PLA ESPECIAL -DEL VEINAT RURAL

DE CAN BALLESTA




PLA ESPECIAL DEL VEINAT RURAL

DE CAN BALLESTA

INDEX GENERAL DEL PROJECTE

Memoria
. Justificacid de la conveniéncia.
. Adequacidé al Planejament superior.
. Caracteristiques del territori.
Usos, edificacions i infraestructures existents.
Estudi de 1l'estructura de la propietat del sbl.
Objectius basics del Pla General.
Descripcid de la proposta.

N bW

Ordenances reguladores

. Generalitats del Pla Especial.

. Definicid i objectius.

. Condicions d'edificacig.

. Fixacid de la zona de proteccid.
. Vies d'Us collectiu.

. Tancament de finques.

. Divisions i segregacions.

. Condicions de caracter técnic i higienic.
. Questions de procediment.

10. Usos compatibles.

11. Condicions estétiques.

12. Edificis catalogats.

OCoONOOO B~ WMN R

Planols
. Situacié.
. Planol d'ordenacié del vigent Pla General.
. Topografic i delimitacid del Pla.
. Planol d'usos, edificacions i infraestructura existents.
. Estructura de la propietat del sbl.
. Fixacid de la zona de proteccid.
. Implantacié de noves edificacions.

N U WM e



PLA ESPECIAL DEL VEINAT RURAL

‘DE CAN BALLESTA

MEMORIA




Membria

Justificacio de la conveniéncia.

Adequacid al Planejament superior.
Caracteristiques del territori.

Usos, edificacions i infraestructures existents.
Estudi de 1'estructura de la propietat del sol.
Objectius basics del Pla

Descripcié de la proposta:

- Fixacio de la zona de proteccid.

- Criteri d'implantacid de les noves edificacions.
- Tragat i1 alineacions dels camins existents.

- Usos compatibles.

- Condicions estétiques.

- Edificis catalogats.



1. Justificacid de la conveniéncia del Pla Especial.

La conveniéncia de la redaccidé del Pla Especial del Veinat Rural de
Can Ballesta, esta perfectament justificada, degut a que les Normes
Urbanistiques del vigent Pla General, concretament en 1l'article 246,
i en 1'Us d'estatge unifamiliar, impossibiliten la implantacid de .
nous habitatges en terrenys, que independentment de la seva extensid,
no disposin en 1'actualitat d'un estatge construit anteriorment.

Aquesta disposicid representa un greuge comparatiu, entre els propie-
taris de terrenys dins la delimitacid de la Zona de Veinats Rurals
(clau 20) -Can Ballesta-, afavorint els propietaris que ja tenen
edificat, possibilitant la construccid d'un segon estatge, com a
desdoblament del mateix i sempre que s'acrediti el caracter d'estatge
rural, en contraposicid dels que no tenen res construit, que es mante-
nen sense poder edificar cap tipus d'habitatge, tot i contradint
1'objectiu del planejament, en l'article 245.2 de les Normes Urbanisti-
gues, que no és altre que el de facilitar els processos d'implantacid
de les edificacions, especialment residencials, d'acord amb les pautes
que tradicionalment s'havien anat desenvolupant.

A 1l'hora que s'estudia la solucid del tema plantejat, el Pla Especial
afronta tots els aspectes urbanistics que regulin inequivocament el
Veinat Rural de Can Ballesta, per complir amb 1'objectiu assenyalat

en el Pla General, en el sentit de dotar al planejament dels instruments
necessaris per consolidar el veinat que historicament s'ha anat implan-
tant al llarg del Cami de Can Ballesta, mantenint el seu caracter rural,
1 sempre dins la classificacid de sbl no urbanitzable.

2. Adequacid al Planejament superior.

El present Pla Especial es pot incloure dins els supbsits de 1'article
224.2 de les Normes del vigent Pla General, on s'assenyala que optati-
vament es podran desenvolupar Plans Especials que contemplin objectius
de millora, proteccié o adequacid del medi rural.

L'ambit del present planejament s'ajusta exactament als limits de la
Zona de Veinats Rurals (clau 20) -Can Ballesta- dins dels sol classifi-
cats en el vigent Pla General com a no urbanitzables, i esta regulat
per les disposicions de la Seccid 52 del Capitol VI de les Normes
Urbanistiques, del vigent Pla General, aprovat definitivament per la
Comissid d'Urbanisme de Barcelona, en sessid de 13 de mar¢ de 1991, i
acordada la seva publicacié a efectes d'executivitat en data de 10
d'abril de 1991. (D.0.G. n? 1461, d'u de juliol de 1991).

3. Caracteristiques del territori.

L'ambit del present Pla Especial s'exten a banda i banda del cami de Can
Ballesta des de Pineda Feu fins a Can Guineu, i de la seva derivacid cap

a Can Riera, en una amplada aproximada i variable de 150 m.

La seva topografia és suau, i esta organitzada en feixes de cultiu, entre
les cotes 160 i 200 metres per sobre del nivell del mar.

L'orientacid predominant oscilla entre el Nord-Est i 1'Est, amb una pen-
dent mitja del 11%, no existint accidents morfoldgics dignes de mencig,
exceptuant el torrent de Can Riera que presenta desnivells importants en
les seves vores.

El territori disposa d'una estructura viaria de camins rurals que permeten
arribar a totes les propietats i és de facil accés per tres punts diferents:



1) Pel cami de la carena de la Serra de Can Senalla.

2) Pel cami de Can Ballesta, des de Pineda Feu.

3) Pel cami de Can Riera, des de la Carretera de Granollers a Caldes
de Montbui (C-1415b).

Tots aquests extrems queden graficament reflectits en el corresponent
Planol Topografic.

La superficie total aproximada de 1'ambit de planejament, mesurada
sobre el planol topografic E. 1/1000 és de 84.065,-m?.

4. Usos, edificacions i infraestructures existents.

Es tracta d'un territori amb vocacid rural, conformat per les finques
que corresponen a les masies de Can Ballesta, Can Pau Prat, Can Sardanet,
Can Guineu i Can Riera, i estructurat pels camins de Can Ballesta i

de Can Riera.

Aquestes masies donen suport a una incipient activitat agricola de
secar 1 complementariament a ella, a activitats ramaderes, que permeten
el manteniment familiar.

Aguestes activitats han donat lloc a construccions de gran tamany
(granges) i1 d'altres de menor entitat, sempre relacionades amb els usos
agricoles i1 ramaders (porxos, pallisses, coberts, magatzems, etc.).

En el periode entre 1960 i 1980, es dona una transformacid en els usos
tradicionals que s'havien desenvolupat fins aleshores, i apareixen
diversos habitatges unifamiliars aillats, com a desdoblament de les
antigues masies (Can Sardanet Nou, Can Guineu Nou, Can Pau Prat, etc.)
pels mateixos familiars, o bé com a segona residéncia, que posterior-
ment ha esdevingut residéncia fixa, en porcions de terra de seca de
molt baixa rendibilitat.

Simultaniament, es donen-també usos de tipus industrial, com sén la
fabricacidé de mistos, en unes naus construlides a 1l'efecte, o la fabri-
cacié de matons i derivats de la llet, a Can Pere Bassa.

A part de l'estructura viaria, que ja s'ha descrit, els elements
d'infraestructura d'aquest sector es limiten a 1l'electrificacid
(baixa tensié aeérea de les companyies F.E.C.S.A. i E.N.H.E.R.), xarxa
telefonica parcial i alguns punts d'enllumenat que tant sols tenen un
paper localitzat en llocs estratégics.

Aguests serveis, sense excepcid, no presenten cap caracteristica urbana,

i atravessen propietats o segueixen camins, amb tracats propis dels sbls
rurals.

5. Estudi de 1'estructura de la propietat del sol.

Podem diferenciar en el planol cadastral dos tipus principals de propie-
tats en 1'ambit del Pla Especial :

a) Les propietats que formen part de les finques originaries, generalment
de gran extensid i que a efectes del Pla, només es considera la su-
perficie de la finca inclosa en 1'ambit de planejament.

b) Les propietats resultants de segregacions, efectuades amb anterioritat
al vigent Pla General, de menor superficie que les anteriors i que
donaren lloc a la construccié d'habitatges unifamiliars de caracter
no rural.

Aixi, la relacidé de propietats, assenyalada en el corresponent planol de
1'Estructura de la Propietat del sbdl és
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6. Objectius basics del Pla Especial.

El Pla Especial del Veinat de Can Ballestd fixa els seguents objectius

basics :

a) Precisar la delimitacié de la zona 20 assenyalada en el vigent Pla
General, en planols a escala 1/1000 de molt major concrecig.

b) Identificar les parcelles rurals existents ( Art. 246.1 N.U.).

c) Facilitar els processos d'implantacidé de les edificacions, especial-
ment residencials (Art. 245.2 N.U.).

d) Fixar la linia de 100m. perimetral a la zona 20 i definir 1'ambit
on es prohibeix 1l'edificacid d'estatges (Art. 225.2 N.U.).

e) Assenyalar les alineacions dels camins rurals (Art. 226.3 N.U.).

f) Dictar les Ordenances Reguladores de 1'Edificacid, completant les
disposicions assenyalades en el vigent Pla General.

7. Descripcié de la proposta.

- E1 Pla Especial precisa la delimitacié del veinat rural de Can Ballesta,
situat en sbdl no urbanitzable, clau 20, zona de velnats rurals, a esca-
la 1/1000, desenvolupant la determinada al Pla General, ajustant-se als
limits de les propietats o bé als condicionants fisics, tals com exis-
téncia de marges, camins, etc. La superficie total de la zona que com-
pren el Pla Especial és de 84.065 m2.

- E1 planol n? 6 de la documentacid grafica fixa la linia de cent metres
(100 m.) perimetral al veinat rural de Can Ballesta que defineix 1la
zona on queda prohibida 1'edificacid d'estatges, d'acord amb el que
s'estableix a 1'Article 225.2 de les N.U.

- Les noves edificacions que preveu el Pla Especial es reflecteixen al
planol n? 7, aixi com la proposta d'alineacions dels camins rurals de
caracter piblic dins de 1'area de planejament.

- Es proposa també, a més a més, dels usos admesos en 1l'ambit del Pla
Especial, els usos industrials de caracter agropecuari compatibles
amb els habitatges i amb els altres usos.

- S'assenyalen aixi mateix les condicions estétiques que deuran disposar
les noves construccions, a fi d'harmonitzar-les amb les antigues masies
existents en el sector i aixi reconduir formalment 1'aspecte del veinat,
amb concepcions de caracter rural.

- Seguint les determinacions del vigent Pla General, es recull com a
nucli rural catalogat, la Masia de Can Ballesta, i els seus edificis
annexes, i s'en regulen les condicions per efectuari obres de manteni-
ment i millora.

Lligca d'Amunt, gener del 1993.

L'Alcalde, L'Arquitecta municipal,

= | ,"\
- _ij,"f\

e | A
A i W i T ——
. 5 W - i - k
ek - - \ o | \4 A NI, B s
ot ] [ { ~
J ! . - § \
|

—
e —



PLA ESPECIAL DEL VEINAT RURAL -

"DE CAN BALLESTA

ORDENANCES REGULADORES




Ordenances

Generalitats del Pla Especial.
Definicid i objectius.
Condicions d'edificacic :

1) Habitatges.

2) Installacions agricoles.
3) Magatzem agricola.

4) Caseta d'eines.

5) Vivers i hivernacles.

6) Cobert.

7) Condicions d'ocupacid.

Fixacidé de la zona de proteccio.

Vies d'ds collectiu.

Tancament de finques.

Divisions i segregacions.

Condicions de caracter tecnic i higienic.
QUestions de procediment.

Usos compatibles.

Condicions estetiques.

Edificis catalogats.



ORDENANCES REGULADORES DE L'EDIFICACIO

Art. 1.
Art. 2.
Art. 3.

Generalitats del Pla Especial.

E1l Pla Especial del Veinat Rural de Can Ballesta constitueix
1'instrument d'ordenacié total del territori de 1'esmenat
ambit, en el que fa referéncia a 1'Gs i la regulacid del sol.

Tot alld, gque no s'ha previst en aquest Pla Especial, sera
regulat per 1'apl.cacié de les Normes Urbanistiques del
vigent Pla General.

Definicid i objectius.

Constitueix la zona de Veinats Rurals de Can Ballesta (clau
20), aquell ambit al llarg del Cami de Can Ballesta, on s'ha
produit una concentracid d'edificacions rurals de caracter
familiar, conjuntament amb altres edificis d'usos diversos,

i
i

que el present Pla Especial planteja reconduir, ordenar
facilitar els processos d'implantacié de les edificacions,

especialment residencials, aixi com potenciar el manteniment
dels usos, les construccions i les pautes que tradicionalment

Sl

han donat en el sector.

Condicions d'edificacid.

1.

Pel que fa a 1'Us d'habitatges s'estara al seguent :

No es defineix la parcella minima. L'actualment existent
constitueix la parcella urbanistica, devent-se inscriure

la seva indivisibilitat en el Registre de la Propietat.
S'admetran, exclussivament, els habitatges assenyalats en
el planol d'ordenacid, com a nous, i podran legalitzar-se
tots els existents que encara no disposen de la preceptiva
llicéncia d'obres.

Alcada maxima sobre el terreny de 1'Ultim forjat : 7 metres.
Separacid a tots els limits : 5 metres.

Sostre maxim edificable : 300 metres quadrats.

Podran ampliar-se les construccions existents fins el maxim
establert en aquest mateix apartat, i de conformitat a les
condicions generals que es fixen en aquestes Normes.

Les autoritzacions d'edificacions, ampliacions, legalitza-
cions i usos compatibles amb 1l'habitatge seguiran el tramit
que preveu l'article 44.2 del Reglament de Gestid Urbanistica.

Les condicions d'edificacié per 1'lds d'installacions
agricoles son :

Algcada maxima del carener : 5 metres i s'admetran alcades
superiors d'elements especifics dels processos productius,
en una ocupacid maxima del 10 % de la parcella i fins una
alcada de 16 metres.

Les condicions d'edificacid per 1'Us de magatzem agricola
son les seglents :

Separacid minima a tots els limits : 5 metres.
Alcada maxima del carener : 5 metres.
Separacid a carreteres i vies d'Us collectiu : 15 metres de 1'eix.

. Les condicions d'edificacid per 1'lUs de caseta d'eines son

els seglents :

Alcada maxima del carener : 4 metres.

Pot construir-se fins els 1limits de la finca, quan aixi es con-
vingui expressament mitjancant document de mitua acceptacid,
entre velns.



e

5. Les condicions d'edificacid per 1'ls de vivers i hiver-
nacles son les seglents :

- Alcada maxima del carener : 7 metres.

- La separacid als limits de la finca haura d'esser la
necessaria per tal d'evitar que es produeixi ombra a
d'altres possibles vivers i hivernacles.

- La installacié de vivers i hivernacles haura de resoldre
el correcte drenatge de les aigUes d'escorrentia pluvial
a fi de no desequilibrar les capes freatiques.

- La separacié minima a carreteres i vies d'uUs collectiu
sera de vuit metres de 1l'eix.

6. Les condicions d'edificacid per 1'Us de cobert sdn les
seglients

- Les construccions es podran situar annexes a l'estatge
rural de la mateixa finca.

- Alcada del carener respecte el terreny : 5 metres com a
maxim.

- Separacid respecte de les carreteres i vies d'uUs collectiu
5 metres.

7. Totes les construccions autoritzades en una parcella no
superaran una ocupacid global del 50%.

Art. 4. Fixacio de la zona de proteccid.
E1l Pla Especial fixa exactament la zona de proteccid a que
dona lloc les disposicions de 1'article 225.2. de les N.U.,
en quan a la prohibicid d'edificar cap estatge a distancies
inferiors a 100 metres. de la delimitacid d'aquesta zona.

Art. 5. Vies d'ds collectiu.
1. S'entén per vies d'Us collectiu els camins i vies existents,
que serveixen tradicionalment a més de dues finques i que
consten en el planol del cadastre de ristica.

2. El present Pla Especial proposa les alineacions oficials
d'aquestes vies, a 1l'efecte de tot alld disposat en 1l'arti-
cle 226.3 de les N.U.

3. Dins 1'ambit del Pla Espeéial no es permetra cap nova ober-
tura de vies d'Us collectiu, pistes, camins o gualsevol
altre tipus de vialitat.

Art. 6. Tancament de finques.
Es podran autoritzar tancaments entre finques, i d'aquestes
amb les vies d'lUs collectiu, aixi com d'altres tipus de vies
rurals, que no podran tenir més d'1,20 metres d'algada respecte
el nivell natural de la via amb material opac, podent arribar
fins a dos metres amb tancament metallic de filat, o elements
transldcids.

Art. 7. Divisions i segregacions.
1. Queden prohibides les divisions i segregacions de terrenys
que es trobin en una o varies de les seguents situacions
a) Donar lloc a una superficie inferior a les establertes per
a activitats agraries en la legislacid vigent.
b) No tinguin accés directe des de les vies i camins existents
de caracter puUblic assenyalades en el Pla Especial.

2. En aplicacidé d'allé disposat en el punt anterior s'estableix
el seglent



Art. 8.

Art. 9.

a) Es consideren incorporats a la documentacid del Pla Especial
els corresponents planols cadastrals; i aixi mateix el de les
vies d'Us collectiu i d'altres camins existents amb anterio-

ritat a 1'aprovacid d'aguest Pla Especial.

b) L'Ajuntament instara la inscripcidé en el Registre de la
Propietat de la situacid en que resten les finques en les
gue es solliciti llicencia, indicant el regim urbanistic
que els hi sigui d'aplicacig.

Condicions de caracter tecnic 1 higienic.

L'atorgament de qualsevol llicencia o autoritzacid es supedita
a 1l'acompliment de les normes generals i especifiques sobre
condicions higiéniques, en especial d'evacuacid d'aigles resi-
duals, i tecnico-constructives dictades pel vigent Pla General
i per les diferents administracions competents.

A aquest efecte, junt a la documentacid del projecte tecnic
d'edificacié, s'haura d'acompanyar

a) Documentacid detallada de la localitzacid, amb planols aco-

tats de 1l'edifici projectat en relacid als camins, canals de

reg, basses, etc.
b) Planols i memories explicatives de la captacid i portada

B

d'aigua potable, especificant el punt de captacid, canalitza-

cid, detalls constructius i materials a emprar.

S'especificara, a més, 1l'Us a ques es destina, aportant cer-

tificat sanitari oficial acreditatiu de la potabilitat de
les aigues.

c) Especificacid del sistema escollit per a depuracid, tracta-
ment i desti de les aigues residuals, tenint en compte la
prohibicid de construir pous morts, mines filtrants,
aixi com el seu vestit sense depuracid previa.

Aital fi s'adjuntaran planols i memories explicatives, amb
especificacidé del punt de desti i canalitzacid, aixi com
detalls constructius i materials, en especial els que deuen
assegurar la impermeabilitzacid i depuracid dels residus.

QUestions de procediment.

1. Per a la construccid d'estatges familiars, aixi com per a
edificacions i installacions d'utilitat pdblica o interes
social es seguira el tramit que estableix l'article 44.2
del Reglament de Gestid Urbanistica.

La sollicitut de llicéncia es presentara devant 1'Ajuntament,

complementant els documents preceptius en tota classe de
1liceéncies amb el segient :
a) Inscripcid com a indivisible de les finques afectades a

1l'edificacié per a la que es sollicita la llicencia, d'acord

amb el que disposa el Decret Legislatiu 1/1990.

Els efectes de la llicéncia restaran condicionats a la préevia

acreditacid d'aquesta carrega registral.
b) Certificacié registral de la finca en la que es sollicita
lliceéncia aixi com, si s'escau, de la finca matriu.

c) Complementariament 1'Ajuntament donara audiencia als propie-

taris velns. A aquest efecte els projectes hauran d'anar
acompanyats d'una relacié dels mateixos.

2. Previ informe municipal, 1'Ajuntament aixecara 1'expedient
a la Comissidé d'Urbanisme, la qual adoptara la resolucid
definitiva després d'un periode d'informacidé publica de 15

dies. Tot aix6 amb el que disposa 1l'article 44 del Reglament

de Gestid Urbanistica.



Art. 10.

Art. 11.

Art. 12.

Usos compatibles.

Seran usos compatibles amb els usos admesos en 1l'article 3

d'aquestes ordenances els seguents

- Us industrial de tipus agropecuari, que tingui relacid
amb les activitats que es donen en el sbl no urbanitzable,
amb les limitacions de la 22 categoria, situacid B., com
poden ser, la fabricacid i manipulacid de productes lactics,
processos d'emmagatzematge i produccid de pinsos, envasat
de fruites i verdures, i analegs.

L'auvtoritzacid d'aquests usos es tramitara segons les dispo-
sicions de 1l'article 44.2 del Reglament de Gestid.

Condicions estetiques de les construccions.

1. Els edificis respondran a una unitat constructiva i com-
positiva clara, amb un volum principal, en el que si podran
adossar altres volums subordinats, a la manera de les cons-
truccions tradicionals que s'han donat en el sector.

2. La coberta es realitzara amb teula arabiga, amb una pendent
maxima del 30%, i tindra una formulacidé en dos o quatre aiglies
en el cos principal.

3. Les facanes de les construccions tindran una formalitzacid
plana, amb forats regulars de composicid vertical, i s'adme-
tran la construccid de balcons de tipus tradicional.

4. Quedara prohibida la utilitzacié de 1'obra vista en els
paraments de facana que s'arrebossaran i es pintaran en la
gama de color ocres, a excepcid feta d'elements decoratius,
ornamentals o semantics que podran efectuar-se amb totxo manual.

5. Els materials utilitzats, en general, seran els propis i
tradicionals del pais, prohibint-se totalment tots agquells que
siguin clarament aliens com s6n les pissarres, aplacatsde pe-
dra, fusteria metallica o de PVC, plaques de fibrociment o

de plastic, cases de fusta, etc.

Edificis catalogats.

1. Segons el Capitol VII de les Normes Urbanistiques del vigent
Pla General en 1'article 249.2, assenyala com a nucli rural
inclos en el cataleg el conformat per la Masia de Can Ballest3,
i els seus edificis auxiliars i construccions annexes.

2. En tant no estigui aprovat el Cataleg, solament s'autorit-
zaran obres de consolidacidé i millera que no afectin a la seva
estructura i forma externa, ni modifiqui els elements interiors
d'especial relévancia.

En qualsevol cas la documentacié que es presenti haura de justi-
ficar univocament 1'abast de les obres a realitzar i la inciden-
cia de les mateixes en el conjunt general.

L'Ajuntament podra rebutjar la sollicitud si es considera que
existeixen causes objectives que atenten contra els obejctius
fixats en aquest planejament.

3. D'acord amb el que preveu l'article 11 del Reglament de
Disciplina Urbanistica, 1'Ajuntament podra ordenar als parti-
culars l'execucid al seu carrec de les obres de conservacid
necessaries pel bon manteniment de 1'estat constructiu de les
edificacions assenyalades en el punt anterior d'aquest article,
aixi com d'aquelles que en el futur s'hi puguin afegir.



4. En la tramitacid de 1l'expedient, 1'Administracid Municipal,
amb independencia d'altres dictaments que puguin ésser per-

ceptius, requerira informe del Departament de Cultura de la
Generalitat de Catalunya.

5. La documentacid per sollicitar la llicéncia per realitzar
obres de qualsevol tipus s'ajustara a les disposicions de
l'article 252 de les N.U. del vigent Pla General.

Llica d'Amunt, gener del 1993.

L'Alcalde,

L'Arquitecta municipal,
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