
 
 
 
PAU 21 
(aprovat definitivament per la Comissió Territorial d'Urbanisme de Barcelona en sessió de 16 de 
març de 2005) 
 
 
NORMATIVA PER A LA ORDENACIÓ VOLUMÈTRICA  
 
 
Art.2.1.2.2.- Condicions d'ordenació 
 
Les condicions d'ordenació són les que deriven de les establertes a la fitxa del 
PAU-21: 
 
-El sostre edificable màxim és de 41.944 m2. 
-Els usos comercial i similar han d'estar localitzats a la planta baixa. 
-El nombre màxim d'habitatges serà el que s'especifica al punt 2.1.2.4. 
Condicions d'ús. 
 
 
Art.2.1.2.3.- Condicions d'edificació  
 
S'aplica el sistema d'ordenació de l'edificació segons volumetria específica.  
Pel que fa a la distribució de l'edificabilitat neta, s'assigna a les diferents zones 
segons el quadre següent: 
 
 
  Sup. parcel·la Sostre màxim Índex d'edif.neta 
  (m2sòl)  (m2st)   m2st/m2sòl) 
 
Zona 1 1568 4937   3,15 
Zona 2 709 2613   3,69 
Zona 3 5007 11218   2,24 
Zona 4 4942 11205   2,27 
Zona 5 5190 11971   2,31 
 
Total 17416   41944   2,41 (promig) 
 
 
Els paràmetres específics per la distribució de l'edificabilitat neta entre les 
parcel·les són els següents: 
 
 a) Forma i mida de la parcel·la: 
 La forma i la mida de les parcel·les és la que queda reflectida al plànol 

normatiu N-01 de la normativa del PAU. 
 
 b) Ocupació màxima de la parcel·la: 



 A les parcel·les 1 i 2, l'ocupació màxima -sobre rasant- no es fixa sobre 
la parcel·la sinó sobre els seus respectius perímetres reguladors, i serà 
també del 80%. 

 
 A les parcel·les  3, 4 i 5  l'ocupació màxima -sobre rasant- no es fixa 

sobre la parcel·la sinó sobre els seus respectius perímetres reguladors, i 
serà també del 80%. 

 
L'ordenació de la forma de l'edificació serà segons la modalitat de configuració 
flexible. 
 
D'acord amb el que disposa el Pla d'Ordenació, es defineixen per a aquest 
sistema els paràmetres de: 
 
 -perímetre i perfil regulador, que queden definits al plànols normatius N-
02 i N-03 del PAU. 
 
Dins el perímetre i el perfil reguladors, s'admetran reculades de façana i 
celoberts o patis mixtos. 
Al carrer Pere Alagret, i parcialment al carrer Barba i Roca, es determina 
l'alineació a vial obligatòria en planta baixa i en aquests fronts el perímetre 
regulador sobrepassa, per a la resta de plantes, 1,5m el límit de parcel·la per a 
possibilitar l'opció de voladissos. 
 
Pel que fa al perfil regulador, i concretament el límit de coberta amb pendent, 
s'entén en tots els casos com a envoltant màxim de volum.  Per sobre d'aquest 
envoltant podran sobresortir només els badalots d'escala i ascensor i els 
elements especificats a l'article 92.3 apartats b, c, d, e, f i g del POUM. 
 
 -cotes de referència de planta baixa, que seran segons s'indica als 
plànols normatius N-02 i N-03 del PAU. 
 
Es defineix una única cota de referència de planta baixa per cada bloc amb la 
finalitat d'evitar l'escalonament de l'edificació dins un mateix bloc.  Aquestes 
cotes seran la base d'amidament de l'alçada màxima de l'edificació (19,50m), 
així com de l'alçada mínima de planta baixa (3,70m), amb independència de la 
cota final de planta baixa resultant dels diferents acords amb el carrer, com 
seria el cas de l'adaptació necessària per als locals comercials. 
 
Les cotes de referència de planta baixa definides al plànols podran adaptar-se 
en el projecte  d'execució amb un marge de 60cm, per tal de poder estar 
sempre en l'interval de (-0,60 +1,00) respecte les rasants  finals dels carrers. 
 
 -la separació mínima entre els diferents fronts edificats serà de 18m. 
 
 -la separació mínima entre edificacions dins els perímetres reguladors 
serà de 13m. 
 



 -l'equivalència entre plantes i alçada amidada en metres serà de 
PB+5=19,5m, i la base d'amidament d'aquesta alçada màxima serà a partir de 
les cotes de referència de planta baixa. 
 
 
Art. 2.1.2.4. Condicions d'ús 
 
La fitxa urbanística del PAU-21 determina l'ús bàsicament residencial del 
polígon, tot i que admet usos complementaris com el comercial. El Pla 
especifica la ubicació d'aquest ús comercial en el plànol N-02 del PAU i la seva 
superfície mínima equivalent al 6% del sostre total, segons el quadre següent: 
 
 
   comercial residencial  núm. màxim d'hab. 
Zona 1  1079   3858 (*)39 
Zona 2  480   2133 (*)21 
Zones 1+2  1559   5991 (*)60 
Zona 3  316 10902 109 
Zona 4  315 10890 109 
Zona 5  327 11644 116 
Zones 3+4+5  958 33436 334 
total  2517 39427 (*)394 
 
 
La reserva d'habitatge de protecció pública serà d'un 20% del sostre total 
destinat a habitatge, és a dir, 20% de 39427 = 7885m2, distribuïts en: 
 
Zones 1 i 2 = 5991 m2 
Zones 3, 4 i 5= 1894 m2 
 
Pel que fa a la densitat d'habitatges s'aplica de manera genèrica allò que 
preveu tant la fitxa del PAU21 com el conveni urbanístic amb la ratio: 
 
 núm. màxim d'habitatges = sostre residencial/100 
 
amb l'excepció de les illes 1 i 2 (*) , de promoció pública, on segons l'art 154.5 
del POUM podrà incrementar-se la densitat sense que això pugui significar 
increment de sostre i sempre que es compleixi la reserva d'espais lliures 
especificada a l'art.16 del Reglament de la Llei d'Urbanisme LU 2/2002: 10m2 
per cada nou habitatges. 
 
En referència a l'ús d'aparcament, l'ocupació màxima en planta soterrani per a 
les parcel·les 1 i 2 serà  del 100%, i en el cas de les parcel·les 3, 4 i 5 podrà 
sobrepassar el perímetre regulador i ocupar fins a un 30% de l'espai privat lliure 
d'edificació definit en el plànol N-02 del PAU. 
 
Per a tots els aspectes no regulats expressament en aquest document serà 
d'aplicació les normes urbanístiques del POUM de Vilafranca del Penedès 
(segons la fitxa del POUM corresponent al PAU-21 s’admeten els usos 
establerts per la subzona clau 12/2, és a dir, també els definits amb la 



numeració (segons els criteris establerts a l’art.117 del Pla d’Ordenació 
Urbanística): 2-hoteler,3-bar o restaurant, 4-comercial, 5-oficina,  7.3-garatges, 
7.4-tallers de reparació i estacions de servei (en la 1ª. Categoria), 9-sanitari 
assistencial, 10-educatiu, 11-socio-cultural, 12-religiós, 13.1-recreatiu, 14-
esportiu, 15-administratiu, i 16-abastiment.) 
 
 
 
 Art. 2.1.2.5. Condicions mediambientals 
 
Protecció contra la contaminació acústica: 
 
a) Cal garantir el compliment de la Llei 16/2002 de 22 de juny, de protecció 

contra la contaminació acústica pel que fa a les mesures a adoptar a les 
noves construccions situades a les zones de soroll, d'acord  en tot cas 
amb les normes bàsiques d'edificació tal i com s'estableix en el seu 
article 13. 

 
En referència a l'espai lliure de parcel·la: 
 
b) Podrà disposar-se un paviment impermeable fins al 50% de l'espai lliure, 

i la resta haurà de permetre l'absorció de l'aigua pel terreny. 
c) En les zones enjardinades s'utilitzaran en preferència espècies vegetals 

autòctones i el reg per aigües blanques procedents dels edificis. 
 
En referència a les condicions comuns dels habitatges: 
 
d) Previsió d'un espai destinat a l'aparcament de bicicletes, a raó d'1m2 per 

habitatge. 
e) Previsió d'un espai, a la cuina o al safareig, específicament destinat a la 

col·locació de contenidors per a la recollida selectiva de residus 
domèstics. Les dimensions mínimes seran de 80 cm per 50 cm de base i 
50 cm d'alçada. 

 
En referència a les instal·lacions dels edificis: 
f) Xarxes de sanejament separatives. 
 
 
 








