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1. MEMÒRIA DESCRIPTIVA I JUSTIFICATIVA DEL PLA ESPECIAL 
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1.1. MEMORIA DE L’INFORMACIÓ 
  

1.1.1. Objecte del Pla Especial. 

El present Pla Especial urbanístic te per objecte redistribuir l’edificabilitat que el PGOM-

2001 atorga a l’àmbit, de tal manera que la nova ordenació permeti conservar els dos 

edificis protegits que  hi son inclosos, la casa Esteve Mayol (BCIL) i La Nau Industrial 

(BPU), i regular la unió d’aquests amb les noves edificacions possibles. 

La modificació Puntual del Pla General d’Ordenació derivada del pla Especial de patrimoni 

estableix l’àmbit sectorial corresponent al Pla Especial Urbanístic nº1 que s’ha de formular i 

fixa les determinacions que es concreten en la fitxa adjuntada. 

 

1.1.2. Situació i àmbit del sector. 

Aquest Pla Especial Urbanístic abasta l’illa delimitada pels carrers de Sant Francesc, La 

Doma, Llerona i Plaça Dr. Montal, exceptuant l’edifici d’habitatges existent al carrer de 

Llerona nº 3. 

El sector, format per tres finques de propietari únic, es de forma irregular amb una 

superfície de 2.225,73m2, ocupant  una posició privilegiada dins el nucli central del 

Municipi. Disposa d’una topografia pràcticament plana en els fronts dels carrers Llerona i 

Sant Francesc i presenta una  lleugera pendent en sentit  a ponent en la Plaça Dr. Montal i 

el Carrer La Doma.  

En el plànol de la fitxa corresponent a l’article 5 del Pla Especial, el grafiat del límit de 

l’àmbit no es corresponia amb la realitat de la propietat de l’edifici existent al carrer Llerona 

en el límit de la finca per la part Est de l’interior de l’illa. En la nova ordenació s’ha esmenat 

aquest error. 

 

1.1.3. Planejament urbanístic vigent. 

El Planejament urbanístic vigent de referència, es la Modificació Puntual del Pla General 

d’ordenació derivada del Pla Especial de Patrimoni aprovada definitivament per la 

Comissió Territorial d’Urbanisme de Barcelona el 19 de Juliol de 2007.  

Aquest Pla Especial es el que determina les condicions urbanístiques d’aplicació al sector. 

També li son d’aplicació les normes urbanístiques del Pla General en els aspectes que no 

han estat modificats pels instruments de planejament esmentats en el paràgraf anterior. 

L’article 5 de la Modificació Puntual derivada del Pla Especial de Patrimoni, fixa els 

objectius del Pla Especial Urbanístic nº1, que son: 

Conservació dels dos edificis protegits. 

Redistribuir amb una nova ordenació, l’edificabilitat de 5.289,00m2 prevista en el PGOM. 
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1.1.4. Iniciativa del Planejament i Estructura de la Propietat 
 

La iniciativa en la formulació del present Pla Especial Urbanístic es privada, d’acord  amb el 

que preveu l’article 96.1 del Text Refós de la Llei d’Urbanisme. 

La propietat es IRIS LA GARRIGA S.A. amb NIF A-58868340 i domiciliada al carrer Avg. 

Ramón Ciurans, 2 del Municipi de La garriga, representada per MARCEL PASCUAL 

FORNS amb DNI nº 77057411M. 

En el plànol adjuntat es reflecteixen les tres finques incloses en el sector, finques de domini 

privatiu, sota la següent descripció: 

Finca I: Urbana de forma rectangular amb una superfície de 202,23m2. S’hi troba  una 

edificació de Planta baixa, Planta Pis i sota coberta, destinada a habitatge unifamiliar amb 

una superfície construïda de 244,17 m2.  

          Inscrita al registre de la propietat nº 2 de Granollers, en el volum 1902, llibre 86 de La 

Garriga, foli 47, finca registral 6.929, inscripció 4ª. 

         Referència cadastral: 0552002DG4105S0001EH 

Finca II: Urbana de forma irregular amb una superfície de 1.678,16m2. S’hi troba una 

edificació de planta baixa i planta pis, situada a la cantonada del carrer Sant Francesc i La 

Doma de forma rectangular i destinada a magatzem de superfície construïda de 605,53m2.  

          Inscrita en el registre de la propietat nº 2 de Granollers, en el volum 1.902, llibre 86 

de La Garriga, foli 49, finca registral 6.930, inscripció 3ª. 

         Referència cadastral: 0552001DG4105S0001JH 

 Finca III: Urbana de forma rectangular amb una superfície de 345,34m2.  

           Inscrita al registre de la propietat nº 2 de Granollers, en el  volum 2386, llibre 173 de 

La Garriga, foli 118, finca registral 10532, inscripció 2ª. 

         Referència cadastral: 0552004DG4105S0001ZH 

         Pel que respecta a la informació cadastral, s’adjunta les referències cadastrals  

corresponents a les tres finques, amb la descripció gràfica de les mateixes. 
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1.2. MEMORIA DE L’ORDENACIÓ 
 

1.2.1. Descripció i Justificació de l’ordenació proposada 

Tal com ja s’ha dit en l’apartat 1.1. de la memòria de l’ informació, amb la formulació   

d’aquest Pla Especial Urbanístic es pretén assolir els següents objectius:  

Primer.- Conservació de les edificacions existents: 

            - Conservar la casa Esteve Mayol, al carrer Llerona nº 5, cantonada amb el carrer 

La Doma. Edifici protegit pel Pla Especial del Patrimoni Arquitectònic com Be Cultural 

d’interès Local (BCIL). Es una edificació que data de l’any 1924, d’estil Noucentista i obra 

de l’arquitecte Manuel Raspall i Mayol. Es una casa en cantonada amb pati, que situa 

l’entrada a l’eix central del xamfrà. La casa està formada per dos cossos juxtaposats en 

forma de “L”. El cos amb front al carrer de la Doma consta planta baixa, planta pis i 

sotacoberta. El cos que dona al carrer Llerona consta planta baixa i planta pis. De la seva 

volumetria cal destacar que per la cara Est presenta una mitgera al descobert amb la finca 

colindant  amb front al carrer de la Doma nº 11. L’ús original era habitatge unifamiliar i 

actualment desprès d’una recent rehabilitació el conjunt de l’edifici es destina a restaurant. 

El manteniment de l’edificació existent, comporta per l’edificabilitat resultant de l’àmbit en la 

nova ordenació, un sostre edificable de 244,17m2.  

            - Conservar la nau Industrial i els annexes a la mateixa, situada al carrer Sant 

Francesc nº 34 i 36 cantonada amb el carrer de La Doma. Edifici protegit pel Pla Especial 

del Patrimoni Arquitectònic com Be de Protecció Urbanística (BPU), pel seu interès cultural. 

Es una edificació de caràcter industrial d’estil modernista que data de principis del segle 

XX; de planta rectangular que consta de planta i pis amb coberta de teula àrab a dues 

aigües. Adossada a la mateixa i amb front al carrer de la Doma s’hi troba una petita 

edificació d’una planta. El manteniment de l’edificació existent, comporta per l’edificabilitat 

resultant de l’àmbit en la nova ordenació, un sostre edificable de 645,68 m2. 

 Segon.- Regular la connexió d’aquets edificis protegits amb les edificacions     resultants 

de la nova ordenació en la resta de l’àmbit. 

 L’ordenació del Pla Especial redistribueix l’edificabilitat que el PGOM atorgava al conjunt 

de l’àmbit, mantenint les dues edificacions protegides amb el seu sostre actual. Aquesta 

redistribució es materialitza en les 4 zones grafiades en el plànol d’ordenació i descrites de 

la següent manera: 

           A.- Aquesta zona s’ordena amb un edifici de PB+3P amb fondàries edificables de 12 

metres respecte la Plaça Dr. Muntal i de 12 metres respecte el carrer Llerona i de Sant 

Francesc. La planta Baixa serà edificable fins la finca veïna del Carrer Llerona.  

           B.- Aquesta zona amb front al carrer de Sant Francesc es manté l’edificabilitat de 

B+2P amb una fondària de 12 metres, contemplada en el PGOM, però s’enretira de la nau 

Industrial a mantenir,  per aconseguir una millor rellevància de la mateixa. La planta baixa  
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serà edificable fins a connectar amb la planta baixa de la finca confrontada del Carrer 

Llerona. 

           C.- En aquesta zona amb front al carrer Llerona, es manté l’edificabilitat de B+2P 

amb una fondària de 12 metres contemplada en el PGOM, la mateixa edificabilitat  que te 

l’edifici veí, i s’enretira de la Casa Mayol existent per a respectar la façana Nord de la 

mateixa. La planta baixa serà edificable fins el fons de la parcel.la , tal com l’edificació  

veïna existent. 

           D.- Ja que entre les dues edificacions a mantenir, Casa Mayol i la Nau Industrial, 

apareixen unes mitgeres al descobert, el Pla de Millora hi situa una edificació de Planta i 

Pis amb una fondària de 12 metres, que permetrà fer una correcta transició entre les 

mateixes. 

Tenint en compte que l’edificació existent al Carrer Llerona, te la planta baixa edificada en 

tota la superfície  de la parcel·la, ocupant l’interior d’illa, s’ha considerat aplicar aquesta 

opció en la nova ordenació de les zones A, B i D, de tal manera que es dona continuïtat en 

planta baixa a una situació establerta i es potencia l’activitat comercial en un sector que es 

via de connexió de la zona d’aparcament de La Sínia, i la Plaça Dr. Montal  amb l’eix 

comercial del nucli antic.  

Aquesta nova ordenació, permetrà  aconseguir l’objectiu principal del Pla Especial, que es 

mantenir les dues edificacions existents  protegides per el Pla Especial de Patrimoni, 

resoldre la connexió de les mateixes amb les noves edificacions i mantenir el sostre 

edificable que el PGOM  tenia assignat per el sector.  
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1.2.2. Superfície de l’àmbit i comparatiu de superfícies 

 

Superfície de l’àmbit del Pla Especial Urbanístic nº 1 

Finca A...........................................................................................................       202,23m2 

Finca B...........................................................................................................    1.678,16m2 

Finca C...........................................................................................................       345,34m2 

TOTAL SUPERFICIE AMBIT ..........................................................................  2.225,73m2 

 

 

Comparatiu de superfícies PGOM i PLA ESPECIAL  

 

TOTAL SOSTRE EDIFICABLE SEGONS PGOM............................................ 5.289,00m2 

 

Sostre edificable segons PLA ESPECIAL 

Sostre edificable de les edificacions a mantenir: 

Casa Mayol.................................................................................................       244,17m2 

Fabrica........................................................................................................       645,68m2 

Sostre edificable resta àmbit 

Zona A (PB+3P).....................................  78,11m2 + 2.379,16m2   =  2.457,27m2 

Zona B (PB+2P)...................................... 63,30m2 + 935,00m2  =    998,30m2  

Zona C (PB+1P).......................................................................        =    181,00m2 

Zona D (PB+2P).....................................135,46m2 + 625,63m2   =    761,09m2 

 

TOTAL SOSTRE EDIFICABLE SEGONS PLA ESPECIAL................................5.287,51m2  
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2. SISTEMA D’ACTUACIÓ 
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SISTEMA D’ACTUACIÓ 

 

Tot i que el sistema d’actuació previst en l’article 5 de la Modificació Puntual derivada del Pla 

Especial de Patrimoni es de “COMPENSACIO”, el sector compta amb la totalitat dels serveis 

urbanístics en els vials que el delimiten, asfaltat, voreres, xarxa de clavegueram, 

subministrament d’energia elèctrica a càrrec de ESTABANELL ENERGIA S.A., 

subministrament d’aigua potable per part de la CYA. SOREA, serveis de telecomunicacions 

per part de Telefónica S.A., i xarxa de gas per part de GAS NATURAL. També s’hi troba la 

instal·lació d’enllumenat públic i la instal·lació de contenidors soterrats de recollida selectiva 

en la cantonada dels carrers Sant Francesc i La Doma. Per tant la situació del sector es 

d’urbà plenament consolidat. Al mateix temps, la propietat de l’àmbit del Pla Especial es 

única, tal com s’ha destacat en l’apartat de l’estructura de la propietat. 

Aquestes dues realitats fan innecessari dur a terme un projecte d’urbanització i un altre de 

reparcel·lació. 

En quant a la gestió del Pla Especial no s’ha de contemplar la cessió del 10% del sol 

resultant amb aprofitament urbanístic, ni les reserves obligatòries de sostre residencial per 

destinar-les a habitatge protegit, ja que aquestes exigències son d’aplicació, d’acord amb 

l’article 68.2a del TRLU, a sol urbà no consolidat. 

 

Per tant la previsió d’un sistema d’actuació per compensació no es fa necessari. El 

desenvolupament del Pla Especial es farà directament amb la sol·licitud de llicencia  d’obra 

major d’acord amb les directrius fixades pel mateix.  
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3. AVALUACIÓ ECONOMICA 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Serradell&co                                            PLA ESPECIAL URBANISTIC Nº 1 161231 

 08530 La Garriga (Barcelona) 

 

     12 

 

 

  AVALUACIÓ ECONOMICA 

Càlcul dels costos de l’edificació 

Considerant com a costos unitaris els següents valors: 

Cost unitari de la construcció dels habitatges: 1.000 €/m2 

Cost unitari de la construcció dels locals:            500 €/m2 

Per la situació estratègica del sector en el centre comercial  del Municipi, s’ha considerat l’ús 

comercial en les plantes baixes de les zones A,B i D. A la resta de les plantes, l’ús 

contemplat es d’habitatge plurifamiliar. Les edificacions existents s’han incorporat en el cost 

de construcció, ja que les mateixes requereixen una rehabilitació per nous usos. 

Cost construcció habitatges: 1.000 €/m2 x 3.895,64m2 = 3.895.640,00€ 

Cost construcció locals:            500 €/m2 x 1.391,87m2 =   695.935,00€  

Total cost construcció:.............................................       = 4.591.575,00€ 

Despeses associades.................. (20%)........................ =   918.315,00€ 

Total costos edificació.............................................        = 5.509.890,00€ 

 

Càlcul del valor de venda del producte immobiliari 

Fen una valoració dels preus de mercat avui en dia en el centre del Municipi, s’han 

considerat els següents valors en venda: 

Valors en venda dels habitatges: 2.200 €/m2 x 3.895,64m2  = 8.570.408,00€ 

Valor en venda dels locals:           1.250 €/m2 x 1.391,87m2 = 1.739.837,50€ 

Total valor en venda...............................................................=10.310.245,50€ 

 

Càlcul del valor del sol  

Valor Sol(Vs) = Valor venda(Vv) / coeficient (K ) – Costos construcció(Cc) 

                 Vs = 10.310.245,50 / 1,40= 7.364.461,07 – 5.509.890,00 = 1.854.571,07€ 

Aquest valor del Sol te una repercussió sobre el sostre edificable de: 

                 Vs / sostre edificable = 1.854.571,07€/ 5.287,51m2 = 350,75 €/m2 

La repercussió d’aquest valor del sol (350,75€/m2) sobre el sostre resultant edificable 

justifica la viabilitat econòmica del Pla Especial. 
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4. JUSTIFICACIÓ MEDIAMBIENTAL I MOBILITAT SOSTENIBLE 
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JUSTIFICACIO MEDIAMBIENTAL I MOBILITAT SOSTENIBLE 

 

Aquest Pla Especial es desenvolupa en un àmbit, que el PGOM qualifica de “sol urbà” amb 

un determinat sostre edificable,sostre que la nova ordenació manté i que el mateix temps 

permet recuperar uns edificis protegits per el Pla Especial de Patrimoni, amb una 

reordenació de la volumetria edificatòria dins el sector, que  fa possible  una millor 

integració en l’entorn urbà i una millora en el medi. 

La situació de sol urbà consolidat fa que no s’hi trobin àrees singulars de protecció especial 

que puguin incidir en la Normativa Ambiental vigent.    

Per tant d’acord amb la qualificació del sector i els objectius del Pla Especial, no correspon 

dur a terme cap avaluació de la mobilitat ni justificació mediambiental d’acord amb el que 

preveu l’article 91 del reglament de la Llei d’urbanisme. 
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5. MEMORIA SOCIAL 
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MEMORIA SOCIAL 

 El Pla Especial Urbanístic nº 1, te com a objectiu prioritari la recuperació de dues 

edificacions, protegides per el Pla Especial del Patrimoni i regular amb una nova ordenació 

la connexió d’aquestes amb la volumetria edificatòria de la resta de l’àmbit, mantenint en 

tot moment l’edificabilitat contemplada per el PGOM.  

En aquest pla Especial no l’hi es d’aplicació l’exigència  de preveure  reserves destinades a 

habitatge amb protecció , marcat com objectius contemplats per l’article 68.2 del Text 

Refós de la Llei d’Urbanisme. 

Per el que fa referència a l’obtenció de sol per a la construcció d’habitatge protegit de 

promoció publica, no es d’aplicació en la formulació d’aquest Pla Especial, que es 

d’iniciativa privada i no resta subjecte a la cessió del 10% de l’aprofitament.  

El PGOM regula el model residencial per l’àmbit situat en ple nucli urbà del Municipi, i el 

Pla Especial no crea nous habitatges, respecte als previstos per el PGOM. La densitat 

d’habitatges contemplada per tot l’àmbit del Pla Especial vindrà regulada per l’article 55 

(Condicions d’ús) de la Secció 3. NUCLI ANTIC (clau A1) de la normativa del PGOM. 

La situació estratègica del sector envers el nucli urbà del municipi, proximitat a l’eix 

comercial i al nucli central, el fa interessant tant per l’ús d’habitatge com l’ús comercial en 

planta baixa. El carrer Sant Francesc, avui de plataforma única, es de transit obligat per la 

connexió entre la zona d’aparcament de La Sinia, la Plaça Dr. Muntal i l’eix comercial del 

Municipi al llarg del Carrer del Centre. L’ordenació prevista amb la recuperació dels dos 

edificis existents generarà un transit peatonal que potenciarà el recorregut modernista del 

Municipi. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Serradell&co                                            PLA ESPECIAL URBANISTIC Nº 1 161231 

 08530 La Garriga (Barcelona) 

 

     17 

 

 

6. NORMATIVA REGULADORA DEL PLA ESPECIAL 
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NORMATIVA REGULADORA DEL PLA ESPECIAL 

 

 Article 1.- Àmbit d’aplicació 

Aquesta normativa reguladora es d’aplicació a la totalitat de l’àmbit del Pla Especial 

Urbanístic nº1. 

 Article 2.- Marc legal de referència 

Aquesta normativa desenvolupa, dins l’àmbit del Pla Especial Urbanístic nº 1 les 

determinacions vigents del PGOM i  la Modificació puntual del Pla General d’Ordenació 

derivada del Pla Especial de Patrimoni. 

Article 3.-  Normativa 

L’àmbit del Pla Especial vindrà regulat per la Normativa corresponent a la Secció 3 del Nucli 

Antic (Clau A1), del Text Refós de la Revisió del Pla General d’Ordenació Municipal de La 

garriga, amb l’única excepció de l’article 53, apartat 3, ja que l’ordenació del Pla especial 

preveu l’edificabilitat en planta baixa de l’espai interior d’illa en les zones assenyalades en el 

plànol corresponent. També l’hi es d’aplicació el Pla Especial de Protecció i Actuació del 

Patrimoni Arquitectònic, Arqueòlogic, Urbanístic i Paisatgístic del Municipi de La Garriga. 

Article 4.- Desenvolupament del Pla Especial 

Per al desenvolupament d’aquest Pla Especial  Urbanístic nº 1, i tal com s’ha especificat en 

el sistema de gestió, no es te de formular cap projecte de reparcel·lació ni cap projecte 

d’urbanització, amb lo qual l’execució del mateix es farà directament amb la corresponent 

sol·licitud de llicencia d’obra major. 

 

La Garriga a 16 de Gener del 2017  

 

Signat: 

Joan Serradell i Mundó, Arquitecte 
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7. PLÀNOLS 
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8. ANNEXES 

 

 

 

 






























