- ’ ’
Ajuntament d’Or Pl C..F. P-0815100C  Tel. 938080139
PI. Sant Jordi s/n Fax. 938080106
08787 ORPI orpi@diba.cat

ANUNCI

El Ple de ’Ajuntament, en sessié extraordinaria de data 04 de novembre de 2025, HA ACORDAT:

Primer.- Aprovar inicialment la proposta de modificacié puntual de les normes subsidiaries de
planejament del municipi d’Orpi a 'adequacié urbanistica com a sistemes publics de la finca de Ca
I'Octavi, per a la regulacié de les condicions particulars de I'equipament de Ca I'Octavi i que es
concreta i es proposa en la memoria justificativa del document de la modificacié puntual de la
normativa vigent d’acord amb el seglent:

a. Delimitacio

Es proposa l'addicio d'un apartat 5) a I'art. 197 referent als equipaments existents que habilita la
identificaci6 amb subclau —lletra minascula-, la distincié de diferents zones d’equipaments que
permet una regulacié particular d’ells dins dels propis articles de la mateixa normativa de les NNSS.
Aixi, permet també refondre a la Normativa la identificacié de I'equipament de Sant Candia —clau
Aa-, delimitat per la modificacié puntual de les NNSS de planejament d’Orpi en 'ambit de Sta.
Candia, AD el 3 de febrer de 2022, i correlativament, incorporar la identificacié de la nova zona
d’equipament de ca I'Octavi —clau Ab-.

b. Condicions de I'edificacio:

L’art. 199 e la Normativa de les NNSS ja estableix, que l'edificacidé en les arees d'equipament
s'ajustara a les necessitats funcionals dels diferents equipaments, al paisatge i a les condicions
ambientals, que haura de respectar, i a la integracié en el sector en que s'ubiquin, i per tant,
entenent que la regulacié particular de la zona d’equipament s’estara al previst a la resta de zona
col-lindant d’habitatge unifamiliar aillat. No obstant, es considera que atenent al mateix objectiu,
ates que part de la finca s’ha destinat a sistema d’espais lliures, la resta es destina a equipament,
es coherent que la zona destinada a equipament, mantingui els parametres edificatoris maxims
equivalents a I'anterior zona 3 d’unifamiliar aillat. Aixi, es proposa afegir un punt 2) a I'art. 199 —i
identificar com a punt 1) el redactat actual- per tal d’incloure una regulacié particular que proposa el
seguent:

1. Ocupacio: es proposa un coeficient d’'ocupacio del 31,65% adaptat a la nova superficie de zona
-1.226,78 m2- que manté la proporcié del 20% d'ocupacié maxima per a la zona 3 anterior, de
1.941,42 m2..

2. Sostre maxim edificable, que es fixa en sostre 900 m2, equivalent als 450 m2 edificables
maxims per parcel-la de I'anterior zona 3, i atenent que la parcel-la inicial de Ca I'Octavi podia ser
subdividia en dues parcel-les.

3. Correccio algada reguladora maxima —ARM-, atés la incongruéncia entre l'algada ARM ara
fixada per a la zona 3 de 7,55 m i nombre maxim de plantes —PB+2PP-, que no es pot materialitzar
dins de l'alcada ARM fixada. Es proposa fixar una ARM de 10,60 coherent per PB+2PP, i fixar
addicionalment, que la cota de referéncia sera la del carrer, que permet garantir un volum
equivalent a l'actual i que en cap cas, hi haura afectacions a veins atés la propia topografia de la
parcel-la.
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4. Separacions a llindars, que s’elimina la separacid6 de I'edificacié als sistemes publics,
possibilitant que I'edifici s’aliin a fagana de carrer i coherent amb la propia delimitacié de les zones,
que ha deixat I'edifici actual amb distancies a sistemes publics inferiors als 6 metres ara requerits.

Complementariament, a I'art. 200 de condicions estetiques, es possibilita que les cobertes puguin
ser planes si queda justificat a rad de les condicions d’integracio o del propi Us per a I'equipament.
S’ha considerat que aquesta regulacié pot ser valida per a la resta d’equipaments del municipi atés
que va a favor de linterés public tenir flexibilitat per a I'organitzacid dels equipaments si es
garanteixen els condicionants d’integracié que pretén la regulacié vigent de les NNSS.

c. Resum dades
D’acord amb la proposta de zonificacié i amb les condicions fixades, la taula de caracteristiques de
la proposta s’ajusta a la seguent:

Q2 mNNSS_PLANEJAMENT PROPOSAT m2 %
SOL PUBLIC 1.941,42 100
Sistema d'equipaments_ CLAU A 1226,78 63,19
Sistema d'espais lliures CLAU B 664 52 34 23
Sistema viari_CLAU D 50,12 258
SOL PRIVAT
Zona d'habitatge unifamiliar aillat CLAU 3b 0 0
SOSTRE MAXIM EDIFICABLE (equipament) 900,00
Edificabilitat_art 199.2_0,734 m2s/m2s I 900,00
OCUPACIO (equipament) 388,28 31,65
Art. 1992 388,28 31,65

d. Condicions d’us:

D’acord els objectius inicials de desti de I'equipament i per I'existéncia ja d’'una edificacié que es
pretén amortitzar per a usos publics, es considera que els usos previstos a l'art. 201bis sén
coherents. No obstant, de totes les alternatives plantejades d’acord I'exposat a l'apartat dels
antecedents, es considera oportu recollir de forma explicita la possibilitat de poder destinar la zona
d’equipament a habitatge dotacional d’acord amb la legislacié vigent en matéria d’habitatge,
possibilitant que el municipi tingui possibilitats d’exercir politiques publiques d’habitatge si fos el cas.

En aquest sentit, s’afegeix I's d’habitatge dotacional public a I'art. 201bis, i conseglentment, es
defineix aquest Us a l'art. 30 referent a I'is d’habitatge, com a nou Us possible d’habitatge, -nou
apartat c)-

“c) Habitatge dotacional. Referent als allotjaments definits d’acord amb la legislacié vigent en
materia d’habitatge, destinat a satisfer les necessitats temporals de persones amb dificultats
d'emancipacié o que requereixen acolliment o assisténcia residencial, com ara els joves, la gent
gran, les dones victimes de la violéncia de géenere, les persones migrades, les persones separades
o divorciades que hagin perdut el dret a I'is de I'habitatge compartit, les persones pendents de
re-allotiament per operacions publiques de substitucié d'habitatges o per actuacions d'execuci6 del
planejament urbanistic o les persones sense llar. Poden ésser considerats habitatges dotacionals
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publics els destinats a estades de curta durada de persones amb necessitat d'acompanyament per
a assegurar-ne la insercio social, amb tipologies i dissenys que en permetin I'is compartit per
persones sense llagos familiars.”

La justificacié de la conveniéncia i oportunitat de la modificaci6 de NNSS queda reflectit en la
memoria del document de la modificacioé que es transcriu literalment:

“La finca anomenada de Ca I'Octavi, tant per les caracteristiques de la finca, que disposa d’una
pista poliesportiva i esta ubicada al centre del nucli de Can Bou d’Orpi, com per la personalitat dels
propietaris —generosos vers la canalla de la poblacio-, I'espai de pista esportiva —i per extensioé la
resta dels espais oberts de la finca-, ha estat sempre un espai obert a la canalla del nucli de Can
Bou, i per extensio, a la resta del municipi, que en disposaven de lliure accés. Fruit de la defuncié
d’aquests propietaris, i atés que els hereus 'han posada a la venta, I'’Ajuntament ha considerat i
justificat linterés puablic per a la seva adquisicié per destinar-la a equipament public i zona verda,
arribant a un acord amb els hereus en quan a les condicions de compra, que son avantatjoses per
I’Ajuntament ates la voluntat de la propietat de col-laborar en que aquesta finca estigui a disposicio
del municipi per als seus habitants.

En aquest sentit, a l'informe de justificacio de l'interés public per a I'adquisicié de la finca, de febrer
de 2025, es descrivien també les diferents alternatives d’ordenaci6 i de les possibilitats d'utilitzacié
de cara al municipi, exposades aquestes a l'apartat d’antecedents.

Aixi, I'informe justificava l'interes public de la seva adquisicié en base als seglients aspectes:

- Per les diferents alternatives de dotacié per a usos publics que els ofereix, tant amb 'amortitzacio
dels espais i edificis actuals, que ja de per si els ofereix I'oportunitat de destinar-lo a usos esportius,
espais lliures i equipament (edifici amb una inversié sostenible per al municipi, sin6 que ofereix
alternatives de futur de major ambicié, com de la possibilitat de construccié de nou habitatge d’HPO
de lloguer —dotacional-, fent possible col-laborar des de [I'administracié a I'accés d’habitatge
accessible tant per als propis habitants del municipi com per a fomentar que nous habitants
s’interessin per venir a viure-hi.

- Per oferir millores a la seva poblacio, que tot i ésser un municipi amb recursos limitats, té una gran
oportunitat que pot beneficiar al municipi ja de forma immediata, i ser un element important de cara
al futur, ates que esdevé la pega de sol public de major superficie i de millor situacié que disposaria
el municipi.

- Per la situacié de la finca respecte al nucli de Can Bou, de la seva facil accessibilitat des de la
carretera d’accés i per tant, ben comunicada respecte als altres nuclis de poblacié del municipi, de
la proximitat amb I’Ajuntament, i de I'existencia d’una edificacié de facil amortitzacio, que es troba
en bon estat i connectada a les xarxes de serveis, que es considera que és una oportunitat
indiscutible i singular, ates que no existeix cap altre finca amb unes condicions similars que pugui
oferir les mateixes prestacions i que a més, estigui en aquests moments a la venta a un preu de
mercat accessible.

- Perqué el planejament de les NNSS de 1994, no respon a les necessitats actuals, i no conté
reserves ajustes a les necessitats actuals.
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- Perque les alternatives d’equipament fora del nucli de Can Bou sén en tot cas complementaries
com a oferta de dotacions i serveis pel conjunt del municipi, pero no poden oferir, per distancia al
nucli de Can Bou, les mateixes prestacions de dotacié que pot oferir la finca de Ca I'Octavi.

D’acord pero amb les NNSS de planejament de 1996 no permeten usos publics a la zona
d’edificacié unifamiliar aillada —clau 3b- on queda inserida al finca de ca I'Octavi, fet que impedeix
que I’Ajuntament pugui desenvolupar els projectes plantejats dins dels ajuts del PUOSC 2025-2029
destinats a l'arranjament i condicionaments de la finca de Ca I'Octavi per a usos publics com a
equipament i espais lliures. Aixi mateix, es planteja una intensitat d’usos coherent amb la zona
residencial limitrofa —i precedent- d’habitatges unifamiliar aillat —clau 3b-, on es mantenen també les
intensitats d’edificacio i ocupacié equivalents a les previstes pel planejament vigent, i per tant,
sense que la present modificacié puntual, alteri

les caracteristiques edificatories de la zona.

Es doncs amb aquesta finalitat, que queda plenament justificada la present modificacié puntual de
les NNSS de planejament per I'adequacié urbanistica com a sistemes publics de la finca de Ca
I’Octavi i habilitar-la com a zona de sistemes d’equipaments i espais lliures publics.”

Segon.- Sotmetre 'esmentada proposta de modificacié de normes subsidiaries de planejament a
exposicié publica per termini d’'un mes, mitjangant anuncis en el Butlleti Oficial de la Provincia de
Barcelona, a un dels diaris de major divulgaci6 al municipi i a la pagina web de I'’Ajuntament d’Orpi.

Durant aquest temps I'expedient romandra a disposici6 de qualsevol persona que vulgui
examinar-lo, a fi i efecte que es puguin formular les reclamacions i al-legacions procedents.

Tercer.- Simultaniament al tramit dinformacié publica es sol‘licitara informe als segients
organismes: Agéncia Catalana de 'Aigua.

Quart.- Traslladar el present acord als serveis técnics municipals, per al seu coneixement i als
efectes procedents.”

Durant el termini senyalat es podra examinar I'expedient en les oficines de la Secretaria Municipal

d’aquest Ajuntament, de dilluns a dijous de 10h a 13hi formular al-legacions que es considerin
oportunes. Aixi mateix, I'expedient pot examinar-se en la direcciéo web www.orpi.cat.

Orpi, 01 de desembre de 2025.

Alcalde

Jordi Reixachs Rovira
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