PLA PARCIAL INDUSTRIAL - DOMENYS | (clau 18/1/6)
Expt. 97/1998, modificacio aprovada per C.U.B. en data 20-10-1999

CAPITOL 1.- ORDENANCES REGULADORES

Art.

1. ZONIFICACIO

El sector esta destinat a usos industrials o activitats molt lligades al procés industrial i a usos
d'emmagatzematge, sempre que per les caracteristiques de l'activitat o materials i productes
utilitzats, es garanteixi que no podran generar situacions de perill per la salut pablica i es
coneguin els possibles efectes perjudicials al medi ambient.

Art,

2. TIPUS D'ORDENACIO

S'estableixen tres tipus d'ordenacio segons sigui per industria afllada, entre mitgeres o zona
d'ordenacié especifica. Segons s'indica en el planol de zonificacio.

Art.

a)
b)
c)

3. DETERMINACIONS PER A LA INDUSTRIA TIPUS | AILLADA

La parcel-la minima sera 1.000 m®.

La fagana minima sera de 20 m.

L'ocupaciéo maxima de la parcel-la es fixa en el 60%.

Es podra construir una planta soterrani amb el 100% d'ocupacio, sempre i guan no
sobresurti mai més de 60 cm. de les cotes de rasant de la vorera.

L'algada maxima sera de 10 m., equivalents a planta baixa i dues plantes pis. Se
n'exceptuen dipdsits, xemeneies i instal-lacions similars, que poden arribar fins a 20 m. en
el 10% de la superficie edificable.

Les separacions de I'edificacié que confronten sera de 10 m. en relacié al vial i de 5 m. en
els altres.

S'admeten construccions auxiliars fins a un 10% de la superficie edificable, sempre que
quedi assegurat 'accés dels bombers, de forma permanent. Per aquest concepte ha de
guedar lliure un pas de 3 m. d'ample a tots els costats de la nau principal.

Les bandes de separacié es destinaran a pati de servei, i no s'hi podra construir cap tipus
d'edificacié auxiliar si hom exceptua els coberts sense tancaments laterals que hauran de
tenir, com a maxim una algada no superior a la de la tanca del pati, mantenint el pas lliure
de 3 m. per als bombers.

S'admeten cossos sortints en fagana principal fins a 1,5 m. de vol, no admetent-se a les
altres faganes.

. 4. DETERMINACIONS PER A LA INDUSTRIA ENTRE MITGERES TIPUS II

Parametres referits a les parcel-les.
a) Parcel-la minima = 400 m?

b) Fagana mfinima = 9m.

c) Profunditat edificable minima = 35 m. i maxima 50 m.

d) L'ordenaci6 sera entre mitgeres, ajustant-se als Iimits definits en el planol de zonificacio
respecte l'alineacio vial separats 5 m. Respecte de I'alineaci6 posterior el pati sera com
a minim de 5 m. i amb els que confronta, menys l'llla que limita amb la zona verda. En
dites separacions minimes no es permetra cap ocupacio auxiliar.

e) L'ocupacié maxima sera del 75% del sol.

f) Es podra construir per fases sempre que a la primera fase es construeixi la totalitat de
la fagana a vial i s'ocupi com a minim el 30% de la superficie total de la parcel-la.
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9)

Es preveura una plaga d’aparcament per cada 100 m? construits o fraccié.

2- Parametres referits a 'edificacio6.

a)

b)

c)

f)

g)

h)

L'alcada maxima permesa equivalent a planta baixa i una planta pis serad de 9 m.
mesurada des de la cara superior de la planta baixa, la qual haura de coincidir amb la
rasant del carrer, a la meitat de la seva fagana fins a l'arrencada de I'estructura i de 10
m., fins al cim de la coberta. Aquesta restara sempre emparada per la fagana principal
gue haura de tenir un coronament horitzontal.

En els casos que per necessitats funcionals o d'un altre tipus calgui una algada superior
a la reguladora, aquesta sera acceptada sempre que compleixi les seglents
condicions:

1- Que les parts en qué l'algada reguladora sigui superada quedin dins la superficie
de 30° tragcada des de l'algada maxima.

2- Les construccions auxiliars necessaries pel bon funcionament de les industries,
com s6n xemeneies, dipdsits elevats, etc., sempre que sigui degudament justificats
i responguin a un disseny encertat. La seva ocupacié sera del 5% com a maxim i
no podra ultrapassar ni envair els 5 m. de parti6 definida en el planol de zonificacio.

Es permet la construccié d'altells en planta baixa per a us d’habitatges, magatzem i
oficines sempre que la seva superficie no sobrepassi el 20% de la superficie total de la
nau.

Es permeten voladissos, tribunes o elements sortints a la fagana principal, fins un
maxim d'1,80 m., amb un pla de vol separat com a minim 1 m. de les mitgeres.

En cas que es realitzi un conjunt de naus seguint un disseny compositiu unitari es
permetra afegir un element exempt (pérgola, ombracle, etc.) per unificar totes les
facanes. La volada d'aquests elements es determinara lliurement segons els
requeriments compositius i de protecci¢ solar. El disseny d’aquest element es fara amb
forga cura i amb la intenci¢ de ser un referent dins del paisatge urba.

Es permet qualsevol tipus de fusteria, gelosia o reixa, sempre que s'adaptin
interiorment als forats de fagana, tenint cura i respecte als materials emprats tant a la
propia fagana com a les veines.

Es permet la construccié de soterranis sempre que quedin degudament justificats i que
no sobresurtin del nivell de la planta baixa. Com a minim hauran de tenir una algada de
2,25 m. Queda prohibida la seva utilitzacié com a lloc de treball o habitacle.

Es permet la construccié de moll per a carrega i descarrega, d'1,40 m. d'algada sense
que aixd signifiqui una modificacié de la cota de planta baixa a efectes d'algada
reguladora. '

No es permet I'obertura de buits entre mitgeres, llevat de les que sén tocants amb
zones d'Us public (aparcaments, vials, etc.) que, en tot cas, tindran un tractament i igual
acabat que les faganes.

1- Es obligatdria la construccié d'una paret mitgera de quinze centimetres, com a
minim de separacio entre naus.

2- Tots els propietaris tenen l'obligacio de construir, en el seu terreny, la paret
mitgera.

3- Els fonaments de tots els elements estructurals o no, de la nau han de restar
inclosos en els limits de parcel-la.

4- En el cas en qué per raons topografiques hi hagi una diferéncia de nivell entre
parcel-les veines que faci necessaria la construccié d'un mur de contencio de
terres, és obligatori de tot propietari construir-lo sense ultrapassar els Iimits de
parcel-la.
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5- Excepcions.

a) En el cas de qué es realitzi I'edificacié de dues parcel-les veines al mateix
temps, i si hi ha acord entre els propietaris, es permetra la construccié d’'una
sola paret mitgera (mantenint els 15 cm. com a minim) i, si cal, un sol mur de
contencié de terres. Es permetra també la construccié dels fonaments i
elements estructurals conjuntament, perd realitzant-se una escriptura ptblica i
registrada de les servituds.

b) En el cas que el propietari d'una parcella en el moment d'anar a edificar es
trobi edificada la parcella o parcel-les veines, i previ acord amb els veins, no
tingui necessariament I'obligacio de construir mitgeres, i en el seu cas els murs
de contencio, pero si abonar la meitat de les despeses de les mateixes. Aquest
pacte quedara reflectit en escriptura publica degudament registrada.

c) En el cas que les activitats que es realitzaran en dues naus veines puguin
comportar risc d’'incendi, tot i que cap de les dues estigui classificada com
d'activitat perillosa, ambdés propietaris estaran obligats a fer la paret mitgera
de 15 cm. (en total 30 cm.) i de prendre les mesures oportunes de prevencio
d'incendis.

i) Les promocions minimes de naus entre mitgeres sera de 4 uts. compositivament. Per
tant els propietaris que vulguin edificar individualment la seva nau hauran d'elaborar un
projecte conjunt i de consens amb els seus veins, en la finalitat de complir la unitat
compositiva de 4 uts. com a minim, podent realitzar la construccio de forma individual,
independentment de la llicéncia conjunta.

Art. 5. CONDICIONS D'US
L'ts predominant sera la industria en totes les seves categories.

Com a usos complementaris s'admetran els comercials, els esportius i agricoles en general. La
seva regulacié queda determinada per l'art. 117 del POUM, en els arts. 4-5-6-8 en totes les
seves categories 10, 11, 13, 14 15.

S'admeten els usos d'oficines propies de I'activitat i els de 'administracié del poligon.

L'us d'habitatge s'admetra en un nombre maxim de dos per parcel-la amb ordenaci6 aillada
tipus | i una vivenda per parcel-la a 'ordenacié del tipus II.

CAPITOL 2.- SISTEMES
Art. 6. DETERMINACIONS PARTICULARS PELS SISTEMES
a) Sistema de parcs i jardins.

Hi pertanyen les zones Verdes de titularitat i Us public.

Tan sols es permetran edificacions lligades intrinsecament a |'espai verd en planta baixa, amb
una ocupacié maxima del 3% i una edificabilitat de 0,03 m2t/m?s.

Els usos permesos son lleure, descans i manifestacions culturals ciutadanes.

b) Sistema d'equipaments.

Son el sol i les instal-lacions publiques destinades a usos comunitaris d'exigéncia col-lectiva
propia a l'area.

El tipus edificatori sera el corresponent a l'edificaci¢ aillada amb volumetria especifica.
S'estableixen una parcel-la de 5.253,80 m? i amb una ocupacié del 30% per I'edificacio i del
50% per usos esportius a I'aire lliure. La resta de la parcel-la no ocupada s'enjardinara d'acord
amb les caracteristiques de la zona, donat que ha de formar un conjunt integrat amb la verda.
L'edificaci6 se separara 5 m. de qualsevol limit.
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L'algada maxima sera de 7 m. que podra ésser ultrapassada, excepcionalment, quan es
justifiqui per les caracteristiques i finalitat de I'equipament.

El sostre edificable maxim es determinara aplicant 'article 229 del PGOU.

Els usos permesos com activitat principal seran:

- Sanitari

- Socio-cultural
Educatiu
Recreatiu

Permetent-se com a activitat secundaria els regulats en I'article 225 del PGOU.

c) Sistema viari

El tragat i caracteristiques de les vies bé assenyalat en el planol de xarxa viaria d'aquest Pla
Parcial.

Queda prohibit I'estacionament en els vials del poligon.

L'aparcament es realitzara només a les zones exclusives destinades a tal fi, o a l'interior de les
parcel-les.

CAPITOL 3.- ESTUDI DE DETALL
Art.7.- Estudi de Detall

L'objecte del present estudi de detall t¢ com a finalitat redefinir les alineacions, tipologies i
aparcaments de lilla compresa entre la riera, el carrer del cami d'en Morato, el carrer Gornal i
el carrer de la Munia aixi com també el conjunt de naus entre mitgeres situades a lilla
compresa entre els carrers La Munia, carretera de Sant Jaume dels Domenys, el c/cami d'en
Moraté i el carrer Gornal. Amb la finalitat que tot el conjunt de naus situades a aquesta banda
del carrer La Munia incloses dins del Pla Parcial Domenys 1 segueixin una tipologia similar i
situades totes segons una alineacié comuna.

En la normativa del Pla Parcial aprovat es contempla la possibilitat de canviar la tipologia
industrial mitjangant un estudi de detall Sempre que no representi un augment de
I'aprofitament que es va fixar en 0,7662 m? sostre/m? sél. Tot i que en les finques que estan
situades a costat de la riera i que han cedit superficie d'aprofitament per a eixamplar el corredor
verd de la riera sera superior donat que I'aprofitament es calculara a partir de la superficie
original.

L'altre factor a destacar és la cessié d'una franja de sol inicialment amb aprofitament urbanistic i
que ara es destinara a Us public. Donat que aixd representa una disminucié de la superficie de
les parcel-les afectades es realitzara el calcul de l'ocupacidé dels diferents parametres
urbanistics (especialment en el referent a I'edificabilitat i 'ocupacié) sempre sobre la superficie
original de les finques afectades. Aixd vol dir que es prendra la superficie d'aquestes abans
d'efectuar la cessio (conveni urbanistic).

JUSTIFICACIO DEL CANVI DE TIPUS INDUSTRIAL

Des de l'aprovacié del Pla Parcial fins a la redaccié del projecte d'urbanitzaci6 definitiva, en el
que s'han recollit les modificacions plantejades per I'Ajuntament de Vilafranca, s’han produit
moltes modificacions en I'oferta de sol industrial a la vila i en els municipis propers. L'oferta de
sol industrial és ara forga elevada i aixd portara sens dubte a una certa especialitzacio dels
diferents sectors industrials de la Vila. Per altra banda en el moment en qué es va iniciar la
gestié de Domenys-1 no s'havia executat cap de les altres zones industrials que actualment ja
son operatives.

El sector Domenys 1 degut a la seva proximitat al nucli urba de Vilafranca sera molt indicat per
a petites industries | comercos que actualment estan situats dins de la vila que es traslladaran,
bé perqué no poden ampliar la seva superficie en el seu emplagament actual, o bé perqueé
resulten en certa manera incompatibles amb I'Us residencial. Per altra banda les grans
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industries, amb necessitats de sol importants, amb tota seguretat optaran per altres sectors
més allunyats de la Vila i per tant amb una relacié de preu ptes/m? més favorable.

Per aquest tipus de comergos o industries de petites dimensions resulta molt indicada la
tipologia entre mitgeres ja que permet la construccié d'un aparador frontal i una zona de treball
posterior. Per altra banda tipologia entre mitgeres crea un cert efecte d'alineacié vial que pot
crear importants sinérgies entre activitats complementaries i convertir-se en una zona de
passeig.

Les parcel-les C-1 i B-1 on en el Pla Parcial s'havia previst una alineacié de la fagana principal
a 5 metres del carrer. Aquesta alineacid es reculara fins a 10 metres amb la finalitat de poder
situar en la zona frontal d'estacionament de vehicles i les servituds de pas necessari, i accés en
general a les naus.

Per aconseguir una unitat compositiva entre les diferents naus el Pla Parcial ja avangava un
seguit de mesures per a evitar desgavells compositius. En el punt i) de L'ARTICLE 4 de
parametres d'ordenacié en el que s'obliga a realitzar promocions minimes de 4 naus. Per a
millorar I'aspecte general de la fagana que fa front al ¢/ la Munia s'inclou en el present Estudi de
Detall un seguit de mesures entre la que cal esmentar, pel seu caracter innovador la prohibicio
de fer tanques de parcel-la en tot el frontal del carrer la Munia.

Per tots els aspectes no contemplats en el present Estudi de Detall seran valides les previsions
i normativa del Pla Parcial.

JUSTIFICACIO DE L'APROFITAMENT

Amb el canvi de tipologia no s'incrementa I'aprofitament que correspon a 0,7662 m?/m? de sol.
Encara que 'ocupacié en zona tipus 1 (industria aillada) és del 60% i en zona tipus Il (industria
entre mitgeres) és del 75% el sostre total format per planta baixa + plantes pis no sobrepassara
en cap parcella I'index 0,7662 m*/m?” sol. L'increment tedric de I'ocupacié quedara compensat
per la reduccio de les plantes pis permeses en I'edificacié entre mitgeres respecte a I'edificacio
alllada.

JUSTIFICACIO DE L'APARCAMENT | EDIFICABILITATS

En sol tipus Il s'ha de preveure una plaga d'aparcament per a cada 100m? de superficie
construida.

L'Estudi de Detall comprén les parcel-les E, F i la part de la D-2 que queda compresa en l'illa de
I'Estudi de Detall.

L'Estudi de Detall també comprén les parcel-les C-1 i B-1 situades també al carrer la Minia. La
justificacié de numero de places d'aparcament minimes que es dedueixen del quadre seglent
s'acompleix amb escreix, donat que el Pla Parcial aprovat permet que fins el 50% de les places
se situin a la via pablica i la resta a l'interior de la parcel-la.

Parcella Superficie m?/m” sol Sostre Places Pla prop.
D-2 9.503,75 m° |0,7662 7.281,77 1/100 |73 75
E 4159,70 m° |0,7662 3.187,16  1/100 |32 71
F 2.081,11 m® |[0,7662 159454 1/100 |16 45
C-1 834045 m° |0,7662 6.390,45 1/100 [85 109
B-1 3786,76 m° |0,7662 2.901,41  1/100 |30 49
IEKA%N&ARRER 2787177 m? |0,7662 21.35533  1/100 | 236 349

JUSTIFICACIO COMPOSITIVA DELS CONJUNTS
NORMATIVA DEL SECTOR OBJECTE DE L'ESTUDI DE DETALL

Sera aplicable la normativa del Pla Parcial APROVAT, en el que fa referéncia a naus entre
mitgeres (zona tipus 2). Respecte a 'ordenament de les parcelles s'ha introduit el concepte
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d'espai comunitari que no estava contemplat en el Pla Parcial original. D’aquesta manera es
volen aconseguir els seglients objectius:

a)

b)

f)

L'eliminacié de les tanques de la fagana principal amb la finalitat de donar un aspecte mes
unitari i amb més preséncia de les faganes en aguest sector.

L'eliminacié de les tanques mitgeres, a davant i a darrera de manera que sigui possible
crear un espai de circulacié tot tombant de les naus.

Aquest espai perimetral funcionara com espai lliure comunitari i tallafoc. El pas haura
d'estar lliure d'objectes i elements auxiliars i només es permetra la col-locacié de petits
elements técnics en les fagcanes posteriors, enganxats a aquestes i sempre i quan l'espai
liure de pas sigui suficient per al pas d'un vehicle, cami6 de proveiment, etc.

Aquest pas perimetral permetra el pas d'un cami6 de bombers i s'utilitzara normalment com
a espai de carrega i descarrega per a breus moments.

Per 'espai lliure comunitari hi podran passar en tot moment tot tipus de subministrament:
d'aigua, de llum, gas i/o teléfon i comunicacions i tot tipus de noves tecnologies que
apareguin en el futur i sense limitacio.

L'espai lliure que es destina a aparcament, t¢ una adjudicacié per a gaudir de les
respectives naus que hi donen front, si bé una posterior Declaraci6é d'obra Nova i estatuts
per modificar I'esmentat concepte amb la finalitat de fer una zona blava, etc.

El projecte constructiu es presentara com a un sol projecte per a cada tram (1 per a D-2, 1
per a B, un per a C, etc). En aquest projecte es definiran tots els elements funcionals, les
faganes, la pavimentacio i/o enjardinament de I'espai perimetral mancomunat, la col-locacio
dels elements técnics (caixes de comptadors, etc.). El projecte es podra construir en
diverses fases perd respectant en tot moment el projecte general aprovat. D'aquesta
manera s'aconseguird una important unitat compositiva de la solucié general. Nomes
existiran tanques entre les tipologies d'industria tipus | i la tipus I, perd no entre les de tipus
II.

Parametres referits a I'edificacio.

a)

L'algcada maxima permesa equivalent a planta baixa i una planta pis sera de la prevista en
el Pla Parcial per al tipus Il és a dir 9 metres, mesurada des de la cara superior de la planta
baixa, fins a l'arrancada de l'estructura i de 11 m. fins el cim de la coberta. Aquesta restara
sempre protegida per la fagana principal que haura de tenir un coronament horitzontal. En
els casos que per necessitats funcionals, o d'un altre tipus, calgui una algada superior a la
reguladora, aquesta sera acceptada sempre que compleixi les seglients condicions:

1- Que les parts en qué l'algada reguladora sigui superada quedin dins la superficie de
30° tragada des de I'alcada maxima.

2- Les construccions auxiliars necessaries per al bon funcionament de les industries, com
sén xemeneies, diposits elevats, etc. Sempre que sigui degudament justificat i
responguin a un disseny encertat. La seva ocupacié maxima sera del 5% i no podra
ultrapassar ni envair els 5m. de parti6 definitiva en el planol de zonificacio.

Es permeten voladissos, tribunes o elements sortints, a la fagana principal, fins un maxim
de 1,80 m.

Quan es construeixi un conjunt de naus seguint un disseny compositiu unitari es permetra
afegir-hi un element exempt (pérgola, ombracle, etc) per unificar totes les faganes. La
volada d'aquest element es determinara lliurament segons els requeriments compositius i
de proteccio solar. El disseny d'aquest element es fara amb for¢a cura i amb la intencio de
ser un referent dins del paisatge urba.

Es permet qualsevol tipus de fusteria, gelosia o reixa, sempre que s'adaptin interiorment als
forats de fagana, tenint cura i respecte als materials emprats tant a la propia fagana com a
les veines.

Es permet la construccié de soterranis sempre que quedin degudament justificats i que no
sobresurtin del nivell de la planta baixa. Com a minim hauran de tenir una algada de 2,25
m. Queda prohibida la seva utilitzacié com a lloc de treball o habitacle.
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e) Es permet la construccio de moll de carrega i descarrega de 1,40 m. d'algada sense que
aixo signifiqui una modificacio de la cota de la planta baixa a efectes d'Algada Reguladora.
El moll de carrega es fara sempre fora de I'espai de circulacié perimetral de les naus.

f) 1-Es obligatéria la construccid d’'una paret mitgera de 15 cm. com a minim de separaci6
entre naus.
2-Tots els propietaris tenen 'obligacié de construir, en el seu terreny, la paret mitgera quan
I'execucié sigui per fases.
3-Els fonaments de tots els elements estructurals, o no, de la nau han de restar inclosos en
els limits de parcel-la.

Per a tots els punts que no estiguin contemplats per aquest sector objecte de I'Estudi de Detall
sera d'aplicacié la normativa general del Pla Parcial Domenys 1.

CONDICIONS D'US

Els usos permesos seran els mateixos que els previstos en el Pla Parcial Domenys 1.

Els espais exteriors, anteriors i posteriors es regiran per un sistema de comunitat de veins (una
comunitat) una per a D-2, una per a E, una per a F, una per C-1 i una per B-1. Es garantitzara
en tots els casos 'accés a la zona posterior de les naus, per als efectius de bombers, carrega i
descarrega, etc. Aquest espai posterior funcionara com a carrer de servei de cada tram i les
facanes posteriors estaran situades com a minim a 5 metres del limit de la propietat.

JUSTIFICACIO DE L'APROFITAMENT

sup. original sup. final Cessid
Profos-333 |9.503,75 m° 7.807,90 m* 1.695,85 m*
Freixedes |4.159,70 m’ m- m’
| Huguet 2.081,11 m’ m’ m*
G 8.340,45 m° m* m*
B-1 3.786,76 m* m* m*
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