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I. MEMORIA INFORMATIVA
1.1 ANTECEDENTS

La Comissid Territorial d’'Urbanisme de Barcelona, en sessio de data 20 d’octubre de

2004, va aprovar definitivament la Modificacié Puntual de la Revisié del Pla General

d’Ordenacié en I'ambit comprés entre la carretera C-35, el carrer Comerg, el carrer
Olzinelles i el carrer Industria, al terme municipal de Sant Celoni. L’'acord d’aprovacio
definitiva i la normativa urbanistica d’aquest instrument de planejament va ser publicat
en el DOGC num. 4302 de data 17 de gener de 2005.

Aixi mateix, en data 20 d’octubre de 2004, la Comissié Territorial d’Urbanisme de

Barcelona va aprovar definitivament el Pla de Millora Urbana en I'ambit comprés entre

la carretera C-35, el carrer Comerg, el carrer Olzinelles i el carrer Industria, al terme
municipal de Sant Celoni. L'acord d’aprovacié definitiva i la normativa urbanistica
d’aquest instrument de planejament es va publicar en el DOGC num. 4271 de data 30
de novembre de 2004.

El Pla de Millora Urbana, tramitat segons la Llei 2/2002, de 14 de marg, d’urbanisme i

els reglaments que la complementaven, incorporava el projecte basic d’ordenacié i les

obres basiques d’'urbanitzacié (punt 8 de la memoria i planols 15 a 21), considerant els

serveis d’aigua potable, subministrament eléctric (baixa i mitja tensio), clavegueram,

telecomunicacions, gas i enllumenat public.

Per resolucié d’Alcaldia de data 18 d’octubre de 2007, es va aprovar definitivament el

Text refés del Projecte de Reparcel-lacié voluntaria del poligon 1 del Pla de Millora

Urbana a I'ambit compres entre la carretera C-35, el carrer Comerg, el carrer Olzinelles
i el carrer Industria del terme municipal de Sant Celoni, formulat per I'entitat Ercros,
S.A., el qual va ser formalitzat en escriptura publica autoritzada davant la Notaria de
Barcelona, M. Pilar Salté Saura, en data 24 de maig de 2007, amb el nium. 1496/07 del
seu protocol. EL citat projecte reparcel-latori consta degudament inscrit en el Registre

de la Propietat de Sant Celoni.

Amb la finalitat de fer viable en un futur la realitzacié de les obres de desdoblament de
la carretera C-35 (tal i com es desprén de planol identificat com a “Planta general 2ona
fase. Annex full 6 de 11" de l'avantprojecte de la Direccid6 General de Carreteres
“Millora local. Millora de nus. Nou accés de llevant a Sant Celoni. Carretera C-35, PK
57+520. Tram: Sant Celoni. Clau MB06076A1”), I'Alcalde de I'Ajuntament va dictar

Resolucié en data 14 de gener de 2010, per la qual va aprovar I'Operaci6 Juridica
Complementaria al Text refés del Projecte de Reparcel-lacié voluntaria del poligon 1
del Pla de Millora Urbana a I'ambit que ens ocupa, promoguda a instancia de Plaxic

Estelar, S.L. com a unic titular de les finques afectades.

El 8 de gener de 2009, Plaxic Estelar, S.L. com a propietaria de terrenys inclosos en el
poligon 1 i com a promotora de les obres d’urbanitzacio, va presentar a tramit davant
I’Ajuntament de Sant Celoni el “Projecte d’Urbanitzacié del Pla de Millora Urbana de
I'ambit comprés per la C-35 i els carrers Comerg, Olzinelles i de la Industria” redactat i
signat per I'entitat “Mediterranea de Ingenieria Civil, S.L.”, 'objecte del qual comprenia
la regulacio de les obres d’urbanitzacié complementaries, si bé es presentava com una
refosa amb el projecte d’obres basiques d’urbanitzacié. El citat document urbanistic
fou aprovat per I'Alcalde de I'Ajuntament de Sant Celoni en data 30 d’abril de 2010,
subjectant-lo a les condicions especifiques /o0 mesures correctores imposades per

I'enginyer municipal en el seu informe de data 30 del mateix mes i any.

Pel que respecta als treballs de descontaminacié del sol de 'ambit en data 7 de maig

de 2009 I'Agéncia Catalana de Residus va emetre un informe técnic en relacié a les

tasques d’investigacio detallada de la qualitat del sol, concloent al respecte:

“1.- Atés que no es considera necessari realitzar cap altra actuacio en relacié a
I'afeccié6 de sols a la zona no saturada de I'emplacament es proposa: donar per
finalitzades les tasques d’investigacio detallada de la qualitat del sol i millora ambiental

quan van donar lloc a aquest expedient informatiu i arxivar 'expedient.

2.- Tramitar aquest informe a les empreses Ercros i Plaxic Estelar, S.L. per tal
d’informar-los que les tasques d’investigacié detallada i millora ambiental del sol de
I'emplacament (zona no saturada) que van donar lloc a aquest expedient informatiu es

donen per finalitzades, i es proposa l'arxiu de I'expedient’

Donat el citat informe, en data 17 de maig, 'entitat Plaxic Estelar, S.L. va rebre
notificacié de '’Agéncia Catalana de Residus per la qual se li comunicava que per part
del citat organisme es donaven per finalitzades les actuacions d’investigacions del sol

que varen donar lloc a I'expedient informatiu obert nim. 07/1152

Per altra part, en data 12 de gener de 2011 I'empresa Ercros Industrial, S.A. va ser

notificada de la Resolucié de I'Agéncia Catalana de l'Aigua relativa a l'arxiu de



'expedient seguit a Derivados Forestales Defor. S.A. amb el num. SN2006001253 en

base a I'informe técnic emés en data 17 de setembre de 2010, el qual conclou:

“L’eliminaci6é dels focus primaris i secundaris de contaminacié ha suposat la
millora de la qualitat de les aigiies subterranies. Aquesta millora ha quedat
reflectida en I'analisi de I'evolucié de les concentracions durant el periode de

seguiment.

En consequiéncia, ates que s’han eliminat els focus primaris i secundaris de
contaminacié, que s’han assolit els objectius de qualitat establerts per la
qualitat del sol i que s’ha millorat significativament la qualitat de les aigles

subterranies, es considera que les actuacions fetes han estat adients.

Per tant, a partir d’allo explicat anteriorment es proposa tancar l'expedient
SN2006001253 obert a 'empresa Derivados Forestales”.

Per tal de donar cobertura legal a les actualitzacions portades a terme, I'entitat Plaxic
Estelar, S.L. va presentar en data 21 de febrer de 2011 davant I'Ajuntament de Sant

Celoni el “Text refés del Projecte d’Urbanitzacié del Pla de Millora Urbana de I'ambit

compres per la C-35 i els carrers Comerg, Olzinelles i de la Industria, al terme
municipal de Sant Celoni” redactat per I'entitat Projects & Facilities Management, S.L.,
per la seva conformitat i ratificacié. Va ser aprovat definitivament el 3 de novembre de
2011.

La presentacio d’'un Text refés va ser motivat pel resultats de la revisié del Projecte
d’Urbanitzacié encarregada per Plaxic Estelar, S.L en el mes de febrer de 2010, per tal
de comprovar la validesa de les solucions originals proposades, una vegada finalitzats
els treballs de la descontaminacido del sol de I'ambit. Dita revisi6 va comportar

encarregar un nou aixecament topografic a i una caracteritzacié del sol.

Arrel del nou aixecament topografic s’han fet paleses les diferéncies existents entre la
topografia del Projecte d’Urbanitzacié originari, a escala 1:5000 i la realitzacié ad hoc.
Aquestes discrepancies han obligat a realitzar una revisié de I'encaix de les rasants del
vials i la placa i les amplades i configuracié en planta dels vials perimetrals, i s’han
reajustat per adaptar-lo a les noves circumstancies. Aixi mateix, s’ha comprovat que
les cotes resultants de I'ambit han variat respecte a les previstes originariament, un

cop realitzats els treballs de descontaminacio del sol.

La redacci6 d'un text refés del projecte d’'urbanitzacié va ser motivat per les
circumstancies sobrevingudes en el procés de transformacid de les velles

instal-lacions industrials a sol apte per usos residencials.

- Diferéncies topografiques importants entre la topografia del projecte d’Urbanitzacio
originari a escala 1:5000 i la realitzada ad hoc obligaren a realitzar una revisié de
I'encaix de les rasants dels vials i la plaga interior i les amplades i configuracié en
planta dels vials perimetrals. També les cotes resultants de I'ambit van variar
respecte de les previstes originariament, un cop realitzats els treballs d'enderroc i

de descontaminacio i remodelacio del sol.

- Recaollir 'actuacio realitzada pel Ministerio de Fomento relativa a I'execucio del pas
de vianants soterrat a la linia del ferrocarril situat a la prolongacié del carrer
Olzinelles, en decaiment de la proposta de pas soterrat en el carrer Industria, que

va finalitzar el setembre del 2010.

- Donar compliment a les prescripcions imposades per I'Ajuntament de Sant Celoni

en I'acord d’aprovacio del Projecte d’Urbanitzacié en data 30 d’abril de 2010.

- Recoallir els canvis esdevinguts arrel de la tramitacié i aprovacié de I'Operacio
Juridica Complementaria al Text refos del Projecte de Reparcel-lacio del poligon 1,
aprovada en data 14 de gener del 2010, per tal de possibilitar el futur
desdoblament de la C-35.

La introduccio de canvis de rasant en el text refés respecte del Projecte d’Urbanitzacié
originari troben la seva justificacio legal a I'apartat 4 de l'article 58 del Decret Legislatiu
1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'Urbanisme, el qual
estableix que el document urbanistic ha de preveure les rasants en sol urba no

consolidat:

“4.- (...). En els ambits de sol urba no consolidat per els quals els plans delimitin
poligons d’actuacio, les obres d’urbanitzacio i les rasants s'han de definir i concretar

mitjangant un projecte d’urbanitzacio, (...)".

Finalitzades les obres d’urbanitzacio, el 19 de mar¢ de 2012 es va procedir a la seva

recepcio per part de I'Ajuntament de Sant Celoni.



Respecte del Poligon 2, la Seccié Tercera de la Sala del Contenciés Administratiu del Tribunal

Superior de Justicia de Catalunya va dictar senténcia en data 11 d’abril de 2008, recaiguda en
el recurs contenciés administratiu 399/2005 interposat pels propietaris del Poligon, contra
lacord de la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Barcelona de 20 d’octubre de 2004,
d’aprovacié de la Modificacié puntual de PGMO de I'ambit comprés entre la carretera C-35, el
carrer Comerg, el carrer Olzinelles i el carrer Industria. La senténcia declara la nul-litat de

I'Ordenacio urbanistica del Poligon 2.

En execucié de senténcia, la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Barcelona per acord de 16
d’octubre de 2008 va aprovar definitivament la Modificacié puntual del Pla General d’Ordenacio
a I'ambit comprés entre la carretera C-35, el carrer Comerg, el carrer Olzinelles i el carrer

Industria, de Sant Celoni, elaborada pels Serveis técnics de la Direccié General d’'Urbanisme.

El contingut de la Modificacid puntual aprovada per acord de 16 d’octubre de 2008 de la
Comissio Territorial d’Urbanisme de Barcelona va extralimitar I'abast de la modificacié que
donava execucio a la senténcia de referéncia, ja que intervenia els dos poligons de I'ambit en
comptes de tan sols esmentar el poligon 2, com disposava la senténcia. Aquesta errada va ser
reconeguda per resolucié del Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques de data 4 de
novembre de 2009 en estimar el recurs d’algada interposat per I'entitat Plaxic Estelar, S.L.

contra I'acord de 16 d’octubre de 2008, la part dispositiva de la qual estableix:

“1. Anul-lar I'ordenaci6é urbanistica del poligon d’actuacié 1 que conté l'instrument de
planejament urbanistic aprovat definitivament mitjangant 'acord impugnat.

2. Declarar que I'ordenacié urbanistica del poligon d’actuacié num. 1 és la que
resulta de I’Acord de la Comissio Territorial d’Urbanisme de Barcelona de 20
d’octubre de 2004, pel qual es va aprovar definitivament la Modificacié puntual de la
revisio del Pla general d’ordenaci6é a I'ambit compres entre la carretera C-35, el carrer
Comerg, el carrer Olzinelles i el carrer Industria, de Sant Celoni, publicat a efectes de la
seva executivitat en el DOGC num. 4302 de 17 de gener de 2005.”

Executada la senténcia del TSJ de Catalunya de data 11 d’abril de 2008 a nivell de
Planejament General, en aplicacio del principi de jerarquia normativa, calia inserir el seu
contingut a nivell de planejament derivat. En aquest sentit, 'Ajuntament de Sant Celoni va
redactar i tramitar el document “Modificacié puntual del Pla de Millora urbana del Poligon 2 de
I'ambit comprés entre la carretera C-35 i els carrers Comerg, Olzinelles i Industria, al terme
municipal de Sant Celoni”, aprovada definitivament per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de
Barcelona el 31 de maig de 2013 (DOGC 9/8/2013).

D’acord amb els convenis previs amb I’Ajuntament, i també en execucié de la senténcia, la

propietat del Poligon 1 va executar i pagar les obres d’urbanitzacié del poligon 2.



l. 2. OBJECTIUS DE LA MODIFICACIO DEL PLA DE MILLORA URBANA

Acabades les obres d’urbanitzacié de tot 'ambit de la Modificacié del PGMO de Sant
Celoni a 'ambit comprés per la C-35 i els carrers Comerg, Olzinelles i de la Industria, i
a liniciar la redaccido de projectes d’edificacio, es va fer palesa la impossibilitat
d’edificar sense perdre una part significativa del sostre reconegut en el Pla de Millora

Urbana, Poligon 1. Impossibilitat derivada de dos factors:

e Errades en el Pla de Millora aprovat el 2004, quant a l'algada reguladora
maxima en la totalitat de les parcel-les.
o Errades en el Pla de Millora aprovat el 2004, quant a la relacié entre sostre

edificable i ocupacié maxima de parcel-la.

A partir de I'aprovacié del Codi Técnic de I'Edificacio pel RD. 314/2006 de 17 de marg,
els requeriments técnics normatius (acustics, de ventilacié i salubritat dels habitatges)

fan inviables les algades lliures plantejades en el Planejament anterior.

Els objectius de la Modificacié del Pla de Millora del Poligon 1 sén, en conseqliéncia,
la modificacié dels parametres Algada Reguladora Maxima i Ocupacié Maxima de
I'Edificacio, sense que aquestes modificacions comportin increment del sostre

edificable ni del sol privat.

I.3. ESTAT ACTUAL | ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

El Poligon 1 del PEMU compta amb la reparcel-lacié aprovada definitivament i inscrita, i amb
les obres d’urbanitzacié executades i rebudes per I'Ajuntament de Sant Celoni.

L’estructura actual de la propietat és la seguent:

- La societat Plaxic Estelar SL es titular de les parcel-les 1-2, 1-3, 1-4, 2, 3, 4 i del
54,36% de la 1-5, amb un total d 44.333,44 m” de sostre (91,30%).

- L’Ajuntament de Sant Celoni és titular de la parcel-la 1-6 i del 45,64% de la
parcel-la 1-5, amb 4.223,56 m? de sostre (8,70%).

PLA PARCIAL
MILLORA
URBANA

POLIGON 1 (2004)

OV1 PARCELA 2

PARCEL-LES CADASTRALS

TEXT REFOS
PROJECTE
REPARCEL-LACIO
POLIGON 1 (2009)

1-2

DADES
IMMOBLE

CL.GIRONA  SUELO
PR1-2

SANT CELONI
(BARCELONA)

REFERENCIA
CADASTRAL

7953312DG5175S0000EO

OV1 PARCELA 3

1-3

CL.GIRONA  SUELO
PR1-3

SANT CELONI
(BARCELONA)

7953311DG5175S0000JO

OV1 PARCELA 4

CL.GIRONA SUELO
PR1-4

SANT CELONI
(BARCELONA)

7953310DG5175S000010

OV1 PARCELA S

CL.GIRONA SUELO
PR1-5

SANT CELONI
(BARCELONA)

7953309DG5175S0000EO

OV1 PARCELA 6

1-6

CL.GIRONA  SUELO
PR1-6

SANT CELONI
(BARCELONA)

7953308DG5175S0000JO

OV2 PARCELA 2

CL.GIRONA SUELO
PR-2

SANT CELONI
(BARCELONA)

8053304DG5185S0000BD

OV2 PARCELA 3

CL.GIRONA SUELO
PR-3

SANT CELONI
(BARCELONA)

8053305DG5185S0000YD

OV3 PARCELA 4

CL.GIRONA SUELO
PR-4

SANT CELONI
(BARCELONA)

8053303DG5185S0000AD

OV3 PARCELA 5

CL.GIRONA SUELO
PR-5

SANT CELONI
(BARCELONA)

8053301DG5185S0000HD




1.4. JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO

1.4.1 AMBIT AFECTAT

Les parcel-les edificables tenen regulades les seves condicions d’edificacié en les
normes urbanistiques del Pla de Millora aprovat definitivament el 20 d’octubre del 2004
i que es proposa modificar puntualment. L’analisi dels parametres reguladors s’ha fet
per les ordenacions volumétriques 1 (Parcel-les 1-2, 1-3, 1-4, 1-5 i 1-6) i les

ordenacions volumétriques 2 i 3 (Parcel‘les 2, 3, 4i 5).

1.4.1.1 Justificacié de necessitat d’ajust dels parametres d’ARM.

. El Planejament vigent defineix una algada reguladora maxima (ARM) de 20m a
les ordenacions volumétriques 1 i 2 (Parcel-les 1-2, 1-3, 1-4, 1-5, 1-6 de l'ordenaci6
volumeétrica 1 i parcel-les 2 i 3 de la ordenacié volumeétrica 2) i una ARM de 24m (si bé
la mitjana d’algada no pot superar els 20m) a I'ordenaci6 volumeétrica 3 (Parcel-les 4 i
5).

El nombre de plantes a lI'ordenacié volumétrica 1 és de Pb+5+atic. El nombre de
plantes previst és de Pb+6 a les parcel-les 2 i 3 de I'ordenacid volumétrica 2 i de Pb+6

de mitjana (entre Pb+5 i Pb+7) a les parcel-les 4 i 5 de I'ordenacié volumétrica 3.

D’aquestes dades es dedueix que per a 7 plantes i 20 metres d’ARM, I'algada de cada

pis entre paviments és de 2,857m.

Descomptant un cantell de forjat de 25/30cm, entre 8/10cm de paviment (inclds una
lamina acustica) i I'enguixat del sostre quedaria una algada inferior als 2,50m
obligatoris pel Decret d’Habitabilitat a les peces principals. En aquestes condicions,
degut al pendent del carrer, per exemple a 'OV2 les algades lliures de planta baixa
son de 1,82m i 3,10m a cada extrem. El mateix succeeix als fronts dels carrers
Industria i Olzinelles de 'OV3.

1.4.1.2 Justificacio de necessitat d’ajust dels parametres d’ocupacié.

o El Planejament vigent fixa segons sigui I'ordenacié volumétrica una distancia de
'edifici als limits de la parcel-la. També queda definida l'ocupacid6 maxima de

I'edificacié en un 60%.

o Ocupacio a I’'Ordenacié Volumétrica 1

El Planejament fixa les seglents separacions:
- Zero a vial, amb alineaci6 obligada a carrer.
- 4m a laterals de parcel-la.

- 5m afons de parcel-la.

El Planejament defineix una ocupacié maxima del 60% de la superficie de la parcel-la,

que correspon a una superficie en planta de 450 m?% (750m2 x 0,60 = 450m2)

Aquestes cinc parcel-les tenen assignat un sostre de 2.900 m?, del quals un 10% és
per a Us comercial o indUstria neta. Queden per tant, 290 m? per a Us comercial o

indUstria neta i 2.610 m? per a habitatge.
Per tant, respecte a les plantes d’habitatge, ja que previsiblement el Planejament
proposa la planta baixa per comercials i accessos, obtindriem la seglent ocupacié, un

cop deduides de la mida del solar les separacions laterals.

2610 m?/5 plantes + 0,60 atic = 5x22a + 0.60x 22a
On a=2.610 m?/123,2=21,18 m2.

Es a dir, un quadrat de mides 22m x 21,18m, que excedeix el maxim de 20m imposats

per Pla de Millora per respectar el 5m de separacié al fons de la parcel-la.

Més enlla d’aixd, no poden aparéixer balcons, perqué s’excediria I'ocupacio.



. Ocupacié en I’Ordenacié Volumeétrica 2, parcel-les 2i 3

L’'ordenacié volumétrica 2 esta formada per les parcel-les 2 i 3, que disposen d'una
superficie de 1.387m? i 1.400m? respectivament. La separacié a carrer esta fixada en
3m al carrer Girona i 5m al pati d’illa. Ambdues parcel-les disposen d’un sostre igual i
maxim de 5.600m2 a edificar, dels que un 10% (560m?) s6n per comercial o activitat

neta.

Si com sembla raonable, les plantes baixes acullen I'is comercial, els 5.040m2 d’us

residencial es situarien en les plantes pis, a raé de 840m2 per planta.

L’ocupacié maxima que fixa el planejament és del 60%, que correspon a una

superficie per planta de 832,20m? i 840m? en les parcel-les 2 i 3 respectivament.

Aquestes superficies d’ocupacié coincideixen o estan per sota (és el cas de la
parcel-la 2) amb la superficie edificable per planta. A més, no s’hi poden posar ni
balcons, ni terrasses, ni cossos volats més enlla d’aquests 832,20m? o 840m?, perqué
excediriem la ocupacié. Es a dir, és un projecte tancat, que limita al maxim les
possibilitats tipologiques i volumétriques, més enlla dels problemes d’alcades lliures

exposats en el punt anterior.

. Ocupacié a I’Ordenacié Volumeétrica 3, parcel-les 4i5

L’'ordenacié volumétrica 3 esta formada per les parcel-les 4 i 5, que disposen d’'una
superficie de 2.962 i 2.610m? respectivament. La parcel-la 4 té un sostre edificable de

12.114m?i la parcel-la 5 de 10.743m?. La separaci6 al vial sud esta fixada en 5m.

D’aquestes superficies un 10% (1.211,40m? i 1.074,30m? respectivament) sén per
comercial o activitat neta. Donat que el sostre comercial o d’'activitat neta sera
previsiblement ubicat a planta baixa degut al desnivell entre els carrers perimetrals i
'espai public central, és desaconsellable ubicar part del residencial en planta baixa,
que quedaria en situacio de soterrani en les faganes posteriors, que donaran a aquest
'espai public. Per tant, la resta, 10.902,60m? i 9.668,70m? a les parcel-les 4 i 5
respectivament, seran per habitatges distribuits en 6 plantes donat que 'ARM és PB+6
de mitjana. Per tant, la superficie construida per planta és de 1.817,90m2 a la parcel-la
4ide1.611,45m%ala parcel-la 5.

L’ocupacié maxima fixada pel planejament és del 60%, que correspon a una superficie

per planta de 1.777,20m? i 1.566m? per les parcel-les 4 i 5, respectivament.

Aquestes superficies d’ocupacié sén inferiors a la superficie edificable per planta. Per
tant amb aquests parametres tampoc no es pot esgotar el sostre edificable assignat en

cadascuna d’aquestes parcel-les, tal com ja succeia a la parcel-la 2.

Tal i com s’ha pogut constatar en les dades anteriors, es fa necessari modificar
'ocupacid maxima a fi de permetre una certa flexibilitat per I'encaix arquitectonic i
poder arribar al sostre edificable normatiu, a més d’habilitar la construccié de balcons o

terrasses inviables ara amb els parametres d’ocupacio del 60%.



1.4.2. JUSTIFICACIO DE CONVENIENCIA | OPORTUNITAT DE LA MODIFICACIO
DEL PMU DEL POLIGON 1

Respecte de la justificacié de la proposta de Modificacio, I'article 97 del TRLUC relatiu
a la modificacié de les figures de planejament urbanistic estableix que les propostes de
modificacid d’'una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar la
necessitat de la iniciativa i I'oportunitat i la conveniéncia amb relacié als interessos

publics i privats concurrents.

Tal com ja s’ha exposat anteriorment, I'objecte de la present modificacié és procedir a
la correccié d'errades del PMU aprovat que portaven a no poder materialitzar
correctament l'edificabilitat, tant quantitativament com qualitativa. Concretament, la
definici6 de l'algcada reguladora maxima era insuficient per al compliment de la
normativa d’habitabilitat i del Codi Técnic de I'Edificacié. Per altra banda, I'ocupacié en
planta permesa resultava insuficient per materialitzar I'edificabilitat i per a la
construccio de balcons i voladissos que, a part d’'una millor relacié dels habitatges amb
I'exterior, permetessin una major eficiéncia energeética dels habitatges a edificar.

La modificacié es limita a aquests dos parametres de l'ordenacié. En la resta, es
mantenen integrament les determinacions de la modificacié del PGMO i del PMU

aprovats definitivament el 2004.

La present modificacié — correccié d’errades — suposa la culminacié del procés de
planejament iniciat 'any 2004 amb l'aprovacié de la Modificacié Puntual del PGMO i
del PMU que venia justificat per la substitucié d’instal-lacions industrials amb
problemes d’obsolescéncia productiva i mediambientals en la trama urbana del
municipi, per nous usos residencials destinats a atendre les necessitats futures
derivades de la demografia, reciclant el sol en lloc del creixement tradicional d’ocupar
nou sol en baixa densitat que s’ha donat en el passat.

L’interés public de la present modificacié puntual del PMU es justifica en la mesura que
permet assolir la totalitat dels objectius del planejament aprovat, impossible d’assumir
per les limitacions a I'algada reguladora, i en I'ocupacio, i restablir el degut equilibri de
beneficis i carregues previst en el planejament i en el projecte de reparcel-lacio ja
aprovats, que van portar a la concurréncia dels interessos publics i privats en aquell

moment.

S’ha de dir que, pel que fa al Poligon 2, aquests parametres van estar modificats en la

Modificacié Puntual Poligon 2 del PMU, en compliment de la senténcia del TSJ de

Catalunya d’11 d’abril de 2008, redactada i tramitada per I'’Ajuntament i aprovada
definitivament per la CTUB el 31 de maig de 2013 (DOGC 9 d’agost de 2013).

L‘escassa entitat de 'adaptacié que es proposa, que com s’ha dit €s una correccié de
'ordenacio existent i no una reordenacid, permet mantenir la vigéncia dels informes
sectorials que incorporava el Pla de Millora aprovat el 2004. Per la seva rellevancia en
aquest cas, cal afirmar que la rehabilitacié dels soOls ocupats per I'antiga fabrica de
Derivados Forestales, s’ha executat d’acord amb les previsions de I'informe ambiental i
va obtenir la conformitat per als nous usos residencials per part de 'Agéncia Catalana

de Residus i 'Agéncia Catalana de I'Aigua.

No hi ha increment d’edificabilitat ni de densitat, ni d’'usos i no es modifiquen la
superficie de sol de dotacié destinat a equipament, zones verdes i viari, que ja han

estat cedides.

Per tant, aquest document en cap cas no es situa en un suposit dels continguts a
l'article 70.2.a del TRLUC atés que té un abast limitat i reduit a la correccié d’errades
en dos parametres de I'ordenacio. En conseqiéncia, la present adaptacié no comporta
el deure d’efectuar reserves per a habitatges de proteccié oficial de I'article 57.4 del

TRLUC ni tampoc de dotacié.



I.5. PROPOSTA

Es proposa ajustar els perfils i els perimetres reguladors modificant els parametres

de 'ARM i 'ocupacié maxima.

¢ ARM. L’'alcada maxima per totes les subzones seria de 4m a la planta baixa i

3m a les plantes pis.

I.5.1. Ordenaci6 volumétrica 1, parcel-les 1-2 a 1-6

¢ ARM: 19m, corresponents a planta baixa i cinc plantes pis. Per sobre d’aquesta
ARM en aquesta subzona OV1, es permetra una planta atic addicional
(respecte a Pb+5) enretirada en el pla de fagana on es mesura 'ARM. Aquesta

planta sera, com a maxim, de 3m.

e Ocupaci6 sobre rasant: Es manté I'ocupacioé del 60%. Les rampes a cel obert

no computen a efectes d’aquest 60%.

o Ocupaci6 sota rasant: Degut a les dimensions de les parcel-les i als requisits

normatius, s’amplia 'ocupacio sota rasant fins el 88%, incloses les rampes.

e Separacid a limits: Es proposa augmentar lleugerament els galibs previstos
actualment en el Pla de Millora. Es donen com a correctes els limits de 4m a
les separacions laterals i de zero en el front a carrer, mentre que es passa de

5m a 4,50m la separacié a fons de parcel-la.

e Fora de l'ocupacié maxima, se permetran balcons a la fagana al carrer i a la
facana posterior, amb una volada maxima del parametre més restrictiu entre:

10% de 'amplada del carrer o 1,40m.

1.5.2. Ordenacié volumeétrica 2, parcel-les 2i 3

e ARM: Es proposa modificar 'ARM inicial de 20m a 22m, tant en el front del
carrer Girona i com a la fagana de I'espai lliure central. Aquest ajust permetra
tenir una algada entre plantes de 3,00m i una algada lliure de 4,00m en el punt

mig de la planta baixa, a la fagana que déna al Carrer Girona.

1.5.3.

Ocupacié sobre rasant: Es proposa ampliar 'ocupacié maxima prevista en el
Planejament del 60% al 65%, inclosos balcons. No computaran sobre rasant

les rampes d’accés a soterrani en el cas de que sigui a cel obert.

Ocupacié sota rasant: Sera del 85% incloses les rampes.

Separacié a limits. Es mantenen els limits de 3m al carrer Girona i 5m a I'espai

public central.

Ordenacioé volumétrica 3, parcel-les 4i 5

ARM: Es proposa modificar 'ARM inicial de 20m a 22m, ajustant-se al pendent
dels carrers Industria, Olzinelles i la carretera C-35. El punt d’aplicacié de
'ARM es determinara en cada cas segons la normativa establerta al PLA
GENERAL MUNICIPAL D’ORDENACIO DEL MUNICIPI DE SANT CELONI.

Ocupaci6 sobre rasant: L'ocupacié maxima sobre rasant sera del 65%, inclosos
balcons, de cadascuna de les parcel-les perd sense computar les rampes a cel
obert.

Ocupacié sota rasant: L’ocupacié sota rasant sera, com a maxim, del 80%

incloses les rampes.

Separaci6 a limits: L’'ordenacié del Planejament fixa una separacié minima de

5m enfront a la carretera C-35, que es manté.



1.6. NORMATIVA

Adequacié dels articles 7, 8 i 9 de la normativa urbanistica unicament respecte dels
parametres del Poligon 1 del PMU de I'ambit compreés entre la carretera C-35, el carrer
Comerg, el carrer Olzinelles i el carrer Industria, introduint les modificacions

exclusivament quant a I'algada reguladora i ocupacio.

. Més enlla de I'ajust dels parametres d’ARM, ocupacid i distancia a limits (en el
cas de 'OV1) es mantenen la resta dels parametres normatius vigents.

o En caracter general es fan les seglents consideracions.

- Respecte a com es mesuren les algades de cadascuna de les plantes,
aquestes s'entendran com la distancia existent entre paviments acabats de
dues plantes contigles. En el cas de la darrera planta i la planta atic, s'entendra
com la distancia existent entre el paviment acabat ila cara superior del forjat de

coberta.

- Respecte a com i on es mesura I'ARM: Caldra indicar que la ARM és la
distancia, referenciada al punt mig del pla de fagana de I'edifici, entre la cota de
rasant de l'espai public a limit de la parcel-la i la cara superior de forjat de
coberta en cobertes planes i, en cobertes inclinades, la part superior del forjat

inclinat de coberta a la seva interseccié amb el pla de fagana.

- Caldra definir els parametres perqué una planta es pugui considerar com a
planta baixa: Com a regla general, i per a tots els casos, es prendran els criteris
establerts per a la definicié de planta baixa vigent al PGMO, de manera que
aquesta no podra estar mai situada a una diterenc1a de cota de +/-1 .00 metre
respecte la rasant de l'espai public (mesurat en el limit de parcel-la: limit de
canvi entre la titularitat publica

I'espai de titularitat privada, indistintament de I'Gs).

- Atenent al punt anterior, l'edificacié caldra esglaonar-la tantes vegades com
sigui necessaria. A cadascun dels trams d'edifici resultants, 'ARM es mesurara

en el punt mig de cadascun dels esmentats trams.

- Per sobre del forjat de coberta, uUnicament s'admetran els elements

constructius necessaris per garantir, d'acord amb la normativa propia

d'aplicacio, la correcta salubritat (impermeabilitzacio i aillament) dels habitatges
sota coberta. Per sobre de l'algada reguladora no es podran col-locar baranes
ni altres elements que incrementin l'algada visual de I'edifici. Les baranes, cas

de ser necessaries, es col-locaran enretirades.

- Les cobertes podran ser planes o inclinades.

- Per a les subzones en que les parcel-les donin front a carrer i a espai public
interior (plaga) I'ARM caldra que es mesuri a cadascuna de les faganes de la

parcel-la en contacte amb espai de titularitat publica.

- Atenent a que l'objectiu és disposar d’'unes edificacions amb les millors
condicions possibles d’assolellament i vistes alhora que es prioritzi la relacio i
contacte entre les edificacions i I'espai public (sobretot la plaga interior)
afavorint la interconnexié dels edificis amb els espais publics, s’haura d’estudiar
la relacié de la plaga interior amb els edificis: facana interior, accessos, usos.
La facana a la plaga tindra la mateixa importancia i consideracié que una
facana a carrer i, per tant, no podra tenir mai tractament de fagana posterior. En
aquest sentit, es preveura la connexié per vianants dels espais interiors de

I'edifici amb la placa.

Article 7. Ordenaci6 volumétrica 1

Es tracta de la regulacié dels parametres d’edificaciéo de les parcel-les 1-2 a 1-6,

corresponents al front nord del carrer Girona.

Les parcel-les 1-2 a 1-6 tenen una superficie de assignada de 750m? i un sostre

maxim de 2.900 m?.

a)

L’ARM sera de 19m, corresponents a planta baixa i cinc plantes pis. Per sobre
d’aquesta ARM en aquesta subzona OV1, es permetra una planta atic
addicional (respecte a Pb+5) enretirada en el pla de fagana on es mesura
I’ARM. Aquesta planta sera, com a maxim, de 3m.

L’ocupacié maxima sobre rasant sera del 60% de cada parcel-la, sense

incloure la rampa d’accés a plantes soterranis en el cas que siguin a cel obert.

Fora de I'ocupacié maxima, se permetran balcons a la fagana al carrer i a la
fagana posterior, amb una volada maxima del parametre més restrictiu entre:

10% de I'amplada del carrer o 1,40m.



c) Les construccions soterrades per garatge podran ocupar fins al 88% de
superficie de la parcel‘la, incloses les rampes d'accés a l'aparcament, per
poder dotar I'edifici d’'una plaga de vehicle per cada unitat residencial i local
comercial.

d) Les separacions a vial sera de zero metres, a laterals de parcel-la de 4 metres i
a fons de 4,50 metres.

e) Les cobertes podran ser planes o inclinades. En el cas de ser inclinades, els
espais habitables computaran als efectes de sostre edificable, a partir d’'una
alcada lliure superior al 1,90m. Aquestes cobertes tindran un pendent maxim
del 35% sense que s’hi admetin terrats, terrasses ni obertures.

f) L’Us de I'edifici sera d’'un maxim del 90% per habitatge i un 10% per comerg o
activitat neta.

g) El nimero maxim d’habitatges permesos és de 32 unitats per parcel-la.

h) Les tanques a veins tindran un mur opac de 80cm per damunt de rasant del vei
com a maxim. La resta d’algcada fins a 2,20 metres sera vegetal.

i) No s’admet cap altra construccié ni edifici auxiliar i els elements técnics s’han
d’'incorporar a I'espai reservat per I'edifici.

i) Dotacié d’aparcament: 1 placa / unitat residencial o 1 placa / unitat comercial.

k) L’ARM i el seu punt d’aplicacié queden detallats en els planols acotats.

Article 8. Ordenacié volumétrica 2

Es tracta de la regulacié dels parametres d’edificacié de les parcel-les 2 i 3 del planol
de parcel-lacié, corresponents al front sud del carrer Girona que totalitzen 2.787 m?.
El Pla de Millora Urbana estableix una ordenacio similar per les dues parcel-les, si bé
amb els ajustos propis de la configuracid6 geométrica de cada parcel-la, que disposen
d’una superficie de 1.387 m? i 1.400 m? respectivament. Ambdues parcel-les disposen
d’un sostre igual i maxim de 5.600 m? a edificar en un sol edifici per parcel-la.
a) L’algcada maxima sera de 22 metres, tant en el front del carrer Girona i com a la
facana de I'espai lliure central.
b) EI numero de plantes sera de 7 corresponent a planta baixa i sis plantes pis.
c) L'ocupaci6 maxima sobre rasant sera del 65%, inclosos balcons, de cada
parcel-la. No computara sobre rasant la rampa d’accés a soterrani en el cas de
que siguin a cel obert. Ocupacié sota rasant: Sera del 85% incloses les

rampes.

d) Les cobertes podran ser planes o inclinades. En el cas de ser inclinades, cas
d’originar espais habitables, aquests computaran als efectes de sostre
edificable a partir d’'una algcada lliure superior a 1,90m. Aquestes cobertes
tindran un pendent maxim del 35% sense que s’hi admetin terrats, terrasses ni
obertures.

e) La separaci6 dels edificis al carrer Girona sera de 3 metres que romandran d’us
i domini privat. La separacio de 5 metres a l'espai lliure, tot i mantenir la
titularitat privada, sera d’us public als efectes de la seva incorporacié com a
espai al servei dels vianants.

f) L’ds de l'edifici sera d’'un maxim del 90% per habitatge i un 10% per comerg o
activitat neta.

g) El nimero maxim d’habitatges permesos és de 62 unitats en cada parcel-la.

h) Les tanques a carrer tindran un mur opac de 80 cm per damunt de rasant com
a maxim. La resta d’algada fins a 2,20 metres sera vegetal.

i) No s’admet cap altra construccié ni edifici auxiliar i els elements técnics s’han
d’incorporar a I'espai reservat per I'edifici.

j) Dotacié d’aparcament: 1 plaga / unitat residencial o 1 plaga / unitat comercial.

k) L’ARM i el seu punt d’aplicacié queden detallats en els planols acotats.

Article 9. Ordenacié volumétrica 3

Es tracta de la regulacié dels parametres d’edificacié de les parcel-les 4 i 5 del planol
de parcel-lacid, corresponents als fronts al vial paral-lel a la C-53, i els dels carrers de
la Industria i Olzinelles, que totalitzen 5.572 m?. La superficie de les dites parcel-les 4 i
5 és de 2.962 i 2.610m? respectivament. Correspon a una ordenacié en blocs en

cantonada als carrers C-35/Industria i C-35/Olzinelles.

La parcel-la 4 disposa d’un sostre de 12.114 m?.

La parcel-la 5 disposa d’un sostre de 10.743 m?.

a) L’algcada maxima en ambdues parcel-les sera de 22 metres en cada tram de
I'edificacio, que es dividira als carrers Industria i Olzinelles per adaptar-les a
les rasants dels carrers. El seu punt d’aplicacid estara determinat pel
compliment de la normativa establerta pel PLA GENERAL MUNICIPAL
D’ORDENACIO DEL MUNICIPI DE SANT CELONI



b) El nimero de plantes sera de 7 corresponent a planta baixa i sis plantes
pis.

c) L'ocupacié maxima sobre rasant sera del 65%, inclosos balcons, de la
superficie de cada una de les parcel-les 4 i 5. No computara sobre rasant la
rampa d’accés a soterrani en el cas de que siguin a cel obert.

d) Ocupacié sota rasant: Sera del 80% incloses les rampes.

e) Les cobertes podran ser planes o inclinades. En el cas de ser inclinades,
cas d’originar espais habitables, aquests computaran als efectes de sostre
edificable a partir d’'una algada lliure superior a 1,90m. Aquestes cobertes
tindran un pendent maxim del 35% sense que s’hi admetin terrats, terrasses
ni obertures.

f) La separacio dels edificis sera variable en funcié de I'ordenacié de volums
que finalment s’adopti. No obstant i aixd el terreny no ocupat per I'edificacio
o les rampes d’accés al garatge tot i mantenir el caracter de sol privat, sera
d’us public al ser integrat als espais de vorera o bé associat a I'espai lliure
public. En tot cas l'alineacio al vial paral-lel a la C-35 té caracter obligatori i
es separara 5 metres del limit de parcel-la.

g) L’us de I'edifici sera d’'un maxim del 90% per habitatge i un 10% per comerg
o activitat neta.

h) El numero maxim d’habitatges permesos a les parcel-les 4 i 5 sera de 107 i
95 unitats respectivament.

i) No s’admet cap altra construccid ni edifici auxiliar i els elements técnics
s’han d’incorporar a I'espai reservat per I'edifici.

j) Dotacié6 d’'aparcament: 1 plaga / unitat residencial o 1 plaga / unitat
comercial.

k) L’ARM i el seu punt d’aplicacié queden detallats en els planols acotats.

DISPOSICIONS ADDICIONALS

En la tramitacio de la Modificacié del PMU del Poligon 2, els informes sectorials varen
establir prescripcions que s’entén també afecten al Poligon 1 i, per tant, s’incorporen
com a disposicions addicionals en la present. En la disposicié primera s’incorpora la
definicio de les limitacions a la propietat, contemplant pel que respecta a la linia limit
d’edificacid, la particularitat derivada la resolucio expressa de 16.01.13 d’acord de
reduccié de la mateixa a 8m i en la segona disposicié les limitacions carregues

derivades de la franja de servitud acustica.

Primera
Limitacions a la propietat inherents al Sistema ferroviari
Definicio de les limitacions a la propietat del sol incldos en les esmentades zones:
a. Zona de domini public
En sol urba consolidat, comprén el sol ocupat per I'explanacié de la linia ferroviaria i
una franja de terreny de 5 metres a cada costat de la mateixa, mesurada en horitzontal
i perpendicularment a I'eix de la linia des de les arestes exteriors de I'explanacio.
b. Zona de proteccid
En sol urba consolidat, esta constituit per les franges de sol situades a ambdés costats
de la linia ferroviaria i delimitades interiorment per la zona de domini public i,
exteriorment, per unes linies paral-leles a l'eix de la linia que delimita aquesta i
situades a 8 metres de I'aresta exterior de I'explanacio.
c. Linia limit d’edificacio
La linia limit d’edificacié es situa a una distancia de 8 metres des de l'aresta exterior
més propera de la plataforma (situant-se aquesta en el seu punt més proper a la via
férria, a tres metres del carril exterior, coincident amb el mur de tancament del
ferrocarril) per al sol inclos en els poligons 1 i 2 de I'ambit comprés entre la ctra. C35 i
els carrers Industria, Comerg i Olzinelles.
d. El régim d’Us dels terrenys afectats per la zona de domini public, la zona de
proteccid i la linia limit d’edificacid s’adequara a alld establert als articles 12 a
18 de la Llei estatal 39/2003, de 17 de novembre del Sector ferroviari, i articles
24 a 40 del seu Reglament, aprovat per Reial Decret 2387/2004, de 30 de

desembre.

Segona

Limitacions derivades de la franja de servitud acustica

Els projectes d’edificacid que desenvolupin les determinacions del Pla de Millora
Urbana hauran de donar compliment als objectius de qualitat acustica establerts per la
legislacié vigent i d’acord amb les zones de sensibilitat acustica definides pel Mapa de

capacitat acustica municipal.



QUADRE RESUM COMPARATIU
MODIFICACIO NORMATIVA OV1- Parcel-les 1-2, 1-3, 1-4, 1-5, 1-6

Pla Millora Urbana Modificacié Puntual

PPMU
Superficie parcel-la 750m” 750m
Sostre total 2.900m* 2.900m*
Sostre comercial 290m” (10%) 290m” (10%)
Sostre habitatge 2.610m*(90%) 2.610m°(90%)
Ocupacié sobre rasant 450m°(60%) 450m°(60%)
Ocupacié sota rasant 540m° (72%) 660m° (88%)
A.R.M. Pb+5+atic=20m Pb+5+atic=19+3m

MODIFICACIO NORMATIVA OV2- Parcel-la 2

Pla Millora Urbana Modificacié Puntual

PPMU
Superficie parcel-la 1.387m’ 1.387m’
Sostre total 5.600m" 5.600m"
Sostre comercial 560m° (10%) 560m° (10%)
Sostre habitatge 5.040m" (90%) 5.040m* (90%)
Ocupacié sobre rasant 832,20m” (60%) 901,55m" (65%)
Ocupaci6 sota rasant 998m° (72%) 1.178,95m" (85%)
A.R.M. Pb+6=20m Pb+6=22m

MODIFICACIO NORMATIVA OV2- Parcel-la 3

Pla Millora Urbana Modificacié Puntual

PPMU
Superficie parcel-la 1.400m” 1.400m”
Sostre total 5.600m" 5.600m"
Sostre comercial 560m° (10%) 560m° (10%)
Sostre habitatge 5.040m" (90%) 5.040m" (90%)
Ocupaci6 sobre rasant 840m” (60%) 910m” (65%)
Ocupaci6 sota rasant 1.008m” (72%) 1.190m” (85%)
A.R.M. Pb+6=20m Pb+6=22m

MODIFICACIO NORMATIVA OV3- Parcel-la 4

Pla Millora Urbana Modificacié Puntual

PPMU
Superficie parcel-la 2.962m" 2.962m"
Sostre total 12.114m° 12.114m°
Sostre comercial 1.211,40m” (10%) 1.211,40m” (10%)
Sostre habitatge 10.902,60m"(90%) 10.902,60m*(90%)
Ocupacié sobre rasant 1.777,20m*(60%) 1.925,30m"(65%)
Ocupaci6 sota rasant 2.132,64m” (72%) 2.369,60m" (80%)
A.R.M. Mitjana Pb+6=20m Pb+6=22m

MODIFICACIO NORMATIVA OV3- Parcel-la 5

Pla Millora Urbana Modificacié Puntual

PPMU
Superficie parcel-la 2.610m” 2.610m”
Sostre total 10.743m’ 10.743m’
Sostre comercial 1.074,30m" (10%) 1.074,30m" (10%)
Sostre habitatge 9.668,70m°(90%) 9.668,70m°(90%)
Ocupaci6 sobre rasant 1.566m°(60%) 1.696,50m"(65%)
Ocupaci6 sota rasant 1.879,20m° (72%) 2.088m” (80%)
A.R.M. Mitjana Pb+6=20m Pb+6=22m

Signat ,

Joan Pascual Argenté

Sant Celoni a 10 de setembre de 2014

Ramoén Ausidé Mateu
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225 AIXECAMENT TOPOGRAFIC

AIXECAMENT TOPOGRAFIC

URBANITZACIO EXECUTADA
09.11.2011

MODIFICACIO PUNTUAL POLIGON 1
DEL PLA DE MILLORA URBANA DE
L'AMBIT COMPRES ENTRE LA C-35, EL
CARRER COMERGC, EL CARRER
OLZINELLES | EL CARRER DE LA
INDUSTRIA, PER LA CORRECIO
D'ERRADES EN L'ALCADA
REGULADORA | EN L'OCUPACIO.

Emplagament:
SANT CELONI

Planol:
AIXECAMENT TOPOGRAFIC
URBANITZACIO EXECUTADA

Propietat:

PLAXIC ESTELAR, S.L.

NIF B-64807894

AV.DIAGONAL 407 BIS PLANTA 21 08008 BARCELONA

AJUNTAMENT DE SANT CELONI

Redactors:

JOAN PASCUAL ARGENTE / RAMON AUSIO MATEU
PASCUAL-AUSIO ARQUITECTES S.L.P.

NIF B-64297732

C.CASP 108 4t 08010 BARCELONA

ESCALA 1:750

NUMERO

SETEMBRE 2014 BO




MODIFICACIO PUNTUAL POLIGON 1
DEL PLA DE MILLORA URBANA DE
L'AMBIT COMPRES ENTRE LA C-35, EL
CARRER COMERGC, EL CARRER
OLZINELLES | EL CARRER DE LA
INDUSTRIA, PER LA CORRECIO
D'ERRADES EN L'ALCADA
REGULADORA | EN L'OCUPACIO.

A Emplagament:
CESt@I (0] SANT CELONI

Planol:
SITUACIO

Propietat:

PLAXIC ESTELAR, S.L.
NIF B-64807894
AV.DIAGONAL 407 BIS PLANTA 21 08008 BARCELONA

AJUNTAMENT DE SANT CELONI

Redactors:

JOAN PASCUAL ARGENTE / RAMON AUSIO MATEU
PASCUAL-AUSIO ARQUITECTES S.L.P.

NIF B-64297732

C.CASP 108 4t 08010 BARCELONA

0 20 60 SITUACI O ESCALA 1:2000

LI E. 1:2000 NUMERO

SETEMBRE 2014 Bl
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CARRER OLZINELLES

OLZINELLES

CARRER

qp5.159

39.56

+ +
79.12

-+

26.07

CARRETERA C-35

MODIFICACIO PUNTUAL POLIGON 1
DEL PLA DE MILLORA URBANA DE
L'AMBIT COMPRES ENTRE LA C-35, EL
CARRER COMERG, EL CARRER
OLZINELLES | EL CARRER DE LA
INDUSTRIA, PER LA CORRECIO
D'ERRADES EN L'ALCADA
REGULADORA | EN L'OCUPACIO.

Emplagament:
SANT CELONI

Planol:
CONJUNT OV1.2-3-4-5-6, OV2.2-3, OV3.4-5
PERFILS REGULADORS

PUNTS D'APLICACIO ARM.

7,5

Limits galibs reguladors

Alineacit obligatoria

Propietat:
PLAXIC ESTELAR, S.L.
NIF B-64807894
AV.DIAGONAL 407 BIS PLANTA 21 08008 BARCELONA

AJUNTAMENT DE SANT CELONI

Redactors:
JOAN PASCUAL ARGENTE / RAMON AUSIO MATEU
PASCUAL-AUSIO ARQUITECTES S.L.P.

NIF B-64297732
C.CASP 108 4t 08010 BARCELONA

1 E. 1:750

ESCALA 1:750

NUMERO

B2

SETEMBRE 2014




Modificacié normativa OV1 - Parcel-les 1-2, 1-3,
1-4,1-5, 1-6
Pla de Millora Urbana Modificacio PM,U
Text Refés
Superficie parcel-la 750,00m2 750,00m2
Sostre total 2.900m2 2.900m2
Sostre comercial 10% = 290m2 10% = 290m2
Sostre habitatge 90% = 2.610m2 90% = 2.610m2
60% = 450m2
ARM - o Les rampes a cel
=23 | b atic o =62 [ b aie S e = AR Ocupacio 60% = 450m2 obert no
. ) atc o m=HE08 | P atic 2 1om = +160.34 ] ARM . o t
8 P =) \Y4 . ) PLatic 3 19m=+15097 | PL atic &S computaran.
PL5 po PL5 - PL5 g [ PL5 3 "[PLS g AR.M. Pb+5+atic = 20m Pb+5+atic= 22m
o (32 - [}
PL 4 2 PL4 S 8 =) @ No podran envair en
S o PL4 & PL4 S PL4 3 o D00 5 .
PL3 2 =3 e} S més d'un 20% la 88% de la superficie
S ) PL3 3 8 =) Ocupacio soterrani rojeccio de I'edifici, [de la parcel-la
= S © o | PL3 3 PL3 2 PL3 S pro) at
21 PL2 § S| | pLo 8 S =) 8 = 3 = incloses les rampes  |incloses les rampes
S 2 ~| | PL2 P S| | pL2 S s| | PL2 = d'accés.
PL1 2 2 >
) PL 1 g PL 1 § PL 1 8 PL 1 g Separacions minimes |5m a la part posterior [4.50m a la part
wirt | | PL BAIXA § E%TS/;PUCAGOARM L BAIXA S f%J‘rlzTaéPLICAC\OARM o o | PUNT APLICACIO ARM Z P — - obligatories del sollrl:lr i I4 m alI Zosterior deII Isolar i
\vi - . +142. S . .
N Al A\VJ PLEAAS @“89 %Mm PLBAIXA S| et suts | | PLBAIXA S| Tigr 0O +14078 parcelles lalerals |aﬂfaﬂame *
v Alineacions A carrer Girona A carrer Girona
obligatories
Fora de l'ocupacié maxima, se permetran balcons a la fagana al carreri a
la fagana posterior, amb una volada maxima del parametre més restrictiu
entre: 10% de I'amplada del carrer o 1,40m.
ALCAT - PERFIL REGULADOR
. 150.28 s
b » b b Q iii
Separacié minima 3 3 ) 3 » Q
________________________________________ u_‘
r o T T T T 5
| Parametres reguladors OV1 - 5 | Parametres reguladors OV1 - | | Parametres reguladors OV1 - | Parametres reguladors OV1 - | Parametres reguladors OV1 - | % | |
| Parc.2 E | Parc.3 | | Parc.4 | Parc.5 | Parc.6 | °
» | Nombre de plantes = Pb+5+atic ‘g | Nombre de plantes = Pb+5+atic | | Nombre de plantes = Pb+5+atic | Nombre de plantes = Pb+5+atic | Nombre de plantes = Pb+5+atic |
3 Ocupacio6 sobre rasant = 60% N |& | Ocupacio sobre rasant = 60% N n |- Ocupacio sobre rasant = 60% N n |- Ocupacid sobre rasant = 60% N n |- Ocupacio sobre rasant = 60% N gﬁJ
cupacio sota rasant = o o oo cupacio sota rasant = o = o cupacio sota rasant = b =S P cupacio sota rasant = o o o cupacio sota rasant = o b=
| o i6 sot t = 88% 2 |82l o i6 sot t=88% |lo | ol O i6 sot t = 88% 2 | &l @ i6 sot t = 88% > | allo i6 sot t=88% || o 4
| = 19m + atic reculat (3m | =19m + atic reculat (3m | | =19m + atic reculat (3m | = 19m + atic reculat (3m | = 19m + atic reculat (3m | 3
ARM = 19m + ati lat (3 S @21 ARM = 19m + ati lat (3 = 1| ARM = 19m + ati lat (3 ° || ARM = 19m + ati lat (3 < 1| ARM = 19m + ati lat (3 < <
L 4.00 21.66 4.00 | 4.00], 21.66 ,14.00 | 4.00|, 21.66 4.00 | 4.00|, 21.66 4.00 | 4.00] 21.66 , 14.00
u T T T T 1 T 1
I 29.66 I 29.66 I I 29.66 I 29.66 I 29.66 I
| PUNT D'APLICACIO ARM = 143.37 " PUNT D'APLICACIO ARM = 142.82 " PUNT D'APLICACIO ARM = 141,89 ' PUNT D'APLICACIO ARM = 141,34 " PUNT D'APLICACIO ARM = 140.97 | MODIFICACIO PUNTUAL POLIGON 1
1%"-,: % %3 eb; poy J_, 440 \L; % | % ;. —_—EN |4 -4 Yo 140 7 DEL PLA DE MILLORA URBANA DE
ALINEACIO OBLIGATORIA ' ° - ' b ALINEACIO OBLIGATORIA ' L'AMBIT COMPRES ENTRE LA C-35, EL
CARRER COMERG, EL CARRER
. 148.28 R OLZINELLES | EL CARRER DE LA
7 " INDUSTRIA, PER LA CORRECIO
CARRER GIRONA D'ERRADES EN L'ALGADA
b p2.5% REGULADORA | EN L'OCUPACIO.
Emplagament:
SANT CELONI
Planol:
OV1-PARCEL LES 2-3-4-5-6
PERFILS REGULADORS
PUNTS D'APLICACIO ARM.
Propietat:
PARAMETRES REGULADORS PLAXIC ESTELAR, 5.
AV.DIAGONAL 407 BIS PLANTA 21 08008 BARCELONA
AJUNTAMENT DE SANT CELONI
______ Limits galibs reguladors p—
______ Alineaci¢ obligatoria JOAN PASCUAL ARGENTE / RAMON AUSIO MATEU
PASCUAL-AUSIO ARQUITECTES S.L.P.
NIF B-64297732
C.CASP 108 4t 08010 BARCELONA
0 5 15 OV1-PARCEL-LES 2-3-4-5-6 ESCALA 1:500
LT E. 1:500 NUMERO
SETEMBRE 2014 B3
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& L 1d
o
& z1d
= D
w N
s |s €7d
P ¥ 1d
o
s §1d
o
P 91d
o
A
87’591+ = Wigg
Wy
<2 <8 <&
CARRER ‘GIRONA ‘
D p2.5%
K 28.00 X 28.00 ) 15.00 X
A hd A T
T PUNT D'APLICACIO ARM = 143,48
143,98 oo & 142,78 v, 7+ —
18 S Separacié minima obligada c. Girona =
SRS R 5
¢
Parametres reguladors OV2 - Parcel-la 2 3
Nombre de plantes = Pb+6 g |&
Ocupacié = 65% 8
ARM = 22m
L e N N ] 4
o Separacio minima obligada a plaga interior I3
o " o
= PUNT D'APLICACIO ARM = 141,13 e
144,59 : & 140,66 = - —
N 56.00 )
ARM
20m = +163,13
AV4
PL6 =
PL5 S
PL 4 =
PL3 £ g
PL2 S
PL 1 S
PUNT APLICACIO ARM PLAGA INTERTOR
%159 g PLB § +141,13 v § +14066
= V ol v
p Rasant plaga interi N
¢ g 2800 ¢ asant plaga interior 2800 O7¢

PLACA INTERIOR

SECCIO - PERFIL REGULADOR PLACA INTERIOR

PARCEL LA 2: PARAMETRES REGULADORS

| L max. = 17.00 X
; L/2 ; L/2 ;
ARM
22m = +16548
ARM -
22m = +163,13 o
__________ PL6 3
T s S
=] | PL6 PLS =
8 8
©| | PL5 PL 4 =
8 8|8
o) | PL4 PL3 ola
8| 8 s
S| e, | PL3 PL2 =
8 8
=] | PL2 PL1 =
S Q PUNT APL. ARM
, )| PL1 PLB Q| s el
PUNT APLICACIO ARM| o —F
+14159 3 ;
= ~, | PLB - CARRER
= GIRONA
PLACA INTERIOR PL SOT
- 5.00 3.00 L
Limit parcel-la Limit parcel-la
. SECCIO 1
R L max. = 17.00 .
T T
; L/2 ; L/2 ;
ARM
22m = +165,48
ARM S
22m = +163,13 o
__________ PL6 3
& 8 8{*
«| | PL6 PLS =38
8 8
=/ | PL5 PL4 =
S sls
= | PL4 PL3 &<
8 8 g™
S| o) [ PL3 PL2 =38
8 8
@, | PL2 PL 1 =3
= PUNT APLICACIO ARM
) 3 PL 1 PLB § +14348
PUNT APLICACIO ARM
41,13 3 PLB v
AV el 9 CARRER
PLSOT | *© GIRONA
PLACA INTERIOR ps
o 5.00 3.00 o
Limit parcel-la Limit parcel-la
. Lmax.=1700 | SECCIO 2
T T
; L/2 ; L/2 ;
ARM
22m = +165,48
ARM .
2m=+6313 of T
__________ PL6 s
& 8 8&*
«| | PL6 PLS =1
8 8
=] | PL5 PL4 =
S sl's
= | PL4 PL3 PN
(Lf‘% 8 8{)’(\‘
S| o) [ PL3 PL2 =
8 8
@, | PL2 PL 1 =
=] o PUNT APLICACIO ARM
PUNT APLICACIO ARM @, | PL PLB = $ Y Ha218
+doge 14113 3 PLB Y4
\vA © 3
g CARRER
PL SOT GIRONA
PLACA INTERIOR 5.00 3.0 N
Limit parcel-la %—é Limit parcel-la
SECCIO 3

Modificacié normativa OV2 - Parcel-la 2

Pla de Millora Urbana

Modificacio PMU

Text Refos
Superficie parcel-la 1.387m2 1.387m2
Sostre total 5.600m2 5.600m2

Sostre comercial

10% = 560m2

10% = 560m2

Sostre habitatge

90% = 5.040m2

90% = 5.040m2

65% = 901,55m2
Inclosos cossos
oberts, tancats i

Ocupacio 60% = 832,20m2 semitancats. No
inclou les rampes

d'accés a cel obert o

sota porxo.

A.R.M. Pb+6 = 20m Pb+6 = 22m

Ocupacio soterrani

No podran envair en
més d'un 20% la
projeccio de I'edifici,
incloses les rampes
d'accés.

Les construccions
soterrades per garatge
podran ocupar fins al
85% de superficie de
la parcel‘la, incloses
les rampes d'accés

Separacions minimes
obligatories

3m a Carrer Girona i
5m a la placga interior

3m a Carrer Girona i
5m a la plaga interior

DEL PLA

MODIFICACIO PUNTUAL POLIGON 1

DE MILLORA URBANA DE

L'AMBIT COMPRES ENTRE LA C-35, EL
CARRER COMERG, EL CARRER
OLZINELLES | EL CARRER DE LA
INDUSTRIA, PER LA CORRECIO
D'ERRADES EN L'ALGADA
REGULADORA | EN L'OCUPACIO.

Emplagament:
SANT CELONI

Planol:

OV2-PARCEL'LA 2
PERFILS REGULADORS
PUNTS D'APLICACIO A.R.M.

Limits galibs reguladors

Propietat:

NIF B-64807894
AV.DIAGONAL 407

PLAXIC ESTELAR, S.L.

BIS PLANTA 21 08008 BARCELONA

AJUNTAMENT DE SANT CELONI

Redactors:

0 5

OV2-PARCEL:-LA 2
E. 1:500

NIF B-64297732

JOAN PASCUAL ARGENTE / RAMON AUSIO MATEU
PASCUAL-AUSIO ARQUITECTES S.L.P.

C.CASP 108 4t 08010 BARCELONA

15

ESCALA 1:500

NUMERO

SETEMBRE 2014 B4
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‘ CARRER ‘GIRONA ‘
D p2.5%
. 15.00 . 28.00 A 28.00 .
k4 A ¥ A
PUNT D'APLICACIO ARM = 141,67
142,38 ‘ & 140,96 ¢, +
) w ’ w
l;_% Separacié minima obligada c. Girona S
’— ————————————————————— —‘ &
Parametres reguladors OV2 - Parcel-la 3 3
Nombre de plantes = Pb+6 =] >
Ocupaci6 = 65% 8
ARM = 22m
P U S — &
o Separacié minima obligada a plaga interior o
o . o
S PUNT D'APLICACIO ARM = 140,03 o
4048 & 139,57 = =
N 56.00 N
A T
ARM
22m=+162,03
AV4
w
PL6 S
w
PL5 =
w
PL 4 s
D Tw
PL3 8 |g
w
PL2 S
w
~ PL1 3 PUNT APLICACIO ARM CARRER GIRONA
14048 loo PLB N 140,03 Py 3957
5 i ESS AV4 = E2avi
. © 28.00 X Rasant plaga interior |  28.00 A S
T A A

PLACA INTERIOR
SECCIO - PERFIL REGULADOR PLAGA INTERIOR

PARCEL LA 3: PARAMETRES REGULADORS

Modificacié normativa OV2 - Parcel‘la 3
Pla de Millora Urbana MOd'ﬂ.(;_Zi'tORZ'}/CI,)LSJ
; L max. = 17.00 ; Superficie parcel-la 1.400m2 1.400m2
yo L2, 2, Sostre total 5.600m2 5.600m2
ARM Sostre comercial 10% = 560m2 10% = 560m2
22m = 163,67 Sostre habitatge 90% = 5.040m2 90% = 5.040m2
22m = +162,03 T T 65% = 910m2
Ve PL 6 3 Inclosos cossos
T g st oberts, tancats i
sl | PLB PL5 =38 Ocupacio6 60% = 832,20m2 semitancats. No
8 8 inclou les rampes
@ PLS PL 4 oL d'accés a cel obert i
o ol o
Sl pLa PL3 a3 sota porxo.
I o of ™ A.RM. Pb+6 = 20m Pb+6 = 22m
g (?, PL3 PL2 ‘C'; Les construccions
8 PL 1 8** No podran envair en soterrades per garatge
4 - A A 0,
@ PL2 4 ) L. . me§ d un 20/," Ia, . . |podran ocupar fins al
8 S PUNT APLICACIO ARM Ocupacio soterrani projeccio de I'edifici, 85% de superficie de
PWL%TO/;PLICACIOARM © PL 1 PLB < ST 096 incloses les rampes |5 harcel-la, incloses
+13957 1140/ © \V4 d'accés. "accd
pL B IL.Cl les rampes d'accés
Z N 3
PL SOT S| CARRER Separacions minimes |3m a Carrer Girona i |3m a Carrer Girona i
PLAGA INTERIOR | £ s08 GIRONA obligatories 5m a la plaga interior |5m a la plaga interior
M%-—é . Limit parcel-la
N L max. = 17.00 . A
A A T
ARM
2m = +16367
22m = +162,03 ot *
Vo PL6 =
& 8 84*
=] | PL6 PL5 =
8 8{)7
&, | PL5 PL4 =
8 88
=] | PL4 PL3 =l S
E'o: 8 8‘(%(\‘
| =) | PL3 PL2 p
8 8‘9»
o, | PL2 PL 1 =
o
3 o PUNT APLICACIO ARM
PUNT APLICACIO ARM |~ <2 PL1 PLB 3 *v”W
+140,03 ©
i PLB L
v = 3| CARRER DDDDD
PL SOT ~
PLACA INTERIOR L GIRONA Q
. 5.00 3.0 "
Limit parcel-la Limit parcel-la
. L max. = 17.00 . £ | |
: U T I SECCIO 5

&
4

ARM
22m = +163,67

22m = +162,03 o o
Vo PL 6 S
- 8 8
i) PL 6 PL5 p
3 2
o PL5 PL 4 p
= STe
) PL4 PL 3 22
g. S S ~
Q| o] [ PL3 PL 2 =
g 2
e PL 2 PL 1 2
3 [ PUNT APL. ARM
& @ +142,38
14048 f%TOg\PUCAmoARM pa PL 1 PLB =) LT
4 sl PLB 3| CARRER
‘| GIRONA
PLACA INTERIOR PL SOT ~
5.00 3.00

Limit parcel-la

Limit parcel-la

DEL PLA

MODIFICACIO PUNTUAL POLIGON 1

DE MILLORA URBANA DE

L'AMBIT COMPRES ENTRE LA C-35, EL

CARRER COMERG, EL CARRER
OLZINELLES | EL CARRER DE LA
INDUSTRIA, PER LA CORRECIO
D'ERRADES EN L'ALGADA
REGULADORA | EN L'OCUPACIO.

Emplagament:
SANT CELONI

Planol:

Limits galibs reguladors

OV2-PARCEL'LA 3
PERFILS REGULADORS
PUNTS D'APLICACIO A.R.M.

Propietat:

NIF B-64807894

SECCIO 6

0 5

OV2-PARCEL-LA 3
E. 1:500

PLAXIC ESTELAR, S.L.
AV.DIAGONAL 407 BIS PLANTA 21 08008 BARCELONA
AJUNTAMENT DE SANT CELONI

Redactors:

NIF B-64297732

JOAN PASCUAL ARGENTE / RAMON AUSIO MATEU
PASCUAL-AUSIO ARQUITECTES S.L.P.

C.CASP 108 4t 08010 BARCELONA

15

ESCALA 1:500

SETEMBRE 2014
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Modificacié normativa OV3 - Parcel-la 4

Pla de Millora Urbana

Modificacié PMU

Text Refos

Parcel-la 4 Parcel-la 4
Superficie parcel-la 2.962m2 2.962m2
Sostre total 12.114m2 12.114m2
Sostre comercial 10% =1.211,40m2| 10% =1.211,40m2
Sostre habitatge 90% = 10.902,60m2( 90% = 10.902,60m2

Ocupacio 60% = 1.777,20m2 oberts, tancats i

65% = 1.925,30m2
Inclosos cossos

semitancats. No
inclou les rampes
d'accés a cel obert.

A.R.M. Promig Pb+6 = 20m Pb+6 = 22m

Ocupacio soterrani

No podran envair en
més d'un 20% la
projeccié de I'edifici,
incloses les rampes
d'accés.

80% incloses les
rampes d'accés

Alineacions A 5m de la carretera |A 5m de la carretera
obligatories C-35 C-35
57.95 .
$
139,95 <+
Parametres reguladors OV3 - Parcel-la 4 o
Nombre de plantes = Pb+6 3
Ocupacio = 65% A
ARM = 22m S
ALINEACIO OBLIGATORIA | D D D D
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TEXT REFOS DEL PROJECTE D'URBANITZACIO DEL PLA DE
MILLORA URBANA A L'AMBIT COMPRES PER LA C-35,

EL FERROCARRIL i ELS CARRERS OLZINELLES i DE LA INDUSTRIA,
AL TERME MUNICIPAL DE SANT CELONI.

Planol: ORDENACIO DE L'EDIFICACIO

Consultor Autors del projecte

Faciiies &M
_ Jaume Fleta i Abadal Femando Rodriguez-Rey Martin B O
E- 1 / 1 000 Enginyer de Camins Canals | Ports Enginyer Técnlc d'Obres Pabliques

Data: febrer 2011

Arxiu: 15-ord edif mo.dwg Full: 01 de 01
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REPORTATGE FOTOGRAFIC DE LA URBANITZACIO EXECUTADA

MODIFICACIO PUNTUAL POLIGON 1
DEL PLA DE MILLORA URBANA DE
L'AMBIT COMPRES ENTRE LA C-35, EL
CARRER COMERGC, EL CARRER
OLZINELLES | EL CARRER DE LA
INDUSTRIA, PER LA CORRECIO
D'ERRADES EN L'ALCADA
REGULADORA | EN L'OCUPACIO.
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