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1. INTRODUCCIO

Es tracta de un estudi per a concretar els volum edificat i ordenar I'espai public i espai privat de un
conjunt de 7 cases adossades amb soterrani i parquing comu, situat al C/ COSTA D’EN BLAI 6, al terme
municipal de LLERS , comarca de I'Alt Emporda, pel promotor i propietari unic: PRIME NORDISK

2. OBJECTE DEL INFORME

El present Estudi de Detall té com a objectiu la definicié de la volumetria de I'edificacid, aixi com la
seva relacié amb els vials de I'entorn; es justifica la seva conveniéncia i demostrar que no causa
detriment a I'ordenacio urbanistica del sector .

3. ANTECEDENTS

El projecte original va ser redactat per I'arquitecte Juli Llueca Fernandez, pel seu client NouArenal
Villas S,L;, amb numero de visat 2007401672

El dia 17 DE MARC 2008 es va obtenir llicencia d’obres per a la construccio de I’habitatge, amb num. De
llicencia 39/2007

A L’Agost 2023, es va firmar la compra —venta als propietaris de la parcel-la, PRIME NORDISK,
convertint-se aquests, en nous (auto) promotors de I'obra.

Els nous promotors contracten al arquitecte James Birch per a assumeix lo que resta de direccio
d’obres .

La finca objecte d’aquest estudi de detall es troba situada al c/Costa d’en Blai de la poblacié de Llers.

Té una superficie bruta total de 1722 m?, i queda perfectament definida als planols que s’adjunten
a aquest Estudi de Detall.

El terreny te un desnivell maxim d’uns 10 m amb una forma irregular en planta.

La U.A. esta formada per 2 zones , una corresponen a la promocid privada, ila2nala cessiéa a
I’Ajuntament, per espai public; peatonal i vial.
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4. ENTORN

L'ambit del present estudi de detall es determina a la documentacié grafica.

Consisteix en la finca ¢/ Costa d’en Blai 6, ref cadastral : 2728001DG9822N0001ZF, situat en un barri
consolidat situat en un entorn céntric de la poblacié.

El usos previstos de I'edificacié son: residencial plurifamiliar (privat)

A la zona coexisteixen edificacions de caracter residencial unifamiliars | plurifamiliar
El sol esta classificat com a urba, disposa de tots els serveis urbanistics (clavegueram, electricitat,

aigua, teléfon, gas) i el carrer al qual déna front esta perfectament urbanitzat, a excepcio de les
voreres, que el promotor es compromet a urbanitzar i finalitzar
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5. EL MARC LEGAL | URBANISTIC.

Finca situada en el ¢/ Costa d’en Blai, nim. 6 de Llers amb Ref. Cadastral 2728001DG9822N0001ZF,
esta classificada segons el PGOU de Llers, en sol urba, qualificada en zona a1.25i a0.0.

El POUM de Llers va ser aprovat definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona en
sessio de 11 d’octubre de 2000 i va ser publicat al DOGC de 18 de gener de 2001.

1. Llicencia d’obres

En data 17.03.2008, per JGL de I'ajuntament de Llers, es va atorgar la corresponent llicéncia
d’obres “per a la construccié d’un conjunt de 7 cases adossades amb soterrani-parquing comu”
situat en el carrer de la Costa d’en Blai

’

La parcel-la, es situa en sol Urba, amb classificacié urbanistica, part en:

Zona al.2s “Zones d’ordenacio de I'edificacié per definicié volumeétrica al”, que
d’acord amb I'article 54.j del PGOU, regula els parametres que li sén d’aplicacio.

Zona a0.0 “Zones d’ordenacio per definicié volumetrica a0.0”, que d’acord amb
I'article 61 del PGOU, regula els parametres que li son d’aplicacio.

Superficie minima parcel-la: 1352,00m2 > al 60m2 segons normativa.
Facana minima: 120,00m > a 15m segons normativa
Superficie util per habitatge: >a 70m2 segons normativa

El dia 17 DE MARC 2008 es va obtenir llicencia d’obres per a la construccio de I’habitatge, amb
num. De llicencia 39/2007

ANIBA

JAMES BIRCH ARQUITECTE



CONJUNT DE 7 CASES ADOSSADES
AMB SOTERRANI | PARQUING COMU

2. L'esmentat Pla General atorga a aquesta finca objecte de ’Estudi de Detall la qualificacié de
volumetria especifica, segons la clau A.1.2.S, punt4i4,il’art 126 :

CLAUA.1.2.5
4. Separacions minimes.

Les separacions minimes de Il'edificacio al front de via publica i als limits laterals de parcel.la seran de 3
metres. Només per a projectes conjunts I'edificacio podra disposar-se als limits de parcel.la.

L'autoritzacid dels projectes conjunts comportara la prévia aprovacio d'un Estudi de Detall en el que es
justifiqui la conveniéncia i es demostri que no causa detriment a l'ordenacid urbanistica del sector.

5. Parcel.la minima.

Exceptuant els projectes conjunts que justifiquin la conveniéncia d'una determinada parcel.lacio i es
demostri gue no causa detriment a l'ordenacid urbanistica del sector, el front de parcel.la minima es
fixa en 15 metres.

ARTICLE 126. PLANTA BAIXA.

La planta baixa és la primera planta per sobre de la planta soterrani, real o possible. Malgrat tot, en el
tipus d'ordenacio segons alineacions de vial, la planta baixa per a cada parcel-la és aquella el paviment
de la qual es trobi situat entre 0'60 per sobre i 0'60 per sota de la rasant del vial, en els punts de major i
menor cota, respectivament, que corresponguin a la parcel-la.

En els casos que a conseqiiéncia del pendent del vial existeixi més d'una planta, en el tipus d'ordenacio
segons alineacions, que se situi dins dels limits establerts en el paragraf anterior, s'entendra per planta
baixa la corresponent a cada tram de front de parcel-la de posicid inferior.

Per a aquest tipus d'ordenacid, en els casos de parcel-les amb davant a dos vials oposats, es referira la
cota planta baixa a cada davant, com si es tractés de diferents parcel-les, la profunditat de les quals
arribi al punt mig de l'illa.

No obstant aixd, quan la parcel.la o conjunt de parcel.les es disposin en una final d'illa o illa completa
es podra composar el volum edificat podent superar la profunditat fixada en el punt mig de l'illa
sempre i quan no es superi el sostre edificable que s'obtindria de I'aplicacio dels parametres
anteriors, i es justifiqui una millor insercié del volum arquitectonic. A tal efecte I'alineacio a vial i
I'altura minima de la planta baixa no seran obligatories.

3. La finca veina esta afectat per a I'alineacié marcat a la MODIFICACIO PUNTUAL N2. 23 DEL
PGOU DE LLERS - Modificacié art n? 54, art n2 118, i art n2 202
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6.- JUSTIFICACIO DE L’ORDENACIO

Les alineacions i rasants dels terrenys respecte al carrer que hi dona accés (c/ costa d’en Blai) esta perfectament
definit en els planols d’aquest Estudi de Detall.

L'ordenacié de I'edificacié pretén adaptar-se al maxim possible a la topografia existent (d’acord
amb el P.G.OU ) i no causa detriment a I'ordenacid urbanistica del sector i no modifica cap parametre
urbanistic

Es justifica que les alineacions marcades d’acord amb lo previst pel PGOU

Segons els articles cites al punt 6- (punt 4 i5delaclaua.1.2.s/il'article 126- planta baixa) es permet
I’estudi de detall per a la millor conveniencia , sense detriment de I'ordenacié anterior.

També en els volums edificats disposats a final deilla ; I'alineacid a vial i I'altura minima de la planta
baixa no seran obligatories.

1. Laimplantacié iordenacié de I’ edificacié compleix tota la normativa urbanistica vigent,
No es modifica ni es supera cap parametre urbanistic: alcades reguladores, ocupacio, volum

e La UA No supera l'edificabilitat del sector — es molt inferior
Franja edificable a12: 63% < a 100% edificabilitat permés

e La UA No supera ocupacid nifranja edificable — es molt inferior
Franja edificable a12: 63% < a 100% edificabilitat permés

e La UA No afecta vialitat ni espais publics
La cessi6 a la part nord, i 'accés al garatge/soterrani milloren i aporten mes espai public- La
cessio de vials urbanitzats sera de 460 m

e Latipologia a construir és alineacio a costa d'en Blai sense superar algada reguladora de
7m
Alcada reguladora: 7,00m = UA- 7,00m

2. Llatipologia edificatoria es la realitzada seguint edificacions veines, teulades a dos aiglies i un
conjunt edificatori creant habitatge unifamiliars en filera, amb un garatge i zones comuns.
Millorem adaptacio a la topografia existent

3. Lazona publica respecta el marcat pel PGOU : amb la execucio de I'accés al soterrani, de la
manera proposada, s'eviten accessos individuals de cada garatge al carrer, amb un sol accés
pel garatge.

e Els garatges s’ubicaran a la planta soterrani del edifici.
e Es preveu 1 garatge per cada habitatge (d’acord la llicencia d’obres.):
e Lacessio de vials urbanitzats sera de 460 m2

4. Lavoreras’ajusta a I'alineacid de la modificacié puntual No. 23 i al PGOU de Llers
e En els dos extrems segueix les alineacions previstes
= Ala partinferior amb I'alineacié marcat la U.A. de la MP23
= Ala part superior amb I'alineacié marcat pel PGOU

5. Laalineacio de la tanca respecta lo marcat al Planejament
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7.- NORMATIVA

ART.1 - OBJECTE:
Aguestes normes tenen per objecte detallar I'Us del sol del present Estudi de Detall,
segons les determinacions de les Normes Urbanistiques del Pla General d’Ordenacié Llers

ART.2 — AMBIT D’APLICACIO:
L’ambit d’aplicacié d’aquestes normes ho constitueix el sol objecte de I'Estudi de Detall de la Unitat
d'Actuacio de C/ Costa den Blai 6

ART.4 - VIGENCIA:

Aguest Estudi de Detall sera executiu el dia seglient de la publicacié de la seva aprovacié definitiva,
i mantindra la seva vigéncia indefinidament mentrestant no es revisi o quedi modificat per un nou
Estudi de Detall o per una ordenacié d’ordre jerarquic superior

3.2 DISPOSICIONS DE CARACTER PARTICULAR:

ART.5 — PARAMETRES D’EDIFICACIO:

a)Cota de referencia de plantes baixes: Segons planols

b) Alineacions . Segons planols

c) El garatge de planta soterranis nomes sera accessible per vehicles des del accés comunitari- Segons
planols.

d)La plantes baixes a finals de illa poden superar 0.60m respecte al terreny

9.- ALTRES

Finalment, tot allo no recollit en aquest document s’ajustara al que disposin al
respecte les Normes Urbanistiques del Pla General d’Ordenacié de LLERS
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