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I- MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. OBJECTE

El present Pla de Millora Urbana té per objecte la formulacié d’una alternativa de I'ordenaci6
volumétrica i de les condicions d’edificacid de la parcel-la que per desenvolupament del sector
del Parc de I'Alba ha assolit la condicid de sol urba PC4.H-M-05.01 del Pla Director Urbanistic del
Centre Direccional de Cerdanyola del Vallés (PDU).

Pel que fa a la classificacio del sol, el PDU determina la classificacié del seu ambit com a sol
urbanitzable delimitat. Tot i aixd, per aplicacio dels articles 27 1 29.4 de les NNUU del Pla Director
urbanistic i de I'apartat 2.4 de la memoria del mateix Pla Director, la finca té la condicid de sol
urba, ja que aquests articles reconeixen I'execucid del planejament i la transformacié del Centre
Direccional de Cerdanyola del Vallés i reconeixen la preexisténcia i validesa dels projectes
d’urbanitzacio i de les obres executades al seu emparament, d’acord amb els plans parcials dels
anys 2005 i 2008, com a realitat material a efectes de I'assoliment de la condicio de sol urba.

D’altra banda, la parcel-la ha estat definida registralment en el projecte de reparcel-lacid aprovat
definitivament i inscrit en virtut de la certificacié administrativa lliurada el 10 de gener del 2022
pel Consorci Urbanistic Centre Direccional Cerdanyola del Vallés, segons la inscripcio 12 del tom
1824 del llibre 1309, foli 49, de data 14 de gener de 2022.

2. AMBIT DEL DOCUMENT. DESCRIPCIO | ESTAT DE LA PARCEL-LA

L"ambit de la proposta de Pla de Millora Urbana correspon a la parcel-la PC4.H-M-05.01 del Pla
Director Urbanistic del Centre Direccional de Cerdanyola del Vallés, segons s'identifica en els
planals d’'informacid i d'ordenacid del document.

Aquesta parcel-la té unes caracteristiques bastants singulars respecte al'entorn on se situa, tant
per la seva qualificacio i us com per la seva relacié amb les parcel-les construides i edificables
properes, entre les quals el Sincrotré Alba al sud.
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La parcel-la, amb una superficie de 5.548,00 m?, es configura geométricament en planta com

una forma poligonal de cinc costats irregulars amb els seglients limits:

- Al sud-est, limita amb el carrer de la Llum, amb un front de 159 metres de longitud.
- Al'oest, limita amb al carrer de Creu Casas i Sicart, amb dos fronts de 18,801 72 m

respectivament.
- Al nord i nord-est, limita amb I'espai lliure urbanitzat i el torrent del Castell o de Sant

Margal.
Topograficament, el front del carrer de la Llum té la rasant inferior a cota +111,80 en I'extrem
més al sud i transcorre amb un suau pendent ascendent, maxim del 3,5% en el tram inicial, fins
a la cota +114,50, per baixar de nou fins ala cota +114,20 en I'extrem nord al costat del torrent
del Castell.

El carrer de Creu Casas i Sicart té un desnivell de 3,50 metres en el front de |a parcel-la, entre les
cotes +112,601 +116,40 m, amb un pendent aproximat del 5,2%.

El front nord a I'espai lliure se situa en pendent suau entre les cotes +116,40 1 +117,00, baixant
de manera més pronunciada en el front nord cap al torrent fins a la cota +114,40.

Pel que fa als actuals usos del sol, I'ambit de ['actuacio esta constituit per terreny lliure d'arbrat,
de conreus i sense practicament vegetacio, dominant els espais erms i amb petits canyars propis
de vegetacié de ribera.

Aguest docurment s document electranic segons 'article 27 de la Llei 292015, de 1 d'octubre.La seva autenticitat

pot ser corprovada a ladreca hittpsitramits.cerdany ola.cat/CiutadaniaialidarCoc uments. aspsx
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L'estat actual de la parcel:la s’observa en les seglients imatges:

=1

Vista del carrer de la Llum cap al nord-est

. de 1 d'octubre La seva aulenticiat

darDocuments.aspx

Vista de la parcel-la des del carrer de Creu Casas i Sicart cap al sud

Agquest document es documeni elecironic segons laricle 27 de (a Liel
pot ser comprovada a l'adreca htipsJAramits cerdanyola cat/Ciutad,
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Vista de la parcella des del carrer de la Llum cap al sudd-oest

La parcel-la se situa a I'entorn del dipdsit controlat Elena, i esta sotmesa a les determinacions i
condicions establertes en la fitxa urbanistica corresponent del PDU, per la zona d’atencié 2,
parcel-les situades sense continuitat directa amb el dipdsit.

[:lDipbsif confrolat "E|enu"- Zona d'atencié | - Zona d'atencié 2

3. PROMOTOR DE LA INICIATIVA | ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
ROSA GRES, S.L.U., amb CIF B65571101,
Domicili a Cerdanyola del Vallés (Barcelona), Carretera de Sant Cugat, Km. 3,300,

Inscrita en el Registre Mercantil de Barcelona, al tom 47588, folio 91, ful B-79157

Representada pel Sr. Marcelino Sugrafies Arimany,

pot ser comprovada a 'adrega hitns:/tramits cerdanyola catClutadanian/alidarDocun ents asp
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En la seva condicid de propietaria en régim de indivis de la finca afectada pel Pla de Millora
Urbana.

A efectes de donar compliment a l'article 102 del Text refds de la llei d’urbanisme de Catalunya
i concretament al punt que fa referéncia a la definicié de I'estructura de la propietat, es fa
constar que I'dAmbit del present PMU correspon a una Unica parcel-la nimero 51826 inscrita en
el Registre de la Propietat nimero 1 de Cerdanyola del Vallés.

S’adjunta com annex certificacid literal de domini i carregues lliurada per I'expressat Registre de
la qual es desprén que ROSA GRES SLU és la propietaria en régim de proindivis del 20,582529%
i que el Consorci urbanistic Centre Direccional Cerdanyola del Vallés és el propietari del restant
79,417471 %

4. LEGISLACIO VIGENT
50n d’aplicacid les segiients normes de la legislacio vigent en matéria d’urbanisme:

- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, del Text refds de la llei d’'urbanisme, amb les
modificacions introduides per la Llei 3/2012 del 22 de febrer.

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme.

L"ambit del PMU gue es proposa resta dins les zones de servituds aeronautiques regulades als
articles 51 i seglents de la Llei 48/1996, de 21 de juliol, de Navegacid Aéria, i especialment al
Real Decret 715/2023 de 25 de juliol, pel que es modifiquen les servituds aeronautiques de
I'aeroport de Sabadell. Aixd comporta la necessitat de sol-licitar informe a I'autoritat competent,
gue és I'Agencia Estatal de Seguretat Aéria AESA.

Sadjunta planol d’emplacament de I'ambit del PMU dins el planol de servituds annex a
I'esmentat Decret.

5. PLANEIAMENT VIGENT

El planejament vigent a I’ambit de la parcel-la del present Pla de Millora Urbana és el Pla Director
Urbanistic del Centre Direccional de Cerdanyola del Vallés, aprovat definitivament per la
Comissid de Territori de Catalunya de 22 de desembre de 2020, i publicat al Diari Oficial de la
Generalitat Ndm. 8339 d’11 de febrer de 2021.
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EI PDU determina la clau PC4H com a quallficacié urbanfstica de la parcel-la. Aquesta quallficacld
es regula segons I’ article 54 de |a seva normativa.

Pquest docurment @s docurment electiinic segons Iaricle 27 de la Uei 2202015, de 1 doctubre L3 seva autenticitat
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Article 54.
Zona hoteler, clau PC4H

1. Comprén aquelles arees de nou creixement caracteritzades pel seu Us residencial (hoteler).
S'identifiguen en els planols 0.2.1, 0.2.1a, 0.2.1b i 0.2.1c amb la clau PC4H.

2. Tipus d'ordenacio: segons volumetria especifica amb parametres propis de la configuracio
flexible o variable.

3. Condicions referides a la parcel-la i edificacio de la zona PC4H: sera d'aplicacio les condicions
descrites per la zona R, residencial, amb excepcit dels segilents parametres:

CONDICIONS DE PARCEL-LACIO Zona PC4H
Paramatre Condicions particulars
Superficie minima de
parcel-la 1.700 m".
Front minim de
parcel-la 40 metres
L'accés des de la caretera BP-1413 a la parcel la PC4H-03.01 serd a través d'una servitud
Accés de pas que s’haurd de constituir al galib no edificable paral el a la carretera. La servitud de

pas serd de 10m a l'espai de 18m que s'estableix com galib liure d'edificacio paral lel a la
carmetera.

4. Condicions referides a I'edificaci¢ de la zona PC4H

CONDICIONS D'EDIFICACIO Zona PC4H

Parametre Condicions particulars

Alcada reguladora may_  L'alcada reguladora maxima es defineix en el planol 0.3.1 Condicions d'ordenacid de
des de la cota del pla Fedificacié per cadascuna de les parcel-les, i es defineix com la distancia maxima
de referéncia de la entre el pla de referéncia de planta baixa | la part superior del darrer forjat de 'edificacid.

plantabaa, perala  En el cas de parcel-les amb indicacié de dues o més algades maximes, cadascuna d'elles
determinacio del perl gha d'entendre referida al respectius percentatges d'ocupacid méxima del perimetre
regulador regulador que s'indica adjacent.
Guals Els propietars d'aquestes han de col-locar el seu propi gual de 1,20 metres damplada i un
minim de & metres entre capgals, segons model de peces prefabricades proposat en el
Projecte d'urbanitzacid Per a la reposicid del paviment, prévia proteccid de les instal-lacions
que passen per dessota, s'ha d'emprar un material | acabat igual a lexistent. Les obres van
a carec dels propietarie de la parcella. Aquests guals se situaran entre els arbres de la
urbanitzacid, sense afectar I'enllumenal i distanciats entre ells un minim de 20 metres.

Aparcament La provisio minima d’aparcament d'automobil sera la fixada segons el que marca el PGM en
els seus articles 298 | 299, Ara bé, aquests minims podran reduir-se fins als segOents ratis si
lempresa promotora de l'edifici garanteix mitjangant un pla de mobilitat dels seus
treballadors, que contribuird a la seva mobilitat mijancant la implantacid de mesures
destinades al transport col-lectiu que beneficiin a un minim del 15% dels seus treballadors.
En aquest cas, els ratis segons el seglent tipus d'us o activitat seran als seglents:

-Una placa per cada 100 m® destinats a usos hotelers
-Una plaga per cada 300 m® destinats a instal-lacions técniques | manteniment.

En la parcel-ia cal resoldre la seglent reserva d'aparcaments de bicicletes: 0,25 aparc / 100
mst

Edificacions auxiliars Mo es permet la construccit d'edificacions auxiliars desligades de les edificacions principals.
pudr;noa;riaﬂxsades o incloses dintre de ledifici perd mai fora del galib edificable grafial al
planol 0.3.1.

Sqeestdocimentés docamente Eotdelczegoes latbk 27 de B LEI32201S, de 1 dochibre. 13 zeua antes tiztat
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Condicions parficulars 1) Mesures per al manteniment | millora dels espais verds: minimitzar els espais

de la clau PC4H imparmeables, per tal de facilitar la infitracid de laigua de pluja, evitar la introduccio
despécies al-lbclones, valoracid de Mestabliment d'una xarxa separativa d'alglies pluvials per
a ser utiliizades en el reg de les zones verdes.

2) Tractament adequat dels espais de vora | perimetrals en el limit del sector,
3) Establir mesures d'integracid paisatgistica d'ordenacions | edificis adaptats a la topografia.
4) Les parcel-les PC4H-M se situen a l'entomn del dipdsit controlat Elena.

« Fona d'atencid 2, parcel les siluades sense continuftat directa amb el diposit.

Condicions d'edificacié en Zona d'atencid 2-

Les edificacions han de comptar amb sistemes d'auloproleccid per evitar possibles filtracions
| acumulacions de gas en l'interior. Es proposen dues solucions tacniques:

= Construir el soterrani, semi-sotemrani o planta baixa totalment ventilat, per exemple en forma
de pati anglés o palafitic. En aquest cas, caldra garantir gue els petits espais tancats que
puguin haver (petits magatzems, caixes d'ascensors, efc. ) gqueden suficientment ventilats.

- Una empresa acreditada per FARC haura de dissenyar una bamera contra &l gas o un
drenaige passiu de gasos, robust | gue no requereixi de manteniment, als limits de la parcel-la
o bé on s'assenti 'edifici.

A més, en les xames de serveis s'assegurard que es trenca la continuitat fisica dels
conductes a través d'arquetes ventilades per assegurar Que no entren gasos drenats a
[interior de I'edifici.

Les antigues consiruccions existents en el subsdl d'aquestes parcel-les hauran de ser
enderrocades, per evitar les vies preferencials de mobilitzacié de biogas.

Veure les Fitkes urbanistiques a fanicle 104 de la normativa urbanistiques del PDU

5. Condicions referides als usos de la zona PC4H:

USOS ADMESOS Zona PC4H

Parametre Condiclons particulars

Usos admesos Us residencial hoteler.
Usos complementaris Sén usos complementaris aguells que complementen 'activitat principal | que hi estan
vinculats directament.

Es consideren usos complementaris: oficines, restauracid, sanitar, docent, cultural | parquing
privat. També es permet I'ls comercial com complementari limitat als PEC, que seran de
régim ECS si aguests queden fora de la TUC, d'acord amb el que defineix 'Article 18.

S'estableix una limitacid d'un 40% maxim del sostre pels usos complementaris.
Usos compatibles S6n usos compatibles aquells usos diferents de la activitat principal | que es poden implantar
de forma independent.

S'admeten com usos compatibles els mateixos usos complementars perd que es vulguin
implantar de forma independent.

S'estableix una limitacid del 10% del sostre edificable per a usos compatibles.

6. El present article, aixi com el planol 0.3.1 Condicions d'ordenacio de l'edificacid del present
document, concreten I'ordenacid de les parcel-les qualificades Zona Hoteler, clau PC4H.
La formulacio d'altres alternatives d'ordenacid volumeétrica i la modificacid de les condicions
d'edificacio, s'haura d'efectuar, si s’escau, mitjancant la redaccié d'un Pla de millora urbana,
de conformitat amb |'arficle 44 d'aquesta normativa.

Es d’aplicacld Vapartat 2 de Varticle 42. Ordenacld de les zones | conceptes comuns de la
narmativa del PDU;

Aguesld camenl éxdoeoamenl elecikdnic egors I'sr ke 27 de B Lel 3353015, de 1 d'echbre L2 =uazukenid Bl
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2. Amb 'objectiu de garantir la qualitat arquitectonica d'aquest pla, no nomeés de cadascun dels
edificis individuals sind de la totalitat del teixit urba, 1 seguint els criteris de l'article 46
d'aquestes normes de regulacio de la Comissié de Valoracido de Qualitat Urbana i
Arquitectonica en compliment al que estableix la Llei 12/2017, de 6 de juliol, de I'arquitectura,
s'estableix que:

a) Els projectes d'edificacio hauran de disposar d'un annex composat d’'una memdaria
explicativa 1 justificativa 1 dels planols, dibuixos, imatges, renderitzacions i altra
documentacid necessaria, amb l'estudi de la integracié volumétrica, de condicions de
facana i dels espais lliures comunitaris amb relacié amb I'entorn construit, | de forma molt
particular amb els edificis de la propia illa on es trobin situats.

b) Aquest annex haura de justificar I'adequacid de la proposta a la complecid de l'illa en
termes unitaris, de forma que, sense gue hagin de resultar necessariament projectes
completament idéntics, si que es garanteixi una imatge unitaria independentment de
I'estructura de la propietat i del nombre de projectes que puguin acabar existint.

c) En cas que en el moment de la sol-licitud de llicéncia no existeixi encara entorn edificat,
caldra referir-se als projectes que ja I'hagin obtingut. A aguest efecte, I'Ajuntament de
Cerdanyola del Vallés haurd de garantir I'accés public a la documentacid suficient |
necessaria per a poder donar compliment a aquesta obligacié.

6. JUSTIFICACIO LEGAL DE LA PROPOSTA

&.1. Justificacio de fo tramitocid de o figura del plo de milfora arbana

La facultat de formular alernatives i modificar Fordenacio volumétrica de les parcelles del
sector esta fTormulada a I'article 44 de les Normes Urbanistiques del propi Pla Director
il
Modificacions volumétriques o condicions d’edificacio

Mitjangant la formulacio de Plans de millora urbana es pot modificar I'ordenacio de volums, les
condicions d'edificacid establertes en el Pla director urbanistic, i si s'escau, la promocid de
conjunts immobilians en régim de propietat horitzontal, sense que en cap cas, mitjancant aquest
instrument de planejament es puguin modificar els parametres basics dels tipus d'ordenacio.

Les modificacions volumétriques o condicions d'edificacié anteriorment mencionades, també
sera d'aplicacio allo establert a l'article 42.2.

Es contempla per tant, i especificament es regula a Particle 54, 6, gque mitjangant un Fla de
millora urbana es pot modificar, i amb major motiu, concretar les condicions de 'edificacio de
les zones qualificades, con el present cas, amb la clau PC4H, sense afectar els parametres basics
del tipus d’ordenacio.

&.2. Documentacio del Pla de Mifloro Urbono

L'article 70 del DL 1/2010 regula I'objecte i contingut dels plans de millora urbana, i estableix
que el document ha de contenir les determinacions propies de llur naturalesa i llur finalitat,
degudament justificades i desenvolupades en els estudis, els planols i les normes corresponents.

L’article 91 del Reglament de la Uegi d’urbanisme determina el segient:
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“Els plans de millora urbana contenen els documents regulats en els articles 84 a 89 d’aquest
Reglament, llevat que algun d'ells sigui innecessari ateses les finalitats del pla i la naturalesa de

les actuacions o operacions previstes”.

El present PMU desenvolupa els continguts requerits en alld que exigeixen les caracteristiques
especifiques dels objectius perseguits, ja que es tracta d’actuar sobre un sol urba (segons s’ha
justificat a I'apartat 1 d’aquesta memaoria), amb tots els serveis urbanistics implantats i amb la
reparcel-lacié inscrita al Registre de la propietat.

D'altra banda, 'article 102 de la Llei d’Urbanisme determina:

Article 102

Especificitats dels plans urbanistics derivats d'iniciativa privada

1. Els plans urbanistics derivats d'iniciativa privada, a més d'incloure les determinacions
establertes amb caracter general per aquesta Llei, han de contenir documentacio
especifica referida a:

a} L'estructura de la propietat del sol afectat.

b} La viabilitat economica de la promocic.

c) Els compromisos que s'adquireixen.

d} Les garanties de compliment de les obligacions contretes. (...}

En el present cas, aquest contingut no es precisa ja que I'objecte del PMU és mantenir les
determinacions del PDU aportant simplement unes millores puntuals en determinats
parametres edificatoris, sense que aixd precisi cap justificacid addicional de la viabilitat del
projecte ni I'assumpcid de nous compromisos o garanties per part dels promotors.

A I'apartat .3 del present document es descriu I'estructura de la propietat i s’adjunta com a
annex el certificat registral de domini i carregues

7. OBJECTIUS | JUSTIFICACIO DEL PLA DE MILLORA URBANA

7.1. Justificacié de la necessitat i conveniéncia del pla

La necessitat i conveniéncia de formulacid del present Pla de millora urbana es justifica
basicament en dos aspectes:

- La propia singularitat de I'emplagament, amb una parcel-la de caracteristiques fisiques,
geometriques i d'ds diferenciades respecte a les parcel-les de I'entorn.
- La necessitat d’introduir ajustos en la regulacié actual del PDU.

Respecte a la singularitat de la parcel'la i la seva relacié amb Uentorn:

La parcel-la t& una forma allargada i estreta, amb una longitud maxima d’uns 159 m i una
amplada maxima aproximada de 47 m en el tram central, amplada que es redueix cap als
extrems fins als 19,3 m en el seu extrem més estret.

Tots els front de la parcel-la limiten amb sols destinats a sistemes publics, els carrers de la Llum
i de Creu Casas i el parc urba del Centre Direccional i el torrent del Castell.

12
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Aquests condicionants fisics, que determinen i restringeixen parcialment un aprofitament
edificatori convencional pels usos que el propi PDU permet implantar, alhora generaran una
volumetria que sera singular, sense relacidé de continuitat propera amb els volums de la resta
d’edificis de I'entorn dels quals es diferencia tant en volum com en Us.

En qualsevol cas, la proposta ha de permetre una bona integracio fisica i visual de I'edifici amb
els espais lliures publics adjacents que es defineixen com un eix o pulmé verd d’aquest ambit
del sector d’activitats.

Respecte al perimetre i al perfil reguladors que determina el PDU

El planol d’ordenacid 0.3.1b estableix el perimetre regulador mitjancant les separacions als
llindars i determina una alcada reguladora maxima de +13,20 m (sense indicar el nimero de
plantes). Es el segiient:
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La ocupacid que determina el perimetre regulador maxim dibuixat en els planols del PDU és de
2.902,32 m?, el que equival al 52,3% de la superficie de la parcel-la.

El planol d’ordenacié (no normatiu) 0.3.2 estableix que l'alcada de I'edificacid en la parcel-la
correspon a PB+4 plantes pis, concentrant indicativament la ocupacid i el sostre edificable en
una part de la parcella. Es el segiient:
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En aquest mateix sentit, 'apartat 3.5.3. de la memoria del PDU, en formular la descripcié de
I’'ordenacio en les diferents zones i sistemes, es refereix als usos d’habitatges i residencials, entre
els quals I'Gs hoteler:

“de la mateixa manera que en la zona residencial R, en la zona PC4-H s’ha establert una
ordenacio segons volumetria variable, per tal de donar una major flexibilitat a les
propostes arquitectoniques de les futures edificacions.(...) En Faltre area s’ha proposat
per una major alcada i per tant, es permet edificacions de planta baixa més guatre
plantes, i de forma puntual una alcada de planta baixa més sis plantes pis. ”

Aquest apartat justifica igualment la possibilitat d’ajustar I'algada maxima permesa en 'ambit
de la proposta fins una alcada maxima d’una planta baixa més quatre plantes pis.

Respecte al compliments de les determinacions per la millora de les condicions
ambientals del PDU

L'article 54.4 de la normativa del PDU conté un altim apartat de condicions particulars de la clau
PC4H, amb criteris per la millora dels espais lliures i verds en el sector i la determinacid d’establir
mesures d'integracio paisatgistica i qualitat urbana.

El present pla de millora proposa una reduccid en I'ocupacid maxima de I'edificacid dins el
perimetre reguladors, i un increment en l'al¢ada reguladora maxima de I'edificacio permesa.
Aquestes dues determinacions han de permetre obtenir un volum d’edificacié més compacte el
gue €s favorable per tal d’ampliar i maximitzar les superficies permeables per infiltracié d’aigua
de pluja d’acord amb la normativa del PDU, tot mantenint una bona integracioé i adaptacio de la
proposta d’edificacié amb el context i la relacid amb el terreny i I’ entorn.

14
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7.2.Justificacio de la modificacio dels parametres d’ordenacio del PMU

Ocupacié maxima dins el perimetre regulador

Es proposa reduir la ocupacid maxima permesa dins el perimetre regulador al 85 % de la
disponible, de manera que es que facilita la determinacié de destinar una part dels espais lliures
privats de la parcella a superficies permeables, amb parterres, enjardinament ifo paviments
drenants, tous i semipermeables, que permetin la infiltracid de I'aigua de pluja.

La ocupacio del 85% del perimetre regulador maxim dibuixat en els planols del PDU equival al
44,8% de la superficie de la parcel-la.

Perfil regulador, altura reguladora maxima i niimero maxim de plantes

El PMU proposa ampliar I'alcada reguladora maxima permesa en la parcel-la i regular dues
alcades maximes, cadascuna d’elles referida al respectiu percentatge d’ocupacié maxima del
perfil regulador, d’acord amb la regulacid d’altres parcel-les del mateix PDU.

La determinaci¢ d’alcades maximes i nimero maxim de plantes té en compte el que estableix
I"article 48.4 de les normes urbanistiques del PDU per les edificacions de la zona R

Es fixen les segiients alcades:

- 18,40 m, PB+4P en el 70% d’ocupacid maxima del perimetre regulador
- 15,30 m, PB+3P, en el 15% d’ocupacié maxima del perimetre regulador.

Cota de referéncia de la planta baixa
Es proposa com a cota de referéncia de la planta baixa la cota +114,80.

Aquesta cota es troba en un punt intermedi de la rasant de la vorera del carrer Creu Casas entre
els dos extrems del limit de parcel-la en el mateix front {cota +113,06 en el limit inferior de
parcel-la i cota +116,40 en el limit superior de la parcel-la). A més té una relacié adequada amb
la rasant de la vorera del carrer de la Llum (entre la cota +111,80 icota +114,48).

La cota proposada permet per una banda tracar un pla horitzontal que s’integri amb el terreny
natural i, per altra banda, entrar a la planta baixa del edifici a nivell des d’un put intermedi del
carrer principal de Creu Casas i Sicart.

Permet a més situar tant la planta baixa com la planta soterrani d’acord amb les determinacions
de la normativa respecte del carrer de la Llum i de manera que els moviments de terra siguin
adequats tenint en compte gque la parcel-la esta afectada per I'abocador Elena, per a la qual cosa
cal afavorir que la planta soterrada estigui ventilada naturalment, indicativament en sentit
transversal (sud-est / nord-oest).

15
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Proposta normativa del pla
Quant a les normes propies del PMU a efectes d’atorgament de llicéncies, tot d’acord amb I'art.

44 i 51.6 de les normes del PDU, es proposa un articulat normatiu que adopta forma de refosa
de les determinacions propies dels arts. 54.4 i 48.4 de les normes del PDU i de les aplicables dels
arts. 233, 234, 260 i 261 de les Normes Urbanistiques del Pla General Metropalita {PGM) per
trasllat de I'art. 18.1 en la part no regulada pel PDU, tot i incorporant-hi les modificacions
minimes i imprescindibles per regular la proposta de variacié de volums i de condicions
d’edificacid del PMU sense produir cap alteracié dels parametres basics del tipus d’ordenacié ni
de les condicions de parcel-lacid i us.

Per tot el qual, i a efectes d’aportar I'ordenacié univoca i inequivoca de la parcel-la PC4H-M-
05.01, aquesta resta regulada segons les determinacions de les normes del PDU contingudes a
I'art. 54.2 sobre tipus d’ordenacio, art. 54.3 i 48.3 sobre condicions de parcel-lacio, art. 54.5
sobre condicions d’ds amb les condicions d’ordenacié de I'edificacid segons I'article Unic ndm. 1
del PMU d’acord amb el planol d’ordenacié 0.0.1 Ordenacid Proposta del PMU.

7.3.Justificacié de la inteqracid de la proposta en 'entorn

L'alcada reguladora maxima que proposa el present PMU en el seu ambit és una al¢ada
compatible i coherent amb les algades regulades en el Pla Director per altres parcel-les de
I’entorn més proper, amb condicions de context equivalents o comparables, tal com es descriu
a continuacio.
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La proposta s’adequa als criteris generals del PDU en el sentit que la volumetria s’adapta a
I’entorn format per diferents espais lliures d’amplada superior a 20 m, fet que facilita el poder
incrementar el nombre de plantes de forma progressiva d’acord amb la topografia i I'entorn
construit i projectat en la zona d’activitats econdmiques. Atesa la singularitat de la parcel-la la
proposta genera com a volumetria resultant un nou element singular de facil reconeixement i
referéncia, amb criteris d’integraci6 visual que també es proposa en planta baixa quan es genera
la possibilitat de connexid visual amb el Sincrotd a través dels extrems de la planta baixa
alliberats d’edificacio

En sentit nord-sud

El carrer de Creu Casas i Sicart que conforma el limit nord de la parcella, té un pendent
pronunciat descendent cap al sud, de manera que la modificacié de l'alcada de la proposta
permet la integracié del nou edifici amb els volums edificats situats més al nord, pels quals
I’'ordenacid fixa una algada reguladora maxima de 13,20 m.

El volum edificat del Sincrotrd Alba situat més al sud té unes dimensions i emplagament molt
singulars i queda en posicid semisoterrada.
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En sentit est-oest
Per els volums de les parcel-les a l'oest de la parcel-la del PMU en el front del carrer de Creu
Cases, I'ordenacio6 fixa una al¢ada reguladora maxima de 13,20 m.

En el carrer de la Llum a I'altra banda, a I'est del torrent del Castell, el PDU preveu per la parcel-la
amb qualificacidé PC3* una al¢cada reguladora maxima de +16,80 m, que es pot superar en un
maxim de 20% de la ocupacié fins a +49,20 m.
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Alhora, les parcel-les amb facana a I'avinguda de la Ciéncia al nord i al sud de la assenyalada
PC3* admeten una al¢ada reguladora maxima de +24,00 m en una profunditat maxima de 18 m
des de I'alineacio obligatoria a I'avinguda de la Ciéncia, tal com s’observa en la seccid transversal
A del paragraf anterior.
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Per tant, es justifica la integracié del volum de la proposta del present pla de millora urbana en
relacio les edificacions previstes pel PDU en les parcel-les de I'entorn, donades les alcades i la
situacid descrites.

S’adjunta el document Annex 2. Integracio i qualitat arquitectonica de la proposta, que justifica
el compliment de l'article 42.2 de la normativa del PDU.

8. COHERENCIA DELA PROPOSTA AMB EL TRLU, RLU | CRITERIS GENERALS DEL PDU

El PMU ha de justificar la seva coheréncia amb els principis generals que informen el
plangjament, tant pel que fa a la Llei d’Urbanisme com al seu reglament i a les propies
determinacions del PDU.

8.1. Desenvolupament urbanistic sostenible

L'article 3 de la Llei estableix el que cal entendre pel principi de desenvolupament urbanistic
sostenible

Concepte de desenvolupament urbanistic sostenible

1. El desenvolupament urbanistic sostenible es defineix com la utilitzacio racional del territorii ef
medi ambient i comporta conjuminar les necessitats de creixement amb la preservacio dels
recursos naturals [ dels valors paisatgistics, arqueologics, historics i culturals, a fi de garantir la
qualitat de vida de les generacions presents i futures.

2. El desenvolupament urbanistic sostenible, ates que el s és un recurs limitat, comporta també
la configuracic de models d'ocupacic del sol que evitin la dispersio en el territori, afavoreixin la
cohesio social, considerin la rehabilitacio i la renovacio en sof urba, atenguin la preservacio i la
millora dels sistemes de vida tradicionals a les arees rurals i consolidin un model de territori
globalment eficient.

3. L'exercici de les competéncies urbanistiques ha de garantir, d'acord amb 'ordenacio territorial,
l'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible.

L'article 3 del Reglament de la Llei d’Urbanisme estableix

Concepte de desenvolupament urbanistic sostenible
L'exercici de les competéncies urbanistiques i, en particular, de la potestat de planejament, es
regeix pel principi de desenvolupament urbanistic sostenible definit a l'article 3 de la Llei
d'urbanisme, el qual té com a objectiu la utilitzacio racional del territori, a fi de garantir la qualitat
de vida de les generacions presents i futures, i comporta conjuminar les segilents finalitats:
a) La utilitzacio del sof atenent a la seva naturalesa de recurs natural no renovable, el que
comporta la configuracio de models d'ocupacio del sof que:
Ir. Afavoreixin la compactacio urbana, evitin la dispersic de la urbanitzacid i les
edificacions en el territori mitiancant la previsio dels creixements en continuitat amb el
teixit urba existent, i considerin la conservacio, la rehabilitacio i la recuperacio de les
trames urbanes i del parc immobiliari.
2n. Fomentin la implantacio de sistemes de transport col-lectiu i la mobilitat sostenible
en general.
3r. Afavoreixin la preservacio i millora dels sistemes de vida tradicionals a les arees
rurals, i compartin una gestio adequada del sol no urbanitzable i, particularment del sol
agrari, que reconegui les seves funcions productives, territorials i paisatgistigues.
4t. Afavoreixin la preservacio i consolidacio de la identitat del territori.
Sé. Consolidin un madel de territori globalment eficient.
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b) L'atencio a les necessitats socials d'accés a I'habitatge, la previsid | modernitzacio de les
infraestructures, la millora dels equipaments existents aixi com la previsic de nous
equipaments de manera que hi hagi una oferta adequada quantitativament i espacialment
amb relacio als habitatges; el desenvolupament del sistema productiu, i el foment de la
diversitat economica i de la capacitat per a fer front als canvis socials i les innovacions
tecnologiques.

¢) La cohesid social, mitiancant la regulacié de I's del sol de forma que es fomenti la mescla
equilibrada de grups sacials, usos i activitats i es garanteixi el dret dels ciutadans i ciutadanes
a gaudir d'un habitatge digne i adequat.

d) La cohesio territorial, amb I'objecte d'afavorir 'accés equitatiu de la ciutadania a les rendes
i serveis basics amb independencia del lloc de residencia.

e} La proteccio i gestio adequada del medi ambient i del patrimoni natural, mitiancant la
preservacio de les funcions ecologiques del sél, la millora de la qualitat ambiental, la gestio
del paisatge per tal de preservar-ne els valors, la utilitzacio racional dels recursos naturals i
el foment de l'eficiéncia energética mitiancant 'eleccio dels emplacaments i 'ordenacid de
manera que tinguin en consideracio les condicions geografiques | climatiques que poden
influir en l'estalvi energétic i el millor manteniment de les edificacions.

f) La proteccio del patrimoni cultural, mitiangant la conservacio, recuperacid i millora dels
immobles que lintegren, dels espais urbans rellevants, dels elements i tipologies
arquitectonics singulars, dels paisatges de valor cultural i historic i de les formes tradicionals
d'ocupacio humana del sol.

El desenvolupament del present pla de millora reforga la viabilitat i conveniéncia de I'edificacio
en aquest ambit, el que és coherent amb els criteris de desenvolupament urbanistic sostenible.

8.2.Sostenibilitat ambiental i eficiéncia energética

Les llicencies que s’atorguin en execucio del present PMU hauran d’aplicar dels criteris de
disseny imposats per l'article 85 de les Normes Urbanistiques del PDU, que té el segiient
redactat:

Article 85. Criteris d'eficiencia energética en F'edificacio
Tots els edificis de nova construccid, hauran de ser de consum d’energia quasi nul d’acord amb la
definicio de la Directiva 2010/31/UE, de 19 de maig, relativa a 'eficiéncia energética dels edificis,
satisfent els requeriments minims que en cada moment es determinin al Codi Técnic de
PEdificacio, segons estableix el text consclidat del Reial Decret 235/2013, de 5 d’abril, pel que
s‘aprova el procediment bdsic per la certificacio d’eficiéencia energetica d’edificis.
Actualment, la limitacié del consum energetic dels edificis de consum d’energia quasi nul es
defineix en el Documento Bdsico HE. Ahorro de Energia, aprovat pel Reial Decret 732/2019, de 20
de desembre, pel que es modifica el Codi Tecnic de I’Edificacio.
Per tal d’aconseguir edificis de consum quasi nul, el Consarci Urbanistic del Centre Direccional
publicara una guia amb una série de recomanacions per a la reduccio de la demanda energetica
i de millora de 'eficiencia energética de les instal-lacions als edificis d’'us residencial privat.
Tanmateix, s'hauran de complir totes les prescripcions de la normativa vigent en matéria
d’eficiencia energética en 'edificacid, actualment:
¢ CodiTécnic de I'Edificacio (en endavant CTE), aprovat pel Reial Decret 314/2006, aixf
com a les seves posteriors modificacions.
e Decret 21/2006, de 14 de febrer, pel qual es regula Fadopcic de criteris ambientals
i d’ecoeficiéncia en els edificis, aixi com el Decret 111/2009, de 14 de juliol, de
modificacié del Decret 21/2006, de 14 de febrer, pel qual es regula 'adopcié de
criteris ambientals | d'ecoeficiéncia en els edificis.
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* Ordenanca sobre la incorporacio de sistemes de captacio d’energia solar en edificis
i construccions al terme municipal de Cerdanyola del Vallés.

En general, per tots els edificis caldra considerar els fluxos naturals d’aire {els vents topografics)
a F'hora de dissenyar els edificis per tal d’afavorir la ventilacio natural a estiu ifo la proteccic
contra vents dominants (no la proteccio contra vents topogrdfics, donat que aquests afavoreixen
la ventilacio natural). Tanmateix, els edificis hauran de comptar amb un disseny optim de les
obertures, en dimensid i collocacid i addicio de protectors solars (elements constructius o
tractaments als vidres), per a minimitzar aixi les necessitats energéetiques, tant per a la millora de
leficiencia de la climatitzacié com per minimitzar les necessitats d’il-luminacid artificial.
Es prioritzara I'ds de fonts d’energia renovables per a obtenir la climatitzacio (calefaccié ifo
refrigeracio) i laigua calenta sanitaria (ACS), millorant les prescripcions d’obligatori compliment
del CTE, ja sigui mitiancant I'us de col-lectors térmics o mitiancant la connexio a les xarxes de fred
i calor, quan estiguin disponibles.
En aquest sentit, per a tot tipus d’edificacié caldra considerar la utilitzacid de la coberta per:

1. La instal-lacic de captadors solars termics ifo fotovoltaics. S’inclouen en aguest cas,

les pérgoles dels aparcaments de vehicles, tal i com estableix el Decret Llei 16/2019 de

mesures urgents per a l'emergencia climatica i impuls a les energies renovables, a

Farticle 5.1.

2. El seu enjardinament, utilitzant la vegetacio com a controlador ambiental passiu per

a l'interior de 'edifici i per a la millora del confort de 'ambient exterior immediat.
D’altra banda, es fomentara la contractacio de gestors energétics a nivell de barri 0 a nivell
d'edifici, per a que aquest pugui gestionar tots els sistemes productius (subministrament |
generacio d’energia, sistemes de climatitzacio i refrigeracio, sistemes de produccio d’ACS,
enllumenat public, etc.), cercant I'eficiéncia energética, la reduccic d’emissions de gasos efecte
hivernacle i la millora economica del preu de recepcio dels serveis prestats per als usuaris en
relacio als sistemes individuals de contractacio d’aquests serveis.

Cal remarcar que aguesta norma del PDU, d’obligat compliment, es refereix al disseny dels
edificis {disseny en funcid dels fluxos naturals d’aire, disseny dptim de les obertures etc). Per
tant, la norma s’esta referint al projecte constructiu que ha de resultar del present Pla de Millora
Urbana, en el sentit que el Pla ha de permetre i potenciar que el futur disseny aculli i doni
compliment als criteris imposats pel PDU.

8.3.Integracio paisatgistica

Sanalitza a continuacid I'adaptacid de la proposta als criteris generals del PDU pel que fa a
I’adaptacid paisatgistica i la qualitat urbana.

Les variables que descriuen el valor paisatgistic d’un territori sén la qualitat i la visibilitat.

La qualitat paisatgistica €s un concepte subjectiu que depén, no només de les propies
caracteristiques i qualitats, sind del valor estétic objectiu que li atorga cada observador.

Amb l'objectiu de fer I'atribucid de valors de qualitat d'una manera tan objectivament com sigui
possible, la qualitat la definirem com "el mérit que presenta un paisatge per ser conservat”, en
funcid de tres aspectes parcials: qualitat visual, qualitat de fons escénic i qualitat associada als
continguts i les caracteristiques estétiques.
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La seva aplicaci¢ es realitza sobre unitat territorial que incorpora la parcel-la objecte del Pla de
Millora Urbana amb el corredor verd que discorre pel seu front nord, on els caracters
paisatgistics més rellevants han de ser considerats homogenis.

Una vegada analitzada la qualitat paisatgistica s'estudia el grau de visibilitat, tenint en compte
que el valor paisatgistic és el resultat de la ponderacié de la qualitat del paisatge pel grau de
visibilitat d'aquest. La visibilitat atén, tant a la morfologia del relleu, com a la distancia des dels
punts d'observacid, accessibilitat i nombre d'observadors.

L’objectiu és que la implantacid resultant sigui amable i proporcionada amb I'entorn immediat.

En primer lloc es pretén que I'edifici permeti augmentar i alliberar espai exterior lliure de la
parcel-la i es pugui ocupar menys superficie en planta baixa, amb la idea que aquesta superficie
o espai lliure i natural que s’allibera es lliuri fisica i visualment a I'entorn immediat.

Es tracta d’assolir la maxima integracid de I'edifici amb el parc que I'envolta, sense interrupcid
visual de la seva continuitat en planta baixa, més enlla de la mateixa parcel-la, de tal manera que
es percebi com una orografia continua interior-exterior.

En el limit de parcel-la no es preveu la col-locacid d’una tanca "urbana" entesa com a element
fisic que impedeix la visibilitat, sind que es resoldrda amb uns elements paisatgistics
d'assenyalament de limit, sense impedir la continuitat visual de tot aguest espai. L'objectiu és
aconseguir aixi una sensacid d'alliberament d'espai, una bona relacié de I'edificacid amb els
espais publics amb els quals es confronta la parcel-la i una excel-lent integracio paisatgistica amb
I'entorn.

lgualment es pretén que la major part de la superficie lliure en contacte amb el sél sigui vegetal
i/o permeable, fet que atorgara a aquests espais un caracter amable i sostenible.

Les alcades maximes dels edificis veins concorden amb les algades maximes de la proposta,
garantint aixi una relacié harmonica amb I'entorn urba.

9. URBANISME DE GENERE

La Disposicié addicional Divuitena de la Llei d’Urbanisme estableix:

Incorporacio de la perspectiva de génere

El Departament de Politica Territorial i Obres Publiques ha d'incorporar la perspectiva de génere
en el desplegament d'aquesta Liei per tal de garantir la promocic de la representacio paritaria en
la composicio dels organs urbanistics col-legiats i de Favaluacio de 'impacte de 'accio urbanistica
en funcio del génere.

Desenvolupant agquesta disposicio, I'art. 69.5 del Reglament de la Llei d’Urbanisme determina:
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(...) Aquesta avaluacio de l'impacte de 'ordenacio urbanistica proposada en funcio del génere i
respecte a determinats collectius socials ha de contenir:
a) Una diagnosi de la situacio a partir de Fandlisi de la informacio sobre la poblacio a la qual
afecta el pla, la identificacio dels rols de genere dels diferents col-lectius afectats, les necessitats
de benestar i estratégiques de dones | homes i els altres col-lectius en I'ambit.
b) La valoracid de l'impacte social i de génere del pla, la qual compren:
Ir. la justificacio de la coheréncia de l'ordenacio proposada amb les necessitats
detectades de les dones i els homes i dels altres col-lectius pel que fa en especial als
parametres d'accessibilitat, mobilitat, sequretat i Us del teixit urba, tenint en compte
particularment les necessitats de les persones que realitzen les tasques de cura i gestio
domestica, aixi com les que reben aquesta atencio.
2n. Mesures o determinacions previstes en el pla que contribueixen alf desenvolupament
dels objectius d'igualtat d'oportunitats entre les dones i els homes, aixi com entre els
diversos grups socials.
3r. Previsio de com incidird l'ordenacio proposada sobre la situacio origindria de dones i
homes i dels altres col-lectius.

S’ha definit la perspectiva de génere en la planificacié urbanistica en el sentit segiient:

Per tant, com a objectiu prioritari, la incorporacio de la perspectiva de génere en 'urbanisme —en
un sentit ampli, més enlla del planejament estricte i les seues figures— busca establir mecanismes
per a observar el context, urbd i no urba, tenint en compte les necessitats de tots els col-lectius,
persones i circumstancies, amb especial atencio a les persones gue han de suportar una situacio
de desigualtat estructural; i busca, també, establir criteris de prioritzacié per a seleccionar les
actuacions urbanes que contribueixin a disminuir aguesta desigualtat, sigui mitiancant el disseny
urba, el planejament urba o la gestic urbana.

En el present PMU i atesos els seus objectius limitats a un ajust de I'ordenacid volumétrica de
la parcel-la que constitueix el seu Ambit, es pot afirmar que no es produeixen alteracions en les
determinacions sobre perspectiva de génere que ja estan formulades al PDU.

El projecte d’edificacid i urbanitzacié de la parcel-la haura de propiciar la seguretat en els
desplacaments a peu al voltant de la parcel-la, intentant suprimir angles amagats o foscos i
donant un caracter diafan i obert als recorreguts de vianants que es generen.

10. GESTIO | DESENVOLUPAMENT DEL PLA

Atesa lafinalitat i els objectius d’aquest Pla i per tractar-se del desenvolupament d’una parcel-la
qualificada de sol urba adjudicada en rad del projecte de reparcel-lacié aprovat definitivament i
inscrit al Registre de la propietat, no s’escau definir el sistema d’actuacid o gestié urbanistica ni
el pla d’etapes ni requereix cap altre instrument de gestid o d’urbanitzaci6.

Tampoc existeixen carregues o cessions de caracter urbanistic com a conseqiigncia del present
Pla.
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Els projectes basics o d’execucid d'edificis amb més de 10.000 m?st ifo per a més de 500
treballadors i hotels de més de 200 llits aportaran I'Estudi d’avaluacié de la mobilitat generada
(EAMG) regulat pel Decret 344/2006 de 19 de setembre al moment de sol-licitar llicéncia, per
cas d'implantacio singular que ha d’assumir, si s’escau, la part del déficit del transport puablic per
damunt de l'estimat a 'EAMG del PDU, i comprovar que l'actuacid no superi els ratis de
treballadors previstos al PDU.

En la resta de casos, caldra incorporar una estimacié del nimero maxim de treballadors i la
previsio del temps per arribar en aguest maxim, als efectes de les mesures de gestio establertes
a l'art. 103.8 de les normes del PDU.

En rad de I'objectiu concret del present Pla, es considera no necessaria la formulacid d’altres
estudis de caracter ambiental o de caracter econdomic-financer o de viabilitat economica, ni
tampoc la memobria social, atés que no s'alteren les determinacions sobre aprofitament, usos o
intensitats contingudes al Pla Director Urbanistic.

En present Pla es desenvolupa directament mitjancant el tramit de la llicéncia d’obres
d’edificacid que s’ajusta a les seves determinacions.
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11. QUADRES RESUNM PARAMETRES PMU | COMPARATIU PDU / PMU
CENTRE [F)’I[:IJECCIONAL PMU
CERDANYOLA DEL VALLES PARCEL-LA PC4H-M-05.01
SUPERFICIE DE LAPARCEL-LA 5.548,00 m?
EDIFICABILITAT MAXIMA 2m2 st/im? s
11.096,00 m2st
PERIMETRE REGULADCR Segons pland 0.3 Segons planol 0.01
Separacio a llindars 5mac. lum estisud

10m ac. Creu Cases i Sicart i a la zona verda
Excepte cossos i elements sartints

Superficie equivalent a perimetre regulacor 2.902,32 m?
52,3%
OCUPACIO MAXIMA EN PLANTA 100,00% 85% del perimetre regulader
44 5% de la superf. de parcel la
PERFIL REGULADOR Segons pland 0.3 Segons planol 0.01
ARM +18,40 m - PB +4P:
13.2men el 100% dela 70 % de la superficie perimetre regulador
superficie ocupable +1530m - PB +3P:

15 % de la superficie perimetre regulador

Cerdanyola del Vallés, juny 2024

Per la propietat, Per I'equip redactor,
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NORMES URBANISTIQUES



Article 1

A efectes d'aportar 'ordenacid univoca i inequivoca de la parcel-la PC4H-M-05.01, aquesta resta regulada segons les
determinacions de les normes del PDU contingudes a l'art. 54.2 sobre tipus d'ordenacio, art. 54.3 i 48.3 sobre condicions
de parcel-lacio, art. 54.5 sobre condicions d’Us amb les condicions d'ordenacié de I'edificacio segons l'article 1 del PMU,
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d’acord amb el planol d’'ordenacié 0.0.1 Ordenacié Proposta del PMU, que es detalla a continuacié:

Condicions d’ordenacié de I'edificacié ZONA HOTELER, CLAU PC4H, PARCEL-LA PC4H-M-05.01

Parametre

Condicions d’ordenacio resultants

Perimetre regulador

Galibs maxims edificables, els quals no poden ser sobrepassats per 'edificacid amb
excepcid dels cossos sortints: en el planol 0.01 Ordenacié proposta del PMU s'indica el
perimetre regulador de 'edificacid mitjangant els galibs maxims edificables, els quals no
podran ser sobrepassats per I'edificacio sobre rasant amb excepcio dels cossos sortints.

Les separacions a llindars son:
- 5malcarrer Llum
- 10 m al carrer Creu Casas i Sicarti a la zona verda.

La ocupacié maxima total de ledificacio sobre rasant es limita al 85% de la superficie que
correspon al perimetre regulador o galib maxim.

Reculada de ledificacio

Quan els espais no edificats en parcel-la privada, s'incorporin formalment a la via publica,
han de ser urbanitzats seguint criteris idéntics als emprats als d’aquesta.

Perfil regulador:

El perfil regulador defineix 'algada maxima de I'edificacid exclos el volum dels elements
técnics de les instal-lacions. L'impacte visual d’aquest volum d'instal-lacions haura de
minimitzar-se des de la via publica.

En el planol 0.07 Ordenacié proposta del PMU s'indiquen les alcades maximes i el
nombre maxim de plantes referides als respectius percentatges d'ocupacié maxima dins
del perimetre regulador.

Els talls de les edificacions que en resultin de l'aplicacié de lalgada reguladora maxima,
s’hauran d'executar de tal manera que en algat els forjats de les plantes quedin alineats.
Per tant, aquests talls de les edificacions s’ha de fer escapgant plantes senceres i no
mitges plantes.

Algada reguladora max.
des de |la cota del pla de
referéncia de la planta
baixa, per a la
determinacic del perfil
regulador

18,40 m, PB+4P en el 70% d'ocupacic maxima del perimetre regulador
15,30 m, PB+3P, en el 15% d'ocupacio maxima del perimetre regulador.

L’algada reguladora, per a la determinacio del perfil regulador, es pren des de la cota del
pla de referéncia de la planta baixa fins a la part superior del darrer forjat de l'edificacio.

Les algades maximes s'indiquen al plancl 0.01 Ordenacié proposta del PMU i s’han
d'entendre referides al respectius percentatges d'ocupacid maxima del perimetre
regulador que s’indica adjacent.

Planta baixa

Tindra la consideracio de planta baixa aguella llur paviment quedi situat en la cota +114.80
m indicada al planol 0.01 Ordenacio proposta del PMU.

La cota anterior s’estableix com la cota del pla de referéncia de la planta baixa que fixa la
base de mesurament de l'alcada maxima de I'edificacio.

Aquesta cota, podrad augmentar-se o disminuir-se sense depassar, en un o altres cas, els
0,60 m, quan l'execucit del projecte exigeixi una adaptacié o reajust, dins d’aquests limits.

Planta soterrani

Les superficies de soterrani situades per sota de la planta baixa destinades a un altre Us
que no sigui aparcament o magatzem o local técnic o local de servei, han d’'estar
vinculades a la planta baixa i computen a efectes d’edificabilitat.




Les plantes soterrani no poden ocupar la totalitat de la superficie de la parcel-la i han de
complir amb el minim de la superficie permeable, d'acord amb allé establert en el
parametre: Sof de parcel-la llitre d’edificacic de larticle 48.3 de les normes urbanistiques
del PDU.

En les plantes soterrani no s'admet I'Us de sales d'estar, cuines i dormitoris. Si que
s'admeten instal-lacions técniques i altres usos relacionats a les condicions d'Us de cada
zona, sempre gue es doti el local de les mesures técniques necessaries per a cobrir els
riscos d'incendi, explosio, etc., assegurar el desallotjament de les persones amb seguretat,
d'acord amb les determinacions de la normativa de proteccid contra incendis vigent, tot
garantint una correcta ventilacid adequada a 'us i localitzacié de la parcel-la.

La cara superior del forjat que separa la planta baixa i planta soterrani es pot situar a una
algada maxima d’'un metre per damunt del pla de referéncia de planta haixa.

Per a la construccid de soterranis en zones que limiten amb ambits subjectes a estudis de
subsol, s'ha de tenir en compte les directrius que regula l'article 104 de la normativa del
PDU i que es recullen en el parametre sobre Condicions particulars d'aquest article.

Cossos sortints

S'admeten sempre que es situin en la seva totalitat a una algada igual o superior als 2,50
m per sobre del terreny definitiu en l'interior de la parcel-la i de 3,50 m per sobre de I'espai
public.

Sobre l'espai lliure de la parcel-la, el vol és lliure.

Els cossos sortints oberts poden ocupar la longitud de fagcana en la seva totalitat.

Els tancats o semitancats no poden ocupar més d'un terc d'aquesta longitud. Si el vol dels
cossos sortints tancats o semitancats és igual o inferior a 45 cm, aquests poden ocupar
meés d'un ter¢ de la longitud de la fagana, sempre que no sobrepassin la superficie que i
correspondria en cas de vol maxim.

Elements sortints

S'admeten els elements sortints sempre que es situin en la seva totalitat a una algada igual
o superior als 2,50 m per sobre del terreny definitiu en I'interior de la parcel-la i de 3,50 m
per sobre de I'espai public.

En les edificacions es limita el vol a 1,40 m del pla de fagana.

S'admet que els vols dels elements sortints girin a les cantonades dels edificis.

Alcada lliure o util

Es mesurara en tots els casos, descomptant el gruix del sostre o forjat estructural, el gruix
de les jasseres, bigues mestres, sostres técnics i el gruix dels paviments, inclos els técnics
o flotants.

L'algada lliure minima entre forjats en plantes pis és de 2,70 m.

L'algada lliure minima en planta baixa és de de 2,70 m per a I'Us d’habitatge i de 3,00 m
per a altres usos.

L'algada lliure minima de les plantes soterrani és de 2,50 m. Aquesta algcada no es pot
reduir ni amb elements estructurals, ni d'instal-lacions en cap punt on hi hagi circulacio de
vehicles.

Aparcament

La provisié minima d’aparcament d’automobil sera la fixada segons el que marca el PGM
en els seus articles 298 | 299.

Les places minimes d’aparcament per vehicles a motor que corresponen a I'us residencial
hoteler és:

Hotels de 4* i 5%, una plaga daparcament per cada tres habitacions dobles o
'equivalent de senzilles

Hotels de 3*, una placa d’aparcament per cada cinc habitacions dobles o I'equivalent
de senzilles

Els altres, una plaga d'aparcament per cada sis habitacions dobles o I'equivalent de
senzilles

En la parcel-la cal resoldre la seglent reserva d’aparcaments de bicicletes: 0,25 aparc /
100 m?st
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L’empresa promotora de ledifici contribuira a la millora de la mobilitat dels seus
treballadors mitjancant la implantacio de mesures destinades al transport col-lectiu que
beneficiin a un minim del 15% dels seus treballadors.

Els projectes basics o d'execucio d'edificis amb més de 10.000m?3st i/o per a més de 500
treballadors i hotels de més de 200 llits aportaran I'Estudi d’avaluacié de la mobilitat
generada (EAMG) regulat pel Decret 344/2006 de 19 de setembre al moment de sol-licitar
llicéncia, per cas d'implantacid singular que ha d'assumir, si s'escau, la part del déficit del
transport public per damunt de 'estimat a TEAMG del PDU, i comprovar que I'actuacié no
superi els ratis de treballadors previstos al PDU.

En la resta de casos, caldra incorporar una estimaci¢ del nimero maxim de treballadors i
la previsio del temps per arribar en aquest maxim, als efectes de les mesures de gestio
establertes a 'art. 103.8 de les normes del PDU.

Guals

Els propietaris d'aquestes parcel-les han de col locar el seu propi gual de 1,20 metres
d'amplada i un minim de 6 metres entre capcals, segons model de peces prefabricades
proposat en el Projecte d’urbanitzacio Per a la reposicio del paviment, prévia proteccio de
les instal-lacions que passen per dessota, sha d’emprar un material i acabat igual a
'existent. Les obres van a carrec dels propietaris de la parcel-la. Aquests guals se situaran
entre els arbres de la urbanitzacio, sense afectar I'enllumenat i distanciats entre ells un
minim de 20 metres.

Edificacions auxiliars

No es permet la construccid dedificacions auxiliars deslligades de les edificacions
principals. Podran ser adossades o incloses dintre de l'edifici perd mai fora del galib
edificable grafiat al planol 0.0.1. Ordenacid proposta del PMU.

Condicions particulars

1) Mesures per al manteniment i millera dels espais verds: minimitzar els espais
impermeables, per tal de facilitar la infiltracié de l'aigua de pluja, evitar la introduccio
d'espécies al-loctones, valoracio de l'establiment d'una xarxa separativa d'aigles pluvials
per a ser utilitzades en el reg de les zones verdes.

2) Tractament adequat dels espais de vora i perimetrals en el limit del sector.

3) Establir mesures d'integracié paisatgistica d'ordenacions i edificis adaptats a la
topografia.

4) La parcel-la se situa a I'entorn del diposit controlat Elena, Zona d'atencid 2, parcel-les
situades sense continuitat directa amb el dipdsit. eure pel que, d’acord amb la fitxa 3.
Fitxa urbanistica ELENA de l'article 104 de la normativa urbanistica del PDU es determina
que:

- La parcel'la PC4-H,M no podra ser edificada fins que 'Agencia de Residus de Catalunya
validi la inexisténcia de la migracié de biogas a I'exterior del diposit autoritzat.

-Les edificacions han de comptar amb sistemes d'autoproteccid per evitar possibles
filtracions i acumulacions de gas en linterior. Es proposen dues solucions técniques:

e Construir el soterrani, semi-soterrani o planta baixa totalment ventilat, per
exemple en forma de pati anglés o palafitic. En aquest cas, caldra garantir que
els petits espais tancats que puguin haver (petits magatzems, caixes
d'ascensors, etc.) queden suficientment ventilats.

¢ Unaempresa acreditada per  ARC haura de dissenyar una barrera contra el gas
o un drenatge passiu de gasos, robust i que no requereixi de manteniment, als
limits de la parcel-la 0 bé on s'assenti I'edifici.

A més, en les xarxes de serveis s'assegurara que es trenca la continuitat fisica dels
conductes a través d'arquetes ventilades per assegurar que no entren gasos drenats a
l'interior de I'edifici.

Les antigues construccions existents en el subscl d'aquestes parcel-les hauran de ser
enderrocades, per evitar les vies preferencials de mobilitzacié de biogas.

Planta Altell

No es permet la construccio de plantes altells.

Coberta

Les cobertes poden ser planes, inclinades o bé mixtes.

Per sobre de la coberta es podran construir baranes i elements de proteccio fins una alcada
maxima de 1,80 m i coronaments de I'edificacio de caracter exclusivament decoratiu.
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Els elements d’instal-lacions técniques i de captacio sclar, ja siguin col-lectors térmics,
plaques fotovoltaiques o d’altres, s'han d'integrar en el disseny de l'edificacio, evitant que
sobresurtin de forma no harmonica per sobre del conjunt edificatori. S'exceptuen d’aquesta
regla aquells elements emergents com antenes, xemeneies, etc.

Espai o conductes
d'instal- lacions per
locals

Els locals comercials en planta baixa ifo soterrani han de disposar d’un conducte o espai
vertical d'instal-lacions amb un minim de 2 m?, per a cada caixa d'escala, que arribi fins a
la coberta de I'edifici.

Patis de llum

Es d'aplicacid I'art. 233 de les Normes Urbanistiques del Pla General Metropolita.

Patis de ventilacio

Es d'aplicacid I'art. 234 de les Normes Urbanistiques del Pla General Metropolita

Materials constructius

Es recomana I'is de materials reutilitzables i reciclables.

Seguint aquestes consideracions, es recomana que s'utilitzin pintures, vernissos i olis
naturals que no continguin dissolvents; fustes amb certificat d'origen que no provinguin de
boscos tropicals; elements naturals com el suro, el cautxu, el guix o les ceramiques, en
general materials valoritzables que puguin recuperar-se, reutiltzar-se o reciclar-se
facilment.

Es recomana evitar les pintures amb dissolvents, 'us del policlorur de vinil (PVC), materials
d’aillament térmic o sistemes d'aire condicionat que utilizin CFC o HCFC i plastics que
continguin compostos volatils que poden resultar nocius.

Es recomana emprar sistemes constructius que facilitin el muntatge i desmuntatge
(muntatge en sec, unions mecaniques, etc.)

Aire condicionat

El projecte d'edificacio ha d'incloure o preveure la instal-lacié d'aire condicionat a tots els
habitatges i locals. La solucié donada a la instal-lacié ha d’evitar que es puguin produir
molésties acustiques, calorifiques o de qualsevol altra tipus a les persones alienes al
corresponent habitatge o local Els aparells exteriors s'han de situar preferentment a la
coberta de l'edifici i evitar que siguin visibles en fagana. La instal-lacio de I'aire condicionat
requerira llicéncia municipal.

Les demandes térmiques i de refrigeracio de I'edificacid s'hauran de cobrir des d'alguna
de les tres plantes de poligeneracio previstes al Projecte d'obres d'urbanitzacio basiques
del Pla director, d'acord amb el qual els promotors preveuran i costejaran tots aquells
elements, espais i servituds de pas a favor de I'ajuntament necessaris per a la implantacié
d'aquest sistema.

En cas que no es faci Us d'aquest sistema el projecte dels edificis ha d’'incloure una sclucio
de climatitzacio igual o més eficient energéticament.

Electrificacio

Les parcel-les que requereixin una poténcia eléctrica igual o superior a 100 kVV, han de
tenir subministrament d’energia en mitja tensid, en compliment de I'article 30.b del Decret
329/2001, de 4 de desembre del Reglament de subministrament eléctric i, per tant, han
d’incloure una estacio transformadora que ha de ser soterrada o incorporada a l'edificacio
principal.

La ubicacid d'aquesta ET haurd de minimitzar Iimpacte visual, i preferiblement sera
incorporada a ledificacid principal o soterrada, complint en tot moment les normes
técniques particulars de I'empresa distribuidora. No pot situar-se de manera contigua a
estances d’alta permanéncia, i molt especialment dels dormitoris.

El primer promotor que actui en una illa ha de construir 'ET assumint-ne els costos a
compte i, la resta de promotors de la mateixa illa han d’abonar la part proporcional a la
seva propietat a mida que sol-licitin la connexid eléctrica.

Norma NTP-CT: Els CT subterranis quedaran restringits a aquells casos en els quals, a
criteri de 'empresa distribuidora, la instal-lacidé en superficie no sigui possible.

Norma NTP-IEMT: Els CM subterranis gquedaran restringits a aquells casos en els quals,
a criteri de 'empresa distribuidora, la instal-lacié en superficie no sigui possible.




Afectacions per zona
d’expectativa
arqueologica Can Fatjo

Per ambit afectat per 'entorn de la zona d'expectativa arqueoclogica Can Fatjo dels Xiprers
inclosa al Pla especial de proteccié del patrimoni arquitectonic i arqueologic de Cerdanyola
de Vallés, les obres o actuacions que comportin excavacions resten subjectes a la
intervencid preventiva amb auteritzacié prévia de la Direccid General de Patrimoni Cultural
de la Generalitat de Catalunya, d’acord amb les condicions establertes pel Decret 78/2002,
de 5 de marg, del Reglament de proteccio del patrimoni arqueoclégic i paleontologic.
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ANNEX 1. FITXA URBANISTICA DEL PDU DE L’AMBIT DEL DIPOSIT
CONTROLAT “ELENA”
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ANNEX 2. INTEGRACIO | QUALITAT ARQUITECTONICA DE LA PROPOSTA.
ART. 42.2 PDU



PLA DE MILLORA URBANA PER A L’ORDENACIO VOLUMETRICA DE LA PARCEL:LA
PC4.H-M-05.01 DEL PDU DEL CENTRE DIRECCIONAL DE CERDANYOLA DEL VALLES

ANNEX DE QUALITAT ARQUITECTONICA
Article 42.2 de les Normes Urbanistiques del PDU

A) OBJECTE

Larticle 42.2 de les NNUU del PDU determina el seglent:

Amb l'objectiu de garantir la qualitat arquitectonica d'aquest pla, no només de cadascun dels
edificis individuals sind de la totalitat del teixit urba, i seguint els criteris de I'article 46 d'aquestes
normes de regulacié de la Comissié de Valoracidé de Qualitat Urbana 1 Arquitectonica en
compliment al que estableix la Llei 12/2017, de 6 de juliol, de I'arquitectura, s’estableix que:

a) Els projectes d'edificacié hauran de disposar d'un annex composat d'una memoria explicativa i
justificativa i dels planols, dibuixos, imatges, renderitzacions i altra documentacié necessaria, amb
I'estudi de la integracié volumétrica, de condicions de fagana i dels espais lliures comunitaris amb
relacio amb I'entorn construit, i de forma molt particular amb els edificis de la propia illa on es
troben situats.

L'objecte del present annex és explicar mitjangant la memoria i els planols i documents grafics
necessaris, les caracteristiques de la integracié volumétrica, de les condicions de les faganes i
dels espais lliures comunitaris que resulten de la proposta de Pla de Millora Urbana que formula
la propietat (Rosa Gestién SA) a la illa esmentada, on s'implantara un edifici destinat a Us hoteler
— coliving. Tot aixd adregat a explicar la qualitat arquitectonica dins el marc del PDU no tant sols
de cadascun dels edificis sind de la totalitat del teixit urba.

. Aquest annex s'incorpora al PMU a efectes de que la Comissié de Valoracié de Qualitat
Arquitectonica pugui valorar, mitjangant I'informe corresponent, 'adequacio de I'edificacié prevista
a les condicions de qualitat del conjunt del teixit urba,

< ., k) 21 et
G, sewer s o St

N ¢

—  STRADIVARIUS
INDITEX Rt "2}

N WA S GOSCUSA
(ann jmsj» s = CONTINGENCIA'| o
g L

B) PROMOTOR DEL PMU:

L'empresa promotora és Rosa Gestion SA amb NIF A28344927, representada per D. Marcelino
Sugrafies Arimany, amb domicili a Cerdanyola del Valles (Barcelona), Carretera de Sant Cugat,
Km. 3,300, i amb DNI

L'autor del projecte és D. Bernat Aymerich Serrano, amb domicili a Barcelona, Avda. Diagonal,
622, 72 planta, i DNI/NIF i

C) DESCRIPCIO DEL PROJECTE DE PMU:

La parcel-la quina ordenacié volumétrica s'estableix en el present PMU és la identificada amb la
clau PC4-H-M-05.1 del PDU del Centre Direccional de Cerdanyola del Vallés, que contempla la
implantacié d'un edifici d'Us hoteler.

Amb aquesta finalitat s'ha concebut un edifici que prioritza els criteris de la Llei 12/2017 del 6 de
juliol,de l'arquitectura, per remarcar la qualitat arquitectonica de l'edifici i la seva insercid
harmoniosa a I'entorn, respectant el paisatge urba i el patrimoni.

Per tant, el present projecte esta fonamentat en els criteris seglents, segons I'esmentada Llei :

- Larquitectura ha de comportar la sintesi i la innovacié en el procés de desenvolupament
sostenible des de la fase de la concepcié de la volumetria i del projecte arquitectonic.

- Es tracta de que la qualitat técnica de l'edifici que acull I'Us esmentat pugui admetre
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capacitats funcionals més amplies per adaptar-se a noves funcions al llarg de la seva vida,
garantint I'adequat manteniment.

- Caldra assequrar que ledifici i la seva concepcid contribueixin a millorar la qualitat de vida
de les persones i el seu millor confort en un entorn segur i accessible.

- Aquests principis han de contribuit també a la millora de la cohesié social i a la relacié de
la ciutadania amb I'entorn.

- Finalment la sostenibilitat en les vessants mediambiental, econdmica i social han de guiar
els criteris del projecte, aixi com la seva eficiéncia energética amb relacié a les emissions
d'efecte hivernacle i al consum d’energia.

D) DEFINICIO DE LA IMPLANTACIO DE L’ EDIFICI i DE LA RELACIO AMB L’ ENTORN.

Sobre un solar de forma, allargada i estreta amb una longitud maxima de 159 m de longitud i una
amplada maxima aproximada de 47 metres al punt del tram centrar, amplada que es redueix cap
a l'extrem sud fins a 19.3 metres (sent aquest costat on es produeix una estretor més
pronunciada), es caracteritza pels seus contorns corbs en tots els seus vessants menys al seu
costat Aquest on es produeix la seva longitud maxima, just al limit amb l'edifici Sincrotron.

D'altra banda, la parcel-la limita a tots els seus fronts amb sols destinats a sistemes publics, ja
siguin sistemes viaris o zones verdes. Aquesta singularitat que determina el mateix Pla Director
genera necessariament una tipologia i volumetria especifica per al desenvolupament de
I'edificacié en aquest ambit, sense relacié directa amb les implantacions dels volums d'edificacio
de la resta de parcel-les de I'entorn. A més, per la seva ubicacid, (situada al sistema verd que
transcorre entre la riera que va de nord a sud, el Park d'Alba i la seva prolongacié cap a la zona
verda Helena), podriem dir que aquesta parcel-la pertany més, per les seves caracteristiques a
'espai natural que a un espai urba. Té una topografia molt horitzontal i gairebé plana amb un
desnivell al seu tram transversal central, en la seccid, est-oest de tan sols dos metres.

El nou edifici ocupara una posicié central i es desenvolupara de manera longitudinal al llarg de la
part més llarga de la parcel'la. La seva edificabilitat es disposara, dins uns contorns suaument
corbs per tal de poder encaixar I'especificitat del programa dins del complex perimetre resultant,
aprofitant alhora aguesta complexa situacidé en positiu amb la idea d'obtenir un cos que pertanyi
més a I'entorn natural i per tant integrat al paisatge circumdant immediat que al propiament urba.

En el sector en el seu conjunt, i tots d'una forma u altre son edificis singulars, i aquesta és la
caracteristica comuna entre tots ells, i com a tal, també I'em tingut en compte en el moment de
concebre I'edifici.Tal com assenyalem a continuacié tots ells tenen un seguit de punts comu que
fa que de manera harmonica puguin garantir una imatge compositiva unitaria

-. Volums singulars que s'adapten a les activitats econdmiques tecnolégicament avangades.

-. Tractaments de fagcana que corresponen a requeriments sostenibles, interiors lluminosos i
naturals, potenciant I'eficiéncia energética.

-. Configuracid dels espais lliures de linterior de la parcel-la, potenciant la connexié amb els
espais naturals exteriors.

-. Facil accessibilitat a I'edifici, aixi com a I'exterior potenciant la seva connectivitat.

El present edifici Residencial-Hoteler es resol com un Unic volum de planta baixa i quatre plantes
superiors i una planta (soterrani) destinada basicament a un aparcament, amb uns decalatges o
reculades que es produeixen tant en la planta baixa com en la planta quarta i en els seus
extrems, al nord i als dos carrers (“Carrer de la llum”).

En la planta quarta, aguestes reculades permeten baixar en els extrems a planta baixa més tres
plantes pis (com s'indica als planols) amb la finalitat de centrar la edificabilitat i alliberar els
extrems situats al “Carrer de la Llum” per arribar a ells a una escala més humana i amable. El
mateix es produeix en planta baixa, alliberant aixi gran quantitat d'espai lliure amb la idea
d'establir i oferir una continuitat clara entre l'interior de la parcel-la i els espais exteriors per
potenciar la relacid interior exterior.

L'edifici sera d'Us Residencial Hoteler i disposara del seu programa destinat a habitacions de
forma longitudinal al llarg de les seves dues faganes principals sud-est i nord-oest donant aixi
totes les seves a l'exterior. A la seva vegada un gran atri central bioclimatic proporcionara llum
natural, equilibri i control climatic, organitzacié de circulacions i proveira a l'edificacié d'un gran
espai vertebrador i socialitzador.

La planta baixa contindra els serveis complementaris com coworking, un txoko, restaurant i sales
d'usos complementaris d'estar de reunié, auditori. etc.

El gran atri central que es disposa al llarg de l'edifici i transcorre entre la planta -1 (on es situara el
hall i accés principal) i la planta primera, sera el vertebrador de tot el conjunt, en el seu organitzar
activitats, actes. , esdeveniments i sera el gran espai comunitari d'intercanvi, comunicacié i
socialitzacié. En la planta soterrani es localitzara I'aparcament que s'obrira als seus vessants
sud-est i nord-cest i els serveis complementaris i d'instal-lacions.

L'edifici tindra un Unic accés principal situat al davant de la C/ Creu Cases. Planteja, aixi una clara
accessibilitat tant a nivell de vianant com per a persones amb discapacitats motores, que es
realitzara mitjangant un accés directe a la mateixa cota a nivell de carrer 114,80 directament a
planta baixa o també mitjangant un suau desnivell a través del hall principal. situat en planta
soterrani. Per un altre costat, la topografia ens ofereix la possibilitat de situar la planta soterrani a
la cota 111,30 obtenint una ventilacié creuada propiciada per I'obertura del mateix en el front del
carrer Creu Cases i en el front de la carrer de la Llum. Just en aquest front és on, a més, es
disposara l'accés rodat.

E) DESCRIPCIO DE LA QUALITAT ARQUITECTONICA.

1. “Un canvi de paradigma”

En el marc de la Comissié Europea per a aconseguir edificis sostenibles, es pretén reunir a tota la
cadena de valor del sector per utilitzar una mateixa terminologia a nivell europeu amb la finalitat
de millorar el comportament dels edificis. Mitjancant I'analisi del cicle de vida completa dels
edificis, es tracta d'abordar el seu potencial per reduir les emissions, definir els fluxos de recursos
circulars i contribuir a la salut i la benestar d'aquells a qui estan destinats.

En les darreres décades, la UE ha liderat decididament l'accid6 mundial sobre ['eficiéncia
energética en els edificis. En tota la regid, s'estd movent un sector gegantesc per poder disposar
d'Edificis amb Consum Energétic Quasi Zero a partir de 2021
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L'acord de Paris exigeix al sector de la construccid la descarbonitzacié (Reduccid de la Pitjada de
Carbono ) completa a nivell mundial en 2050.

A la present proposta arquitectdbnica conviuen quatre aspectes estratégics fonamentals que
defineixen l'especificitat del disseny.

1.- Edifici Natural.

2.- Utilitzacié de materials i residus. Reduccié de la Pitjada de Carbono. La fusta: “CLT” amb Ila
idea de treballar en el marc d'emissions Zero.

3.- Edifici Passiu EEC Energia Cero (consum energétic quasi nul)

4.- Integracio en el paisatge natural del seu entorn immediat

2. Ledifici és un edifici “natural”.
“Un edifici fet de arbres e integrat en los arbres”

S’ha dissenyat un para-sol “brise soleil” com a proteccid a la radiacié solar a la cara exterior de
I'edifici amb valor arquitectonic afegit. Serveix per diluir la dimensié de l'edificacié i fer-ho, junt
amb el seu material, “la fusta” encara més amable, natural i integrat al parc. “Descobrim l'edifici
mitjancgant els arbres del parc i es pretén que es mimetitzi amb les espécies vegetals, que formen
part d'elles.

L'estratégia és dissenyar un edifici ombrejat.

“Se dice que la principal estrategia de enfriamiento en climas calidos es en definitiva el control
solar, ya que de esta forma no tendra que enfriar aquello que no se ha calentado” Olgyay (Design
With Climate, 1963)

S'ha optat pel disseny d'una “reticula genérica “parametritzada, de manera que es desplega en tot
el perimetre de l'edifici i ho envolta tot. Permetra, a més a més per un costat i de forma variable
controlar l'exposicié solar de la superficie crestallada depenent de l'orientacié, i per un altre
costat, permetra recular de forma variable la cornisa superior que s'aixequi en planta coberta per
ocultar les plaques fotovoltaiques, la maquinaria i diferents conductes i espais bioclimatics
vinculats a les instal-lacions i la fagana inferior de planta baixa i planta pis, aconseguint diluir la
dimensié de l'edifici i la seva preséncia.

En conjunt, amb el material de fusta es donara mimetisme amb l'entorn natural, refinat i
sensibilitzat.

L'aspecte “NATURAL" és buscat. La materialitat de I'edifici de fusta, el joc d'ombres, els colors i
les textures s'han afegit a un “aspecte natural” totalment integrat als espais lliures naturals del seu
entorn.

3. Utilitzacio de materials i residus i reduccio de la petjada de carboni. La Fusta: "CLT"
amb la idea de treballar en el marc d'emissions Zero.

L'edifici esta dissenyat per ser executat amb “CLT”. Es una manera de reduir les emissions de
materials i utilitzar boscos i gestionar-los de manera sostenible. Es justifica a partir del calcul del
contingut energétic del Co2 d'empremta energética i carboni de la construccid. L'empremta fa
referéncia als components, que sén materials, transport, assemblatge i reutilitzacié de residus de
I'edifici a 50 anys.

La petjada energética més intensa la produeix el formigé (que ha estat el sistema constructiu
estandard)

El CLT és un material renovable, reciclable i reutilitzable. Els arbres que es planten per obtenir
fusta CLT emmagatzemen carboni durant la seva vida. Mentre que per cada m3 de formigé
fabricat s'emet a l'atmosfera una tona de CO2, s'estima que la fusta procedent de boscos
certificats en el procés de creixement absorbeix un total de 887 kg de CO2 per m3. L'empremta
mediambiental d'una estructura de fusta és entre un 60% i un 75% inferior a una altra d'equivalent
realitzada en acer i ciment.

La petjada va en correlacid, pes edifici-petjada energética: EI CLT atorga una bona relacid
resisténcia/pes com a material estructural: Pesa menys que el formigé armat i t& almenys la
mateixa resisténcia. Tot i aixd, mentre el pes d'un metre cubic de formigd és d'aproximadament
2,7 tones, el de CLT és de 400kg. A més el pes de l'edifici es divideix, 1/3 la fonamentacié 1/3
I'estructura 1/3 tancaments i instal-lacions. Queda clar que el fet d'escollir la fusta per aquest
edifici respon a estructura lleugera, aportant a més una petjada de carboni negativa.

El parquing ventilat de manera natural redueix en un 15% la petjada de fonamentacié. El forjat de
planta baixa i fonamentacié sera de formigd amb sistemes de baixa eficiéncia.

4. Edifici Passiu EEC Edifici Energia Zero (consum energeétic gairebé nul)

L'objectiu principal del disseny és reduir la demanda energética de [ledifici. El sistema
prestacional exigeix una reduccié de la demanda Calor-Fret.

La calefaccié i la refrigeracid és el 60% de la demanda energética, l'aigua representa un 25%, la
il-luminacié un 5% i els electrodomeéstics un 10%. Tots aquests consums converteixen la
demanda en energia final.

El criteri del disseny és que l'edifici s'alimenti el minim possible de fora de la parcel‘la i, si escau,
a través del District Heating & and Cooling que ofereix el Park de I'Alba

Per aconseguir-ho és imprescindible la reduccié de la calefaccié i la refrigeracié i aixd fa
imprescindible el disseny passiu de l'edifici.

Sistema Passiu del disseny: la demanda mitjana per cél:lula d'allotjament “sud” estara sobre els
10Kw de mitjana en calefaccid i refrigeracié, essent aquestes les que ajudaran les cél-lules
habitacionals nord que tindran uns 45kw a reduir el seu balang. La mitjana entre les sud i nord
estara sobre 15Kw.

L'envolupant del disseny de 'edifici garanteix aixo. L'envoltant de I'edifici dissenyat situa la massa
construida al voltant d'un atri central perqué la maxima quantitat de céllules habitacionals tingui
ventilacié exterior a l'atri. Hi ha tres tipus de cél-lules: les cal-lules habitacionals a sud (est), les
cél-lules habitacionals nord (Cest) i les cél-lules amortidores (Atri Central)



Cada cel-lula habitacional té: 1-. Captacié 2-. Carrega interna (persones i equips) 3-. Pérdues
(transmissid, faganes, ponts termics, finestres i ventilacid)

Ales cél-lules Sud les finestres son captores a I'hivern i a l'estiu se sobreescalfaran i les cél-lules
nord a I'hivern perdran energia i a I'estiu la guanyaran.

La cél-lula amortidora sera l'atri central. La finalitat sera intercanviar l'aire entre les cél-lules
habitacionals per millorar el balang energétic. Treballara de manera diferent a I'hivern i a I'estiu.
L'atri permet millorar el balang energetic per tal de reduir aproximadament en un 20% la demanda
energética Calefaccid-Refrigeracid.

La temperatura de l'atri rondara entre 20 i 27 graus centigrads i la humitat del 40% al 60%, tenint
un sistema semi passiu d'aportacidé i regulacié de ventilacié mitjancant un sistema de refrigeracio
natural.

Aixi doncs, el disseny de I'atri central gestiona (controlat per computador) el balang entre cél-lules
i ofereix la possibilitat de reduir de forma molt important la demanda energética i aixi, poder
assolir l'objectiu de produir la suficient energia necessaria a la parcel-la arribant aixi a
I'optimitzacid passiva de l'edifici.

Sistemes actius: Son calefaccid, aigua calenta, il-luminacié i electrodoméstics. Aguests
s'alimenten d’energia eléctrica.

En la maxima mesura possible, I'energia eléctrica de I'edifici sera produida “On site”, amb energia
fotovoltaica instal-lada a les cobertes. A aixd contribueix el disseny, €s a dir, com més coberta
mes gran energia eléctrica “on site”

Els sistemes ACS també s'instal-laran a coberta i el sistema de calefaccié d'aportacié de suport
puntual per a les cél-lules més desfavorables sera amb energia renovable (biomassa)

Gracies al disseny passiu i a la ubicaci¢ dels sistemes actius del propi edifici ['aportacié d'energia
es produira a l'edifici, el que s'anomena “Energia On site”. S'aproximara als 55 kw amb energia
renovable. Consum d'energia neta propera a zero en un any tipic.

Aixi, l'energia que prove del mateix edifici mitjancant fonts d'energies renovables haura de ser
igual a I'energia demandada pel mateix edifici.

Demanda d'energia = generacio d'energia

Aixi doncs, el resultat final €s que amb disseny passiu i els sistemes actius aconseguim: EEC
EDIFICI ENERGIA ZERO

Aquest document & document eledrinicsegons larticle 27 de la Llei 322015, de 1 d'octubre.La seva autenticitat

potser comprowada a fadrega https Aramits cerdanmyola cat/Ciutadania®y/alidarbocuments. asps
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5. Integraci6 al paisatge natural del seu entorn immediat.

El fet d'alliberar gran part de l'ocupacié en planta baixa de l'edifici permetra oferir a I'entorn
immediat un espai lliure i natural que otorgara una continuitat espacial Unica entre linterior i
I'exterior de la parcel-la.

Les variables que descriuen el valor paisatgistic d'un territori sén la qualitat i la visibilitat.

La qualitat paisatgistica és un concepte subjectiu que depén, no només dels seus propies
caracteristigues i qualitats, siné del valor estétic objectiu que li atorga cada observador. Amb
l'objectiu de fer l'atribucié de valors de qualitat d'una manera el més objectiva possible, la qualitat
la definirem com el mérit que presenta un paisatge per ser conservat en funcié de tres aspectes
parcials: qualitat visual, qualitat de fons escénic i qualitat associada als continguts i les
caracteristiques estétiques.

La seva aplicacié es realitza sobre unitat territorial que incorpora la parcel-la amb el corredor
verd que discorre pel front nord, els caracters paisatgistics més rellevants del qual es vol que es
considerin homogenis.

La visibilitat atén tant la morfologia del relleu com la distancia des dels punts d'observacié,
accessibilitat i nombre d'observadors.

Afavorir una continuitat de vianants i visual és la prioritat. De fet, aguesta continuitat espacial i
visual s’'ha pensat perqué no tinguem una distincié clara de si ens trobem dins de la parcel'la
privada o fora.

Aixi doncs, un mantell verd, (superficie permeable amb plantacions de vegetacié autdctona i de
baixes necessitats hidrica) situat a la cota zero de I'edifici s'estendra de llarg a llarg cap als limits
de la parcel-la, assimilant-se al relleu natural i cosint els lliuraments amb les diferents
circumstancies (voreres, plaga, parc...... } i al mateix nivell. De fet, la redaccidé del projecte de
paisatgisme del parc que creua tocant a la parcel-la ha de permetre la integracid plena entre el
parc i I'edifici. La idea és que I'edifici pertanyi al parc.

Només un segment a la fagana nord i amb un pendent adequat, s'endinsa cap al parquing situat
al soterrani amb la clara intencié de continuitat i amb la funcié de procurar-li ventilacid i llum
natural en tot aquest front. Aixi doncs, el planol parquing també s'ha treballat amb la mateixa idea
de naturalitat paisatgistica i de continuitat espacial. No és un parquing convencional, excavat i
tancat amb murs. Justament és el que no vol ser. Es un espai, ampli, lluminés i obert, un espai
per a la mobilitat, modern i natural.

Es vol posar en valor les variables que descriuen el valor paisatgistic d'un territori. La qualitatila
visibilitat.

Cal considerar la qualitat i la visibilitat paisatgista com “el mérit que presenta un paisatge per ser
conservat”. Per aixd es proposen dos elements importants: claredat i simplicitat visual, i claredat
de fons escénic.

La idea és proporcionar la minima petjada ecoldgica. Agquest edifici ha estat dissenyat pensant en
la comunitat, en oferir i proporcionar més qualitat a I'entorn i a tots | cadascun dels ciutadans

La qualitat mediambiental és prioritaria i homés es busca miillorar la salut i el benestar no tan sols
dels usuaris propis de l'edifici siné també de tots els ciutadans. Es busca la sostenibilitat en les
variants mediambiental, econdmica i social i el compromis col-lectiu en la millora de les qualitats
de vida i de treball.
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ANNEX 3. CONTROL DE CANVIS DE LA NORMATIVA URBANISTICA
Recull variacions art 48.4 i art 54.4 que incorporen altres disposicions PGM aplicables
Article 1

A efectes d'aportar I'ordenacié univoca i inequivoca de la parcel-la PC4H-M-05.01, aquesta resta regulada segons les
determinacions de les normes del PDU contingudes a l'art. 54.2 sobre tipus d’ordenacid, art. 54.3 i 48.3 sobre condicions
de parcel-lacio, art. 54.5 sobre condicions d'us amb les condicions d’ ordenacio de I'edificacié segons l'article 1 del PMU
d’acord amb el planol d’ordenacié 0.0.1 Ordenacio Proposta del PMU, resultants de la justificacio de canvis de l'art. 48.4

i 54.4 de les Normes del PDU que es detallen a continuacio:

Condicions d’ordenacié de I'edificacié ZONA HOTELER, CLAU PC4H, PARCEL-LA PC4H-M-05.01

En vermell, text afegit a la redaccié de la normativa proposada

Parametre Condicions particulars Normativa vigent Condicions d'ordenacio. Proposta
Perimetre En el planol 0.3.1 Condicions dordenacio de | Galibs maxims edificables, els quals no poden
regulador ledificacio  es regulen els perimetres | ser sobrepassats per I'edificacié amb excepcio
. .| reguladors de les edificacions mitiangant: dels cossos sortints: en el planol ©0.01
Ref. plancl 0.3.1 i Ordenacié proposta del PMU sindica el
A 4854 * Galibs maxims edificables. els guals no | perimetre regulador de I'edificacié mitjangant
poden ser sobrepassals per P'edificacic amb | els galibs maxims edificables, els quals no
excepcio dels cossos sortints. En ef cas dels | podran ser sobrepassats per I'edificacio sobre
galibs maxims gque requlen Jes faganes | rasant amb excepci¢ dels cossos sortints.
principals, aquestes s’han de situar com a : ' 5
minim en un 50% sobre aguest galib. Les separacions a liindars son:
- 5malcarrer Llum
* Alineacions obligatories, perimetre sobre el o )
gual s’ha de situar obligatoriament fa fagana - 10 m al carrer Creu Casas i Sicart i a la
de les edificacions zona verda.
) o La ocupacio maxima total de l'edificacié sobre
Als  efectes B de garantir jes condicions | ragant es limita al 85% de la superficie que
adc_s-gt_fades d fl-lumfnagfo ."a_ssolellament dels correspon al perimetre regulador o galib
edificis, la separacic minima entre blocs | axim.
d'edificacic és de 10 m per PB+4 o inferior,
15m per PB+5i PB+6,
18m per PB+7 i 20m per PB+8 o meés; a
comptar des de les alineacions de fagana i de
testers que finalment sadoplin dins def
perimetre regulador maxim.
£ Es permet que la separacio entre el tester i la
E; facana de dos blocs de la mateixa unitat de
E projecte es pugui reduir fins a 10m. En aguest
; cas, les estances que es configuren al tester
vE hauran de ftenir obertures a alguna alira
£8 fagana. Es permet la ubicacid de cuines i
-5 lavabos independentment de la situacio de les
;g obertures
%% Reculada Quan els espais no edificats en parcella | Quan els espais no edificats en parcella
gi I'edificacio privada, s'incorporin formalment a la via | privada, s'incorporin formalment a la via
%é publica, han de ser urbanitzats seguint criteris | plblica, han de ser urbanitzats seguint criteris
S idéntics als emprats als d’aguesia. idéntics als emprats als d’aquesta.
BEE Perfil regulador: El perfil requlador defineix lalcada maxima de | El perfil regulador defineix I'algada maxima de
§$§ ledificacio exclos el volum dels elements | ledificacido exclos el volum dels elements
gié tecnics de les installacions. L'impacte visual | técnics de les instal-lacions. L'impacte visual
;%ff d'aguest volum d'instal'lacions haura de | d'aquest volum dinstal lacions haura de
EE 5 minimitzar-se des de la via publica. minimitzar-se des de la via publica.
Ooq4a




Els talls de les edificacions que en resultin de
laplicacid de lalcada reguladora maxima,
s’hauran d'executar de fal manera que en algat
els forjals de les plantes quedin alineats. Per
tant agquests talls de les edificacions s’ha de
fer escapgant plantes senceres [ no milges
plantes.

En els edificis amb front de fagana a la rambla
del Castell avinguda dels Gorgs, Teix C” |
‘Teix 5" es permetra superar Flalgada
reguladora en un maxim de dues plantes i un
maxim del 20% de la ocupacio de 'edificacid
en planta referit al conjunt de les alineacions
de Filla, per tal de generar fites o punts de
referéncia a les canfonades a on els dos vials
siguin de 20m o més de seccié o facin front a
un espai liure obert. Aixd es definira
previament a l'estudi de conjunt d’ifla segons
larticle 42. d’aguestes normes.

En el planol 0.01 Ordenacié proposta del
PMU s’indiquen les alcades maximes i el
nombre maxim de plantes referides als
respectius percentatges d'ocupacido maxima
dins del perimetre regulador.

Els talls de les edificacions que en resultin de
laplicacié de [lalgada reguladora maxima,
s’hauran d’'executar de tal manera que en algat
els forjats de les plantes quedin alineats. Per
tant, aquests talls de les edificacions s'ha de
fer escapcant plantes senceres i no mitges
plantes.

Alcada reguladora
max. des de la
cota del pla de
referéncia de la
planta baixa, pera
la  determinacié
del perfil regulador

L'alcada reguladora maxima es defineix en ef
planol ©0.3.1 Condicions d'ordenacic de
Fedificacid per cadascuna de les parcelles, |
es defineix com la distancia maxima permesa
entre el pla de referéncia de planta baixa i la
part superior del darrer forfat de fedificacio.

En el cas de parcel-les amb indicacio de dues
o més algcades maximes, cadascuna d'elles
sha dentendre referida al respectius
percenfatges  d'ocupacid  maxima  del
perimetre regulador que s'indica adjacent.

En la present normativa, lalgada reguladora,
per a la determinacio def perfil regulador, es
pren des de la cota def pla de referéncia de la
planta baixa fins a la part superior def darrer
forjat de f'edificacio.

FB: 4,50m
PB+3PP: 15,30m
PB+4PP: 18,40m
PB+5PP: 21,50m
PB+6PP: 24,60m
PB+7PP: 27, 70m
PB+8PP: 30,80m
FPB+9PP: 33,90m
PB+10PP: 37,00m

18,40 m, PB+4P en el 70% d’ocupacié maxima
del perimetre regulador

15,30 m, PB+3P, en el 15% docupacid
maxima del perimetre regulador.

L’algada reguladora, per a la determinacio del
perfil regulador, es pren des de la cota del pla
de referéncia de la planta baixa fins a la part
superior del darrer forjat de I'edificacio.

Les algades maximes s'indiquen al planol 0.01

Ordenacid proposta del PMU i <han
d'entendre referides al respectius
percentatiges  d'ocupacid maxima  del

perimetre regulador que s'indica adjacent.

Planta baixa

Tindra consideracio de planfa baixa aguella
gue flur paviment queda situat a 1 m. com a
maxim, per sobre o per sota de la cofa de vial
a cada fram.

Tindra la consideracié de planta baixa aquella
llur paviment quedi situat en la cota +114,.80 m
indicada al planol 0.01 Ordenacié proposta del
PMU.

La cota anterior s’estableix com la cota del pla
de referéncia de la planta baixa que fixa la
base de mesurament de l'alcada maxima de
l'edificacio.
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Aquesta cota, podra augmentar-se o
disminuir-se sense depassar, en un o altres
cas, els 0,60 m, quan I'execucié del projecte
exigeixi una adaptacid o reajust, dins
d'aquests limits.

Planta soterrani

Les superficies de soterrani situades per sota
de la planta baixa destinades a un altre us gue
no siguf aparcament o magatzem, han d’estar
vinculades a la planta baixa [ computen a
efectes d’edificabilitat.

Les plantes soferrani no poden ocupar la
totalitat de la superficie de la parcel-la i han de
complir amb el minim de la superficie
permeable. En ef cas gue se sobrepassi ef
perimetre regulador maxim edificable en
planta soterranit, fespar fliure d'edificacio ha de
ser ftractat amb coberta enjardinada, a
excepcio de Ja rampa d'accés i d'acord amb
allo establert en ef parametre: Sol de parcel-la
liure d’edificacic, d’aquest article.

En les plantes soterrani no s‘admet 'is de
sales d'estar, cuines i dormiforis. Si gque
s'admeten instal-lacions fécnigues | altres
usos relacionats a les condicions d'is de cada
zona, sempre que es dobi ef local de les
mesures técnigues necessaries per a cobrir
els riscos d'incendi, explosio, efc., assegurar ef
desallotiament de les persones amb seguretat,
dacord amb les determinacions de la
normativa de proteccio confra incendis vigent,
tot garantint una correcta ventilacio adequada
a l'us i localitzacio de la parcel-la.

La cara superior del forjat gue separa fa planta
baixa [ planta soterrani es pot sifuar a una
alcada maxima d’un metre per damunt del pla
de referéncia de planta baixa.

A les parcel-les R-34 i R39, que es troba a l'est
de fabocador Can Planas, la cota maxima
d’excavacio es situara per sobre de la cota 86
msnm per tal d’evitar afeccions al nivell freatic.

Per a la construccié de soferranis en zones
qgue limiten amb ambits subjectes a estudis de
subsol, sha de tenir en compte les directrius
gue regula Farticle 104 d'aquestes normes.

Les superficies de soterrani situades per sota
de la planta baixa destinades a un altre Us que
no sigui aparcament o magatzem o local técnic
o local de servei, han d’estar vinculades a la
planta baixa i computen a efectes
d’edificabilitat.

Les plantes soterrani no poden ocupar la
totalitat de la superficie de la parcel-la i han de
complir amb el minim de la superficie
permeable, d'acord amb alld establert en el
parametre: Sof de parcel-la liure d’edificacio
de larticle 48.3 de les normes urbanistiques
del PDU.

En les plantes soterrani no s'admet I'us de
sales d'estar, cuines i dormitoris. Si que
s'admeten instal-lacions técniques i altres
usocs relacionats a les condicions d'Us de cada
zoha, sempre que es doti el local de les
mesures técniques necessaries per a cobrir
els riscos d'incendi, explosio, etc., assegurar el
desallotjiament de les persones amb seguretat,
d'acord amb les determinacions de Ia
normativa de proteccid contra incendis vigent,
tot garantint una correcta ventilacio adequada
a I'us i localitzacio de la parcel-la.

La cara superior del forjat que separa la planta
baixa i planta soterrani es pot situar a una
algada maxima d’'un metre per damunt del pla
de referéncia de planta baixa.

Per a la construccié de soterranis en zones
que limiten amb ambits subjectes a estudis de
subsol, s'ha de tenir en compte les directrius
que regula l'article 104 de la normativa del
PDU i que es recullen en el parametre sobre
Ceondicions particufars d’aquest article.

Cossos sortints

S’admeten els cossos sortints sempre que es
situin en la seva lotalitat @ una alcada igual o
superior afs 2,50 m per sobre del fterreny
definitiu en Finterior de la parcel-la ide 3,50 m
per sobre de 'espaf public.

Sobre els espais publics, els cossos sortints,
tancats, semitancats o oberis, es limita a un
vol maxim d'un décim de la distancia entre
alineacions d'edificacio, sense superar, en cap
cas, un vof supetior a 1,80 metres.

S'admeten sempre que es situin en la seva
totalitat a una algada igual o superior als 2,50
m per sobre del terreny definitiu en l'interior de
la parcella i de 3,50 m per sobre de lespai
public.

Scbre l'espai lliure de la parcel'la, el vol és
lliure.

Els cossos sortints oberts poden ocupar la
longitud de fagana en la seva totalitat.
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Sobre l'espai lliure de la parcel la, el vol és
lliure, sempre que es compleixi amb Ja
separacio minima entre edificis. Els cossos
sortints oberts poden ocupar la longitud de
facana en la seva tofalitat. Els tancals o
semitancals no poden ocupar més dun terg
d'aguesta longitud.

Si el vol dels cossos sortints fancats o
semitancals és igual o inferior a 45 cm,
aguests poden ocupar més dun terg de la
longitud de la fagana, sempre que no
sobrepassin la superficie que li correspondria
en cas de vol maxim.

Els tancats o semitancats no poden ocupar
més d'un ter¢ d'aquesta longitud. Si el vol dels
c0sso0s sortints tancats o semitancats és igual
o inferior a 45 cm, aquests poden ocupar més
d'un ter¢ de la longitud de la fagana, sempre
que no sobrepassin la superficie que i
correspondria en cas de vol maxim.

Elements sortints

Sadmeten els elements sortints sempre que
es situin en la seva tolalitat & una algada igual
0 superior als 2,50 m per sobre del terreny
definitiv en linterior de la parcel-la ide 3,50 m
per sohre del vial.

En les edificacions es limita el vol a 1,40 m def
pla de fagana.

S’admet que els vols dels elements sortints
girin a les cantonades dels edificis.

S'admeten els elements sortints sempre que
es situin en la seva totalitat a una algada igual
0 superior als 2,50 m per sobre del terreny
definitiu en l'interior de la parcel'la i de 3,50 m
per sobre de l'espai public.

En les edificacions es limita el vol a 1,40 m del
pla de fagana.

S'admet que els vols dels elements sortints
girin a les cantonades dels edjficis.

Alcada lliure o util

Es mesurara en fots els casos, descomptant ef
gruix del sostre o forjat estructural, el gruix de
les jasseres, bigues mestres, sostres técnics |
el gruix dels paviments, inclos els tecnics o
flotants.

Lalcada Hiure minima entre forfats en plantes
pis ésde 270 m.

L'alcada lliure minima en planta baixa és de de
2 70 m per a I'is d’habitatge i de 300 m per a
altres usos.

L'alcada Hliure minima de les plantes soterrani
és de 2,50 m. Aguesta algcada no es pot reduir
n amb elements estructurals, ni
d’instal-lacions en cap punt on hi hagi
circulacio de vehicles.

Es mesurara en tots els casos, descomptant el
gruix del sostre o forjat estructural, el gruix de
les jasseres, bigues mestres, sostres técnics i
el gruix dels paviments, inclés els técnics o
flotants.

L'algada lliure minima entre forjats en plantes
pis és de 2,70 m.

L'algada lliure minima en planta baixa és de de
2,70 m per a I'us d’habitatge i de 3,00 m per a
altres usos.

L’algada lliure minima de les plantes soterrani
és de 2,50 m. Aquesta algada no es pot reduir
ni amb elements estructurals, ni
dinstal-lacions en cap punt on hi hagi
circulacié de vehicles.
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Aparcament

La provisic minima d'aparcament d’automobif
sera /a fixada segons el gque marca el PGM en
els seus articles 298 i 299. Ara bé aguests
minims podran reduir-se fins als segients ratis
sf Ffempresa promotora de [edifici garanteix
miffancant un pla de mobllitat dels seus
freballadors, que confribuira a la seva mobilitat
mitiancant la  implantacid de mesures
destinades al transport collectiu que
beneficin a un minim del 15% dels seus
frebaifadors. En agquest cas, els ratis segons ef
segident tipus d'us o activitat seran efs
seglents:

-Una placa per cada 100 m?® destinals a usos
hotelers

-Una plaga per cada 300 m?® destinats a
instal-lacions tecnigues i manteniment.

En la parcel-la cal resoldre la seglient reserva
d'aparcaments de bicicietes: 0,25 aparc / 100
mest

La provisié minima d’'aparcament d’automaobil
sera la fixada segons el que marca el PGM en
els seus articles 298 i 299.

Les places minimes d'aparcament per vehicles
a motor que corresponen a I'us residencial
hoteler és:

Hotels de 4* i 5%, una plaga d'aparcament
per cada tres habitacions dobles o©
I'equivalent de senzilles

Hotels de 3*, una plaga d’aparcament per
cada cinc habitacions dobles o l'equivalent
de senzilles

Els altres, una plaga d'aparcament per
cada sis habitacions dobles o 'equivalent
de senzilles

En la parcel-la cal resoldre la seglient reserva
d'aparcaments de bicicletes: 0,25 aparc / 100
m7st




L’empresa promotora de ledifici contribuira a
la millora de la mobilitat dels seus treballadors
mitlangant la implantacid de mesures
destinades al ftransport col-lectiu que
beneficiin a un minim del 15% dels seus
treballadors.

Els projectes basics o dexecucid d'edificis
amb més de 10.000 m?st ifo per a més de 500
treballadors i hotels de més de 200 llits
aportaran I'Estudi d'avaluacié de la mobilitat
generada (EAMG) regulat pel Decret 344/2006
de 19 de setembre al moment de sollicitar
llicéncia, per cas d'implantacié singular que ha
d'assumir, si s'escau, la part del déficit del
transport public per damunt de lestimat a
FEAMG del PDU, i comprovar que lactuacio
no superi els ratis de treballadors previstos al
PDU.

En la resta de casos, caldra incorporar una
estimacio del numero maxim de treballadors i
la previsic del temps per arribar en aquest
maxim, als efectes de les mesures de gestio
establertes a l'art. 103.8 de les normes del
PDU.

Guals

Eis propietaris d’'aquestes han de col-locar ef
seu propi gual de 1,20 metres d’amplada i un
minim de 6 metres enire capgals, segons
model de peces prefabricades proposat en ef
Projecte d’urbanitzacio.

Per a la reposicio del paviment previa
proteccic de les instal-lacions que passen per
dessota, s’ha d’emprar un material | acabat
igual a l'existent. Les obres van a carrec dels
propietaris de la parcel-fa. Aguests guals se
sftuaran entre els arbres de fa urbanitzacio,
sense afectar fenifumenat i distanciats entre
efls un minim de 20 metres

Els propietaris d'aquestes parcel-les han de
col-locar el seu propi gual de 1,20 metres
damplada i un minim de 6 metres entre
capegals, segons model de peces
prefabricades proposat en el Projecte
d’'urbanitzacié.

Per a la reposicié del paviment, prévia
proteccio de les instal-lacions que passen per
dessota, sha demprar un material i acabat
igual a l'existent. Les obres van a carrec dels
propietaris de la parcel-la. Aquests guals se
situaran entre els arbres de la urbanitzacio,
sense afectar 'enllumenat i distanciats entre
ells un minim de 20 metres.

Edificacions
auxiliars

No es permet la construccid dedificacions
auxifiars desliigades de Jes edificacions
principals, podran ser adossades o incloses
dintre de ledifici pero mai fora del galib
edfficable grafiat al plancf 0.3.1.

No es permet la construccié d'edificacions
auxiliars deslligades de les edificacions
principals. Podran ser adossades o incloses
dintre de ledifici perd mai fora del galib
edificable grafiat al planol 0.0.1. Ordenacio
proposta del PMU.

Condicions
particulars

1) Mesures per al manteniment i milfora dels
espais verds. minimitzar els  espais
impermeables, per tal de facilitar la infiltracio
de lafgua de pluja, evitar la infroduccid
despecies  alloctones, valoracio  de
festabliment d’una xarxa separativa daigiies
pluvials per a ser utilitzades en ef reg de les
zones verdes.

2) Tractament adequat dels espais de vora |
perimetrals en el imit del sector.

3) Establir mesures d'infegracic paisalgistica
dordenacions | edfficis adaptals a Ja
topografia.

1) Mesures per al manteniment i millora dels
espais verds: minimitzar els espais
impermeables, per tal de facilitar la infiltracio
de laigua de pluja, evitar la introduccié
d'espécies al-léctones, valoracio de
l'establiment d'una xarxa separativa d'aigles
pluvials per a ser utilitzades en el reg de les
zones verdes.

2) Tractament adequat dels espais de vora i
perimetrals en el limit del sector.

3) Establir mesures d'integracid paisatgistica
d'ordenacions i edificis adaptats a Ia
topografia.
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4) Les parcel les PC4H-M se situen a l'entorn
del diposit controlat Elena.

» Zona d'atencio 2, parcel-les situades sense
continuitat directa amb el diposit

Condicions dedificacio en Zona d'atencio 2:

Les edificacions han de comptar amb sistemes
d'autoproteccic per evitar possibles filtracions
{ acumulacions de gas en [linferior. Es
proposen dues solucions tecnigues:

- Construir el soterrani, semi-soterrani o
planta baixa totalment ventifat per exemple
en forma de pali angles o palafitic. En aquest
cas, caldra garantir que els pelils espais
tancats que puguin haver (petits magaitzems,
caixes d'ascensors, etc.) gueden
suficientment ventilats.

- Una empresa acreditada per 'ARC haura
de dissenyar una barrera contra el gas o un
drenatge passiu de gasos, robust i gue no
requereixi de manteniment als Iimits de la
parcel-la o bé on s'assenti l'edifici.

A més, en les xarxes de serveis s'assegurara
que es trenca la continuitat fisica dels
conductes a fravés d'arquetes ventilades per
assegurar que no entren gascs drenats a
finterior de l'edifici.

Les antigues construccions existents en el
subsdf d'aguestes parcel-fes hauran de ser

enderrocades, per evitar les vies preferencials
de mobilitzacio de biogas.

Veure les Fitxes urbanistigues a larticle 104
de la normativa urbanistigues def PDU

4) La parcel-la se situa a I'entorn del diposit
controlat Elena, Zona d'atencié 2, parcel les
situades sense continuitat directa amb el
diposit, pel que, d'acord amb la fitxa 3. Fitxa
urbanistica ELENA de larticle 104 de la
normativa urbanistica del PDU es determina
que:

- La parcel-la PC4-H,M no podra ser edificada
fins que I'Agencia de Residus de Catalunya
validi la inexisténcia de la migracid de biogas
a I'exterior del diposit autoritzat.

-Les edificacions han de comptar amb
sistemes d'autoproteccio per evitar possibles
filtracions i acumulacions de gas en [interior.
Es proposen dues solucions técniques:

e Construir el soterrani, semi-soterrani o
planta baixa totalment ventilat, per
exemple en forma de pati anglés o
palafitic. En aquest cas, caldra garantir
que els petits espais tancats que puguin
haver (petits magatzems, caixes
d'ascensors, etc.) queden suficientment
ventilats.

¢ Una empresa acreditada per I'ARC
haura de dissenyar una barrera contra
el gas o un drenatge passiu de gasos,
robust i que no requereixi de
manteniment, als limits de la parcel-la o
bé on s'assenti I'edifici.

A més, en les xarxes de serveis s'assegurara
que es trenca la continuitat fisica dels
conductes a través d'arquetes ventilades per
assegurar que nho entren gasos drenats a
l'interior de l'edifici.

Les antigues construccions existents en el
subsol d'aquestes parcel-les hauran de ser

enderrocades, per evitar les vies preferencials
de mobilitzacio de biogas.

Planta Altell

Només es permet la planta aftell quan l'us
obligatori en PB és dactivitat econdmica.
L'alcada maxima de la planta baixa, en aquest
cas, s de 6m. La planta altell pot ocupar com
a maximel

60% de la superficie de la planta baixa
separant-se un minim de 3 metres de fa fagana
de ledifici. Quan la planta baixa superi els
4,5m d'alcada s’haura de sumar el sostre
edfficat maxim de la planta aftell, encara que
no es construeixi per latorgament de la
Hlicéncia.

No es permet la construccio de plantes altells.

Coberta

Les cobertes de ja zona residencial han de ser
planes.

Els elements d’instal-lacions técnigues i de
captacid solar, ja siguin collectors térmics,
plagues fotovoltaigues o d’altres, s’han
d’'integrar en el disseny de l'edificacio, evitant
gue sobresurtin  del conjunt edificable.
S’exceptuen d’aguesta regla aguells elements
emergents com antenes, xemeneies, elc.

Les cobertes poden ser planes, inclinades o bé
mixtes.

Per sobre de |la coberta es podran construir
baranes | elements de proteccié fins una
alcada maxima de 1,80 m i coronaments de
'edificacid de caracter exclusivament
decoratiu.
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Els elements d'instal-lacions técniques i de
captacié solar, ja siguin col-lectors térmics,
plagues fotovoltaiques o daltres, <shan
d’integrar en el disseny de ledificacio, evitant
que sobresurtin de forma no harmonica per
sobre del conjunt edificatori. S'exceptuen
d'aquesta regla aquells elements emergents
com antenes, xemeneies, etc.

Espai o conductes
d'instal lacions
per locals

Tots els edificls amb locals comercials en
planta baixa /o soterrani han de disposar d’un
conducte o espai vertical d’instal-lacions amb
un minim de 2 m? per a cada caixa d'escala,
gue arribi fins a la coberta de Fedifici.

Els locals comercials en planta baixa ifo
soterrani han de disposar d’'un conducte o
espai vertical d'instal-lacions amb un minim de
2 m?, per a cada caixa d'escala, que arribi fins
a la coberta de l'edifici.

Patis de llum

Art 233 de les Normes Urb. PGM

Es daplicacid lart. 233 de les Normes
Urbanistiques del Pla General Metropolita.

Patis de ventilacio

Art 234 de les Normes Urb. PGM

Es daplicacio lart. 234 de les Normes
Urbanistiques del Pla General Metropolita

Materials
constructius

Es recomana ['tis de materials reutilitzables i
reciclables.

Seguint  aquestes  consideracions, es
recomana que sutilitzin pintures, vernissos |
olis naturals que no continguin dissolventis;
fustes amb certificat dorigen gue no
provinguin de boscos tropicals; elements
naturals com ef suro, el cautxt, el guix o les
ceramigues, en general malerials valoritzables
gue puguin recuperar-se, reulilitzar-se o
reciclar-se faciiment.

Es recomana evitar les pintures amb
dissolvents, 'us del policlorur de vinil (PVC),
materials d'aillament térmic o sistemes d’aire
condicionat que utilitzin CFC o HCFC | plastics
que continguin compostos volatils que poden
resuffar nocius.

Es recomana emprar sistemes constructius
gue facilitin el muntatge | desmuntatge
(muntalfge en sec, unions mecanigues, elc.)

Es recomana I'Gs de materials reutilitzables i
reciclables.

Seguint aquestes  consideracions, es
recomana que s'utilitzin pintures, vernissos i
olis naturals que no continguin dissolvents;
fustes amb certificat d'origen que no
provinguin de boscos tropicals, elements
naturals com el suro, el cautxd, el guix o les
ceramiques, en general materials valoritzables
que puguin recuperar-se, reutilitzar-se o
reciclar-se facilment.

Es recomana evitar les pintures amb
dissolvents, I'is del policlorur de vinil (PVC),
materials d’aillament térmic o sistemes d'aire
condicionat que utilitzin CFC o HCFC i plastics
que continguin compostos volatils que poden
resultar nocius.

Es recomana emprar sistemes constructius
que facilitin el muntatge i desmuntatge
(muntatge en sec, unions mecaniques, etc.)

Aire condicionat

El  projecte d'edificacio ha dincloure o
preveure la instal-lacié d’afre condicionat a tots
els habitatges i focals. La solucié donada a la
instal-lacid ha d'evitar que es puguin produir
molesties  acustigues, calorffigues o de
gualsevol altra tipus a les persones alienes al
corresponent habitatge o local Els aparells
exteriors s’han de situar preferentment a la
coberta de ledifici i evitar que siguin visibles
en facana. La instal lacié de Faire condicionat
requerira llicencia municipal

El projecte dedificacid ha dincloure o
preveure la instal-lacio d’aire condicionat a tots
els habitatges i locals. La solucid donada a la
instal-lacié ha d’evitar que es puguin produir
molésties acustiques, calorifigues o de
qualsevol altra tipus a les persones alienes al
corresponent habitatge o local Els aparells
exteriors s’han de situar preferentment a la
coberta de l'edifici i evitar que siguin visibles
en fagana. La instal-lacio de l'aire condicionat
requerira llicdncia municipal.
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Les demandes térmiques i de refrigeracid de
I'edificacid s’hauran de cobrir des d'alguna de
les tres plantes de poligeneracid previstes al
Projecte d'obres d'urbanitzacid basiques del
Pla director, d’acord amb el qual els promotors
preveuran i costejaran tots aquells elements,
espais i servituds de pas a favor de
'ajuntament necessaris per a la implantacio
d'aquest sistema.

En cas que no es faci Us d’aguest sistema el
projecte dels edificis ha d'incloure una solucid
de climatitzacié igual o més eficient
energéticament.

Electrificacio

Les parcelles que reguereixin una potencia
eléctrica igual o superior a 100 kW, han de
tenir subministrament d'energia en mitja
tensio, en compliment de larticle 30.bh del
Decret 329/2001, de 4 de desembre def
Reglament de subministrament electric i, per
tant, han d’incloure una estacié
transformadora que ha de ser soterrada o
incorporada a l'edfficacio principal.

La ubicacio d’aguesta ET haura de minimitzar
Fimpacte visual | preferiblement sera
incorporada a F'edificacio principal o soterrada,
complint en tot moment les normes técnigues
particulars de 'empresa distribuidora. No pot
situar-se de manera contigua a estances d'alta
permanencia, | molf especialment dels
dormitoris.

Ef primer promotor que actui en una ifla ha de
construir 'ET assumint-ne els costos a compte
i la resta de promotors de la mateixa flla han
d'abonar fa part proporcional a la seva
propietat a mida gue sollicitin la connexio
electrica.

Norma NTP-CT: Els CT subterranis quedaran
restringits a aguells casos en els quals, a criteri
de lempresa distribuidora, la instal-lacié en
superficie no sigui possible.

Norma NTP-IEMT: Els CM subterranis
guedaran restringits a aguells casos en efs
guals, a criteri de Fempresa distribuidora, fa
instal-lacio en superficie no sigui possible.

Les parcel-les que requereixin una poténcia
eléctrica igual o superior a 100 kW, han de
tenir subministrament denergia en mitja
tensié, en compliment de larticle 30.b del
Decret 329/2001, de 4 de desembre del
Reglament de subministrament eléctric i, per
tant, han d’'incloure una estacio
transformadora que ha de ser soterrada o
incorporada a ledificacio principal.

La ubicacio d'aquesta ET haura de minimitzar
limpacte wvisual, i preferiblement sera
incorporada a I'edificacié principal o soterrada,
complint en tot moment les normes técniques
particulars de 'empresa distribuidora. No pot
situar-se de manera contigua a estances d'alta
permanéncia, i molt especialment dels
dormitoris.

El primer promotor que actui en una illa ha de
construir 'ET assumint-ne els costos a compte
i, la resta de promotors de la mateixa illa han
d'abonar la part proporcional a la seva
propietat a mida que sol-licitin la connexid
eléctrica.

Norma NTP-CT: Els CT subterranis quedaran
restringits a aquells casos en els quals, a criteri
de l'empresa distribuidora, la instal-lacié en
superficie no sigui possible.

Norma NTP-IEMT: Els CM subterranis
quedaran restringits a aquells casos en els
quals, a criteri de 'empresa distribuidora, la
instal-lacié en superficie no sigui possible.

Per ambit afectat per l'entorn de la zona
zona d'expectativa d'expectativa arqueologica Can Fatjo dels
arqueoldgica Can Xiprers inclosa al Pla especial de proteccio del
Fatjo patrimoni  arquitecténic 1 arqueologic de
Cerdanyola de Vallés, les obres o actuacions
que comportin excavacions resten subjectes a
la intervencid preventiva amb autorizacio
previa de la Direccio General de Patrimoni
Cultural de la Generalitat de Catalunya,
d'acord amb les condicions establertes pel
Decret 78/2002, de 5 de marg, del Reglament
de proteccid del patrimoni arqueologic i
paleontolagic.

Afectacions  per

Adquest document s document electranic segons 'article 27 de la Llel 33/2015, de 1 d'octubre La seva autenticitat

pot ser comprovada a 'adrega hitns:/tramits cerdanyola catClutadanian/alidarDocun ents asp
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ANNEX 4. CERTIFICACIO REGISTRAL



































