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0.NOTA PREVIA
PLA DE MILLORA URBANA DEL PAU-28A
MODIFICACIONS INCORPORADES AL DOCUMENT DE JUNY DE 2024

1.- En relacid a I'informe emes per la comissié d’Urbanisme

1.1.- “Cal ajustar al conjunt del document la terminologia emprada indicant inequivocament
que l'altell que ara es possibilita a la franja de 7 metres d’algada reguladora sera emprat
unicament per a instal-lacions i serveis tecnics.”

S’ha modificat el text “Elements técnics i serveis”, pel text “instal.lacions i seveis
técnics” a la pagina 23, en el penultim paragraf del punt 5.2 i a la pagina 26, en
I’article 10 de la Normativa urbanistica

1.2.- “A la pagina 4, al tercer paragraf de I'apartat 1.1, s’hi indica que el Projecte de
Reparcel-lacié és en execucio del planejament aprovat definitivament en data 28 de setembre de
2008. Al paragraf anterior s’indica que la primera aprovacio definitiva del POUM va ser en data
28 de setembre de 2006.”

S’ha modificat a la pagina 5 la data correcte de I'aprovacié a 28 de Setembre del
2006

1.3.-“A la pagina 20, a la darrera frase de la cita de I'article 88 hi sobra el text “Portal Juridicde
Catalunya 55”

S’ha eliminat de la pagina 21, la darrera frase de la cita de I'article 88 “Portal
juridic de Catalunya?

1.4.-“ la pagina 25, a la darrera frase de I'article 10, es cita el planol d’ordenacié nimero 5.El
PMU en el seu actual contingut no disposa de planol d’ordenacio 5 i cal interpretar que ha de fer-
se referencia al planol d’ordenacié nimero 1.

S’ha modificat, a la pagina 26, a la darrera frase de I’article 10, planol d’ordenacié
n2 5 per planol d’ordenacié n2 1

2.- En relacio a un error tipografic del text

En I'apartat de NORMATIVA URBANISTICA ESPECIFICA, per error tipografic
posava CAPITOL 3, pero aquest capitol no existeix, li correspon el CAPITOL 2
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A. MEMORIA

A.0 INTRODUCCIO

0.1 Objecte

L’objecte del present Pla de Millora Urbana és el d’establir una regulacié volumetrica especifica del sostre
de nova implantacio, en I'ambit delimitat per aquest. L’actual configuracid de les parcel-les resultants del
PAU 28A provoca dificultats en la materialitzacié del sostre previst en el planejament de manera integrada
en el teixit urba existent i consolidat de I'entorn.

Per tal de desenvolupar I'ambit del PAU 28A es proposa una planta baixa amb continuitat del forjat per
tal d’aconseguir una superficie i algada del local optimitzada i adequada per a la instal-lacié d’un operador
d’Us terciari, i alhora donar continuitat volumétrica amb les edificacions de I'interior d’illa.

Aquesta tipologia d’usos terciarissovint requereixen d’unes zones per a la instal-lacié de la maquinaria i
servies; amb el PMU es vol replicar 'algada que té I'edificacio en planta baixa de la parcel-la colindant,
que té una al¢ada de 7 m, per la generacié d’un altell just al limit de la propietat. D’aquesta manera
s’assoleix un doble objectiu, no deixar la mitgera de la parcel-la veina a la vista i generar un altell a la
parcel-la 3 per tal d’instal-lar la maquinaria i serveis del local d’us terciari.

0.2 Iniciativa

La iniciativa d’aquest Pla de Millora Urbana és privada, i es formula per un dels propietaris de I'ambit, que
és:

FAMTOR, S.L.

CIF: B58607011

Adreca fiscal: c. Galileu Galilei, n? 7, planta 4
08403 Granollers

0.3 Redactor

Marcel Torres Vilella

NIF I

arquitecte
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A.1 DESCRIPCIO DE L’AMBIT DEL PLA DE MILLORA URBANA

1.1. Situacioé

L’ambit d’aquest Pla de Millora Urbana coincideix amb les parcel-les resultants del poligon que va definir
el POUM de Granollers, el PAU 28A.

El PAU 28A se situa en una part de I'illa conformada pels carrers Ramon Llull, Rossell6, Ramon Berenguer
Il i Ponent, de Granollers. El PAU 28A va ser delimitat en el POUM de Granollers, aprovat definitivament
per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Barcelona el 28 de setembre de 2006, i publicada la seva
normativa en el DOCG de 12 de gener de 2007. Aquest PAU es manté, amb les mateixes caracteristiques,
en el Text Refds del POUM de Granollers, aprovat per la Comissio Territorial d’Urbanisme de Barcelona,
el 31 d’octubre de 2012 i publicat en el DOCG, als efectes de la seva executivitat, el 15 de marg¢ de 2013.
Aquest poligon, de petita dimensio, es va definir per tal de que previament a poder concedir Iliceéncies
d’edificacio, era necessari procedir al desenvolupament dels projectes de reparcel-lacio.

Al desembre de 2008, INMOGRA, SA i Habitatges Llull, SL, en execucié del planejament aprovat
definitivament el 28 de setembre de 2006, van subscriure una reparcel-lacié voluntaria d’aquest PAU 28A,
i de comu acord entre els propietaris que integraven I'ambit d’actuacid, es va definir la redistribucio
equitativa dels beneficis i carregues de I'ordenacié del poligon, amb I'adjudicacié de les parcel-les
resultants als propietaris de les primitives parcel-les en proporcié als seus respectius drets.

La superficie d’aquest PAU 28A era de 2.548,85 m2. La reparcel-lacié voluntaria d’aquest poligon es troba
inscrita en el registre de la propietat de Granollers. Les finques adjudicades, que tenen una superficie de
2.529,29 m2, es troben afectades per les carregues d’urbanitzacid i s’inscriu la finca de cessié de sistema
viari, de 19,56 m2, a nom de I’Ajuntament de Granollers; es tracta d’'una resta de viari que correspon a
I’alineacid de vial en el carrer de Ramon Llull.

Situacio del PAU 28A, en el text refos del POUM de Granollers, aprovat definitivament el 31 d’octubre de
2012 i publicat en el DOCG, als efectes de la seva executivitat, el 15 de marg de 2013
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Encaix del PAU 28A en l'illa dels carrers Ramon Llull, Rossello, Ramon Berenguer lll i Ponent. Granollers

L'entorn d’aquest PAU 28A és una zona de creixement irregular, amb diverses particularitats dins la
mateixa illa on se situen, tant edificis plurifamiliars desenvolupats totalment mitjangant els parametres
definits en I'area d’actuacié UA 23-1B com edificis plurifamiliars provinents de I'antiga trama urbana del

PGO de Granollers.
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Fitxa i planol del sector:

AJUNTAMENT DF
GRANOLLERS

Nom:

Classificacio del Sol:

Zonificacia:

Superficie Ambit:

Superficie de Sol Public:

Superficie de Vial Pablic

Superficie de Verd Pabiic:

Superficie d'Equipament Poblic

Ordenacio:

index d'Edificabilitat Bruta:

Sostre:

Densitat d'Habitatges:

Cessid Aprofitament Urbanistic:

Usos:

Desenvolupament:

Sistema Actuacio:

Sostre d'HPP:

Objectius:

Dades urbanistiques dels PAU, PMU i Sectors urbanitzables

Pla d'Ordenacid Urbana Municipal de Granollers /f Document Text refos # 2006

PAU 28A
Sol urba no consolidat

1B-Zona residencial en illa tancada -Fagana ampla-

2.536 m2
26 m2
26 m2
- 2
- m2
Vinculant
Veure planol m2st/m2s
Veure planol m2
200 Hab / Ha
10%

Segons zonificacio

Projecte de reparcel-lacid + Projecte d'urbanitzaci¢

Per reparcel-lacio en la modalitat de compensacio basica.
30%

-Transformacio d'usos, dotar de sostre d'HPP i la seva reconversid en quan a ' estructura
fonamental, edificacid existent i usos principals, amb increment de 'edificabilitat.

Observacions:

-Procedeix de I'anterior PECU-28 del PGOU'84 que no va arribar a executar-se.
-S'ha dividit en els PAU 28A, PAU 28B, PAU 28D i PMU 28C.

Annex Normatiu 2
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Planol del sector
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1.2. Delimitacié

El Pla de Millora Urbana, objecte del present document, compren la totalitat de I’ambit del PAU 28A, si
bé la modificacié volumetrica, afecta Unicament a la parcel-la resultant nim. 3 del projecte de
reparcel-lacié. L'ambit del Pla el conformen les parcel-les resultants elaborat el desembre de 2008 i inscrit
en el Registre de la propietat de Granollers al juny de 2010. La superficie del PAU 28A era de 2.548,85 m2
i la del Pla de Millora Urbana és la mateixa. El Pla no ordena la superficie de 19,56 m2 que corresponen a
la superficie de viari ja cedida a I’Ajuntament de Granollers i inscrita al seu nom.

Delimitacié del Pla de Millora Urbana, en el text refés del POUM de Granollers

Delimitacid del Pla de Millora Urbana, en el projecte de reparcel-lacié voluntaria del PAU 28A

L’ambit d’aquest Pla de Millora Urbana que es tramita, esta conformat per les finques registrals seglients,
amb la superficie (dada extreta del projecte de reparcel-lacié voluntaria en la qual s’obtenen les dades
d’un aixecament topografic) que a continuacio es detalla:

Parcel-la Num. finca Superficie
1 50.286 257,12 m2
2 50.287 288,85 m2
3 50.288 1.554,46 m2
4 50.289 428,36 m2
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| SUPERFICIE PMU 2.529,29 m2

1.3. Estat actual

En el moment de la redaccié d’aquest Pla de Millora Urbana, la parcel-la num. 1, 2 i 3, es troben lliures
d’edificacio i sense ocupacid ni activitat i delimitades per una tanca a linia amb les voreres actuals; i la
parcel-la num. 4 té una edificacié en planta baixa, de superficie de sostre, de 1.668,32 m2.

El Pla delimita a ponent amb I'edifici que va configurar la UA 23-1B del PGO de Granollers (Ramon Llull,
num. 28) i a I'est amb I'edifici del carrer Ramon Berenguer Ill, nim. 23 i els edificis del carrer Rosselld,
num. 11i13.

La topografia de I'ambit presenta un pendent quasi constant, del 2%, ascendent cap a nord. La diferéncia
de nivell de I'ambit, en el sentit nord-sud és d’1,50 m (entre el carrer Ramon Llull i el carrer Ramon
Berenguer lll) i en el sentit oest-est és inapreciable (entre el carrer Ponent i el carrer Rosselld).

Vista de I'ambit des del carrer de Ramon Berenguer Il

1.4. Estructura de la propietat

L’ambit del Pla de Millora Urbana esta integrat per quatre finques registrals, i un titular privat i dos publics.
Posteriorment a la reparcel-lacié de I'any 2008, I’estructura de la propietat ha variat mitjangant contractes
de compra-venda. La propietat del sol és la segiient:

Parcel-la | Num. finca | Ref. cadastral Titularitat
1 50.286 0875522DG4007G0001EB | FAMTOR, SL
2 50.287 0875523DG4007G0001SB | AJUNTAMENT DE GRANOLLERS
3 50.288 0875524DG4007G0001ZB | FAMTOR, SL
4 50.289 0875525DG4007G0001UB | INMOGRA, SA
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La descripcid de les parcel-les, segons el projecte de reparcel-lacié voluntaria esmentat, és la seglent:

Parcel-la 1: “Porcié de terreny situat en el terme municipal de Granollers, de superficie dos-cents
cinquanta-set metres amb dotze decimetres quadrats, destinada a Us global residencial, amb un maxim
de 9 habitatges, sis d’ells de proteccid oficial en regim concertat, i tres de régim lliure. LLINDA: al Nord,
amb carrer Ramon Berenguer lll, en una longitud de 10,76 m; a I'Est, amb parcel-la resultant nimero 2,
en una longitud de 22,25 m; a I’Oest, amb parcel-la de sol urba, en una longitud de 22,36 m, i al Sud, amb
la parcel-la resultant nimero 3, en una longitud de 12,37 m”.

Ref. Cadastral 0875522DG4007G0001EB

Parcel-la 2: “Porcio de terreny situat en el terme municipal de Granollers, de superficie dos-cents vuitanta-
vuit metres amb vuitanta-cinc decimetres quadrats, destinada a Us global residencial, amb un maxim de
dotze habitatges, de proteccio oficial en regim general. LLINDA: al Nord, amb carrer Ramon Berenguer lll,
en una longitud de 12,85 m; a I'Est, amb sol urba, en linia trencada de 20,29, 1,55 1,89 m; a I'Oest, amb
parcel-la resultant nimero 1, en una longitud de 22,25 m; i al Sud, amb parcel-la resultant nimero 3, en
una longitud de 14,40 m”.

Ref. Cadastral 0875523DG4007G0001SB

Parcel-la 3. “Porcid de terreny situat en el terme municipal de Granollers, de superficie mil cinc-cents
cinquanta-quatre metres amb quaranta-sis decimetres quadrats, destinada a Us global residencial, amb
un maxim de 15 habitatges de regim lliure. LLINDA: al Nord, amb parcel-les resultants 1i 2, en una longitud
de 12,37 i 14,40 m respectivament; a I'Est, amb sol urba i parcel-la resultant nimero 4, en linia trencada
de 32,07, 1,49 21,07 m; a I'Oest, amb sol urba, en una longitud de 53,28 m, i al Sud, amb carrer Ramon
Llull, en un front de 32,10 m”.

Ref. Cadastral 0875524DG4007G0001ZB

Parcel-la 4. “Porci6 de terreny situat en el terme municipal de Granollers, de superficie quatre-cents vint-
i-vuit metres amb vuitanta-sis decimetres quadrats, destinada a Us global residencial, amb un maxim de
15 habitatges de régim lliure. LLINDA: al Nord, amb sol urba, en una longitud de 20,57 m; a I’Est, amb el
carrer Rosselld, amb una longitud de 20,68 m; a I'Oest, amb parcel-la resultant nimero 3, amb una
longitud de 21,07 m; i al Sud, amb el carrer Ramon Llull, amb una longitud de 20,52 m”.

Ref. Cadastral 0875525DG4007G0001UB
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A.2 PLANEJAMENT URBANISTIC

El planejament urbanistic d’aplicacié al present Pla de Millora Urbana és el Pla d’Ordenacié Urbana
Municipal (POUM) de Granollers, aprovat el seu Text Refds per la Comissié Territorial d’Urbanisme de
Barcelona, el 31 d’octubre de 2012 i publicat en el DOCG, als efectes de la seva executivitat, el 15 de marg
de 2013.

El POUM de Granollers va delimitar a I'any 2012, entre d’altres poligons, el PAU 28A.

\/

Text refds del POUM de Granollers. PAU 28A
2.1. Fitxa del POUM sobre el PAU 28A i articles que li sén d’aplicacié

En I’Article 237 Llistat de poligons d’actuacio urbanistica del POUM, es detalla el seglient respecte al PAU
28A:

Nom Zonificacié | M2 ambit ieb M2 sostre AU densitat Reserva hpp
PAU 28A 1B 2.536 s/p 6.156 10% | 200 hab/Ha 30%

La clau urbanistica 1B que estableix el POUM de Granollers s’equipara a la clau urbanistica R3 segons
I’Ordre TES/195/2019.

Per una banda, la zona residencial en illa tancada, fagana ampla (clau 1B), es troba regulada als articles
del 194 al 197 de les Normes Urbanistiques del POUM.

ZONA RESIDENCIAL EN ILLA TANCADA, FACANA AMPLA (CLAU 1B)
Article 194. Objectius

Es tracta d’una zona on s’ha produit una amplia transformacio per agrupacio de parcel-les suburbanes
antigues, o bé que disposa des del seu inici de les caracteristiques tipiques d’eixampla en quant a I'ample
dominant de la facana.

L’objectiu del POUM per a aquesta zona és completar la transformacio de les parcel-les pero de manera
que s’impedeixi el pas d’habitatge unifamiliar a plurifamiliar en les parcel-les estretes, tal com ha estat
habitual fins a 'actualitat.
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Article 195. Sistema d’ordenacio i densitat maxima admesa

1. S'aplica el sistema d'ordenacio d'edificacid, segons alineacid de vial.

2. La densitat maxima per a habitatges en lliure mercat resultara de dividir el sostre edificable destinat a
habitatge del solar entre alineacions i sobre rasant per 85. La fraccid igual o superior a 0,50, s’arrodonira
per sobre.

3. La densitat maxima per a habitatges en alguna modalitat de proteccio publica resultara de dividir el
sostre edificable destinat a habitatge del solar entre alineacions i sobre rasant per 65. La fraccio igual o
superior a 0,50, s’arrodonira per sobre.

Article 196. Condicions d’edificacio

1. Les condicions generals d'edificacio resten definides a través de la regulacio dels parametres seglients:
a) Parcel-la.

b) Altura requladora maxima i nombre maxim de plantes.

c) Perimetre regulador.

d) Espai lliure interior d'illa.

e) Fagana.

f) Fagana posterior.

g) Cossos sortints.

h) Mitgera.

i) Construccions auxiliars.

j) Tanques.

k) Reculada.

Els parametres b), c) i d), resten definits en els planols d'ordenacic.

a) Parcel-la:
1. La parcel-la minima es defineix per I'amplada minima amidada a la linia de fagana, i sera de 5
metres per a les edificacions destinades a I’us d’habitatge unifamiliar i bifamiliar entre mitgeres,
i de 6 metres per a les edificacions destinades a I’us d’habitatge plurifamiliar entre mitgeres.
Excepcionalment es permetra I'edificacio només per a I’us d’habitatge unifamiliar en parcel-les
d’‘amplada inferior a 5 metres quan sigui impossible materialment augmentar 'amplada de la
parcel-la. Quan I'amplada sigui inferior a 5 metres caldra garantir la indivisibilitat de la finca a
efectes urbanistics. S’hi admet altres usos compatibles amb I'habitatge.
2. No s’admet la subdivisio de les parcel-les actuals si les resultants o alguna d’elles no disposen
de facana minima de 10 m.
3. Les parcel-les passants, és a dir, amb facana a dos carrers oposats, tindran la mateixa
consideracio que si es tractés de dues parcel-les, una amb facana a cada carrer, i la partio entre
elles al mig de l'illa.

b) Altura reguladora maxima:
1. L'altura reguladora maxima i el nombre de plantes queden fixats, per a les parcel-les en els
planols d’ordenacio.
2. Tanmateix, per als sols a ordenar mitjangant PMU o PEU, aquest parametre pot arribar a
l'altura corresponent a una planta més de la prevista en les illes contigiies.

c) Perimetre regulador:
1. Resta reflectit en els planols d'ordenacio.
2. Constitueix el limit maxim de I'edificacio en totes les plantes.

d) Espai lliure interior d'illa:
L'espai lliure interior d'illa resta delimitat en els planols d'ordenacio.

e) Fagana.
Unicament tindra la consideracié de facana principal la paret de I'edificacié que limita amb el
vial, I'espai lliure produit per la reculada de I'edificacio, un espai lliure interior de caracter public
i un espai generat per la reculada lateral de I'edificacio, quan existeixin discontinuitats en el
perimetre regulador.

f) Fagana posterior:
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Les facanes no compreses en els suposits de la lletra anterior es consideraran posteriors,
independentment de la forma concreta de la planta de I'edifici.

g) Cossos sortints.
S’aplicara I'article 73 d’aquestes Normes Urbanistiques.

h) Mitgera.
S’aplicara I'article 84 d’aquestes Normes Urbanistiques.

i) Construccions auxiliars:
A l'espai interior de l'illa, quan no s’hi pot edificar una planta, es permetran construccions
auxiliars d'una sola planta col-locades al fons de la parcel-la sempre que:
a) No ocupin més d'un 20% de la porcid de la parcel-la compresa a I'espai lliure interior de l'illa.
b) Se separin almenys 3,00 m. de la fagana posterior de I’edifici principal.
c) Altura maxima 3,00 m. al punt més alt.

j) Tanques:
1. l’altura maxima de les tanques sera de 2 metres, excepte que es tracti de fagana al carrer o a
espais lliures publics, en quin cas es permetra de 3,00 metres.
2. Les tanques que facin front a la via publica o a espais lliures publics hauran d'ésser acabats
com a faganes.

k) Reculades:
Segons article 87.

Article 197. Condicions d’us.

1. Es us global el d’habitatge, restringit a unifamiliar a les parcel-les inferiors a la minima.
2. Per a les parcel-les que compleixen les condicions de minima, sén usos compatibles:

a) Hoteler.

b) Restauracio.

c) D’us terciari petit i mitja.

d) Oficines.

e) Educatiu.

f) Recreatiu, amb les limitacions dels articles 115 i 116.

g) Esportiu.

h) Socio-cultural.

i) Socio-sanitari.

j) Industrial de baix impacte de tipus | i de tipus Il, amb les limitacions dels articles 115 116.
3. Per a les parcel-les que no compleixen les condicions de minima, sén usos compatibles:

a) Restauracio.

b) D’us terciari petit.

c) Oficines.

d) Industrial de baix impacte de tipus |, amb les limitacions dels articles 115 i 116.
4. No s’admeten safareigs ni escalfadors als cossos sortints de la fagcana principal.

Per altra banda, també li es d’aplicacié també el titol tercer de les Normes Urbanistiques del POUM referit
a les disposicions comunes de I'ordenacid, de I'Us i condicions d’habitabilitat, que inclou, entre d'altres, la
regulacio de la relacié de la planta baixa respecte el carrer (article 69) i la regulacié de I'altura maxima de
les edificacions situades a |'espai lliure interior d'illa (article 86)."

Article 69

1.Es la primera planta per sobre de la planta soterrani, real o possible. Als altells corresponents
se’n defineixen les condicions en funcid del sistema d’ordenacio.

La planta baixa, per ésser habitable, haura de tenir entre el sol i el paviment, una cambra d'aire
de 0,20 m, o paviment de ciment Portland artificial impermeabilitzat amb un gruix de 0,20 m.

En relacio al carrer, i per tant en alineacid a vial, és planta baixa aquella que té el seu paviment
entre +60 cm. i -60 cm. de la cota del carrer.

En relacio al terreny, i per tant en edificacio aillada, la planta baixa es defineix per relacié amb la
planta soterrani, segons l'article 70.2.
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2.Algcades.

a)lL'altura lliure minima de la planta baixa per a l'ordenacio segons alineacions a vial, sera de:
- 2,80 metres pels vials d’ample inferior a 14,00 m.,

- 3,50 m. per amples de vial de catorze (14) metres o més.

b)L’altura lliure minima de la planta baixa per a I'ordenacié aillada i volumetria especifica sera
de:

- 2,60 m. per a I’habitatge unifamiliar, i 2,80 m. per al plurifamiliar.

- Us industrial i comercial: 3,50 m.

3.No es permet el desdoblament de la planta baixa en dues plantes, segons la modalitat de
semisoterrani i entresol.

4.Els entresolats es permeten a la planta baixa quan formen part del local que hi ha situat a la
propia planta baixa i no tenen accés independent des de I'exterior.

a)Se separen un minim de 3 m de la/es facana/es als vials als quals afronti la finca.

b)L'altura util minima, per sobre i per sota, sera de 2,50 metres. Si la part superior es destina a
diposit de materials, no caldra que es compleixi aquesta condicid.

¢)La seva superficie no computa a efectes del calcul de densitat quan la planta baixa es destini a
us d’habitatge.

5.La regulacid detallada de zones pot limitar, a algunes d’elles, la possibilitat de construir-hi
entresols.

6.Les escales per a accedir a I'altell des de la planta baixa s’hauran d’incloure al mateix, a no ser
que es tracti d’escales transparents i adossades al front de I’altell, en quin cas podran situar-se a
I’espai de separacio a la fagana, amb una separacio minima de 1,50 m. respecte de la fagana.

Article 86

1.Les zones o els sectors en qué es permeti l'ocupacio total amb edificacions de I'espai lliure
interior d'illa, els limits de la qual tindran la consideracio d'alineacions, se subjectaran a les
seglients previsions:

a)l’altura maxima sera de 3,50 m. sobre la rasant del carrer.

a.1). Quan I'espai lliure interior quedi tancat a tots els vials per construccions que puguin
disposar d’un nombre de plantes igual o superior a PB+1P, es cobrira obligatoriament

amb coberta plana.

a.2). En cas contrari, es podra utilitzar coberta inclinada a partir de 10m. de I’edificacio o de la
fondaria edificable oposada, i amb el caraner a la meitat.

a.3). Es tindra especial cura en I’entrega de la nova edificacio a I'espai lliure interior amb les
edificacions existents.

a.4). La nova edificacio a I'espai lliure interior mantindra, com a maxim, I'altura de paviment
d’aquella primera planta en els 3,00 m. primers respecte del seu pla de fagana, amb
independencia de que se situi o no a la fondaria edificable prevista pel POUM.

3,00 m

Cota paviment planta 1

3,50m
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b)La part de I'edificacio a I'espai lliure interior d'illa només podra estendre's, referit a la rasant del
carrer, fins a una profunditat igual a la meitat de la distancia entre I'alineacio interior de
I'edificacio de la parcel-la i I'alineacio interior oposada a l'illa, per a illes amb igual qualificacio
urbanistica a les facanes oposades. En casos de qualificacio urbanistica diferent, s’estendra

fins al limit de zona.

c)En casos de desnivell entre facanes oposades de I'illa, aquesta profunditat limit s'haura de
reduir de manera que I'edificacio a I'espai lliure no ultrapassi un pla ideal tragat a quaranta-cinc
graus des del limit de profunditat edificable de la parcel-la oposada a I'altura maxima
corresponent a la planta baixa. Tampoc no podra ultrapassar el pla tragat de la mateixa
manera des del limit de la profunditat edificable de les parcel-les corresponents a les altres
faganes de l'illa.

T Altura max de PB

Pla limitideal

g

Altura max de PB

profunditat edificable ! pati interior d'illa edificable

d)Les tanques entre solars o parcel-les a I’espai lliure interior poden ser opaques i arribar fins a
2,00 m. d’altura per sobre de la superficie superior del darrer forjat. Si se situen a menys de
3,00 m. d’obertures existents, la seva altura es limitara a 1,00 m.

e)Usos. L’Us a l'interior d’illa sera el mateix de la planta baixa. S’entén que es una perllongacio
més enlla de la PE. Si I’is és d’habitatge no podra sobrepassar els 4,00 m de la PE establerta.

2.A les zones o sectors on no es permeti I'ocupacio total amb edificacié de I'espai lliure interior
d’illa, sera, no obstant, possible construir-hi en les seglients condicions:

a)Ocupacio no superior al 20% del pati de parcel-la corresponent.

b)Edificacio situada al fons del pati de la parcel-la, i amb coberta no accessible.

c)L’altura maxima sera de 3.00 m. fins al punt més alt de la coberta.

d)Les tanques entre solars o parcel-les poden ser opaques i arribar fins a 2,00 m. de la rasant del
carrer a la part no edificada, i fins a 1,00 m. sobre la cota més alta de les possibles

edificacions.

3.Quan, a les zones o sectors on no es permeti l'ocupacio total amb edificacid de I'espai lliure
interior d’illa es vulgui relacionar aquest espai amb la primera planta mitjangant escala, s’admetra
I’escala més enlla de la fondaria edificable sempre que:

- Se separi 1,00 m. de les mitgeres.

- El repla superior se situi dintre del cos volat obert maxim permés.

- Es tracti d’escales calades sense possibilitat de tancar el sota escala.

4.Pati de l'illa formada pels carrers Roger de Flor, Verge de Nuria, Pompeu Fabra i Sant Josep
(clau pi-1). Es preveu una regulacio especifica d’aquest pati interior d’illa amb els parametres
seglients:

- Ocupacio maxima : 50 %.
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- Alcada reguladora i nombre de plantes: 4m. (prenen com a referencia el carrer Roger de
Flor) i una planta . Es poden fer plantes soterranis. La coberta haura de ser plana i
enjardinada.

- Separacions: 7,50 m. com a minim dels edificis d’habitatges existents.

- Accessos : com a minim dos accessos des del carrer, garantint I'accés, també, per a
vianants, un d’ells com a minim de 3 m. d’amplada per 3,50 m. d’al¢ada.

- Usos admesos: els de la zona 1B, excepcid de I’us d’habitatge, hoteler, recreatiu,
comercial i industrial.
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2.2 Normativa del POUM per desenvolupar el PMU

Per tal de desenvolupar el present PMU, la justificacié la trobem en el propi POUM amb la segiient
normativa:

Tal com s’especifica en I’Article 13. Desenvolupament del Pla en sol urba de les Normes Urbanistiques del
Text Refés del POUM, apartat 1, el desenvolupament de les determinacions i de I'ordenacid prevista pel
Pla d’ordenacié en sol urba es realitza generalment directament o, quan sigui necessari, mitjancant
poligons d’actuacié urbanistica d'acord amb I'article 118 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel
qual s’aprova el Text refds de la Llei d’urbanisme (TRLU), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, la
delimitacio dels quals ve fixada per aquest Pla.

També en I'article 13, I'apartat 3 regula la consideracid de sol urba no consolidat tot aquell altre que el
consolidat. El sol urba consolidat esdevé no consolidat quan el planejament urbanistic el sotmet a
actuacions de transformacio urbanistica incorporant-lo en sectors subjectes a un pla de millora urbana o
en poligons d’actuacio urbanistica, o quan deixa de complir les condicions de les lletres b i d de I’article 29
del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’urbanisme (TRLU),
modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, com a conseqiiéncia de la nova ordenacio.

Aixi doncs, el POUM de Granollers va sotmetre els terrenys inclosos en el PAU 28A, a una actuacio
de transformacio urbanistica, incorporant-lo en un poligon d’actuacié urbanistica, pel que aquest
sol va passar a tenir la consideracié d’urba no consolidat.

Segons I'Article 29, apartats 1i 2, per a I'execucio dels sectors d’actuacio en qué el sistema d'actuacio sigui
el de reparcel-lacio, en qualsevol modalitat, cal aprovar el corresponent projecte de reparcel-lacié, el qual
ha de contenir les determinacions i els documents establerts en la legislacié urbanistica vigent (articles
126 i seglients del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’urbanisme (TRLU), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer); i els projectes de reparcel-lacié han
d'incloure la distribucid entre els propietaris de la totalitat de les carregues d'urbanitzacio corresponents
a les obres d’urbanitzacio, les indemnitzacions de la demolicié, enderroc o destruccio d'edificis, plantacions
ialtres béns, aixi com els lloguers i activitats, els costos dels projectes, valoracions i peritatges, les despeses
de gestio, les necessaries per a I'efectivitat del dret al reallotiament dels residents i qualsevol altre
concepte originat per rad de la urbanitzacid (article 120 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el Text refds de la Llei d’urbanisme (TRLU), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer).

Per I'execucid d’aquest PAU 28A, el 18 de desembre de 2008, IMMOGRA, SA i HABITATGES LLULL,
SL, van subscriure i elevar a escriptura la reparcel-lacié voluntaria del poligon. En aquesta es
defineixen, entre d’altres, les parcel-les resultants incloent la que correspon a I'administracio
actuant que era I'ajuntament de Granollers, la cessio de vialitat i les afectacions a les finques per
carregues d’urbanitzacié. Aquestes despeses d’urbanitzacio seran abonades pels propietaris de
les finques resultants en funcio de la proporcié que entre ells tenen acordada i que resulta en el
compte de liquidacio provisional del projecte de reparcel-lacid.

La vialitat cedida a I'ajuntament de Granollers es troba davant de la parcel-la 3 i 4, en el carrer de
Ramon Llull. Previament o de forma simultania a la construccié de I'edificacié d’aquestes
parcel-les, s’haura d’urbanitzar aquest tram de vial cedit. Les despeses d’aquesta urbanitzacio
hauran d’anar a carrec de tots els propietaris del PAU 28A, tal com indica la reparcel-lacié
voluntaria.

En el mateix article 13, apartat 4, s’especifica que es poden formular plans especials urbanistics, per
desenvolupar i millorar aspectes concrets del planejament d'un ambit, zona o matéria, i també plans de
millora urbana, d’acord amb els articles 67, 68, 69 i 70 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme (TRLU), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer.
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El Pla de Millora Urbana, que aquest document desenvolupa, té per objecte el que determina I'article 70.
1 b) del Text refds de la Llei d’Urbanisme (en endavant TRLUC) sobre els Plans de Millora Urbana en sol
consolidat, I'objecte dels quals ha de ser:

b) En el sol urba consolidat, de completar o acabar la urbanitzacio, en els termes assenyalats per la lletra
b de I'article 30, i reqular la composicio volumétrica i de facanes.

En aquest cas es regula la composicié volumetrica del sostre de nova implantacié en I'ambit
delimitat per aquest Pla de Millora Urbana, concretament permetent una volumetria edificatoria
amb uns nous parametres d’algada maxima i del punt d’aplicacio de la planta baixa a la parcel-la
passant, que permetra una major integracio de la nova edificacié amb el teixit urba existent de
I'entorn.

També el POUM de Granollers concreta aquest aspecte en I'article 18, apartat 3, en el que s’especifica
que en el sol urba no consolidat es poden formular plans de millora urbana per a completar el teixit urba
o realitzar operacions de rehabilitacio, de reforma interior, de remodelacio, de transformacié d’usos, de
reurbanitzacid, d’ordenacio del subsol, de sanejament de poblacions i altres de similars, i en el sol urba
consolidat els plans de millora poden completar o acabar la urbanitzacioé i/o regular la composicié
volumétrica i de faganes.

Es poden formular els plans de millora urbana esmentats sense necessitat de modificar el Pla d’ordenacio,
si no se n’alteren els usos principals, no se n’incrementa els aprofitaments, no disminueixen els sistemes
urbanistics ni es modifica tampoc I'estructura fonamental del planejament general.

Aixi doncs, a més de regular la composicié volumetrica de I'edificabilitat d’aquest ambit d’una
manera més racional i més integrada dins la trama urbana existent, permetra alhora completar
la urbanitzacio, corresponent als 19,56 m2 de sistema viari cedit a I'ajuntament de Granollers.

En conseqliéncia, es redacta aquest Pla de Millora Urbana, que dona compliment al que indica el POUM
de Granollers en els articles 13, en el que s’especifica que es poden formular plans de millora urbana
d’acord amb els articles 67, 68, 69 i 70 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text
refés de la Llei d’urbanisme (TRLU), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, i 18, en el que s’especifica
que en el sol urba consolidat, els plans de millora poden completar o acabar la urbanitzacid i/o regular la
composicié volumétrica i de faganes; i el que indica el TRLUC en I'article 70. 1 b) sobre I'objecte dels Plans
de Millora Urbana en sol consolidat, el qual ha de ser, de completar o acabar la urbanitzacid, en els termes
assenyalats per la lletra b de I'article 30, i regular la composicié volumétrica i de faganes.

A.3 JUSTIFICACIO LEGAL | CONTINGUT DEL PLA DE MILLORA URBANA

El present Pla de Millora Urbana es promou per part d’un dels propietaris de I'ambit, concretament
FAMTOR, SL, el qual té la plena titularitat de les parcel-les 1i 3 de la reparcel-lacié voluntaria del PAU 28A,
i d’acord amb els articles 78 i 101 del TRLU, que indiquen:

Article 78. Formulacio del planejament urbanistic derivat
1. Correspon de formular els plans especials urbanistics de desenvolupament, els plans de
millora urbana i els plans parcials urbanistics als ens locals, a les entitats urbanistiques
especials o als altres organs competents en matéria d’urbanisme, segons correspongui, sens
perjudici de la iniciativa privada d’acord amb el que disposa I'article 101.
2.

Article 101. Iniciativa privada en la formulacié de plans urbanistics
1. Lainiciativa privada pot formular plans especials urbanistics, plans de millora urbana i plans
parcials urbanistics d'acord amb el planejament urbanistic general aplicable.
2.
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Atés que la finalitat del present Pla de Millora Urbana és la de regularitzar la composicié volumétrica de
I'edificabilitat de la parcel-la nim. 3 del projecte de reparcel-lacié d’una manera més racional, adaptant-
la a la trama urbana de I'entorn, aquest s"emmarca en I’article 70 del TRLUC, en el que es regula:

Article 70. Plans de millora urbana

1. Els plans de millora urbana tenen per objecte:
a) En sol urba no consolidat, de completar el teixit urba o bé d'acomplir operacions de
rehabilitacio, de reforma interior, de remodelacio urbana, de transformacio d'usos, de
reurbanitzacid, d'ordenacio del subsol o de sanejament de poblacions i altres de similars.
b) En el sol urba consolidat, de completar o acabar la urbanitzacid, en els termes
assenyalats per la lletra b de I'article 30, i reqular la composicié volumétrica i de faganes.

2. ...

Pel que fa a la documentacié que ha de contenir el Pla de Millora Urbana, aquesta es troba regulada en
I'article 91 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme, en
que s’especifica:

Article 91 Contingut i documentacio
1. Els plans de millora urbana han de contenir els documents regulats en els articles 84 a 89 del
propi Reglament, llevat que algun d’aquests siguin innecessaris ateses les finalitats del pla i
la naturalesa de les actuacions o operacions previstes.

Article 84 Contingut de la memoria
1. La memoria dels plans parcials urbanistics ha de justificar I'adequacio de |'ordenacio
proposada al planejament general que desenvolupi i a la informacid i els objectius del pla.
2. La memoria dels plans parcials urbanistics s'ha de referir als aspectes segiients:
a) Justificacio de la procedéncia de llur formulacié d'acord amb el planejament general
que desenvolupin.
b) Informacio urbanistica de I'ambit, incloent els estudis que siguin necessaris, els quals
han de considerar els aspectes que poden condicionar I'estructura urbanistica del
territori i, en tot cas, els segiients: 1r. Caracteristiques naturals del territori, amb
indicacid dels riscos naturals i geologics existents. 2n. Usos, edificacions i infraestructures
existents. 3r. Estructura de la propietat del sol.
¢) Objectius i criteris de I'ordenacio de I'ambit, andlisi, si s'escau, de les alternatives
plantejades i descripcid i justificacio de la proposta d'ordenacio i, concretament, dels
aspectes seglients: ....
4. Enelcas que el pla parcial urbanistic o el pla parcial urbanistic de delimitacio sigui d'iniciativa
privada, cal incorporar a la memoria un annex amb el contingut que estableix I'article 97.1
de la Llei d'urbanisme.

Article 97. Justificacio de la modificacio de les figures del planejament urbanistic

1. Les propostes de modificacio d'una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar
la necessitat de la iniciativa, i lI'oportunitat i la conveniéencia amb relacio als interessos publics i
privats concurrents. L'organ competent per aprovar la modificacié ha de valorar adequadament
la justificacio de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracio negativa, ha de denegar-la.

Article 85 Informe ambiental i estudi d'avaluacio de la mobilitat generada

La documentacio dels plans parcials urbanistics i dels plans parcials urbanistics de delimitacié ha
d'incloure un informe ambiental, amb el contingut que estableix [l'article 100 d'aquest
Reglament, i, en els casos en qué ho exigeix la legislacié sobre mobilitat, un estudi d'avaluacio
de la mobilitat generada, amb el contingut que determina aquesta legislacio.

En el cas de sol urba consolidat, no sera necessaria la incorporacio de I'informe ambiental tal com indica
I'article 100 del TRLUC.

Article 86 Planols d'informacid
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1. Els planols d'informacio dels plans parcials urbanistics i dels plans parcials urbanistics de
delimitacio s'han d'elaborar sobre la base de la informacid geografica oficial disponible, s'han
de realitzar sobre cartografia digital, i han de reflectir la situacio i les determinacions
previstes en el planejament urbanistic general que es desenvolupa, i I'estat dels terrenys pel
que fa a la morfologia, construccions, vegetacio i usos existents, i estructura de la propietat
del sol.

Article 87 Planols d'ordenacio

1. Els planols d'ordenacio dels plans parcials urbanistics i dels plans parcials urbanistics de
delimitacio han de reflectir les determinacions previstes en els articles 80 a 82 d'aquest
Reglament. Aquests planols s'han de redactar sobre la base de cartografia digital i a una
escala minima d'1:1.000, sens perjudici que llur materialitzacié sobre suport fisic es pugui
efectuar a una escala menor.

Article 88 Normes dels plans parcials urbanistics

Les normes dels plans parcials urbanistics i dels plans parcials urbanistics de delimitacio han de
regular I'us dels terrenys i de les edificacions publiques i privades, i han de fer referencia, com a
minim, als segiients aspectes: a) Qualificacions previstes, amb expressio detallada dels usos
admesos i compatibles. b) Normes d'edificacié, amb referencia a les condicions comunes a totes
les zones i les normes particulars de cada zona. c) Instruments de desenvolupament i execucio
del pla i determinacio del sistema o sistemes d'actuacio. Article 89 Avaluacié economica i pla
d'etapes 89.1 El document d'avaluacio economica de la promocio, del qual forma part el
pressupost de les obres d'urbanitzacio i dels serveis previstos pel pla, consisteix en una estimacio
del conjunt de despeses que comporta l'execucio del pla. En el cas que el sistema d'actuacio
previst sigui el d'expropiacio, I'avaluacié economica també ha de contenir el calcul estimatiu del
cost de I'expropiacio. 89.2 Correspon al pla d'etapes I'establiment de les previsions temporals
d'execucio del pla a que es refereix I'article 83 d'aquest reglament.

Aixi doncs, el PMU esta integrat pels seglients documents:

A. Memoria
B. Annexes

B1. Normativa urbanistica especifica
C. Documentacio Grafica

Planols d’informacid

Planols d’ordenacio

A.4 OBJECTIUS DEL PLA DE MILLORA URBANA

L’objectiu del present Pla de Millora Urbana és desenvolupar els criteris i la normativa especifica que
caldra tenir en compte alhora d’edificar en les parcel-les que formen part de I'ambit del Pla, per tal de
millorar la relacié amb les parcel-les colindants ja edificades, permetent una millor integracié de les noves
edificacions amb les edificacions ja existents. Amb el Pla es corregeix la qualitat d’integracid en la trama
urbana existent, ja que I’entorn es troba consolidat i provoca dificultats en la materialitzacidé del sostre
previst en el planejament de manera integrada en el teixit urba existent i consolidat de I'entorn, en dos
aspectes:

. La concrecioé que fa el Pla sobre el volum maxim d’edificacié en I'interior de l'illa en 'ambit del PMU,
passa per mantenir I'edificabilitat i el nombre de plantes maxim que el planejament vigent permet, pero
incrementant I'alcada maxima d’aquesta edificacid, per tal que tingui la mateixa algada que I'edificacio
colindant ja existent en aquest interior d’illa. D’aquesta manera, es generara una continuitat dels forjats
de les plantes baixes en l'interior de l'illa.

21



PLA DE MILLORA URBANA per la modificacié volumetrica en I'ambit del PAU 28A, del POUM de GRANOLLERS
Desembre 2023

. I d’altra banda, el Pla regula que la cota de la planta baixa pugui ésser la mateixa en tot 'ambit, tot i el
2% de pendent natural que hi ha entre els carrers de Ramon Llull i Ramon Berenguer IIl. D’aquesta manera,
volumetricament les plantes baixes podran ser totes iguals, tenint una continuitat en tot I'ambit, tant si
es desenvolupen les parcel-les de manera conjunta, o no.

Per tal de desenvolupar I'edificacié del PAU 28A, el PMU permetra la continuitat del forjat de la planta
baixa a les parcel-les resultants 1, 2 i 3, aixi com una continuitat volumeétrica amb [|'edificacié veina
mitjancant un increment de volum en part de la parcel-la 3.".

A.5 PARAMETRES URBANISTICS DEL PLA DE MILLORA URBANA

L’objecte del Pla de Millora Urbana, que és integrar millor la nova edificacié de I'ambit amb les edificacions
existents de I'entorn, passa per tenir una continuitat dels forjats de la planta baixa en l'interior de l'illa
amb els ja existents i per tenir una volumetria continua de la planta baixa en tot I'ambit, de manera que
el Pla ha de:

. incrementar 'algada maxima, permesa amb el planejament vigent, de la planta baixa de la
clau 1B en l'interior d’illa, sense incrementar edificabilitat ni nombre de plantes.

. definir la mateixa cota de la planta baixa en tot I'ambit, per tal que totes les parcel-les puguin
tenir una continuitat edificatoria del terra d’aquesta planta; la volumetria de la planta baixa,
tant si és en la fondaria edificable com si és en I'interior d’illa amb edificacid, sera la mateixa.

Per tal d'aconseguir aquests objectius cal disposar d'una regulacié propia diferent a la generica prevista
al POUM".

5.1 Disposicions comunes a tots els sistemes d’ordenacié de I'edificacio

El capitol 2 de les Normes Urbanistiques del Text Refés del POUM de Granollers regula en I'Article 69.
Planta baixa:

1. Esla primera planta per sobre de la planta soterrani, real o possible. Als altells corresponents
se’n defineixen les condicions en funcio del sistema d’ordenacio.
La planta baixa, per ésser habitable, haura de tenir entre el sol i el paviment, una cambra
d’aire de 0,20 m, o paviment de ciment Portland artificial impermeabilitzat amb un gruix de
0,20 m.
En relacié al carrer, i per tant en alienacié a vial, és planta baixa aquella que té el seu
paviment entre +60cm i -60 cm de la cota de carrer.

(..)

En I'ambit del Pla, hi ha una diferéncia d’1,5 m de desnivell del terreny natural entre el carrer Ramon Llull
i Ramon Berenguer lll. Per tal d’aconseguir una Unica volumetria de la planta baixa en tot I'ambit, tant si
les parcel-les que conformen el Pla es desenvolupen de manera individual o conjuntament, quan es tracti
de les parcel-les 1i 2, tindran consideracié de planta baixa les que tinguin el paviment entre +0,60 m i -
1,50 m de la cota de carrer (c. Ramon Berenguer Ill). S’admetra, per garantir I'accessibilitat als locals d’us
terciari, les rampes i escales necessaries que salvin I'algada entre la cota de carrer i la cota de la planta
baixa.

5.2 Sistema d’ordenacié d’edificacié segons alineacid a vial

El capitol 3 de les Normes Urbanistiques del Text Refés del POUM de Granollers regula en I'Article 86.
Espai lliure interior:

1. Les zones o els sectors en qué es permeti l'ocupacio total amb edificacions de I'espai lliure
interior d'illa, els limits de la qual tindran la consideracid d'alineacions, se subjectaran a les
seglients previsions:
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a) L’altura maxima sera de 3,50 m. sobre la rasant del carrer.
a.1). Quan I'espai lliure interior quedi tancat a tots els vials per construccions
que puguin disposar d’un nombre de plantes igual o superior a PB+1P, es cobrira
obligatoriament amb coberta plana.
a.2). En cas contrari, es podra utilitzar coberta inclinada a partir de 10m. de
I'edificacid o de la fondaria edificable oposada, i amb el caraner a la meitat.
a.3). Es tindra especial cura en I'entrega de la nova edificacié a I'espai lliure
interior amb les edificacions existents.
a.4). La nova edificacié a I'espai lliure interior mantindra, com a maxim, 'altura
de paviment d’aquella primera planta en els 3,00 m. primers respecte del seu
pla de facana, amb independencia de que se situi o no a la fondaria edificable
prevista pel POUM.
b) La part de I'edificacié a I'espai lliure interior d'illa només podra estendre's, referit a la
rasant del carrer, fins a una profunditat igual a la meitat de la distancia entre I'alineacio
interior de I'edificacio de la parcel-la i I'alineacid interior oposada a l'illa, per a illes amb
igual qualificacié urbanistica a les facanes oposades. En casos de qualificacio urbanistica
diferent, s’estendra fins al limit de zona.
c¢) En casos de desnivell entre fagcanes oposades de l'illa, aquesta profunditat limit s'haura
de reduir de manera que I'edificacié a I'espai lliure no ultrapassi un pla ideal tragat a
quaranta-cinc graus des del limit de profunditat edificable de la parcel-la oposada a
l'altura maxima corresponent a la planta baixa. Tampoc no podra ultrapassar el pla
tracat de la mateixa manera des del limit de la profunditat edificable de les parcel-les
corresponents a les altres facanes de l'illa.
d) Les tanques entre solars o parcel-les a I'espai lliure interior poden ser opaques i arribar
fins a 2,00 m. d’altura per sobre de la superficie superior del darrer forjat. Si se situen a
menys de 3,00 m. d’obertures existents, la seva altura es limitara a 1,00 m.
e) Usos. L’us a l'interior d’illa sera el mateix de la planta baixa. S’entén que es una
perllongacié més enlla de la PE. Si I’ts és d’habitatge no podra sobrepassar els 4,00 m de
la PE establerta.

El Pla regula un increment de I'altura de la planta baixa de la clau 1B en l'interior d’illa, per tal de tenir la
mateixa algada que I'edificacio existent colindant, a ponent de I'ambit del Pla amb clau 1C6 i que és de
7,00 m. Per tal d’homogeneitzar les algades de les edificacions de I'interior d’illa, que no es produeixin
mitgeres en el llindar del Pla i hi hagi una integracié volumeétrica per tot I'interior d’illa, en I'lambit del Pla,
I'altura de I'edificacid de I’espai lliure interior sera com a maxim de 7,00m Unicament en una franja de
5,00ml amb el vei per integracid volumetrica, la resta sera de 5,50ml perd que amb el vei qualificat de 1B
es deixa una franja de 5,00ml on no s'incrementa l'altura per evitar afectacions. sense incrementar
edificabilitat ni nombre de plantes. Sobre aquesta altura podran existir instal.lacions i serveis técnics.

D’aquesta manera s’aconsegueix un pati interior d’illa més regular, ocultant les mitgeres de I'edifici
existent. | que la visio dels habitatges d’aquesta illa, tinguin una continuitat del pla de la planta baixa en
I'interior de l'illa.

A.6 COMPARATIVA ENTRE EL PAU-28A | EL PLA DE MILLORA URBANA

A continuacio es fa el comparatiu del sostre que preveu el POUM de Granollers, en el PAU-28A i el sostre
previst en el present PMU; es pot comprovar que en el PMU no existeix cap modificacid respecte a
I'aprofitament urbanistic previst al POUM.

PAU-28A PMU

Superficie de sol (inclos | 2.548,85 m2 Superficie de sol 2.529,29 m2
viari)

Superficie de sostre 6.298,22 m2 Superficie de sostre 6.298,22 m2
Zona residencial illa | Clau 1B Zona residencial illa | Clau 1B
tancada, fagana ampla tancada, fagana ampla
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A.7 EXECUCIO DEL PLA DE MILLORA URBANA

Pel que fa a I'execucio del Pla de Millora Urbana, es delimita un ambit que afecta a quatre finques
registrals, que podran desenvolupar-se individualment o conjuntament.

Un cop aprovat definitivament el Pla, les edificacions que es vulguin construir en aquest ambit hauran de
complir amb la normativa especifica que es detalla en aquest document.

En quan a la superficie de vial del PAU 28A, aquesta no forma part del Pla de Millora Urbana, ja que es
troba cedida a I'ajuntament de Granollers. La vialitat cedida a I'ajuntament de Granollers es troba davant
de la parcel-la 3 i 4, en el carrer de Ramon Llull. Préeviament o de forma simultania a la construccié de
I'edificacio d’aquestes parcel-les, s’haura d’urbanitzar aquest tram de vial cedit. Les despeses d’aquesta
urbanitzacié hauran d’anar a carrec de tots els propietaris del PAU 28A, tal com indica la reparcel-lacié
voluntaria.

A.8 CONCLUSIO

Amb tots els punts i els documents adjunts pot considerar-se suficientment detallat el present document
perque pugui servir de base a les gestions pertinents amb altres organismes i amb les companyies de
serveis per al seu pronunciament sobre I'adequacio de les obres i serveis previstos.
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B. ANNEXES

B.1 NORMATIVA URBANISTICA ESPECIFICA

CAPITOL 1. NATURALESA, AMBIT TERRITORIAL | VIGENCIA

Article 1. - Naturalesa i objecte

El present Pla de Millora Urbana té per objecte, d’acord amb les determinacions indicades a I'articulat del
Capitol Il del Titol Primer de les Normes Urbanistiques del Text Refés del POUM de Granollers, regular la
composicié volumeétrica del sostre de nova implantacié en les parcel-les de I'ambit delimitat per aquest.
Article 2. — Marc legal

El present Pla de Millora Urbana es redacta segons el que disposa I'articulat de la Llei d’Urbanisme de
Catalunya (Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refds de la Llei d’urbanisme,
modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer) i el seu Reglament (Decret 305/2006, de 18 de juliol).

Per tot el que no preveuen aquestes normes li sera d’aplicacio el que estableixi la Normativa Urbanistica
del POUM de Granollers.

Article 3. - Ambit

L’ambit territorial d’aquest Pla de Millora Urbana té una superficie de 2.529,29 m2. El componen les
quatre parcel-les resultants, amb edificabilitat, de la reparcel-lacié voluntaria del PAU 28A.

Article 4. — Contingut

Aquest Pla de Millora Urbana esta format per la memoria, annexes i documentacié grafica

Article 5. — Vigéncia

La vigéncia d’aquest Pla de Millora Urbana és indefinida, i entrara en vigor a partir de 'endema de la
publicacié reglamentaria de I'acord d’aprovacio definitiva, per part de 'administracié competent, al Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC).

Article 6. — Modificacio

Aquest Pla de Millora Urbana es podra modificar en els suposits que estableixi la legislacié urbanistica
vigent.

No seran suposits de modificacié els ajustos d’alineacid i rasants que no comportin distorsions en
I'estructura general del Pla de Millora Urbana, ni modificacions de superficie superiors al 5%. Tampoc ho
seran les petites variacions que poguessin sorgir a causa de la millor adaptacié sobre el terreny del
projecte d’edificacid i la urbanitzacid corresponent, sempre que no suposin modificacions de la superficie
superiors al 5%.

Article 7. - Interpretacio
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La interpretacio d’aquestes Normes s’adequara al significat de les paraules, al context i a I'esperit del propi
Pla de Millora Urbana, d’acord amb la memoria i la resta de documentacio del mateix.

En tot cas, i per tot el que no estigui expressament regulat en aquesta normativa inclosa al Pla, es prendra
com a normatiu el que regula el POUM de Granollers.

Article 8. — Obligatorietat

Tant I’Administracié com els particulars estan obligats a complir les disposicions d’aquest Pla de Millora
Urbana i, per tant, aquestes Normes amb les limitacions marcades per la legislacié urbanistica vigent.
CAPIiTOL 2. DETERMINACIONS DEL PLA DE MILLORA URBANA

Article 9. — Sistema d’ordenacio de I'edificacid

El sistema d’ordenacié de I'edificacid del present Pla de Millora Urbana és segons alineacid a vial

Article 10. — Determinacions particulars del sistema d’ordenacié

En relacid al carrer, el forjat de la planta baixa s'haura de situar entre +60 cm. i -150 cm. de la rasant del
carrer.

Les edificacions situades a l'espai lliure interior d'illa I'altura maxima sera la que consta al planol
d'ordenacié num. 0.1 i se subjectaran a les seglients previsions:

. L'altura maxima sera de 5,50 m sobre la rasant del carrer. Sobre aquesta altura podran existir
instal.lacions i serveis tecnics, fins a una 'altura maxima de 7,00 m, en la zona delimitada en el
planol d’ordenacié proposada num. 1.
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A. MEMORIA

A.0 INTRODUCCIO

0.1 Objecte

L’objecte del present Pla de Millora Urbana és el d’establir una regulacié volumetrica especifica del sostre
de nova implantacio, en I'ambit delimitat per aquest. L’actual configuracid de les parcel-les resultants del
PAU 28A provoca dificultats en la materialitzacié del sostre previst en el planejament de manera integrada
en el teixit urba existent i consolidat de I'entorn.

Per tal de desenvolupar I'ambit del PAU 28A es proposa una planta baixa amb continuitat del forjat per
tal d’aconseguir una superficie i algada del local optimitzada i adequada per a la instal-lacié d’un operador
d’Us terciari, i alhora donar continuitat volumétrica amb les edificacions de I'interior d’illa.

Aquesta tipologia d’usos terciarissovint requereixen d’unes zones per a la instal-lacié de la maquinaria i
servies; amb el PMU es vol replicar 'algada que té I'edificacio en planta baixa de la parcel-la colindant,
que té una al¢ada de 7 m, per la generacié d’un altell just al limit de la propietat. D’aquesta manera
s’assoleix un doble objectiu, no deixar la mitgera de la parcel-la veina a la vista i generar un altell a la
parcel-la 3 per tal d’instal-lar la maquinaria i serveis del local d’us terciari.

0.2 Iniciativa

La iniciativa d’aquest Pla de Millora Urbana és privada, i es formula per un dels propietaris de I'ambit, que
és:

FAMTOR, S.L.

CIF: B58607011

Adreca fiscal: c. Galileu Galilei, n? 7, planta 4
08403 Granollers

0.3 Redactor

Marcel Torres Vilella

NIF I

arquitecte
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A.1 DESCRIPCIO DE L’AMBIT DEL PLA DE MILLORA URBANA

1.1. Situacioé

L’ambit d’aquest Pla de Millora Urbana coincideix amb les parcel-les resultants del poligon que va definir
el POUM de Granollers, el PAU 28A.

El PAU 28A se situa en una part de I'illa conformada pels carrers Ramon Llull, Rossell6, Ramon Berenguer
Il i Ponent, de Granollers. El PAU 28A va ser delimitat en el POUM de Granollers, aprovat definitivament
per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Barcelona el 28 de setembre de 2006, i publicada la seva
normativa en el DOCG de 12 de gener de 2007. Aquest PAU es manté, amb les mateixes caracteristiques,
en el Text Refds del POUM de Granollers, aprovat per la Comissio Territorial d’Urbanisme de Barcelona,
el 31 d’octubre de 2012 i publicat en el DOCG, als efectes de la seva executivitat, el 15 de marg¢ de 2013.
Aquest poligon, de petita dimensio, es va definir per tal de que previament a poder concedir Iliceéncies
d’edificacio, era necessari procedir al desenvolupament dels projectes de reparcel-lacio.

Al desembre de 2008, INMOGRA, SA i Habitatges Llull, SL, en execucié del planejament aprovat
definitivament el 28 de setembre de 2008, van subscriure una reparcel-lacié voluntaria d’aquest PAU 28A,
i de comu acord entre els propietaris que integraven I'ambit d’actuacid, es va definir la redistribucio
equitativa dels beneficis i carregues de I'ordenacié del poligon, amb I'adjudicacié de les parcel-les
resultants als propietaris de les primitives parcel-les en proporcié als seus respectius drets.

La superficie d’aquest PAU 28A era de 2.548,85 m2. La reparcel-lacié voluntaria d’aquest poligon es troba
inscrita en el registre de la propietat de Granollers. Les finques adjudicades, que tenen una superficie de
2.529,29 m2, es troben afectades per les carregues d’urbanitzacid i s’inscriu la finca de cessié de sistema
viari, de 19,56 m2, a nom de I’Ajuntament de Granollers; es tracta d’'una resta de viari que correspon a
I’alineacid de vial en el carrer de Ramon Llull.

Situacio del PAU 28A, en el text refos del POUM de Granollers, aprovat definitivament el 31 d’octubre de
2012 i publicat en el DOCG, als efectes de la seva executivitat, el 15 de marg de 2013
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Encaix del PAU 28A en l'illa dels carrers Ramon Llull, Rossello, Ramon Berenguer lll i Ponent. Granollers

L'entorn d’aquest PAU 28A és una zona de creixement irregular, amb diverses particularitats dins la
mateixa illa on se situen, tant edificis plurifamiliars desenvolupats totalment mitjangant els parametres
definits en I'area d’actuacié UA 23-1B com edificis plurifamiliars provinents de I'antiga trama urbana del

PGO de Granollers.




PLA DE MILLORA URBANA per la modificacié volumétrica en I'ambit del PAU 28A, del POUM de GRANOLLERS
Desembre 2023

Fitxa i planol del sector:

@ Dades urbanistiques dels PAU, PMU i Sectors urbanitzables

Pla d'Ordenacid Urbana Municipal de Granollers /f Document Text refos # 2006
AJUNTAMENT DE

GRANOLLERS

Nom: PAU 28A

Classificacio del Sol: 5ol urba no conselidat

Zonificacio: 1B-Zona residencial en illa tancada -Fagana ampla-
Superficie Ambit: 2.536 m2

Superficie de Sol Public: 26 m2

Superficie de Vial Pablic 26 m2

Superficie de Verd Pabiic: - m2

Superficie d'Equipament Poblic - m2

Ordenacio: Vinculant

index d'Edificabilitat Bruta: Veure planol m2st/m2s
Sostre: Veure planol m2
Densitat d'Habitatges: 200 Hab / Ha

Cessid Aprofitament Urbanistic: 10%

Usos: Segons zonificacio

Desenvolupament: Projecte de reparcel-lacid + Projecte d'urbanitzaci¢
Sistema Actuacio: Per reparcel-lacio en la modalitat de compensacio basica.
Sostre d'HPP: 30%

Objectius:

-Transformacio d'usos, dotar de sostre d'HPP i la seva reconversid en quan a ' estructura
fonamental, edificacid existent i usos principals, amb increment de 'edificabilitat.

Observacions:

-Procedeix de I'anterior PECU-28 del PGOU'84 que no va arribar a executar-se.
-S'ha dividit en els PAU 28A, PAU 28B, PAU 28D i PMU 28C.

Annex Normatiu 2




PLA DE MILLORA URBANA per la modificacié volumetrica en I'ambit del PAU 28A, del POUM de GRANOLLERS
Desembre 2023

Planol del sector
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1.2. Delimitacié

El Pla de Millora Urbana, objecte del present document, compren la totalitat de I’ambit del PAU 28A, si
bé la modificacié volumetrica, afecta Unicament a la parcel-la resultant nim. 3 del projecte de
reparcel-lacié. L'ambit del Pla el conformen les parcel-les resultants elaborat el desembre de 2008 i inscrit
en el Registre de la propietat de Granollers al juny de 2010. La superficie del PAU 28A era de 2.548,85 m2
i la del Pla de Millora Urbana és la mateixa. El Pla no ordena la superficie de 19,56 m2 que corresponen a
la superficie de viari ja cedida a I’Ajuntament de Granollers i inscrita al seu nom.

Delimitacié del Pla de Millora Urbana, en el text refés del POUM de Granollers

Delimitacid del Pla de Millora Urbana, en el projecte de reparcel-lacié voluntaria del PAU 28A

L’ambit d’aquest Pla de Millora Urbana que es tramita, esta conformat per les finques registrals seglients,
amb la superficie (dada extreta del projecte de reparcel-lacié voluntaria en la qual s’obtenen les dades
d’un aixecament topografic) que a continuacio es detalla:

Parcel-la Num. finca Superficie
1 50.286 257,12 m2
2 50.287 288,85 m2
3 50.288 1.554,46 m2
4 50.289 428,36 m2




PLA DE MILLORA URBANA per la modificacié volumetrica en I'ambit del PAU 28A, del POUM de GRANOLLERS
Desembre 2023

| SUPERFICIE PMU 2.529,29 m2

1.3. Estat actual

En el moment de la redaccié d’aquest Pla de Millora Urbana, la parcel-la num. 1, 2 i 3, es troben lliures
d’edificacio i sense ocupacid ni activitat i delimitades per una tanca a linia amb les voreres actuals; i la
parcel-la num. 4 té una edificacié en planta baixa, de superficie de sostre, de 1.668,32 m2.

El Pla delimita a ponent amb I'edifici que va configurar la UA 23-1B del PGO de Granollers (Ramon Llull,
num. 28) i a I'est amb I'edifici del carrer Ramon Berenguer Ill, nim. 23 i els edificis del carrer Rosselld,
num. 11i13.

La topografia de I'ambit presenta un pendent quasi constant, del 2%, ascendent cap a nord. La diferéncia
de nivell de I'ambit, en el sentit nord-sud és d’1,50 m (entre el carrer Ramon Llull i el carrer Ramon
Berenguer lll) i en el sentit oest-est és inapreciable (entre el carrer Ponent i el carrer Rosselld).

Vista de I'ambit des del carrer de Ramon Berenguer Il

1.4. Estructura de la propietat

L’ambit del Pla de Millora Urbana esta integrat per quatre finques registrals, i un titular privat i dos publics.
Posteriorment a la reparcel-lacié de I'any 2008, I’estructura de la propietat ha variat mitjangant contractes
de compra-venda. La propietat del sol és la segiient:

Parcel-la | Num. finca | Ref. cadastral Titularitat
1 50.286 0875522DG4007G0001EB | FAMTOR, SL
2 50.287 0875523DG4007G0001SB | AJUNTAMENT DE GRANOLLERS
3 50.288 0875524DG4007G0001ZB | FAMTOR, SL
4 50.289 0875525DG4007G0001UB | INMOGRA, SA
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La descripcid de les parcel-les, segons el projecte de reparcel-lacié voluntaria esmentat, és la seglent:

Parcel-la 1: “Porcié de terreny situat en el terme municipal de Granollers, de superficie dos-cents
cinquanta-set metres amb dotze decimetres quadrats, destinada a Us global residencial, amb un maxim
de 9 habitatges, sis d’ells de proteccid oficial en regim concertat, i tres de régim lliure. LLINDA: al Nord,
amb carrer Ramon Berenguer lll, en una longitud de 10,76 m; a I'Est, amb parcel-la resultant nimero 2,
en una longitud de 22,25 m; a I’Oest, amb parcel-la de sol urba, en una longitud de 22,36 m, i al Sud, amb
la parcel-la resultant nimero 3, en una longitud de 12,37 m”.

Ref. Cadastral 0875522DG4007G0001EB

Parcel-la 2: “Porcio de terreny situat en el terme municipal de Granollers, de superficie dos-cents vuitanta-
vuit metres amb vuitanta-cinc decimetres quadrats, destinada a Us global residencial, amb un maxim de
dotze habitatges, de proteccio oficial en regim general. LLINDA: al Nord, amb carrer Ramon Berenguer lll,
en una longitud de 12,85 m; a I'Est, amb sol urba, en linia trencada de 20,29, 1,55 1,89 m; a I'Oest, amb
parcel-la resultant nimero 1, en una longitud de 22,25 m; i al Sud, amb parcel-la resultant nimero 3, en
una longitud de 14,40 m”.

Ref. Cadastral 0875523DG4007G0001SB

Parcel-la 3. “Porcid de terreny situat en el terme municipal de Granollers, de superficie mil cinc-cents
cinquanta-quatre metres amb quaranta-sis decimetres quadrats, destinada a Us global residencial, amb
un maxim de 15 habitatges de regim lliure. LLINDA: al Nord, amb parcel-les resultants 1i 2, en una longitud
de 12,37 i 14,40 m respectivament; a I'Est, amb sol urba i parcel-la resultant nimero 4, en linia trencada
de 32,07, 1,49 21,07 m; a I'Oest, amb sol urba, en una longitud de 53,28 m, i al Sud, amb carrer Ramon
Llull, en un front de 32,10 m”.

Ref. Cadastral 0875524DG4007G0001ZB

Parcel-la 4. “Porci6 de terreny situat en el terme municipal de Granollers, de superficie quatre-cents vint-
i-vuit metres amb vuitanta-sis decimetres quadrats, destinada a Us global residencial, amb un maxim de
15 habitatges de régim lliure. LLINDA: al Nord, amb sol urba, en una longitud de 20,57 m; a I’Est, amb el
carrer Rosselld, amb una longitud de 20,68 m; a I'Oest, amb parcel-la resultant nimero 3, amb una
longitud de 21,07 m; i al Sud, amb el carrer Ramon Llull, amb una longitud de 20,52 m”.

Ref. Cadastral 0875525DG4007G0001UB
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A.2 PLANEJAMENT URBANISTIC

El planejament urbanistic d’aplicacié al present Pla de Millora Urbana és el Pla d’Ordenacié Urbana
Municipal (POUM) de Granollers, aprovat el seu Text Refds per la Comissié Territorial d’Urbanisme de
Barcelona, el 31 d’octubre de 2012 i publicat en el DOCG, als efectes de la seva executivitat, el 15 de marg
de 2013.

El POUM de Granollers va delimitar a I'any 2012, entre d’altres poligons, el PAU 28A.

\/

Text refds del POUM de Granollers. PAU 28A
2.1. Fitxa del POUM sobre el PAU 28A i articles que li sén d’aplicacié

En I’Article 237 Llistat de poligons d’actuacio urbanistica del POUM, es detalla el seglient respecte al PAU
28A:

Nom Zonificacié | M2 ambit ieb M2 sostre AU densitat Reserva hpp
PAU 28A 1B 2.536 s/p 6.156 10% | 200 hab/Ha 30%

La clau urbanistica 1B que estableix el POUM de Granollers s’equipara a la clau urbanistica R3 segons
I’Ordre TES/195/2019.

Per una banda, la zona residencial en illa tancada, fagana ampla (clau 1B), es troba regulada als articles
del 194 al 197 de les Normes Urbanistiques del POUM.

ZONA RESIDENCIAL EN ILLA TANCADA, FACANA AMPLA (CLAU 1B)
Article 194. Objectius

Es tracta d’una zona on s’ha produit una amplia transformacio per agrupacio de parcel-les suburbanes
antigues, o bé que disposa des del seu inici de les caracteristiques tipiques d’eixampla en quant a I'ample
dominant de la facana.

L’objectiu del POUM per a aquesta zona és completar la transformacio de les parcel-les pero de manera
que s’impedeixi el pas d’habitatge unifamiliar a plurifamiliar en les parcel-les estretes, tal com ha estat
habitual fins a 'actualitat.
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Article 195. Sistema d’ordenacio i densitat maxima admesa

1. S'aplica el sistema d'ordenacio d'edificacid, segons alineacid de vial.

2. La densitat maxima per a habitatges en lliure mercat resultara de dividir el sostre edificable destinat a
habitatge del solar entre alineacions i sobre rasant per 85. La fraccid igual o superior a 0,50, s’arrodonira
per sobre.

3. La densitat maxima per a habitatges en alguna modalitat de proteccio publica resultara de dividir el
sostre edificable destinat a habitatge del solar entre alineacions i sobre rasant per 65. La fraccio igual o
superior a 0,50, s’arrodonira per sobre.

Article 196. Condicions d’edificacio

1. Les condicions generals d'edificacio resten definides a través de la regulacio dels parametres seglients:
a) Parcel-la.

b) Altura requladora maxima i nombre maxim de plantes.

c) Perimetre regulador.

d) Espai lliure interior d'illa.

e) Fagana.

f) Fagana posterior.

g) Cossos sortints.

h) Mitgera.

i) Construccions auxiliars.

j) Tanques.

k) Reculada.

Els parametres b), c) i d), resten definits en els planols d'ordenacic.

a) Parcel-la:
1. La parcel-la minima es defineix per I'amplada minima amidada a la linia de fagana, i sera de 5
metres per a les edificacions destinades a I’us d’habitatge unifamiliar i bifamiliar entre mitgeres,
i de 6 metres per a les edificacions destinades a I’us d’habitatge plurifamiliar entre mitgeres.
Excepcionalment es permetra I'edificacio només per a I'us d’habitatge unifamiliar en parcel-les
d’‘amplada inferior a 5 metres quan sigui impossible materialment augmentar I'amplada de la
parcel-la. Quan I'amplada sigui inferior a 5 metres caldra garantir la indivisibilitat de la finca a
efectes urbanistics. S’hi admet altres usos compatibles amb I'habitatge.
2. No s’admet la subdivisio de les parcel-les actuals si les resultants o alguna d’elles no disposen
de facana minima de 10 m.
3. Les parcel-les passants, és a dir, amb facana a dos carrers oposats, tindran la mateixa
consideracio que si es tractés de dues parcel-les, una amb facana a cada carrer, i la partio entre
elles al mig de l'illa.

b) Altura reguladora maxima:
1. L'altura reguladora maxima i el nombre de plantes queden fixats, per a les parcel-les en els
planols d’ordenacio.
2. Tanmateix, per als sols a ordenar mitjangant PMU o PEU, aquest parametre pot arribar a
l'altura corresponent a una planta més de la prevista en les illes contigiies.

c) Perimetre regulador:
1. Resta reflectit en els planols d'ordenacio.
2. Constitueix el limit maxim de I'edificacio en totes les plantes.

d) Espai lliure interior d'illa:
L'espai lliure interior d'illa resta delimitat en els planols d'ordenacio.

e) Fagana.
Unicament tindra la consideracié de facana principal la paret de I'edificacié que limita amb el
vial, I'espai lliure produit per la reculada de I'edificacio, un espai lliure interior de caracter public
i un espai generat per la reculada lateral de I'edificacio, quan existeixin discontinuitats en el
perimetre regulador.

f) Fagana posterior:
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Les facanes no compreses en els suposits de la lletra anterior es consideraran posteriors,
independentment de la forma concreta de la planta de I'edifici.

g) Cossos sortints.
S’aplicara I'article 73 d’aquestes Normes Urbanistiques.

h) Mitgera.
S’aplicara I'article 84 d’aquestes Normes Urbanistiques.

i) Construccions auxiliars:
A l'espai interior de l'illa, quan no s’hi pot edificar una planta, es permetran construccions
auxiliars d'una sola planta col-locades al fons de la parcel-la sempre que:
a) No ocupin més d'un 20% de la porcid de la parcel-la compresa a I'espai lliure interior de l'illa.
b) Se separin almenys 3,00 m. de la fagana posterior de I’edifici principal.
c) Altura maxima 3,00 m. al punt més alt.

j) Tanques:
1. l’altura maxima de les tanques sera de 2 metres, excepte que es tracti de fagana al carrer o a
espais lliures publics, en quin cas es permetra de 3,00 metres.
2. Les tanques que facin front a la via publica o a espais lliures publics hauran d'ésser acabats
com a faganes.

k) Reculades:
Segons article 87.

Article 197. Condicions d’us.

1. Es us global el d’habitatge, restringit a unifamiliar a les parcel-les inferiors a la minima.
2. Per a les parcel-les que compleixen les condicions de minima, sén usos compatibles:

a) Hoteler.

b) Restauracio.

c) D’us terciari petit i mitja.

d) Oficines.

e) Educatiu.

f) Recreatiu, amb les limitacions dels articles 115 i 116.

g) Esportiu.

h) Socio-cultural.

i) Socio-sanitari.

j) Industrial de baix impacte de tipus | i de tipus Il, amb les limitacions dels articles 115 116.
3. Per a les parcel-les que no compleixen les condicions de minima, sén usos compatibles:

a) Restauracio.

b) D’us terciari petit.

c) Oficines.

d) Industrial de baix impacte de tipus |, amb les limitacions dels articles 115 i 116.
4. No s’admeten safareigs ni escalfadors als cossos sortints de la fagcana principal.

Per altra banda, també li es d’aplicacié també el titol tercer de les Normes Urbanistiques del POUM referit
a les disposicions comunes de I'ordenacid, de I'Us i condicions d’habitabilitat, que inclou, entre d'altres, la
regulacio de la relacié de la planta baixa respecte el carrer (article 69) i la regulacié de I'altura maxima de
les edificacions situades a |'espai lliure interior d'illa (article 86)."

Article 69

1.Es la primera planta per sobre de la planta soterrani, real o possible. Als altells corresponents
se’n defineixen les condicions en funcid del sistema d’ordenacio.

La planta baixa, per ésser habitable, haura de tenir entre el sol i el paviment, una cambra d'aire
de 0,20 m, o paviment de ciment Portland artificial impermeabilitzat amb un gruix de 0,20 m.

En relacio al carrer, i per tant en alineacid a vial, és planta baixa aquella que té el seu paviment
entre +60 cm. i -60 cm. de la cota del carrer.

En relacio al terreny, i per tant en edificacio aillada, la planta baixa es defineix per relacié amb la
planta soterrani, segons l'article 70.2.
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2.Algcades.

a)lL'altura lliure minima de la planta baixa per a l'ordenacio segons alineacions a vial, sera de:
- 2,80 metres pels vials d’ample inferior a 14,00 m.,

- 3,50 m. per amples de vial de catorze (14) metres o més.

b)L’altura lliure minima de la planta baixa per a I'ordenacié aillada i volumetria especifica sera
de:

- 2,60 m. per a I’habitatge unifamiliar, i 2,80 m. per al plurifamiliar.

- Us industrial i comercial: 3,50 m.

3.No es permet el desdoblament de la planta baixa en dues plantes, segons la modalitat de
semisoterrani i entresol.

4.Els entresolats es permeten a la planta baixa quan formen part del local que hi ha situat a la
propia planta baixa i no tenen accés independent des de I'exterior.

a)Se separen un minim de 3 m de la/es facana/es als vials als quals afronti la finca.

b)L'altura util minima, per sobre i per sota, sera de 2,50 metres. Si la part superior es destina a
diposit de materials, no caldra que es compleixi aquesta condicid.

¢)La seva superficie no computa a efectes del calcul de densitat quan la planta baixa es destini a
us d’habitatge.

5.La regulacid detallada de zones pot limitar, a algunes d’elles, la possibilitat de construir-hi
entresols.

6.Les escales per a accedir a I'altell des de la planta baixa s’hauran d’incloure al mateix, a no ser
que es tracti d’escales transparents i adossades al front de I’altell, en quin cas podran situar-se a
I’espai de separacio a la fagana, amb una separacio minima de 1,50 m. respecte de la fagana.

Article 86

1.Les zones o els sectors en qué es permeti l'ocupacio total amb edificacions de I'espai lliure
interior d'illa, els limits de la qual tindran la consideracio d'alineacions, se subjectaran a les
seglients previsions:

a)l’altura maxima sera de 3,50 m. sobre la rasant del carrer.

a.1). Quan I'espai lliure interior quedi tancat a tots els vials per construccions que puguin
disposar d’un nombre de plantes igual o superior a PB+1P, es cobrira obligatoriament

amb coberta plana.

a.2). En cas contrari, es podra utilitzar coberta inclinada a partir de 10m. de I’edificacio o de la
fondaria edificable oposada, i amb el caraner a la meitat.

a.3). Es tindra especial cura en I’entrega de la nova edificacio a I'espai lliure interior amb les
edificacions existents.

a.4). La nova edificacio a I'espai lliure interior mantindra, com a maxim, I'altura de paviment
d’aquella primera planta en els 3,00 m. primers respecte del seu pla de fagana, amb
independencia de que se situi o no a la fondaria edificable prevista pel POUM.

3,00 m

Cota paviment planta 1

3,50m
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b)La part de I'edificacio a I'espai lliure interior d'illa només podra estendre's, referit a la rasant del
carrer, fins a una profunditat igual a la meitat de la distancia entre I'alineacio interior de
I'edificacio de la parcel-la i I'alineacio interior oposada a l'illa, per a illes amb igual qualificacio
urbanistica a les facanes oposades. En casos de qualificacio urbanistica diferent, s’estendra

fins al limit de zona.

c)En casos de desnivell entre facanes oposades de I'illa, aquesta profunditat limit s'haura de
reduir de manera que I'edificacio a I'espai lliure no ultrapassi un pla ideal tragat a quaranta-cinc
graus des del limit de profunditat edificable de la parcel-la oposada a I'altura maxima
corresponent a la planta baixa. Tampoc no podra ultrapassar el pla tragat de la mateixa
manera des del limit de la profunditat edificable de les parcel-les corresponents a les altres
faganes de l'illa.

T Altura max de PB

Pla limitideal

g

Altura max de PB

profunditat edificable ! pati interior d'illa edificable

d)Les tanques entre solars o parcel-les a I’espai lliure interior poden ser opaques i arribar fins a
2,00 m. d’altura per sobre de la superficie superior del darrer forjat. Si se situen a menys de
3,00 m. d’obertures existents, la seva altura es limitara a 1,00 m.

e)Usos. L’Us a l'interior d’illa sera el mateix de la planta baixa. S’entén que es una perllongacio
més enlla de la PE. Si I’is és d’habitatge no podra sobrepassar els 4,00 m de la PE establerta.

2.A les zones o sectors on no es permeti I'ocupacio total amb edificacié de I'espai lliure interior
d’illa, sera, no obstant, possible construir-hi en les seglients condicions:

a)Ocupacio no superior al 20% del pati de parcel-la corresponent.

b)Edificacio situada al fons del pati de la parcel-la, i amb coberta no accessible.

c)L’altura maxima sera de 3.00 m. fins al punt més alt de la coberta.

d)Les tanques entre solars o parcel-les poden ser opaques i arribar fins a 2,00 m. de la rasant del
carrer a la part no edificada, i fins a 1,00 m. sobre la cota més alta de les possibles

edificacions.

3.Quan, a les zones o sectors on no es permeti l'ocupacio total amb edificacid de I'espai lliure
interior d’illa es vulgui relacionar aquest espai amb la primera planta mitjangant escala, s’admetra
I’escala més enlla de la fondaria edificable sempre que:

- Se separi 1,00 m. de les mitgeres.

- El repla superior se situi dintre del cos volat obert maxim permés.

- Es tracti d’escales calades sense possibilitat de tancar el sota escala.

4.Pati de l'illa formada pels carrers Roger de Flor, Verge de Nuria, Pompeu Fabra i Sant Josep
(clau pi-1). Es preveu una regulacio especifica d’aquest pati interior d’illa amb els parametres
seglients:

- Ocupacio maxima : 50 %.

15



PLA DE MILLORA URBANA per la modificacié volumetrica en I'ambit del PAU 28A, del POUM de GRANOLLERS
Desembre 2023

- Alcada reguladora i nombre de plantes: 4m. (prenen com a referencia el carrer Roger de
Flor) i una planta . Es poden fer plantes soterranis. La coberta haura de ser plana i
enjardinada.

- Separacions: 7,50 m. com a minim dels edificis d’habitatges existents.

- Accessos : com a minim dos accessos des del carrer, garantint I'accés, també, per a
vianants, un d’ells com a minim de 3 m. d’amplada per 3,50 m. d’al¢ada.

- Usos admesos: els de la zona 1B, excepcid de I’us d’habitatge, hoteler, recreatiu,
comercial i industrial.
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2.2 Normativa del POUM per desenvolupar el PMU

Per tal de desenvolupar el present PMU, la justificacié la trobem en el propi POUM amb la segiient
normativa:

Tal com s’especifica en I’Article 13. Desenvolupament del Pla en sol urba de les Normes Urbanistiques del
Text Refés del POUM, apartat 1, el desenvolupament de les determinacions i de I'ordenacid prevista pel
Pla d’ordenacié en sol urba es realitza generalment directament o, quan sigui necessari, mitjancant
poligons d’actuacié urbanistica d'acord amb I'article 118 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel
qual s’aprova el Text refds de la Llei d’urbanisme (TRLU), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, la
delimitacio dels quals ve fixada per aquest Pla.

També en I'article 13, I'apartat 3 regula la consideracid de sol urba no consolidat tot aquell altre que el
consolidat. El sol urba consolidat esdevé no consolidat quan el planejament urbanistic el sotmet a
actuacions de transformacio urbanistica incorporant-lo en sectors subjectes a un pla de millora urbana o
en poligons d’actuacio urbanistica, o quan deixa de complir les condicions de les lletres b i d de I’article 29
del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’urbanisme (TRLU),
modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, com a conseqiiéncia de la nova ordenacio.

Aixi doncs, el POUM de Granollers va sotmetre els terrenys inclosos en el PAU 28A, a una actuacio
de transformacio urbanistica, incorporant-lo en un poligon d’actuacié urbanistica, pel que aquest
sol va passar a tenir la consideracié d’urba no consolidat.

Segons I'Article 29, apartats 1i 2, per a I'execucio dels sectors d’actuacio en qué el sistema d'actuacio sigui
el de reparcel-lacio, en qualsevol modalitat, cal aprovar el corresponent projecte de reparcel-lacié, el qual
ha de contenir les determinacions i els documents establerts en la legislacié urbanistica vigent (articles
126 i seglients del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’urbanisme (TRLU), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer); i els projectes de reparcel-lacié han
d'incloure la distribucid entre els propietaris de la totalitat de les carregues d'urbanitzacio corresponents
a les obres d’urbanitzacio, les indemnitzacions de la demolicié, enderroc o destruccio d'edificis, plantacions
ialtres béns, aixi com els lloguers i activitats, els costos dels projectes, valoracions i peritatges, les despeses
de gestio, les necessaries per a I'efectivitat del dret al reallotiament dels residents i qualsevol altre
concepte originat per rad de la urbanitzacid (article 120 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el Text refds de la Llei d’urbanisme (TRLU), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer).

Per I'execucid d’aquest PAU 28A, el 18 de desembre de 2008, IMMOGRA, SA i HABITATGES LLULL,
SL, van subscriure i elevar a escriptura la reparcel-lacié voluntaria del poligon. En aquesta es
defineixen, entre d’altres, les parcel-les resultants incloent la que correspon a I'administracio
actuant que era I'ajuntament de Granollers, la cessio de vialitat i les afectacions a les finques per
carregues d’urbanitzacié. Aquestes despeses d’urbanitzacio seran abonades pels propietaris de
les finques resultants en funcio de la proporcié que entre ells tenen acordada i que resulta en el
compte de liquidacio provisional del projecte de reparcel-lacid.

La vialitat cedida a I'ajuntament de Granollers es troba davant de la parcel-la 3 i 4, en el carrer de
Ramon Llull. Previament o de forma simultania a la construccié de I'edificacié d’aquestes
parcel-les, s’haura d’urbanitzar aquest tram de vial cedit. Les despeses d’aquesta urbanitzacio
hauran d’anar a carrec de tots els propietaris del PAU 28A, tal com indica la reparcel-lacié
voluntaria.

En el mateix article 13, apartat 4, s’especifica que es poden formular plans especials urbanistics, per
desenvolupar i millorar aspectes concrets del planejament d'un ambit, zona o matéria, i també plans de
millora urbana, d’acord amb els articles 67, 68, 69 i 70 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme (TRLU), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer.
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El Pla de Millora Urbana, que aquest document desenvolupa, té per objecte el que determina I'article 70.
1 b) del Text refds de la Llei d’Urbanisme (en endavant TRLUC) sobre els Plans de Millora Urbana en sol
consolidat, I'objecte dels quals ha de ser:

b) En el sol urba consolidat, de completar o acabar la urbanitzacio, en els termes assenyalats per la lletra
b de I'article 30, i reqular la composicio volumétrica i de facanes.

En aquest cas es regula la composicié volumetrica del sostre de nova implantacié en I'ambit
delimitat per aquest Pla de Millora Urbana, concretament permetent una volumetria edificatoria
amb uns nous parametres d’algada maxima i del punt d’aplicacio de la planta baixa a la parcel-la
passant, que permetra una major integracio de la nova edificacié amb el teixit urba existent de
I'entorn.

També el POUM de Granollers concreta aquest aspecte en I'article 18, apartat 3, en el que s’especifica
que en el sol urba no consolidat es poden formular plans de millora urbana per a completar el teixit urba
o realitzar operacions de rehabilitacio, de reforma interior, de remodelacio, de transformacié d’usos, de
reurbanitzacid, d’ordenacio del subsol, de sanejament de poblacions i altres de similars, i en el sol urba
consolidat els plans de millora poden completar o acabar la urbanitzacioé i/o regular la composicié
volumétrica i de faganes.

Es poden formular els plans de millora urbana esmentats sense necessitat de modificar el Pla d’ordenacio,
si no se n’alteren els usos principals, no se n’incrementa els aprofitaments, no disminueixen els sistemes
urbanistics ni es modifica tampoc I'estructura fonamental del planejament general.

Aixi doncs, a més de regular la composicié volumetrica de I'edificabilitat d’aquest ambit d’una
manera més racional i més integrada dins la trama urbana existent, permetra alhora completar
la urbanitzacio, corresponent als 19,56 m2 de sistema viari cedit a I'ajuntament de Granollers.

En conseqliéncia, es redacta aquest Pla de Millora Urbana, que dona compliment al que indica el POUM
de Granollers en els articles 13, en el que s’especifica que es poden formular plans de millora urbana
d’acord amb els articles 67, 68, 69 i 70 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text
refés de la Llei d’urbanisme (TRLU), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, i 18, en el que s’especifica
que en el sol urba consolidat, els plans de millora poden completar o acabar la urbanitzacid i/o regular la
composicié volumétrica i de faganes; i el que indica el TRLUC en I'article 70. 1 b) sobre I'objecte dels Plans
de Millora Urbana en sol consolidat, el qual ha de ser, de completar o acabar la urbanitzacid, en els termes
assenyalats per la lletra b de I'article 30, i regular la composicié volumétrica i de faganes.

A.3 JUSTIFICACIO LEGAL | CONTINGUT DEL PLA DE MILLORA URBANA

El present Pla de Millora Urbana es promou per part d’un dels propietaris de I'ambit, concretament
FAMTOR, SL, el qual té la plena titularitat de les parcel-les 1i 3 de la reparcel-lacié voluntaria del PAU 28A,
i d’acord amb els articles 78 i 101 del TRLU, que indiquen:

Article 78. Formulacio del planejament urbanistic derivat
1. Correspon de formular els plans especials urbanistics de desenvolupament, els plans de
millora urbana i els plans parcials urbanistics als ens locals, a les entitats urbanistiques
especials o als altres organs competents en matéria d’urbanisme, segons correspongui, sens
perjudici de la iniciativa privada d’acord amb el que disposa I'article 101.
2.

Article 101. Iniciativa privada en la formulacié de plans urbanistics
1. Lainiciativa privada pot formular plans especials urbanistics, plans de millora urbana i plans
parcials urbanistics d'acord amb el planejament urbanistic general aplicable.
2.
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Atés que la finalitat del present Pla de Millora Urbana és la de regularitzar la composicié volumétrica de
I'edificabilitat de la parcel-la nim. 3 del projecte de reparcel-lacié d’una manera més racional, adaptant-
la a la trama urbana de I'entorn, aquest s"emmarca en I’article 70 del TRLUC, en el que es regula:

Article 70. Plans de millora urbana

1. Els plans de millora urbana tenen per objecte:
a) En sol urba no consolidat, de completar el teixit urba o bé d'acomplir operacions de
rehabilitacio, de reforma interior, de remodelacio urbana, de transformacio d'usos, de
reurbanitzacid, d'ordenacio del subsol o de sanejament de poblacions i altres de similars.
b) En el sol urba consolidat, de completar o acabar la urbanitzacid, en els termes
assenyalats per la lletra b de I'article 30, i reqular la composicié volumétrica i de faganes.

2. ...

Pel que fa a la documentacié que ha de contenir el Pla de Millora Urbana, aquesta es troba regulada en
I'article 91 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme, en
que s’especifica:

Article 91 Contingut i documentacio
1. Els plans de millora urbana han de contenir els documents regulats en els articles 84 a 89 del
propi Reglament, llevat que algun d’aquests siguin innecessaris ateses les finalitats del pla i
la naturalesa de les actuacions o operacions previstes.

Article 84 Contingut de la memoria
1. La memoria dels plans parcials urbanistics ha de justificar I'adequacio de |'ordenacio
proposada al planejament general que desenvolupi i a la informacid i els objectius del pla.
2. La memoria dels plans parcials urbanistics s'ha de referir als aspectes segiients:
a) Justificacio de la procedéncia de llur formulacié d'acord amb el planejament general
que desenvolupin.
b) Informacio urbanistica de I'ambit, incloent els estudis que siguin necessaris, els quals
han de considerar els aspectes que poden condicionar I'estructura urbanistica del
territori i, en tot cas, els segiients: 1r. Caracteristiques naturals del territori, amb
indicacid dels riscos naturals i geologics existents. 2n. Usos, edificacions i infraestructures
existents. 3r. Estructura de la propietat del sol.
¢) Objectius i criteris de I'ordenacio de I'ambit, andlisi, si s'escau, de les alternatives
plantejades i descripcid i justificacio de la proposta d'ordenacio i, concretament, dels
aspectes seglients: ....
4. Enelcas que el pla parcial urbanistic o el pla parcial urbanistic de delimitacio sigui d'iniciativa
privada, cal incorporar a la memoria un annex amb el contingut que estableix I'article 97.1
de la Llei d'urbanisme.

Article 97. Justificacio de la modificacio de les figures del planejament urbanistic

1. Les propostes de modificacio d'una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar
la necessitat de la iniciativa, i lI'oportunitat i la conveniéencia amb relacio als interessos publics i
privats concurrents. L'organ competent per aprovar la modificacio ha de valorar adequadament
la justificacio de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracio negativa, ha de denegar-la.

Article 85 Informe ambiental i estudi d'avaluacio de la mobilitat generada

La documentacio dels plans parcials urbanistics i dels plans parcials urbanistics de delimitacié ha
d'incloure un informe ambiental, amb el contingut que estableix [l'article 100 d'aquest
Reglament, i, en els casos en qué ho exigeix la legislacié sobre mobilitat, un estudi d'avaluacio
de la mobilitat generada, amb el contingut que determina aquesta legislacio.

En el cas de sol urba consolidat, no sera necessaria la incorporacio de I'informe ambiental tal com indica
I'article 100 del TRLUC.

Article 86 Planols d'informacid
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1. Els planols d'informacio dels plans parcials urbanistics i dels plans parcials urbanistics de
delimitacio s'han d'elaborar sobre la base de la informacid geografica oficial disponible, s'han
de realitzar sobre cartografia digital, i han de reflectir la situacio i les determinacions
previstes en el planejament urbanistic general que es desenvolupa, i I'estat dels terrenys pel
que fa a la morfologia, construccions, vegetacio i usos existents, i estructura de la propietat
del sol.

Article 87 Planols d'ordenacio

1. Els planols d'ordenacio dels plans parcials urbanistics i dels plans parcials urbanistics de
delimitacio han de reflectir les determinacions previstes en els articles 80 a 82 d'aquest
Reglament. Aquests planols s'han de redactar sobre la base de cartografia digital i a una
escala minima d'1:1.000, sens perjudici que llur materialitzacié sobre suport fisic es pugui
efectuar a una escala menor.

Article 88 Normes dels plans parcials urbanistics

Les normes dels plans parcials urbanistics i dels plans parcials urbanistics de delimitacio han de
regular I'us dels terrenys i de les edificacions publiques i privades, i han de fer referéncia, com a
minim, als segiients aspectes: a) Qualificacions previstes, amb expressio detallada dels usos
admesos i compatibles. b) Normes d'edificacié, amb referencia a les condicions comunes a totes
les zones i les normes particulars de cada zona. c) Instruments de desenvolupament i execucic
del pla i determinacio del sistema o sistemes d'actuacio. Article 89 Avaluacié economica i pla
d'etapes 89.1 El document d'avaluacio economica de la promocio, del qual forma part el
pressupost de les obres d'urbanitzacio i dels serveis previstos pel pla, consisteix en una estimacio
del conjunt de despeses que comporta l'execucio del pla. En el cas que el sistema d'actuacio
previst sigui el d'expropiacio, I'avaluacié economica també ha de contenir el calcul estimatiu del
cost de I'expropiacio. 89.2 Correspon al pla d'etapes I'establiment de les previsions temporals
d'execucio del pla a qué es Portal Juridic de Catalunya 55 refereix l'article 83 d'aquest
Reglament.

Aixi doncs, el PMU esta integrat pels segiients documents:

A. Memoria
B. Annexes

B1. Normativa urbanistica especifica
C. Documentacio Grafica

Planols d’informacid

Planols d’ordenacio

A.4 OBJECTIUS DEL PLA DE MILLORA URBANA

L’objectiu del present Pla de Millora Urbana és desenvolupar els criteris i la normativa especifica que
caldra tenir en compte alhora d’edificar en les parcel-les que formen part de I'ambit del Pla, per tal de
millorar la relacié amb les parcel-les colindants ja edificades, permetent una millor integracié de les noves
edificacions amb les edificacions ja existents. Amb el Pla es corregeix la qualitat d’integracid en la trama
urbana existent, ja que I’entorn es troba consolidat i provoca dificultats en la materialitzacio del sostre
previst en el planejament de manera integrada en el teixit urba existent i consolidat de I'entorn, en dos
aspectes:

. La concrecié que fa el Pla sobre el volum maxim d’edificacié en I'interior de l'illa en 'ambit del PMU,
passa per mantenir I'edificabilitat i el nombre de plantes maxim que el planejament vigent permet, pero
incrementant I'alcada maxima d’aquesta edificacid, per tal que tingui la mateixa algada que I'edificacio
colindant ja existent en aquest interior d’illa. D’aquesta manera, es generara una continuitat dels forjats
de les plantes baixes en l'interior de l'illa.
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. I d’altra banda, el Pla regula que la cota de la planta baixa pugui ésser la mateixa en tot 'ambit, tot i el
2% de pendent natural que hi ha entre els carrers de Ramon Llull i Ramon Berenguer IIl. D’aquesta manera,
volumetricament les plantes baixes podran ser totes iguals, tenint una continuitat en tot I'lambit, tant si
es desenvolupen les parcel-les de manera conjunta, o no.

Per tal de desenvolupar I'edificacié del PAU 28A, el PMU permetra la continuitat del forjat de la planta
baixa a les parcel-les resultants 1, 2 i 3, aixi com una continuitat volumeétrica amb [|'edificacié veina
mitjancant un increment de volum en part de la parcel-la 3.".

A.5 PARAMETRES URBANISTICS DEL PLA DE MILLORA URBANA

L’objecte del Pla de Millora Urbana, que és integrar millor la nova edificacié de I'ambit amb les edificacions
existents de I'entorn, passa per tenir una continuitat dels forjats de la planta baixa en l'interior de l'illa
amb els ja existents i per tenir una volumetria continua de la planta baixa en tot 'ambit, de manera que
el Pla ha de:

. incrementar 'algada maxima, permesa amb el planejament vigent, de la planta baixa de la
clau 1B en l'interior d’illa, sense incrementar edificabilitat ni nombre de plantes.

. definir la mateixa cota de la planta baixa en tot I'ambit, per tal que totes les parcel-les puguin
tenir una continuitat edificatoria del terra d’aquesta planta; la volumetria de la planta baixa,
tant si és en la fondaria edificable com si és en I'interior d’illa amb edificacid, sera la mateixa.

Per tal d'aconseguir aquests objectius cal disposar d'una regulacié propia diferent a la generica prevista
al POUM".

5.1 Disposicions comunes a tots els sistemes d’ordenacié de I'edificacio

El capitol 2 de les Normes Urbanistiques del Text Refés del POUM de Granollers regula en I'Article 69.
Planta baixa:

1. Esla primera planta per sobre de la planta soterrani, real o possible. Als altells corresponents
se’n defineixen les condicions en funcid del sistema d’ordenacio.
La planta baixa, per ésser habitable, haura de tenir entre el sol i el paviment, una cambra
d’aire de 0,20 m, o paviment de ciment Portland artificial impermeabilitzat amb un gruix de
0,20 m.
En relacié al carrer, i per tant en alienacié a vial, és planta baixa aquella que té el seu
paviment entre +60cm i -60 cm de la cota de carrer.

(..)

En I'ambit del Pla, hi ha una diferéncia d’1,5 m de desnivell del terreny natural entre el carrer Ramon Llull
i Ramon Berenguer lll. Per tal d’aconseguir una Unica volumetria de la planta baixa en tot I'ambit, tant si
les parcel-les que conformen el Pla es desenvolupen de manera individual o conjuntament, quan es tracti
de les parcel-les 1i 2, tindran consideracié de planta baixa les que tinguin el paviment entre +0,60 mi -
1,50 m de la cota de carrer (c. Ramon Berenguer Ill). S’admetra, per garantir I'accessibilitat als locals d’us
terciari, les rampes i escales necessaries que salvin I'algada entre la cota de carrer i la cota de la planta
baixa.

5.2 Sistema d’ordenacié d’edificacié segons alineacid a vial

El capitol 3 de les Normes Urbanistiques del Text Refés del POUM de Granollers regula en I'Article 86.
Espai lliure interior:

1. Les zones o els sectors en qué es permeti l'ocupacio total amb edificacions de I'espai lliure
interior d'illa, els limits de la qual tindran la consideracid d'alineacions, se subjectaran a les
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seglients previsions:
a) L’altura maxima sera de 3,50 m. sobre la rasant del carrer.
a.1). Quan I'espai lliure interior quedi tancat a tots els vials per construccions
que puguin disposar d’un nombre de plantes igual o superior a PB+1P, es cobrira
obligatoriament amb coberta plana.
a.2). En cas contrari, es podra utilitzar coberta inclinada a partir de 10m. de
I'edificacid o de la fondaria edificable oposada, i amb el caraner a la meitat.
a.3). Es tindra especial cura en I'entrega de la nova edificacié a I'espai lliure
interior amb les edificacions existents.
a.4). La nova edificacié a I’espai lliure interior mantindra, com a maxim, 'altura
de paviment d’aquella primera planta en els 3,00 m. primers respecte del seu
pla de facana, amb independencia de que se situi o no a la fondaria edificable
prevista pel POUM.
b) La part de I'edificacié a I'espai lliure interior d'illa només podra estendre's, referit a la
rasant del carrer, fins a una profunditat igual a la meitat de la distancia entre I'alineacio
interior de I'edificacio de la parcel-la i I'alineacid interior oposada a l'illa, per a illes amb
igual qualificacié urbanistica a les facanes oposades. En casos de qualificacio urbanistica
diferent, s’estendra fins al limit de zona.
c¢) En casos de desnivell entre fagcanes oposades de l'illa, aquesta profunditat limit s'haura
de reduir de manera que l'edificacié a I'espai lliure no ultrapassi un pla ideal tragat a
quaranta-cinc graus des del limit de profunditat edificable de la parcel-la oposada a
l'altura maxima corresponent a la planta baixa. Tampoc no podra ultrapassar el pla
tracat de la mateixa manera des del limit de la profunditat edificable de les parcel-les
corresponents a les altres facanes de l'illa.
d) Les tanques entre solars o parcel-les a I'espai lliure interior poden ser opaques i arribar
fins a 2,00 m. d’altura per sobre de la superficie superior del darrer forjat. Si se situen a
menys de 3,00 m. d’obertures existents, la seva altura es limitara a 1,00 m.
e) Usos. L’us a l'interior d’illa sera el mateix de la planta baixa. S’entén que es una
perllongacié més enlla de la PE. Si I’ts és d’habitatge no podra sobrepassar els 4,00 m de
la PE establerta.

El Pla regula un increment de I'altura de la planta baixa de la clau 1B en l'interior d’illa, per tal de tenir la
mateixa al¢ada que I'edificacié existent colindant, a ponent de I'ambit del Pla amb clau 1C6 i que és de
7,00 m. Per tal d’homogeneitzar les algades de les edificacions de I'interior d’illa, que no es produeixin
mitgeres en el llindar del Pla i hi hagi una integracié volumeétrica per tot I'interior d’illa, en I'lambit del Pla,
I'altura de I'edificacié de I’espai lliure interior sera com a maxim de 7,00m Unicament en una franja de
5,00ml amb el vei per integracid volumetrica, la resta sera de 5,50ml pero que amb el vei qualificat de 1B
es deixa una franja de 5,00ml on no s'incrementa l'altura per evitar afectacions. sense incrementar
edificabilitat ni nombre de plantes. Sobre aquesta altura podran existir elements tecnics.

D’aquesta manera s’aconsegueix un pati interior d’illa més regular, ocultant les mitgeres de I'edifici
existent. | que la visio dels habitatges d’aquesta illa, tinguin una continuitat del pla de la planta baixa en
I'interior de l'illa.

A.6 COMPARATIVA ENTRE EL PAU-28A | EL PLA DE MILLORA URBANA

A continuacio es fa el comparatiu del sostre que preveu el POUM de Granollers, en el PAU-28A i el sostre
previst en el present PMU; es pot comprovar que en el PMU no existeix cap modificacid respecte a
I'aprofitament urbanistic previst al POUM.

PAU-28A PMU

Superficie de sol (inclos | 2.548,85 m2 Superficie de sol 2.529,29 m2
viari)

Superficie de sostre 6.298,22 m2 Superficie de sostre 6.298,22 m2
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Zona residencial illa | Clau 1B Zona residencial illa | Clau 1B
tancada, fagana ampla tancada, fagcana ampla

A.7 EXECUCIO DEL PLA DE MILLORA URBANA

Pel que fa a I'execucio del Pla de Millora Urbana, es delimita un ambit que afecta a quatre finques
registrals, que podran desenvolupar-se individualment o conjuntament.

Un cop aprovat definitivament el Pla, les edificacions que es vulguin construir en agquest ambit hauran de
complir amb la normativa especifica que es detalla en aquest document.

En quan a la superficie de vial del PAU 28A, aquesta no forma part del Pla de Millora Urbana, ja que es
troba cedida a I'ajuntament de Granollers. La vialitat cedida a I'ajuntament de Granollers es troba davant
de la parcel-la 3i 4, en el carrer de Ramon Llull. Préeviament o de forma simultania a la construccié de
I'edificacio d’aquestes parcel-les, s’haura d’urbanitzar aquest tram de vial cedit. Les despeses d’aquesta
urbanitzacié hauran d’anar a carrec de tots els propietaris del PAU 28A, tal com indica la reparcel-lacié
voluntaria.

A.8 CONCLUSIO

Amb tots els punts i els documents adjunts pot considerar-se suficientment detallat el present document
perque pugui servir de base a les gestions pertinents amb altres organismes i amb les companyies de
serveis per al seu pronunciament sobre I'adequacio de les obres i serveis previstos.
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B. ANNEXES

B.1 NORMATIVA URBANISTICA ESPECIFICA

CAPITOL 1. NATURALESA, AMBIT TERRITORIAL | VIGENCIA

Article 1. - Naturalesa i objecte

El present Pla de Millora Urbana té per objecte, d’acord amb les determinacions indicades a I'articulat del
Capitol Il del Titol Primer de les Normes Urbanistiques del Text Refés del POUM de Granollers, regular la
composicié volumeétrica del sostre de nova implantacié en les parcel-les de I'ambit delimitat per aquest.
Article 2. — Marc legal

El present Pla de Millora Urbana es redacta segons el que disposa I'articulat de la Llei d’Urbanisme de
Catalunya (Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refds de la Llei d’urbanisme,
modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer) i el seu Reglament (Decret 305/2006, de 18 de juliol).

Per tot el que no preveuen aquestes normes li sera d’aplicacio el que estableixi la Normativa Urbanistica
del POUM de Granollers.

Article 3. - Ambit

L’ambit territorial d’aquest Pla de Millora Urbana té una superficie de 2.529,29 m2. El componen les
quatre parcel-les resultants, amb edificabilitat, de la reparcel-lacié voluntaria del PAU 28A.

Article 4. — Contingut

Aquest Pla de Millora Urbana esta format per la memoria, annexes i documentacié grafica

Article 5. — Vigéncia

La vigéncia d’aquest Pla de Millora Urbana és indefinida, i entrara en vigor a partir de 'endema de la
publicacié reglamentaria de I'acord d’aprovacio definitiva, per part de 'administracié competent, al Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC).

Article 6. — Modificacio

Aquest Pla de Millora Urbana es podra modificar en els suposits que estableixi la legislacié urbanistica
vigent.

No seran suposits de modificacié els ajustos d’alineacid i rasants que no comportin distorsions en
I'estructura general del Pla de Millora Urbana, ni modificacions de superficie superiors al 5%. Tampoc ho
seran les petites variacions que poguessin sorgir a causa de la millor adaptacié sobre el terreny del
projecte d’edificacid i la urbanitzacid corresponent, sempre que no suposin modificacions de la superficie
superiors al 5%.

Article 7. - Interpretacio
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La interpretacio d’aquestes Normes s’adequara al significat de les paraules, al context i a I'esperit del propi
Pla de Millora Urbana, d’acord amb la memoria i la resta de documentacio del mateix.

En tot cas, i per tot el que no estigui expressament regulat en aquesta normativa inclosa al Pla, es prendra
com a normatiu el que regula el POUM de Granollers.

Article 8. — Obligatorietat

Tant I’Administracié com els particulars estan obligats a complir les disposicions d’aquest Pla de Millora
Urbana i, per tant, aquestes Normes amb les limitacions marcades per la legislacié urbanistica vigent.
CAPITOL 3. DETERMINACIONS DEL PLA DE MILLORA URBANA

Article 9. — Sistema d’ordenacio de I'edificacid

El sistema d’ordenacié de I'edificacid del present Pla de Millora Urbana és segons alineacid a vial

Article 10. — Determinacions particulars del sistema d’ordenacié

En relacid al carrer, el forjat de la planta baixa s'haura de situar entre +60 cm. i -150 cm. de la rasant del
carrer.

Les edificacions situades a l'espai lliure interior d'illa I'altura maxima sera la que consta al planol
d'ordenacié num. 0.1 i se subjectaran a les seglients previsions:

. L'altura maxima sera de 5,50 m sobre la rasant del carrer. Sobre aquesta altura podran existir
elements técnics i serveis, fins a una I'altura maxima de 7,00 m, en la zona delimitada en el planol
d’ordenacié proposada num. 5.
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REPARCEL.LACIO APROBADA 2008

PARCEL.LA 1 PAU-28A supetficie sol 257,12 m2

propietat: Habitatges Liull s.1. habitatges sostre coeficiens ua  Total ua

Comercial 0 257,12 0,5 128,56

Habitatge lliure 3 230,86 1 230,86

Habitatge Preu Concertat 6 385,40 0,495 190,773
TOTAL 9 873,38 m2 550,193 ua

PARCELLA 3

-32.02-
CARRER ROSSELLO

‘Edif: 2788,00m2 2 B W

PARCEL.LA 4

Edif: 1654,09m2

20.60——

Lz e e L L L e e e SESSIO VIAL AJUNTAMENT

52.70 Superficie 19,56 m2

8 @ o 0o 0o 0 6 o o

PARCEL.LA 5 (sessi6 vial Ajuntament)

SUP: 19,56m2 NOTA: Posteriorment al 2008, |'estructura de la propietat ha variat mitjangant contractes de compra-venda.
Edif: 00,00m2 Les parcel.les 1i 3 han estat adquirides perl'empresa FAMTOR s.I.
El 56,564% de la parcel.la 4 de la propietat Habitatges Llull s.1. ha estat adquirida per Inmogras.a.
o _  E—
CARRER RAMON LLULL N° 22-24 —

|
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31.09:

CARRER RAMON BERENGUER I

23.60

PEM 17.73

+3,50m

S

P.E.M
13.00
N

1B

r — — — T Edificacié amb alcada de planta baixa
limitada a 3,50ml segons POUM

V Edificacié amb alcada de planta baixa
/ no limitada a 3,50ml segons POUM

CARRER RAMON LLULL N° 22

20.71——
CARRER ROSSELLO

NORMATIVA URBANISTICA VIGENT:

PLA ORDENACIO URBANISTICA DE GRANOLLERS

Articles del POUM referits a la situacié de la P.B. i

['altura maxima ediflcacions interior d'illa.
Article 69, punt 1

PLANTA BAIXA. Es la primera planta per sobre de la planta soterrani, real o possible.

Als altells corresponents se'n defineixen les condicions en funcié del sistema d'ordenacié.
La planta baixa, per ésser habitable, haura de tenir entre el sol i el paviment, una cambra

d'aire de 0,20 m, o paviment de ciment Portland artificial impermeabilitzat amb un gruix de
0,20 m.

En relacio al carrer, i per tant en alienacié a vial, és planta baixa aquella que té el seu
paviment entre +60cm i -60 cm de la cota de carrer.

Article 86, punt 1

Les zones o els sectors en qué es permeti I'ocupacio total amb edificacions de I'espai lliure
interior d'illa, els limits de la qual tindran la consideracié d'alineacions, se subjectaran a les

seglents previsions:
a) L'altura maxima sera de 3,50 m. sobre la rasant del carrer.

a.1) . Quan l'espai lliure interior quedi tancat a tots els vials per construccions
que puguin disposar d'un nombre de plantes igual o superior a PB+1P, es
cobrira obligatoriament amb coberta plana.

a.2) . En cas contrari, es podra utilitzar coberta inclinada a partir de 10m. de
I'edificacié o de la fondaria edificable oposada, i amb el caraner a la meitat.
a.3) . Es tindra especial cura en I'entrega de la nova edificacio a I'espai lliure
interior amb les edificacions existents.

a.4) . La nova edificacié a I'espai lliure interior mantindra, com a maxim,
l'altura de paviment d'aquella primera planta en els 3,00 m. primers respecte
del seu pla de fagana, amb independéncia de que se situi o no a la fondaria
edificable prevista pel POUM.

limit parcel.les PAU28-A
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