EXEMPLE: US SOTERRANI



Expedient:

Terme municipal: A

Comarca:

Adreca o paratge: carrer B, barri de CCC
Assumpte: edificacioé

Informe técnic

El 19 i el 26 de gener de 2004 el negociat tecnic d’explotacioé de la Delegaci6 Territorial de
X del Servei Territorial de Carreteres va trametre un escrit sobre una edificacié que
pretenen construir al barri de CCC, de planta semisoterrania amb accés des de la part
confrontant amb la C-1, planta baixa amb accés des de I'entramat urba, dues plantes pis i
una planta sotacoberta amb habitacions en duplex amb accés des de la segona planta
destinat a hotel i amb I'is de la planta semisoterrania de bar que pot ser alieé a I'hotel. A
'espai lliure no edificable del costat nord pretenen aixecar murs tancats i instal-lar el que
sembla un diposit de propa.

El 28 de setembre de 2004 vaig realitzar la inspeccié de les obres i a 'Ajuntament vaig
consultar I'expedient de llicencia d’obres 123 per a la construccié d’un edifici hoteler incoat
per la sol-licitud de llicencia d’obres de 10 de desembre de 2002 de la mercantil B SL.

El projecte basic d’edifici hoteler ** i el seu entorn preveu la construccié d’'un edifici de:

- Planta semisoterrani sota rasant amb accés des de I'area de proteccié viaria, destinada
a bar; cambres higieéniques publiques; vestidors de personal; cuina; sala per a
instal-lacions generals; part inferior del local duplex. La superficie construida total és de
602,97 m=2.

- Planta baixa amb accés des del carrer B, destinada a vestibul, hall, dependéncies de
recepcid, administracié i direccid, sald; part superior del local duplex; escala i ascensor;
cambres higiéniques publiques; restaurant amb guarda roba, office i terrassa exterior.
La superficie construida total és de 507,31 mz2.

- Planta primera destinada a 16 habitacions i de 541,02 m2 de superficie construida.

- Planta segona i golfes destinades a 16 habitacions duplex amb una superficie
construida total de 913,56 m2 Segons la distribucié6 de les habitacions grafiades al
planol BO3 aquestes tenen a la segona planta un bany i una sala amb una taula amb 4
cadires i un lineal de mobles que semblen de cuina i a la golfa dos llits.

La superficie construida total és de 2.564,86 m2, inclosa la planta semisoterrani. El projecte
també preveu col-locar un aparcament a I'entorn de I'edifici amb capacitat per a 20 cotxes i
2 autocars i una rampa d’accés rodat a l'accés de la planta semisoterrani des de
'aparcament. El pressupost d’execucié material suma un total de 1.419.917,39 €, segons
el projecte basic visat al Col-legi d’Arquitectes de Catalunya amb el nimero 2000000.

El 18 de desembre de 2002 I'arquitecte municipal va informar favorablement la sol-licitud
condicionada a l'obtencié de la corresponent llicéncia d’activitats i a la presentacio del
projecte executiu, entre d’altres documents.



El 27 de desembre de 2002 la Comissié de Govern acorda concedir la llicéncia d’obres
amb les condicions senyalades a I'informe de 'arquitecte municipal.

El 18 de novembre de 2003 I'empresa promotora va presentar el projecte d’execucié de la
12 fase (estructura) de l'edifici hoteler i el seu entorn, I'estudi de seguretat i salut i la
documentacio6 del constructor.

A I'expedient municipal també hi ha el projecte d’execuci6 22 fase de I'edifici hoteler i el seu
entorn, visat el 25-06-2004. Aquest projecte executiu difereix del projecte basic de la
llicencia d’obres en:

- l'accés a la planta semisoterrani no es projecta a través d’una pergola ni hi ha els murs
de 40 cm, de gruix total revestits de pedra davant I'accés a aquesta planta i en el seu
lloc hi ha un tancament de 10 cm de gruix i d’aparenca més lleugera, sota la terrassa de
la planta baixa;

- el diposit de propa (segons la memoria) el grafia a sota I'escala lateral de la facana
nord;

- distribuci6 de la planta semisoterrani, perd manté els usos;

- la planta baixa té un sol nivell;

- a les habitacions en duplex de la planta segona i sotacoberta han grafiat a la sala un
sofa en lloc de la taula amb quatre cadires i el lineal de mobles que semblen de cuina.

El 14 de juliol de 2004 l'arquitecte municipal va informar sobre el projecte d’execucio (22
fase) que modifica el projecte basic i el d’execucié (12 fase) i esta d'acord amb els
parametres de la normativa vigent per la qual s’atorga llicencia.

El 28 de setembre de 2004 vaig realitzar la inspeccié de les obres i han construit
l'estructura de tota l'edificacié, que s’ajusta visualment al projecte d’execucié (22 fase).
L’obra esta tancada i hi ha instal-lada una grua.

L’estructura aixecada és de planta semisoterrani amb una marquesina a la fagcana de la
carretera C-16 carretera a les tres crugies limitrofs amb la fagana nord; planta baixa que si
bé arriba a sobresortir 1,5 m de la rasant de la vorera del carrer d’accés a la C-16, al centre
de la facana del carrer B esta a la mateixa cota; dues plantes pis i sotacoberta, aquesta
darrera amb el forjat reculat de les dues facanes principals. El forjat de la coberta de
I'edifici té les obertures preparades per a la col-locacié de finestres de coberta. També han
construit I'escala general de I'edifici.

Normativa urbanistica d’aplicacio:

Al terme municipal de A soén vigents les Normes Subsidiaries de Planejament, aprovades
definitivament per la Comissié d’Urbanisme de X en data 123, que classifica la zona com a
sOl urba qualificada com a zona d'ordenacié per plans especials (clau 8b subzona 2),

regulada als articles 246 a 250.

L’article 247 estableix que el tipus d’ordenacidé es determinara especificament en el Pla



Especial dins el tipus volumétric.

L’article 250 estableix les condicions de I'edificacié per al tipus d’ordenacié per planes
especials en: algcada reguladora maxima: 10 metres i la coberta sera obligatdria en pendent
amb un maxim del 40%.

El de gener de la Comissié d’'Urbanisme de X va aprovar definitivament el Pla Especial
d’Ordenacié de CCC que classifica el solar on han construit I'estructura com a sol urba
qualificat de zona 8b ordenacié per plans especials, subzona Il de bloc aillat.

El planol 0.1 “Qualificacié del sol i ordenacio edificacié” d’aquest Pla especial grafia un bloc
de 42,00 x 12,00 m de planta baixa i dues plantes pis amb una algcada de 10 m, separat
25,00 + 3,00 m de la carretera.

L’article 19 de les ordenances reguladores regula la subzona d’edificacié en bloc aillat (clau
8b Il) en:
1- Definicio: Compren els terrenys que envolten la plaga nova del barri i que estan
destinats basicament a I'habitatge plurifamiliar en bloc aillat.
2- Tipus d’ordenacio: és el d’ordenacioé volumeétrica de configuracio univoca.
3- Condicions d’edificacio:
a) Les alineacions de I'edificacié son les dibuixades
b) El front minim de parcel-la és de 35 m.
c) L'alcada reguladora es fixa en 10,00 metres corresponents a planta baixa i dues
plantes pis, mesurades des de la vorera en el punt mig del front de la parcel-la
des dels carrers B i C.
4- Condicions d’us: s’admeten els usos seglents: habitatge plurifamiliar, residencial,
comercial, sanitari, recreatiu, religids, cultural, oficines i I'is industrial.

L’article 13 de les ordenances reguladores estableix les disposicions comunes de zones i
sistemes i especifica que les disposicions no incloses en aquest article s’ajustaran al que
estableixen les Normes Subsidiaries de Planejament de A.

El punt 1 regula la planta baixa, que és aquella que el seu paviment esta situat a 0,60
metres, com a maxim, per damunt o per sota de les rasants del vial de major i menor cota
respectivament. Aquestes cotes es mesuraran unicament en els fronts corresponents als
carrers Bi C.

Segons el projecte de la llicencia la planta baixa de I'edifici esta esglaonada i té dues cotes
de referéncia: la +0,10 i la —0,10 de manera que a I'extrem de major cota esta 0,34 m per
sota la rasant del vial i a la de menor cota esta 0,54 m per damunt de la rasant del vial.

En I'obra executada i el projecte executiu (22 fase) la planta baixa no esta esglaonada i la
facana del projecte detalla que la planta baixa sobresurt 0,62 m per damunt i esta a 0,56 m
per sota la rasant de la vorera.

El segon punt de I'article 13 regula la planta soterrania, amb la mateixa ocupacié maxima



de parcel-la que s’assenyala per a cada subzona. No es permet I'Us d’habitatge ni la de
locals que suposin I'Us permanent de les persones.

Aguesta planta esta sota la rasant del carrer B i té I'accés des de la franja de proteccio
viaria. Segons el projecte basic de la llicéncia, les plantes de 'edifici mesuren 42 x 11,8 m
(sense comptar els cossos sortints), ocupacié menor en 20 cm a la maxima permesa. La
planta semisoterrani del projecte de la llicencia té la mateixa ocupacié que la resta de
I'edifici i a més ocupa una franja de 3 m a la facana nord (on grafia el diposit de propa) i de
2,8 m a la facana oest (on grafia el vestibul d’accés a aquesta planta), de manera que
aquesta ocupacio de més és de:

Facana nord: 3x14,6 m=43,8 m?
Facana oest: 14,4 x (2,8 — 0,2) =37,44 m? (sense comptar la pérgola)
Total: 81,24 m?

Segons el projecte executiu (22 fase) aquesta planta mesura 42 x 12 m i també ocupa una
franja de 3 m a la fagana nord (on grafia unes estances sense Us especific) i de 2,7 m a la
facana oest situada sota la terrassa de la planta baixa (tancada amb un material
d’aparenca més lleugera que el mur de 40 cm de gruix total revestit amb pedra grafiat al
projecte basic) i aquesta ocupacié de més és de:

Facana nord: 3x12m=36 m?2
Facana oest: 13 x2,7m = 35,1 m? (sense comptar la pergola)
Total: 71,1 m2

L’0s de la planta semisoterrani del projecte de la llicencia és de bar (amb 16 taules de 4
persones, tres de dues i 30 seients a la barra); cambres higiéniques publiques; vestidors de
personal; cuina; sala per a instal-lacions generals; part inferior del local duplex. El projecte
executiu (22 fase) grafia els mateixos usos pero els redistribueix i al bar hi ha 14 taules de 4
persones, tres de dos i 21 seients a la barra. En ambdds casos els usos extan
expressament prohibits.

El tercer punt de I'article 13 regula els cossos i elements sortints i els limita a un vol maxim
de 0,80 metres.

En els projectes que consten a I’Ajuntament, els cossos sortints tenen un vol de 0,80 m.

El punt 4 de larticle 13 regula les construccions permeses per sobre l'alcada reguladora
maxima i només admet la coberta inclinada de l'edifici i els elements técnics de les
instal-lacions degudament integrats a ['edificaci6. El pendent maxim és del 40 % i
Unicament s’admet un pla inclinat per a cada vessant. L’espai sotacoberta té la
consideracié de no habitable.

En aquest cas, el pendent de la coberta és del 40% i I'espai és habitable.

El seté punt de I'article 13 regula els espais lliures no edificables que no poden ser utilitzats
per a emmagatzematge i han de tractar-se amb arbrat i jardineria.

En aquest cas, el planol 01 del projecte basic de la llicéncia d’obres grafia, fora de I'ambit



del Pla especial, en sol rustec protegit de valor agricola (13b) I'aparcament de I'hotel amb
acceés des del carrer B, de forma irregular i d’'uns 30 m de fons i uns 35 m d’ample. També
grafia una rampa d’accés rodat a I'accés de la planta semisoterrani des de I'aparcament i
una escala exterior adossada al limit del Pla especial, sota aquesta escala, el projecte
executiu (22 fase) grafia el diposit de propa.

Segons la memoria d’aquest projecte: “en I'entorn de I'edifici es col-loca I'aparcament amb
espai suficient per a 20 cotxes i 2 autocars. S’acondiciona un accés public i de
manteniment a la planta semisoterrani i una area de zona verda.”

Els articles 101 a 105 de les Normes Subsidiaries regulen el sol rustec protegit de valor
agricola (13b) i el defineix (art. 101) com: aquell sol no urbanitzable que, pel seu desti
agricola o per la seva situacio, cal que sigui preservat del procés d’incorporacio a arees
urbanes.

Els usos admesos son (art. 102): habitatge unifamiliar, destinat o no als treballadors
agricoles; les explotacions agricoles i ramaderes familiars; les infrastructures generals. Per
tant, un aparcament d’un hotel no esta inclos dins dels usos admesos per a aquest tipus de
sol.

El 24 de gener de 1996 la comissié d'Urbanisme de X va aprovar definitivament la
Modificacié puntual de les Normes subsidiaries de planejament de A, i entre d’altres
modifica l'article 182.2, de la secci6 quarta — normes aplicables al tipus d’ordenaci6
volumétrica del capitol IV reglamentacié detallada del sol urba, amb el segtient articulat:

c) Per sobre de l'alcada maxima només es permetra:

- La coberta definitiva de Il'edifici, de pendent inferior al 40%, els arrencaments de la
qual siguin linies horitzontals paral-leles als paraments exteriors de les facanes
situades a algcada no superior a la maxima, i el vol maxim no superi el de les volades
maximes permeses; les golfes resultants seran habitables com a dependéncies
annexes als habitatges de les plantes inferiors, perd mai com a vivendes
independents.

Per tant les golfes resultants sén habitables, sempre que estiguin vinculades a la planta
inferior, tal com grafien el projecte de la llicencia d’obres i el projecte executiu (22 fase).

Conclusié:

Al carrer B, s/n, , barri de CCC, I'empresa B SL esta construint un edifici de planta
semisoterrani, baixa, dues plantes pis i sotacoberta vinculada a l'inferior, amb llicencia
municipal d’obres concedida per la Comissié de Govern de 27 de desembre de 2002 per a
la construccié d’un edifici hoteler ** i el seu entorn, nimero d’expedient municipal 123.

El 28 de setembre de 2004 vaig realitzar la inspeccié de les obres i aquestes estaven
aturades i havien acabat I'estructura de I'edifici. A I'expedient municipal hi ha tres projectes:
1- Projecte basic d’edifici hoteler ** i el seu entorn per al qual es va concedir la llicéncia



d’obres

2- Projecte executiu (12 fase) estructura.

3- Projecte executiu (22 fase) que modifica parcialment el projecte basic de la llicéncia en
'accés i la distribucié de la planta semisoterrani; 'emplagament d’un dipdsit de propa
que el grafia fora de I'edifici; la planta baixa té un sol nivell; i la distribucié interior de les
habitacions duplex de les plantes segona i sotacoberta.

Les obres executades s’ajusten visualment al projecte executiu (22 fase).

La finca on estan construint esta classificada com a sol urba qualificada com a zona
d’ordenacié per plans especials (clau 8b subzona 2) per les Normes Subsidiaries de
Planejament, aprovades definitivament per la Comissié d’Urbanisme de X en data i el de
gener de la Comissié d’'Urbanisme de X va aprovar definitivament el Pla Especial
d’Ordenaci6é de CCC que classifica el solar com a sol urba qualificat de zona 8b ordenacié
per plans especials, subzona Il de bloc aillat.

EL projecte basic de la llicencia i el projecte executiu (22 fase) incompleixen I'article 13 de
les ordenances reguladores del Pla Especial d’'Ordenacié de CCC que estableix les
disposicions comunes de zones i sistemes en els seglients punts:

- Article 13.2: planta soterrania, ha de tenir la mateixa ocupacié maxima de parcel-la que
s’assenyala per a cada subzona. No es permet I'iUs d’habitatge ni la de locals que
suposin I's permanent de les persones. En aquest cas:

- la planta semisoterrani ocupa una franja de 3 m a la facana nord i a la facana oest per
fora de l'ocupacié grafiada al Pla especial, amb un total de 81,24 m?2 segons el
projecte basic de la llicencia d’obres i de 71,1 m2 segons el projecte executiu (22
fase).

- L’0s d'aquesta planta és de bar, cambres higieéniques publiques; vestidors de
personal; cuina; sala per a instal-lacions generals; part inferior del local duplex, en
contra del que estableix el planejament.

- Article 13.7: els espais lliures no edificables que no poden ser utilitzats per a
emmagatzematge i han de tractar-se amb arbrat i jardineria. El projecte basic de la
llicencia d’obres, tant en memodria com en planols, grafia, fora de I'ambit del Pla
especial, en sol rustec protegit de valor agricola (13b) I'aparcament de I'hotel amb
accés des del carrer B, de forma irregular i d’'uns 30 m de fons i uns 35 m d’ample.
També grafia una rampa d’accés rodat a I'accés de la planta semisoterrani des de
'aparcament i una escala exterior adossada al limit del Pla especial; sota aquesta
escala, el projecte executiu dibuixa un diposit de propa.

Aqguest usos no estan admesos en l'article 102 de les Normes subsidiaries que detalla els
usos admesos per al sol rastec protegit de valor agricola (13b).

S’adjunten les fotografies preses en la inspeccié realitzada el 28 de setembre de.
Barcelona, 13 d’octubre de

L'inspector
Signatura + nom i cognoms
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