


























El planejament preveu que aquesta zona sigui per desenvolupaments d'equipaments publics,
gue puguin crear sinergies amb els existents al limit amb el barri de Can Rull. Per tant, des de
la redaccid del Pla parcial, es proposa assegurar la continuitat dels recorreguts de vianants
amb una franja de cessid0 de verd entre els equipaments existents i els proposats, que
connectara el Parc Catalunya amb la traca de la riera de Can Feu.

Usos i connectivitat de vianants

Als barris de I'entorn es troben diferents tipus e intensitats d’usos:

Castellarnau que és un barri Unicament residencial, sense establiments comercials o d’altra
mena.

Can Gambus que sera basicament residencial i tindra comercial Gnicament en els seus carrers
principals, carrer de Malta i Ronda Europa i aquest de forma reduida: al carrer de Malta
Unicament una petita porcio de la planta baixa que correspon a les cantonades de cada edifici i
a la Ronda Europa, només en una part d’aquesta via i Unicament mitja crugia de la planta
baixa.

Als barris contigus de Cifuentes i Can Rull la distribucié del comercial és aleatoria i no acaba de
consolidar-se. Només en dos llocs concrets, a la placa de Demdstenes Benjamin Garcia a Can
Rull i a la cruilla del carrer dels Fatxendes amb el carrer de Sant Isidor a Cifuentes, aquest Us
té una concentraci6 suficient per convertir-se en un area amb vocacié i sinérgies comercials. En
els dos casos conflueixen la horitzontalitat dels carrers amb tipologies edificatories amb plantes
baixes ben dimensionades per aquests usos.

En Cifuentes als carrers d’Albéniz i de Juli Garreta influeix el pendent dels carrers i la tipologia
dels edificis, on hi ha part de la planta baixa amb Us d’habitatge. Malgrat les dificultats, al carrer

de Juli Garreta -veure a la fotografia el seu poc caracter comercial- estan en funcionament tots
els locals on es permet I's comercial.

Carrer de Juli Garreta.
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La mateixa placa de Josep Mas i Llovet no acaba de ser un lloc aglutinador d’'activitats,
productor de centralitat. Aquesta situacié es pot donar perl fet que en un dels seus costats no
hi hagi planta baixa comercial i a I'altre la tipologia de parcel-la sigui estreta. A la vegada la
poca qualitat dels elements urbans - mobililiari, paviments i arbrat- no ajuden a proporcionar
centralitat al lloc.

Placa de Josep Mas i
Llovet

Orografia, actuacions prévies i adaptacio6 al terreny

Als planols de seccions generals de I'estat actual i a la planta d’estudi de pendents, s'aprecia
per un costat la orografia ondulant del sector i per un altre els moviments de terres ja realitzats.
El terreny transformat supera el 30% del sector i es localitza en l'obertura de la ronda
d'Europa, I'aparcament del carrer de Sarasate, la zona esportiva de Can Rull i les zones
properes mes al sud on s’ha canalitzat la riera de Can Feu.

Ondulacié del sector

Les parts planes del sector, amb pendents del terreny inferiors al 4%, comptabilitzen un 20% de
la seva superficie. Un 50% del sector té pendents superiors al 4% amb zones concretes
superiors al 10% com l'area adjacent al carrer de Sarasate entre els carrers de Llongueres i
dels Fatxendes.

L’adaptacid al terreny dels nous carrers té la limitacié de no sobrepassar el 6% de pendent en
els carrers secundaris. En els principals, com la ronda d’Europa, aquest pendent hauria d’estar
com a maxim al voltant del 4%, per tenir un adequat funcionament ciutada. Per tant el Pla
parcial ha de trobar un equilibri entre el cost del moviment de terres i la comoditat futura en I'Gs
de l'espai public. Un major moviment de terres genera en principi un major cost economic,
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energeétic i de pol-lucié associada a I'activitat. En aquest cas s’ha de matissar ja que un major
moviment de terres per reduir el pendent dels carrers principals com la ronda d’Europa,
significara en el futur una disminucié d’emissions contaminats i de la despesa economica i
energetic produida en el seu Us .

S’ha realitzat un estudi d’adaptacié al terreny de la ronda d’'Europa, i després de varies
aproximacions, un comparatiu entre dos opcions: deixar la ronda a les seves rasants actuals o
enderrocar el tram executat entre el carrer dels Fatxendes i Can Llong per adaptar-la al terreny
i consequentment, apropar al terreny a les rasants de la resta dels carrers. S’ha fet una
valoraci6 del cost del moviment de terres generat en els dos casos i del cost de I'enderroc del
tram de ronda d’Europa a modificar. De I'estudi, ha resultat més econdmica la solucio
d’apropar-la al terreny natural en el tram citat.

Vista del Tram de la
ronda d'Europa, on es
proposa rectificar la seva

rasant aixecant-la.
S'aprecia la important
dimensié del talls

resultant de I'excavacio
realitzada  pel tracat

actual.

Regulacions del Pla Especial de Proteccié del Patrimoni de Sabadell (PEPPS) al sector

Pel que fa al Patrimoni cultural, el Pla Especial de Proteccio del Patrimoni de Sabadell estableix
gue la major part del sector pertany a I'Espai de Proteccié Arqueologica de Castellarnau,
classificat com un Espai d’Amplia Expectativa Arqueoldgica (EAEA). Esta classificat també com
a Bé Cultural d’Interés Local (BCIL) segons la Llei 9/1993 del Patrimoni Cultural Catala.

Per altra part en quant a patrimoni natural el PEPPS classifica al Sistema del Torrent de Can
Feu com a EIMA (espais d’interés mediambiental). Aquests corresponen a un conjunt d'arees
amb valors ecologics diversos perd d'alt interés mediambiental als que es tracta de protegir,
consolidar i potenciar els seus valors mediambientals. També es tracta d'afavorir la
connectivitat entre els diversos sistemes i potenciar la relacié entre el medi natural i els espais
urbans.
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Estructura de la propietat.

La relacio de propietaris i finques associades es la seglient:

PROPIETARI FINCA SUPERFICIE | TOTAL M2| % PER
EN M2 PER PROPIETARI
PROPIETARI

Ajuntament de Sabadell 6 131,97

10 27.858,59

12 2.824,02

15 3.904,70

20 311,10

21 424412

22 1.301,82

29 4.134,07

32.1 2.701,21

32.2 2.392,25

33 4.577,95

34 1.509,95

39 2.664,14

40 1.866,33

41 1.618,24

42 790,94

43 1.526,39

44 1.904,10

45 1.162,18

46 (e.1) 769,47

46 (e.2) 987,22

47 137,72 69.318,48 29,23%
Arraona Nexus SLU 14 6.150,73

23 10.246,83

27 5.443,94

31 7.414,64

37 8.141,03

36 10.836,78 48.233,95 20,35%
Vimusa 8 7.396,15

25 8.274,25

30.1 1.089,93

30.2 17.366,79 34.127,12 14,39%
Qualitat Habitatge Social
SA 11 8.788,01

13 7.083,64

16 6.105,52

19.1 1.813,01

19.2 187,12 23.977,30 10,11%
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Gambus SL 3 13.154,73
4 6.329,41
5 2.909,85 22.393,99 |9,45% |
Valljov SA 28 8.619,46 8.619,46 [3,64% |
Maria Cardona/Montse
Soley 2.1 4.352,06
2.2 2.865,54 7.217,60 |3,04%
Avila -
Carmen/Luis/Lourdes 9 3.491,93 3.491,93 1,47%
| Promocions Fillat SL |35 5.234,33 523433 [2,21% |
| Juan Cusco Aymami |26 1.161,72 1.161,72  [0,49% |
| Urban Arxé |24 2.632,25 2.63225 [1,11% |
Gubern -
Bartolomé/Ramon... 17 3.227,59 3.227,59 | 1,36%
| Restaurant La Vinya |1 | 285,68 285,68 |0,12% |
| Dolors Vallés y otros |7 1.559,48 1.559,48 [0,66% |
M2 Antonia Botella Llovera |18.1 999,33
18.2 30,02 1.029,35 [0,43% |
Eduardo Ramirez Crespo |38 126,82 126,82 |0,05% |
Camins i Vials cl 87,82
c2 458,21
c3 561,60
c4 483,96
vl 833,88
V2 2.017,48 444295 |187% |
TOTAL SUPERFICIE MEDIDA 237.080,00  [100,00% |
TOTAL SECTOR 237.080,00
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Planol d’estructura de la propietat (consulteu planol I-10)

1.4 MARC LEGAL .

El present Pla Parcial respecta, en totes les seves determinacions, els principis per al foment
de I'habitatge assequible, de la sostenibilitat territorial i de I'autonomia local. Per a la seva
formulacié i tramitacié s’aplicara el que s’estableix Decret Legislatiu 1/2005 de 26 de juliol, pel
qual s'aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, modificat pel Decret llei 1/2007, de 16
d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica i la Llei 26/2009, de 23 de desembre, de
mesures fiscals, financeres i administratives.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.5 CRITERIS | OBJECTIUS DE L’'ORDENACIO PROPOSADA.

Els objectius del Pla General pel sector Cifuentes son el de crear un area de creixement de
caracter residencial, destinat basicament a habitatge protegit i la creacié d’'una ronda urbana
que connecti els diferents sectors de creixement situats a I'oest i al nord de la ciutat.

El pla parcial recull i desenvolupa els objectius anteriors i proposa, tant des del punt de vista
urbanistic com ambiental, els seguents criteris:

-. Donar continuitat al teixit urba unint els barris de Cifuentes i Castellarnau, cercant al mateix
temps els mecanismes d'insercié del nou barri en la ciutat.

-. Propiciar un tipus de ciutat compacta i multifuncional amb un bon equilibri d’espais lliures i
edificats.

-. Mantenir la connectivitat camp-ciutat a través del sector per fomentar la naturalitzacié de
I'espai urba.

-. Proposar un tipus de ciutat que afavoreix el seu Us pels vianants, dissuadint de I''s majoritari
de I'automobil.

-. Ampliacié de les places d’aparcament per solucionar el déficit de la part oest del barri de
Cifuentes.

-. Respondre a les possibilitats i necessitats d'un sector amb un 75% d’habitatge proteqit,
estudiant la proposta des del tipus arquitectonic, per assegurar el correcte desenvolupament
posterior de I'ordenacié proposada.

-. Compensar la pérdua de permeabilitat del sector a consequiéncia de llur urbanitzacio.

-. Mantenir la poblaci6é exposada a uns nivells acustics permesos per la legislacié.

-. Minimitzar el consum energeétic i les emissions de gasos amb efecte d’hivernacle, associats al
desenvolupament urbanistic, particularment reduint les necessitats de moviment de terres.

-. Contribuir amb el disseny dels carrers i zones verdes i l'orientacié dels edificis a I'estalvi
energeétic de I'edificacio.

-. Fomentar I'estalvi energétic i reutilitzacié de I'aigua en I'espai urbanitzat i en les edificacions.

-. Solucionar la recollida selectiva dels residus amb un sistema de recollida neumatica de
provada eficacia.
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El nou assentament dona continuitat al teixit urba unint els barris de Cifuentes i
Castellarnau. El barri de Castellarnau neix com un barri de ciutat jardi deslligat dels barris
propers de Cifuentes i Can Rull. Esta composat per edificis aillats, ja siguin unifamiliars o
plurifamiliars, amb habitatge en planta baixa. Es un barri residencial sense establiments
comercials que li donin servei. La separaci6 amb el casc de Sabadell es radical ja que no
existeix cap carrer en direcci6 est-oest que uneixi les dues trames edificades.

Per tant, malgrat el nou tragat d'una barrera urbana, la ronda Oest, la continuitat del carrer dels
Fatxendes -eix central que unira els dos barris- canviara radicalment els costums dels habitants
actuals de Castellarnau. Podran gaudir dels equipaments, establiments comercials i espais
publics que es desenvoluparan al nou barri Cifuentes, ja que estaran molt a prop caminant o en
bicicleta. A la vegada reduiran la seva dependencia de I'automobil al comptar amb dues
connexions amb Cifuentes -i amb la resta de Sabadell-, una d’elles de I'importancia de I'eix dels
Fatxendes que comptara amb carril bici i passeig per vianants. L'altra connexié sera un pont
per a vianants que buscaria la continuitat del carrer Dublin.

L'ompliment del buit urba entre els dos barris també servira per reduir el déficit d’equipaments
de Castellarnau al situar estratégicament al seu limit est un nou equipament civic que donara
servei al barri.

Per aconseguir la necessaria insercié d'un barri nou a la ciutat, s’ha treballat en una serie
d’'aspectes que comencen evidentment amb la logica continuitat viaria, el tractament de les
noves arees comuns, la situacio dels equipaments, i els espais publics, posant sempre especial
emfasi en la integracié amb els barris veins.

Aquest émfasi es verifica especialment al carrer de Sarasate, carrer comu dels barri nou i
existent de Cifuentes. Es situa estratégicament al llarg del carrer, un parc lineal de 380 m de
llarg per 50 d’ample convertint el carrer de Sarasate, fins ara carrer de limit amb el camp, en un
lloc de trobada, en un eix civic, dels dos barris.

L’existencia del parc potencia els recorreguts transversals entre el barri actual de Cifuentes i
Castellarnau amb una atencio als eixos per a vianants i mixtes on es dimensiona folgadament —
sempre de forma indicativa- I'amplaria dels passos de vianants.

L'ordenacio proposa també un tipus de ciutat compacta amb un bon equilibri d’espais lliures i
edificats. Per tal de densificar més l'ordenacié que el que proposa el Pla general, es situa
I'habitatge en 50.865m2 de sol, en lloc d’en 72.300 que preveia el PGOU dedicant 15.000 més
de sol privat per a la inclusié d’'una dotacié comunitaria.

L'ordenacio disposa centralment al sector, 8 illes d’habitatge i comercial en planta baixa situant
la major part del verd i equipament al perimetre d’aquest nucli central d’usos principals

Amb la proposta es cerca també d’afavorir la multifuncionalitat del nou barri. La normativa
d’aquest pla obliga a situar s comercial en la planta baixa dels edificis que donen als carrers
principals: Carretera de Terrassa, ronda d’Europa, parc lineal i a les places que s'obren a la
ronda d’Europa. També als carrers secundaris de Llongueras, dels Fatxendes i part del carrer
de Sarasate. Els equipaments publics —docents i esportius- I'equipament privat i la situacié
estratégica del parc lineal i les places que s’obren a la ronda d’Europa, proporcionaran una
major varietat de funcions al barri.

La proposta del Pla Parcial tracta de mantenir la connectivitat camp-ciutat a través del
sector, malgrat que la ronda Oest sigui una barrera en forma de trinxera, una veritable frontera
dintre de la ciutat. Es proposen tres punts de traspas de la ronda Oest, a més del ja existent per
la carretera de Terrassa, que proporcionin una permeabilitat minima pel pas de persones: dos

17



ponts com a continuitat del carrers dels Fatxendes (rodat) i de Tirana (vianants) i un pas per
sota a la riera de Can Feu.

En quant a la naturalitzaci6 de I'espai urba, les dues rieres que solquen els limits nord i sud-
oest del sector, desapareixen quan arriben a I'entorn construit. A la fotografia (realitzada
préviament al comencament de les obres de la ronda Oest) s’aprecia I'importancia de la
vegetacié que acompanyava a aquestes zones amb major humitat. L'obertura de la ronda Oest
ha canviat significativament la massa arbdria de la riera de Can Feu i per tant la possibilitat
d’insercié d’aquestes arbredes dintre de la ciutat, com veritables penetracions de la natura
dintre de I'entorn construit.

Al planol A.1, on s’enquadra la proposta de zonificacié del sector dintre les arees properes, es
grafien les masses arbories existents i s’evidencien els eixos de traspas i relacio entre els dos
costats de la ronda Oest.

a) Des del pla parcial s’assegura la continuitat del verd que ve des de I'eix Macia
fins a la ronda oest. En la part més estreta, que coincideix al nostre sector amb
la zona d’equipaments del carrer de Dublin, es grafia un ambit de 60m que
correspon a la cessi6 de verd més la franja contigua a la mateixa,
d’equipament i el mateix carrer Dublin. La normativa d'aquest document
impedeix edificar en aquesta franja obligant al mateix temps a la plantacio
d’'arbrat per assegurar la continuitat dels elements naturals fins a la ronda oest.
El tracat del carrer de Dublin respon amb I'objecte que I'equipament esportiu
existent al barri de Can Rull que té el front a aquest carrer, disposi d’'una franja
d’espais lliures que li permeti un major esponjament.

Proposar un tipus de ciutat que afavoreix el seu Us pels vianants i bicicletes, dissuadint
de I'Gs majoritari de I'automobil.

Es recolza la mobilitat rodada del sector en prolongacié dels carrers existents, la ronda
d'Europa, els carrers dels Fatxendes i de Dublin, ajustant les seves seccions de pas
d’automobil per permetre voreres amples i el tragcat de carrils de bicicleta. També es dona
continuitat rodada als carrers de Tirana i de Llongueras, Unicament fins a la ronda Europa.

A més es disposa un altre carrer rodat molt secundari, que voreja donant accés rodat, a les illes
residencials (illes 5 a 8) situades entre les dues rondes.
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Dels resultats obtinguts a I'Estudi d‘Avaluacié de la Mobilitat Generada s'observa que la
capacitat del viari proposat es suficient per absorbir els desplacaments en hora punta, i per tant
al llarg de tot el dia.

Com es pot observar als documents grafics, i en consonancia amb els criteris i objectius del PP
i del EAMG es proposa un dimensionat ajustat de la xarxa rodada per afavorir la pacificacio del
transit i un bon dimensionat de les xarxes de vianant i bicicletes.

La xarxa de vianants es recolza en el tractament dels limits de les vores del sector amb la
creacié d’'una anella d’espais de passeig: el parc lineal a I'est, el passeig del carrer Dublin al
nord que discorreix per una cessio d'espai lliure i que te continuitat al costat de la riera de Can
Feu i connecta amb el passeig que discorreix paral-lel a la mota de proteccio acustica de la
ronda Oest. L'anella es tanca al sud amb un passeig de 16m d’amplaria a la Cta. De Terrassa i
es completa amb 4 carrers transversals que o son en part de vianants (Tirana, Eslava i
Llongueras) o tenen un passeig incorporat en la seva seccié com el carrer dels Fatxendes o la
part mixta del carrer d’Eslava.

Finalment I'eix rodat principal del sector, la ronda Europa, presenta unes voreres de gran
amplaria separades de la calcada per el carril bici i una banda d’aparcament. Per tant unes
voreres comodes i segures com a bon suport de I'activitat comercial i residencial.

Quant als desplacaments en bicicleta, la xarxa proposada es composa per dos carrils
longitudinals en sentit nord sud, ronda d’Europa i carrer de Sarasate, i tres transversals dos a
cada extrem, Cta. de Terrassa al sud i continuacié del carrer de Dublin al nord i un al centre pel
carrer dels Fatxendes. Tots cinc sén segregats en vorera. Els de ronda d’Europa donen
continuitat als existents, al nord com cap al sud de la ronda d’Europa. El del carrer de Sarasate
es situa en la vorera del parc i vol recollir el transit provinent del barri existent de Cifuentes
dirigint-lo per la vora del parc, per tant en contacte amb un espai amb molta vegetacio, ideal per
desplacar-se en bici.

Es circulara doncs facilment en sentit nord-sud. Pel que fa a la circulacio en direcci6 est oest el
carril del carrer dels Fatxendes i del carrer de Dublin es connectara cap a l'oest amb
Castellarnau i cap I'est ens apropara al Parc de Catalunya, al centre de la ciutat.

Tota la xarxa es grafia indicativament, especialment els dos carrils que es plantegen paral-lels a
espais lliures publics, Carrer de Dublin i carril de vora parc son un suggeriment pel projecte
d'urbanitzacié que dissenyara aquest carrers unitariament amb els espais publics contigus i per
tant decidira com i en quin lloc s’han de situar i si han de ser segregats.

Finalment entenem que sera una caracteristica reconeguda d’aquest barri la facilitat d'Us pel
vianant i pel ciclista. Al planol Al s’aprecien els tres recorreguts transversals de cosit dels tres
barris, aixi com el recorregut de continuitat amb el parc de Catalunya al limit nord del sector.

Ampliacio de les places d’aparcament per solucionar el déficit de la part oest del barri de
Cifuentes.

El barri de Cifuentes és deficitari en aparcaments soterrats a I'espai privat. Aquest fet genera
una série de disfuncionalitats que acaben produint molésties per la poca fluidesa del transit.
Pensant tant en reduir el déficit com la contaminacié atmosférica i acustica que aquest genera
€s proposen una série de mesures:

En l'actualitat existeixen dues bosses d’'aparcaments a l'aire lliure dintre del sector que donen
servei al barri. També a la part situada a dintre del sector del carrer de Sarasate s'aparca en
linia. En total aparquen aproximadament 110 vehicles 80 i 30 respectivament.

Es dissenya una ampliacié del carrer de Sarasate, que es converteix en un vial de 20m
d'amplaria, que permet substituir les dues bosses d'aparcament per aparcament en bateria
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situat en la banda nova del carrer. Amb questa disposici6 el carrer de Sarasate disposara d'un
total de 130 places, xifra superior a I'existent.

Bosses d’aparcament del carrer de Pablo Sarasate

S’ha estudiat el tipus arquitectonic, i d’agrupacié dels habitatges més adient als diferents tipus
de promocié, habitatge lliure, protegit de lloguer, protegit de venda etc, per tal de realitzar una
ordenacié que entengui les possibilitats i necessitats de I’habitatge protegit. L'estudi ha
ajudat a definir diferents tipus d'illa, de parcel-la, d'agrupacié d’habitatges, de dimensio del verd
privat, en relacié a conceptes com el manteniment, la dimensié de les promocions, el cost de
les mateixes, I'estructura de la propietat etc.

S’ha assegurat des de I'estudi del tipus arquitectonic, el seu funcionament dimensional,
amb I'estudi acurat de les diferents volumetries. Es tracta d’assegurar que quan s’arribi al detall
del projecte les prescripcions del Pla parcial hagin estat premeditades. Amb aquesta finalitat,
s’han estudiat amb cura el dimensionat de I'edificacid, calculant el sostre de cada edifici en
relacié al tipus edificatori que pot desenvolupar per la seva orientacié i o posicié en el sector.
S’ha treballat amb fondaries de 12,5m els edificis amb orientacié nord-sud. Als edificis amb
orientacions properes a l'est-oest s’ha calculat en general amb 13 m de fondaria. S’ha arribat
en dos casos a la fondaria de 14,5 gracies a que factors com la dimensio i I'edificabilitat neta
de l'illa aixi com I'orientacio estricta est-oest permet realitzar edificis amb tipus de 4 o més
habitatges per repla o tipologies de doble bloc.

En definitiva es tracta de proporcionar coheréncia de barri a tota I'ordenacié mitjancant una
normativa, que permet, dins d’una ordenaci6 estructurada i definida, un ambit de llibertat en el
dimensionat i disposicié dels volums. L'existéncia de galibs folgats al costat d’'unes alineacions
obligatories proporciona un bon equilibri entre la definicié prévia que fa el planejament d'un
model de ciutat recolzat en el carrer i el marge de llibertat que tindra el projecte arquitectonic de
cada edifici. Els galibs permetran modular I'al¢aria, la fondaria i fins tot en una part dels edificis
la llargaria de I'edificacio.

En quant a la permeabilitat del sol s’ha pres com a marc de referéncia el Plec de
Recomanacions de les Arees Residencials Estratégiques per I'importancia que ha tingut en
guant a I'establiment de criteris generics per a la redaccié de planejament derivat . El citat
document demanava garantir com a minim un 30% de sol permeable a cada sector
(s'aconsellava arribar a un 45%). Per tant per a compensar la pérdua de permeabilitat del
sector a conseqiéncia de llur urbanitzacié es proposa assegurar que com a minim un
30% del sol sigui permeable. Per garantir aguest minim la normativa d’aquest pla obliga a que
en I'execuci6 del mateix es deixi com a minim les segiients superficies de sol permeable:

-. A les condicions del projecte d’'urbanitzacié (viari, espais lliures i serveis viaris) s'obliga a que
aquest contempli i asseguri amb el seu tractament, que del total de la seva superficie de
132.592 m2 un 39% com a minim (51.711m2) sigui permeable.

-. A les condicions dels equipaments, s'obliga a assegurar un 23% de sol permeable de la
superficie total dels equipaments, el que redunda en un minim de 7.569m?2.
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-. A les condicions de I'equipament de dotacions comunitaries s'obliga a assegurar un 23% de
sol permeable, el que redunda en un minim de 3.450 m2.

-. A les illes d’habitatge, en les condicions de I'espai lliure d’illa, s’assegura que un 18% del sol
total d'aquestes sigui permeable el que signifiquen 10.357m2 com a minim.

El sumatori d’'aquestes superficies proporciona un total de 72.712m2 que esta lleugerament per
sobra del 30% del sector.

Per Mantenir la poblacié6 exposada a uns nivells acustics permesos per la legislacid,
especificament per la llei 16/2002, de 28 de juny, de proteccio contra la contaminacié acustica
s’han proposat les segiients mesures:

Ronda Oest:

-. Realitzar dues motes a tot el llarg de la facana a la ronda, que actuen com grans pantalles
soniques. Com es pot apreciar als planol A.4.3, la mota assoleix 6m d’al¢aria en relacié a la
rasant dels edificis i a la vegada el tragat en trinxera de la ronda a un nivell 12m inferior a la part
superior de la mota proporciona una gran proteccio al soroll.

-. Es redueix la alcaria dels edificis que fan facana a aquesta via a la vegada que es separen
una distancia major que els 50m que demana la linia d’edificacié de carreteres. Una separacio
de 65m a la calcada permet situar una mota ben dimensionada que redunda en una bona
protecci6 al soroll. També es comprova a I'estudi acustic que el soroll es redueix —tan de dia
com de nit- per la major separacio: des de la distancia de 50m a la de 65m es redueix 3db a 15
m d'al¢ariai 1 db a 10m d’al¢aria com es mostra a la taula seguent.

DIA Distancia =65 m Distancia =50 m
Alcades
edicifs Alcades
(m) Abac  Laeq edificis (m) Abac Laeq
0 -12 53,36 0 -12 53,36
5 -11,5 53,86 5 -11 54,36
10 -9,5 55,86 10 -8,5 56,86
15 -8 57,36 15 -5 60,36
NIT Distancia = 65 m Distancia =50 m
Alcades
edificis Alcades
(m) Abac L,eq (m) AbacL geq
0 -12 44,21 0 -12 44,21
5 -11,5 | 44,71 5 -11 45,21
10 -9,5 |46,71 10 -8,5 47,71
15 -8 48,21 15 -5 51,21
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-. El projecte d'urbanitzacid assegurara la plantaci6 de les motes amb una alta densitat
d’espécies d'arbrat i de planta arbustiva.

A l'estudi acustic realitzat al document de I'lSA amb les seccions i proteccions acustiques del
Pla parcial s’han detectat valors d'immissié inferiors als valors limit establerts per la normativa
vigent.

Cta. de Terrassa:

-. Mantenir aquest carrer com a via urbana semaforitzada.

-. Separar I'edificacié de 16m a 24 m de la calcada.

A l'estudi acustic realitzat al document de I'ISA s’han detectat per aquest carrer valors
d’'immissio inferiors als valors limit establerts per la normativa vigent.

Es recomana, al ser una via transitada la col-locacio a la calcada de paviment sono reductor.

Ronda Europa
-. Col-locaci6 a la calgcada de paviment sono reductor.

Com a un tram de la ronda Europa, es superen lleugerament els valors limit de soroll establerts
per la normativa, es considera necessaria la col-locacié de paviment sono reductor per tal que
valors d’'immissio siguin inferiors als valors limit establerts per la normativa vigent.

Carrer de Sarasate
-. Col-locacié a la calgcada de paviment sono reductor.

Pel que fa a l'edifici que fa facana al carrer Sarasate, (illa 4) es detecten valors nocturns
lleugerament més alts dels permesos (linia d’autobds) que amb les dues mesures previstes
proporcionen valors d'immissio inferiors als valors limit establerts per la normativa vigent.

En el tracat de les vies de caracter general, com la ronda Oest, o local, com la ronda Europa,
es troba sovint una contradiccio entre la conveniéncia de la seva disposicid en el territori i
'adequacio a la topografia. El tracat d’aquestes dues vies esta condicionat per logiques
diferents a I'adequaci6 al terreny, com sén el funcionament i la continuitat de la xarxa aixi com
'adequacié d'aquesta als teixits existents. Son vies ja tracades per planejaments de rang
superior i ja executades o en fase d’execucio.

La topografia ondulant del sector aixi com la rasant actual dels altres carrers existents, carrer
de Sarasate i carretera de Terrassa, obliga a la realitzaci6 de moviments de terra de certa
importancia. L'adaptacié al terreny dels nous carrers té la limitacié de no sobrepassar el 6% de
pendent en els carrers secundaris. En els principals, com la ronda d’Europa, aquest pendent
hauria d’estar com a maxim al voltant del 4%, per tenir un adequat funcionament com a via
estructuradora de caire local.

Per tant, com hem dit abans, I'ordenaci6é del Pla parcial cerca un equilibri entre el cost del
moviment de terres i la comoditat futura en I's de I'espai public. Un major moviment de terres
genera en principi un major cost economic, energeétic i de pol-lucié associada a l'activitat. La
xifra resultant s’ha de matissar, ja que una major pendent d'un carrer de transit alt, com la
ronda Europa, tindria una repercussié en aquests conceptes —economic, energétic i d’emissions
contaminats- pel seu us.

Els criteris adoptats per reduir les emissions de gasos amb efecte d’hivernacle, produits
pel moviment de terres han estat:
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-. Apropar els carrers de nova creacio a les rasants del terreny.

-. Enderrocar el tram ja executat de la ronda Europa, entre el carrer dels Fatxendes i Can Llong,
per adaptar-la al terreny i consequientment, apropar al terreny les rasants de la resta dels
carrers.

-. Equilibrar dintre del sector la excavacié amb el reblert.

Els mecanismes que han ajudat a aquest equilibri han estat:. L’enderrocament comentat al punt
anterior de la ronda Europa que redueix I'excavacié i permet compensar terres al haver de
restituir part del terreny excavat al nor-est del sector. La construccié de les motes de proteccié
acustica que permeten compensar moltes terres procedent de I'excavacid. El reblert del carrer
de fatxendes, necessari per adequar-se a les rasants existents, tan de Castellarnau com dels
carrers de Sarasate i la ronda Europa, proporciona un tercer espai per terraplenar les terres
procedents de I'excavacio.

En quant a I'estalvi energeétic de I'edificaci6 degut al disseny dels carrers i zones verdes i
I'orientacio dels edificis el criteris han estat, com es mostra als planols annexes A2 i A3 i A4:

Edificis est-oest:

Les separacions dels edificis en la direccié est-oest son molt folgades. Les illes 1,2,3 es
separen 68 m entre la seva facana al parc lineal i la fagana existent al carrer de Sarasate. Amb
una mitja 34m de pati i una amplaria de 36m de la ronda Europa gaudeixen d'un gran
assolellament.

Alesilles 5,6 i 7 I'assolellament encara es millor per la gran amplaria dels seus patis amb 94 m
de mitja.

Edificis nord-sud:

Les separacions entre edificis nord-sud son també de gran amplaria. En interiors de patis d'illa
van dels 60 als 72 m per alcaries de 5 i 6 plantes. En espais publics las distancies menors son
32 m en la continuacio del carrer de Llongueras i 40m en una part del carrer dels Fatxendes per
alcaries de 5 plantes. Per tant en els casos pitjors tenim angles de obstruccié de sol de 22° el
gue assegura un assolellament perfecte als mesos d’hivern de tots els habitatges.

En resum podem afirmar que urbanisticament les condicions pel estalvi energétic de les
edificacions son notables. Ha de ser l'arquitectura la que aprofiti aquestes condicions: a I'hivern
amb un millor aprofitament dels guanys solars amb l'inercia térmica del materials de I'interior les
necessitats de calefaccid serien minimes. A I'estiu amb un bon treball de proteccié solar i
ventilacié transversal, aixi com amb linércia térmica del materials de l'interior, S’evitaria el
sobreescalfament dels habitatges i la necessitat de les instal-lacions de climatitzacio6 per aire.

Per fomentar I'estalvi energétic i reutilitzacié de l'aigua en I'espai urbanitzat i en les
edificacions. Es proposa una xarxa separativa dintre del sector malgrat que a Sabadell la xarxa
sigui unitaria. | amb la xarxa separativa s’ubica un dipdsit amb el volum de recollida suficient
per regar durant un mes tots els espais lliures del sector.

La recollida selectiva dels residus es soluciona amb un sistema de recollida heumatica
de provada eficacia, ja desenvolupat en altres sectors de Sabadell com els veins de Can
Llong i de Can Gambus. La recollida selecciona 4 fraccions organic, vidre, envasos i rebuig. La
recollida del paper es realitza en contenidors a carrer.

23



1.6 ALTERNATIVES PLANTEJADES

Es va realitzar una proposta prévia d'ordenacié, com es veu al planol d’enquadrament de la
zonificacio en relacié al PGMOU, que es basava en la continuitat dels espais naturals a través
del sector i es subordinava la forma de la ordenacio, al terreny natural tractant de salvar el turé
Berardo de la seva desaparicié pel tracat de la ronda Oest. Aquesta opcié arrodonia la forma
en planta de la part oest del sector al ajustar-se a la topografia existent. Es disposaven en
aquest part del sector, les illes amb tipus d’agrupacié més oberta i sense comercial en planta
baixa com en la proposta actual.

Planta del primer estudi d’ordenacio.
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A la part est del sector cercant la integracid i desenvolupament del barri existent, es reforcava
el comerg creant un carrer comercial de vianants paral-lel a la ronda d’Europa. Es situaven
dues illes d’equipaments i una placa civica sobre el carrer de Pablo Sarasate, que es el limit
principal entre els dos barris.

L’obertura en trinxera de la ronda Oest, sense fals tlnel al turd Berardo, i la manca de certeses
en quant a I'éxit del carrer comercial, van posar en crisi aquesta ordenacid. La nova ordenacié
(amb uns parametres similars de sostre i sol de cessid) proposa un mecanisme molt més
efectiu per integrar els dos barris que és el de parc lineal al llarg del carrer de Sarasate.

i o el
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Seccions i vistes del plantejament previ del Pla parcial. En la seccid transversal superior on es mostra la
relacié amb la topografia de la alternativa de planejament i el pes del Turé Berardo en 'ordenacio.
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La alternativa a l'ordenacié actual Alternativa 2 segons I'lnforme de Sostenibilitat Ambiental:
urbanitzacié del sector, amb la major part dels equipaments localitzats al nord-est i est. No
modificacié de la Ronda Europa

L’alternativa 2 és molt semblant a la proposta escollida i desenvolupada en aquest document.
La diferencia principal esta en la diferent situacié d'alguns equipaments i espais lliures. De les
tres illes del parc lineal dues es dediquen a equipament, I'altra segueix com espai lliure. Es una
proposta més tebia en la relacié entre els dos barris. Planteja aquest dos equipament més
petits acompanyats d'una placa publica per crear un area de nova centralitat per als dos barris,
a la vegada que es desplaca el verd cap a la zona de la riera de Can Feu per donar continuitat
al que resta de 'arbreda existent.

Les illes d’habitatge no canvien i per tant la superficie de cessié en les dues alternatives es la
mateixa amb una petita variacid entre la cessio de verd i d’equipament.
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1.7 DESCRIPCIO | JUSTIFICACIO DE L’'ORDENACIO

1.7.1 Descripci6 de I'ordenaci6

L'ordenacid reconeix en primer terme a la ronda Europa com el carrer principal del barri i
recolza, al tram central del carrer, la part edificada del pla parcial. Es disposen els equipaments
i espais lliures rodejant aquesta area central d’habitatge.

A la part oest es disposa una franja verda, en forma de mota acustica continua, que servira de
proteccié dels sorolls de la ronda Oest.

Es disposa també una franja de verd i d’equipament al nord del sector per donar continuitat al
conjunt d’espais lliures que provenen del Parc Catalunya. Al mateix indret es disposa la major
part de la cessié de sol per a equipaments que pot permetre ampliar els equipaments esportius
existents en Can Rull per una part i situar equipaments docents, com una escola donant facana
al parc lineal i a la ronda d’Europa..

La facana sud del barri, fagana a la carretera de Terrassa, es tracta com si fos un bulevard. Es
defineix un espai de 300m de llarg per 70-80 d’ample on es situen edificis d’habitatges aillats o
en torre, dues places i una gran arbreda de 250m de llarg per 20 d’amplaria. Es crea, amb
I'arbreda, un primer pla unitari i verd del que sobresurten els edificis en algaria.

A la ronda d’Europa carrer rodat principal del barri es situen 6 blocs lineals d’habitatge —3 per
cada banda del carrer- que es separen de la carretera de Terrassa i del carrer de Dublin,
deixant que amb la seva igual dimensi6 a ambdues bandes del carrer i la seva alineacié
obligatoria a la ronda i 6-7 plantes d’alcaria, crein un conjunt central i unitari. Aquests edificis
donen entitat a la ronda i permeten ancorar la composicid, proporcionant més llibertat de
disposicio a la resta dels edificis del Pla.

Com es veu a la planta d’ordenacio, aquests edificis, s'alineen a la directriu corba de la ronda,
mentre que la resta del edificis del pla recullen la directriu ortogonal dels carrers del barri de
Cifuentes.

A la part oest de la ronda d’Europa es disposen 3 illes d‘habitatge amb jardins comunitaris
privats i una illa d’equipament privat.

Comentaris a la normativa

Definicié volumeétrica. En la redaccié a les condicions de I'edificacié es busca conjugar els
parametres obligatoris, com les alineacions i les al¢ades de l'edificaci, amb mecanismes
normatius que permetin un grau de llibertat suficient als projectistes.

En totes les unitats d’edificacio, el sostre que permet el galib grafiat amb les alcaries maximes
corresponents, és clarament superior al sostre assignat. Per tant el marge de llibertat servira
per projectar amb certa comoditat.

Definicié de carrer amb habitatge en planta baixa.

Per permetre que els habitatges situats en planta baixa puguin tenir una bona relacié amb el
carrer s’ha permés que aquests s’aixequin un 1m de la rasant de la vorera el que facilitara la
necessaria intimitat dels seus habitants. Aquesta separacié sera major pel pendent del carrer
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podent arribar a un maxim de 2,5m d’alcaria del terra de la planta baixa. S'assegura aixi la
intimitat dels habitatges a la vegada que es permet afavorir la ventilacid natural dels
aparcaments situats al soterrani, evitant o reduint, les costoses canalitzacions d’aire forcat i el
soroll i consum energeétic de ventiladors instal-lats a la coberta.

Com s’explica als seglients apartats, a la normativa es tracta de potenciar aspectes que
milloren ostensiblement la qualitat higiénica, formal, d’Us dels habitatges i la seva relacié amb la
despesa energetica i el medi fisic. Entenem que des de les normatives és possible potenciar i
fins i tot promocionar aspectes summament enriquidors dels factors abans esmentats.

1.7.2. Justificacio de I'ordenacié: compliment dels parametres del Pla General.

En coheréncia amb el que determina l'art. 171.1 del Pla General municipal d'ordenacié de
Sabadell, (el desenvolupament de les determinacions del pla General sobre sistemes es podra
fer mitjancant Plans parcials) el Pla parcial de Cifuentes determina els sistemes del sector tant
de titularitat pablica, amb l'assignacioé detallada de I'is en alguns casos, com de titularitat
privada o dotacions comunitaries.

En relacio al compliment dels parametres fixats pel Pla General, cal dir que l'article 577 de les
Normes fixa I'edificabilitat bruta del sector de la manera seguent:

“Art. 577 - index d’edificabilitat bruta.
1. L'index d'edificabilitat bruta d'aquest sector sera de 0,65 m2sostre/m2sol.
2. L'index d'edificabilitat bruta per a usos privats d’aquest sector sera de 0,58 m2sostre/m2sol.”

Atenent a la justificaci6 que es fa a la Memoria del Pla General del 93 per al sistema
d’equipaments i dotacions col-lectives, on el sistema de dotacions privades, c-9, figura com a
part dels estandards per al comput global de sistema d’equipaments, i el seu sostre no es
considera en cap moment dins el comput d’'edificabilitat global del sol urbanitzable, (punts 7.5
Dimensions del sistema d’equipaments i 14. Dimensions del Pla General),.

Considerant a més, que les dotacions privades, c-9, es defineixen com un tipus d’equipament
destinats a dotacions comunitaries privades, en relacié funcional amb el sistema general i local
d’'equipaments”, si bé s’estableix que la seva titularitat sera privada.

Es pot admetre la interpretacid, en coheréncia amb aquests criteris del Pla General, que la
duplicitat de coeficients d’edificabilitat bruta respon a que el coeficient per a usos privats de
0,58 es el que atorga el sostre a materialitzar en sols qualificats de zona, i el suplement fins
arribar a l'edificabilitat total de 0,65 permetria incloure aquell sostre que es destina a dotacions
privades, ¢-9. Tot aix0 prenent en consideracié que les dotacions privades formen part del
sistema d’equipaments, pel que no seria computable la seva edificabilitat, pero, en tant que la
seva titularitat sera també privada, pot considerar-se inclosa dins I'edificabilitat global del sector
per a la resta d’'usos (col-lectius o comunitaris).

Si bé de vegades alguns planejaments generals atorguen un coeficient d’edificabilitat per a
usos privats, en contraposicié6 a un altre de complementari pel sostre a materialitzar en
equipaments publics, en el cas del Pla General de Sabadell, analitzant tots els sectors, aquest
criteri no seria d’'aplicacié ja que es comprova que el marge de diferéencia entre els dos
coeficients no seria suficient, en la majoria dels casos, per abastar el sostre d'equipaments
publics locals previstos pel mateix Pla General a cada un dels sectors de sol urbanitzable. No
cap altra interpretacid, doncs, que considerar aquest marge de sostre com [I'edificabilitat
disponible de titularitat privada a situar fora de la qualificacié de zona, es a dir les dotacions c-9,
en tant que no és sostre de zona ni tampoc d’equipaments de titularitat publica, tot i que formen
part del sistema d’equipaments.

La justificacid del compliment del Pla General pel que fa al percentatge de sol de zones i
sistemes queda resumida en el seglent quadre comparatiu:
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PGMOS / MPG46 PLA PARCIAL
Max. Zones d'aprofitament privat 31,22% 23,80%
Sistemes locals 43,78% 48,59%
Sistemes generals 25,00% 21,28%
Total sistemes de cessio 68,78% 69,87%
Sistemes de titularitat privada 0,00% 6,33%
Total minim sistemes. 68,78% 76,20%

Reforcant aquesta interpretacié caldria atendre a la literalitat de la definicié6 que fa el Pla
General dels coeficients d’'edificabilitat: per una banda es defineix I'index d’edificabilitat bruta i
per altra I'index d’edificabilitat bruta per a usos privats. També cal considerar la definicié del
sistema d’equipaments comunitaris, que compren aquells sols que es destinen a usos publics,
col-lectius o comunitaris al servei directe dels ciutadans. No s'inclouen per tant els usos privats
en el propi concepte d'equipament, on estan compreses també les dotacions de titularitat
privada.

Caldria recorrer també a la classificaci6 d'usos que es fa a molts planejaments generals en
funcié del domini, que encara que no sigui el cas del PGMOS de Sabadell, pot ajudar a
clarificar el concepte d'usos privats. Aquesta classificacié d'usos a trets generals coincideix a
definir els usos privats com aquells usos que es realitzen per particulars en propietat privada i
que no estan compresos com a usos col-lectius ni comunitaris. Es evident que segons aquesta
definicio no es pot considerar les dotacions comunitaries com a usos privats.

D’altra banda, les dotacions C-9 son de titularitat privada, i si es volgués considerar la seva
contribucié dins [l'aprofitament total del sector per descartar que s’estigui augmentant
I'aprofitament global, afegint-lo a I'aprofitament en zona, no s’hauria de superar I'aprofitament
mitja del sector fixat pel Pla general. El Pla general del 93, a I'’Annex Il de la Normativa justifica
el calcul d’aquest aprofitament, establint-lo en 0,406 ua/m2 sol.

Prenent com a referéncia els calculs efectuats en el procés de redaccio del Pla Parcial, queda
evident que, amb la interpretacio que es fa del doble coeficient d’edificabilitat bruta no s’obté un
aprofitament total del sector superior a aquest aprofitament mitja que fixava el Pla General.
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1.8 DIRECTRIUS PEL PROJECTE D'’URBANITZACIO

El projecte d'urbanitzacio seguira els criteris seglents :

Permeabilitat:

El projecte d'urbanitzacié assegurara que del total de la seva superficie a tractar de 132.592
m2 conformada per viari, espais lliures i serveis viaris, com a minim un 39% de la mateixa
(51.711m2) sigui permeable.

Vialitat:

El disseny de la vialitat afavorira I'Us dels vianants i bicicletes, dissuadint de I'is majoritari de
I'automobil. Ajustara les seccions de pas d’automobil per permetre voreres amples i el tracat de
carrils de bicicleta.

Per assolir les mesures correctores en quan a la proteccio del soroll de I'ISA es pavimentara la
Ronda Europa i el tram del carrer de Sarasate que fa front a lilla 4, amb paviment
sonoreductor. Es recomana la utilitzacioé d’aquest mateix paviment per a la resta dels carrers.

Espais Lliures:

Parc de Cifuentes, parc de caracter veinal format per les tres illes situades al llarg del carrer de
Sarasate, entre Carretera Terrassa i zona d’equipaments, que te per objecte la creacié d'un
espai en continuitat que tingui la funcié de parc vertebrador entre el nou barri i I'existent. Les
caracteristiques de programa haurien de ser les d’'un petit parc fortament vegetat, que actui
com a pulmo verd i element cohesionador dels barris nou i existent.

El projecte s’ha de pensar com una unitat en continuitat, encara que interromput per dos
carrers.

Zona verda de frontera entre el barri de Cifuentes i la Ronda Oest, amb continuitat en el Torrent
de Can Feu, on se li confia I'ls d’espai de filtre per tal de restar impacte visual i acustic amb la
ronda i de continuitat amb les zones verdes restants de la topografia i orografia existents. Es
confia en aquest espai amb unes caracteristiques mes naturalitzades en quan a topografia,
creacié de dunes, i amb una vegetacié autoctona, per tal que connecti amb el paisatge
preexistent i amb el Torrent.

Es proposa el seu tractament com a recorreguts de vianants i ciclistes i enllaca amb la part nord
amb la passera que connecta amb Castellarnau per sobre la ronda.

Corredor verd de continuitat entre el parc de Catalunya i la riera de Can Feu, corredor amb un
recorregut paisatgistic, per a vianants i ciclistes, amb caracteristiques de vegetacio autoctona.

Places i eixamplament de caracter urba i domestic entre les ordenacions de bloc. En aquest

casos s'estudiara la escala mes domestica de petites arees de convivéncia veinal, lligades a
I'edificacid i creades com eixamplaments i espais d’'accés als edificis.
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1.9 COMPLIMENT DE LES DETERMINACIONS SOBRE MOBILITAT SOSTENIBLE

La proposta d'ordenacio recull les directrius del Pacte per la Mobilitat de la Ciutat de Sabadell.
Aquestes son:

Potenciar els desplacaments a peu, adequant voreres i aconseguint les condicions
necessaries pel que fa a qualitat i seguretat. Com s’explica detingudament mes dalt (vegeu
'apartat 1.5 d’agquesta memoria justificativa) un dels objectius d’aquest pla es: Proposar un
tipus de ciutat que afavoreix el seu us pels vianants i bicicletes, dissuadint de I'is majoritari de
I'automobil.

Fomentar els desplagaments en bicicleta no tan sols com a Us Iddic siné com a mitja de
transport dins de la ciutat.

Realitzar un barri on s’assegurin els desplagaments en bicicleta es amb el anterior un dels
objectius primordials del projecte com s’ha explica I'apartat 1.5 d’aquesta memoria justificativa.
Potenciar I'Gs del transport pablic per tal de reduir la utilitzacié del vehicle privat i
augmentar la potencialitat que té el transport public a Sabadell.

Els eixos viaris centrals del barri, la ronda d’Europa i el carrer de Fatxendes estan dissenyats
per acollir la extensio de la xarxa d'autobusos municipal, tan per la amplitud de les calgades
com per I'amplaria de les voreres on ubicar les diferent parades.

2. MEMORIA SOCIAL
2.1 INTRODUCCIO.

El present document, conté dos apartats: a) El marc juridic que determina la necessitat de
redactar la memoria social; i b) la definicié dels objectius d’habitatge protegit al Pla Parcial.

El document analitza el compliment dels objectius de I'habitatge protegit tant pel que fa a la
quantitat com a la distribucié dels mateixos dins del sector.

Val a dir que Sabadell compta amb el Pla Local d’'Habitatge aprovat, i per tant aquesta memaria
social es podria haver simplificat o fins i tot obviar. L’article 69.4 del Reglament de la LUC diu
gue “La memoria social a qué es refereix I'apartat 3 pot remetre’s al contingut del programa
d’actuacié urbanistica municipal o del pla local de I'habitatge, sempre que aquests comprenguin

tots els aspectes relacionats a I'apartat anterior. En defecte de programa d’actuacié urbanistica
municipal o de pla local de I'habitatge, la memaria social pot tenir els efectes de concertacié de
les politiques en matéria d’habitatge entre els ajuntaments i I'administracié de la Generalitat”.

2.2 MARC LEGISLATIU: PLA GENERAL — DL 1/2005 — LLEI 18/2007

La memoria social és un document que ha de formar part dels plans d'ordenacié urbanistica
municipal (POUM). La seva regulacié es desenvolupa en els articles 34.3, 59.1 del Decret
Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el text refos de la Llei d’'Urbanisme.

A més, independentment de la seva obligatorietat en els nous POUM, la Llei també determina
la necessitat d’incorporar una memoria social en els documents de planejament derivat que
desenvolupen planejament general que no disposen de memoria social.

Aixi, en la disposicio transitoria cinquena, diu:

Disposicié Transitoria cinquena (Figures de planejament derivat i instruments de gesti6)

Els instruments de planejament urbanistic derivat, relatius a sectors que preveuen usos
residencials, que desenvolupen planejament urbanistic general que no contingui la memoaria
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social que exigeix l'article 59 n’han d’incorporar una que defineixi els objectius de produccié
d’habitatge protegit o assequible.

D’acord amb l'article 59.1 els POUM han de contenir entre d’altres documents la memoria
social, que ha de contenir els objectius de produccié d’habitatge protegit, i si s'escau, dels altres
tipus d’habitatge assequible que determini la llei. O sigui, que la memoria social que ha de
contenir un POUM és el document que justifica i defineix els objectius dels instruments en
matéria de politica del sol i habitatge que desenvolupara el planejament.

Es doncs un instrument fins i tot previ a la redaccié propiament dita del planejament general ja
que se’n deriven les necessitats d’habitatge (de renda lliure i proteccié publica i assequible) i
per tant els requeriments en termes de sol residencial.

Es doncs fonamental que la memoria social contingui una estimacid de les necessitats
d’habitatge protegit i assequible, aixi com els requeriments temporals de col-lectius amb
necessitats d’'assisténcia o emancipacio.

Concretament, pel que fa a la regulacio de les reserves de sol per a la construccié d’aquests
habitatges protegits i assequibles, el DL 1/2005 estableix que els POUM han de fixar una
reserva de soOl per a la construccid d’habitatges de proteccié publica corresponent al 30%
(minim) del sostre residencial de nova implantacio, tant en sol urba com urbanitzable (Art. 57.3
Decret Legislatiu 1/2005 modificat pel Decret 1/2007).

En definitiva, i en relacié a la memoria social que ha de contenir el Pla Parcial, el present
document te per objectiu donar compliment al que determina la Disposicio transitoria 5.2, on
s’especifica que cal fer una memoria social que defineixi clarament els objectius de produccié
d’habitatge protegit.

Val a dir perd que I'Ajuntament de Sabadell, al tramitar el Pla Local d’'Habitatge que te com a
objectiu principal determinar les necessitats i programar les futures operacions d’habitatge de
proteccid oficial, ja compte amb la justificacié i programacio necessaria.

El Pla Local d’'Habitatge es va redactar ja en el marc de les competencies que la Constitucio,
I'Estatut de Catalunya i la legislacié de regim local atorguen als ajuntaments per a dissenyar i
desenvolupar politiques i actuacions en matéria d’habitatge; i de la definicié d’aquest instrument
que es conté en la Llei 18/2007 de 28 de desembre del Dret a I'Habitatge de Catalunya i, de
manera complementaria, en el Decret Legislatiu 1/2005 de 26 de juliol d’aprovacié del Text
Refos de la Llei d'Urbanisme de Catalunya i el Decret 305/2006 de 18 de juliol per el que
s'aprova el seu Reglament. L'article 84 de I'Estatut de Catalunya estableix que els governs
locals tenen competéncies propies sobre la planificacio, la programacié i la gestié de I'habitatge
public i la participacié en la planificacié en sol municipal de I'habitatge de proteccio oficial.

Pel que fa a la Llei del Dret a I'Habitatge, en el seu article 11 inclou als Plans Locals
d’Habitatge entre els instruments de planificacio i programacié d’habitatge; i en el seu article 14
els defineix com els instruments que determinen les propostes i compromisos municipals en
politica d’habitatge i constitueixen la proposta marc per a concertar politiques d’habitatge amb
I'administracié de la Generalitat.

També el Reglament de la Llei d’Urbanisme, en I'article 69.4, equipara el Pla Local d’'Habitatge
a la Memoria Social dels Plans d’Ordenacié Urbanistica Municipal, sempre que continguin tots
els aspectes relacionats en I'esmentat article.

En conclusid, i el més important, és que el Pla Parcial del Sector Cifuentes esta inclos a les
fitxes de propostes del Pla Local d’Habitatge de Sabadell 2008-2014, i les variacions entre
ambdds es deuen només a la variacid entre les previsions establertes en el moment de
redaccio del PLH i les actuals.

33



l

actuacio H.9 CIFUENTES

instrument H2. PROMOCIO D'HABITAT GES DE PROTECCIO OFICIAL

camp H. PROMOCIO D'HABITATGES | codi | H9
DESCRIPCIO

Any inici: 2013 | Anyfinal | 2014 | Adrega: | Pla Parcial 7 {sector O)

Contingut: Localitzacio grafica:

Construccio | promocid de 200 habitatges de proteccio oficial

Objectius:

- Augmentar 'oferta residencial per a la demanda exclosa del
mercat
- Incidir a la baixa en els preus del mercat lliure d'hahitatge

Mare Legal:

- RD 801/£20058, de 1 de julio, por el que se aprueba el Plan
Estatal 2005-2008, para favorecer el acceso de bs cludadanos
a la vivienda.

- Decret 244/2005, de 8 de novembre, d'actualitzacio del Pla pel
dret a I'habitatge.

- Decret 455/2004, del 14 de desembre, de regulacit del Pla de
rehabilitacid d'habitatges de Catalunya.

- Art. 77al 107 de la Llei del Dret a 'Habitatge.

- RD314/2008 "Codi Técnic de I'Edificacid” BOE 28/03/2006

- D 212006 (DOGC: 16/02/2006) pel qual es regula l'adopcid de
criteris ambientals | d'ecoeficiencia en els edificis.

Beneficiaris:

Imatge actuacio:

Poblacio demandant dhabitatge d'aquest regim de tinenga o que
no pot accedir als preus de I'habitatge de venda.

Agent:

Majoritariament Ajuntament de Sabadell

Gestor Principal (Ajuntament):

Departament de Planejament urbanistic

Actuacions prévies [ condicionants:

U198 Redaccio i framitacid del planejament derivat
U2 9 Desenvolupament de la gestio urbanistica
13 8 Redaccid, tramitacié | execucid del projecte durbanizacid

Actuacions posteriors / derivades:

Documentacié complementaria (si s’escau):
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2.3 EL SECTOR CIFUENTES

L'article 73 de la Llei 18/2007 estableix que els municipis de més de 5.000 habitants hauran de
disposar, en un periode de vint anys, d'un parc minim d’habitatges destinats a politiques
socials del 15% respecte del total d’habitatges principals existents. El creixement del nombre
d'aquests habitatges obtingut en cada quinquenni mitjancant la nova construccio, la
rehabilitacié o I'adquisicio, no podra ser inferior al 25% del nombre d’habitatges que manquin
per a arribar a I'objectiu final del 15% del total d’habitatges principals.

Dels calculs del Pla Local d’Habitatge de Sabadell se n’extreu que:

El parc d’habitatges destinat a politiques socials actualment consta de 7.260 habitatges, sense
considerar habitatges d’empreses per els treballadors, habitatges en contractes de copropietat
0 en régim de masoveria urbana ni habitatges de preu intermedi.

Dels diferents calculs que conté el PLH se n'extreu que resulta una necessitat de 3.238
habitatges destinats a politiques socials per assolir I'objectiu de solidaritat urbana en el termini
del PLH. D’acord amb la programacié municipal de promocions d’habitatges de protecci6 oficial
pels propers 6 anys es podrien obtenir un total de 3.918 habitatges entre els de proteccio
oficial, preu concertat i dotacionals, a més dels altres destinats a politiques socials i, per tant es
pot assolir sobradament I'Objectiu de Solidaritat Urbana.

El sector Cifuentes, amb un minim de 889 habitatges, i un maxim de 1.289 habitatges de
proteccid oficial (en funcié de la superficie dels habitatges) representa (per a valorar-ne la seva
importancia) al voltant d’'un 40% de les necessitats totals d’habitatge social per assolir I'objectiu
de solidaritat urbana.

La valoraci6é del pes que representa I'actuacid, en el marc de la demanada d’habitatge social
depén de les hipotesi de creixement que es prenguin. El Pla local d’habitatge obre una forquilla
gue va entre un minim de 3.387 i un maxim de 8.898. El més important és que el 70%
d’aquestes pot correspondre a poblacié susceptible d’adquirir habitatge protegit, i des d’aquest
punt de vista qualsevol operacié que incorpori percentatges importants d’'HPO és fonamental
per I'objectiu de solidaritat urbana i el compliment dels objectius del PLH.
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El sector contempla la seglient produccié d’habitatge:

Superficie sector

237.080,00 # #

Edificabilitat bruta Sostre  Sostre Sostre Habitat % Sostre habitat %

0,58 m2 % m2 (minim) habitat m2 (Maxim) habitat
Total sostre e T
NUm. Max habitatges 1.185,0 1.585,0

HPO 70.010 50,9% 116 604 50,93% 80,00 875 55,21%
HPO Concertat 33.120 24,1% 24,09% 80,00 414 26,12%

Total Habitatge HPO ~ 103.130 75,0% 1289  81%
Habitatge R Lliure . 20,2% 296 25% 94 296 19%

Comercial i altres

. 4,
Total sostre residencial 130.906 95,2% 1.185 100,00% 1.585 100%
Densitat (habitatges / hectarea) 66,86

Habitants (2,8)

Tipologia habitatges “per regim accés.

Total HPO Concertat HPO General i especial |
Numero Sup. Sostre NUmero Sup. Sostre Numero Sup. Sostre
habitatges m° (m?) habitatges m’ (m?) habitatges m’ (m?)

80,0 103.130 414,0 80,00 33.120 875,1 80,00 70.010

Numero habitatge Lliure
Habitatge Lliure

NUmero Sostre Sostre
habitatges (m?) (m?)

Sobre un sostre residencial de nova implantacié de 130.906 metres quadrats, els minims
legals d’habitatge protegit, establerts per la Llei d’'Urbanisme son els que apareixen a la taula
seguent, comprats amb els reals del Pla Parcial.

Sostre residencial de nova implantacié Augment
130.906 min. legal Pla Parcial HPO
HPO R General i especial 26.181,20 20%  70.010,00 53% 167%
HPO Concertat 13.090,60 10%  33.120,00 25% 153%
Suma HPO 39.271,80 30%  103.130,00 79% 163%

Per tant, el Pla Parcial augmenta en un 63% els requeriments de sostre d’habitatge
destinat a proteccio oficial respecte als minims legals vigents.
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Suposant que els habitatges d’'HPO son de 80 metres quadrats, obtenim 1.289 habitatges de
proteccid oficial. Aixd implica que més del 80% dels habitatges, en nombre, tindrien algun tipus
de proteccid, i només 19% serien habitatges de venda de renda lliure.

2.4 CONCLUSIONS COMPLIMENT OBJECTIUS:

> Des del punt de vista de l'oferta d’habitatge de proteccié publica el sector Cifuentes
representa la posada al mercat del 40% de I'habitatge de proteccié oficial prevista pels sis anys
de programacié del Pla Local d’Habitatge de Sabadell (amb una previsié de 3.059 habitatges
d’'HPO dintre del sexenni de programacié). Per tant es tracta d’'una operacié clau i molt
destacada en materia de produccié d’habitatge de proteccié oficial. Des del punt de vista del
potencial de produccié d’habitatge, amb indiferéncia de la tipologia (sumant també I'habitatge
lliure), representa un 23,6% de I'habitatge en sol urbanitzable, i un 14% de I'habitatge previst en
s0Ol urbanitzable més urba no consolidat.

> Elfet de que el sector aporti un nombre tant elevat d’habitatge de proteccio publica, és molt
rellevant: Més del 79% de l'aprofitament residencial (el 80% dels habitatges) es destina a
habitatge protegit d’algun tipus.

El sostre residencial destinat a habitatges de proteccié publica és molt superior als minims
marcats per la Llei. Aquests percentatges superen fins i tot els minims marcats pel Decret Llei
1/2007, de 16 d'octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica, que en el seu article 19
marca com a condicié que la meitat dels habitatges gaudeixin d’algun tipus de proteccio.

> El Pla Parcial no contempla I'habitatge Concertat Catala. Des d'un punt de vista de
necessitats, la proposta millora I'oferta d’habitatge per a la demanda amb més dificultats
d’'accés. Cal tenir present que a la data de redaccio dels documents del Pla Parcial el preu de
venda en aquesta modalitat -3.500€ m2- (Zona A2) es situa en alguns cassos fins i tot per
sobre el preu de venda de I'habitatge lliure. D’altre banda, des d'un punt de vista legal, la
Disposicié segona del Decret 68/2010, de 25 de maig, ha tornat a endarrerir I'obligatorietat
d'aplicar les reserves minimes addicionals que estableix la legislacié urbanistica vigent, amb
destinacié a les noves tipologies d’habitatges concertats de Catalunya. Concretament es
modifica la disposici6 final 1.2 del Decret 13/2010, de 2 de febrer, del Pla per al dret a
I'habitatge del 2009-2012, que queda redactada aixi:

“1.2 Als efectes de I'aplicacié de les reserves minimes addicionals que estableix la legislacio
urbanistica vigent, amb destinaci6 a les noves tipologies d’habitatges concertats de
Catalunya, l'entrada en vigor d'aquest Decret en ambits no inclusos dins les arees
residencials estrategiques derivades de I'aplicacid del Decret llei 1/2007, de 16 d’octubre, es
produira I'l d’agost de 2011.”

» Pel que fa a I'emplacament, el Pla Parcial manté el criteri de no concentrar els sols
destinats a habitatge de protecci6 i degut al seu elevat nombre, queden perfectament distribuits
en els diferents blocs.

L'objectiu del TRLUC (Article 57 del Decret Legislatiu 1/2005) és evitar la segregacio territorial
dels residents en funcié dels seus nivells de renda, i per tant obliga a desconcentrar
I'emplagament d’aquestes reserves de sol. El Decret diu textualment que (...) “s’han d’emplacar
evitant la concentracio excessiva” (...) (Art, 57.6 TRLUC maodificat DL 1/ 2007).

El Sector Cifuentes distribueix les reserves de sol per a habitatges de proteccié publica i

assequible de manera molt heterogénia, i per tant no existeix cap mena de concentracio, ans al
contrari.
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3. QUADRES DE CARACTERISTIQUES DEL PLA PARCIAL

3.1 QUADRE DE PARAMETRES DEL PLA PARCIAL

PARAMETRES
PLA PARCIAL
m2s0l % m2sostre edifl

ZONES APROFITAMENT PRIVAT
1.Da Zona residencial que configura carrers 50.864 21,45% 117.825

Zona residencial en volumetries amb espais
1.Db oberts 5.595 2,36% 19.681

TOTAL ZONES 56.458 23,81% 137.506 0,58
SISTEMES LOCALS DE CESSIO
a.l Viari 33.921 14,31%
b.3 Serveis viaris 1.500 0,63%
d.l Places i jardins urbans 46.848 19,76%
c.0 Equipaments 23.909 10,08%
cl Equipament docent 9.000 3,80%
TOTAL 115.178 48,58%
SISTEMES DOTACIONS COMUNITARIES
c.9 Dotacions 15.000 6,33% 15.000 0,06
o
SISTEMES GENERALS ADSCRITS
Al Viari 43.378 18,30%
D.2 parc periurba 7.066 2,98%
TOTAL SISTEMES GENERALS ADSCRITS 50.444 21,28%
TOTAL SISTEMA DE CESSIO 165.622 69,86%
TOTAL SECTOR 237.080 100,00% 0,64
TOTAL ZONES 56.458 23,81%
TOTAL SISTEMES 180.622 76,19%
TOTAL SECTOR 237.080 100,00%
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3.2 QUADRE COMPARATIU

PARAMETRES MODIFICACIO P.

GENERAL PARAMETRES PLA PARCIAL
m2sol % m2sostre  edif m2sol % m2sostre  edif

ZONES APROFITAMENT PRIVAT
1b Zona residencial que configura

carrers en la zona D 72.379 | 31,22% | 134.468 | 0,58 56.458 23,81% 137.506 | 0,58
SISTEMES LOCALS DE CESSIO
a.l Viari 23.184 10,00% 33.921 14,31%
b.3  Serveis viaris 1.500 0,63%
d.1  Placesijardins urbans 42.944 18,52% 46.848 19,76%
c.0 Equipaments 35.374 15,26% 23.909 10,08%
c.1l Equipament docent 9.000 3,80%
TOTAL SISTEMES LOCALS 101502 | 43.78% | | 115.178 | 48,58%
SISTEMES DOTACIONS
COMUNITARIES
c.9 Dotacions 15.000 6,33% 15.000 0,06
SISTEMES GENERALS ADSCRITS
Al Viari 49.304 21,27% 43.378 18,30%
D.2  parc periurba 8.657 3,73% 7.066 2,98%
TOTAL SISTEMES GENERALS
ADSCRITS 57.961 25,00% 50.444 21,28%
TOTAL SISTEMA DE CESSIO 159.463 | 68,78% | | 165.622 | 69,86% |
TOTAL SECTOR 231.842 |100,00%| | 0,65 237.080 | 100,00% | 0,64
TOTAL ZONES 72.379 31,22% 56.458 23,81%
TOTAL SITEMES 159.463 68,78% 180.622 76,19%
TOTAL SECTOR 231.842  100,00% 237.080 100,00%
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3.3 QUADRE RESUM DE L’'HABITATGE

| QUADRE RESUM | COMPARATIU DE L'HABITATGE

I PGMO DE SABADELL

NOMBRE SOSTRE  NOMBRE SOSTRE
soL SOSTRE* SOSTRE DHABITATGES HABITAT. HABITATGE DHABITATGES HABITAT. HABITATGE
M2 M2 % (50 HB/HA) % M2 AUGMENT % M2
HPO
‘237.080 |137.506 ‘100,0% |1185 |1oo,00% ‘ 1585 | ‘
TOTAL
HABITATGES 103.130 |750% |889 7502% | 116,0 1289 750% | 80,01
PROTEGITS
TOTAL
HABITATGE 34376  |250% | 296 24,98% | 116,1 296 250% | 116,1
LLIURE

* El sostre d'habitatge protegit no es un parametre obligatori

PROPOSTA PP CIFUENTES

NOMBRE SOSTRE ~ NOMBRE SOSTRE
soL SOSTRE* SOSTRE D'HABITATGES HABITAT. HABITAT  DHABITATGES HABITAT. HABITAT
. (MAXIM
0, 0, 0,
M2 M2 % (MINIM HP) % M2 DHABIT) % M2
237.080 [137.506 |100,0% [1185 | 100,00% | 1585 |
TOTAL
HABITATGES 103.130 |750% | 889 75,02% | 116,0 1289 81,3% 80,01
PROTEGITS
HABITATGE
0, 0, 0,
e 27.776 | 202% | 296 24,98% 296 18,7% | 93,84

9
ALTRES USOS 6.600 4,8%

TOTAL SOSTRE

0,
LLIURE 34.376 25,0%
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3.4 QUADRE DE CARACTERISTIQUES DEL SOL PRIVAT

QUADRE DE CARACTERISTIQUES DEL SOL PRIVAT

LA  Uperricie  SOSTRE HP  SOSTREMINIM SOSTRE N°MAXIM  N°MiNIM  EDIF.  ILLA
UE RESIDENCIAL LLIURE ALTRESUSOS TOTAL HABITATGES HABITATGES NETA  UE
1 6.858 17.055 1.200 18.255 213 147 2,66 1
UE-1.1 8.716 HP 720 9.436 109 75 UE-1.1
UE-L.2 8.339 HP 480 8.819 104 72 UE-1.2
e 5.542 15.436 1.245 16.681 192 133 3,01 2
UE-2.1 8.225 HP 765 8.990 102 71 UE-2.1
UE-2.2 7.211 HP 480 7.691 90 62 UE-2.2
| 3 [ 3260 | 10237 HP 880 | 11117 | 128 | 88 341 | 3 |
| 4 | 1967 | 50245 HP 560 | 5805 | 66 | 45 205 | 4 |
5 11.809 23.648 480 24.128 290 175 2,04 5
UE-5.1 11.836 HP 480 12.316 148 102 UE-5.1
UE-5.2 4.918 HP 4.918 62 42 UE-5.2
UE-5.3 3.284 LLIURE 3.284 35 UE-5.3
UE-5.4 3.610 HP 3.610 45 31 UE-5.4
6 10.909 21.652 600 22.252 270 189 2,04 6
UE-6.1 8.986 HP 350 9.336 112 77 UE-6.1
UE-6.2 5.063 HP 5.063 63 44 UE-6.2
UE-6.3 7.603 HP 250 7.853 95 68 UE-6.3
7 12.485 24.357 1.035 25.392 260 0 2,03 7
UE-7.1 11.580 LLIURE 675 12.255 124 UE-7.1
UE-7.2 5.270 LLIURE 360 5.630 56 UE-7.2
UE-7.3 4,598 LLIURE 4.508 49 UE-7.3
UE-7.4 2.909 LLIURE 2.909 31 UE-7.4
[ 8 [ 3627 [ 13276 HP 600 | 13876 | 166 | 112 383 | 8 |
|ToTAL | 56458 |  130.906 6.600 | 137506 | 1585 | 889 244 | TOTAL |
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4. NORMATIVA

TITOL I.- DISPOSICIONS GENERALS

CAPITOL I. Naturalesa, objecte i ambit del pla

Article 1  Objecte del Pla parcial urbanistic

Aquestes Normes urbanistiques, formen part del Pla parcial urbanistic de Cifuentes, el qual té
per objecte desenvolupar un sector de soOl urbanitzable previst pel Pla general municipal
d'ordenacié de Sabadell, de conformitat amb alld que disposa la legislacié urbanistica vigent.

Article 2 Ambit territorial del Pla Parcial urbanistic

L'ambit d'aquest Pla parcial urbanistic queda representat graficament en els planols
d'informacié i d'ordenaci6. La seva superficie és de 237.080 m2 ( dos-cents trenta-set mil
vuitanta metres quadrats).

Article 3 Planejament vigent

Aquest Pla parcial urbanistic de Cifuentes desenvolupa el Pla general municipal d’ordenacio de
Sabadell (PGMOS), aprovat definitivament mitjancant resolucié de 22 de desembre de 1993 del
conseller de Politica Territorial i Obres Publiques de la Generalitat de Catalunya; Text refés
aprovat en data 31 de juliol de 2000 i publicat al DOGC el 2 d'octubre de 2000.

També és d’aplicacio el Text refés de la Modificacié puntual del Pla general d'ajustos a la
regulacié de I'habitatge protegit i al sector “D” Cifuentes (exp.: MPG-46), el qual va ajustar la
delimitaci6 del sector per tal de millorar la connectivitat urbana.

Amb caracter general sén d'aplicacio les determinacions del Text refés del Pla especial
d’intervencio en el paisatge urba (PEIPU) (exp.: PE-51TR) aprovat definitivament en data 22 de
febrer de 2007 (DOGC 03.05.07) pels subambits NAU, aixi com les determinacions de
proteccié dels béns situats dins I'ambit del Pla parcial de Cifuentes amb valor arqueologic i
mediambiental que estableix al Pla especial de proteccié del patrimoni de Sabadell (PEPPS)
(exp.: PE-47), aprovat definitivament per la CTUB en data 24 de gener de 2008. (DOGC
17.09.2008).
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Article 4 Marc Legal

1. Aquest Pla parcial urbanistic s'ha redactat d'acord amb la legislaci6é urbanistica vigent i
la legislaci6 sectorial vigent aplicable.

2. Lareferéncia a la "legislacio urbanistica vigent" feta en aquest article i en els preceptes
successius s'entén que remet a l'ordenament urbanistic vigent a Catalunya, consistent
en les lleis aprovades pel seu Parlament i en els reglaments i disposicions que les
desenvolupen, aixi com la legislacié estatal del sol en alld que no modifiqui ni vulneri la
competéncia exclusiva de la Generalitat de Catalunya en materia d'ordenacié del
territori, urbanisme i medi ambient.

3. La utilitzacié de determinades abreviacions s'entendran referides a les disposicions
normatives segients:

= Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei
d'Urbanisme de Catalunya (TRLUC), modificat pel Decret llei 1/2007, de 16
d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica.

= Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’'urbanisme (RLU).

Article 5 Contingut del Pla
El Pla parcial urbanistic de Cifuentes esta integrat pels segiients documents:

DOCUMENTACIO ESCRITA

1

o N o o b~ w N

MEMORIA

Memoria informativa

Memoria justificativa

MEMORIA SOCIAL

QUADRES DE CARACTERISTIQUES

NORMES URBANISTIQUES

AVALUACIO ECONOMICA

PLA D’ETAPES

INFORME DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL

ESTUDI D'’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

DOCUMENTACIO GRAFICA

Planols d’informacié
Planols d’ordenacio
Planols annexes

Planols de xarxes de serveis
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Article 6 Vigénciai publicitat del Pla parcial urbanistic

El Pla parcial urbanistic Cifuentes sera executiu un cop publicada la seva aprovacié definitiva,
les determinacions del qual seran, llavors, d'aplicacié directa i immediata, i mantindra la seva
vigéncia indefinidament o fins que es produeixi la seva modificacio.

Article 7 Modificacié del Pla parcial urbanistic

1.

Qualsevol proposta de Modificacié del Pla parcial haura de tenir el mateix grau de precisié
d'aquest i justificar que el nivell d'incidencia en el Pla General no implica haver de revisar-
lo.

En qualsevol cas, les propostes de Modificacié del Pla parcial no podran alterar les normes
basiques del Pla General sobre aquest sector, sense tramitar prévia o simultaniament el
corresponent expedient de Modificacio o revisié del Pla General de Sabadell.

La tramitacié de les propostes de Modificacid s'ajustaran al que prescrigui la normativa
urbanistica d'aplicacio.

Article 8 Interpretacio del Pla parcial urbanistic

1.

Aquestes Normes urbanistiques, juntament amb els planols d'ordenacié, constitueixen un
cos normatiu especific del Pla parcial urbanistic de Cifuentes i prevalen sobre els restants
documents del Pla. En el no previst per aquestes Normes s'estara a la legislacié urbanistica
aplicable en cada cas.

Les determinacions del Pla parcial urbanistic i, concretament, aquestes Normes,
s'interpretaran en base a criteris que, partint del sentit propi de llurs paraules en relacié
amb el context i els antecedents, tinguin en compte principalment llur esperit i finalitat,
expressats en la Memodria, aixi com la realitat social del moment en que han de ser
aplicades. En cas de contradiccions entre els documents del Pla parcial urbanistic o
d'imprecisid, prevaldran les determinacions que impliquin menor edificabilitat i major dotacié
per a espais publics o d'interés public i major proteccié ambiental.

En els suposits de conflicte entre la documents del Pla que no pugui ser resolt pels criteris
generals previstos a l'ordenament juridic, prevaldra alld establert en la documentacio
escrita del mateix, tret de si el conflicte es refereix a la quantificacié de superficies en quée
prevaldra I'amidament resultant del planol topografic.

Quan hi hagi contradiccions grafiques entre planols de diferent escala, hom s'atindra al que
indiquin els planols d'escala més gran (la de menor quocient), és a dir, aquells en qué la
definicié fisica sigui més acurada.
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CAPITOL II. Desenvolupament del Pla parcial urbanistic

Article 9 Execuci6 del planejament

El Pla Parcial delimita un Gnic poligon d'actuacid. El seu ambit coincideix exactament amb el
propi ambit del Pla Parcial, i és el que es grafia en el planol 0.4 de gesti6 del Pla parcial.

Article 10 Sistema d'actuaci6

L'execucio d'aquest Pla parcial urbanistic de Cifuentes s'efectuara mitjancant el sistema
d'actuacio de reparcel-lacié en la modalitat de cooperaci6é, d'acord amb el previst als articles
133 i seguents del TRLUC.

Article 11 Obres d’'urbanitzacio

Vegetacio:

Es conservaran i protegiran les pinedes mediterranies catalogades com habitats d'interes
comunitari situades en el limit nord-occidental de I'ambit, evitant qualsevol afectacié que es
pogués originar per les obres d’execucio i urbanitzacié del sector.

L'arbrat i en general tota la vegetacié que es plantara al sector sera bioclimaticament adaptada,
amb baix consum hidric.

Permeabilitat:

El projecte d'urbanitzacié assegurara que del total de la seva superficie a tractar de 132.592
m2 conformada per viari, espais lliures i serveis viaris, com a minim un 39% de la mateixa
(51.711m2) sigui permeable.

Vialitat:

El disseny de la vialitat afavorira I'is dels vianants i bicicletes, dissuadint de I's majoritari de
I'automobil. Ajustara les seccions de pas d’automobil per permetre voreres amples i el tracat de
carrils de bicicleta. La xarxa de carril bici es composara com a minim de 4 eixos interconnectats
que discorreran respectivament per la Ronda Europa, Carretera de Terrassa, carrer dels
fatxendes i carrer de Dublin.

En relacioé als resultats de I'estudi acustic i per acomplir en les mesures correctores que
proposa I'ISA es pavimentara amb paviment sonoreductor, la Ronda Europa i el tram de Carrer
Sarasate que fa front a l'illa 4. Es recomana la utilitzacié d’aguest mateix paviment per a la
resta dels carrers.

Espais Lliures

L’espai lliure situat entre la ronda Oest i el carrer C s’executara una mota de proteccio acustica
tenint en compte la seccié6 que es proposa en la documentacié grafica. En cas de reduir
aquesta s’haura de refer I'estudi acustic amb la nova secci6.

Per reforcar la proteccio acustica de la mota, es plantara aguesta densament amb arbrat i
planta arbustiva amb una majoria d’exemplars d’espécies perennes.
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Xarxes i elements técnics
La xarxa de sanejament sera separativa dins de I'ambit del Pla Parcial.
S’ubicara un diposit de recollida d’aigiies pluvials de 2.000 ™ de capacitat (amb un

tractament previ consistent en un dessorrador/desgreixador i una desinfeccié per raigs
ultraviolats prévia a la distribuci6 de I'aigua pel reg).

TITOL I.- REGIM URBANISTIC DEL SOL

CAPITOL I. Qualificacio del sol

Article 12 Ordenacidé en zones i sistemes

1. Aquest Pla parcial urbanistic ordena detalladament L’ambit del sector, qualificant el sol en
zones i sistemes, la regulacié detallada dels quals s’estableix en els articles definits en el
Titol Il d’'aquestes normes i en el seu defecte, pel Pla general.

2. La delimitacié concreta i les superficies de les zones i sistemes s'especifica en els planols
d’'ordenacid i quadre de caracteristiques del Pla.

Article 13 Relaci6 de Zones
Atenent la regulacié especifica del Pla general i I'ordenacié detallada d’aquest Pla parcial es
defineixen les zones segients:

e Zona residencial que configura carrers (clau 1-Da)

e Zona residencial en volumetries amb espais oberts (clau 1-Db).

Article 14 Relaci6 de Sistemes

Atenent la regulacié especifica del Pla general i I'ordenacié detallada d’aquest Pla parcial es
defineixen els sistemes urbanistics seglents:

e Sistema viari (clau A-1; a-1)

e Sistema d'infraestructures de serveis viaris (clau b-3)

e Sistema d’equipaments comunitaris. Equipament educatiu (clau c-1)

e Sistema d'equipaments comunitaris. Reserva d'equipament local (clau c-0)
¢ Sistema d'equipaments comunitaris. Dotacions comunitaries (clau c-9)

e Sistema d'espais lliures. Parc ecologico-paisatgistic (clau D-2)

e Sistema d'espais lliures. Places i jardins urbans (clau d-1)
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CAPITOL II. Disposicions relatives a I'Ordenacio i als Usos

Article 15 Tipus d’ordenacié

L'ordenacio fisica de les edificacions d’aquest Pla parcial és regula amb la modalitat de volumetria
especifica definida pel Pla general.

Article 16 Usos

D’acord amb la regulacié dels usos segons la seva funcid urbanistica que estableix el Pla
general, aquest Pla parcial determina, per a cada zona, els usos dominants, compatibles i
complementaris.

Atenent la funcié especifica que estableix el Pla general per als usos, aquest Pla parcial
determina la relacié d'usos admesos en base a la definicid que s'estableix per a cada un d'ells i
estableix de forma particular la localitzacié fisica admesa dels mateixos.

Article 17 Parametres reguladors

Els parametres reguladors del sistema d’ordenacié per volumetria especifica seran els que
estableixi el Pla general o aquells que, com a norma particular, defineixi aquest Pla parcial en la
regulacio de les zones.

CAPITOL lll.  Regulacio dels sistemes

Article 18 Ordenacio dels sistemes

Els sistemes urbanistics sén aquells elements d'ordenacié urbana que contribueixen a assolir els
objectius de planejament en matéria: d'infraestructures de comunicacions, de serveis,
d’equipaments i d’espais lliures.

La classificaci6 entre sistemes generals i locals, la definicié, aixi com la titularitat,
desenvolupament i ordenacié dels sistemes d'aquest Pla parcial, queden establerts en la
regulacié expressa que fa, per a cada tipus, el Planejament general, amb les seglents
excepcions i puntualitzacions:

Article 19 Ordenaci6 del sistema d’equipaments

Al sistema d’equipament, s'assegurara que un 23% del sol de I'equipament es tractara amb
enjardinament i paviments permeables que permetin el pas de l'aigua i la seva infiltracié en el
subsol.

Per tal de garantir la connectivitat biologica entre el Parc Catalunya i la Riera de Can Feu, no
sera edificable la franja limitada per la linia CONECTIVITAT ESPAIS LLIURES i I'espai lliure (d1)

acotada en el planol O1.

-. Pel sistema de dotacions comunitaries C9 sera d'aplicacio:

- Edificabilitat maxima: 1m2/m2

- Ocupacié de I'edificaci6 : 40 % de la superficie de la parcel-la.

- Galib maxim edificatori: segons planol de Condicions de I'edificacié O-3

- Permeadbilitat del sol : s'assegurara que un 23% del sol es tractara amb

enjardinament i paviments permeables que permetin el pas
de l'aigua i la seva infiltracio en el subsol.

- El tipus d’ordenacié sera el de volumetria especifica
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- En aplicacié de l'article 229.6 del Pla General d’ordenacio de Sabadell (modificat per la MPG-
72), 'ordenacié volumetrica s’haura de definir mitjangant la redaccié d’'un estudi de detall.

- Els usos admesos seran:
e Educatiu
e Sanitari-assistencial
¢ Associatiu
e Esportiu
e Cultural
¢ Religios

Article 20 Ordenacio del sistema d’espais lliures

En el tractament dels espais lliures la seleccié d’espécies es realitzara amb criteris de
naturalitat, prioritzant aquelles espeécies bioclimaticament adaptades i amb baix consum
hidric. S’evitaran les espécies al-loctones.

Les plantacions arbories compliran amb els criteris d’afavoriments de les espécies
autoctones.

La mota de protecci6 acustica que es preveu com a continuacié del talis de la ronda
oest, es plantara densament amb arbrat i planta arbustiva amb una majoria
d’exemplars d’especies perennes.

CAPITOL IV. Regulaci6 de les Zones

Secci6é | Regulacio de I'ordenacio

Article 21 Parametres reguladors especifics per ales zones

La regulacié de les zones ordenades pel sistema de volumetria especifica, definit pel PGMOS,
es complementa amb els parametres reguladors que de manera particular es defineixen
seguidament:

Unitat d’edificacié (UE): Es la unitat minima per a I'aplicacio dels parametres que determinen
I'aprofitament urbanistic i que ha de ser objecte d'un projecte arquitectonic unic.

Tram: Edificacio continua el coronament de la qual esta a la mateixa cota o nivell.

Espai no edificable privat: Compreén el sol de titularitat privada lliure d’edificacions enjardinat o
no, que envolta edificacions o es situa a l'interior de l'illa.

Terreny exterior: Quan el nivell del terreny exterior en el front de carrer sigui diferent al nivell
definitiu de I'interior d'illa, i als efectes d’'establir el nivell de referéncia per a la definicié del que
es considerara planta baixa, s'establira un eix virtual equidistant dels fronts que divideixi
longitudinalment el volum de I'edifici. A cada banda d’aquest eix el terreny exterior de referéncia
sera el corresponent al seu front, (carrer o interior d’illa).

El nivell del terreny exterior definitiu de I' interior de l'illa no es podra situar per sota de 3,00
metres de la rasant més baixa de la parcel-la al carrer.

Comput de I'edificabilitat: Els aparcaments, trasters i elements técnics de les instal-lacions es
situaran majoritariament en planta soterrani. Quan, per raons de la configuracio de I'edifici part
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de la superficie destinada a aquests usos tingui la consideracié de planta baixa, aquesta
superficie no sera computable a efectes de I'edificabilitat.

Alcada reguladora maxima: Es I'alcada total maxima que poden assolir les edificacions des de
la rasant del carrer en el punt de mesura d’al¢cada reguladora, fins a la cara superior del darrer
sostre o element estructural de coberta.

ISecci6 Il Zona residencial que configura carrers (clau 1-Da)|

Article 22 Definici6
Compren el sol destinat a I'Us residencial de plurihabitatge, predominantment de régim de
protecci6 publica, amb edificacié alineada a vial formant illes tancades o semitancades.

Article 23 Parcel-la minima:
La superficie minima de parcel-la sera de 1.000 m2.

Article 24 Tipus d’ordenacié
El tipus d'ordenaci6 sera el de volumeétrica especifica.

Article 25 Unitats d’edificacié (UE)

Al planol O.2 condicions de I'edificacié i al Quadre de Caracteristiques estan relacionades totes
les unitats d’edificacid. Per poder edificar sera obligatori sol-licitar llicéncia d'obres d’acord amb un
projecte basic que faci referéncia com a minim a la totalitat d’'una de les unitats d’edificacio.

Les illes amb les seves unitats d’edificacié son les seguents:

ILLA 1 [ILLA 2 |ILLA 3 |ILLA 5 |ILLA6 |ILLA 7
UE-1.1 |UE-21 |UE-31 |UE-51 |UE-6.1 |UE-7.1

UE-1.2 |UE-2.2 UE-5.2 |UE-6.2 |UE-7.2
UE-5.3 |UE-6.3 |UE-7.3
UE-5.4 UE-7.4

Article 26 Ordenaci6 volumetrica

El tipus d’ordenaci6 sera el de volumetrica especifica.

L'ordenacié volumétrica sera objecte d’una concreci6 de I'ordenacié de volums tal com preveu
I'article 65 del TRLUC i s’estableix a l'article 252 del RLU. Aquesta concrecié de I'ordenacié
volumetrica de I'edificacié ha de fer-se amb ocasid de la sol-licitud de la llicéncia d’edificacié i
s’hi aplicaran els parametres volumétrics minims i maxims que es determinen al planol O.2 de
condicions de I'edificacio.

Aquesta concreci6é de I'ordenacioé de volums fara referéncia a la totalitat de la illa i incloura la
configuracié del seu pati interior. S’aplicara el galib maxim definit per a cada U.E. per les
profunditats de 16m a 18m2 o bé, el galib maxim d’'ordenacié conjunta de [l'illa definit per les
profunditats de 24m a 28m segons el planolO.2

L’agrupacio de les unitats d’edificacié contigiies permet la variacié de les alcades en les arees de
connexid: passant de no edificable a PB+3 enlesilles 5,67 ide PBaPB+5enlesilles1i2. En
aquest suposit, I'ordenacid volumetrica es fara de I'agrupacio.

Quan la nova ordenaci6 de volums distribueixi el sostre assignat de les unitats d’edificacio i 6
varii el nombre d’habitatges, s’haura de procedir a I'agrupacié de les mateixes, formalitzant
també I'agrupacio de les parcel-les.
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Article 27 Edificabilitat i nombre d’habitatges

El sostre edificable i el nombre d’habitatges estan definits en el Quadre de Caracteristiques de
les unitats d’edificacio.

En el cas d’agrupaci6 total o parcial de les unitats d'edificacié d’'una mateixa illa es considerara el
sostre i nombre d’habitatges totals de I'agrupacié.

Article 28 Ocupacio

L'ocupacié maxima del soterrani seguira les directrius establertes pel Pla general en el tipus
d’ordenacio per volumetrica especifica.
El sdl privat d’'us public resultant de les reculades no podra ser ocupat per la planta soterrani

Article 29 Volum de I'edificacio

a) Perimetre regulador

El perimetre regulador i les alineacions obligatories de les edificacions estan definides al planol
0.2 de condicions de I'edificaci6 els quals son els maxims i no podran ser ultrapassats.

b) Perfil regulador
El perfil regulador defineix el volum maxim que resulta de I'aplicacié de l'algada reguladora
maxima en els punts assenyalats al planol O.2 de condicions de I'edificacid.

C) Alcada reguladora maxima

El punt d'aplicaci6 per a la mesura de la algada reguladora maxima sera, amb caracter general, la
cantonada de I'edifici que tingui la rasant de carrer més alta i que esta indicat al planol O.2 de
condicions de I'edificacio.

L'algada reguladora maxima anira en funcié del nombre maxim de plantes i de I'Us al qual es
destini la planta baixa, en base a la taula d'alcades seglent:

Us PB pb pb+1 pb+2 pb+3 pb+4 pb+5 pb+6 pb+7
Residencial | 4,05 7,25 10,45 (13,65 |16,85 |[20,05 |23,25 26,45
Altres usos | 4,35 7,55 10,75 13,95 |17,15 (20,35 |23,55 |[26,75

d) Nombre de plantes

El nombre de plantes de cada edificacié ve representada al planol O.2 de condicions de
I'edificacio.

El nombre de plantes podra resultar incrementat en una o dues plantes per I'addicié deguda al
pendent del carrer o per la diferencia de nivell amb I'espai no edificable privat.

Es podran realitzar salts o disminucions del nombre maxim de plantes, i podran ser com a maxim
de fins a dues plantes a les unitats d'edificacié de la ronda d’Europa que tenen assignat un
nombre maxim de plantes de fins a pb+7 i d'una sola planta a la resta d'unitats d’edificacio.

e)  Alineacions obligatories de facana

Les alineacions, que son obligatories de les facanes de les edificacions, estan definides als
planols O.2 de condicions de I'edificacié. S'exceptua l'alineacié obligatoria de facana a I'ultima
planta de tots els edificis tant a la facana a carrer com a la de l'interior de illa que podran ser
reculades.

f) Longitud maxima de facana

Les facanes dels edificis tindran una llargada maxima de 100 m de tram, en les seves plantes pis.
A les unitats d’edificacid en les que alguna de les seves facanes superi aquesta dimensio
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maxima, s’haura de subdividir amb un minim en dos trams de més de 20 m de fagana. El tall o
separacio es produira al menys a les plantes pis i sera d'una amplada minima de 8 m.

En cas de divisio de parcel-les els talls o esglaonament de I'edifici hauran de coincidir amb la
divisi6 de la parcel-la.

f) LONGITUD MAXIMA DE LA FAGANA

sense divisio

A.RM.

divisié per trams en tall a totes les plantes pis
>20 m. > 8.00
ARM. + | C

>100 m

divisié amb tall a totes les plantes

>8m. >20 m.

ARM.

>100 m

0) Diferéncia de cotes entre els extrems de la facana

Els forjats i coronaments dels edificis seran continus. Quan la diferéncia de rasant entre els dos
extrems de la facana que s'alinea al carrer o placa sigui superior a 2,5 m, l'edifici s’haura
d’esglaonar dividint-lo per trams segons I'apartat f) o bé s’'incorporara un o dos forjats generant
noves plantes segons I'esquema adjunt.

En cas de divisio de parcel-les els talls o esglaonament de I'edifici hauran de coincidir amb la
divisi6 de la parcel-la.
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g) DIFERENCIA DE COTES ENTRE
ELS EXTREMS DE LA FAGANA

sense esglaonaments diferéncia de rasant < 2,50 m

ARM.

esglaonament per trams en tall a totes les plantes pis

>20 m. > 8.00 .

ARM.

esglaonament amb tall a totes les plantes
,>8m. >20m.

addicié de plantes inferiors

A.RM.

+0.00
v

h) Reculada del pla de fagana

Els edificis amb alineacio obligatoria al carrer podran realitzar reculades del pla de facana fins a
un maxim del 30 % de la seva longitud de la facana a totes les plantes i una fondaria maxima de
3m.

La franja d'espai privat exterior de la parcel-la que resulti d’aquestes reculades o de les que
permet el perimetre regulador i sigui confrontant amb l'espai public, s'urbanitzara amb les
caracteristiques de I'espai public contigu i tindra caracter d'espai privat d’'s public. Aquestes
franges no podran ser ocupades per les plantes soterrani tal com s’indica a I'art 29.
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Article 30 Caracteristiques de les plantes de I'edifici

a) Planta baixa

L'alcada maxima de la planta baixa es mesura des de la part superior del forjat d’'aquesta planta
fins al punt d’aplicacio de l'algada reguladora maxima. Aquesta algcada sera de4,04 m per a I'Gs
residencial i de 4,35 m per a la resta d'usos admesos.

L’alcada lliure entre forjats de la planta baixa destinada a habitatge, sera com a minim, de 2,70 m.
El paviment de la planta baixa destinada a habitatge no es podra situar per sota de la rasant
exterior definitiva que li correspongui ja sigui en referéncia a carrer o bé al pati d'illa.

b) Planta pis
L'alcada lliure entre forjats de les plantes pis sera com a minim de 2,70m

) Planta coberta

Les cobertes seran planes. Es permetran altres disposicions per raons compositives o,
arquitectoniques que s’hauran de justificar des del punt de vista del paisatge urba i caldra que
comptin amb I'opinid favorable de la Comissié del Paisatge urba.

La situacio i volum dels elements técnics de les instal-lacions i de les construccions permeses per
les normes urbanistiques del Pla general que s’hagin de situar per sobre de la coberta, també
s’hauran de justificar amb criteris de paisatge urba.

Article 31 Cossos i elements sortints

Es permeten elements de protecci6 solar situats a les plantes pis que sobresurtin un maxim de 30
cm del pla de fagana.

El vol maxim dels cossos sortints, tant a carrer com a I'espai no edificable privat sera de 2 m.
Aquests cossos sortints podran sobresortir del perimetre regulador excepte a les facanes testeres
que s'indiquen al planol O.2 de condicions de I'edificacid.

Article 32 Projecte de tractament d’interior d’illa

Caldra presentar, juntament amb el projecte arquitectonic, el projecte de tractament d'interior d'illa
i d’enjardinament corresponent que estara d'acord amb els parametres especificats a la concrecio
de volums..

Com a minim el 50% de l'espai lliure no edificable de l'illa es tractara amb enjardinament i
paviments permeables.

Article 33 Aparcaments

En compliment de I'article 165 del PGMOS, en edificis destinats a I'Gs exclusiu d’ habitatge, es
fixa un minim d’una placa i mitja per cada 100 m2 de sostre edificable potencial.

Per a la resta d’'usos es d’aplicacié directa I'article 165 del PGMOS.
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Article 34 Usos admesos

c)

d)

e)

Us residencial. Es obligatori que I'accés al portal o espai comu dels habitatges, es produeixi des
del carrer. Aquesta condicié sera independent a que per motius d’'accessibilitat, s’efectuin altres

a) Us dominant: Plurihabitatge
b) Usos compatibles :

Comerg

Oficines i serveis
Restauracio
IndUstria artesanal
Tallers de reparacié de vehicles
Educatiu
Sanitari—assistencial
Esportiu.

Cultural.

Associatiu.

Religiés.

Magatzem

Us complementari: Aparcament

Usos admesos per plantes:

Planta soterrani:
Planta baixa:
Plantes Pis:

Aparcament i Magatzem.
Tots els usos admesos
Plurihabitatge i Oficines i serveis

Accessos segons I'ls

accessos des d'altres espais no edificables.

Us d’aparcament. L’accés rodat a les plantes destinades a aparcament no es podra realitzar des
del sistema d'espais lliures ni des de la carretera de Terrassa o ronda d’Europa excepte els

€assos en qué sigui necessari un doble accés.

f)

Al planol O.2 de condicions de I'edificacié es situen el fronts de fagana on no es permet I'Us
residencial a planta baixa, a excepci6 dels espais que siguin necessaris per al seu accés des del
carrer. En aquests fronts s’hauran de situar obligatoriament els usos compatibles admesos. La
superficie minima per a cada unitat d’edificacié destinada a aquests usos es relaciona en el

Planta baixa amb usos comercials o terciaris

Quadre de Caracteristiques de les unitats d’edificacio.
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Seccid lll Zona residencial en volumetries amb espais oberts destinat predominantment a
régim de proteccio publica (clau 1-Db)

Article 35 Definicié
Compren el sols destinat a I'Gs residencial, ordenats amb volumetries especials.

Article 36 Ordenacio volumeétrica

El tipus d'ordenacio sera el de volumetrica especifica.

L'ordenacié volumeétrica sera objecte d'una concrecié de I'ordenacié de volums tal com preveu
I'article 65 del TRLUC i concreta en l'article 252 del RLU. Aquesta concrecié de I'ordenacio
volumétrica de I'edificacié ha de fer-se amb ocasid de la sol-licitud de la llicéncia d’edificacio i s’hi
aplicaran els parametres volumeétrics maxims que es determinen al planol O.2 de condicions de
I'edificacio. Aquesta concreci6 de I'ordenacio de volums fara referéncia com a minim a la totalitat
d’'una de les unitats d'edificacid.

Article 37 Unitats d’edificacié (UE)

Es delimiten dues unitats d’edificacié (UE-4 i UE-8) que corresponen a cada una de les illes (llla 4
i 8). La identificacié i dades basiques venen definides als planol O.2 de condicions de I'edificacio6 i
al Quadre de caracteristiques.

Per poder edificar sera obligatori sol-licitar llicéncia d’edificacié d’acord amb un Projecte Basic que
faci referéncia com a minim a la totalitat d’'una de les unitats d’edificacio.

Les illes amb les seves unitats d’edificacié son les seguents:

ILLA 4 UE-4
ILLA 8 UE-8

Alternatives d’ordenacio:

Article 38 Edificabilitat i nombre d’habitatges
El sostre edificable i el nombre d’habitatges estan definits en el Quadre de caracteristiques de les
unitats d’edificacio

Article 39 Ocupacio6
L’ocupacié maxima del soterrani seguira les directrius establertes pel Pla general en el tipus
d’ordenacio per volumetrica especifica.

Article 40 Volum de I’edificacio

Perimetre regulador

El perimetres reguladors estan definits al planol O.2 condicions de I'edificaci6 els quals sén els
maxims i no podran ser ultrapassats.

a) Perfil requlador

El perfil regulador defineix el volum maxim que resulta de l'aplicacid de l'alcada reguladora
maxima .

Es podran realitzar salts o disminucié del nombre de plantes que podran ser com a maxim de fins
a dues plantes.

b)  Algada reguladora maxima
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L'alcada reguladora maxima anira en funcié del nombre maxim de plantes, en base a la taula
d’'alcades seguent:

pb pb+1 pb+2 pb+3 pb+4 pb+5 pb+6 pb+7 pb+8
4,35 7,55 10,75 13,95 17,15 20,35 23,55 26,75 29,95

) Nombre de plantes

El nombre de plantes de cada edificacié ve representada als planols O.2 de condicions de
I'edificacio

El nombre de plantes podra resultar incrementat en una o dues plantes per I'addicié deguda al
pendent del carrer o per la diferencia de nivell amb I'espai no edificable privat.

Es podran realitzar salts o disminucions del nombre maxim de plantes en funcié de la fondaria
edificada i podran ser com a maxim de fins a dues plantes.

f) Reculada del pla de facana

La franja d'espai privat exterior de la parcel-la que resulti d’aquestes reculades o de les que
permet el perimetre regulador i sigui confrontant amb l'espai public, s'urbanitzara amb les
caracteristiques de I'espai public contigu i tindra caracter d’espai privat d’'us public. Aquestes
franges no podran ser ocupades per les plantes soterrani.

Article 41 Caracteristiques de les plantes de I'edifici

a) Planta baixa

L'alcada maxima de la planta baixa es mesura des de la part superior del forjat d’'aquesta planta
fins al punt d'aplicacié de I'alcada reguladora maxima. Aquesta alcada sera de 4,04 m per a I'is
residencial i de 4,35 m per a la resta d'usos admesos.

L’alcada lliure entre forjats de la planta baixa destinada a habitatge, sera com a minim, de 2,70 m.
El paviment de la planta baixa destinada a habitatge no es podra situar per sota de la rasant
exterior definitiva

b) Planta pis
L’algada lliure entre forjats de les plantes pis sera com a minim de 2,70m

c) Planta coberta

Les cobertes seran planes. Es permetran altres disposicions per raons compositives o,
arguitectoniques que s’hauran de justificar des del punt de vista del paisatge urba .

La situacio i volum dels elements técnics de les instal-lacions i de les construccions permeses per
les normes urbanistiques del Pla general que s’hagin de situar per sobre de la coberta, també
s’hauran de justificar amb criteris de paisatge urba.

Article 42 Cossos i elements sortints

Es permeten elements de protecci6 solar situats a les plantes pis que sobresurtin un maxim de 30
cm del pla de fagana.

El vol maxim dels cossos sortints, tant a carrer com a I'espai no edificable privat sera de 2 m.
Aquests cossos sortints podran sobresortir del perimetre regulador excepte a les facanes testeres
que s’indiguen al planol O.2 de condicions de I'edificacid.

Article 43 Usos admesos

a) Us dominant: Plurihabitatge
b) Usos compatibles : Comerg
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Oficines i serveis
Restauracio
IndUstria artesanal
Tallers de reparacié de vehicles
Educatiu
Sanitari—assistencial
Esportiu.

Cultural.

Associatiu.

Religios.

Magatzem

c) Us complementari: Aparcament

d) Usos admesos per plantes:

Planta soterrani: Aparcament i Magatzem.
Planta baixa: Tots els usos admesos
Plantes Pis: Plurihabitatge i Oficines i serveis

e) Accessos segons I'ls
Us d’aparcament. L’accés rodat a les plantes destinades a aparcament no es podra realitzar des
del sistema d’espais lliures ni des de la carretera de Terrassa o ronda d’Europa..

f) Planta baixa amb usos comercials o terciaris

Al planol 0.2 de condicions de I'edificacié es situen el fronts de facana on no es permet I'Us
residencial, a excepcid dels espais que siguin necessaris per al seu accés des del carrer. En
aquests fronts s’hauran de situar obligatdriament els usos compatibles admesos. La superficie
minima per a cada unitat d’edificacié destinada a aquests usos es relaciona en el quadre de
caracteristiques de les unitats d’'edificacio.

Article 44 Aparcaments
En compliment de l'article 165 del PGMOS, en edificis destinats a I'lis exclusiu d’ habitatge, es
fixa un minim d’una placa i mitja per cada 100 m2 de sostre edificable
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CAPITOL V. Regulacié de I'habitatge amb régim d’habitatge public (HP)

Article 45 Régim de I’habitatge de proteccio publica

El pla parcial urbanistic garanteix les reserves de sol per a la construccié d’habitatges de
protecci6 publica establertes pel Pla general i per la legislacié urbanistica vigent. No obstant aixo,
el projecte de reparcel-lacié garantira que com a minim, al sol corresponent al 30% del sostre que
es qualifiqui per a I'Gs residencial, s’hi destini un 20% a habitatges amb protecci6 oficial de régim
general i de regim especial i un 10% a habitatges amb protecci6 oficial de preu concertat.

Article 46 Qualificacié dels sols amb habitatge de proteccié publica (HP)
Les unitats d’edificacié destinades a I'habitatge de proteccié publica estan grafiades als planols
0.2 0.3 de condicions de I'edificacid i al quadre de caracteristiques, son les seglients:

ILLA 1 |ILLA 2 |ILLA 3 |ILLA 4 |ILLA 5 |[ILLA 6 |ILLA 8
UE-1.1 |UE-2.1 |UE-3 UE-4 UE-5.1 |UE-6.1 |UE-8

UE-1.2 |UE-2.2 UE-5.2 |UE-6.2
UE-54 |UE-6.3

CAPITOL VI. Legislacio sectorial aplicable

Article 47 Servituds aeronautiques

1.Cap construcci6, incloses antenes, remats decoratius (cartells, il-luminacid) parallamps,
xemeneies, equips d’aire condicionat, caixes d'ascensors, o qualsevol afegit sobre aquestes
construccions, aixi com els mitjans mecanics necessaris per a la seva construccio (grues, etc..) ni
modificacions del terreny o objecte fix (postes, antenes, cartells, totems publicitaris, etc )
sobrepassaran les superficies limitadores de les servituds aeronautiques legals de I'aeroport de
Sabadell, llevat que es demostri que no es compromet la seguretat ni queda afectada de manera
significativa la regularitat de les operacions de les aeronaus, d'acord amb les excepcions
contemplades en els articles 7 i 9 del Decret 584/72, sobre Servituds Aeronautiques, modificat per
Decret 2490/74 i Real Decret 1541/2003 i actualitzat pel Real Decret 1843/2009.

2. Cap de les instal-lacions previstes en I'actuacié emetra fum ni pols en nivells que constitueixin

un risc per a les aeronaus que operen a I'aeroport de Sabadell, en compliment de l'article 10 del
Decret 584/72 de Servituds Aeronautiques actualitzat pel Real Decret 1843/2009 .
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Disposicio transitoria

Les llicencies d'activitats adscrites a I'ls comercial restaran condicionades a la corresponent
maodificacié del perimetre de la trama urbana consolidada (TUC) que es realitzi consecutivament
a I'aprovacié definitiva del Pla parcial per tal que I'ambit del mateix hi resulti inclos.
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5. AVALUACIO ECONOMICA

5.1 INTRODUCCIO

El present document de avaluacié econdomica, conté tres apartats: a) la introduccié on es
descriu la necessitat i s’explica en qué consisteix I'estudi economic i financer i la sostenibilitat
econOmica, b) els parametres i estimacions que s’han fet servir pels calculs i que per tant son
modificables en funcié de les diverses hipotesi de partida, i c) la justificacié de la viabilitat
economica i financera, aixi com de la sostenibilitat econdmica del sector.

L’estudi economic i financer te per objectiu definir el cost aproximat de I'operacio prevista, aixi
com els ingressos derivats de la mateixa. L'avaluacié economica i financera, més enlla de llistar
les actuacions i el seu cost, ha de justificar la viabilitat financera del Pla Parcial per tal
d’'assegurar que les actuacions es podran dur a terme. Per tant, és important treballar amb un
model dinamic de carrega de futures despeses i ingressos (cobraments i pagaments) per tal
d'assegurar-ne la viabilitat. Per aixd la viabilitat del sector s’ha calculat amb la Taxa de
Rendibilitat Interna (T.R.l.), anomenada també taxa de retorn o taxa de rendiment intern, és la
taxa de descompte que permet recuperar la inversio inicial, és a dir que iguala els fluxos de
caixa actualitzats amb el valor, també actualitzat, dels desemborsaments.

El marc normatiu d'aplicacié dels estudis economics i financers no ha estat desenvolupat de
manera especifica i apareix esmentat en el Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual
s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme (article 66.1.d), i en el Decret 305/2006, de 18 de
juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme.

Els informes de sostenibilitat economica son els informes que justifiquen la viabilitat a llarg
termini de les operacions i plans urbanistics. No examinen per tant la rendibilitat i viabilitat
econOmica del moment sind la seva repercussié en els comptes municipals a llarg termini.
Fonamentalment cal contraposar les despeses que genera la implantacio de I'operacié concreta
amb les fons d'ingressos que suposadament generara per l'ajuntament. L’informe de
sostenibilitat econdmica apareix per primer cop esmentat al Decret Llei 1/2007, de 16 d'octubre,
de mesures urgents en matéria urbanistica.

L’exercici que es mostra a continuacié s’ha fet tenint en compte els segiients inputs:

a) Per a I'estudi economic i financer:
e Els parametres urbanistics del Pla Parcial
e Costos d'urbanitzacié derivats del Pla parcial (no del projecte d'urbanitzacio)
e Canon de mobilitat derivat de I'estudi de mobilitat generada
e Preus de mercat de I'habitatge a Sabadell
e Preus maxims de venda de I'habitatge de protecci6 oficial per a la zona A2 per a 2009.
e Estimaci6 ritmes i periodes de gestid, construccid, i comercialitzacié dels habitatges.

¢ No s’han inclos a I'exercici els ingressos derivats de la venda de places d’aparcaments.
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b) Per a I'informe de sostenibilitat econdmica:

e Nombre d’habitatges nous per any (a partir de les hipotesi utilitzades a I'estudi economic i
financer

e Mitjana de Cost (Ingrés municipal) derivat de I'impost de bens immobles (IBl) d’habitatges i
comercial.

e Ingrés IBI si que inclou una plaga aparcament per habitatge.

e Impost de vehicles de traccié mecanica amb un rati d'un vehicle per habitatge.

5.2 PARAMETRES URBANISTICS

A continuacié es resumeixen els parametres extrets del planejament. A les cessions hi
apareixen els sistemes de cessié segons versio actual del Pla Parcial.

Dels aprofitaments se’n derivaran els resultats econdmics del component d'ingressos futurs de
I'operacio, i diferencien clarament els diferents aprofitaments del residencial, d’acord amb el
que s’extreu del Pla Parcial i més concretament de la seva memoria social pel que fa a
I'habitatge de proteccié oficial.
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Parametres urbanistics

Superficie total ambit (m2) 237.080 m
Valor del sol

153 €/m’
Cessions
Viari (a.1) 33.921 m?
Viari (A.1) 43.378 m2
Serveis viaris (b3) 1.500 m?
Equipaments (c0) 23.909 m’
Equipament docent (cl) 9.000 m?
Places i jardins urbans (d1) 46.848 m’
Parc periurba adscrit (Sta General) D2 7.066 m’
Sol de cessi6 165.622 m’
Total sol cessié urbanitzat 131.213 m?
Sol (zones i sistemes)
Sol de cessio 165.622
Dotacions Comunitaries (C9) 15.000 m?
Total zones 56.458 m?
Superficie (Zones + Cessions + C9) 237.080
Aprofitaments (Sostre)
Comercial 6.600,00 m?
Residencial 130.906,00 m*
Habitatge renda lliure 27.776,00 m?
Habitatge régim especial 0,00 m?
Habitatge régim general 70.010,00 m?
Habitatge preu concertat 33.120,00 m?
Habitatge preu concertat catala 0,00 m?

5.3 PREVISIO DE COSTOS

La previsi6 de costos simplificada és com apareix i s’ha arrodonit sempre a l'alca per tal
d'assegurar que la viabilitat queda garantida. Amb aquest objectiu s’ha incldos un capitol del
10% d'imprevistos sobre els costos d'urbanitzacié sense incloure canons i les carregues
derivades de canons, i inversions independents de la superficie. S’han per tant, capitols dels
canons de sanejament i mobilitat a més dels costos previstos d'estacions transformadores,

recollida neumatica i la instal-lacié d'un diposit d’aigies pluvials.
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Parametres economics urbanistics
Cost urbanitzacio
(PEC IVA inclos) 23.399.816 €
Despeses PEC Iva
(PEM) PEC inclos
Viari 130 | €/m? 9.911.200 11.794.328 13.681.420
Places i jardins urbans (d1) 80 | €/m? 3.746.000 4.457.740 5.170.978
Parc periurba adscrit D2 50 | €/m? 353.350 420.487 487.765
Urbanitzacié carrer Dublin 2.072 | m? 269.360 320.538 371.824
Passarel-la vianants 140,7 | m* 47.250 56.228 65.224
Recollida neumatica 150.000 | € 150.000 178.500 207.060
Diposit recollida aigues pluvials 135.000 | € 135.000 160.650 186.354
ENDESA 218.000 | € 218.000
Canon mobilitat 969.650,00 | € 969.650
Arqueologia 1.393.570 | € 1.393.570 1.616.541
Canon depuradora 425.000 | € 425.000
SUMA 23.399.816,00
Repercussié x m2 sostre 170,17
5.4 PARAMETRES D’ESTIMACIO INGRESSOS

Per tal de comparar els costos derivats de I'execuci6 del projecte (sense tenir en compte el cost
de 'adquisicio dels terrenys) amb els ingressos derivats de la comercialitzacié de I'aprofitament,
s’han introduit els seglients preus que obviament son mitjanes pel que fa als preus de mercat, i
maxims pel que fa a I'habitatge de proteccid oficial.

Parametres comercialitzacio

€/m? construit

ZONA A2 €/m? atil (0,8) m®construit  Ingressos

Preu venda m2 renda lliure 3.600 2.880 27.776 79.994.880
Preu venda HPO - Especial 1.706 1.365 0 0
Preu venda HPO - General 1.941 1.553 70.010| 108.725.530
Preu venda HPO - Concertat 3.002 2.402 33.120 79.554.240
Preu venda HPO - Concertat Catala 3.500 2.800 0 0
Preu venda m2 comercial 3.250 2.600 6.600 17.160.000
Costos de construccié habitatge

cost €/m2 habitatge plurifamiliar 1.000,00 | €/m? construit

Cost €/m2 comercial

813,00
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Preu concertat

Habitatge Annexos
Zona Al 3.001,68 1.500,84
|Zona A2 3.001,68 1.500,84
Zona A3 2.728,80 1.364,40
Zona B 2.183,04 1.091,52
Zona C 1.773,72 886,86
Zona D 1.364,40 682,2

Régim General

Habitatge Annexos
|Zona A 1.940,48 1.164,29]
Zona B 1.576,64 945,98
Zona C 1.394,72 836,83
Zona D 1.212,80 727,68

Regim Especial

Habitatge Annexos
|Zona A 1.705,50 1.023,30]
Zona B 1.478,10 886,86
Zona C 1.307,55 784,53
Zona D 1.137,00 682,2

Font: Direccié General d'Habitatge

5.5 JUSTIFICACIO DE LA VIABILITAT ECONOMICA

La justificacio de la viabilitat econdmica i financera s’ha fet a partir del calcul de la Taxa de
Rendibilitat Interna (T.R.l.), anomenada també taxa de retorn o taxa de rendiment intern, és la
taxa de descompte que permet recuperar la inversio inicial, és a dir que iguala els fluxos de
caixa actualitzats amb el valor, també actualitzat, dels desemborsaments. Utilitzant aquest
valor per analitzar la rendibilitat d'una inversio, es considera que una inversio és aconsellable si
la TIR resultant és igual o superior a la taxa exigida per l'inversor (cost del capital que pel sector
Cifuentes s’ha considerat 10%). Aquest cost de capital amb que es compara la TIR pot ser: o
bé la taxa d'interés dels préstecs, (en cas que la inversid es financi a través de préstecs) o bé la
taxa de retorn de les inversions alternatives (en cas que la inversié es financi amb capital
propi), o bé una mescla d'ambdues.

VF VE VF
VAN =-D 0 ! +—" =0
vy sy T sy

TIR>Rendiment inversi6 sense risc Aconsellable
TIR=Rendiment inversié sense risc Indiferent de fer-la o no
TIR<Rendiment inversié sense risc Desaconsellable

El calcul efectuat ha considerat doncs les despeses de gestioé del projecte, despeses generals,
cost d'urbanitzacié (PEC Iva inclds), cost de construccié dels habitatges; i ha considerat els
ingressos derivats de la comercialitzacié de I'aprofitament. S’han estimat uns ritmes de
comercialitzacié determinats (% de vendes en cada periode) i de tot plegat se’n deriva la
viabilitat econdmica i financera.
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Justificacié de la sostenibilitat econdmica

En compliment del article 12 del Decret Legislatiu 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents
en matéria urbanistica que afegeix al article 66.1.d, en el qual inclou dins el contingut dels plans
parcials urbanistics en 'avaluacié economica i financera, un estudi que en ponderi I'impacte de
les actuacions previstes en les finances de les administracions responsables de la implantacio i
el manteniment de les infraestructures, i de la implantacié i prestacid dels serveis necessaris,
s'inclou el seglient estudi justificatiu.

En aplicacié del prescrit pel present pla parcial, i en compliment del propi Decret Legislatiu
1/2007, de 16 d’'octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica, I'efecte de la implantacid
de les infraestructures sobre les finances del Ajuntament és nul-la, en no participar en les
despeses d'urbanitzacid, en virtut del article 8 del mateix Decret Legislatiu.

Pel que fa a la explotacid i el manteniment dels sols publics rebuts, es consideren les despeses
per aquest concepte generades pels vials publics i els espais lliures, entenent que els
equipaments publics generats en el present Pla Parcial gaudiran d'un sistema d’explotacio
propi que en garantira la viabilitat. Cas particular és el sol qualificat de “c9” de sistema de
dotacié comunitaria, regulat pel pla General i que no ha de comportar cap despesa de
manteniment pel sector sempre que la gestié del mateix sigui efectivament privada.

Aixi doncs cal avaluar d’'una banda els costos de manteniment i explotacié de vials i espais
lliures, i de l'altra els ingressos generats pel desenvolupament del Pla Parcial que han de ser
destinats a aquesta finalitat, comprovant que sén suficients.

A partir de la informacié disponible es planteja un exercici consistent en comparar els ingressos
generats per I'impost de béns immobles (IBI) del municipi i les despeses derivades del
manteniment de vials i espais lliures, a un cost de 5,5.-€/m? i 3,5.-€/m? any.

. Espais lliures a mantenir (només sistemes locals) 42.975 metres quadrats; 150.412.-
€/any de manteniment

. Viari: 33.006 metres quadrats; 181.544.-€/any de manteniment
La suma d’ambdoés capitols fins a 2016, significa un nominal de despeses de manteniment de

gaire bé 332.000.-€ anual (primera venda 2012), 1.411.000.-€ euros de manteniment pel
periode 2012 a 2016 (cinc anys).

Les principals despeses provindran probablement de la neteja i manteniment dels vials, malgrat
que el tipus de paviment que finalment sigui escollit acabara de determinar aquests costos de
manteniment que poden ser ajustats.

L'altre font principal de despeses sera el reg de larbrat, especialment en les zones
enjardinades, aixi com el manteniment del mobiliari previst.

En quant als ingressos, es computen els derivats del Impost sobre Béns Immobles, que
s’avalua a continuacio, a més de I'impost de vehicles de traccid mecanica

La xifra mitjana que s’ha fet servir pel model és de la que es correspon a un ingrés mitja per 1Bl
de 260.-€ per habitatge, incloent placa d’aparcament,

Amb aquestes dades la generacio d'ingressos derivats del sector i depeses de manteniment
associades al mateix, son els seglients, sempre en coheréncia amb la hipotesi de ritmes de
construccio i comercialitzacio dels habitatges.
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INGRESSOS

Any 3 Any 4 Any 5 Any 6

habitat i comercial 407 949 0 0 0
venuts acumulats 407 1.356 1.763 1.763 1.763
1Bl 105.820 246.740 0 0 0
IBI acumulat 105.820 352.560 352.560 352.560] 352.560
IVTM s/ habit existents 36.630 85.410 0 0 0
IVTM Acumulat 36.630 122.040 122.040 122.040| 122.040
SUMA IBI + ITM 142.450 474.600 474.600 474.600 0
COST 344.628 344.628 344.628 344.628| 344.629
% manteniment 100% 100% 100% 100% 100%
DIFERENCIA -202.179 129.972 129.972 129.972
DIF ACUMULADA -202.179 -72.207 57.765 187.737

Donat que el nombre d’habitatges del Pla Parcial son 1.585, la recaptacié al final del periode
(suposant el 100% de I'IBI dels habitatges i els seus aparcaments) seria de 352.560.-€, als que
s’hi sumen els 122.040.-€ de I'impost de vehicles de traccié mecanica, s'obté una xifra anual de
474.600.-€ .

Els 474.600.-€ anuals és una xifra superior al cost de manteniment del sector estimat en
344.628.-€.

Aquesta quantitat justifica la sostenibilitat economica de la operaci6 només a partir de I'IBlI,
perqué els 352.560.-€ que es recaptarien només en concepte d'IBI continuen sent superiors
344.628.-€.

5.6 CONCLUSIONS VIABILITAT | SOSTENIBILITAT ECONOMICA

I.- La viabilitat del Pla Parcial del sector Cifuentes aporta, a partir de les hipotesi emprades,
xifres que justifiquen suficientment la viabilitat econdmica i financera del projecte, aportant una
taxa de rendibilitat superior al 11%.

Il.- La sostenibilitat del sector queda garantida i només cal tenir present que la diferéncia entre
ingressos i despeses només mostra signe negatiu a I'any 3 i 4 de I'operacié total del sector,
anys durant els que el pressupost municipal disposara dels ingressos generats per I'lmpost
sobre Construccions Instal-lacions i Obres.
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6. PLAD’ETAPES

El Pla s’executara amb un unic poligon que coincideix amb el poligon del Sector Cifuentes de
237.080,00 m2 de superficie, i que es delimita en tots els planols d'ordenacio. Al planol O.5 de
gestié del planejament es ressalten graficament els sols de cessio, els sols de cessié que s’han
d'urbanitzar i les obres d'urbanitzaci6 a realitzar fora del sector.

L'execucid d'aquest Pla s'efectuara mitjangant el sistema d'actuacié de reparcel-lacié en la
modalitat de cooperacio, d'acord amb el previst als articles 133 i seguients del TRLUC.
L'execucié comportara haver realitzat el projecte d'urbanitzacié i la reparcel-lacio.

Es preveu el desenvolupament del sector en una Unica etapa.
Per tant es redactara un unic projecte d'urbanitzacié per a la totalitat del sector i posteriorment
s’executara en una Unica etapa. Aquesta etapa —I'execucioé de la urbanitzacio- tindra un termini

de dos anys a partir de I'executivitat del Pla Parcial.

En quant a les obres d’edificacié de I'habitatge protegit hauran de comencar al de dos anys de
la data d’executivitat del Pla Parcial i finalitzar 3 anys després.

Barcelona desembre de 2010
El redactor:

ONL arquitectura
Txema Onzain, arquitecte

arquitectura
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PLANOLS D'INFORMACIO

SITUACIO

EMPLACAMENT | ORDENACIO PLA GENERAL

ANALISI PLA GENERAL

XARXA DE MOBILITAT

PLA GENERAL | REALITAT FiSICA

ALCARIES DE L'EDIFICACIO

USOS | CONNECTIVITAT DE VIANANTS

SECCIONS PLANEJAMENT GENERAL: TRANSVERSALS
SECCIONS PLANEJAMENT GENERAL: LONGITUDINALS
SECCIONS TIPUS RONDA EUROPA

PLANTES TIPUS RONDA EUROPA

ESTUDI DE PENDENTS

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

TOPOGRAFIC

AJUST DE LIMITS

PLANOLS D’ORDENACIO

ZONIFICACIO

CONDICIONS DE L’EDIFICACIO

ALINEACIONS | RASANTS, VIALITAT INDICATIVA
GESTIO DEL PLA PARCIAL

ANNEXES

ENQUADRAMENT DE L'ORDENACIO
ORDENACIO INDICATIVA

ORDENACIO INDICATIVA AREA CENTRAL
ALCATS RONDA EUROPA

ALCATS CARRERS B C

ALCATS CARRERS TRANSVERSALS

VIARI PLANTA | SECCIO RONDA EUROPA

VIARI SECCIO C. SARASATE CTA. TERRASSA
VIARI PLANTA | SECCIO C. FATXENDES

VIARI PLANTA | SECCIO C. FATXENDES | TIRANA
VIARI PLANTA | SECCIO CARRER 1

SERVITUDS AERONAUTIQUES | RADIOELECTRIQUES DL 843/2009

PLANOLS DE XARXES DE SERVEIS

XARXES ELECTRIQUES | TRANSFORMADORS
XARXA TELECOMUNICACIONS MUNICIPALS
XARXA DISTRIBUCIO DE GAS

XARXA DISTRIBUCIO D’AIGUA

XARXES DE CLAVEGUERAM
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