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1. DADES GENERALS

1.1.0OBJECTE DE LA MODIFICACIO

El document té per objecte la modificacid puntual del planejament
d’ordenacié municipal de Centelles, concretament en una parcel.la situada a
la zona industrial de I'est del municipi, amb la intencid de permetre més usos dels
contemplats actualment.

1.2.AGENTS DEL PROJECTE

Promotor: PASSEIG A LA NIT INVERSORS, S.L.
Avda Font del Marco, 12
08540 Centelles
cif. B63979561

Projectista: Marta Puig Pedrosa amb DNI 77307241D
Arquitecta collegiada nim. 28332
Colomer- Puig-Vidal, S.C.P.
Rambla Davallades, 13 Ter 4a — 08500 Vic
Mail : cpv@coac.net - Teléfon : 938832219

autenticitat

1.3.EMPLAGCAMENT, PLANEJAMENT i SUPERFICIES

e.La seva

e 1 d'octubr

L’ Ambit on es vol portar a terme aquesta modificacié és a I' Avinguda Font d’en
Marsé, niumero 2 de Centelles, dins de sol urbd, amb referencia cadastral
5075001DG3257N0001MO, segons cadastre amb adreca al carrer Industria, 15.

2015, d

S}
3
©

Es tracta d’un ambit inclos dins de la Zona Industria Urbana (Clau 15), on els usos
permesos son Industrial 7, en les categories 1ai 2a, i magatzems.

La superficie de la parcel.la és de 2440,36m2. La superficie construida total son
3.880m2, repartits en 3186,70m2 d’indUstria i 693,90m2 de les oficines de la
mateixa.

Laresta de la Clau 15 forma part d’'una unitat d'actuacié que s'ha desenvolupat
parcialment i estd pendent de recepcionar. Es considera sol urbd no consolidat.
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SUPERFICIE DEL SOLAR:  2.440,36 m2
SUPERFICIE CONSTRUIDA:  3.186,70 m2 (NALY)

EMPLACAMENT 83,80 m2 {Oficines)
E- 1/1000 SUPERFICIE UTIL:  2.991,70 m2 (NALU)
634 30 m2 (Oficines)
Coordenades UTM {m})
Puni X

¥
434 G565 4.627 569
434 982 4.627.509
435007 4.627.511
435001 4.627 560

P L P s

Planol d’emplacament amb superficies construides

Aquest document és document electronic segons l'article 27 de la Llei 39/2015, de 1 d'octubre.La seva autenticitat

pot ser comprovada a I'adreca https://www.seu-e.cat/web/centelles
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Planol cartografia catastre amb la parcel.la afectada

1.4.CONVENIENCIA | OPORTUNITAT

La conveniéncia i oportunitat de la present modificacié del Pla d’'Ordenacio
general de Centelles, es deu a que I'activitat industrial d’'una nau tan gran
propera al nucli urbd residencial ha fet que I'empresa ja no necessiti espais de
tantes dimensions. Per aixd queden molts espais buits que caldria replantejar
amb nous usos més compatibles amb I'Us residencial que hi ha al voltant i al
mateix carrer Industria.

Es podria considerar d'interes general, un bé comu pel poble, perque la nau
objecte del canvi d'Us, passa de I'Us industrial a altres usos que afavoreixen en
el desenvolupament urbanistic d’aquesta zona. S'afavoreix el creixement de
I'activitat economica i social del municipi de Centelles.

de 1 d'octubre.La seva autenticitat

de la Llei 39/2015

w.seu-e.cat/web/centelles

1.5. MARC LEGAL | URBANISTIC

El marc legal ve regulat pel Decret Legislativ 1/2010 de 3 d'agost, pel qual
s'aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme, i la Llei 3/2012 de Modificacid del
Text Refds de la Llei d'Urbanisme.

En relaci¢ a la modificacié de les figures de planejament urbanistic, indicar que
aquestes venen regulades pels articles 96 i 97 del DL 1/2010, i que també cal
tenir en compte el que s'especifica en els articles 1171 118 del Reglament de la
Llei d'Urbanisme aprovat pel Decret 305/2006.



E/9013-2025 27/10/2025 23:21:28

A nivell municipal tenim el Pla General d’Ordenacié Municipal de Centelles
aprovat definitivament per la Comissio Provincial d'Urbanisme de Barcelona el 4
de maig del 1983, i executiu des de la seva publicacié al DOGC, el 27 de juliol
de 1983.

1.6. DESCRIPCIO | JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO

Segons la Llei d'Urbanisme, es fracta d'una actuacié de transformacio
urbanistica que comporta un increment d'usos i, com a tal, ha d'incorporar la
valoracié d'aquest canvi, en base a la Disposicid addicional segona.

La proposta de la present modificacié ve donada per la voluntat del promotor
privat d'iniciar noves activitats més enlla de les englobades dins de I'Us industrial.
Aquestes activitats estarien dins d’altres usos, definits en I'article 136 del Capitol
Cinque Titol segon, Disposicions comuns als sistemes d’ordenacio, general, que
serien:

e Us educatiu. Agquest comprén I'ensenyament en tots els seus graus i
modalitats

e Us socio-cultural. Aquest comprén les installacions com museus,
biblioteques, sales de conferencies, sales d’art i similars, i el d’activitats de
tipus social, com poden ésser els centres d'associacions, col legis i similars.

e Us esportiu. Aquest Us inclou el dels locals o edificis condicionats per a la
practica i ensenyament dels exercicis de cultura fisica i esports.

e Us administrativ. Comprén les installacions afectades a qualsevol
administracié publica.

e Us d'oficina. En aquest Us s'inclou el de les activitats administratives i
burocratiques de cardcter public o privat, els de banca, borsa i
assegurances els que, amb cardacter andleg, pertanyen a empreses
privades o publiques i els despatxos professionals.

seva autenticitat

1 d'octubre.La

Ara mateix I'Us que té és :

Llei 39/2015, de

e Us industrial, categories 1erai 2q,
Ir. Els magatzems destinats a la conservacié, guarda i distribucié de
productes , amb exclusiu forniment a detallistes, majoristes, instal ladors,
fabricants i distribuidors o sense servei de venda directa (estoc).

2on. Industries de materials per a la construccio.

CSV: 33a72c05-99b0-4da9-b0d0-17d15c1aedas
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La proposta es concreta en afegir una subzona a la clau 15 del Planejament
d’ordenacié municipal de Centelles, la 15.1.

©
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REDACTAT ACTUAL

REDACTAT DE LA MODIFICACIO

CAPITOL SETE. ZONA INDUSTRIA
URBANA. (CLAU 15)

Article 351. Definicid

Compren el sol urba llindant amb sol
urbanitzable industrial, ocupat
majoritariament per usos i activitats
ligades al procés industrial. Esta
situada a I'Oest de la poblacid
lindant amb la zona Industrial del
Sector Pla de Ponent, is'ha estructurat
en part de I'lla formada pels carrers
Sant Marti, dels Teixidors i de la
industria, que el Pla reconeix per a la
instal lacio de petita-mitjana indUstria.

Article 352. Condicions d'edificacio

1. E sistema d'ordenacid de
I'edificacid és el d'alineacid a vial,
admetent-se la modalitat c¢)de
reculada.

2. Es permet I'ocupacio total de la
parcela.

3. La intensitat maxima neta
d'edificacié de la parcella sera de
2m?2 st/m2 sol.

4.El volum maxim edificable de la
parcella sera de 8m3/m2s.

5. La parcella minima sera de 300m2.
La facana minima de 10m. Les
condicions de parcella podran ésser
inferiors, si ja estava enregistrada
abans de I'aprovacié definitiva del
Pla. En cap cas es podra destinar a
establiments pertanyents a diferents
persones, fisiques o juridiques.

6. L'alcada reguladora maxima es
fixa en 8m, equivalents a planta baixa
i una planta pis, i en 11m, equivalents
a planta baixa i dos plantes pis,

CAPITOL SETE. ZONA INDUSTRIA
URBANA. (CLAU 15)

Article 351. Definicid

Compren el sol urba llindant amb sol
urbanitzable industrial, ocupat
majoritariament per usos i activitats
ligades al procés industrial. Esta
situada a I'Oest de la poblacid
lindant amb la zona Industrial del
Sector Pla de Ponent, is'ha estructurat
en part de I'llla formada pels carrers
Sant Marti, dels Teixidors i de la
indUstria, que el Pla reconeix per a la
instal lacié de petita-mitjana indUstria.
(sense modificacions)

Article 352. Condicions d’edificacid

5. La parcella minima sera de 300m2.
La facana minima de 10m. Les
condicions de parcel1a podran ésser
inferiors, si ja estava enregistrada
abans de I'aprovacié definitiva del
Pla. Es permet fer divisions horitzontals
i es podra destinar a establiments
pertanyents a diferents persones,
fisiques o juridiques.

(la resta es manté sense variacions)
Article 353. Condicions d'Us
S'admeten els usos segUents:

-Industrial (7), en les categories 1% 2°
-Magatzems (6)

(sense modificacions)




[t}
@
°
o}
©
©
0

2
o
©
]
¥
=3
2
>
=3
0
=1
o
I
N
<
@
©
=
@
o

nic segons l'article 27 de la Llei 39/2015, de 1 d'octubre.La seva autenticitat

pot ser comprovada a I'adreca https://www.seu-e.cat/web/centelles
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segons s'indiqui als corresponents
planols d'ordenacid, amidada a la
part alta de la cimera. Aqguesta
alcada es pot superar en el 10% del
solar fins a un limit de 20 metres, de
forma que no sobrepassi la linia
definida per un pla inclinat a 45°
respecte de I'horitzontal fracada per
la linia del pla de facana situat a
I'alcada reguladora maxima.

7. L'alcada minima lliure de la planta
baixa sera de 4m.

8. No es permeten cossos sortints.
Article 353. Condicions d'Us
S’admeten els usos seguents:

-Industrial (7), en les categories 1%i 2°
-Magatzems (6)

SUBZONA 15.1
Article 353bis. Definicid

Compren el sol urbad llindant amb sol
urbanitzable industrial, ocupat
majoritariament per usos i activitats
ligades al procés industrial. Esta
situada a I'Oest de la poblacid
lindant amb la zona Industrial del
Sector Pla de Ponent, is’ha estructurat
limitat en la parcel.la situada entre el
carrer Industria, I' Avinguda Font d’en
Marsé i la possible prolongacié del
carrer Torres i Bages, que el Pla
reconeix per a la installacié de
petita-mitjana industria.

Article 353bis1.Condicions
d'edificacio

(Tot com article 352 amb excepcid
del 352.5)

5. La parcella minima sera de 300m2.
La facana minima de 10m. Les
condicions de parcel{a podran ésser
inferiors, si ja estava enregistrada
abans de I'aprovacié definitiva del
Pla. Es permet fer divisions horitzontals
i es podra destinar a establiments
pertanyents a diferents persones,
fisiques o juridiques.

Article 353bis2. Condicions d’'Us

S'admeten els usos, de la subzona
15.1, seguents:

e Us d'oficina (5)

e Us magatzems (6)

e Usindustrial (7), categories 1era
i 20,

Us educatiu (10)

Us socio-cultural(11)

Us esportiu(14)

Us administratiu(15)
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1.7. ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

En I'apartat 118.4 de I'article 118 del Reglament de la Llei d'Urbanisme, es
concreta que en la documentacio de les modificacions dels instruments de
planejament urbanistic, s’ha d’incorporar un estudi d'avaluacié de la mobilitat
generada, en els casos que aixi ho consideri la legislacio vigent.

L’article 3.1 del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis
d’'avaluacié de la mobilitat generada, especifica que aquests s'ha d'incloure
en els instruments d’'ordenacio urbanistica en el cas de planejament urbanistic
generaliles seves revisions o modificacions, quan comporten nova classificacioé
de sol urbd o urbanitzable.

En aquest cas, no es necessaria la realitzacié de I'estudi d’avaluacié de la
mobilitat generada perque no es modifica la classificacié del sol urba.

1.8. TRAMITACIO

La documentacié d’'aquesta modificacié puntuals ha de seguir els passos
seguents :

Aprovacié inicial per part de I' Ajuntament

Exposicid publica i tramesa a informe dels organismes competents

Resposta ales allegacions i/o informes

Aprovacié provisional per part de I'Ajuntament

Tramesa de la documentacid a la CTUCC per a la seva aprovacié definitiva

©Q00TQ

1.9. INFORME MEDIAMBIENTAL

L'article 118.4 del Reglament de la Llei d'Urbanisme estableix que les
modificacions de plans urbanistics han d’incorporar I'informe ambiental en les
modificacions d'aquells que es sotmetin a I'avaluacié ambiental o aquelles que
tinguin alguna repercussié ambiental.

seva autenticitat

1 d'octubre.La

Segons la Disposicié Addicional Vuitena de la Llei 16/2015, de simplificacié de
I'activitat administrativa, el punt é.c. 2, estableix que no han d’'ésser objecte
d’'avaluacié ambiental estrategica, per la manca d'efectes significatius que
produeixen sobre el medi ambient, les modificacions de planejament urbanistic
no incloses en I'apartat 4art a, que es refereixen a sol urba (modificacions dels
plans urbanistics que estableixin el marc per a la futura autoritzacié de projectes
i activitats sotmesos a avaluacié d'impacte ambiental o que puguin tenir
efectes apreciables en espais de la Xarxa Natura 2000 en els termes establerts
per la Llei 42/2007 o en altres espais del Pla d'Espais d’'Interés natural.

de

39/2015.

4]

En el cas que ens ocupa no cal informe i ni tramit d'avaluacid ambiental
estrategica del planejament urbanistic perque I'ambit estd dins del sol urbad i les
activitats a desenvolupar dins dels usos que es proposen, no estan sotmeses a
I'avaluacié de I'impacte ambiental.

CSV: 33a72c05-99b0-4da9-b0d0-17d15c1aedas
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2. NORMES URBANISTIQUES

2.1 DISPOSICIONS GENERALS

2.1.1. NATURALESA, AMBIT TERRITORIAL | VIGENCIA
Article 1. Naturalesa

Aquest Pla té la condici6 de Modificacid puntual del Pla General de
Planejament de Centelles irespecta en totes les seves determinacions el Decret
Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text Refds de la Llei
d'Urbanisme i la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacié del Text Refés de la
Llei d’Urbanisme.

Article 2. Ambit territorial

L'ambit d'aplicacid de la present normativa, qgue complementa la actualment
vigent del Pla General d'Ordenacié de Centelles és Unicament la parcel.la
situada a I'Avinguda Font d’en Marco, 12 de Centelles, que es troba dins el sol
urba del terme municipal de Centelles, i es fa referencia a I'ampliacid d'usos.

Article 3. Vigéncia

Aquesta Modificacié puntual entrard en vigencia i sera executiva a partir de la
publicacié al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, de I'acord
d’aprovacioé definitiva i de les normes urbanistiques corresponents, d'acord amb
el que disposa I'Art. 106.1 del Decret Legislatiu 1/2010.

Article 4. Obligacions

Els particulars, igual que I'Administracié publica, queden obligats al compliment
de les disposicions sobre ordenacié urbanistica confingudes en el present
instrument de planejament urbanistic.

Article 5. Interpretacié del Pla

La interpretacio de la present Modificacié puntual i de la seva normativa es fara
d’'acord amb el seu contfingut i se subjectara als seus objectius i finalitat. En cas
de dubte o imprecisio, s'estara al que resulti de les regles d'interpretacié del
planejament urbanistic definides a I'article 10 del decret Legislatiu 1/2010.

autenticitat

1 d'octubre.La seva

2015, de
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2.2. NOU ARTICULAT DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLANEJAMENT
D’ORDENACIO MUNICIPAL DE CENTELLES

CAPITOL SETE. ZONA INDUSTRIA URBANA. (CLAU 15)
Article 351. Definicid

Compren el sol urbd lindant amb sol urbanitzable industrial, ocupat
majoritariament per usos i activitats ligades al procés industrial. Estd situada a
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I'Oest de la poblacié llindant amb la zona Industrial del Sector Pla de Ponent, i
s'ha estructurat en part de I'llla formada pels carrers Sant Marti, dels Teixidors i
de la indUstria, que el Pla reconeix per a la instal 1acié de petita-mitjana indUstria.

Article 352. Condicions d’edificacio

1. El sistema d'ordenacid de I'edificacid és el d'alineacid a vial, admetent-se la
modalitat c)de reculada.

2. Es permet I'ocupacioé total de la parcel 1a.
3. La intensitat maxima neta d’edificacio de la parcel la sera de 2m2 st/m2 sol.
4.El volum maxim edificable de la parcella serd de 8m3/m2s.

5. La parcel 1a minima sera de 300m2. La facana minima de 10m. Les condicions
de parcella podran ésser inferiors, si ja estava enregistrada abans de
I'aprovacid definitiva del Pla. Es permet fer divisions horitzontals i es podrd
destinar a establiments pertanyents a diferents persones, fisiques o juridiques.

6. L'alcada reguladora maxima es fixa en 8m, equivalents a planta baixa i una
planta pis, ien 11m, equivalents a planta baixa i dos plantes pis, segons s'indiqui
als corresponents planols d'ordenacid, amidada a la part alta de la cimera.
Aquesta alcada es pot superar en el 10% del solar fins a un limit de 20 metres, de
forma que no sobrepassi la linia definida per un pla inclinat a 45° respecte de
I"'horitzontal tracada per la linia del pla de facana situat a I'alcada reguladora
maxima.

7. L'alcada minima lliure de la planta baixa serd de 4m.

8. No es permeten cossos sortints.

seva autenticitat

Article 353. Condicions d’Us

1 d'octubre.La

S'admeten els usos segUents:

de

2015,

-Industrial (7), en les categories 1%i 2¢
-Magatzems (6)

o/
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SUBZONA 15.1

Article 353bis. Definicid

Compren el sol urbd lindant amb sol urbanitzable industrial, ocupat
majoritariament per usos i activitats lligades al procés industrial. Esta situada a
I'Oest de la poblacid lindant amb la zona Industrial del Sector Pla de Ponent, i
s'ha estructurat limitat en la parcel.la situada entre el carrer Industria, I' Avinguda
Font d’en Marso i la possible prolongacié del carrer Torres i Bages, que el Pla
reconeix per a la instal lacié de petita-mitjana indUstria.

Article 353bis1.Condicions d’edificacio

1. El sistema d’ordenacid de I'edificacid és el d'alineacid a vial, admetent-se la
modalitat c)de reculada.

2. Es permet I'ocupacio total de la parcel 1a.
3. La intensitat maxima neta d’edificacid de la parcella serd de 2m2 st/m2 sol.
4.El volum maxim edificable de la parcella serd de 8m3/m2s.

5. La parcel 1a minima sera de 300m2. La facana minima de 10m. Les condicions
de parcella podran ésser inferiors, si ja estava enregistrada abans de
I'aprovacid definitiva del Pla. Es permet fer divisions horitzontals i es podrd
destinar a establiments pertanyents a diferents persones, fisiques o juridiques.

6. L'alcada reguladora maxima es fixa en 8m, equivalents a planta baixa i una
planta pis, ien 11m, equivalents a planta baixa i dos plantes pis, segons s'indiqui
als corresponents planols d'ordenacidé, amidada a la part alta de la cimera.
Aquesta alcada es pot superar en el 10% del solar fins a un limit de 20 metres, de
forma que no sobrepassi la linia definida per un pla inclinat a 45° respecte de
I'horitzontal tracada per la linia del pla de facana situat a I'alcada reguladora
maxima.

autenticitat

e.La seva
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7. L'alcada minima lliure de la planta baixa serd de 4m.
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8. No es permeten cossos sortints.

Article 353bis2. Condicions d’'Us
S'admeten els usos, de la subzonal5.1, seguents:

e Usd'oficina (5)
e Us magatzems (6)
e Usindustrial (7), categories lerai 2a,
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e Useducatiu (10)

e Ussocio-cultural(11)
e Usesportiu(14)

e Us administratiu(15)

Centelles, juny 2025

L'arquitecta,
PUIG Firmado

digital
PEDROSA,  pUic pEpROSA
MARTA MARTA (FIRMA)

Fecha: 2025.10.27

(FIRMA) 22:58:41 +01'00'
Marta Puig Pedrosa, niUm col. 28332

Aquest document és document electronic segons l'article 27 de la Llei 39/2015, de 1 d'octubre.La seva autenticitat
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ANNEX I.- AVALUACIO ECONOMICA DE LA RENDIBILITAT DE L'OPERACIO

Aquest annex s'incorpora en compliment del que es disposa a I'article 99 del
Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d'urbanisme (DOGC num. 5686,de 5.8.2010), en laredaccid vigent, ila Disposicio
addicional Segona.

Article 99.- Modificacid de les figures de planejament urbanistic general que
comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial
o de la intensitat, o la transformacio dels usos:

1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un
increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat
dels usos, o la transformacid dels usos establerts anteriorment han d’incloure en
la documentacio les especificacions segUents:

c) Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacio, en la qual s’ha de
justificar, en termes comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacio
vigent i el que resulta de la nova ordenacio. Aquesta avaluacio s’ha d’incloure
en el document de I'avaluacié economica i financera, com a separata.

Disposicico addicional Segona.- Punt 3: S6n actuacions de fransformacio
urbanistica de dotacio les previstes en modificacions del planejament sobre
terrenys que, en origen, tenen la condicié de sol urba consolidat i que, sense
comportar una reordenacio general d'un ambit, comporten la transformacio
dels usos preexistents o I'augment de [I'edificabilitat o de la densitat de
determinades parcelles i la correlativa exigencia de majors reserves per a
sistemes urbanistics d’'espais lliures i d'equipaments comunitaris d’acord amb
I'article 100.4.

Disposicid addicional Segona.- Punt 4: En les actuacions de dotacié a que fa
referencia I'apartat 3, els propietaris han de cedir el sol amb aprofitament
urbanistics d'acord amb els articles 43.1.b i 100.4. El compliment d’aquests
deures s’ha de fer efectiu mitjancant el sistema i la modalitat d’actuacio que
s'estableix in per a I'execucioé del poligon d’actuacio urbanistica que a aquest
efecte s’ha de delimitar, el qual es pot referir a una Unica finca.

Tanmateix, si la modificacié de planejament determina que el compliment dels
deures de cessio del sol es substitueix pel seu equivalent en metallic d'acord
amb els articles 46.2.b i 100.4.c.2n, ha d’incloure el calcul del valor total de les
carregues imputables a I'actuacio de dotacio. En aquest cas, els propietaris
poden complir el deure substitutori de pagament en metalic, sense necessitat
de delimitar cap poligon ni aplicar cap sistema d’actuacio urbanistica, en el
moment d’atorgament de la llicencia d’obra nova o de rehabilitacié que habiliti
una edificabilitat o densitat superior o I'establiment del nou Us atribuit per
I'ordenacid i com a condicid prévia de la concessio de la llicencia.
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L'objectiu de la present modificacio és 'adaptacid del planejament a les noves
necessitats urbanistiques creades per la dindmica social i el franscurs del temps,
mitjancant 'ampliacié dels usos admesos.
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Actualment la parcel.la es froba dins de la Zona Industria Urbana (Clau 15), on
els usos permesos son Industrial 7, en les categories 1a i 2a, i magatzems. Si
considerem el preu m2 d’indUstria en base als moduls de referencia del COAC,
obtenim el seguent:

Modul basic 2025: 646€/m?2

Coeficient Us industria fins a 10.000m2: 0,7
Coeficient geografic provincia Barcelona: 0,95
Coeficient tipologic edificacio aillada: 1,2
Coeficient de qualitat: 0,8

Obtenim 646x0,7x0,95x1,2x0,8=515,50€/m?2

412,40€/m?2 x 3.880m2 = 1.600.112,00€ seria el valor si es construis la nau amb Us
industrial avui.

Si ara considerem els coeficients pels nous usos, tenint en compte que seria una
reforma:

Coeficient tipologic de reforma sense modificacio estructural: 0,5
Coeficient Us administratiu, d’oficines: 2,0

Coeficient Us esportiu: 2,0

Coeficient de qualitat: 0,8

Obtenim 646x2,0x0,95x0,5x0,8=490,96€/m?2

490,96€/m2 x 3880m2 = 1.904.924,80€ seria el valor si es reformés i passés a Us
esportiuv o administratiu-oficines.

Coeficient Us educatiu, socio-cultural: 2,2(promig de les diferents opcions)
Obtenim 646x2,2x0,95x0,5x0,8=540,05€/m?2

540,05€/m2 x 3880m2 = 2.095.394,00€ seria el valor si es reformés i passés a Us
socio-cultural o educatiu.
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Aixi doncs es pot concretar un increment de valor atribuible als canvis d'Us de:

3
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. - Per canvi d'Us a esportiu, administratiu o d’oficines:

1.904.924,80€ - 1.600.112,00€ = 304.812,80€

- Per canvi d'Us a educatiu, socio-cultural:

2.095.394,00€ - 1.600.112,00€ = 495.282,00€
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Aquests valors fan referencia a un canvi d’Us total. Caldria ajustar a la superficie
que estes afectada per la modificacié en cas que es fes per parts.

S'han calculat en base al modul collegial de I'any 2025, i si es fes el cdlcul en
anys posteriors, caldria actualitzar-lo.

D'acord amb el que estableix I'article 110 del TRLU, es proposa una
compensacid en metadlfic per I'increment patrimonial derivat del canvi d'Us.

Aquest import es podra abonar de dues formes diferents:

- En un sol pagament, abans de la concessidé de llicéncia urbanistica
- Mitjancant fraccionament pactat via conveni urbanistic amb I’Ajuntament de
Centelles.

Els fons s’haurien de destinar preferentment a inversions de cardacter dotacional,
serveis publics o millora d'infraestructures municipals.

Aquest informe justifica econdmicament I'increment de valor derivat del canvi
d’Us proposat per ala parcel la ubicada a I’Avinguda Font d’en Marso, 12, amb
base legal, criteris de valoracié professional i pardmetres de mercat.

CONCLUSIO

Es considera raonable, proporcionat i ajustat a dret I'import de 304.812,80€ o
495.282,00€ , depenent dels usos concretats, com a compensacié per part del
propietari/promotor, per a comptar el 10% d'aprofitament a I'Ajuntament de
Centelles, si es modifiqués I'Us de la totalitat. Si no és un canvi total, el valor
s'ajustara a la part afectada proporcionalment a la superficie.

Es satisfaran aquestes cessions en metaldic en el moment de demanar la
licencia.

Centelles, juny 2025
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PO1-AMBIT DE LA MODIFICACIO. E: 1/2.500

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLANEJAMENT D'ORDENACIO MUNICIPAL DE CENTELLES
COLOMER-PUIG-VIDAL, SCP.

Marta Puig Pedrosa, arquitecta

Promotors: Passeig a la Nit Inversors, S.L.
Situacio: Avda Font del Margé, 12 08540 Centelles
Rambla Davallades, 13 1-4 08500 Vic - tf. 610289009

Data: Juliol 2025
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P02 UA‘ICACIC') URBANISTICA ACTUAL. E: 1/1.250
MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLANEJAMENT D'ORDENACIO MUNICIPAL DE CENTELLES

Promotors: Passeié; ala Nit In\}e} ors, S.L. - -
Situacio: Avda Font del Margd, 12 08540 Centelles Marta Puig Pedrosa, arquitecta
Data: Juliol 2025 Rambla Davallades, 13 1-4 08500 Vic - tf. 610289009
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PO3- QUALzI/:ICACIé URBANISTICA F’ROF’OSADA E: 1/1.250

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLANEJAMENT D'ORDENACIO MUNIGIPAL DE CENTELLES

Promotors:

Passelg ala Nit Inversors S.L.

Situacio:
Data:

Avda Font del Margo, 12 08540 Centelles
Juliol 2025

Marta Puig Pedrosa, arquitecta
Rambla Davallades, 13 1-4 08500 Vic - tf. 610289009
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MODIFICACIO PUNTUALDEL PLANEJAMENT D’'ORDENACIO MUNICIPAL DE
CENTELLES PER AMPLIACIO D’'USOS ZONA INDUSTRIAL PRAIA (MP 45)

ANNEX Il.- ANNEX A LA MEMORIA
Aquest annex s'incorpora per a justificar els temes seguents:

- Perspectiva de genere
- Memoria social
- Pla d'etapes

Perspectiva de genere

La present modificacid puntual del planejament incorpora la perspectiva de
genere d'acord amb els principis establerts per la Llei 17/2015, d'igualtat
efectiva de donesihomes, i amb les directrius urbanistiques orientades a garantir
entorns segurs, accessibles i inclusius per a totes les persones. L'objectiu és
assegurar que el canvi d'usos proposat —de predominantment industrial a usos
d'oficind, magatzem, educatiu, sociocultural, esportiu i administrativ—
confribueix a una configuracié urbana més equilibrada i adequada a les
necessitats quotidianes de la poblacid.

1. Millora de la seguretat i percepcidé de seguretat

Els usos industrials generen habitualment entorns amb activitat concentrada en
franges hordries reduides i amb baixa presencia de persones a I'espai public. La
infroduccid d'usos administratius, educatius, socioculturals i esportius comporta
una major diversitat d'activitats i una ampliacid de les franges d'Us,
incrementant la presencia de persones al carrer al llarg del dia. Aquesta major
vitalitat urbana conftribueix a reforcar la percepcid de seguretat, especialment
per a dones i altres collectius que experimenten de manera més intensa la
inseguretat en espais poc transitafts.

2. Diversificacié funcional i reduccié de desplacaments

La incorporacié d'usos educatius, socioculturals, esportius i administratius
afavoreix la proximitat entre activitats quotidianes, reduint la necessitat de
desplacaments llargs i complexos. Aquesta proximitat és especialment rellevant
des d'una perspectiva de genere, ates que les dones continuen assumint
majoritariament tasques de cura i gestid de la vida quotidiana, que impliquen
itineraris multiples i de curta distancia. La diversificacié funcional facilita la
conciliacié i contribueix a una distribucié més equitativa del temps.

3. Accessibilitat universal i mobilitat quotidiana

La fransformacié d’'un entorn industrial cap a usos més diversos comporta la
necessitat de millorar els itineraris de vianants, garantir I'accessibilitat universal i
reforcar la mobilitat activa i el fransport public. Aquestes millores afavoreixen
especialment els col lectius que utilitzen majoritariament la mobilitat a peu o en
fransport public —dones, infants, persones grans i persones amb mobilitat
reduida— i contribueixen a generar espais més segurs, continus i confortables.
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4. Increment de la diversitat d’usuaris i equilibris de géenere

Els usos industrials presenten tradicionalment una menor presencia femenina. La
incorporacié d'usos d’oficina, administratius, educatius, socioculturals i esportius
afavoreix una major diversitat d’usuaris i un equilibri de genere més representatiu
de la realitat social. Aquesta diversitat contribueix a generar espais més inclusius
i a evitar la segregacio funcional i social.

5. Qualitat urbana i espai public inclusiu

La modificacié del planejament permet introduir criteris de disseny urbd amb
perspectiva de génere, com ara:

espais publics oberts, visibles i ben il luminats

recorreguts directes i segurs

mobiliari urba divers i adequat a diferents usos i edafts

zones d'estada multifuncionals i no segregadores

Aquests criteris contribueixen a un espai public més amable, segur i utilitzable
per totes les persones, independentment del seu génere, edat o condicio fisica.

6. Impacte socioeconomic amb mirada de genere

Els nous usos proposats generen oportunitats laborals més diverses i accessibles
per a dones i homes, i reforcen la xarxa comunitaria mitjangant activitats
educatives, culturals i esportives. A més, la presencia d’equipaments i serveis de
proximitat facilita la conciliacié i contribueix a reduir desigualtats estructurals.

Aixi doncs, la modificacié puntual plantejada incorpora de manera efectiva la
perspectiva de genere, ja que la transformacid d’'usos industrials cap a usos
d'oficina, magatzem, educatius, socioculturals, esportfius i administratius
contribueix a:

-incrementar la seguretat i la vitalitat urbana

-reduir desplacaments i facilitar la conciliacio

-millorar I'accessibilitat i la mobilitat quotidiana

-fomentar la diversitat d’usuaris i I'equilibri de genere

-generar espais publics més inclusius i de qualitat

Tot plegat reforca un model urbd més equitatiu, sostenible i adequat a les
necessitats de la vida quotidiana.

Memoria social

D'acord amb I'article 118.4 del Reglament de la Llei d'Urbanisme (RLU), la
documentacié exigible en una modificacid puntual del planejament ha
d'adequar-se estrictament a la finalitat, contingut i abast de la modificacid. En
el present cas, agquesta Modificacié Puntual del POUM de Centelles té per
objecte I'ampliacié i I'adequacid dels usos admesos en sol qualificat com a
zona industrial, sense alterar cap de les determinacions estructurals del
planejament general relatives a:

e la produccié oreserva de sol per a habitatge,
e la densitat o infensitat del sol residencial,

e la mobilitat urbana vinculada a usos ciutadans,
e la configuracié d'espais urbans d'Us public,
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e 0O qualsevol altra determinacié amb incidéncia directa en la realitat social
del municipi.

Aquesta modificacid afecta exclusivament sol industrial, i el seu objectiu és
millorar la funcionalitat i competitivitat del teixit productiu, sense generar
impactes socials rellevants ni alterar les necessitats d'habitatge, serveis o
equipaments de la poblacio.

1. Inaplicabilitat de I'article 59 del TRLUC

L'article 59 del Text Refds de la Llei d'Urbanisme estableix I'obligatorietat de la
memoria social només per als Plans d'Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM),
i Unicament en la mesura que aquests defineixen:

e Objectius de produccié d'habitatge de proteccid publica,
e reserves de sol residencial,
e ideterminacions que incideixen en la realitat social del municipi.

Ates que la present modificacié no afecta cap d'aquests elements, no concorre
el suposit legal que faria necessaria la incorporacié d’'una memoaoria social.

2. Adequacié documental segons I'article 118.4 RLU

L'arficle 118.4 RLU estableix que les modificacions puntuals han d'incorporar
només la documentacié adequada al seu abast. En una modificacid que:

e no altera el model d'assentament,

e no modifica el regim del sol residencial,

e no afecta la mobilitat quotidiana de la poblacio,
e niintrodueix nous espais d'Us ciutadad,

La memoria social no aporta cap informacid rellevant per a la justificacié ni per
a I'avaluacié de la proposta.

3. Jurisprudencia aplicable (TSJ de Catalunya, Sentencia 4736/2025)

La jurisprudencia recent del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya ha
establert que no és exigible la memoria social en modificacions puntuals que:

e no afecten sol urbd ni determinacions relatives a habitatge,
e no incideixen en la realitat social del municipi,
e tenen per objecte exclusivament la regulacié d’usos en sol no residencial.

La senténcia assenyala que la simple absencia del document no és motiu
d’'anulacié si no existeix una incidencia real en els aspectes socials que la
memoria ha d'analitzar.

Aquest criteri és perfectament aplicable en aquesta modificacié puntual de
Centelles, ates que la modificacio es limita a ajustar els usos industrials sense
impacte social apreciable.
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4. Perspectiva de genere (art. 69 RLU i art. 53 Llei 17/2015)
L'avaluacio d'impacte de genere és exigible quan el planejament:

e configura espais urbans,
o afecta la mobilitat quotidiana,
e olincideix en |'accessibilitat, seguretat o usos socials del territori.

La present modificacio, centrada exclusivament en sol industrial, no genera cap
afectacié en aquests ambits, motiu pel qual la seva incorporacid no és
procedent.

Com a resum, a la vista del marc normatiu i jurisprudencial aplicable, es
considera plenament justificada la no incorporacid de la memoria social en
aqguesta Modificacid.

Pla d’etapes

La present Modificacié Puntual es limita a ajustar i ampliar els usos admesos en
sol industrial, sense preveure cap actuacié de fransformacid urbanistica, ni obres
d'urbanitzacio, ni execucidé de sistemes, ni fases d'intervencidé que requereixin
programacio temporal.

D'acord amb I'article 118.4 del RLU, les modificacions puntuals han d’'incorporar
només la documentacié adequada al seu abast. Ates que la proposta no
genera carregues urbanistiques ni comporta execucid material, no existeix cap
contingut susceptible d'ordenacié temporali, per tant, no és necessari elaborar
un Pla d’Etapes.
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