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Assumpte: Instruccié técnica per a l'aplicacié i la interpretacié de la normativa del
PGO en relacié a les alcades minimes de les plantes baixes per a la tramitacio dels
actes subjectes a llicéncia urbanistica i a comunicaci6 prévia.

D’acord amb la providéncia d'alcaldia de data 22 d'octubre de 2024 que es planteja
aprovar la instruccié técnica per a I'aplicacio i la interpretacié de la normativa del PGO
en relacio a les algcades minimes de les plantes baixes per a la tramitacié dels actes
subjectes a llicéncia urbanistica i a comunicacié prévia.

Vist que en data 25 de setembre de 2025 s’emet l'informe técnic-juridic signat per la
secretaria-interventora, la Sra. Celsa Pérez Gil i I'arquitecta municipal, la sra. Roser
Calafell Torras.

D’acord amb les atribucions que confereix I'article 53 del Decret legislatiu 2/2003, de 28
d’abril, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei municipal i de regim local de Catalunya,

RESOLC

Primer. Aprovar el text de la Instruccié técnica per a l'aplicacio i la interpretacio de la
normativa del PGO en relacié a les alcades minimes de les plantes baixes per a la
tramitacié dels actes subjectes a llicéncia urbanistica i a comunicacié prévia, que
s’'adjunta com annex a aquest decret

Segon. Publicar el text de la instruccié técnica en el Butlleti Oficial de la Provincia i al
web municipal.

Tercer. Donar compte d'aquest decret en la propera sessié de Ple en la primera sessio
que es celebri.
Odena, 10 de desembre de 20205

L'alcalde Davant meu,
La secretaria interventora

Jaume Xaus Regordosa Celsa Pérez Gil
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ANNEX

INSTRUCCIO TECNICA PER A L’API:ICACIO' ILA INTERPRETACIG DE LA
NORMATIVA DEL PGO EN RELACIO A LES ALCADES MINIMES DE LES
PLANTES BAIXES

D’acord amb l'article 18 del PGO, les alcades lliures minimes (per errada anomenades
a l'article “al¢aries utils minimes”) es regulen aixi:

Art. 18 - Planta baixa

Si no es diu el contrari, no es permet el desdoblament de la planta baixa en
dues plantes, segons les modalitats de semisoterrani i entresol.

Quan la regulacié de la zona no ho especifiqui, les alcaries (tils minimes
permeses de la planta baixa seran les segilents: 3,00 m en el cas d'usos
comercials, magatzems, etc i 2,50 m en el cas d'habitatges i comergos
menors de 80 m°. (v. fig. 1 i 2 de l'annex 1)

Veiem que l'article ens remet a les figures 1 i 2 de I'annex 1 per tal de concretar com
aplicar aguesta alcada on s'indica que I'alcada lliure minima (per errada establerta com
a “maxima” en la figura 1) de la planta baixa sera de 2,50 m en edificis no comercials i
3,00 m en edificis comercials.
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NORMES URBANISTIQUES

AGURA 1 |

REGULACIO DE L'EDIFICACIO AILLADA
Regulacié d'algades

h 1 : Aeeda lilure mixima de P.B.
= h1 en edifici o comercial
l.un = h1 an edifici comercicl
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NORMES URBANISTIQUES

AGURA 2 |
REGULACIO DE L'EDIFICACIS AILLADA

Regulacis d'algades
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Es detecta una incongruencia entre l'article i les figures, per tant, ens remetem a
l'article 3 de contingut i interpretacié del PGO per veure quina hauria de ser la
interpretacio, on s’estableix el segiient:

2. Les presents normes, juntament amb els planols d'ordenacio,
constitueixen el cos normatiu especific en materia urbanistica del municipi
d’Odena i prevalen sobre els restants documents de la Revisié del Pla. En

el no previst per les Normes, s'estara a fa legislacié urbanisti*.a NG
d'ordenacio del territori aplicable en cada cas. AJUNTZ

3. Els documents d'aquesta Revisié de Pla General s'interpretaran serﬁppem
atenent el seu contingut i d'acord amb els objectius i finalitats expressades
en la memdria. En casos de contradiccid entre documents o d'imprecisié
prevaldra sempre la interpretacié més favorable a la menor edificabilitat |
major dotacio d'equipaments ptiblics.

La contradiccié d’'alcades detectada no té incidéncia ni en I'edificabilitat ni en la dotacio
d’equipaments publics, per tant hem d’acudir a una interpretacié d’acord a la memoria
aixi com a una interpretacio sistematica i historica de la norma.

D’entre els objectius i finalitats expressats a la memoria es destaca que: “...pel que fa
als nuclis existents, s’ha pretés mantenir les determinacions basiques vigents...”, amb
base en aquesta premissa i fent una interpretacié historica de la norma, fem les
seguents consideracions:
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Qg?b ‘ Ajuntament d’'Odena

Placa Major, 2 Les normes urbanistiques del Pla general d’Odena de I'any 1987 anteriors
el 82781011%‘1622 al planejament vigent, en la regulacié de les plantes baixes en referéncia a
Fax 93 706 20 85  les alcades lliures només d’establia el seglient:

www.odena.cat
odena@odena.cat «Planta baixa: Es la primera planta després de les plantes sotan, no

permetant-se el seu desdoblament en semisotan i entresol.

Els cossos retirats tres metres de l'alineacié de facana hi seran permesos en
planta baixa sempre que tinguin una alcada Illiure minima de 2,50 m per dalt i
per baix.»

Per altra banda, tant en la zona 6 de conservaci6 historica com en la zona 8 de
densificacié urbana extensiva, que correspon a les zones majoritaries del municipi,
s'establia que 'algada lliure de les plantes no seria inferior a 2,50 m. Per tant, ja en el
planejament anterior es permetien realitzar tots els usos previstos en qualsevol planta
amb una algada lliure minima de 2,50 m.

De fet, a I'any 2000 quan s'aprova la revisio del PGO, els nuclis principals del municipi
ja estan consolidats practicament en la seva totalitat d’acord amb les algades minimes
lliures previstes al planejament del 1986:

[orto 1595 (Parcial) ~] ortovigent

Per tant, fruit de lanterior regulacid, els diferents nuclis consolidats d’Odena
majoritariament disposen de plantes baixes inferiors als 3 metres on segons el text
literal de larticle 18 del PGO vigent, només seria possible la implantacié d'usos
residencials i comercials inferiors a 80 m2. Aquesta interpretacié limita enormement la
possibilitat d’'implantar activitats en les plantes baixes del edificis existents, generant
aixi una ciutat dormitori que no és cap dels objectius plantejats en la memoria del PGO.
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Fent una interpretacié sistematica del article 18 i les 2 figures que entren en
contradiccié, la normativa de l'actual PGO estableix la possibilitat de destinar a gran
varietat d'usos les plantes baixes dels edificis, tant de nova planta com existents, que
invita a interpretar que la voluntat del planificador era d’afavorir la maxima implantacié
d’aquests usos, mantenint aixi, en coheréncia amb I'expressat en la memoria i amb una
interpretacio historica de la norma, les determinacions basiques del planejament
precedent.

Aixi, si bé es cert que una gran area comercial requereix de més alcada per poder
implementar entre d'altres els sistemes de climatitzacio i ventilacié necessaris, manca
de sentit que es puguin implantar activitats comercials limitades a 80 m2 i que en canvi
no es pugui implantar cap altra activitat relacionada amb els usos previstos a la
normativa urbanistica, com serien oficines i serveis, i restaurants, entre d’altres.

Per tot plegat, es considera que davant la contradiccié entre normativa (article 18) i
figures 1i 2, cal interpretar les limitacions urbanistiques d’algada lliure minima per a la
implantacié d'activitats prenent de base I'establert en els grafics 1 i 2; tot permetent
també aquelles activitats comercials petites menors de 80 m2 amb una alcada lliure
minima de 2,5 m, d’acord amb establert a I'article 18 in fine.

En conclusid, quan la regulacio de la zona no ho especifiqui, les algades Utils minimes
permeses de la planta baixa seran de 2,5 m en tots els casos, excepte els locals
comercials de més de 80 m2 que sera de 3 m.

Sens prejudici de la interpretacié anterior, les activitats i usos que es proposin,
independentment que s'adaptin al planejament, només podran ser admissibles sempre
gue compleixin amb la resta de normativa que li sigui d’aplicacio tant pel que fa a
alcades lliures minimes com les necessitats d'alcada que derivin de la correcta
instal-lacié i funcionament dels serveis i instal-lacions que li siguin necessaris per
complir amb la normativa i ordenances vigents.
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