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DG Datos generales

MD Memoria descriptiva

DG 1 Identificacién y agentes del documento,
Nombre del proyecto: Plan de Mejora Urbana (PMU) del U.A.S.U ndm. 1
del PGO de Arenys de Mar

Tipo de intervencion: Trabajos complementarios de planeamiento
derivado

Emplazamiento: Crta. N-Il, Cami Fons del cementiri.

Municipio: Arenys de Mar (Barcelona).

Promotor: MERCADONA, SA,
C/ Valencia n°5, 46016 TAVERNES BLANQUES
(Valencia)

CIF.A-46.103.834.

Representada por JOSEP GUTIERREZ JIMENEZ,
NIF39.145,322 N con domicilio en Crta, Castellar
n°220, 1° piso 08226 TERRASSA (Barcelona).

Arquitecto: JORDI GRANE FONT,
DNI 39.359.032-Y,
niim. de col.legiat 32.506/6
C/ Fonollar 12, 2on, 3a, 08241 MANRESA
(Barcelona).

DG 2 Relacién de proyectos parciales, documentos complementarios y otros
técnicos.

Levantamiento actual: Realizado para Mercadona por Estudio 80-Osurbe &
Asociados, SL
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1. OBJETO
El objeto del Plan de Mejora Urbana es la reordenacion volumétrica del la parcela
resultante de la agrupacion de las tres parcelas existentes situadas en la esquina de la
calle Fons del Cementiri, con la Cria. N-lI, sin variar la edificabilidad que le otorga el
Plan General, ni el estudio de detalle en vigencia ni los parametros que regulan la
edificacion.

La parcela objeto se sittia fuera del perimetro de la TUC actual del municipio, siendo
esta condicion una excepcionalidad vy, en estos casos, la adecuacién a la ordenacion
del uso comercial, siendo potestativa, de un gran establecimiento comercial individual
o colectivo, se tendré que estudiar, si es necesario, en el momento dela tramitacion de
la licencia comercial, de acuerdo con el informe del 9 de octubre de 2.012 de la
Direccid General de Comerg vy las prescripciones del mismo,

2. AMBITO DEL PMU

El Ambito del presente Plan de Mejora Urbana comprende tres fincas de més de un
propietario- situadas en una manzana de terreno industrial-comercial con edificacion
aislada.

El Plan abasta las fincas del la esquina que conforma la Ctra N-Il en el lado sur, con la
calle del Fons del Cementiri, en el lado oste y norte, y con el espacio libre general
formada por una pequerio plano que linda con un talud que se alza de roca del terreno
natural en el este. La superficie del &mbito es de 5.932'00 m2.

3. ESTADO ACTUAL

El &mbito esté formado por tres parcelas nim.7 de 4.053,00 m2, nim. 8 de 556,00 m2
y nim. 9 de 1.323,00 m2, con un dmbito total de 5.932,00 m2 de forma trapezoidal, tal
y como indica el plano 17

El ambito del presente Plan de Mejora Urbana forma parte de terreno industrial-
comercial en la salida natural de la poblacion en direccion sur hacia Mataro. El entorno
esta consclidade como zona comercial con comercios edificaciones aisladas a lo largo
de la Crta N-Il, paralela a la linea de tren de cercanias, y el frente maritimo.

El ambito objeto del Plan de Mejora Urbana esta limitado por dos vias, la Crta N-ll y la
Calle del Fons del Cementiri urbanizadas y con las rasantes totalmente consolidadas.
La Crta N-Il es practicamente llana, y la calle Fons del Cementiri resigue por el este y
norte el &mbito del estudio con una pendiente ascendente hasta llegar a un desnivel
respeto las parcelas de 5 metros que esté resuelto con un espacio ajardinado. La Cria
tiene un vial de servicio que da acceso a las parcelas existentes de ancho 10m con 5
m de acera, banda de aparcamiento y un carril de circulacion, y la calle el Fons del
Cementiri el tramo oeste tiene 20m de ancho con aceras de 3,30m i el tramo norte de
12,00m con aceras de 2,00m.

En relacion a la actividad urbana, la Crta N-Il tiene un indice muy alto de circulacion
aunque el vial de servicio da acceso Unicamente a las parcelas del &mbito del Estudio
de Detalle. La calle Fons del Cementiri tiene una circulacién vecinal ya que da acceso a
un barrio residencial y cementerio municipal.

i
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Las calles que limitan el &mbito Plan de Mejora Urbana, presentan un desnivel maximo
de 12,00 metros. El terreno, se divide en dos plataformas que se adaptan al desnivel
de las calles separadas entre ellas 2,50m aproximadamente, siendo la plataforma
inferior a nivel de la Crta N-Il en direccién norte-sur,

Les parcelas que forman el 4mbito del Plan tienen las edificaciones derribadas, menos
una que esté previsto que se derriba préximamente, Esta edificacion en la parcela 7
consta de una planta baja de 487m2 construidos y una planta primera de 185m2
construidos y esta libre de ocupacion y actividad.

4. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE
El planeamiento vigente en el Ambito del presente Plan de Mejora Urbana es el Plan
General de Arenys de Mar, aprobado definitivamente el 27 de Julio de 1983,

El Plan general califica el ambito de zona de Volumetria Especial Indeterminada
comercial-industrial (clave 4.d).

[.]
SUBZONA IV. VOLUMETRIA INDETERMINADA COMERCIAL — INDUSTRIAL (4d)

Art. 189 Condicions de ['edificacio,
1. Per aquesta subzona, el Pla General s'haura de desenvolupar
obligatdriament mitjangant Estudis de Detall, I'abast dels quals
sera com a minim la totalitat d'una ifta qualificada,

2. la volumetria a definir pels corresponents Estudis de detall, per
aquesta subzona, es fara en funcié de les segilenls
determinacions;

- Ocupacio maxima: 40%
- Edificabilitat: 1 m2{m2
- Alcada maxima; 9m

3. Sera requisit obligat dels Estudis de detall corresponents, reflexar
especialment, per a la unitat del conjunt i per el comecte
tractament de les edificacions pel que fa a la seva integracié en
l'entorn, la justificacié explicita de la coheréncia de la proposia
amb la trama urbana que l'envolta.

Art. 190  Condicions d'ts
S'admet I'is industrial de 12 i 22 categoria.

S'admeten també els usos 4 (Gs comercial), 5 (Us
d'oficines), 6 (Us de magalzems), 13 (Us recreatiu), 14 (Us
esportiu), 15 (Us administratiu), el 2 en la modalitat de motels
i el 3, inclosa la modalitat de sales de festa i discoteques.

L'Us de vivenda resta limitat a un maxim de una per cada mil
metres d'edificacié industrial o cada cinc-cents metres
d'altres usos.

La posterior Modificacion Puntual del PGO a la U.A.S.U. ndm. 1 aprobada por la C.U.B.

el 4 de noviembre de 1992 y en la que quedan definidas las delimitaciones de los
sistemas.
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El art. 189 de las NN.UU. del PGO determina la necesidad de desarrollar-se mediante
un Estudio de Detalle en la U.AS.U, nim. 1, aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento de Arenys de Mar el 30 de Marzo de 1999.

[--]
PARAMETRES URBANISTICS:
Els definits en el P.G.O i que s'hauran de tenir en compte en el present Estudi de
Detall sén els segtients:
- Ocupacio de l'illa: 40%
- Edificabilitat maxima: 1m2s{m2s
- Algada: 9m. equivalenls a PB+1P
- Superficie minima de parcel-la: 800m2

Eod
EDIFICIS EXISTENTS

Dins de l'anterior quadre de supeificies hi queden reflexades les construccions
existents, compatibles amb el planejament a través d'aquest Estudi de Detall, i
que sén les corresponents a les finques ndm. 1, 2.3, 5, 6, 8 i 9. és voluntat
d'aquest planejament reflexar aquesles preexisiéncies i posar-les en ordenacio
segons els parametres abans descrits. ..

En el supdsit que en el decurs del temps les seves respectives propietats optin
per a la seva renovacié s'haurd de procedir a la redaccioé d'un nou Estudi de
Detall, I'ambit del qual serd la propia parcella i amb les mateixes quantitats
d'ocupacio i volumetiia que reflexa el present document. El tipus d'ordenacié
sera el de Indistria o comerg ailiat que haura d'harmonitzar amb les noves
projectades en aquest expedient.

[

Las condiciones de edificacion fijadas por el Plan General corresponden a una altura
de planta baja y plantas piso equivalente a 9m de altura reguladora maxima, 5 metros
de separacion a vial y 3 metros de separacién a parcelas vecinas. Parcela minima
800m2

La aplicacion de los parametros reguladores del Plan General se han grafiado en el
plano niimero 5 (Determinaciones del planeamiento vigente).

5. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Segun nota simple del registro de la Propiedad de Arenys de Mar con fecha de 12-08-
2011 y adjunta en los anejos de la presente memoria las propiedades de las tres fincas
de estudio de titularidad privada, pertenecen a dos propietarios distintos: .

Rel. cadastral Dades registrals Superficie PROPIETARI
7 21.308.01 DGB02330001X0O Finca 10881 Tomo 1879 Libro 241 Folio 212 4,053,00 m2 TURMAN TEMP SL
N.LF. B6126007

8 21.308.02 DGB023S0001DO  Finca 10882 Tomo 1879 Libro 241 Falio 218 556,00 m2 JAIME CODINA SABATE,

N.LF. 40941198W

9 21.308.03 DG602350001RO Finca 10883 Tomo 1879 Libro 241 Folio 220 1.323,00 m2 JAIME CODINA SABATE,

N.LF. 40941128W

No obstante se adjunta a su vez en los anejos contrato de compra-venta de la finca por
parte de Mercadona, SA representada por D. Josep Gutiérrez Jiménez en calidad de
apoderado de la sociedad mencionada.

It
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6. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y PROCEDENCIA DE LAS SOLUCIONES
ADOPTADAS

En aplicacion de l'art, 70.1.b, del TRLUC que tiene como objetivo la definicion de los
Planes de Mejora Urbana en suelo urbano consolidado de regular la composicién
volumétrica y de fachadas.

La estructura de la propiedad actual en tres parcelas permite la edificacién de tres
volimenes aislados y regulados por volumetria especifica respetando unas
separacicnes respeto a lindes de 5 metros a la calle y 3 metros a vecinos. La parcelas
8 i 9 resultantes de la conservacion de la edificacién en el Estudio de Detalle a la U.A.
S.U. nim. 1 aprobado en Marzo de 1999, no tienen actualmente ninguna edificacion i
debide a la geometria actual de la estructura de la propiedad, en dos de las parcelas
(8 i 9) las edificaciones resultantes que se les permite carecen de toda coherencia
volumeétrica para ser edificadas.

De este hecho se deduce la conveniencia de reordenar |a estructura de la propiedad i
asi reordenar la volumetria de la edificacién en el dmbito del presente estudio de
detalle, agrupandolas en una sola parcela edificable con una volumetria unitaria,
manteniendo la actual edificabilidad y indice de ocupacion, que viene otorgada por el
ED vigente. Se fija asimismo el volumen edificable respecto la fachada sur frente a la
Crta. N-Il separandose el limite establecido por carreteras de 25 metros libre de
edificacion.

De este modo se respeta la composicién volumétrica del entorno identificandose como
Unico volumen en la manzana, asi como asimilar-se al resto de unidades edificadas en
la zona,

Les soluciones adoptadas —reordenacion de la volumetria y condiciones de edificacion
— se ajustan a lo que establece la normativa del Plan General de Ordenacion en los
articulos 188 y 190.

En el &mbito del PMU, las determinaciones sobre ordenacion y edificacion del Plan
General de Ordenacion de Arenys de Mar, aprobado definitivamente por resalucion de
la Comisidn Provincial de Urbanisme de Barcelona en fecha de 27 de Julio de 1983,
son de aplicacion directa atendiendo que no hay delimitado ningin ambito de
planeamiento o gestién.

7. OBJECTIVOS DE LA PROPUESTA

Los objetivos del presente estudio de detalle son los siguientes:

1. Agrupar la volumetria de la edificacién para conseguir una volumetria unitaria en
todo el ambito.

2. Precisar las alineaciones en la fachada norte en base al levantamiento topogréfico
realizado.

3. Adaptacion topografica de la edificacion definiendo el escalonamiento de esta. Se
fija el punto de aplicacién de la altura reguladora méxima en cada una de las
terrazas.

7. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

La propuesta consiste basicamente en una agrupacion volumétrica de la edificabilidad
con el objetivo de unificar la edificacion en un solo volumen y adaptarse a la topografia
existente del terreno, dejando las preceptivas separaciones de la edificacion al vial
principal de la Crat N-Il las calles circundantes y a vecinos, en este caso a terreno
calificado de L1 Espacio Libre General.
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Atendiendo que se ha realizado un levantamiento topografico del ambito, se han
precisado las alineaciones de la linea de fachada de la calle Fons del Cementiri en su
lado fachada norte.

Manresa, Mayo de 2012

Por el equipo redactor
Jordi Grang Font, argto.
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Tabla comparativa de superficies

ED UASU niim.1 AMBITO PMU
PARCELA7 [ PARCELA8B| PARCELAS TOTAL PARCELA FINAL
APROVECHAMIENTO PRIVADO 4.053,00 m* 556,00 m? |  1.323,00 m* 5.932,00 m° 5.932,00 m°
EDIFICABILIDAD 2.670,00 m? 415,00 m? 885,00 v’ 3.970,00 m° 3.970,00 m*
OCUPACION 1.335,00 m’ 415,00 m? 512,00m7° 2.262,00 m° 2.262,00 m°
Manresa, Mayo de 2012
Por el equipo redactor
Jordi Grané Font, arqgto.
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Normativa

CAPITULO PRIMERO. DISPOCIONES GENERALES

Art. 1. Ambito de aplicaci6n
El ambito de aplicacibn queda determinado graficamente en el plano 1.03,
correspondiente al &mbito del presente Plan de Mejora Urbana.

Art 2. Regulacién general

Con caracter general, son de aplicacién los pardmetros reguladores del sistema de
ordenacion por volumetria especifica y los parametros y regulaciones correspondientes
a la Seccion V zona de edificacion en volumetria especifica, subzona IV Volumetria
indeterminada Comercial-Industrial. (clave 4d) del Plan General.

Art. 3. Determinaciones

Los pardmetros de ordenacion de la edificacion del suelo incluidos en el presente
estudio quedan determinados en los planos PP.03 de la documentacion gréfica
adjunta.

CAPITULO SEGUNDO. DISPOSICIONES PARTICULARES

Art 5. Condiciones de la edificacion

Las condiciones de la edificacion que le otorga el actual Estudio de Detalle se
mantienen y se reflejan en el plano PP.01 de la documentacién gréfica adjunta y son
las siguientes:

Calificacion: 4d.  VOLUMETRIA  INDETERMINADA  COMERCIAL-
INDUSTRIAL.

Edificabilidad méxima: 3.970 m2 de techo. Total 0,67 m2/m2

Ocupacién maxima: 38,13% de la parcela
2.262,00 m2

N°® méximo de plantas; B+1

Altura méaxima 9,00 m

Separacicnes a lindes: 5,00 macalle
3,00 m al resto
Parcela minima: 800 m2

Art. 6. Condiciones de uso
Se mantienen las condiciones de uso fijadas en el Plan General que califica el ambito
de zona de Volumetria Especial Indeterminada comercial-industrial (clave 4.d).

Se hace constar que este Plan de Mejora Urbana se redacta de acuerdo con el Decret
Llei 1/2009, de 22 de diciembre, de ordenacién de los equipamientos comerciales o
normativa sectorial que la sustituya, especialmente a lo que hace referencia a la
definicion del uso comercial y la clasificacion de los establecimientos comerciales,
segun los Art. 5 y 6 del DL 1/2009 (el Art. 6 ha sido modificado por el Art,112 de la Llei
9/2011, de 29 de diciembre, de promocidn de la actividad econémica), y a lo que hace
referencia a los establecimientos comerciales singulares, que comprenden tnicamente
los establecimientos de venda mayorista y los dedicados, esencialmente, a la venta de
automocion y carburantes, de embarcaciones y otros vehiculo, de maquinaria, de
materiales para la construccion y articulos de saneamiento, de pirotecnia, y los centros
de jardineria y los viveros, segtn los Art. 6 v 9 del DL 1/2009 (el Art. 9 ha sido
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modificado por el Art.114 de la Llei 9/2011, de 29 de diciembre, de promocién de la
actividad econdmica) , de acuerdo con el informe del 9 de octubre de 2.012 de la
Direccié General de Comerg y las prescripciones del mismo,

Art. 7. Dotacién de plazas de aparcamiento

Se considera que para el cédlculo de la dotacién de plazas de aparcamiento
relacionada con los grandes establecimientos comerciales, se tendré en cuenta que el
calculo de la dotacién de plazas se tiene que realizar segun la “tipologia comercial”
que se implante y siempre “por cada 100 m2 de superficie de venta" , de acuerdo al
Art. 12.3 del Decret 378/2008, por el que se despliega la Llei 18/2005, de
equipamientos comerciales, articulo que continua vigente de acuerdo con la Disposicio
Transitoria Tercera del Decret Llei 1/2009, hasta su desarrollo reglamentario, de
acuerdo con el informe del 9 de octubre de 2.012 de la Direccié General de Comerg vy
las prescripciones del mismo.

Art. 8. Altura reguladora méxima

La altura reguladora méxima de la edificacion es de 9 metros desde la cota de
referencia de la planta baja. Se fija el punto de aplicacién de la altura reguladora en
planta en funcién de la rasante de la calle y el punto de escalonamiento. Se define asi
un galibo maximo de edificacion definido en el 0.02

Manresa, Mayo de 2012

Por el equipp redactor

Jordi Grané|Font, argto. L Pet
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ESTRUCUTRA DE LA PROPIEDAD

[ ] Parcela7: Turman Temnp SL
Superficie: 4.053,00 m2
Superficie edificada: ~ 2.670,00 m2

[} Parcela 8: Jaime Codina Sabaté
Superficie: 556,00 m2
Superlicie edificada: 415,00 m2

] Parcela9: Jaime Codina Sabaté
Superiicie: 1.323,00 m2
Superficie edificada: 885,00 m2
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Escalonamiento de la edificacion

SN

PARAMETROS REGULADORES
CLAVE 4.d Volumetria especial,
Indeterminada Comercial-Industrial

PMU de la UASU num. 1

Calificacién

4.d

Superficle suelo

5.932,00 m2
Edificabilidad

0,67 m2st/m2 sol

3.970,00 m2

Ocupacién

38,13%
2.262,00 m2

Altura
9,00m

Separaclén calle-edificacion
5,00m
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