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JUSTIFICACIO DEL PLA DE MILLORA URBANA

Aquest Pla Especial de Millora Urbana es redacta per a la redistribucio de
I'edificabilitat de les parcel-les 13 i 24, (parcelles 9 i 10 del projecte de
compensacio) situades a Ripollet, al lateral de la carretera de Santiga (B-141)
xamfra amb el carrer Magallanes de Ripollet, identificades com a A3 i L3 del

poligon Il del Pla de Millora Urbana “Moli d’en Rata”.

PROMOTOR DEL PLA DE MILLORA URBANA

El promotor del present Pla de Millora Urbana és la Inmobiliaria Can Clos S.A.,
com a propietaria dels solars objecte del pla, amb N.I.F. A-08285512 i amb
domicili a Ripollet (08291), a la carretera de Santiga Km. 1,6 ( Can Grases ).

ANTECEDENTS URBANISTICS

e El Pla de millora Urbana “Moli d’en Rata”, fou aprovat definitivament per
la C.U.B. el dia 14 de gener de 1998. i la posterior divisié poligonal fou
aprobada per Decret de I'Alcaldia de Ripollet de 19 de juny de 2002.

e En data 3 de juliol de 2000, la Comissié de Govern de I'’Ajuntament de
Ripollet va aprovar un reajustament de les delimitacions de les finques
objecte del present Pla, amb les de propietat municipal i qualificades
d’equipaments i dotacions. Aquesta regularitzacié de finques tenia per
objecte situar dins la qualificacié d’equipaments I'edifici de I'antic Moli
d'en Rata i poder construir el Centre d’interpretacié del patrimoni
municipal, de recent inauguracio, aixi com també permetre la construccié

d’una llar d’'infants municipal



El Pla de millora Urbana “Moli d’en Rata” indicava unes alineacions
obligatories i unes algcades maximes, fixant només com a parametres
d’'obligat cumplimet I'edificabilitat, el nombre maxim d’habitatges i les
ordenances reguladores. El Pla sugeria una ordenacio amb voluntat de
simetria amb les edificacions al front de carretera i I'eix del qual era el
carrer Magallanes. També la inicial ordenacio ja fou modificada per
I'Estudi de Detall per a la definicio de rasants i volumetria de I'edificacio
a la parcel-la 21 del P.E.M.U. “Moli d’en Rata”, promogut per Habitatge
Entorn SCCL, aprovat definitivament pel Plenari de I'Ajuntament de
Ripollet del dia 9 de febrer de 2000.

Aixi ens trobem que la materialitzacié dels aprofitaments de les parcel.les

objecte del present Pla de millora urbana, tindria varis problemes:

1.

Impossibilitat de materialitzar els aprofitaments degut a la regularitzacié
de finques indicada anteriorment.

No mantenir 'ordenacio del front de la carretera de Santiga, ja modificat
en un costat per 'Estudi de Detall d’'Habitatge Entorn abans citat.

Una distribucié d’habitatges amb superficies molt desproporcionades
entre les dues parcel-les.

Malmetre la imatge del conjunt de Llar d’infants, Moli d’en Rata, ja
restaurat i el centre d’interpretacié del patrimoni municipal, en apropar
massa les edificacions objecte del present pla especial a aquests

equipaments.

SITUACIO, EMPLACAMENT | PROPIETARIS.

Primerament indicarem la correspondencia entre la nomenclatura identificativa

de les parcellles derivada del planejament i la de la definici6 d’unitats

d’actuacio.



Aquestes parcel-les afronten a la carretera de Santiga entre el carrer

Magallanes i el carrer Moli d’en Rata de Ripollet.

PEMU “Moli d'en Rata” Delimiticacio unitats d’actuacio
Parcel-la 9 - 23 Parcel-la L3
Parcel-la 10- 34 Parcel-la A3

La superficie d'aquestes dues parcel-les, en el document de reajustament
d’alineacions va varia la seva superficie, encara que no va varia la seva

superficie total, ni tampoc va varia el seu aprofitament urbanistic.

PEMU “Moli d’en Rata” Modificacio de limits
Parcel-la 9 2.534,00 m2
Parcel-la 10 1.709,00 m2
TOTAL 4.243,00 M2 4.243,00 M2

Ambdues parcel-les tenen un anic propietari que és Immobiliaria Can Clos S.A.

SOLUCIO PROPOSADA

La solucid6 proposada, sense augmentar en cap moment [Iedificabilitat
reconeguda en la part de sol urba inclosa en l'antic P.E.M.U. “Moli d’en Rata”,
reordena les edificacions, racionalitzant la seva implantacio respecte de la
carretera de Santiga i el carrer Magallanes tot creant un fons urba més adient
al nou Centre d’interpretacié del Patrimoni del Moli d’en Rata de recent creacio,
aixi com a la llar d’infants construits al vei solar d’equipaments, en situat I'espai

lliure dels solars a tocar d’aquests equipaments.

REGIM URBANISTIC DEL SOL

L’ambit del present Pla de Millora Urbana és “sol urba consolidat”.



FONAMENTS DE DRET.

Amb la proposta del present Pla de Millora Urbana ens trobem en sol urba
consolidat que es desenvolupa a I'empar del que disposa larticle 68, del
Decret Legislatiu 1/2005 pel que s’aprova el Text Refos de la Llei d’'Urbanisme
de Catalunya en relaci6 amb laticle 68, 1 b (regulacid volumeétrica y de
facanes), de la Llei 2/2002 del 14 d’abril d’'urbanisme de Catalunya (D.O.G.C.
3600 de 21.03.2002), el Reglament Parcial la Llei 2/2002, Decret 287 de 2003 i
amb l'article 68 de la Llei 10/2004 de 24 de desembre de modificacio de la Llei
2/2002 d’'urbanisme, per al foment de I'habitatge assequible, de la sostenibilitat
territorial i de I'autonomia local (D.O.G.C. 4291 de 30.12.2004).

Els articles 16 i 18 de les Normes urbanistiques de Pla general Metropolita
també legitimen la redaccié de “plans especials” en sol urba, que en la

terminologia de la Llei 2/2002 passen a denominar-se Plans de Millora Urbana.
El P.M.U. “Moli d’en Rata” també preveu la redaccio d’estudis de detall per a
reordenar les edificacions, com que aquest és el cas pero es reajusta I'alcada,
uniformitzant-la en planta baixa més cinc plantes, es considera més ajustada a
dret la figura del Pla de Millora Urbana.

APROFITAMENTS URBANISTICS SEGONS PLANEJAMENT VIGENT

SOSTRES EDIFICABLES

Parcel-la nim. 9 4.240,00 m2 de sostre
Parcel-la nim. 10 2.420,00 m2 de sostre
TOTAL 6.660,00 m2 de sostre

NOMBRE D'HABITATGES

Parcel-la num. 9 50 habitatges
Parcel-la num. 10 20 habitatges
TOTAL 70 habitatges

Superficie del pla 4.243,00 M2



APROFITAMENTS URBANISTICS SEGONS EL PRESENT PLA DE
MILLORA URBANA

Les parcel-les actuals, que son dues, en tractar-se del mateix propietari, es
convertiran en una Unica parcel-la en dos edificacions sobre rasant pero que

seran unides en subsol per 'aparcament de vehicles.

SOSTRES

Edifici A 3.290,00 m2 de sostre
Edifici B 3.370,00 m2 de sostre
TOTAL 6.660,00 m2 de sostre

NOMBRE D'HABITATGES

Edifici A 36 habitatges
Edifici B 34 habitatges
TOTAL 70 habitatges
Superficie del pla 4.243,00 M2

ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

Aquest Pla Especial de Millora Urbana no implica altra despesa, que la
reconstruccié de les voreres quan s’acabin les edificacions que quedaran
definides en aquest document, per tant no procedeix un repartiment de

carregues d’urbanitzacio.

A ara bé, actualment es tracta d'un ambit amb dues parcel-les registrals, i com
que els aprofitaments proposats no es modifiquen respecte als aprofitaments
assignats inicialment pel P.E.M.U. “Moli d’en "Rata” i la propietat és Unica,
només caldra agrupar les dues parcel-les, prévia la concesié de la llicencia
d’obres, quan sigui vigent el present Pla de Millora Urbana.



PLA D’ETAPES | SISTEMA D’ACTUACIO

S’estableix una Unica etapa i la totalitat d’aquest ambit de planejament sera

desenvolupat en una Unica llicencia d’obres.

Donat que originariament eren dues parcel.les i que la proposta implica la
construccio de dos edificis units en el subsol per un Unic aparcament de
vehicles caldra, després d'aprovar el Pla procedir a una agrupaciéo de

parcel-les, tal com s’indica en el punt anterior.

ESTUDI MEDIAMBIENTAL

L’ambit del present Pla de Millora Urbana no era inclos dins cap sector

d’especial proteccié mediambiental segons el planejament general.

En tractar-se d’'un sol urba consolidat per tant no és cap paratge natural que
tingui elements d’interés a conservar o protegir, tant siguin espéecies animals

com arbories.

Com que I'lnic que es canvia és la tipologia edificatoria, perd no els usos
dominants (plurihabitatges), I'impacte ambiental de la proposta respecte de
I'ordenacié urbanistica fins ara vigent es pot afirmar que no canvia en res els

aspectes mediambientals del sector.

ORDENANCA

Es d'aplicaci6 l'ordenanca del PEMU “Moli d’en Rata’, amb les segiients

ampliacions i clarificacions:

L’alcada del edificis A i B sera de planta baixa més cinc plantes, equivalents a

19,30 metres fins a 'arrencada de la coberta.



El subsol ocupara més espai que la projeccié de les edificacions, en els termes
que estableix la ordenanca del PEMU “Moli d’en Rata”. La resta de sol lliure
podra ocupar-se en zones de lleure comunitaries, piscines, etc... i elements
tecnics al servei de les edificacions, com son ara les rampes d'accés de
vehicles a [l'aparcament soterrani, instal-lacions de captacid0 d’energia,
estacions transformadores dels propis edificis, patis de ventilaci6 de
'aparcament i en general totes aquelles instal-lacions per al manteniment dels

edificis i les seves instal-lacions annexes.

També son d’aplicacio les ordenances municipals vigents i d’aplicacié atot el
sol urba de Ripollet aprovades amb posterioritat a I'entrada en vigor del PEMU
“Moli d’en Rata” i el normes urbanistiques i les ordenances del Pla General
Metropolita i totes les disposicions del regim del nou Codi Téecnic de I'Edificacié

que I'afectin.

Barcelona, 22 de marg de 2007.
Joan Guell i Roca, arquitecte
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