ORDENANCA REGULADORA DELS ESPAIS EDIFICABLES DAMUNT
L’ULTIMA PLANTA DELS EDIFICIS

Article 1r. Objecte de I’Ordenanca

L’objecte de I’Ordenanca és regular les condicions d’edificacio i d’Us dels espais
situats damunt I’Gltima planta dels edificis.

Article 2n. Ambit d’aplicacio

La present Ordenanca és d’aplicacié a tot el terme municipal de Capellades a les
zones Eixample (clau E), Tolerancia Industrial (clau TI), Blocs Aillats (clau EBI) i a
la Volumetria Especifica (clau (VE). En aquest Gltim cas, en allo que no defineixi
expressament a la creacio de la zona VE especifica.

Article 3r. Concordanca amb I’ordenament urbanistic vigent

Aquesta Ordenanca complementa les determinacions contingudes als articles 69 i 83
de les Normes Urbanistiques del P.G.M., modificats en aquest mateix expedient.

Als efectes d’aquesta ordenanca es fa distincié expressa entre espais ocupables i
espais habitables, essent aquest Ultims només els que formen part del programa d’un
habitatge.

L’habitabilitat dels espais que, com a consequéncia d’aquesta Ordenanca, apareguin
damunt I’dltima planta dels edificis quedara sotmesa a les determinacions de la
normativa generica d’aplicacio i de forma expressa a les del Decret 28/99 de 9 de
febrer, sobre requisits minims d’habitabilitat en els edificis d”habitatges.

Article 4t. Significat de conceptes

a) Golfes. Espai comprés entre la coberta (teulada) inclinada i el sostre de I’Gltima
planta dels edificis (fig. 1 i fig. 2).

b) Vol maxim dels rafecs. En les zones regulades segons el tipus d’ordenacio
d’alineacions de vial, el vol maxim dels rafecs sera de 45 cm. en els vials
d’amplada igual o inferior a 20 metres. En front a vials o places de més de 20
metres, el vol maxim dels rafecs sera de 45 cm més un 5 % del que excedeixi dels
20 m. amb un maxim de volada de 90 cm. Els rafecs a pati d’illa seran, com a
maxim, els que s’hagin determinat per a les faganes a vial.

En les zones regulades segons parametres urbanistics d’edificacié aillada o
d’ordenacié volumetrica especifica, en comptes de I’amplada del vial, es
considerara com a parametre determinant la separacio, real o virtual, dels maxims
perimetres permesos d’ocupacio de les edificacions.

c) Galib virtual maxim. Es el perfil configurat per la maxima fondaria edificable i
les linies virtuals de les cobertes inclinades de pendent igual o inferior al 40%
amb les linies d’arrencament situades a I’alcada reguladora maxima i vol maxim
dels rafecs. En tots els casos I’alcada de la part més alta del carener virtual
quedara limitada a 3,20 m (320 cm) respecte de I’alcada reguladora maxima (fig.
4) i la seva posicio sempre s’haura de considerar ubicada a una distancia
equidistant de les linies d’arrencament dels plans de coberta que el configuren.



Article 5e. Espais edificables sota cobertes inclinades

Els espais edificables sota les cobertes inclinades hauran d’ajustar-se a les
consideracions seglents:

1. Edificabilitat

De la superficie total dels espais habitables sota coberta computara com a
superficie edificada aquella part quina algada lliure interior sigui igual o superior
a 180 cm. (1,80 m).

La superficie edificada computable dels espais habitables sota coberta es tindra
en compte, quan s’escaigui, per als calculs de I’edificabilitat de la parcel-la, del
nombre de places d’aparcament i del dimensionament de les vies d’evacuacié de
I’edifici.

2. Usos admissibles

a) A les golfes habitables s’admetran els mateixos usos permesos per les
Normes Urbanistiques del P.G.M. a cada zona quan aquestes constitueixin
una sola unitat registral amb I’Gltima planta dels edificis o part d’ella.

b) S’admetran els usos permesos per les Normes Urbanistiques del P.G.M. a
cada zona limitats a dependencies auxiliars destinades indistintament a
safareigs, estenedors, trasters, allotjament de maquinaria i espais comuns de
I’edifici quan les golfes ocupables no constitueixin una sola unitat registral
amb I’Gltima planta dels edificis o part d’ella.

3. Regim de propietat
El regim general de propietat dels espais habitables sota coberta sera el de
constituir una sola unitat registral de propietat horitzontal amb I’Gltima planta
dels edificis 0 amb part d’ella.
No obstant, quan les golfes ocupables es destinin a dependencies auxiliars de
caracter comunitari tindran la consideracié d’espais comuns de I’edifici a tos els
efectes.
Tanmateix, quan les golfes ocupables siguin destinades a dependéncies auxiliars
de caracter individualitzat quedaran vinculades a un habitatge i/o local dels que
configurin I’edifici de forma que, com a maxim, quedi adscrita una dependéncia a
cadascun d’ells.

4. Condicionaments funcionals

a) Quan les golfes siguin habitables i configurin una sola unitat registral amb
I’Gltima planta dels edificis o amb part d’ella, com a maxim ocuparan una
superficie equivalent a les 2/3 parts de la superficie Gtil de la part de la unitat
que es desenvolupi a I’Gltima planta o a part d’ella.

En el cas que la unitat esmentada es destini a I’4s d’habitatge, el programa
funcional que s’haura de desenvolupar a I’Gltima planta o part d’ella estara
configurat, com a minim, per les segiients peces:

- vestibul

- sala-menjador dimensionada d’acord amb el Decret 28/99
- cuina

- bany



b)

- 1 dormitori de 10 m2 de superficie Gtil minima on es pugui inscriure un
quadrat de 2,40x2,40 m.

En aquest suposit d’una sola unitat registral, en cap cas es permetra I’accés

directe a les golfes des dels espais comuns de I’edifici.

Quan les golfes es destinin a dependéncies auxiliars de caracter comunitari
podran tenir accés directe des dels espais comuns de I’edifici.

Igualment, quan les golfes es destinin a dependéncies auxiliars de caracter
individualitzat podran tenir accés directe des dels espais comuns de I’edifici.

En aquest suposit, la superficie edificada computable de la dependencia sota
coberta no podra superar la quinzena part de la superficie construida de
I’habitatge o local al qual estigui vinculada.

Condicionaments de I’edificacio

a)

b)

d)

Les cobertes inclinades mantindran un anic pendent uniforme en cada
vessant, no admetent-se discontinuitats ni canvis de pendent.

En vertical, la linia d’arrencament, real o virtual, de la coberta es situara com
a maxim a 60 cm. (0,60 m.) damunt el forjat pla que configuri el sostre de
I’Gltima planta de I’edifici. Horitzontalment, la posici6 maxima de la linia
d’arrencament, real o virtual, de la coberta vindra determinada pel vol maxim
dels rafecs en cada cas (fig. 5).

La limitacié en vertical de la posicié de la linia d’arrencament de coberta
continguda al paragraf anterior no sera d’aplicacio en els casos que I’espai
sotacoberta i el de I’Gltima planta de I’edifici o part d’ella configurin un sol
volum (fig. 3).

En cap cas la linia d’arrencament de la coberta superara I’alcada reguladora
maxima determinada per les Normes Urbanistiques del P.G.M., o del
planejament executiu que el desenvolupi.

El pendent maxim de la coberta en cap cas superara el 40%.

L’alcada maxima que podra assolir la part més alta de I’element estructural
que configuri el carener de coberta respecte del pla horitzontal que contingui
la linia d’arrencament de coberta a I’algada reguladora maxima sera de 3,20
m (320 cm) (fig. 4).

Tota edificacié entre mitgeres amb tractament de coberta inclinada tindra
com a minim dues linies d’arrencament de coberta i tantes com facanes.

A les edificacions aillades amb coberta inclinada no es limita el nombre de
pendents sempre que el volum de la coberta quedi inclos dins el galib d’una
coberta virtual situada a I’alcada reguladora maxima quines arrencades
respectin les separacions minimes als diferents llindars.

L’espai interior de les golfes habitables o el de les peces que resultin de la
seva compartimentacio, rebran Ilum i ventilacio de I’exterior a través de les
obertures practicades als paraments verticals que donen als espais de coberta
plana. Quan aix0 no sigui possible, es podran practicar obertures al pla
inclinat de la coberta de tal forma que la seva projeccié en un pla vertical
compleixi amb els minims d’habitabilitat. En tots els casos, aquestes
obertures protegiran I’ambit del rafec i del carener de coberta i es situaran a
una distancia minima de 2 m. d’aquells (fig. 5).



e) Els edificis amb tractament de coberta inclinada, podran contenir superficies
de coberta plana fins un maxim del 25% de la superficie construida de
I’Gltima planta amb les seglients prescripcions:

12, La distancia horitzontal minima entre la linia d’arrencament de la coberta
inclinada i I’espai conformat com a coberta plana sera de 2 m. (fig. 5).
28 La zona de proteccid del carener de coberta estara delimitada pels plans
verticals situats a una distancia de 2 m. a cada costat del carener (fig. 5).
3% El menor ampit resultant tindra com a minim 1 m. d’alcada mesurat en
vertical des de la cara superior del paviment de la coberta plana (fig. 5).
48, Els espais conformats com a coberta plana permetran en tots els casos la
inscripcio d’un cercle de 2 m. de diametre (fig. 5).

52 L’amplada maxima de I’espai o de cadascun dels espais conformats com
a coberta planta sera de 6 m. (fig. 6).

6% El 25% de coberta plana respecte de la superficie de I’tltima planta es
distribuira proporcionalment en tantes vessants com tingui la coberta

78, La separacié minima entre espais conformats com a coberta plana sera de
2 m. La separacié minima d’aquests espais amb el pla lateral de facana de
I’Gltima planta, de la mitgera de I’edifici en el seu cas i del carener lateral
sera d’1 m. com a minim (fig. 6).

Article 6é. Espais edificables damunt de cobertes planes

Els espais edificables damunt de cobertes planes hauran d’ajustar-se a les
consideracions seguents:

1. Edificabilitat
De la superficie total dels espais ocupables ubicats damunt de la coberta
computara com a superficie edificada aquella part quina algada lliure interior
sigui igual o superior a 180 cm. (1,80 m.).

2. Usos admissibles
Als espais ocupables a sobre de cobertes planes, els usos permesos per les
Normes Urbanistiques del P.G.M. per a cada zona quedaran limitats a
dependencies auxiliars destinades exclusivament i indistintament a safareigs,
estenedors, trasters, allotjament de maquinaria i badalots d’escala.

3. Regim de propietat

Els espais susceptibles de ser ocupats que s’ubiquin a sobre de coberta podran

acollir-se a un dels seguents regims de propietat:

a. Quan les golfes ocupables es destinin a dependencies auxiliars de caracter
comunitari tindran la consideracié d’espais comuns de I’edifici a tos els
efectes.

b. Quan les golfes ocupables siguin destinades a dependencies auxiliars de
caracter individualitzat quedaran vinculades a un habitatge i/o local dels que
configurin I’edifici de forma que, com a maxim, quedi adscrita una
dependéncia a cadascun d’ells.



4.

Condicionaments funcionals

a) Quan els espais susceptibles de ser ocupats tinguin caracter comunitari
tindran accés directe des dels espais comuns de I’edifici.

b) Quan els espais esmentats tinguin caracter individualitzat, igualment tindran
acceés directe des dels espais comuns de I’edifici.
En aquest suposit, la superficie edificada de la dependencia adscrita no podra
superar la quinzena part de la superficie construida de I’habitatge o local al
qual estigui vinculada.

c) En cap cas es podra establir una comunicacio interior entre I’Gltima planta i
els espais ocupables damunt la coberta de I’edifici.

Condicionaments de I’edificacio

Els edificis amb tractament de coberta plana podran contenir superficies d’espais
ocupables a sobre d’aquesta fins un maxim del 25% de la superficie construida de
I’Gltima planta (fig. 7) amb les seglents prescripcions:

12, El volum ocupat pels espais ubicats a sobre de coberta quedara compres en el
galib virtual maxim (fig. 7). D’aquesta limitacié només restaran excloses les
dependeéncies auxiliars de caracter comunitari destinades a badalot de I’escala
principal de I’edifici i a caixa d’ascensors (fig. 8).

28, La superficie de coberta inclinada que podra contenir un edifici tractat amb
coberta plana no superara el 25% de la superficie construida a I’ultima planta
de I’edifici i es situara al centre de la coberta. La superficie de coberta
inclinada es mesurara segons la projeccié vertical d’aquesta sobre el pla
horitzontal de coberta.

Article 7e. Disposicions finals.

1.

2.

Si I’aplicacié d’aquestes Ordenances fos causa d’un perjudici evident pels
interessos urbanistics, com ara I’aparicid de mitgeres al descobert o notables
diferencies de galib entre cobertes veines i d’altres d’especial excepcionalitat, es
podra proposar una solucié arquitectonica que, sense augmentar I’edificabilitat,
resolgui la situacié excepcional. Aquesta solucié sera objecte d’una aprovacid
inicial per part de I’Ajuntament, d’una exposicié publica de 15 dies amb
notificacio als veins afectats i d’una aprovacio definitiva.

Tot el que sigui discordant en el planejament vigent amb el contingut d’aquestes
Ordenances es considera derogat.
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NOTA: En aquests dos fulls annexes a I'ordenanga, les cotes estan expressades en metres.



