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Autor de I'Estudi de Detall.-Joan Jests Puig de Ayguavives.Arquitecte.



JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA.-

Les perspectives de mercat en el sector inmobiliari en els Gltims anys, en modific
1 aprofitament de les plantes baixes, degut a I'escasa demanda de locals comercid
I"aceptacio, en un ampli ventall social, de 1'habitatge en planta baixa.
Aquest fet, urbanisticament tambe té els seus avantatges: —
A efectes d’esponjament, als interiors d'illa, per 1'alliberament d’espais edificats.en
planta baixa.

Conseqiientment es millora la qualitat ambiental i visual en planta baixa i tambe per a la
resta d'edificacions.

Els espais creats a I'interior d’illa, terrasses, d"as dels habitatges de la planta baixa, con
espais mantinguts i normalment ajardinats per els usuaris.

En el cas que en ocupa, Passatge d’en Caralt 7-9, i degut al tamany del pati interior
d’illa,les visuals des.de la fagana posterior del nostre edifici son molt obertes,fet que
Justifica que dos habitatges, tinguin il.luminacié i ventilacié per la fagana posterior.
Amb aquestes condicions acomplirian allo que es detalla a efectes d’il.luminacio i
ventilaci en 1'’Annex 1.4c i 5¢ del Decret d habitabilitat de la Generalitat de Catalunya
i I"Art 66.1 de les Ordenances del Pla General Metropolita.

Degut ala geometria del solar, fagana ampla (16,90 mt.)i fondaria edificable de (22,50
mt.),1a l'orientacio solar ,fagana posterior amb orientacié S-0,el millor aprofitament
dona una planta amb una tipologia de 2 habitatges posteriors, els quals s aprofitan del
bon assolejament i visuals obertes i dos habitatges a carrer, amb una ubicacio
d’elements comuns de comunicaci6 i ventilacio, escala, ascensor i patis, situats en un
franja central.

Aix0 fa, en la planta baixa,que 1'espai de comunicaci6 entre la part posterior i la que
dona al carrer sigui molt escas, isi a més a més la fagana del carrer queda disminuida
en amplada per I'ubicacio d"un habitatge, la rampa d’acces a les plantes soterrani,
["acces peatonal a les plantes soterrani, i el vestibul .no queda espai de comunicacio
entre la part posterior i la de carrer.

Per tant no seria funcional ni racional intentar que una estancia pricipal d aquest dos
habitatges posteriors tinguesin una estancia principal donant a fagana carrer.

SUPERFICIES.-

Planta Baixa

Porta 1".-Habitatge amb facana a carrer, complet, de 5 peces de més de Sm2,cuina
inclosa.

Sala-menjador (S).........ooooiiiiii 22,32 m2
RO w5355 450 smmmmmmmocn oo s S 5 S B SR e 3,66 m2
IV Yoy v 550580 55 St e oot s 5 S5 £ 9,90 m2
Passadis..............ooo 3,21 m2
Dormitori T (H).....oooooi 10,06 m2
Dormitori 2 (H).......ooooooii 9,82 m2
DRABEEE vt s a5 55555 m et o s B 5 B S S e £t 5,88 m2
o - ———————————— 3,96m2
Bany 2(B). ..o 3,43 m2

TOTAL. ..o 7228 M2
Superficie CONStUIAR. ........oveeveireoeeeeeee oo 81,38 M2
TOITASSA 1. 6,15 m2




Porta 2".-Habitatge a fagana posterior, complet, de 5 peces de més de Sm2, cuina
inclosa.

Sala-menjador (S). ..o, 3,20 m2
ReBEAOT. ... 2,33 m2
A 10,61 m2
Passadis.........oooieeiii SRS e s s 2,85 m2
Dormitori 1 (H)....ooo e 10,95 m2
Dormitori 2 (H).. oo e 9,70 m2
Dormitori 3 (H) . oo 8,10 m2
S T L 4,00 m2
;50 g IR —————————— 1,95 m2

0.1 7Y P —
Superficie CONStUIAA. ......oooei et 82,36 M2
[y v 140,46 m2
Lo 123,37 m2
TETTASSA 3. et e e e 11,50 m2
SUPERFICTE CONSTRUIDA TOTAL ..o eteeseee e, 82,36 M2

Porta 3*.-Habitatge a fagana posterior.complet, de 5 peces de més de 5m2,cuina inclosa.

Sala-menjador (S) ... ..o 22,96 m2
Rebedor. ... . 2,28 m2
VNG [ € Jit st vmrmnn cmmsmesimims pmmmas st s sspmics s s s s e i s i s v s 13,05 m2
S BERITOIE: v v v wmams 455 5055 50T H05.5.5.60.6 080 18 A AL R 6 LSS 1,96 m2
PaSSAAIS. .. 2,83 m2
Dormitori T (F)... ..o e 11,15 m2
Dormitori 2 (FL)... oot 10,67 m2
DOEreliont T Y.x s ssnms issumsasssnmmmssnos sonsamsmpsne s s s mommmatms s s 8,41 m2
BRI | B o sus s0msm omensnssns i ioms, Sisi i bt e e, ot A SRt AR 4,11 m2
Bany 2 (B). ..o o 1,95 m2

TOTAL st ed 1 M2
Superficie CONSUIIIAA. ......ovvivvereieiie e, 89,93 M2
i O 32,58 m2
e 5 A ———————————————— 8,56 m2




OBJECTE DE L 'ESTUDI.-

L analisi de les noves propostes que fan referéncia a la possibilitat de projectar
habitatges en planta baixa,en els casos que 1'ordenament urbanistic ho permet,passen
per les premises que fixa “artiicle 225 de les Norme Urbanistiques edl P.G.M- que
textualment diu:

“ 1. La planta baixa es defineix per als diferents tipus d ordenacié de 1"edificacio segons
les normes segiients:

A/Al tipus d’ordenacié segons alineacio de vial, la planta baixa per a cada
parcel.la és aquella el paviment de la qual esta situat entre 0,60 m per d"amunt i 0,60 m
per sota de la rasant del vial, en els punts de major i menor cota, respectivament, que
correspon a la parcel.la.

En els casos en que a conseqiiéncia del pendent,existeixi més d "una planta que se situf
dins dels limits establerts al pardgraf anterior, s‘entendra per planta baixa per a cada
tram del frontal de parcel.la de posicid inferior.

En el casos de parcel.les amb frontal a dos vials oposats,es referira la cota de planta
baixa a cada front.com si es tractés de parcel les diferents, la profunditat de les quals
assoleixi el punt mitja de I'illa .

B/Al tipus d’ordenacié d’ordenacié de 1'edificacio, la planta baixa sera
determinada al corresponent pla o estudi de detall en relacié amb el soterrani i a la cota
de refer¢ncia de planta baixa tal i com es defineix a 1"article 261 d‘aquestes Normes.

2.1 al¢ada Iliure minima de la planta baixa sera la que s’expressa a la taula nimero 8:

Tipus d’ordenacié Altre referéncia Alcada
Edifsegons alineacio de vial 3,70 m
Edificacio aillada Planta baixa oberta 3,00 m
Planta baixa tancada 2,50 m

Altres tipus d ‘ordenacid 2,75 m

Al tipus d‘ordenacio segons alincacié de vial,l’algada minima de sostre de la planta
baixa pel que fa a la cota de referéncia de 1'algada reguladora sera de quatre metres per
a amplades de vial de 20 metres o més, i de 3,70 metres per a amplades menors de 20
metres.

3.No espermet el desdoblament de la planta baixa amb dues plantes, segons la
modalitat de semisoterrani 1 entresol.



4.Al tipus d 'ordenacié segons alineacio de vial, es permeten els entresolats en planta
baixa quan formin part del local ubicat a I'esmentada planta 1 no tinguin acces
independent e 1’exterior, 1 s hauran de complir les condicions seglients:

A/ Els entresolats s’han de separar un minim de 3 metres de la fagana de
l'edifici,

B/L algada lliure minima,per sota i per sobre sera de 2,50 metres; aix6é no
obstant si la part superior es destina a diposit de materials,] altura minima es redueix en
I'esmentada part a 2,10 metres.

C/L entresolat no podra prollongar-se 1 ocupar 1'espai lliure interior d'illa.

D/La construccio dels entresolats no ha d'implicar distorsio en la composicid
estetica de la facana de 1'edifici. Les solucions de reculada de la planta baixa per efecte
de la construccio d'entresolats, s"han regir per aquestes Normes pel que fa a les
reculades de 'edificacio.Els Ajuntaments respectius podran limitar o, si ¢s el cas,
prohibir aquesta solucié als ambits determinats que constitueixin un context historic o
tradicional.

C/Els entresolats no constitueixen superficie de sostre edificable independent de
la planta baixa 1 no son atribuibles el comput de 1'edificabiliat que pugui ser ordenada
mitjangant estudis de detall.

5.Al tipus d'ordenacié d’edificacio aillada no es permeten les plantes entresolat.

6.Als altres tipus d'ordenacio les plantes entresolat es podran admetre quan aixi ho
determini, expressament, el pla especial o estudi de detall, 1 en aquest casos la seva
superficie s’han de incloure al comput de 1'edificabilitat.”

LA PLANTA BAIXA COMPLEIX LES ANTERTORS CONDICIONS (V1URI o/
PLANOLS NUM. 3i5) s ME/ 2P/ 408 2.3 MBIE 200/ .

3.Instrument d'aplicacid.- : A /:
L’instrument urbanistic a aplicar sera el de I’ Estudl de Detall, tal f com preveu I articl

225.6 de les NN.UU. per als altres tipus d ‘ordenacio.

L'Estudi de Detall haura de complir amb le condicions segiients:

[.-El pla de fagana posterior de la planta baixa sera ¢l pla de la fagana de 1'edifici
determinat per la fondaria edificable d aplicacio. :

L'ESTUDI DE DETALL COMPLEIX AMB LES ANTERIORS CONDICIONS.(
VEURE PLANOLS NUM 3i 5)

T e T M8 A A AR s AP

Barcelona a 22 de febrer del 20

JOAN JESUS PULG DE AYGU
Arquitecte ;
C/ Consell de Cent 383.1
08009 Barcelona
telf.93.4870872
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NORMES URBANISTIQUES 3

Pla General Metropo’Iité.(PGM).Aprovot 'any 1976.
Zona: 13bm.Densificacid Urbana Semintensiva.
Densitat neta maxim d’'habitatges: 358 hab./Ha.

Facana minima: 6.50m. .
Algada reguladora maxima: (A.R.M.)=10.60m.(PB.+2P.)

Fondaria edificable: 22.50m.
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