serveis, I'algada
lliure podra reduir-se fins a 2,20 m. No s'estableix algada maxima de les plantes pis, estant
aquestes indirectament restringides per a la impossibilitat de sobrepassar I'algada maxima
reguladora establerta a cada zona.

Article 28. Algada reguladora de I'edificacié

1. Es la mesura vertical, en el pla exterior de la fagana des del punt de I'aplicacié de I'alcada
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reguladora referida al carrer, fins la interseccié del pla exterior de fagana amb el pla exterior de la
coberta inclinada.

2. S'entén per alcada reguladora maxima aquella que poden assolir les edificacions en un front
concret de carrer.

Article 29. Punt de I'aplicacié de I'algada reguladora referida al carrer

1. El punt de l'aplicacié de I'algada reguladora referida al carrer s'aplicara a partir de la cota
topografica de la rasant de l'alineacié de vial o carrer. Si les normes especifiques de cada zona no
estableixen altres regles, es seguiran les seguents:

2. Edificis amb front a un sol carrer

a. Silarasant de l'alineacié de vial té un desnivell inferior a 0,60 m entre el punt mig del front de la
parcel-la i 'extrem més desfavorable, I'algada reguladora s'aplicara en el centre de la fagcana a
partir de la rasant de l'alineacié en aquest punt.

b. Sila diferéncia de nivell de la rasant de I'alineacié de vial entre el punt mig del front de la
parcel-la i I'extrem més desfavorable és superior a 0,60 m, I'algada reguladora s'aplicara a partir
de 0,60 m per sota de la rasant de l'alineacié de I'extrem de la parcel-la més alt.

c. Quan per aplicacié d’aquesta regla doni lloc que, a determinats punts de la fagana, la rasant de
la voravia se situi a més de 3 m per sota d’aquell punt d’aplicacié de I'algada reguladora, la
facana s’haura de dividir en els trams que calguin perqué aixd no passi. A cadascun dels trams
'algada reguladora s’haura d’amidar d’acord amb les regles anteriors.

3. Edificis amb front a dos 0 més carrers que facin cantonada o xamfra
S'establiran les regles del paragraf anterior aplicades amb el conjunt de les fagcanes
desenvolupades com si fossin una sola.

4. Edificis amb front a dos o més carrers que no facin cantonada o xamfra
En cada front de carrer es determinara el punt de I'aplicacio de I'algada reguladora seguint les
normes anteriors d'una forma independent, com si es tractés de dos edificis independents.

Article 30. Nombre de plantes
1. Es el nombre de plantes edificables que comptabilitzen a efectes d'edificabilitat.
2. El nombre de plantes maxim s'estableix en el planol d'ordenacio detallada a escala 1/1.000.

3. Per sobre de I'Gltima planta només es permetran:

a. La coberta terminal de I'edifici que obligatoriament sera inclinada i de pendent maxim del 30%,
els arrancaments de la qual siguin linies horitzontals paral-leles als paraments exteriors de les
faganes a una algada no superior a la interseccié del pla de fagana amb el pla superior de
I'ultim sostre. La coberta inclinada sera de teula arab ceramica i de color rogenc. Solament es
permetra el retall de la coberta en la superficie minima imprescindible per ventilar els aparells
técnics de les instal-lacions, prévia justificacio de la necessitat.

b. Els acroteris ( Elements decoratius col-locat damunt la cornisa per a ocultar I'al¢aria de la
teulada.).

c. Els elements técnics de les instal-lacions

Article 31. Elements técnics de les instal-lacions.

Els elements técnics de les instal-lacions (aparells d’aire condicionat, antenes paraboliques i similars)
no seran visibles des del carrer i no produiran molésties (aigua, aire calent, soroll...) als vianants.

Article 32. Cossos sortints

1. Son els que sobresurten de l'alineacié de fagana i linia de fagana de I'alineacid interior, o de I'espai
lliure a l'interior d'illa, i tenen el caracter d’habitables o ocupables

2. En les noves edificacions o substitucions de les edificacions existents, no s’admeten els cossos
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3.

sortints que sobresurtin de I'alineacié de cap de les faganes, ni a carrer ni a pati d’illa.

En les obres de reforma i/o rehabilitacié que no afecten a I'aspecte exterior de les edificacions ni
els seus sostres estructurals, es podran mantenir els cossos sortints existents actualment.

Article 33. Elements sortints

1.

Son part integrant de I'edificacié o elements constructius no habitables ni ocupables, de caracter
fix, que sobresurten de 'alineacié interior o de l'alineacié d’edificacié, com sén els socols, rafecs,
gargoles, marquesines, parasols i d’altres similars fixos

En les noves edificacions o substitucions de les edificacions existents, no s’admeten altres
elements sortints que els definits en el concepte de composicié de fagana establert en aquest Pla
Especial.

En les obres de reforma i/o rehabilitacié que no afecten a I'aspecte exterior de les edificacions ni
els seus sostres estructurals, es podran mantenir els elements sortints existents actualment.

Article 34. Profunditat edificable

1.

Es la dimensié normal a l'alineacié de I'edifici que limita I'edificacio per la part posterior i defineix
l'alineacié posterior de I'edificacié i que en general coincideix amb ['alineaci6 interior del pati d'illa.

La profunditat edificable maxima de la planta baixa coincideix amb la de les plantes pis i s’estableix
en els planols d'ordenacié detallada a escala 1/1.000.

La profunditat assenyalada en el planol d’ordenacio s’estableix d’acord amb el seglent codi que
s’assenyala en els planols d’ordenacio:

E: Profunditat existent

nam: Segons mida assenyalada en el planol

La profunditat assenyalada en el planol d’ordenacié no podra ser sobrepassada amb cossos
sortints.

La profunditat assenyalada en els planols d’ordenacié detallada a escala 1/1.000, s’ha precisat
d’acord amb les preexisténcies del barri i 'estructura de la propietat del sol existent en els planols
cadastrals. Aquesta profunditat tindra la condicié de maxima i fixa, i no es modificara encara que
es modifiquin les condicions de I'estructura del parcel-lari actual. Excepte en l'illa delimitada pels
carrer Santa Anna, Sant Pere, Santiago Rusifiol i carrer Major; on aquesta profunditat es podra
ajustar en els cas que hi hagi modificacié de I'estructura de la propietat resultat d’'una agrupacio de
parcel-les o error de I'estructura parcel-laria del cadastre actual. La nova profunditat maxima sera
la segient:

- Enles parcel-les situades en cantonada, la que resulti de perllongar les profunditats
assenyalades en les edificacions veines a la cantonada deixant, en tot cas, una separacio
minima d’1,50m entre l'alineacioé posterior i la partié de la parcel-la.

- Enuna parcel-la situada enmig d’un front de carrer, en aquest cas la nova profunditat edificable
es podra ajustar a la menor de les definides per les edificacions veines.

Article 35. Pati d’illai espais lliures d’edificacio

1.

Es I'espai delimitat entre les diferents fondaries edificables i, en el seu cas, entre aquestes i els
fronts que no tenen la condicié de front principal d'edificacio.

En els espais lliures d’edificacié no es permet cap tipus de construccié o cos auxiliar, ni 'ocupacio
en plantes soterrani, amb I'objectiu de mantenir o garantir unes condicions de vegetacio i arbrat
minimes existents o futures. El pati lliure d’edificacio s’identifica en el planol d’ordenacié a escala
1/1.000 amb la clau 0.

En els diferents patis d'illa i espais lliures es procurara pel manteniment i millora de la vegetacié
existent.
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Article 36. Composicio de fagana

1.

Aquest parametre afecta la definicio estética del pla vertical de la fagana o faganes de les
edificacions i regula la posicio, proporcio i dimensions dels forats aixi com els materials i colors
gue es poden utilitzar. Tanmateix i en caracter general, afecta a la imatge externa del volum
arquitectonic de les edificacions

El pla de fagana s’ajustara i coincidira amb I'alineaci6 de carrer assenyalada en aquest Pla

especial, de manera que sobre aquest pla definit, no es permet cap tipus de cos ni element sortint.

Excepte:

- els escopidors d’aigua de finestres i balcons, que en qualsevol cas no sobresortiran més de
cinc centimetres respecte aquest pla de fagana

- les motllures, guardapols i encoixinats amb una volada maxima de 12 centimetres integrats a la
composicid general de la fagana

- els rafecs amb un vol maxim de 30 centimetres.

L’acabat de la fagana sera unic per a tota la fagana i es faran exclusivament amb revestiments
continus de pastes hidrauliques (arrebossats o estucats), excepte en la planta baixa de I'edifici, en
la que s’admet un socol petri natural o artificial, sempre que no sigui polit o brillant, i que tingui una
algada igual o superior a 1/3 de I'algada maxima de la planta baixa. En tot cas, les peces del socol
seran de forma rectangular. En cap cas es permetra el repicat d’arrebossats de les faganes per
deixar vistes I'obra de pedra o ceramica. Puntualment s’admeten altres materials com el formigé
vist i els perfils metal-lics en elements particulars de la fagana, com llindes, brancals, rafecs

Totes les faganes aniran estucades o pintades amb un color que correspongui a la segtient
identificacioé del cataleg de Pintures M. Vich SA, o similar d’altres cases comercials:

018 Roig Anglés 012 Roig Pozzuoli 601 Terra de Camp 602 Terra d’ltalia

001 Siena Natural 002 Ocre Indi 003 Ocre Groc 603 Rosat de I'Albera
975 Ocre de Siena 114 Ocre Rosaci 152 Beige 604 Ocre Tallat

605 Terra d’Escudella fosc 606 Ocre de Cadira 607 Ocre de Fang 009 Blanc Vell

608 Terra d’Escudella clar 609 Gris de Boira 610 Ocre de Sac 611 Verd de Llécol
008 Cendra 612 Cendra d’Església 613 Verd de Campament 614 Verd de Noucents
028 Terra Verda 030 Verd de Crom 615 Blau de Costa

La dimensioé en superficie del conjunt de forats que es defineixen en el total de la fagana a carrer
sera tal que el seu sumatori no excedeixi del 45% de superficie total de la fagana (en els casos
amb edificacions amb dues o més faganes, aquesta condicié s’aplicara de forma independent per
a cada fagana).

La dimensio dels forats possibles en fagana s’ajustaran al seguent:

- Es formaran mitjangant linies verticals i horitzontals amb encreuaments en angle recte.

- En cap cas un forat tindra una dimensi6 vertical superior a 2,50 m, excepte en la planta baixa
gue podran arribar fins un maxim de 3 m.

- Les obertures podran anar emmarcades amb carreus o aplacat de pedra sempre que aguesta
no sobresurti de I'acabat de la fagana.

La resta d’elements de la fagana que formen la fusteria i la serralleria (portes, finestres, reixes,
persianes de corda o llibrets etc...), tant de les plantes baixes com de les plantes pis es situaran
paral-leles al pla de fagana i en una posici6 respecte el mateix, no superior a 30 cm o el gruix
estructural de la fagana en el cas en que aquest sigui més gran. El material dels tancaments sera
unic per a tota la fagana i podra ser de fusta, ferro o alumini. Les persianes seran de lames de
fusta i corda o de batents exteriors amb lamel-les horitzontals (de llibret), estant especialment
prohibides les persianes enrotllables amb caix6. Es prohibeix explicitament la fusta natural sense
pintar.

Els acabats dels elements de tancament s’executaran en base a lacats o pintats d’acord amb un
color que correspongui a la segient identificacié del cataleg de Pintures M. Vich SA, o similar
d’altres cases comercials. El color haura d’harmonitzar amb el de la fagana.
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Serralleria: 036 Gris de Payne 037 Terros de Van Dyck 618 Verd de Cacera

024 Oliva Profund 211 Gris Mig

Fusteria: 036 Gris de Payne 033 Havana Fosc 616 Verd d’Ombra
304 Verd de Cadaqués 617 Verd d’Alzina 307 Blau Neutre
027 Verd de Crom Fosc 305 Verd Tabac 024 Oliva Profund
308 Blau Industrial 019 Blau Indi 020 Blau Vell
009 Blanc Vell

La canal de recollida d’aigiies i els baixants seran de manera preferent metal-lics, prohibint-se
expressament el plastic.

Es prohibeix qualsevol tipus de marquesina i rétols comercials com banderoles, tanques
publicitaries que sobrevolin del pla de fagana. La retolacio i elements de senyalitzacio,
comercialitzacié o similars, hauran d’anar sempre ubicats dins el forat arquitectonic, prohibint-se
gue sobre surtin del pla de fagana. Es podran col-locar tendals de color cru o similar sense
publicitat i incorporats dins del forat arquitectonic.

10.L’Ajuntament podra denegar o condicionar qualsevol actuacié que consideri inconvenient per la

imatge urbana per no harmonitzar amb I'entorn.

CAPITOL QUART. REGULACIO GENERAL DELS USOS.

Article 37. Régim general d’usos en les zones del Pla especial

1.

Pel que fa a la regulacié dels usos s’estara al que disposa el Capitol 3 i 4 del Titol VI de les
Normes subsidiaries de planejament de Llagostera.

Amb caracter general els usos admesos en aquest Pla especial son els establerts per la normativa
de les Normes subsidiaries per la zona de casc antic i detallats en l'article 56. Els usos admesos
en 'esmentada normativa son: habitatge, residencial, hoteler fins a 400 m2 de superficie,
comercial, oficines, industrial en les categories 12 i 22 i situacions 1 i 2, recreatiu, esportiu, religios i
cultural i sanitari-assistencial amb una capacitat maxima de 100 llits.

L’Us industrial admeés queda condicionat al compliment de que no generara molesties en I'entorn
residencial en el que s’ubica. Tanmateix, es prohibeixen aquells usos i activitats que comportin una
major preseéncia de vehicles en la via publica (tallers de reparacions, magatzems de distribucio,
garatges col-lectius, rentat de vehicles etc...).

En qualsevol cas, la localitzacié de qualsevol Us queda condicionat a la justificacié de la seva
integracio en el conjunt residencial del nucli antic, i a que no generara molésties en el mateix.
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TITOL ll. REGULACIO DELS SISTEMES

Article 38. Sistema de comunicacio. Clau 1.

1. Pel que fa al Sistema de comunicacié s’estara al que disposa la Seccié 2a del Capitol 2 del Titol Il
de les Normes subsidiaries de planejament de Llagostera.

2. Projectes d’urbanitzacié.

a. Els projectes d’'urbanitzacié complementaris que es redactin desenvolupant aquest Pla especial
hauran d’ajustar-se al que disposa l'article 87 de la llei 2/2002 i a altres condicions que li siguin
d’aplicaci6. En tots els projectes d’urbanitzacié sera preceptiu el compliment de les
determinacions dels capitols I, Ili lll del Titol | del Decret 135/1995, de 24 de marg, de
desplegament de la Llei 20/1991 de promocié de I'accessibilitat i de supressié de barreres
arquitectoniques, i d’aprovacio del Codi d’accessibilitat.

b. Els projectes d’urbanitzacié derivats del Pla especial tindran els seglents objectius:

- Garantir un nivell d’accessibilitat i de mobilitat adequat a les seves necessitats, plantejant
I'execuci6 del procés d’urbanitzacid dels nous espais lliures i de reurbanitzacio dels
preexistents.

- S’ajustaran a la imatge que es reflecteix en els planols d’ordenacio fisica indicativa que
s’adjunta en la documentacio grafica d’aquest Pla especial.

Article 39. Sistema d’espais lliures. Clau 2.

Pel que fa al Sistema d’espais lliures s’estara al que disposa la Seccio 3a del Capitol 2 del Titol Il de
les Normes subsidiaries de planejament de Llagostera.

Article 40. Sistema d’equipaments comunitaris. Clau 3.

Pel que fa al Sistema d’equipaments comunitaris s’estara al que disposa la Seccié 4a del Capitol 2
del Titol Il de les Normes subsidiaries de planejament de Llagostera.

Article 41. Sistema d’espais lliures amb equipaments comunitaris. Clau 2/3

1. El sistema d’espais lliures amb equipaments comunitaris ordenat en aquest Pla Especial esta
constituit per I'espai destinat a placa, passeig i jardi public al servei de la poblacié.

2. El sdl qualificat com a sistema d’espais lliures amb equipaments comunitaris sera de titularitat
publica.

3. Els terrenys que comprenen el sistema d’espais lliures amb equipaments comunitaris no podran
tenir usos que impliquin transformacio del previst en aquest Pla Especial. No obstant s’admet la
construccio d’edificacions destinades a equipaments comunitaris amb una ocupacié maxima del
30% de I'ambit qualificat amb la clau 2/3. Aquests equipaments comunitaris s’hauran d’adequar a
I'entorn. L’algada sera la de les edificacions veines, i els usos admesos son: docent, cultural,
religios, sanitari-asistencial, administratiu, esportiu i recreatiu.
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TITOL IV. REGULACIO DE LA ZONA

CAPITOL PRIMER. ZONA DE NUCLI ANTIC. CLAU 6.

Article 42. Definicio

1.

Comprén aquells terrenys i edificacions que formaren el teixit historic i configuraren el centre
primitiu de Llagostera, i té com objectiu la preservacid i proteccié seguint les seves
caracteristiques de parcel-laci6 i edificacio.

2. S’identifica en el planol d’'ordenacié amb la clau 6.

3. Eltipus d’ordenacio és el d’edificacié segons alineacié de vial.

Article 43. Condicions de parcel-lacié

1.

Les condicions generals son les establertes en el Capitol segon del Titol Il d’aquestes Normes
Urbanistiques.

Tenen la condicié de parcel-la minima totes les parcel-les existents en el moment de I'aprovacié
inicial d’aquest Pla especial.

Per a les noves parcel-lacions s’estableix una superficie minima de 100 m2 i una amplada minima
de 4,50 m.

No s’admet I'agrupacio de parcel-les llevat del cas que I'objecte sigui I'agregacié d’'una parcel-la
amb un front inferior a 6,00 m.

Article 44. Condicions de I’edificacio

1.

Les condicions generals son les establertes en el Capitol tercer del Titol Il d’aquestes Normes
Urbanistiques.

Alineacions.
No s’admetra cap tipus de reculada, ni en planta baixa ni en planta pis, respecte I'alineacié de vial
determinada en aquest Pla especial.

Alcada reguladora de I'edificacio.

a. Amb la finalitat d’integrar les noves edificacions en coheréncia amb el conjunt edificat es
defineix en aquest Pla especial I'algada de les edificacions com un parametre vinculant i
d’obligat compliment per a totes les noves construccions o substitucions de les existents.

b. L’algada coincidira amb el limit superior de la linia de coberta en aquest pla de fagana.

c. L’alcada es defineix en els planols d’ordenacid, a escala 1/500, per a cadascuna de les illes
segons diferents trams de fronts de carrer, en funcié de I'algat general de I'espai public i d’acord
amb la preséncia d’alguns edificis preexistents que es consideren “referents” per a la
determinacio d’aquesta algada.

d. Totes les noves construccions que es realitzin o les substitucions de les edificacions existents,
gue esgotin el nombre de plantes permés, no podran superar I'algada maxima assenyalada en
els planols d’ordenacié. Aquesta algada té la condicié de maxima i vinculant per a les noves
construccions.

e. La determinacio de I'algada d’un edifici es fara d’acord amb el que determinen els planols
d’ordenacio de la série 2 i prenent com a referéncia la linia d’algada respecte dels edificis
referents; no es prendra com a cota absoluta, excepte si la cota es determina en el planol.

f. Quan la linia horitzontal que defineix I'algada entre dos edificacions coincideixi s’haura de variar
25 cm. per sobre o per sota a fi d’evitar una coincidéncia amb el vei, perd sense superar
l'algada reguladora maxima.

Cossos sortints
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a. Tant sols s’admeten cossos sortints en les obres de reforma i rehabilitacié de I'edificacio
existent, i restringits als existents en I'actualitat.
b. En les noves edificacions no s’admeten cossos sortints.
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