En aquesta part del Pla s’inclou I'estudi dels diversos sistemes d’agregacio de les peces
d’edificacio en el territori. Es el que generalment s’anomenen “teixits urbans”. El terme “teixit
urba” no s'empra aqui per a orientar tematicament I'estudi previ. Perque de la primera
observacié del nucli urba de I’Ampolla dificilment en sorgeix la idea de I'existéncia d'uns teixits
0 zones totalment homogenis, on les malles viaries i les tipologies d’edificacié es distribueixen
regularment. En totes les arees coexisteixen edificis de tipus diversos.

Hi ha prou varietat per a que sigui necessari iniciar un estudi especific, en el qual es desvinculi
I'explicacié de les trames de carrers i els tipus d'edificis. S’ha desvinculat I'assenyalament de la
trama, forma i tamany dels carrers i de les illes i de les tipologies d’edificacio.

Estrictament, es podria proposar una normativa en la qual només existis una regulacié dels
tipus edificatoris i unes condicions de compatibilitat entre si o en relacio als limits de la illa.

Pero, atesa la tradici6 de les regulacions urbanistiques en el nostre pais i la de 'Ampolla en
particular, s’ha optat per una regulacié a mig cami entre les normatives tradicionals i les propies
de les situacions de diversitat com la que existeix a I'Ampolla.

A primera vista es distingeixen dos sistemes d'agregaci6 dels edificis al nucli urba:

El nucli antic i les primeres extensions, on el paisatge urba és més compacte i hi han
uns tamanys de malla i unes barreges d’edificis particulars. Alhora que, actualment te
una regulacié normativa particular.

Les arees urbanes d’edificacié separada, no necessariament reconductibles dintre de
la denominacio de ciutat jardi.

Aprofundint en el segon dels dos sistemes anteriors, les arees d'edificacié separada, es poden
distingir dues situacions diferents que provenen del tipus de regulacié urbanistica a aplicada a
I'origen o aplicable en aplicacié del POUM.

Son: Les arees d’ordenacio volumétrica predefinida i les arees edificades d’acord amb un
projecte unitari. Aquestes arees es podran incloure en una zona unitaria.

En aplicacié d'aquestes consideracions, s’ha estructurat la normativa es diversos sistemes de
conceptes, que fan referéncia a:

- L'ordenacio de sectors, arees i conjunts d’edificis.
- El carreril'alineacio.

- Lillaila parcel-lacio6.

- El solar i l'edifici.

- El paisatge i I'estética.
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El Pla estableix les zones seguents:

a)
b)
<)
d)
e)

f)

Nucli urba.

Residencial aillada unifamiliar o Ciutat jardi.

Residencial aillada o Ciutat jardi plurifamiliar.

Volums predefinits.

Hotelera.

Zona d’habitatge dispers en el territori —subjecte a PMU-.

Per a la zona Ciutat Jardi defineix tres sotszones de base parcel-laria diferent i diverses
sotzones referides a plans parcials i/o urbanitzacions aprovades anteriorment.
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6.1. ELS TEIXITS URBANS COMPACTES DEL NUCLI ANTIC | DE LES PRIMERES
EXTENSIONS

El nucli més antic de 'Ampolla és format per un conjunt de malles d’edificacié relativament
independents.

Es tracta de diverses malles de caracteristiques relativament semblants. Totes tenen unes illes
de dimensié molt reduida i carrers estrets, excepte el passeig maritim, quan ha estat ampliat
amb la construccio del port. Tots tenen una barreja de tipologies edificatories. Que depenen
més dels usos predominants en les diverses etapes historiques, que de la dinamica interna del
teixit.

El nucli més antic de 'Ampolla esta format per illes de tamany petit. Aproximadament de 40 x
40 metres, les més grans, situades en un petit eixample, i 20 x 20 , les més petites, en torn de
la placa de Catalunya.

Aquesta malla de carrers és I'element més important de permanéncia del nucli antic. En els
edificis hi ha hagut molta substitucié i, avui, hi ha poques regularitats

El P.G. d’O vigent, qualifica aquesta malla amb la zonificacioé “Nucli Antic” (12), que correspon a
I'antiga zonificacioé “casco Antiguo”. Regula I'edificacié molt simplement. Assenyala les
alineacions en el planol d’'ordenaci6 i fixa una altura reguladora general de 13,30 metres.
Altura que es pot superar en els fronts de facana que donin a carrers d’amplada superior a 16
metres, on es permeten atics reculats.

Com que les illes s6n molt petites es consideren totalment edificables.
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Fig. 19: El nucli antic des del port.

Fig. 20: El nucli antic des del Nord (s’hi observa la varietat de trames i tipologies).
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Les malles que formen el nucli inicial sn les seglents:

Fig. 21: Malla originaria.
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Fig. 22: Petit eixample
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Entorn d’aquest nucli antic se situen tres malles d’'edificacio, separades per antics barrancs i
vials de circulacié.

La primera, petita i molt propera a la malla originaria, se situa entre I'antic curs de dos barrancs.
També té illes petites. Excepte dues illes interiors, una d’aproximadament 35x35 i I'altra
irregular de 30x55, les illes s6n d’amplada situada entre els 15 i els 24 metres.

En aquest petit eixample, la malla de carrers és regular. Es I'tinic element regular. També hi ha
variacié de tipologies.

El Pla General d’Ordenaci6 vigent aplica a aquesta area la zonificacié “Eixample” (13). També
es tracta d'una zona on predomina una envoltant d’edificacié formada per l'alineacié de carrer i
I'altura edificable. L'altura maxima també és de 13,30 metres, corresponent a planta baixa i tres
plantes de pis.

Es poden edificar totes les plantes baixes. Es fixa una fondaria edificable de 14, pero es permet
edificar tota l'illa quan no es pugui inscriure un pati de 8 metres de diametre. Atés que no hi ha
illes de més de 36 metres, aquesta fondaria no és facilment aplicable.

Fig. 23: Malla d’eixample relativament regular.
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La seguent malla d’eixample se situa en els terrenys de cota més elevada, de la vessant de
Llevant dels nuclis anteriors. També es tracta d’'una malla relativament regular. Les illes tenen
una amplada reduida, que gairebé mai supera els 25 metres. La variacié de tipologies també és
important.

El Pla General d’'Ordenacio vigent també aplica a aquesta area la zonificacié “Eixample” (13).
Amb els mateixos parametres i dificultats d’aplicacié de la fondaria del cas anterior.

En el front de mar, carrers Vista Alegre i dels Banys, és d'aplicacié I'Estudi de Detall
d’'ordenacio de I'edificaci6 del Front Maritim de ’Ampolla, en base al qual es delimita la
reculada de I'atic de les illes.

Fig. 24: malla d’aplicacié I'Estudi de Detall d’ordenacié de I'edificacié del Front Maritim
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Una quarta malla se situa més a Ponent, seguint la linia de la costa. Es més simple. Formada
per illes molt allargades i, també de fondaria reduida, excepte en la illa situada més a I'extrem.
Una illa irregular, formada a partir de I'alineacio del ferrocarril i la linia de la costa, on s’han
construit edificis de tipologia excepcional.

z

El Pla General d’'Ordenacio vigent també aplica a aquesta area la zonificacié “Eixample” (13).
Amb els mateixos parametres i dificultats d’aplicacié de la fondaria del cas anterior.

Pero, en aquest cas, es podria establir una excepcio atesa la tipologia dels edificis actuals.

Fig. 25: Malla d’eixample a Ponent.
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El nucli cinqueé se situa a l'altre costat del ferrocarril. També hi predomina una malla d’eixample
regular, amb algunes excepcions significatives. Les illes sén allargades. D'uns 20 x 40 o 50.
Les excepcions se situen en I'area del barranc, que transcorre diagonalment, trencant la
regularitat de la malla d’eixample.

El Pla General d’'Ordenacio vigent també aplica a aquesta area la zonificacié “Eixample” (13).
Amb els mateixos parametres i dificultats d’aplicacié de la fondaria del cas anterior. Excepte en
I'area del barranc, on les superficies, en algun cas permeten la definicié de fondaries o
I'aplicacié de condicions equivalents en base a una lectura atenta del voltant dels edificis
actuals, o, en el seu cas de les unitats d’actuaci6 06 i 07.

Fig. 26: Malla d’eixample a I'altre costat de la linia de ferrocarril.
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Atesa l'estructura d’aquest conjunt de malles centrals, forma dels edificis construits i la
regulacio de I'edificaci6 en el Pla General d’Ordenacio vigent, sembla convenient
simplificar la normativa, aplicant una zona Unica i concretant les condicions particulars
en el planol d’ordenacié

S’ha optat per simplificar la divisié en zones actual. Se suprimiran els sistemes d’ordenacio. |
s’optara per només diferenciar un apartat que fa referéncia als conceptes o parametres
d’'ordenacid i un apartat que fa referéncia exclusivament a la diferenciacié zonal. El primer
apartat és gairebé exclusivament de definicions, mentre que en el segon fa referéncia
explicitament a I'ordenacio.

Les condicions d’edificacio corresponents a aguesta zona s'estructuren en els temes segiients :

- Sobre el carrer.
- Sobre l'llai la parcel-lacio.
- Sobre I'edifici.

Les condicions de cadascun dels temes s’expliquen diferenciant :

- Criteris generals.
- Conceptes.
Regles i condicions de detall.

Aixi es proposa la definicio de conceptes i parametres seglient, on es diferencien els que
fan referéncia al carrer, al'illa o la parcel-lacid i a I'edificacié:

SOBRE EL CARRER

- Alineaci6 del carrer o vial.
- Rasant del carrer o vial.
- Reculada d’edificacié en relacié al carrer.

SOBRE L'ILLA | LA PARCEL.LACIO
- Parcella o solar.
- Alineaci6 de facana.
- Fondaria edificable.
- Espai lliure interior d'illa.
SOBRE L’EDIFICI

Sobre les mesures generals de I'edifici:

- Altura reguladora maxima.

- Regles sobre determinaci6 d'altures.
- Equivalencies de l'altura.

- Nombre maxim de plantes
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Sobre les parts de I'edifici:

- Planta baixa.

- Planta entresol.

- Planta soterrani.

- Planta pis.

- Planta coberta.

- Planta sotacoberta.

Sobre les facanes:

- Facana.
- Facana posterior.
- Mitgera.

Sobre les parts volades:

- Cossos sortints.
- Elements sortints.

Sobre la ventilacio:

- Celoberts.
- Patis de ventilaci6.

Sobre les instal-lacions:

- Elements técnics de les instal-lacions.

Altres:

- Tanques.
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6.2. ELS TEIXITS DE LES URBANITZACIONS D’EDIFICACIO AILLADA

La resta de teixits urbans estan formats per illes més grans i edificis aillats de tamany de
parcel-la i edificabilitat diferent.

Inclou tant edificis unifamiliars com plurifamiliars

Té una gran variacié dels conceptes d'ordenacié: forma i tamany de les illes i les parcel-les.
Situacio relativa de I'edificacié. Edificabilitat bruta i neta, etc.

En el Pla General d'Ordenacié vigent s'inclou en aquesta zona tant els terrenys pertanyents a
urbanitzacions consolidades com, també, nuclis dispersos inserits en el territori agricola i
natural.

Condici6é que atesa la forma actual dels dos tipus de teixits i la necessitat de minimitzar
I'impacte de les urbanitzacions disperses, es proposa canviar. Considerant com a arees
d’edificacio aillada només les urbanitzacions consolidades, generalment situades en
I'area de costa i prop de nucli originari de la poblacio.

I redefinint I'ordenacio dels edificis aillats dispersos pel sol no urbanitzable. Al marge
de la seva classificacié com a urba o no urbanitzable, s’ha de redefinir les condicions
d’ordenacio fisica, tenint més present la conservacié del medi ambient i minimitzant la
urbanitzacié i 'impacte en el medi.

El Pla General d'Ordenaci6 vigent distingeix diversos sotstipus o sotszones, diferenciant
els valors dels diversos conceptes de regulacié de I'edificacio.

Es fixen els conceptes segients:

- Intensitat d’edificacié (que també es podria anomenar edificabilitat neta).
- Superficies minimes de les parcel-les.

- Amplada minima de les parcel-les en facana.

- Altura maxima.

- Ocupacié maxima.

- Separacions respecte els llindars.

- Aparellament d’edificis.

Les tres primeres sotszones corresponen als tipus tradicionals de ciutat jardi. Amb
parcel-les minimes de 400, 600, i 800 m2. Ocupacié maxima del 30+5% i el 20+5%. Intensitats
del 0,60, 0,60 0,40 m2/m2. Com més petita és la parcel-la, més gran és la intensitat i
I'ocupacié. Distincié que, segurament, deriva del pla més antic.

Les tres sotszones corresponen a arees molt clarament delimitades de la franja costanera del
nucli urba.

La 17al ala primera malla de ciutat jardi en relacié a Llevant. Té una parcel-la
petita i una edificabilitat neta gran 0,6 m2/m2.
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En aquesta area, la qualificacié de ciutat jardi acompanya una malla relativament
irregular. Formada per tres malles diferenciades. La primera d'illes allargades
paral-leles al ferrocarril, d'uns 50-60 metres d’amplada. Una malla intersticial d’illes
relativament petites al costat del nucli urba. Una altra malla d’illes allargades en
direccio al barranc del Baconer.

Fig. 27: primera malla de ciutat jardi en relacié a Llevant.
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La 17a2 a la malla situada en relacio6 al Delta o Garbi. Els dos parametres principals,
parcel-la i edificabilitat, se situen a mig cami de les altres dues arees.

En aquest cas, la malla de carrers és formada per illes grans, allargades, d’una 80
metres d’amplada.

Fig. 28: malla situada en relaci6 al Delta o Garbi.
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La 17a3 auna de les malles més extremes en direccid a Llevant, és a dir: Cap
Roig. Aqui la parcel-la és gran (800 m2) i I'edificabilitat petita (0,40 m2/m2)

En aquesta area, la qualificacio de ciutat jardi acompanya una malla en la qual
predominen illes allargades d’uns 80 metres d’amplada, recolzades en el vial
estructurador del costat de la via del ferrocarril.

Fig. 29: malla de Cap Roig.

POUM DE L’AMPOLLA MEMORIA

6. LES AREES URBANES. CARRERS, TIPUS D’EDIFICACIO | USOS 83



Fig. 30: Vista aéria de I'area, amb la construccié del poligon de I'Incasol.
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El conjunt de les malles de ciutat jardi en direccio a Ponent.

Fig. 31: El conjunt fragmentat de malles en direcci6é a Ponent.
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Fig. 32: El conjunt fragmentat de malles en direcci6 al Delta.
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La proposta del Pla és regular aquestes arees de ciutat jardi consolidada d’acord amb el
parametres seguents, distingint les zones pel tipus de parcel-la.

Aixi es proposa una definicioé de conceptes i parametres on es diferencien els que fan
referéncia al carrer, a l'illa o la parcel-lacid i a I'edificacio:

L'objectiu del POUM en aquesta zona és el manteniment de les caracteristiques de la
parcel-lacio i edificacié actualment existents. Complementariament es plantegen els objectius
seguents:

- Manteniment de la configuracié del sol, des d'un punt de vista geometric, geologic,
gemorfologic i ecologic

- Manteniment del model d’ocupacio i el caracter de regularitat existents.
- Manteniment de I'ocupaci6 basica unifamiliar evitant la densificacio.
- Regulacio de les condicions estétiques i la imatge urbana existent.

La zona es divideix en diverses sotszones de superficie de parcel-la diferent. En cada una
d’aquestes sotszones es modulen les condicions d’edificacid en base a aquest criteri de
parcel-lacio.

Les condicions d’edificacié corresponents a aquesta zona s’estructuren en els temes segients :

- Sobre les mesures generals de I'edifici.

- Sobre les relacions entre edificacio, terreny i carrer.
- Sobre l'llai la parcel-lacio.

- Sobre I'edifici.

Les condicions de cadascun dels temes s’expliquen diferenciant :

- Criteris generals.
- Conceptes.
- Regles i condicions de detall.

Les condicions de I'edificacio resten definides a través de la regulacié dels segiients conceptes:

- Desenvolupament del volum edificable.

- Edificabilitat neta o intensitat d’'edificacio.

- Ocupacioé maxima de la parcel-la.

- Altura reguladora maxima i nombre maxim de plantes.

Les relacions entre I'edifici, el terreny i el carrer sempre s’han d’entendre en el context del
principi de la minimitzacié de I'impacte en el terreny i es regulen a partir dels conceptes
seguents:

- Alineaci6 del carrer o vial.
- Alineaci6 de facana.
- Rasant del carrer o vial.
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- Adaptaci6 topografica i moviment de terres.
- Tanques.

Les relacions entre l'illa i la parcel-lacio es modulen segons les sotszones i es regulen pels
conceptes:

- Formai mida de la parcel-la.
- Espai lliure intermedi entre I'alineacio de carrer i el perimetre regulador.
Separacions minimes.

Els conceptes sobre les relacions entre el solar i I'edifici sén:

- Planta baixa.

- Planta soterrani.

- Planta coberta.

- Planta sotacoberta.

- Vols dels elements i cossos sortints.
- Edificacions auxiliars.

Condicions que son completades per les que fan referéncia al paisatge i I'estética.

- Relacions entre els cossos edificats nous i els existents a I'entorn.
- Proporcions dels buits i plens.

- Tractament material i cromatic de les superficies edificades.

- Elements afegits al volums edificats.
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Zona ciutat Jardi Plurifamiliar. (3)

Atenent al precedent del pla vigent i a la necessitat de compactar més I'edificacié en el nucli
urba, s’ha ampliat la regulacié de la ciutat jardi, afegint-hi una zona d’Us plurifamiliar.

S’inclouen en aquesta zona els terrenys dedicats a conjunts d’habitatges aillats, situats en un
entorn de jardi. Tipologicament, es tracta de blocs i de rengleres de cases unifamiliars i
plurifamiliars.

Es objectiu del pla la integracio de les noves edificacions en I'estructura urbana i el medi
ambient.

Apart del diferent valor dels indexs i parametres i 'admissio de blocs i fileres de cases,
I'estructura de la zona és la mateixa de la Ciutat Jardi Unifamiliar
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Zona de Volums predefinits. (4)

En aquesta zona I'objectiu principal del POUM és I'ordenacié de I'edificacio aillada o alineada
d’'acord amb els perimetres i altures reguladores predefinits pel planejament derivat que ha
desenvolupat el Pla General fins el dia d’aprovacié d’aquest POUM, fixats directament pel
POUM.

Les condicions de I'edificacio resten definides a través de la regulacié dels seglients conceptes:

- Desenvolupament del volum edificable
- Edificabilitat neta o intensitat d’edificacio.
- Altura reguladora maxima i nombre maxim de plantes

Com en totes les altres zones, en del cas d’aquesta zona, les relacions entre I'edifici i el carrer
sempre s’han d'entendre en el context del principi de la minimitzacié de I'impacte en el terreny.

Les relacions entre I'edificaci6 i el terreny i el carrer resten definides a través de la regulacié
dels segients conceptes:

- Alineaci6 del carrer o vial.

- Alineaci6 de facana.

- Rasant del carrer o vial.

- Adaptaci6 topografica i moviment de terres.
- Tanques.

Les relacions entre ['illa i la parcel-lacio resten definides a través de la regulacio dels segiients
conceptes:

- Forma i mida de la parcel-la.
- Espai lliure intermedi entre I'alineaci6 de carrer i el perimetre regulador.
- Separacions minimes.

S’admeten dues tipologies: els blocs exempts i les rengleres de cases unifamiliars i
plurifamiliars, i les condicions de I'edificacié resten definides a través de la regulacio dels
seguents conceptes:

- Planta baixa.

- Planta soterrani.

- Planta coberta.

- Planta sotacoberta.

- Vols dels elements i cossos sortints.
- Edificacions auxiliars
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Sotszona Conservacié de I'estructura urbanai edificatoria (4%)

Aquesta zona compren els terrenys I'ordenacié dels quals respon a una disposicio de volums i
forma urbana de caracter singular. Aquest és el cas dels habitatges del grup cooperatiu de Sant
Joan.

Es finalitat d’aquest POUM assegurar la permanéncia dels edificis actuals, no admetent
alteracions d'aprofitament ni de la disposici6 dels volums.
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Zona Hotelera (5)

Compren els sols en regim de sol urba als que els correspon edificacions d'Us hoteler i
sociocultural, en edificis aillats i envoltats de vegetacio.

No s’hi permeten edificis residencials.

En el que no fa referéncia als conceptes que s’inclouen a continuacié, son d'aplicacio els
conceptes de la zona 4.
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