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El Secretarl,

" Estudi de detall d’una finca urbana a Llica d’Amunt

Emplacament : Carretera de Parets a Bigues 9-11
Llica d’Amunt

Propietari: Maria Canadell Carbi.

Arquitecte: Salvador Pou Quincoces



MEMORIA

1. Objecte de I'Estudi de Detall

Aquest Estudi de Detall té per objecte la modificacié | regulacié volumétrica tant per
sobre rasant com per sota, a implantar en la finca de la Carretera de Parets a Bigues
9-11, de Llica d’Amunt, per a I'execucié d’un edifici d’habitatges en filera.

A la mateixa parcel*la es manté la preséncia d’un edifici existent, també comptabilitzat
en tots els parametres d’aquesta modificacié.

El promotor d'aquest Estudi de Detall és Maria Canadell Carbi.

Es redacta de conformitat al que es disposa als articles 65 | 66 del Reglament de
Gestio de la Llei del Sol, i segons fa Disposicié Transitdria Quarta, punt 2 de la Llei
2/2002, de 14 de marg, d’'urbanisme.

2. Situacio i estat actual

Es tracta d'una finca urbana, de titularitat privada de forma irregular, amb una
superficie i unes alineacions segons Esmena d’Error material al Projecte de
Reparcel'lacid de la Unitat d'Actuacié IX Pineda Feu — El Pinar, aprovada el
31/12/2003.

La superficie total és de 1.386,08 m2.

La finca es troba ocupada per una edificacid de planta baixa i pis, a extrem sud. La
resta de superficie es troba lliure.

3. Marc legé!
3.1. Disposicions del vigent Pla General

L'Estudi de Detall s'adequa a les disposicions del vigent Pla General d’'Ordenacié
Urbana de Llica d’Amunt i al Pla Especial de la Cruilla en les illes qualificades de Zona
d'Ordenaci6 Especial (clau 8b) i Zona Mixta Comercial Residencial (clau 7).

3.2. Disposicions de la Llei d'Urbanisme de Catalunya

Segons la Disposicid Transitoria Quarta de fa Llei d'Urbanisme, en I'apartat 2, es
disposa:

2. Eis estudis de detall exigits expressament pel plancjiament vigent en e/ moment de
tentrada en vigor de la Llei present, i també els que resultin necessaris, es poden
tramitar d'acord amb la normativa anterior a aguesta Ligi, fins gue &l planejament no
incorpori les noves deferminacions sobre ordenacid volumeétrica,

Aixi, aquest Estudi de Detall, s'acull a aquesta disposicid i es redacta pel desplegament
del Pla General vigent, segons les disposicions de l'article 126 de les seves normes
urbanistiques.



3.3. Disposicions del Reglament de Planejament

En quan a la seva formulacio, 'Estudi de Detall és d'iniciativa privada.

Les finalitats de I'Estudi de Detall s'ajusten a les disposicions de Varticle 65 del
Reglament de Planejament en quan a establiment d’alineacions i ordenacid dels
volums, dacord amb les especificacions assenyalades en el vigent Pla General.

En quan a la documentacio, VEstudi de Detall conté els documents assenyalats en
I'article 66 del Reglament de Planejament.

4. Marc urbanistic

El marc urbanistic el constitueix el Pla Especial de la Cruilla, que qualifica la zona on es
troba la parcel*la de Zona d'Ordenacié Especial (clau 8b), Subzona 8b-2, regulat de la
seglent manera:

Art, 6. Zona d'Ordenacio Especial (clau 86)

2. Parametres de l'ordenacio:

Els tipus dordenacic, l'ocupacio i el nombre de plantes venen assenyalades en
efs planols normatius del present Pla Especial.

Els embolcalls fixats en la documentacio. gréfica es consideraran maxims, dins
els quals es desenvoluparan les construccions, respectant les distancies a carrers,
veins i entre construccions. En funcid de 1adaptadio als usos especifics admesos en Iz
zona es podran modificar aguestes prews/ons sempre i qguan es respectin els
percentatges dt ocupaaa €l sostre maxim edificable | lalgada dedificacio. Aquesta
modificacio sera tramitada com Estudi de Detall, que abraci fa unitat de propietat
aprovada, i fAjuntament., per raons de disseny urbanistic, podra fixar els criteris
daquesta modificacid | condicionar-ia.

En edificis segons ordenacio dalineacid de vial, els cossos volats es reguiaran
segons les disposicions de [article 65 Normes Urbanistigues del vigent Pla General
Municipal,

En els cossos dordenacid segons volumetria especifica, només sadmetran
cossos volats, de tipus obert, en les facanes principals i posterior que distin una
longitud superior a 6,00 metres dels imits veins o de I'alineacid oficial del carrer,

El vol maxim daquests cossos serd mesurat normalment a [alineacid de 13
fagana, no excedira d'un metre i d'una ocupacio de la tercera part de Ia longitud total
de /a facana considerada.

Els rafecs i barbacanes podran sobresortir de fes afineacions de les faganes un
maxim de seixanta (60) cm.

Els espais lliures privats, tant els mancomunats com els vinculats als hab/tatges
no seran edlficables, i es destinaran a jardi i aparcament.



Amb caracter general son admesos els segiients usos:
Habitatge uni i bifamiliar

Hofteler (excepte apart-hotels)

Comercial

Magatzems

Oficines i ptblic administratiu

Recreatiu

Terciaris, en us exclusiu

Esportiu (Unicament en planta baixa)
Educatiu

Sanitari-Assitencial

Socio-cuftural

Garatges oberts al public

Industrial, categories 1a. i 2a., situacio B.

Els habitatges hauran de compficr amb el programa fincional minim per a 5
persones, | ajustar-se a la resta de disposicions dels articles, 98, 99 i 100 de les
Normes Urbanistiques del vigent Pla General, en quant af Programa fiincional annexe
als usos residencials.

Parametres urbanistics

Qualificacié 8b/2 Pla especial “La Cruilla”
Ocupacié maxima 50%
Edificabilitat neta _ 0,70
Parcel-la actual 1.386,08 m2 (després de cedir eixamplament de carrer)
Facana actual 49.75 m
Ocupacio maxima 300 m2 del nou edifici proposat

211 m2 de F'habitatge existent

Total = 511 m2

Edificabilitat maxima 528 m2 del nou edifici proposat

302,37 m2 de I'habitatge existent
_ Total = 830.37 m2
Alcada reguladora maxima  7'50m



5. Justificacio de la formulacié de I'Estudi de Detall

La formulacid de VEstudi de Detall ve justificada per la modificacié en la volumetria de
I'edificabilitat prevista al planejament, en virtut de I'article 6.2 del Pla Especial vigent,
que permet adaptar aquesta geometria mitjancant Estudi de Detall.
S'adapta millor al programa residencial habitual, amb més profunditat edificable | més
equilibri entre planta baixa i primer pis.

L'edificacio proposada respecta igualment les distancies minimes obligatories als limits
de la parcel'la, després de comprovar mitjangant topografia que no es padien complir
seguint la geometria edificatdria del planejament original.

Aixi mateix, atés la preséncia de 2 edificis independents com a edificabilitat resuftant, i
en virtut de l'article 3 de ies ordenances del Pla Especial on s’estableix autonomia de
I'edificacié com a finalitat d’una parcel*lacié, queda justificada una modificacié de la
parcel*lacié de la finca original en dues, assignant una parcel'la independent a cada
edlf icacio.

L'assignacié de les edificabilitats a cada una de les parcel‘les es va fer mitjancant el
Pia Especial de La Cruilla, de tany 2000. El Pla, en base a unes edificabilitats i
ocupacions maximes genériques establertes al Pla General, establia uns embolcalls de
les edificacions i després les relacionava, en funcié de l'estructura de la propietat, a
cada una dels parcel-les.

Aquest Estudi de Detall proposa doncs la divisi6 de la finca original en dues, amb total
respecte pel nombre i disposicié de les edificacions establertes al planejament, perd
independitzant-les, no variant en absolut el resultat del Pla Especial.

| 6. Objectius basics

Els objectius basics de I'Estudi de Detall sén:

a) Fixacid de la nova volumetria de ledifici de nova execucid, mantenint
I'edificabilitat prevista al planejament.

b) Fixar I'edificabilitat sota rasant, que s'estendra més enlla de fa projeccié de la
planta baixa de I'edifici, per & donar espai de manicbra i accés als aparcaments
soterranis de cada un dels habitatges previstos.

c) Divisid de la parcel'la en dues, atés la preséncia de dues edificacions, una de
nova | una d'existent.



7. Ordenacioé proposada
7.1 Disposicid volumétrica

El volum edificable es modifica segons les cotes dels planols adjunts.

7.2 Ordenances d’edificacio que es modifiquen

Es modifica I'article 3, “Parametres de {'ordenacid”, del Pla Especial La Cruilla, punt 8,
“Planta soterrani”, quedant de la seglient manera:

'8 FPlanta soterrani: La planta soferrani és la planta dedifficacid situada per
dessota de /la planta baixa, tingui o no obertures a l'exterior, i que no sobresurt del
nivell de Jes terres transformades, en cap punt, més de 0,60 metres. Lalgada liure
minima de la planta soterranf serd de 2,40 metres. No hi serd permeés s d'habitatge.
La planta soterrarni es podra estendre més enlld de la projeccid de la planta baixa fins
al perimetre assenyalat en el planol adjunt a fi de donar espai suficient de maniobra
als vehicles.

Lacces de vehicles a la planta soterrani es fard mitiancant una rampa situada a
l'extrem nord de la parcel*la, segons planol.
La planta soterrani no compiabilitzara a efectes d'edificabifitat neta, ”

7.3 Procés de divisio en dues parcel-les
Introduccid: correccio prévia

En aquest apartat s'incorpora la correccidd'un-error aprovat per I’Ajuntament de Llica
d’Amunt per decret de I'Alcaldia de 31 de desembre de 2003, en la descripcié de la
finca ndm. 218, del Projecte de Reparcel-lacié del barri de Pineda Feu El Pinar, inscrita
en el Registre de la Propietat de Granollers, Finca 10659; volum 2565; Foli 99; llibre
195; Inscripcié 13., consistent en no haver descrit I'existéncia en la mencionada finca
d'un edifici de 302,37 m2 edificats, compost de Planta Baixa i Planta Pis, i amb una
antiguitat de més de 10 anys.

Seguidament es descriu fa finca amb la correccid esmentada, a fi i efecte de la
efectiva concordanga entre la realitat fisica i la registral del Registre de la Propietat.

Descripcio de la finca original:

“Parcel'la de terreny edificable de 1.331,82 metres quadrats de superficie, perd de
1.386,08 metres quadrats de superficie segons recent amidament topografic, en la
que s’hi troba construida una casa de superficie construida 302,37 m2, composta de
Planta Baixa i Planta Pis, i que es troba situada en el barri de Pineda Feu El Pinar, del
terme municipal de Llica d’Amunt.

Limita: Al Nord amb finca ndmero 217; al Sud amb finca ndmero 226; a I'Est, part amb
finca nimero 228, part amb finca ndmero 227 i part amb finca 226; a ['Oest amb
carretera de Parets a Bigues nimeros 9 11,

Amb referéncia cadastral nimero 6389110DG 3068N 0001PB.



TITOL.- Aquesta parcel*la s'adjudica en ple domini a MARIA CANADELL CARBI, amb
DNI NUMERO 36.354.622-v, en virtut d'alld previst en el projecte de reparcel-lacié del
barri de Pineda Feu El Pinar, i en correspondéncia amb I'aportada per Vadjudicataria, i
que consta inscrita en el Registre de la Propietat de Granollers al volum 369, Hibre 12,
Foli 10, finca nimero 1.121, inscripcié 13.”

La referida adjudicacio s'efectua lliure de carregues i gravamen, si bé queda afecta, de
conformitat amb l'article 150c, del Decret Legislatiu 1/1990 de la Refosa de textos
legals vigents a Catalunya en matéria urbanistica, al compliment de les carregues i el
pagament de les despeses inherents al sistema d'actuacié per cooperacid, les quals es
concreten en 0,902 del compte de liquidacié de la Unitat d’Actuacio.

La quantia del saldo del Compte de liquidacié provisional a que es fa referéncia I'article
113.1d. del Reglament de gestié es xifra en 41.521,85 Furos.

Inscrita. En el Registre de la Propietat de Granollers, al volum 2565 llibre 195; Foli99;
Finca 10659; Inscripcid 13,

Titular.- Maria Canadell Carbi, amb domicili a Carretera de Parets 9 i 11 de Llica
d’Amunt, i amb DNI 36.354.622-V.

De la cita finca es crea per SEGREGACIO, la segiient finca :
Finca A :

Parcel'la de terreny edificable de 883,53 metres quadrats de superficie i que es troba
situada en el barri de Pineda Feu El Pinar, del terme municipal de Llicd d’Amunt,
senyalada amb el nimero 11 de la Carretera de Parets a Bigues.

Limita: A nord amb finca niimero 217;al Sud amb finca matriu de la que es segrega; a
I'Est, part amb finca nimero 228, part amb finca nlimero 227 i part amb finca 226; a
'Oest amb carretera de Parets a Bigues.

Aquesta finca respon d'acord amb la legislacié urbanistica al pagament de les
despeses inherents al sistema d'actuacié per cooperacid, les guals es concreten en
0,575% del compte de liquidacié de la Unitat d’Actuacio.

La quantia del saldo del Compte de liquidacié provisional a que es fa referéncia I'article
113.1d. del Reglament de gestio es xifra en 26.467,30Euros.

Descripcio de la resta de finca:
Finca B .

Parcel-la de terreny edificable de 502,55 metres quadrats de superficie en la que s'hi
troba construida una casa de superficie construida 302,37 m2, composta de Planta
Baixa i Planta Pis, i que es troba situada en el barri de Pineda Feu El Pinar, del terme
municipal de Llica d’Amunt, senyalada amb el ndmero 9 de la Carretera de Parets a
Bigues. '
Limita: Al Nord amb la finca segregada; al Sud amb la finca 226; a |'Est, part amb
finca nimero 228, part amb finca nimero 227 i part amb finca 226; a I'Oest amb
carretera de Parets a Bigues.



Aquesta finca respon dacord amb la legislacid urbanistica al pagament de les
despeses inherents al sistema d‘actuacié per cooperacid, les guals es concreten en
0,330% del compte de liquidacié de la Unitat d’Actuacio.

La quantia del saldo del Compte de liquidaci6 provisional a que es fa referéncia 'article
113.1d. del Reglament de gesti6 es xifra en 15.054,55 Euros.

7.4 Parametres urbanistics resultants {comparatiu)

FINCA INICIAL PARC. A (11} PARC. B (9)
Amb madif, volumétrica

SUPERFICIE 1386,08 m2 883,53 m2 502,55 m2
OCUPACIO Nou edifici 297,60 m2 268,89 m2 (30,4%)
Habit, existent 211,00 m2 211 m2 (42%)
Total 508,60 m2
{36,7%)
EDIFICABILITAT Nou edifici: PB 29760 m2 FB 268,89 m2
PP 22560 m2 PP 254,31 m2
Tot. 523,20 m2 Tot. 523,20 m2 (0,59)
Hah.exist FPB211,00mz2 PB 211,00 m2
PP_81,37m2 FP_91,37 m2
Tot, 302,37 m2 Tot. 302,37 m2 (0,60)
TOTAL 825,57 m2 (0,59)
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