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1. ANTECEDENTS

L'any 2014 es va aprovar definitivament la 12 fase del cataleg de masies i cases rurals del
municipi de Font-Rubi. Per raons estrictament economiques, I'Ajuntament no tenia capacitat de
fer un cataleg amb la totalitat de les masies i cases rurals del municipi i va decidir realitzar una
primera fase del cataleg amb les masies i cases rurals que considerava prioritaries, amb
reconegut interés en dur a terme activitats economiques complementaries o bé que cal regular
algun Us diferent a I'habitatge, i deixar oberta la possibilitat a qué posteriorment es puguin anar
afegint totes aquelles altres que en el futur es consideri necessari incloure. Aquesta primera fase
catalogava 23 elements comportant a la resta de masies i cases rurals, en cas d'intervencié en
I'element, I'obligacié de promoure una modificacié del Pla especial urbanistic 12 fase del cataleg

de masies i cases rurals (en endavant PEM).

Tanmateix, I'any 2018 i posteriorment el 2020, es van tramitar dues modificacions del Pla
Especial urbanistic de la 1a fase del cataleg de masies i cases rurals del municipi de Font-Rubi,

amb la finalitat que dues masies més entressin a fer part del Pla Especial.

Per altra banda, la legislacié urbanistica vigent contempla una série de parametres en les masies,
cases rurals i altres construccions de sol no urbanitzable que sén incompatibles amb les actuals
Normes subsidiaries de planejament de Font-Rubi. Per tal de fer-los compatibles, adaptar-los a
les necessitats del municipi en aquest tipus de sol i poder-los admetre’ls en el PEM, es requereix
la MPNNSS. Aquesta modificacio també ha de fer compatible la intervencié en els elements
inclosos en el PEM, d'acord amb els nous usos que resulten admissibles en els elements

catalogats.

Per tant, la motivaci6 de la present Modificacié6 Puntual de les Normes Subsidiaries de
planejament del municipi de Font-Rubi, és d’introduir en la regulacié municipal vigent del sol no
urbanitzable les modificacions que estrictament resultin necessaries en relacié a tot alld que
pugui resultar incompatible amb els objectius de preservar i protegir els elements que s’incloguin
en el cataleg corresponent, amb I'objectiu de mantenir i conformar I'estructura del territori, d’acord

amb el que determina la legislacié urbanistica.

2. MARC NORMATIU

D’acord amb l'article 8 “Publicitat i participacio en els processos de planejament i de gestio
urbanistics”, apartat 5, del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost pel qual s’aprova el Text Refos
de la Llei d’'Urbanisme amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012 i per la llei 7/2011 de

mesures fiscals i finances (TRLU):

5. La ciutadania té dret a consultar i ser informada sobre el contingut dels instruments de

planejament i gestié urbanistics i, a aquests efectes:
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a) En la informacié publica dels instruments de planejament urbanistic, cal que,
conjuntament amb el pla, s'exposi un document comprensiu dels extrems segients:
Primer. Planol de delimitacié dels ambits subjectes a suspensié de llicencies i de
tramitacié de procediments, i concrecié del termini de suspensio i de l'abast de les
llicencies i tramitacions que se suspenen.

Segon. Un resum de l'abast de llurs determinacions i, en el cas que es tracti de la revisio
o modificacié d'un instrument de planejament urbanistic, planol d'identificacio dels ambits
en els que I'ordenacié proposada altera la vigent i resum de I'abast d'aquesta alteracié.

b) Cal garantir I'accés telematic al contingut integre dels instruments de planejament
urbanistic vigents.

c) Cal donar publicitat per mitjans telematics de la convocatoria d'informacié publica en els
procediments de planejament i gestio urbanistics i dels acords d'aprovacio que s'adoptin
en llur tramitacio.

d) Es desenvolupen per reglament les formes de consulta i divulgacié dels instruments
urbanistics i els mitjans d'accés de la ciutadania a aquests instruments i la prestacio

d'assisténcia tecnica perqué puguin comprendre'ls correctament.

Per donar compliment al mateix, aquest document exposa un resum de les propostes i l'estructura

de la present Modificacio.

3. SUSPENSIO A L’ATORGAMENT DE LLICENCIES

D’acord amb l'article 73 “Suspensié de tramitacions de llicencies” de la TRLU:

1. Els organs competents per a I'aprovacié inicial de les figures del planejament urbanistic
poden acordar, amb la finalitat d'estudiar-ne la formaci6 o la reforma, de suspendre la
tramitacié de plans urbanistics derivats concrets i de projectes de gestidé urbanistica i
d'urbanitzacid, com també de suspendre I'atorgament de lliceéncies de parcel-lacié de
terrenys, d'edificacid, reforma, rehabilitaci6 o enderrocament de construccions,
d’instal-lacié o ampliacio d'activitats o usos concrets i d'altres autoritzacions municipals
connexes establertes per la legislacié sectorial.

2. L'aprovacid inicial dels instruments de planejament urbanistic obliga I'administracio
competent a acordar les mesures enunciades per l'apartat 1, en els ambits en qué les
noves determinacions comportin una modificacié del régim urbanistic. L'administracio
competent també pot acordar les dites mesures en el cas que es pretengui assolir altres
objectius urbanistics concrets, els quals han d'ésser explicitats i justificats.

3. Els acords de suspensi6 de tramitacions i de llicencies a qué fan referéncia els apartats
1i 2 s’han de publicar en el butlleti oficial corresponent, i s’han de referir, en qualsevol

cas, a ambits identificats graficament. En la informacié publica de linstrument de
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planejament urbanistic a qué es refereixen les suspensions acordades, s’ha de donar

compliment al que estableix I'article 8.5.a.

Atés que aquest instrument de planejament comporta una modificacié del régim urbanistic del
sol, procedeix acordar la suspensioé llicéncies en les masies, cases rurals i altres construccions
proposades per catalogar en el Pla especial de cataleg de masies, cases rurals i altres

construccions (PEM) que es tramita en paral-lel.

4. OBJECTE DE LA MODIFICACIO

L'objecte de la present Modificacié puntual de les NNSS, és el d’adaptar, revisar i adequar a la
legislacio urbanistica vigent les determinacions normatives que defineixen les NNSS pel que fa
a la regulacio dels usos admesos i les intervencions en les masies i cases rurals emplagades en

el sol no urbanitzable.

Es tracta d’introduir en la regulacié municipal vigent del sol no urbanitzable les modificacions que
estrictament resultin necessaries en relacié a tot allo que pugui resultar incompatible amb els
objectius de preservar i protegir els elements que s’incloguin en el cataleg corresponent, amb

I'objectiu de mantenir i conformar 'estructura del territori.

La redaccié del nou Pla especial de cataleg de masies, cases rurals i altres construccions en sol
no urbanitzable (PEM) servira per identificar totes les edificacions que son susceptibles de
reconstruccio o rehabilitacio i per regular normativament les condicions d’ordenacio, d’'edificacio,
restauracié i d'Us, d'acord amb la legislacié urbanistica. Aixi, la Maodificacié puntual ha de
permetre fer compatible la intervencié en les masies i cases rurals incloses en un cataleg, amb

les determinacions propies d’'un PEM.

5. PROMOCIO | REDACCIO

El promotor del Pla especial és I'Ajuntament de Font-Rubi.

El present pla especial esta redactat per I'empresa EFA ARQUITECTES, SLP. L'arquitecte
redactor ha estat I'Eduard Fenoy Palomas, amb la supervisi6 de la Geréncia de Serveis

d'Habitatge, Urbanisme i Activitats de la Diputacié de Barcelona.

6. AMBIT DE LA MODIFICACIO

L'ambit de la present modificacio puntual comprén tot el sol no urbanitzable del terme municipal

de Font-Rubi, amb una superficie del sol no urbanitzable de 36,42 km?,
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7. CONTINGUT

El present document d’Avang de Modificacio puntual de les Normes Subsidiaries de Font-Rubi
conté una memoria informativa i justificativa, i una proposta de modificacié. En fases posteriors
de la redacci6 de la Modificacié puntual de les NNSS, s’incorporara la Normativa urbanistica que
contindra les determinacions per a la regulacié dels usos dels elements susceptibles de ser

catalogats.

8. TRAMITACIO DEL DOCUMENT

L'esquema procedimental per a la tramitacié d'aquest document és el segiient:

1. Presentacioé del document al registre general de I'Ajuntament del document per aprovacio
inicial.

2. Adopcié de l'acord d'aprovacié inicial en els dos mesos seglients a la recepcié de la
documentacié completa.

3. Exposici6 publica d'un mes mitjangant:

- Edicte Publicat al B.O.P
- Publicacié en un dels diaris de més difusio.

4. Sol-licitud dels informes als seguents organismes:

- Departament d’Agricultura, Alimentacié i Accio Rural
- Departament de Medi Ambient i Habitatge

- Agéncia Catalana de I'Aigua

- Direcci6é General d’Arquitectura i Paisatge

- Departament de Cultura i Mitjans de Comunicacio

- Direcci6é General de Turisme

- Direccié General de Carreteres

- Institut Geologic de Catalunya

5. Informe técnic de les al-legacions i incorporacié dels informes emesos pels diferents
organismes.

6. Presentacié del document per aprovacio provisional a I'Ajuntament.

Aprovacio provisional.

8. Tramesa de I'expedient a la Comissid Territorial d'Urbanisme de Barcelona, en el termini de
deu dies.

9. Aprovacié definitiva de I'expedient per la Comissié d'Urbanisme de Barcelona (ja que la
competéncia és de la CTU) en un termini maxim de tres mesos, des de la rebuda de
I'expedient complet per la comissio.

10. Text refds, si s’escau, de les prescripcions de l'aprovacié definitiva o de la suspensio.

11. Publicacié al DOGC i vigéncia del document.
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9. AVALUACIO | INFORME AMBIENTAL

La MP de les NNSS associada al PEM del municipi de Font-Rubi, s’ajusta al suposit 6.b quart de
la Disposicié addicional vuitena de la Llei 16/2015, sotmes a I'avaluacié ambiental estratégica

simplificada.

10.DESCRIPCIO | JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA

10.1. Descripcié de la proposta
Les modificacions que es porten a terme amb aquesta modificacié puntual sén les segients:

- Regular la possibilitat de divisié horitzontal en les edificacions incloses al Pla especial del
Cataleg de masies, cases rurals i altres edificacions en sol no urbanitzable en un nou punt;

Punt 5 a I'article 138 — Parcel-lacions minimes.

- Regular els usos admesos en les edificacions incloses al Pla especial del Cataleg de
masies, cases rurals i altres edificacions en sol no urbanitzable en un nou punt: Punt 5 a

l'article 143 — Usos permesos i usos prohibits.

- Regular els usos admesos en les edificacions incloses al Pla especial del Cataleg de
masies, cases rurals i altres edificacions en sol no urbanitzable en un nou punt: Punt 3,

apartat c¢) a l'article 156 — Zona d’edificis i entorns a protegir (NU/P.la-I-b).

- Regular les condicions de les reconstruccions, ampliacions, i reformes en les edificacions
incloses al Pla especial del Cataleg de masies, cases rurals i altres edificacions en sol no
urbanitzable en el punt: Punt 3, article 158 — Zona d’interés ambiental i paisatgistic
(NU/P.PAI).

- Regular els usos admesos en les edificacions incloses al Pla especial del Cataleg de
masies, cases rurals i altres edificacions en sol no urbanitzable en el punt: Punt 4, article
158 — Zona d'interés ambiental i paisatgistic (NU/P.PAI).

- Regular les condicions de les reconstruccions, ampliacions, i reformes en les edificacions
incloses al Pla especial del Cataleg de masies, cases rurals i altres edificacions en sol no

urbanitzable en el punt: Punt 3, article 159 — Zona de lliure permanent (NU/P.L).

- Regular els usos admesos en les edificacions incloses al Pla especial del Cataleg de
masies, cases rurals i altres edificacions en sol no urbanitzable en el punt: Punt 4, article
159 — Zona de lliure permanent (NU/P.L).

- Regular les condicions de les reconstruccions, ampliacions, i reformes en les edificacions
incloses al Pla especial del Cataleg de masies, cases rurals i altres edificacions en sol no

urbanitzable modificant I'apartat: Apartat c), Punt 2, article 160 — Zones forestals (NU/B).

- Regular els usos admesos en les edificacions incloses al Pla especial del Cataleg de
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masies, cases rurals i altres edificacions en sol no urbanitzable en 'apartat: Apartat d),
punt 2, article 160 — Zones forestals (NU/B).

- Regular els usos admesos en les edificacions incloses al Pla especial del Cataleg de
masies, cases rurals i altres edificacions en sol no urbanitzable en 'apartat: Apartat a),
punt 3, article 161 — Zona agricola d'especial proteccié de denominacié d'origen Penedés
(NU/A.I).

- Regular les condicions de les reconstruccions, ampliacions, i reformes en les edificacions
incloses al Pla especial del Cataleg de masies, cases rurals i altres edificacions en sol no
urbanitzable modificant I'apartat: Apartat b), punt 3, article 161 — Zona agricola d'especial

proteccié de denominacio d'origen Penedées (NU/A.I).

- Regular els usos admesos en les edificacions incloses al Pla especial del Cataleg de
masies, cases rurals i altres edificacions en sol no urbanitzable en 'apartat: Apartat a),

punt 3, article 162 — Zona agricola de denominacié d'origen Penedés (NU/A.II).

- Regular les condicions de les reconstruccions, ampliacions, i reformes en les edificacions
incloses al Pla especial del Cataleg de masies, cases rurals i altres edificacions en sol no
urbanitzable modificant I'apartat: Apartat b), punt 3, article 162 — Zona agricola de

denominacié d'origen Penedés (NU/A.1I).

10.2. Justificacio

L'article 97 del TRLU, “Justificacié de la modificacio de les figures del planejament urbanistic”,
obliga a raonar i justificar la necessitat de la iniciativa i I'oportunitat i la conveniéncia amb relacié

als interessos publics i privats concurrents.

El municipi de Font-Rubi no disposa, a dia d'avui, d'un document normatiu de planejament
complet que reguli convenientment totes les masies, cases rurals i altres construccions del seu

sol no urbanitzable.

La necessitat de donar compliment a les determinacions sobre el sol no urbanitzable del Decret
legislatiu 1/2010, del 3 d'agost, pel qual s’aprova el text refés de la llei d’'urbanisme, modificat per
la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei d'urbanisme, i per la llei
7/2011, de 27 de juliol, de mesures fiscals i financeres, (LUC d'ara endavant); sobre la
reconstruccid i rehabilitaci6 de masies, cases rurals i altres edificacions fa imprescindible la

redacci6é d’'un pla especial que contingui el cataleg d’aquestes construccions.
La LUC en el seu article 47, apartat 3, determina que és permes:

a) Reconstruir i rehabilitar les masies i les cases rurals que calgui preservar i recuperar per
raons arquitectoniques, historiques ambientals, paisatgistiques o socials.

b) Reconstruir i rehabilitar altres construccions anteriors a I'entrada en vigor del primer
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instrument de planejament urbanistic general en cada municipi i que calgui preservar i
recuperar per raons arquitectoniques o historiques.

¢) Rehabilitar les construccions rurals en desls per a corregir-ne el impacte ambiental o
paisatgistic negatiu. Aixd és possible, segons el mateix article 47 sempre i quan les
construccions hagin estat incloses pel planejament urbanistic en un cataleg especific que
en permeti la seva reconstruccié o rehabilitacié i en justifiqui les raons de la seva

preservacio.

La disposicio transitoria divuitena de la LUC fa referéncia a les Disposicions aplicables fins a
I'adaptacié del Reglament de la Llei d'urbanisme. En aquesta disposicio, entre d'altres, s'estableix
gue s'apliquen les disposicions reglamentaries vigents (aixo és el Decret 305/2006, del 18 de
juliol pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme) en tot allo que no s'oposi, no

contradigui ni resulti incompatible amb la propia llei.

Aixi, el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme
(RLU d’ara endavant) regula, en el seu l'article 55, la reconstruccid i rehabilitacié de masies i
cases rurals d’acord amb el previst per la llei d’'urbanisme a aquests efectes, i en desenvolupa

algun aspecte referent als usos i a les condicions de reconstruccié o rehabilitacio.

L’ajuntament de Font-Rubi esta tramitant, paral-lelament a aquesta modificacié puntual, el nou
Pla especial del cataleg de masies, cases rurals i altres edificacions en sol no urbanitzable, que
contempla usos i regulacions que no estan contemplades en les NNSS i que requereixen la seva

adequacio.

La conveniencia i oportunitat de la present modificacié es justifica, doncs, en la necessitat
d’adaptar tots aquells articles que entren en contradicci6 amb el Pla especial de cataleg de
masies, cases rurals i altres edificacions en sol no urbanitzable, aixi com regular els aspectes
gue no hi son contemplats, com la divisié horitzontal en les edificacions incloses al citat pla

especial.
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NORMATIVA

Es proposen els canvis normatius que caldra realitzar, indicant amb negreta el text que es

modifica.

Modificacio de l'article 138 de les Normes Urbanistigues

S'afegeix un nou punt 5 a I'article 138 de les Normes Urbanistiques de Font-Rubi i s’actualitzen

les referencies al TR:

Art. 138 — Parcel-lacions minimes

1. Queden absolutament prohibides les parcel-lacions urbanistiques en sol no urbanitzable.
S’entendra que existeix parcel-lacié quan concorrin les circumstancies assenyalades a
I'article 139 del TR.

2. Queden prohibides les parcel-lacions, divisions o segregacions de terrenys en les
situacions seguents:

a) Quan la segregacio doni lloc a superficies inferiors a les unitats minimes de conreu o
de produccio6 forestal d'acord amb I'article 140.e del TR i els Decrets de la Generalitat
de Catalunya 169/1983, 82/1985 i 35/1990. Només podran autoritzar-se segregacions
inferiors a les unitats minimes quan s'incorporin a finques col-lindants. En aquest cas
s’haura de fer constar expressament en la inscripcié registra! I'agrupacié o comunicacio
amb la finca a la qual s'agrega.

b) Quan la finca estigui vinculada a una construccié i es consideri indivisible per aplicacio
de les normes sobre superficies minimes de terreny lligades a les construccions en el
sol no urbanitzable.

¢) Quan no tinguin accés directe a les carreteres, vies rurals, camins, pistes forestals o
altres vials de domini public.

3. Les divisions i segregacions estan subjectes a llicencia municipal tal i com es disposa en
l'article 144 del TR.

Es considerara infraccié urbanistica el fraccionament del sol, encara que només sigui pel

seu arrendament, quan pugui donar lloc a la constitucié d'un nucli de poblacio i vulneri les

previsions del planejament urbanistic vigent i deis decrets assenyalats en aquest mateix
article.

4. Als efectes del compliment de les disposicions anteriors es consideren incorporats a la
documentacié d'aquestes Normes els corresponents planols cadastrals de camins rurals,
pistes forestals i estructura de les parcel-lacions agraries i forestals existents amb

anterioritat a I'aprovacio de les Normes.

5. Es permetra la divisié horitzontal en les edificacions incloses en el Pla Especial del

cataleg de masies, cases rurals i altres edificacions en sol no urbanitzable d’acord
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amb la legislacié urbanistica i segons les caracteristiques establertes a les fitxes

individualitzades que defineixi el cataleg.

Modificacio de l'article 143 de les Normes Urbanistigues

S'afegeix un nou punt 5 a l'article 143 de les Normes Urbanistiques de Font-Rubi:

Art. 143 - Usos permesos i usos prohibits

1. L'establiment de qualsevol Us autoritzable comportara I'obligacié d'adoptar les mesures

necessaries per evitar la degradacio del la naturalesa i per aconseguir una integracio total

amb el medi en el que s’instal-li. Per aix0 caldra estudiar d'una manera detallada la captacié

d'aigua potable, la depuracié de les aiglies residuals, la idoneitat dels accessos i la

conservacio i restauracio de les masses arbories. El titular es comprometra a la conservacio

de I'establiment i del seu entorn per tal que reuneixi unes condicions perfectes de seguretat,

de salubritat i d'ornat public.

2. Els usos permesos es regularan especificament per a cada tipus de sol no urbanitzable.

3. Amb caracter general queden prohibits els usos segtients:

a)
b)
<)
d)
e)

f)

)

h)

Us d’habitatge plurifamiliar.

Us comercial de gran superficie.

Us d'oficines.

Us industrial, amb I'excepcié d’industries agropecuaries.

Magatzems i diposits de material no relacionats amb I'Us agricola i ramader o forestal.

Garatges i tallers, excepte els d'Us particular al servei dels habitatges o de les

explotacions agraries, o els edificis amb superficies menor a 300 metres quadrats.

Abocadors d’escombraries, de runes i de residus industrials (excepte en les zones

autoritzades).

Extraccions a cel obert o en mines i les instal-lacions relacionades amb aquestes
extraccions.

Tan sols queden autoritzades aquelles activitats i instal-lacions extractives que en la data
d’aprovacio inicial d’aquestes normes ja estiguessin legalitzades pel Departament de

medi ambient i per I'ajuntament.

4. S'admeten els usos comercial i industrial existents, legalitzats per les administracions local i

autonoma en la data d’aprovacié de la revisié d’'aquestes normes.

5. En les masies, cases rurals i altres construccions susceptibles de ser catalogades en

el Pla Especial, d’acord amb la legislacié urbanistica es poden admetre els usos que

aguesta estableix per cadascun dels volums identificats.
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Modificaci6 de l'article 144 de les Normes Urbanistigues

Es maodifica l'article 144 de les Normes Urbanistiques Font-Rubi, que restara redactat de la

seglient manera, i s’actualitzen les referencies al TR:

Art. 144- Disposicions generals.

Les intervencions en sol no urbanitzable hauran d’assegurar el respecte a les condicions naturals
i paisatgistiques de I'entorn en qué s’emplacen, amb les condicions especifiques que
s’assenyalen en aquestes normes per a cada tipus de soOl i d'Us. S'admeten les obres de
consolidaci6 i de millora de les construccions tradicionals existents, aquestes obres s’hauran de
justificar en relacié a la importancia de la intervencio i es realitzaran amb respecte a I'entorn.
Qualsevol autoritzacié en el sol no urbanitzable no estrictament relacionada amb I'Us agricola,
ramader i forestal ho ha de ser préviament per la Comissié d'Urbanisme de Barcelona de
conformitat amb els articles 127 i 128 del TR i seguint el procediment previst a I'article 144 del
RG.

En el sol no urbanitzable es podran realitzar construccions amb usos no prohibits en I'article
anterior d’aquestes normes i construccions destinades a usos agricoles que estiguin en relacié
amb la naturalesa i el desti de la finca. Totes les construccions que es projectin tindran materials,
acabats i colors terrossos que garanteixin una adequada integracié a les condicions naturals de

I'entorn.

També podran autoritzar-se, seguint el procediment establert en I'article 44 del RG, edificacions
i instal-lacions d'utilitat publica o d’interés social que no siguin incompatibles amb els usos
previstos en els diferents tipus de sol no urbanitzable i compleixin les condicions d'ordenacid i

edificacio especifiques de la zona en que s’emplacin.

Qualsevol obra d’edificacid, nova, de reforma o d’ampliacio en finques amb edificis existents i
gue no sigui de manteniment o conservacio, haura de justificar I'emplacament proposat, tant a
nivell funcional com formal, en relacié al conjunt construit. Amb aquesta finalitat els propietaris
hauran d’adjuntar a I'expedient administratiu que presentin a I'ajuntament per la tramitacio de la
llicencia, els planols detallats de les construccions existents i la documentacié fotografica

necessaria per avaluar I'estat inicial de les edificacions afectades.

Unicament es podran portar a terme les obres de reconstruccio, rehabilitacio i ampliacié,
en aquelles masies, cases rurals i altres edificacions incloses dins del Cataleg , amb les
condicions detallades que aquest fixa, aixi com també I'admissié de I’'habitatge familiar,

en aquelles edificacions principals que contingui al Cataleg de masies i cases rurals.

Modificaci6 de l'article 145 de les Normes Urbanistigues

Es modifica l'article 145 de les Normes Urbanistiques Font-Rubi, que restara redactat de la

segilient manera, i s’actualitzen les referencies al TR:

11



Modificacié Puntual de les Normes Subsidiaries associada al PEM del municipi de Font-Rubi

- Aprovacié inicial -

Art. 145- Habitatges.

1. Seqguint el procediment previst a l'article 44 del RG, amb previ i preceptiu informe de la
Comissio d’'Urbanisme de Barcelona, i a més a més del llistat de les Uniques edificacions
admeses en sol no urbanitzable en el Cataleg de masies i cases rurals, i sempre i quan no
existeixi la possibilitat de formacio de nucli de poblacid, podran autoritzar-se els tipus d’habitatges

seguents:
a) Familiar

Habitatges unifamiliars vinculats a d’altres existents per ampliacié de nucli familiar i que
s'integrin dins de la unitat o conjunt d’habitatge afecte a I'explotacié agricola. Caldra
demostrar documentalment la relacié de parentiu dels propietaris dels dos habitatges.
Aquest tipus d’habitatges només es podran fer en aquelles edificacions principals

gue contingui al Cataleg de masies i cases rurals.

La parcel-la adscrita a I'habitatge existent i sobre la qual es permet la construccié de

I'habitatge nou quedara inscrita en el registre de la propietat com a indivisible.
b) Unifamiliar agricola de nova planta afecte a I'explotacio

Habitatges lligats a una explotacié agricola i no vinculades a cap conjunt o habitatge
preexistent. Caldra acreditar una propietat de 5 Ha de terres de cultiu, o bé la propietat
d'1,5 Ha i la resta fins a 5 Ha en regim de parceria o arrendament, exigint-se una

superficie minima de concentraci6 d'1 Ha en una Unica extensio.

2. Aquestes edificacions tindran un sostre edificable maxim de 250 m2 destinats a habitatge

unifamiliar i de 300 m2 destinats a construccions agricoles complementaries a I'habitatge.

3. En qualsevol dels suposits anteriors, en el moment d 'autoritzacio, es tindra en consideracié

gue els efectes sobre el medi i les explotacions rurals i forestals no siguin negatius.

4. Els tipus de les noves construccions o les reformades hauran de ser adequats a la condicio
aillada o adossada de les construccions existents; la composicid arquitectonica i els materials es

correspondran el tipus tradicional del lloc.

5. Cap obra d’edificacié en sol no urbanitzable superara I'algada reguladora maxima, ja sigui en
edificacions noves, reconstruides, reformades o ampliades. Aquesta algada sera de 7 metres,
corresponents a planta baixa i planta primera; I'algada es mesurara en vertical, d’acord amb la
tipologia d'edificacid aillada en qualsevol punt del perimetre construit de la planta baixa (veure

els grafics de I'annex corresponent).

6. Les cobertes no superaran el 30% de pendent.
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7. Les edificacions se separaran més de 10 m dels camins publics i més de 5 m dels limits de

propietats veines.

8. Les noves edificacions hauran de preveure el corresponent sistema de depuracié d’aiglies

residuals. Esta prohibit I'is de pous morts i s’evitaran els diposits d'aigua vistos sobre la coberta.

9. Aquestes edificacions no es podran localitzar ni en els careners, ni en els terrenys de pendent
superior al 30%, ni en qualsevol altra situacié que suposi un impacte ecologic o paisatgistic

negatiu.
10. Els materials d’acabat de facana seran:

a) D’Us prohibit: totxo vist (com a material basic de murs), aplacats de ceramica, gelosies,
panells prefabricats, imitacions de pedra (arrebossats, pintats...), acabats de fagana amb

tons estridents o molt foscos, cobertes de pissarra, fibrociment i teula de color fosca.

b) D’Us recomanat: pedra natural, acabats de fagana de color clar en la gamma terrosa,

cobertes de teula arab de color tradicional.

Modificacio de l'article 156 de les Normes Urbanistigues

S’afegeix 'apartat "c" del punt 3. Zona d’edificis i entorns a protegir (NU/P.la-I-b) de les Normes

Urbanistiques Font-Rubi, que restara redactat de la seglient manera:

Art. 156 — Zona d’edificis i entorns a protegir (NU/P.la-1-b)

1. DEFINICIO:

Compren aquells sectors en sol no urbanitzable que pel seu valor arquitectonic, historic i
ambiental s’han de mantenir els seus elements basics de I'edifici principal o part d’aquest i el seu

entorn.
2. CONDICIONS D'ORDENACIO | EDIFICACIO:

a) No s’admet cap segregacio de parcel-la adscrita a I'edifici o area compresa dins de la

zona.

b) Tots els elements compresos dins de la zona o de I'entorn que defineix I'annex 3, ja
siguin construccions auxiliars al mateix, o espais lliures, es tractaran sempre amb
especial cura, complementant el caracter de I'edifici principal definit en 'esmentat annex

i conservant, cas d'existir, I'arbrat i la vegetacio actual.

c) No es permet la substitucié de I'edifici principal o alteracié estructural, admetent-se
nomeés obres de manteniment de la seva estructura, dels seus acabats i de millora o
condicionament dels serveis. En tot cas, en mantindran o respectaran els elements

basics que es defineixen en I'annex 3.

13



Modificacié Puntual de les Normes Subsidiaries associada al PEM del municipi de Font-Rubi

- Aprovacié inicial -

d) Les condicions d'edificacié de les construccions i elements no definits com edifici
principal en I'annex 3 seran les actualment existents, no admetent-se augments del

volum edificable.

e) En la zona definida com entorn de I'edificacioé en I'annex 3 no es permetra cap edificacié

de nova planta.
3. CONDICIONS D'US:
Usos admesos:
a) Usos actuals
b) Els usos propis del sistema d’equipaments

¢) Enles masies, cases rurals i altres construccions susceptibles de ser catalogades
en el Pla Especial, d’acord amb lalegislacio urbanistica es poden admetre els usos

que aquesta estableix.

Modificacio de l'article 158 de les Normes Urbanistigues

Es modifica el punt 3. i 4. Zona d’interés ambiental i paisatgistic (NU/P.PAI) de les Normes

Urbanistiques Font-Rubi, que restara redactat de la seglient manera:

Art. 158 — Zona d’interés ambiental i paisatgistic (NU/P.PAI)

1. DEFINICIO | FINALITAT:

Compren el sol no urbanitzable que per les seves caracteristiques naturals, geologiques o
ambientals, o per constituir elements significatius en el paisatge o bé per formar I'entorn de
construccions monumentals, ha de ser objecte d'una especial proteccid, de forma que

s'impedeixin les actuacions que puguin perjudicar les seves condicions actuals o transformar-les.
2. SEGREGACIONS:

No es permeten divisions que donin lloc a superficies inferiors a la unitat minima de conreu que
determina el Decret 169/83, de 12 d’abril o a la unitat minima forestal que determina el Decret

35/90, de 23 de gener, segons sigui la situacié de la finca.
3. CONDICIONS D’EDIFICACIO:

En aquestes arees es prohibeix qualsevol tipus de nova edificacié, la tala d'arbrat, i qualsevol
modificacié que destrueixi les caracteristiques de I'entorn. S’admeten les obres de consolidacio i
de millora de les construccions tradicionals existents, aquestes obres s’hauran de justificar en

relacié a la importancia de la intervencié i es realitzaran amb respecte a I'entorn.

L’habitatge només es permet a les edificacions existents si reuneixen les minimes condicions

d’habitabilitat que determina el Decret d’habitabilitat vigent. En cas contrari, s'autoritzaran les
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obres minimes de reforma i ampliacio que permeten assolir els nivells d’habitabilitat exigits en

'esmentat Decret.

En les masies, cases rurals i altres construccions susceptibles de ser catalogades en el
Pla Especial, d’acord amb la legislacié urbanistica es poden admetre les reconstruccions,

ampliacions, i reformes que aquesta estableix.
4. CONDICIONS D'US:

L’anic s del sol admeés és el forestal o I'agricola segons quin sigui en el moment de I'aprovacio
inicial d’aquest document. A les masies, refugis, i altres edificacions existents s’hi admet I'ls que

tenen abans de I'aprovacio inicial d’aquest document.

En les masies, cases rurals i altres construccions susceptibles de ser catalogades en el
Pla Especial, d’acord amb lalegislacié urbanistica es poden admetre els usos que aquesta

estableix.

En consideracié dels valors especials d'aquests terrenys i de les seves caracteristiques

morfoldgiques, no s’hi consideren admissibles les edificacions d'utilitat pablica i interés social.

Modificaci6 de l'article 159 de les Normes Urbanistigues

Es modifica el punt 3. i 4. Zona de lliure permanent (NU/P.L) de les Normes Urbanistiques Font-

Rubi, que restara redactat de la segiient manera:

Art. 159 — Zona de lliure permanent (NU/P.L)

1. DEFINICIO | FINALITAT:

Comprén el sol no urbanitzable que per les seves caracteristiques naturals, geologiques o
ambientals, ha de ser objecte d’una especial proteccio, de forma que s’'impedeixin les actuacions

que puguin perjudicar les seves condicions actuals o transformar-les.
2. SEGREGACIONS:

No es permeten divisions que donin lloc a superficies inferiors a la unitat minima de conreu que
determina el Decret 169/83, de 12 d’abril o a la unitat minima forestal que determina el Decret

35/90, de 23 de gener, segons sigui la situacié de la finca.
3. CONDICIONS D’EDIFICACIO:

En aquestes arees es prohibeix qualsevol tipus de nova edificacio, la tala d’arbrat, i qualsevol
modificacié que destrui les caracteristiques de I'entorn. S’admeten les obres de consolidacié i de
millora de les construccions tradicionals existents, aquestes obres s’hauran de justificar en relacié

a la importancia de la intervencié i es realitzaran amb respecte a I'entorn.

L’habitatge només es permet a les edificacions existents si reuneixen les minimes condicions
d’habitabilitat que determina el Decret d’habitabilitat vigent. En cas contrari, s'autoritzaran les

obres minimes de reforma i ampliacié que permetin assolir els nivells d’habitabilitat exigits.
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En les masies, cases rurals i altres construccions susceptibles de ser catalogades en el
Pla Especial, d’acord amb la legislacié urbanistica es poden admetre les reconstruccions,

ampliacions, i reformes que aquesta estableix.
4. CONDICIONS D'US:

L’anic us del sol admeés és el forestal o I'agricola segons quin sigui en el moment de I'aprovacié
inicial d’aquest document. A les masies, refugis, i altres edificacions existents s’hi admet I'is que

tenen abans de I'aprovacio inicial d’aquest document.

En les masies, cases rurals i altres construccions susceptibles de ser catalogades en el
Pla Especial, d’acord amb la legislaci6é urbanistica es poden admetre els usos que aquesta

estableix.

En consideracié dels valors especials d'aquests terrenys i de les seves caracteristiques

morfoldgiques, no s’hi consideren admissibles les edificacions d'utilitat pablica i interés social.

Modificacio de l'article 160 de les Normes Urbanistigues

Es modifica l'apartat “c” i "d" del punt 2. Zones forestals (NU/B) de les Normes Urbanistiques

Font-Rubi, que restara redactat de la seglient manera, i s’actualitzen les referéncies al TR:

Art. 160 — Zones forestals (NU/B)

1. DEFINICIO | DESTINACIO:

D'acord amb l'art. 2 de la Llei 6/1988, forestal de Catalunya , aquestes Normes qualifiquen com
a zona forestal els sols rustics poblats d’espécies arbories o arbustives, de matolls i d'herbes. Els
erms situats en els limits dels boscos que siguin necessaris per a la proteccio d'aquests, i els

erms que per llurs caracteristiques siguin adequats per la reforestacio.

Les arees forestals compreses en aquesta qualificacié sén arees boscoses que han de ser
protegides com a reserva natural i arees de bosc a conservar o repoblar, per la importancia

paisatgistica primordial en la configuracio fisica del territori.

Aquestes zones a més d'estar sotmeses a la legislacio especifica sobre defensa i conservacio
de masses forestals i al que estableix la legislacié urbanistica respecte a zones verdes, queden

subjectes a aquesta Normativa.

La destinacié de terrenys, en virtut d'aquestes Normes a zones boscoses no requereix
necessariament la titularitat pablica. Les finques de propietat privada qualificades com a zones
boscoses, seran mantingudes i conservades adequadament per garantir la millor seguretat en

front als incendis.

2. CONDICIONS DELS USOS | LES EDIFICACIONS:
a) Els terrenys integrants dels boscos no podran ser dedicats a usos, aprofitaments

o utilitzacions que impliquin transformacié de la destinacié que les Normes els atorguen.
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Tanmateix, s’admetra el manteniment de les petites arees de conreu existents, mentre
els terrenys en qliestid no siguin integrats en un pla de repoblacio.
A més de la intervencid atribuida a I'Administracio forestal, I'Ajuntament haura de vetllar
per impedir que, sota qualsevol pretext, es realitzin aprofitaments que comportin un
atemptat al caracter intrinsec deis boscos.

b) Queda prohibit tot tipus d'edificacié a excepcié de les instal-lacions d'utilitat publica o
interés social si es justifica I'absoluta necessitat de situar-les en aquells terrenys.

c) Condicions de l'edificacio:
L'habitatge només és permet a les edificacions existents si reuneixen les minimes
condicions d'habitabilitat que determina el Decret d'habitabilitat vigent, en cas contrari,
s'autoritzaran les obres minimes de reforma i ampliacié que permetin assolir els nivells
d'habitabilitat exigits.
Només s'‘admetran noves edificacions d'acord amb l'art. 2.2 de la Llei 6/1988, forestal de
Catalunya, i les limitacions que s'imposen en aquestes Normes en els articles 144, al
154. La finca sobre la qual s'edifiqui, que sera una finca minima de 25 Ha, s’haura
d'inscriure al Registre de la propietat com a unitat indivisible als afectes que preveu I'art.
196 del TR. sobre l'esgotament de la possibilitat d'altra edificacié en ella o en les

segregacions que es duguin a terme.

Unicament es podran portar a terme les obres de reconstruccio, rehabilitacio i
ampliaci6, en aquelles masies, cases rurals i altres edificacions incloses dins del
Cataleg, amb les condicions detallades que aquest fixa, aixi com també I'admissié
de I'habitatge familiar, en aquelles edificacions principals que contingui al Cataleg

de masies i cases rurals.

d) Condicions d'Us: En general I'tinic is admeés és el forestal, rad per la qual queda prohibida

qualsevol transformacié del sol que lesioni el valor especific de la vegetacio arboria.

Laregulacié dels usos, quedara a les determinacions del Pla especial i Cataleg de
masies i cases rurals, ja que és la figura urbanistica que regula els usos en

aquelles edificacions del sol no urbanitzable susceptibles de ser catalogades.

e) L'aprofitament dels productes forestals es realitzara dins dels limits que permeten
els interessos de la seva conservacié i millora, d'acord amb la Llei 6/88, forestal de
Catalunya.

La repoblaci6 forestal es portara a terme amb especies propies de la zona. Es prohibira
la plantaci6 intensiva d'espécies que puguin alterar I'equilibri ecoldgic i I'entitat de les

vegetacions autoctones.
3. CONDICIONS DE SEGRAGACIO:

No es permeten divisions que donin lloc a superficies inferiors a la unitat minima forestal que

determina el Decret 35/1990 de 23 de gener sobre Unitats minimes forestals, 25 hectarees.
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Modificaci6 de l'article 161 de les Normes Urbanistigues

Es modifica l'apartat "a" i “b” del punt 3. Zona agricola d'especial proteccié de denominacio
d'origen Penedés (NU/A.I) de les Normes Urbanistiques Font-Rubi, que restara redactat de la

seglent manera:

Art. 161 — Zona agricola d'especial proteccié de denominacié d'origen Penedés (NU/A.D).

1. DEFINICIO | DESTINACIO:

Compren aquells sols agricoles inclosos dins la D.O. Penedés de sol no urbanitzable, que per
les seves condicions i caracteristiques topografiques i d'assolellament requereixen d'una especial

proteccid dintre de la denominacio d'origen Penedes.

L'objectiu de l'ordenacid d'aquesta zona és garantir la continuitat del cultiu de la vinya en les
seves varietats autoctones (Xerel-lo, Macabeu i Perellada) admetent-se altres cultius propis de

la zona.
2. SEGREGACIONS:

No es permeten divisions de finques que donin lloc a superficies inferiors a la unitat minima de
conreu especifica de reg o de seca, que determina el Decret 169/1983 de 12 d'abril sobre Unitats

minimes de conreu. A Font-rubi, 3 ha. de seca i 1 ha. de regadiu.

3. CONDICIONS D'USOS | EDIFICACIONS:
a) Condicions d's: En general es permeten els usos d’habitatge unifamiliar, allotjament
residéncia-casa de pages, establiment hoteler, granges hipiques, cellers i magatzems

agricoles.

En les masies, cases rurals i altres construccions susceptibles de ser catalogades
en el Pla Especial, d’acord amb lalegislacio urbanistica es poden admetre els usos

gque aquesta estableix.

b) Condicions d'edificacio:

Els edificis de nova planta es regulen per les determinacions que regula l'art. 144 i
seguents d'aguestes normes.

Les reconstruccions, reformes i/o ampliacions dels habitatges existents es regularan per
les determinacions que regulen els articles 144 i 145 d'aquesta normativa, a exclusié de
les que estan incloses dins el Pla Especial.

Els habitatges reconstruits i els existents es podran ampliar fins assolir una superficie
construida maxima total de 550 metres quadrats (250 m2 destinats a habitatge
unifamiliar i 300 m2 a construccions agricoles complementaries a I'habitatge). D'aquests
550 m2 compositivament, 350 m2 estaran construits en un Unic volum i la resta en

construccions complementaries.
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S'admet la rehabilitacié dels volums edificats annexes als habitatges existents per
destinar-los a I'Gs original o a activitats d'allotjament rural, sempre que hagin estat
construits amb anterioritat a I'aprovacio definitiva d'aquestes normes i descrits o recollits
en I'annex corresponent a les edificacions existents en sol no urbanitzable.

Aquestes edificacions annexes han de conservar la volumetria inicial, un cop
rehabilitades no podran incrementar el sostre edificat original. En cas de reconstruccio
l'algada maxima reguladora no podra superar els 6,50 metres, que corresponen a planta
baixa i una planta pis. Per obtenir la legalitzacié d'aquest nous usos d'allotjament caldra
I'informe favorable del Departament de turisme de la Generalitat, i d'aquells altres que
siguin preceptius en cada cas.

S'admet tanmateix la rehabilitacié dels volums edificats per a I'Us d'establiment
hoteler, independentment del seu Us actual. Es permet tanmateix la seva ampliacié fins
a 550 m2, en aquest cas, I'ampliacié es podra desenvolupar en planta baixa i pis més
golfes, aquestes edificacions es poden annexar a I'edifici existent o fer-se separadament
d'ell. Es permet tanmateix una superficie destinada a usos auxiliars que complementin
I'Gs d'establiment hoteler, com ara cuines, instal-lacions, sales de convencions,
restaurant, etc, fins a 200 m2 de superficie construida total que no caldra
necessariament que estiguin al costat de l'edificacid principal. L'algada maxima
reguladora de les edificacions no podra superar els 7 metres, que corresponen a planta
baixa, una planta pis i golfes. Es permet el sol de la finca per activitats de lleure sense
construcci6 associada (piscines, pistes, etc) que caldra justificar a I'expedient.

Per obtenir la legalitzacid d'aquest nous usos hotelers caldra l'informe favorable del
Departament de turisme de la Generalitat, i d'aquells altres que siguin preceptius en cada
cas. No es fixa un nombre maxim de places, aquest s’haura d'establir justificar la seva
conveniencia en l'expedient per a la seva autoritzacio.

La finca sobre la qual es rehabilitin volums annexes existents per a allotiaments i per a
establiments hotelers haura d’inscriure’s al Registre de la Propietat com a unitat
indivisible, als efectes que preveu l'art. 140 del TR, sobre I'esgotament de la possibilitat
d'altra edificacio en ella o en les segregacions que es duguin a terme.

El projecte de reforma o ampliacié de les edificacions existents, annexes o principals,
haura de justificar mitjanant documentacio grafica i fotografica I'estat actual del conjunt.
En cas de substitucié de qualsevol volum existent per un de nou, caldra que un dictamen
signat pel técnic corresponent justifiqui la impossibilitat técnica de respectar els volums
existents.

En les masies, cases rurals i altres construccions susceptibles de ser catalogades
en el Pla Especial, d’acord amb la legislacié urbanistica es poden admetre les

reconstruccions, ampliacions, i reformes que aguesta estableix.
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Modificacio de l'article 162 de les Normes Urbanistigues

Es modifica I'apartat "a" i “b” del punt 3. Zona agricola de denominacié d'origen Penedés (NU/A.II)
de les Normes Urbanistiques Font-Rubi, que restara redactat de la seglient manera i s'actualitzen

les referéncies al TR:

Art. 162 — Zona agricola de denominacié d'origen Penedés (NU/A.II).

1. DEFINICIO | DESTINACIO:

Comprén aquells sols agricoles inclosos dintre de la D.O. Penedeés que per les seves condicions

i caracteristiques tenen un especial valor agricola pels conreus — de regadiu o de seca -.

L'objectiu de l'ordenacié d'aquesta zona és la proteccié d'aquest sol per tal d'assegurar la

continuitat dels usos agricoles i dels cultius propis de la zona.
2. SEGREGACIONS:

No es permeten divisions de finques que donin lloc a superficies inferiors a la unitat minima de
conreu especifica de reg o de seca, que determina el Decret 169/1983 de 12 d'abril sobre Unitats

minimes de conreu. A Font-rubi, 3 ha. de seca i 1 ha. de regadiu.

3. CONDICIONS D'USOS | EDIFICACIONS:

a) Condicions d'Gs: En general es permeten els usos agricola, forestal i ramader. També
s'admetran els usos de d'habitatge unifamiliar, allotjament residéncia-casa de pages,
establiment  hoteler, granges, hipiques, cellers, magatzems agricoles, industries
agricoles, usos vinculats a la declaraci6 d'utilitat pablica i interés social, restaurant i bar

(limitat a la reutilitzacié d'edificis existents i a la seva ampliacio).

En les masies, cases rurals i altres construccions susceptibles de ser catalogades
en el Pla Especial, d’acord amb lalegislacio urbanistica es poden admetre els usos

que aquesta estableix.

b) Condicions d’edificacio:
Els edificis de nova planta es regulen per les determinacions que regulen els articles del
142 al 152 d'aquestes normes.
Les reconstruccions, reformes i/o ampliacions dels habitatges existents es regularan per
les determinacions que regulen els articles 144 i 145 d'aquesta normativa, a exclusié de
les que estan incloses dins el Pla Especial.
Els habitatges reconstruits i els existents podran ampliar fins assolir una superficie
construida maxima total de 550 metres quadrats (250m2 habitatge més garatge) de 300
metres quadrats.
S'admet tanmateix la rehabilitacid deis volums edificats per a I'Us d’establiment
hoteler, independentment del seu Us actual. Es permet tanmateix la seva ampliacio fins

a 550 m2, en aquest cas, I'ampliacio es podra desenvolupar en planta baixa i pis més
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golfes, aquestes edificacions es poden annexar a l'edifici existent o fer-se separadament
d'ell. Es permet tanmateix una superficie destinada a usos auxiliars que complementin
I's d'establiment hoteler, com ara cuines, instal-lacions, sales de convencions,
restaurant, etc, fins a 200 m2 de superficie construida total que no caldra
necessariament que estiguin al costat de I'edificacid principal. L'alcada maxima
reguladora de les edificacions no podra superar els 7 metres, que corresponen a
planta baixa, una planta pis i golfes. Es permet el sol de la finca per activitats de lleure
sense construccié associada (piscines, pistes, etc) que caldra justificar a I'expedient.
Per obtenir la legalitzacio d'aquest nous usos hotelers caldra l'informe favorable del
Departament de turisme de la Generalitat, i d'aquells altres que siguin preceptius en cada
cas. No es fixa un nombre maxim de places, aquest s’haura d'establir i justificar la seva
conveniéencia en I'expedient per a la seva autoritzacio.

La finca sobre la qual es rehabilitin volums annexes existents per a allotjaments haura
d’inscriure’s al Registre de la Propietat com a unitat indivisible, als efectes que preveu
I’art. 196 del TR, sobre I'esgotament de la possibilitat d'altra edificacio en ella o en les
segregacions que es duguin a terme.

El projecte de reforma o ampliacié de les edificacions existents, annexes o principals,
haura de justificar mitjancant documentacié grafica i fotografica I'estat actual del conjunt.
En cas de substitucié de qualsevol volum existent per un de nou, caldra que un dictamen
signat pel técnic corresponent justifiqui la impossibilitat tecnica de respectar els volums
existents.

En les masies, cases rurals i altres construccions susceptibles de ser catalogades
en el Pla Especial, d’acord amb la legislacié urbanistica es poden admetre les

reconstruccions, ampliacions, i reformes que aguesta estableix.
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