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CAPITOL 1r.

DISPOSICIONS GENERALS

Art. 1. Definicid.

Aquestes Ordenances son d'aplicacio a la totalitat de I'ambit del Pla de Millora Urbana PMU-
Clau 7, segons queda determinat a tots els planols que s'acompanyen. També aquestes
ordenances determinen les condicions de parcel-lacio, d’edificacié i d’aprofitament de les
finques incloses en el seu perimetre.

Art. 2.  Ambit.

Queda delimitat pels carrers Passeig de la Conca del Besos, carrer Arenys, carrer Manuel de
Falla i la zona de propietat municipal, destinada a aparcament public i zona verda del carrer
Matard, de Granollers.

Art. 3. Marc Legal.

El Pla de Millora Urbana s'ha redactat d'acord amb el que preveu el Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal vigent. També es redacta d'acord amb allo que es preveu als articles
12 i 13 de la normativa pel desenvolupament del Pla en sol urba, amb les precisions i
parametres de les tipologies especifiques i de les ordenances d’edificacié del Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal. Tot d'acord amb la Llei d’Urbanisme, Text Refés DL 1/2010 de 3
d’agost, amb el Regalament de la llei D 305/2006 de 18 de juliol, el DL 1/2007 de 16
d’octubre de Mesures Urgents en materia Urbanistica i el DL 1/2009 del 22 de desembre
d’Ordenacio dels equipaments comercials.

Art. 4. Contingut.
El Pla de Millora Urbana conté els documents seguients:

- Memoria.

- Planols d’informacio i planols d’ordenacio.

- Normes reguladores.

- Avaluaci6 economica, viabilitat i Pla d’etapes.
- Informe ambiental.

- Annex |: Estudi de mobilitat.
- Annex Il: Estudi de la contaminaci6 del sol.
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Art. 5. Vigenciai revisio.

El Pla de Millora Urbana tindra vigencia mentre no s’executin la totalitat de les seves
determinacions. S'haura de revisar quan per causa de la modificacié o revisio del Pla
d’Ordenacié Urbanistica Municipal s'alterin les determinacions del sector i aquest encara no
estigui desenvolupat.

Art. 6. Modificacions.

Les modificacions del Pla de Millora Urbana hauran de respectar les determinacions del Pla
d’Ordenacié Urbanistica Municipal i els criteris generals d'estructura definits en aquest
mateix pla. No seran suposit de modificacid les petites variacions de les alineacions i
perimetres del Pla de Millora Urbana, ocasionades per I’adaptacié al lloc, que no suposin
variacions de superficies i d’edificabilitat superiors al 5%.

Art. 7. Interpretacio.

Quan hi hagi contradiccions grafiques entre planols de diferent escala, prevaldran els d'escala
més gran, és a dir els que tinguin més definicid.

Art. 8. Aplicacié supletoria del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal.

En totes aquelles determinacions urbanistiques que, pel seu caracter general, no es regulin en

el present Pla de Millora Urbana, seran d'aplicacidé les disposicions propies del Pla
d’Ordenacio Urbanistica Municipal.
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CAPITOL 2n.

GESTIO DEL PLA DE MILLORA URBANA

Art. 9. Sistema d'Actuacio.

1. La iniciativa per a l'execucio del Pla de Millora Urbana correspon als propietaris del
sector, que hauran de fer-ho seguint el que preveu el Text Refos de la Llei d’Urbanisme
DL 1/2010 de 3 d’agost.

2. Es defineix com a Sistema d'Actuacié per l'execucid del Pla de Millora Urbana el de
reparcel-lacio en la modalitat de compensacié basica, regulat pels articles 124 i
seglents del Text Refos de la llei d’Urbanisme, DL 1/2010 de 3 d’agost.

3. No sera necessari crear Junta de Compensacid perqué el sector el forma una Unica
propietat.
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CAPITOL 3r.

REGIM URBANISTIC DEL SOL

Art. 10. Elements de regulacié.

1.

La regulacio juridico-urbanistica del sol inclos en el Pla de Millora Urbana esta
determinada pels seguents elements:

Deures i carregues derivats del Pla de Millora Urbana.

Assignacio d'usos detallats del Sol mitjancant la seva qualificacié en Sistemes i
Zones.

Art. 11. Deures i carregues derivats del Pla de Millora Urbana.

1.

El propietari haura de cedir a favor de I'Ajuntament els terrenys destinats a vials i parcs
i jardins puablics. També haura de cedir el sol necessari per a edificar el sostre
corresponent al 10% de I’aprofitament urbanistic del sector.

Correran, també, a carrec del propietari del sector les obres d'urbanitzacio.

La constitucio de la garantia equivalent al 12% del valor de les obres d’urbanitzacio,
segons previsio de I’art. 107.3 TRLUC, és condici6 d’eficacia d’aquest Pla de Millora
Urbana. Per aquest motiu, d’acord amb allo previst per I’art. 106.3 TRLUC, el
propietari de I’ambit constituira aquesta garantia en el termini de tres mesos des de la
notificacio de I’acord d’aprovacio definitiva del Pla de Millora Urbana.

Els terrenys de cessio obligatoria, en compliment de I’article 127.a TRLUC, hauran de
ser lliurats a I’Ajuntament en ple domini i lliure de carregues, dins d’un termini no
superior a tres mesos comptat des de la recepcio de I’obra per part de la persona
responsable de I’execucid, en aquest cas de la propietat del sector, segons allo previst
per I'article 169.1 del Decret 305/2006, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’Urbanisme.

El propietari haura de dur a terme i costejar les obres fora de I’ambit que siguin
necessaries per garantir la connectivitat de la xarxa viaria i de les infraestructures
basiques, en especial el cablejat de telecomunicacions. Aquestes obres s’hauran de fer
simultaniament amb les de la resta del Pla de Millora Urbana.
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6. Els propietaris hauran d’assumir els costos de les variacions de les linies de transport
public urba que s’hagin de dur a terme per la implantacié, com a minim durant 10 anys.

Art. 12. Garanties.

1. En totes les actuacions previes a les obres d'urbanitzacio se seguiran les prescripcions
del Text Refos de la Llei d’Urbanisme DL 1/2010 de 3 d’agost i el seu Reglament
Decret 305/2006, podent I'Ajuntament establir les fiances que consideri oportunes.
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CAPITOL 4t.

DESENVOLUPAMENT DEL PLA DE MILLORA URBANA

Art. 13. Regim general.

El Pla de Millora Urbana es desenvolupara a partir de I'aplicacio de les determinacions
grafiques dels Planols d'Ordenacio, de les Condicions d'Edificacié i Us, incloses en el
Capitol 5é. d'aquest document, i del Projecte d'Urbanitzacio.

Per al desenvolupament del Pla també podran redactar-se Ordenacions de Volums,
Projectes d'Urbanitzaci6 i Projectes de Parcel-lacid, que precisaran, ajustaran, o modificaran
parcialment, les determinacions d'ordenacio fisica del pla, sempre d’acord amb I’article 80
del Reglament de la llei d’Urbanisme, Decret 305/2006 de 18 de juliol, que desenvolupa
I’article 65 del Text Refos de la Llei DL 1/2010 de 3 d’agost.

Art. 14. Reajustament d’alineacions i rasants i concrecio de I’ordenacié de volums.

Per a reajustar alineacions i rasants o per a concretar I’ordenacié de volums de les
edificacions, en el cas de qué el planejament ho permeti, se seguiran les prescripcions
descrites als articles 251 i 252 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el
Reglament de la Llei d’Urbanisme.

Art. 15. Projecte d'Urbanitzacio.

El Projecte d'Urbanitzacio que es redacti pel desenvolupament del pla es tramitara d’acord
amb allo previst als articles 89.6 a 89.8 del Decret legislatiu 1/2010 i incorporara el
contingut previst pels articles 72 Decret Legislatiu 1/2010, 97 del Decret 305/2006, a més a
més de a les condicions técniques detallades en els planols d’ordenaci6 i el Capitol 7€
d’aquestes Ordenances.

El Projecte d’Urbanitzacio haura d’incloure les obres relatives a les connexions de la xarxa
viaria i dels espais publics del sector necessaries per al seu complet desenvolupament. En
especial s’hauran d’incloure les obres per dur a peu de parcelles la xarxa de
telecomunicacions per cable.

Art. 16. Projectes de Parcel-lacio.
Les parcel-lacions hauran de distribuir el sol d'aprofitament privat de manera que es

correspongui amb les determinacions de la documentacio grafica d’ordenacié normativa del
present Pla de Millora Urbana.
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CAPITOL 5e.

SISTEMES. REGULACIO

Art. 17. Sistemes.

Son els sistemes locals o generals, que completen "I'Estructura General i Organica del
Territori” en el sector, i en aplicacio de les Normes Urbanistiques del Pla d'Ordenacio
Urbanistica Municipal vigent.

El Pla de Millora Urbana distingeix entre els sistemes segulents:

- Vialitat i Aparcaments. (XV-2 - Xarxa Viaria Local secundaria)

- Parcsi jardins pablics. (VP - Verd Public)

Zonificacio m? % POUM

Verd public de cessio (VP) 2.045,76 22,91 -
Xarxa viaria local (XV-2) 632,64 7,09 -
Total sol pablic de cessid 2.678,40 30,00 30,00
Sol d’aprofitament privat (SP) 6.249,60 70,00 70,00
TOTAL 8.928,00 100,00 100,00

Art. 18. Vialitat i Aparcaments (XV-2).

L’establiment de la xarxa viaria local secundaria correspon al planejament derivat, tot
seguint les pautes del planejament general, a fi d’estructurar de forma coherent el sistema
viari en el marc dels estandards fixats per aquest sector.

En els planols d’ordenacié del Pla de Millora Urbana es defineixen el tracat, les alineacions
i les rasants de les actuacions en la xarxa viaria, en especial les de I’ampliacio6 de la vorera
del carrer Manuel de Falla, que és la zona de vialitat principal que es defineix en aquest
ambit.

Aquesta definicié general de la urbanitzacid de les vies de comunicacio del sector, haura de

ser desenvolupada i detallada a través del Projecte d'Urbanitzacio corresponent.

Per la regulacié especifica d'aquest sistema s'atendran les especificacions que el Pla
d’Ordenaci6 Urbanistica Municipal defineix en el Titol 1V, Capitol 2, articles 153 al 160,
de les Normes Urbanistiques.
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Art. 19. Parcs i jardins publics (VP).

En aquest sistema s’inclouen els espais publics situats en front del Passeig de la Conca del
Besos i el pas de vianants que connecta aquest carrer amb el de Manuel de Falla.

En el planol d’ordenacio que defineix la zonificacid es delimiten les arees que pertanyen a
aquest sistema.

Les intervencions i els usos d'aquests espais queden regulades en el Pla d'Ordenacio
Urbanistica Municipal, en el Titol IV, Capitol 2 de les Normes Urbanistiques, articles 165
al 170.
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CAPITOL 6¢e.

CONDICIONS D'EDIFICACIO | US

Art. 20. Regulacio de parametres especifics.

Aquest Pla de Millora Urbana adopta, per tot el que no es regula especificament en els
articles seguents, la regulacié dels parametres que fixen la Normativa Urbanistica i les
Ordenances d’Edificacié del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal vigent, en especial el
que s’especifica en els articles 232, 233 1 234.

Art. 21. Tipus d'edificacio.

En aquest Pla de Millora Urbana es defineix un sol tipus d’edificacié que es correspon amb
la tipologia seglent:

- Edificaci6 adscrita al sistema d’ordenacié d’edificacié aillada.

Les condicions d’edificacid, tant de caracter general com especifiques sén les que fixa el
Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal en el seu Titol 111, Capitol 1 i 2, articles del 66 al 78
i Capitol 4, articles del 88 al 96.

En els planols de regulacié de I’edificacié es defineixen les alineacions, les rasants, les
alcades i la situacid dels edificis respecte els vials.

Art. 22. Sostre maxim.

L’edificabilitat del sector es distribuira en un edifici de dos volums: un de planta

semisoterrani, planta baixa i planta pis, que concentrara I’activitat principal comercial i un
de 4 plantes per sobre de la primera, amb un s compatible.

—  El sostre maxim de SeCtor €S de ........c.ccevveveerereneresnnnenn, 17.856,00 m2.
0 Sostre en semisoterrani, planta baixa i 1 pis........... 12.996,10 m2
0 Sostre en algada (4 PiSOS) ..c.eevvreerieerierienieeiesee e 4.859,90 m2
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Edificabilitat segons la proposta:

Activitat comercial ~ Acti. Hotelera/Oficines TOTAL

Planta m? % m? % m? %
Soterrani -1 4.247,20 - 4.247,20

Planta Baixa 4.294,35 80,10 4.374,45

Planta +1 4.340,10 34,35 4.374,45

Planta +2 1.664,75 288,15 1.952,90

Planta +3 - 969,00 969,00

Planta +4 - 969,00 969,00

Planta +5 - 969,00 969,00

TOTAL 14.546,40 81,47  3.309,60 18,53  17.856,00 100,00

Art. 23. Ocupacioé maxima.
L’ocupacid es distribueix també en els dos volums de la proposta.

— L’ocupacié maxima del sector és del 70% de la parcel-la neta.

0 L’ocupaci6 del cos de planta baixa i 1 pis no superara el 70% de la parcel-la neta.
0 L’ocupacio del cos en algada (PB+5) no superara el 40% de la parcel-la neta.

Art. 24. Parcel-la minima.

La parcel-la minima coincideix amb la parcel-la neta del sol privat resultant del Pla de

Millora Urbana. Per tant la parcel-la és indivisible.

Art. 25. Alcada minima lliure.

Planta Baixa:

- L’alcada minima lliure interior sera de 3,50 m.

Plantes Pisos:

- L’algada minima entre dues plantes sera de 3,25 m. inclos el gruix d’un forjat.
- L’alcada minima lliure interior sera de 2,80 m.
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Art. 26. Altures reguladores.

S’estableixen les altures reguladores maximes segients en funcio del nombre de plantes
dels edificis que preveu el Pla de Millora:

- Planta baixa + 1 planta........................ 7,50 m.
- Planta baixa + 2 plantes...................... 11,45 m.
- Planta baixa + 5 plantes.................... 20,90 m.

L’altura reguladora maxima de les edificacions es determinara en cada punt a partir de la
cota del pis de la planta que tingui la consideracio de planta baixa.

Les cotes de referencia de les plantes baixes podran tenir una variacié absoluta maxima de
més/menys 1 m. en relacio amb la cota natural del terreny. Es prendra com a punt de
referéncia el centre de gravetat de la planta baixa o part de planta baixa.

Els planols de regulacié de I’edificacié estableixen també aquestes alcades reguladores
maximes dels diversos volums.

Art. 27. Nombre de plantes.
S’estableixen dues zones diferenciades en el nombre de plantes:

1. La zona perimetral, que podra tenir com a maxim Planta Baixa i una planta pis
(PB+1).

2. La zona central, que podra tenir com a maxim Planta Baixa i cinc plantes pis (PB+5).

Els planols de regulacio de I’edificacié marquen aquestes zones i el nombre de plantes
permeses.

Art. 28. Alineacions i rasants.

Les alineacions de cada edifici es fixen en el planol de planta de la Regulacié de
I’Edificacid.

- Es fixa una distancia de 5 m. en relacié a la nova alineacié de la vorera del C/
Manuel de Falla.

- Es fixa una distancia de 7,5 m. en relacio al carrer d’Arenys i a la zona verda situada
en front del Passeig de la Conca del Besos.

- Si el cos alt estigués format per més d’un edifici, aquests hauran de guardar una
distancia de 15 m entre ells.

Les rasants dels edificis es prendran sempre en relacio a les voreres existents.
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Art. 29. Plantes soterranis.

La planta soterrani podra ocupar la totalitat de la parcel-la neta resultant, amb les
condicions d’implantacio i d’us que fixa I’article 70 de la normativa del POUM. Si la
primera planta soterrani té I’Gs comercial, la seva superficie haura de comptabilitzar com
edificabilitat, i s’hauran de garantir les condicions de ventilacié i il-luminacié dels espais.

Art. 30. Espai lliure privat .

L’espai privat lliure d’edificacio es regira per les determinacions de I’article 86 de les
Normes Reguladores del POUM.

- En aquest espai no s’admet cap construccio auxiliar, excepte les marquesines de
proteccio de les zones d’aparcament.

Els planols d’ordenacié marquen les zones que obligatoriament hauran de ser lliures
d’edificacio.

Art. 31. Cobertes.
Per damunt de I’altura reguladora maxima, només es permetra:

a) La coberta definitiva de I’edifici, que sera plana en tots els casos.

b) Les cambres d’aire i elements de la coberta plana, amb altura total de seixanta (60)
centimetres.

c) Les baranes fins a una altura maxima d’1,10 m.

d) Els elements técnics de les instal-lacions, els volums dels quan s’hauran de preveure
en el projecte d’edificaci6 com a composicié arquitectonica conjunta amb tot
I’edifici.

e) Els acabaments de I’edificacié de caracter exclusivament decoratiu.

Art. 32. Usos globals.

El Pla de Millora Urbana desenvolupa la regulacio d'usos del Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal vigent, adaptant I's global i els usos compatibles previstos a les tipologies
d'edificacio que es defineixen.

L’Gs global que es defineix en aquesta zona és I’Gs comercial, que la Normativa del Pla
General d’Ordenacié admet en el sector. Aquest Us haura de prevaldre sobre els altres usos
compatibles, amb una implantacio que superi el 70% de I’aprofitament.
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L’Gs comercial es permet en format d’establiment col-lectiu del tipus GECT, gran
establiment comercial territorial, per ser Granollers capital de comarca i superar els 50.000
habitants. Tot segons el que determina el DL 1/2009 de 22 de desembre, d’Ordenacio dels
equipaments comercials. Si s’escau li sera d’aplicacié I’article 9.3b de I’esmentada llei en
referéncia a I’excepcionalitat de la localitzacio.

Art. 33. Usos compatibles.

Son usos compatibles en el sector els que es relacionen a continuacid, que el POUM també
admet amb la volumetria regulada pels articles 232 i 233 de la normativa:

- Oficines.

- Hoteler.

- Restauracié.

- Cultural.

- Recreatiu.

- Esportiu.

- Serveis urbanistics, tecnics i mediambientals.

- Tecnologies de la Informacid i la Comunicacio (TIC)

Els usos Comercial, Cultural i Recreatiu, s’admeten en la primera planta soterrani, amb les
condicions de seguretat de I’article 70.3 de la normativa del POUM i sempre que la seva
superficie computi a efectes d’edificabilitat.

Sera condicié indispensable per a la implantaci6é d’aquests usos I’existéncia de cablejat per
a telecomunicacions a peu de parcel-la.

Art. 34. Relacio6 entre els usos.

L’Us global i els usos compatibles en aquest Pla de Millora Urbana s’hauran d’implantar en
unes proporcions que justifiquin el canvi d’us segons els criteris del POUM.

Per aix0 s’estableix que:

- Els usos comercials i de serveis s’implantaran preferentment a la planta baixa, al primer
pis i a la planta soterrani primera de I’edifici. Aquests usos hauran d’ocupar més del
70% de la superficie edificable del sector.

- Els usos compatibles relacionats en I’article 33 s’implantaran a les plantes segona,
tercera, quarta i cinquena de I’edifici alt.
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Art. 35. Us d’aparcament.

Les reserves d’aparcament queden regulades en els articles 125 i 126 del Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal d’Ordenacio. Tot i amb aix0 s’haura de preveure com a minim el
nombre de places segient:

- Us comercial/oficines: 2 places per cada 100 m2 o fracci6 de superficie construida.

- Oficines 1 placa per cada 100 m2 o fraccio de superficie construida.
- Us hoteler: 1 plaga per cada habitacio.

- Us restauracio: 1 placa per cada 10 persones.

- Us recreatiu: 1 placa per cada 5 localitats, excepte previsions de I’art.133.

Art. 36. Nombre d’entitats.

El Pla d’Ordenacio Urbanistica Municipal no fixa cap limitacio en relacié al nombre maxim
d’activitats independents que es poden implantar en I’ambit del present Pla de Millora
Urbana.

Tot i amb aix0 es fixa un nombre maxim d’entitats independents adscrites a cada un dels
usos definits:

- Entitats independents adscrites als usos comercials:

Maxim 2 entitats per planta = 4 plantes x 2 entitats = 8 entitats
- Entitats independents adscrites als usos compatibles:

Maxim 4 entitats per planta = 3 plantes x 4 entitats = 12 entitats

Aquesta regulacio defineix el nombre maxim d’activitats independents adscrites a 1’Us
global i als usos compatibles, perd no es defineixen les superficies minimes de cada
implantacid, que poden ser variables en funcié de les seves necessitats.

Art. 37. Sostenibilitat i estalvi energeétic.

Les activitats que s’implantin en el sector incorporaran una memoria sobre els aspectes de
sostenibilitat i estalvi energetic de I’edificacio i I’activitat.

S’haura de justificar el disseny dels edificis en els aspectes de potenciacié de les
aportacions d’energia solar, de I’aprofitament de la llum natural, i de les mesures preses per
fomentar els mecanismes de ventilacio i refrigeracié naturals amb el minim de perdues
d’energia.

Es compliran les ordenances municipals sobres temes ambientals, en especial I’ordenanca
d’energia solar.
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Art. 38. Control mediambiental.

Les activitats que s’implantin han d’acreditar, en la forma que s’exigeix a la legislacio
mediambiental i a les ordenances municipals, que no produiran efectes negatius en el medi
ambient i que adoptaran la millor tecnologia disponible per tal de fer front als riscos que
poguessin generar.

Quan es desenvolupi el sector caldra presentar a I’Agencia de Residus de Catalunya un
informe de situacio en relacié a les activitats potencialment contaminants del sol, d’acord
amb I’article 3.5 del RD 9/2005 de 14 de gener.
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CAPITOL 7e.

URBANITZACIO

Art. 38. Projecte d’Urbanitzacio.

El Projecte d’Urbanitzacié que ha de desenvolupar aquest pla junt amb els possibles
projectes d’urbanitzacié complementaria, fixaran exactament el tractament constructiu dels
espais adscrits als sistemes de vialitat, parcs i jardins, definits inicialment en aquestes
ordenances i als planols d’ordenacid, i hauran d’assolir el grau de definicio de projecte
d’execucio.

Aquests projectes recolliran les determinacions sobre els continguts que s’expressen en els
planols de definicio de la xarxa viaria i de les xarxes d’abastament.

Granollers, novembre de 2011.

Signat,

L’ arquitecte
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