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ADMISSIÓ D’UN NOU ÚS i ORDENACIÓ VOLUMÈTRICA DE 
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El present document de Modificació Puntual del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal es redacta en 

base al TR LU 1/2010 de 3 d’Agost, pel qual s’aprova el Text Refós de la Llei d’Urbanisme, seguint l’article 

96 que fa referència a la modificació de figures de planejament urbanístic. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
  



 
 

 
A- MEMÒRIA DESCRIPTIVA I JUSTIFICATIVA 

 
1- Àmbit d’aplicació 

2- Antecedents 

3- Objecte de la Modificació 

4- Justificació de la proposta.  

5- Normativa Vigent POUM 

6- Propietaris Afectats 
 

B- PLÀNOLS INFORMACIÓ i D’ORDENACIÓ 

1- Situació i emplaçament 

2- POUM Vigent 

3- Parcel·les cadastrals dins l’àmbit 

4- Finca real 
 

C- NORMES URBANÍSTIQUES 

1- Proposta Modificació Normativa POUM  
 

D- AVALUACIÓ ECONÒMICA I FINANCERA 
 
F-  DOCUMENTACIÓ MEDIAMBIENTAL 
 
G- DOCUMENTACIÓ ANNEX 
 
 
 

 
  



MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL POUM DE TARADELL –  ADMISSIÓ D’UN NOU ÚS I ORDENACIÓ VOLUMÈTRICA EDIFICACIÓ  

 

monmanyselva. arquitectes | c.St Francesc 72 08500 VIC | abel@monmanyselva.com | ivet@monmanyselva.com 
 

A- MEMÒRIA DESCRIPTIVA I JUSTIFICATIVA 
 
1 - Àmbit d’aplicació 

La subzona objecte d’aquesta Modificació puntual del Pla 

d’Ordenació Urbanística Municipal es situa a la Ctra. Taradell 

Balenyà, Km 1,3 (El Serrat del Figaró) de la població de Taradell, 

Osona. Al llindar Sud del municipi. Concretament és la subzona amb 

la clau12f1 – Serrat del Figaró. 

A la clau 12f1, objecte d’aquesta modificación Puntual, li correspon 

una superficie de 11.815 m2. 

 

 

 

 

 

Té una forma poligonal irregular i el seu accés es fa a través de la carretera BV-5305. No existeixen 

edificacions adjacents donat que l’establiment és una edificació aïllada i està ubicada enmig d’una 

zona de vegetació i agrícola. A l’edificació actual li corresponen 1.748 m2 construits 

 
2 - Antecedents 

La Comissió Territorial d'Urbanisme de la Catalunya Central, en les sessions de 22 de setembre de 2009 
i de 24 de febrer de 2010, va donar conformitat al text refós del Pla d'Ordenació Urbanística Municipal 
(POUM) de Taradell, promogut i tramès per l'Ajuntament, en compliment de l'acord d'aprovació 
definitiva de la Comissió Territorial d'Urbanisme de la Catalunya Central, de data 22 de setembre de 
2009.  

 

Normativa vigent POUM: 

Dins del capítol III (Regulació i desenvolupament del sól urbà), secció 2 (zones sòl urbà), article 191 
trobem definida la subzona 12f1 – Serrat del Figaró, que és la que ens ocupa. 

 

Redactat actual de l’article 191 del POUM: 
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3- Objecte de la Modificació 

La present Modificació del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal té per objecte: 

- Dotació d’un nou ús a la subzona 12f1:  ÚS INDUSTRIAL. Industria Alimentaria de Producció de 

Plats Preparats. 

Aquest nou ús s’afegeix als usos regulats ja a la subzona 12f1, segons el Capítol VI del Títol II i que són 
els següents: 

o HOTELER 

o RESTAURACIÓ 

o OFICINES 

o SERVEIS 

o GARATGE – APARCAMENT 

o ESPORTIU URBÀ 

o ESPORTIU RURAL 

 

- Definir Condicions específiques de l’edificació i paràmetres urbanístics 

a. Definir una altura reguladora de l’edificació, per limitar l’impacte visual de la mateixa i 
per adequar-la a les necessitats dels usos previstos i permesos 

b. Definir l’acabat exterior, perquè sigui l’adequat a l’existent, evitant diferents tipus de 
materialitat.    

c. Separació mínima a llindes. 
 

 

 

4- Justificació de la Proposta. Art. 97 referent a la concurrència interessos públics  

 Segons l’article 97 de la TRLU, les propostes de modificació d'una figura de planejament urbanístic han 

de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, i l'oportunitat i la conveniència amb relació als 

interessos públics i privats concurrents.  

En aquest sentit, a fi de justificar la proposta, ens centrem en els interessos públics i privats. Des d’un 

punt de vista municipal, el sector del Serrat del Figaró, objecte d’aquesta Modificació, ha patit els últims 

anys variacions en les seves necessitats. L’empresa privada que ho gestiona ha experimentat un 

creixement convertint-se en una de les empreses més actives del municipi, i la primera en nombre de 

treballadors. La pretensió és la de créixer i conseqüentment ampliar oferta de llocs de feina.  

Per la seva ubicació, aquest sector representa la cara del municipi en un dels seus accessos. 

Precisament per aquesta ubicació rellevant, cal regular la presència de les edificacions que en ell 

s’ubiquin i que pel fet de situar-se també envoltada de sòl rústic, cal establir separacions a llindars 

adequades per tal que els usos entre els diferents espais puguin conviure de forma harmònica.  
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5- Propietaris 

A continuació enumerem els propietaris de les diferents parcel·les que hi ha dins de l’àmbit 12f1 segons 
el cadastre. A la documentació gràfica trobarem l’àmbit 12f1sobreposat amb les parcel·les cadastrals 
a dia d’avui. A tenir en compte que el cadastre no està actualitzat. En la documentació annexa 
d’aquesta modificació puntual,  s’adjunta document notarial (elevació a públic de document privat) 
on es referencia la propietat de gran part de l’àmbit  

 

Parcel·la 1 

Referencia cadastral: 0153001DG4305S0000UW 

Propietat: MAJOSERI S.A   

NIF: A58472002 

Domicili: Psg de la Generalitat 69,  08500 Vic 

 

 

 

 

 

 

Parcel·la 2 

Referencia cadastral: 0153002DG4305S0000HW 

Propietat: GLOBAL ART COOKING  S.L. 

NIF: B04944385 

Domicili: Pla de Beguda s/n,  Sant Joan les Fonts 

 

 

 
 
 
 
 
Parcel·la 65 

Referencia cadastral: 08278A007000650000ZX 

Propietat: Maria Sabates Parera 

NIF: 38959861T 

Domicili: c/ Vila 72,  08552 Taradell 
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B- PLÀNOLS INFORMACIÓ I D’ORDENACIÓ 

1- Situació i Emplaçament 

2- POUM Vigent 

3- Parcel·les cadastrals dins l’àmbit 

4- Finca real 
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C- NORMES URBANÍSTIQUES 
 
Article 1. Modificació de l’article 191 
 

Es modifica l’article 191 de la normativa del POUM, quedant redactat de la següent manera:  

 

Article 191. Subzona 12f1. Serrat del Figaró 

 1-Condicions específiques de l’edificació i paràmetres urbanístics 

o  Altura reguladora de 6 metres.  Altura màxima permesa a tot l’espai, adequada per 
l’ús actual i pretès. Degut a les necessitats actuals a nivell de procés productiu ( altures 
de maquinaria) i capacitat d’emmagatzematge, es permet que el 35% del sostre 
màxim construït tingui una altura reguladora màxima de 8 metres 

o Els nous projectes constructius hauran d’anar referits a la totalitat de l’edificació 
existent per tal de justificar el desenvolupament unitari en quant a la composició i 
materialitat dels elements exteriors i la seva correcta integració amb l’entorn. 

o Separació mínima de 3 metres a límit de zona tenint en compte la servitud viària 
 

 2-Ampliació 
o Es permetrà l’ampliació de l’edificació existent fins a assolir un total de 3.000m2 de 

sostre màxim construït. 

             3-Condicions d’ús 

o Els usos queden regulats al Capitol VI. del Títol II. d’aquesta normativa 

o A més dels usos que s’indiquen al Capitol VI del Titol II d’aquesta normativa, també 
s’admet l’ús, Industrial, concretat en:  

Industria Alimentaria de Producció de Plats Preparats,  

La implantació d’aquest ús s’ha d’entendre com una actuació de transformació 
urbanística dels usos preexistents als efectes d’allò que determina la Disposició 
addicional segona del TRLU. Per la qual cosa, s’estableix com a condició prèvia a la 
concessió de la llicència per a la implantació de l’ús d’Indústria alimentaria de plats 
preparats que es faci efectiu el deure de pagament en metàl·lic substitutori de la 
cessió de 225 m² d’espais lliures i d’equipaments comunitaris d’acord amb l’article 
100.4 del TRLU. 
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D- AVALUACIÓ ECONÒMICA I FINANCERA 
 
 
L’objecte principals d’aquesta modificación puntual del POUM és l’implantació d’un nou ús, i s'ha 
d'entendre com una actuació de dotació de transformació d'usos d'acord amb la Disposició 
Addicional  Segona del TRLU: 
 

**Actuacions de transformació urbanística ** 

1. A l'efecte de l'aplicació del Text refós de la Llei estatal de sòl, aprovat pel Reial decret legislatiu 
2/2008, de 20 de juny, són actuacions de transformació urbanística les actuacions de nova urbanització 
o bé de renovació o reforma de la urbanització i les de dotació, segons el cas, destinades a 
l'ordenació i la transformació del sòl urbanitzable i del sòl urbà no consolidat inclòs en sectors de millora 
urbana o en polígons d'actuació urbanística que tinguin per objecte alguna de les finalitats a què fa 
referència l'article 70.2.a. Tanmateix, el sòl urbanitzable no delimitat no es considera inclòs en una 
actuació de transformació urbanística fins que no s'aprova el corresponent pla parcial urbanístic de 
delimitació. 

2. Les actuacions aïllades sobre sòls urbans subjectes únicament a cessió obligatòria i gratuïta de vialitat 
per adquirir la condició de solars, i les actuacions d'abast limitat per a l'ajust, l'ampliació o la millora de 
la vialitat o dels espais lliures en sòl urbà no es consideren actuacions de transformació urbanística a 
l'efecte de l'aplicació de la Llei estatal de sòl, sens perjudici de la seva subjecció als deures de cessió 
de sòl per a sistemes que estableix la legislació urbanística. 

3. Són actuacions de transformació urbanística de dotació les previstes en modificacions del 
planejament sobre terrenys que, en origen, tenen la condició de sòl urbà consolidat i que, sense 
comportar una reordenació general d'un àmbit, comporten la transformació dels usos preexistents o 
l'augment de l'edificabilitat o de la densitat de determinades parcel·les i la correlativa exigència de 
majors reserves per a sistemes urbanístics d'espais lliures i d'equipaments comunitaris d'acord amb 
l'article 100.4. 

4. En les actuacions de dotació a què fa referència l'apartat 3, els propietaris han de cedir el sòl amb 
aprofitament urbanístic i el sòl destinat a majors reserves de sistemes urbanístics d'acord amb els 
articles 43.1.b i 100.4. El compliment d'aquests deures s'ha de fer efectiu mitjançant el sistema i la 
modalitat d'actuació que s'estableixin per a l'execució del polígon d'actuació urbanística que a aquest 
efecte s'ha de delimitar, el qual es pot referir a una única finca. 

Tanmateix, si la modificació de planejament determina que el compliment dels deures de cessió de sòl 
se substitueix pel seu equivalent en metàl·lic d'acord amb els articles 46.2.b i 100.4.c.2n, ha d'incloure el 
càlcul del valor total de les càrregues imputables a l'actuació de dotació. En aquest cas, els propietaris 
poden complir el deure substitutori de pagament en metàl·lic, sense necessitat de delimitar cap 
polígon ni aplicar cap sistema d'actuació urbanística, en el moment d'atorgament de la llicència 
d'obra nova o de rehabilitació que habiliti una edificabilitat o densitat superior o l'establiment del nou 
ús atribuït per l'ordenació i com a condició prèvia a la concessió de la llicència. 

 

Article 46  

Condicions de la cessió de sòl amb aprofitament, regles d'emplaçament i destinació  

2. Correspon a l'Administració actuant fixar l'emplaçament del sòl amb aprofitament urbanístic de cessió 
obligatòria i gratuïta en el procés de reparcel·lació, de conformitat amb les regles següents: 

b) Quan, d'acord amb l'objecte del pla urbanístic, no hi hagi alternatives d'ordenació raonables que 
permetin materialitzar la cessió de sòl obligatòria en una o diverses parcel·les de resultat que es puguin 
adjudicar individualment a l'Administració competent, es pot substituir aquesta cessió per la d'altres 
terrenys equivalents fora de l'àmbit l'actuació o, subsidiàriament, pel seu equivalent en sostre edificat o 
en metàl·lic per destinar-lo a conservar, administrar o ampliar el patrimoni públic de sòl i d'habitatge. 
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Article 100  

Modificació de les figures de planejament urbanístic que requereixen un increment de les reserves per 
a sistemes urbanístics 

3. En sòl urbà, quan la modificació del planejament té per objecte la reordenació general d'un àmbit 
que comporta la transformació global dels usos previstos pel planejament, ha d'incorporar una reserva 
mínima de 22,5 m² per cada 100 m² de sostre residencial per a zones verdes, espais lliures públics i 
equipaments públics. D'aquesta reserva, s'ha de destinar un mínim de 15 m² de sòl per cada 100 m² de 
sostre residencial a zones verdes i espais lliures públics. Així mateix, s'ha d'incorporar una reserva per a 
zones verdes, espais lliures públics i equipaments públics de 7,5 m² de sòl per cada 100 m² de sostre 
destinat a altres usos. Aquestes reserves s'apliquen sobre la totalitat del sostre edificable de l'àmbit. Als 
efectes anteriors, computen les reserves que s'han obtingut o s'han previst per a qualsevol ús per raó de 
la destinació de l'àmbit en qüestió d'acord amb el planejament anterior i s'hi ha d'aplicar el que 
estableix l'article 65.5 

4. Quan la modificació del planejament té per objecte una actuació de dotació s'han d'incrementar 
les reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb les regles següents: 

a) Si la modificació comporta transformació dels usos preexistents, s'han de complir les reserves mínimes 
que estableix l'apartat 3. 

c) Les majors reserves exigides d'acord amb les lletres a i b s'han de situar a la parcel·la o parcel·les a 
les quals la modificació de planejament assigni el major aprofitament urbanístic. Si això no és possible, 
les noves reserves es poden: 

2n. Substituir per l'equivalent en sostre edificat o edificable en les parcel·les a les quals s'assigni el major 
aprofitament amb destinació al sistema urbanístic d'equipament comunitari de titularitat pública, o pel 
seu valor en metàl·lic amb destinació a conservar, administrar o ampliar el patrimoni públic de sòl i 
d'habitatge. 

 

CÀLCUL DE RESERVA ZONES VERDES /ESPAIS LLIURES/EQUIPAMENTS PÚBLICS 
 
En base a això, tenim que , segons el que estableix l’article 100.3 i 100.4, cal fer la següent reserva de 
zones verdes i espais lliures i equipaments públics: 
 
7,5m2 de sól per cada 100m2 de sostre 
 
 El sector que ens ocupa té un sostre màxim de 3.000 m2. Per tant, aplicant la premisa dels 7,5m2 de sól 
per cada 100m2  , sobre els 3.000m2 de sostre edificable màxim, tenim el sgüent: 
 
 225 m2  de reserva de zones verdes/espais lliures i d’equipaments comunitaris  
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SUBSTITUCIÓ ECONÒMICA DE L’APROFITAMENT URBANÍSTIC 
 
Com ja s’ha vist, el TRLU preveu la substitució económica de les obligacions urbanístiques de 
cessions de terrenys en concepte d’aprofitament urbanístic, així com els terrenys a cedir en 
concepte de zones verdes, espais lliures públics i equipaments públics. 
 
Per calcular la  compensació económica en concepte d’aprofitament urbanístic, ens basem en el 
document de l’Agencia Tributària de catalunya, VALORS BÀSICS DELS IMMOBLES URBANS.  
 
Segons l’Annex 1 d’aquest document podrem situar-nos a la zona per saber els preus referencia.  
Agafem el quadre A11 
 

 

 
 
Al punt 3 d’aquest document apareixen els valors de repercussió de sól, diferenciant usos. Apareix ús 
hoteler, ús comercial, ús oficines i ús industrial. 
Entenem que l’aprofitament urbanístic hauria de venir donat per un increment de valor del sól degut a 
la modificació puntual proposada.  
En aquesta modificació, el que es proposa és la dotació d’un nou ús al sector, i aquest nou ús és 
l’industrial. 
Al document ens apareixen els preus dels diferents usos. 
A continuació exposem les diferents taules amb els preus de referencia per a cada ús: 
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ÚS OFICINES 

 
ÚS COMERCIAL 

 
ÚS HOTELER 

 
 
ÚS INDUSTRIAL 
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Amb la comparativa d’aquests quadres s’evidencia que el valor de repercussió del sòl industrial, en 
euros/m2 és el més baix de tots. Comparant el quadre d’ús Industrial amb qualsevol dels altres usos 
veiem que, independentment de la categoría d’ubicació, la repercussió del valor sòl industrial és 
sempre el més baix. 
 
Per tant, entenem que en aquesta modificació puntual del POUM que es planteja  no és d’aplicació la 
compensació económica per aprofitament urbanístic, ja que la dotació d’un nou ús proposada en 
aquesta modificación puntual no implica un increment del valor de repercussió del sòl comparant-lo 
amb el que ja hi ha. Al contrari,  el valor/m2 d’ús industrial és menor que qualsevol valor/m2 dels 
anteriors usos autoritzats i que es mantenen.  
 
 
 

Valor aprofitament urbanístic =  0 euros 
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SUBSTITUCIÓ ECONÒMICA DE LES RESERVES ZONES VERDES ESPAIS LLIURES I EQUIPAMENTS 
 
Respecte a reserves de zones verdes i equipaments públics, les superfícies a que està obligat cedir 
aquesta modificació és de: 
 

Cessió Zones Verdes i Equip públics 225,00 m2 

 

  TOTAL A CEDIR      225,00 m2 

 
 
Per calcular la  compensació económica en concepte de cessió de zones verdes/espais 
lliures/equipaments públics, ens basem també en el document de l’Agencia Tributària de catalunya, 
VALORS BÀSICS DELS IMMOBLES URBANS.  El document descriu la valoración de la repercussió del sól 
industrial amb els següents paràmetres: 
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En base a aquestes premises, trobem el valor unitari del sòl que ens ocupa: 
 
VALOR UNITARI DEL SÓL INDUSTRIAL 

Àrea: Novena  (Taradell) 

Categoria de poligon:  1ª 

 

Valor unitari = 68 euros/m2 

 

Valor cessió 

225,00 m2 x 68 euros/m2 = 15.300 euros 

 

** La legislació preveu que aquest equivalent econòmic es quantifiqui en el document de 

Modificació Puntual del planejament, i en aquest annex es calcula el seu valor. Però serà en el 

moment d’atorgament de la llicència d’obra nova quan caldrà revisar i actualitzar aquest valor. ** 
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F- DOCUMENTACIÓ MEDIAMBIENTAL 
 
El present punt pretén valorar les posibles implicacions que el nou ús i/o els nous paràmetres 
d’edificació puguin tenir en el medi ambient i el paisatge.   
 
Cal destacar que la parcel·la objecte de la modificació, actualment, es troba en sol urbà.  
 
Precisament per tal de garantir que la dotació d’aquest nou ús no tingui un gran impacte ambiental i 
paisatgístic a la zona, s’han definit uns paràmetres urbanístics i unes condicions edificatories que 
garanteixin una correcta integración a l’entorn. 
 
IMPLICACIONS NOUS PARÀMETRES EDIFICATORIS 
En primer lloc es defineix un nou paràmetre urbanístic, que controla el creixement en altura, que és 
l’altura reguladora máxima de l’edificació, en dues altures diferents. Bàsicament es fixa en 6 metres 
d’altura, exceptuant una superfície máxima d’un 35% del sostre màxim construït, que es permet que 
tingui una altura reguladora màxima de 8 metres. 
Aquest factor ve condicionat per les necessitats del procés productiu i d’emmagatzematge de l’ús que 
s’introdueix, que té aquestes necessitats d’espai. A nivel paisatgístic aquest factor d’irregularitat 
proporciona una major integración a l’entorn. 
 
Per altra banda, es fixa un segon paràmetre urbanístic, que és la materialitat del conjunt. Seguint la línia 
estètica que marca l’edificació actual, revestida amb acer corten, es defineix que la resta 
d’actuacions que s’hi desenvolupin han de seguir amb la mateixa materialitat o color, per tal d’unificar 
el conjunt i contribuir a una millor integració a l’entorn. 
 
I finalment s’estableix un tercer paràmetre urbanístic, que és la distància a llindes. S’estableix que la 
separació mínima a límit de parcel·la a llindes amb veïns ha de ser de 3 metres. Aquesta distància 
garanteix una correcta relació ambiental de les possibles noves construccions amb l’entorn. A més 
s’assegura un perímetre sense edificar i amb un tractament vegetal ( només es permetrà la 
pavimentació necessària pel trànist rodat interior. 
 

 

 

 

Taradell, Febrer de 2025 

 

Signat per l’equip redactor,  
L’arquitecte  
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G- DOCUMENTACIÓ ANNEX 
 

- Elevació a públic de document privat. Acredita els límts de la finca. 

- Nota simple registre Propietat per acreditar titularitat. 
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