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1. MEMORIA INFORMATIVA

L'Ajuntament de Sabadell formula, a través slalsnssig técnics d'urbanisme, una modificacibdeufa general a Tilla
delimitada pels carrers del Bruc, de Tetuannde @drLepant per tal de qualificar uns ®oreryfquipament educatiu de
caracter local (clau c.1) i per ordenar eksidrecial previst pel Pla general per a ltéaeafdemacio d’'Us no prioritaria A25TN.

1.1. AMBIT D’ACTUACIO

La Modificacié6 de Pla afecta a l'illa delimitada pels carrers del Bruc, de Tetuan, de Girona i de
Lepant, situada a tocar de la Carretera de Barcelona i de la placa del Mestre, al barri de Gracia. El
seu limit esta grafiat al planol i-2 de la documentacié grafica i la seva superficie total és de set mil
cent trenta-un metres i noranta-dos decimetres quadrats (7.131,92 m2).

1.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
Els solIs continguts en aquesta modificacié comprenen vuit parcel-les, amb només dos propietaris:
a) Finques propietat de INVERSIONES Y FINANCIACIONES SALVORA, SA:

- Finca del carrer de Tetuan, numero 157, amb codi de parcel-la 50141001, i una superficie
de 1.436,60 m2.

- Finca del carrer de Tetuan, numero 153, amb codi de parcel-la 50141002 i una superficie de
797,78 m2,

- Finca del carrer de Tetuan, numero 149, amb codi de parcel-la 50141003 i una superficie de
537,49 mz,

- Finca del carrer de Tetuan, numero 147, amb codi de parcel-la 50141004 i una superficie de
813,42 m2,

- Finca del carrer de Bruc, numero 16, amb codi de parcel-la 50141005 i una superficie de
1.862,92mz2,

- Finca del carrer de Bruc, numero 26, amb codi de parcel-la 50141007 i una superficie de
1.648,62 m2,

Aquestes finques estan ocupades per naus industrials en I'actualitat. A les parcel-les 50141001,
50141002 i part de la 50141005 es desenvolupa en I'actualitat una activitat amb llicéncia a precari
(d"Us provisional) dedicada al comerg a I'engros de teixits.
b) Finques propietat de ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA SLU:
- Finca del carrer de Bruc, numero 20T, amb codi de parcel-la 50141006 i una superficie de
17,07 mz2,
- Finca del carrer de Bruc, numero 151T, amb codi de parcel-la 50141008 i una superficie de
18,04 m2,

En aquestes finques hi ha en l'actualitat dos centres transformadors d’electricitat.

1.3. PROMOCIO

El promotor d’aquesta Modificacié puntual de Pla general és I'Ajuntament de Sabadell.

1.4. PLANEJAMENT VIGENT

Es el Pla general municipal d’ordenacié 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, publicat al DOGC el 2
d'octubre de 2000.
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També sén d’aplicaci6 les determinacions recollides a l'article 7.2 de les Normes urbanistiques del
Pla especial de regulacié dels usos recreatiu i restauracié al barri de Gracia (PE-63), aprovat
definitivament en data 19 de gener de 2005 i publicat al DOGC en data 3 de mar¢ de 2005.

1.4.1 Condicions d’ordenacié del planejament vigent

El Pla general classifica els terrenys inclosos a la Modificacié de Pla com a so0l urba. De la mateixa
manera, delimita I'area de transformacié d'ds no prioritaria A25TN, que coincideix amb I'ambit de la
Modificacio de Pla.
Segons la disposisicié transitoria primera del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual
s'aprova el Text refos de la Llei d’'urbanisme aquest sols tenen la consideracié urbanistica de sol
urba no consolidat.

Els parametres urbanistics establerts per a les qualificacions presents a I'area A25TN sén els
seguents:

Sistema viari local (clau a-1)

El sistema viari compren les instal-lacions i els espais reservats per al tragat de la xarxa viaria, els
guals han de permetre l'accessibilitat entre les diverses arees i sectors del territori i assegurar un
nivell adequat.

El sol qualificat com sistema viari sera de titularitat publica.

L'0s dominant és el de viari.

El sistema viari local correspon en aquesta modificacioé a 400,45 m2 situats al carrer de Girona i al de
Lepant i que son de cessid obligatoria i gratuita. El seu contorn esta representat graficament al
planol i-3 Planejament vigent.

Equipament sanitario-assistencial de caracter local (clau c-2)

Comprén els sOls destinats a equipaments sanitario-assitencials de caracter local que completen
I'estructura del territori i participen de la regulacio establerta per als sistemes locals.

Els sols qualificat com a sistema d’equipaments comunitaris amb un (s assignat seran de
titularitat publica.

La titularitat publica dels equipaments no exclou la possibilitat de la concessié del domini
public quan agquesta forma de gestié sigui compatible amb la naturalesa de I'equipament.
Condicions d’Us: I's dominant sera sanitario-assitencial.

Condicions d’ordenacio:

Sistema d’ordenacio: volumetria especifica
Index d’edificabilitat neta: 1m2sostre/m2sol
Ocupacié maxima: 60%

El planejament vigent qualifica d’equipament sanitario-assistencial de caracter local una superficie
de sol minima de 3.165,51 m?2 a cedir dins area de I'’A-25TN, amb un contorn indicatiu representat a
les fitxes del Pla general i al planol i-3 Planejament vigent.

Zona residencial en volumetries especials (clau 1-8)

Comprén aquells sols residencials situats dins dels teixits existents i caracteritzats per una
volumetria especial en forma i/o densitat. Sén conseqliéncia d'una operaci6 de
remodelacié/transformacié amb cessio de sol destinat a sistema viari, espais lliures i/o equipaments
comunitaris.

Condicions d'us: I'is dominant sera plurihabitatge.
Superficie maxima de la zona residencial en volumetries especials (clau 1-8): 50% de la
superficie total de I'area A25TN, equivalents a 3.565,96 m?2
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Condicions d’ordenacio:

Sistema d’ordenacio: volumetria especifica
Ocupacié maxima 100%
Edificabilitat maxima bruta: 1,5 m2 sostre privat /m2 sol area A25TN

El planejament vigent qualifica de zona residencial en volumetries especials (clau 1-8) un maxim de
3.565,96 m2 de s0l, que corresponen al 50% de I'area a desenvolupar. El seu contorn indicatiu esta
representat graficament a les fitxes del Pla general i al planol i-3 Planejament vigent.

Quadre de superficies segons el Pla general municipal d’'ordenacié de Sabadell

Precisi6 de limits

La superficie total de I'ambit s’ha corregit respecte a la de les fitxes del Pla general seguint
Famidament de les bases en suport informatic disponibles de I'ambit, passant de ser 7.134 m2a
7.131,92 m2,
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Fitxa A25TN del PGMOS
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1.4.2 Fets posteriors a I'aprovacié del Pla general. Oportunitat de la Modificacié de Pla.

En l'actualitat, existeix la necessitat d’'una nova escola d'educacié infantil i primaria al barri de
Gracia, que no va ser prevista pel Pla general, i que ha aparegut com a conseqiiéncia de factors
com l'increment de poblaci6 i I'arribada d'immigrants.

Per altra banda, la qualificaci6 d’equipament sanitario-asssitencial de caracter local (clau c-2) de
3.165,51 m2 de sol dins I'area de I'A-25TN, tant per les previsions de creixement de la ciutat com per
I'equilibrada distribucié dins el teixit urba d’aquest tipus d’equipaments, ha deixat de tenir sentit: es
preveu la implantacio del nou centre d’'assisténcia primaria de Gracia a l'illa delimitada pels carrers
de Pau Claris, de Permanyer i la carretera de Molins de Rei, i trobem el CAP Sant Félix a l'altra
banda de la carretera de Barcelona i el CAP Lepant a l'illa residencial amb que limita I'ambit de la
Modificacié de Pla per I'oest.

Es d'interés public, per tant, substituir aquest equipament per un altre educatiu que resolgui la
manca d’'una escola d’educacié infantil i primaria en aquesta part de la ciutat.

Per altra part, I'area a desenvolupar pel planejament especial A-25TN va ser delimitada pel Pla
general I'any 1993 i, encara que cal dir que es tracta d’'una transformacio d’'ds no prioritaria, ja han
passat 13 anys sense que s’hagi ordenat I'edificabilitat prevista i sense que s’hagin produit, per tant,
les cessions de vialitat i d’equipament corresponents.

1.5. EL TERRITORI

1.5.1. Descripci6 general

El projecte de modificacié de Pla s’ubica en uns terrenys situats a l'illa delimitada pels carrers de
Tetuan, del Bruc, de Lepant i de Girona, al barri de Gracia. En l'actualitat estan ocupats per
edificacions industrials.

L’ambit limita per I'est amb la placa del Mestre, que el separa de la carretera de Barcelona. Aquesta
placa estd ocupada per diferents espécies d’arbres de gran densitat i tamany. La Placa queda
configurada com una illa independent vorejada per I'esmentada carretera de Barcelona i pel carrer
del Bruc, que consta d'un carril per a vehicles de sentit de circulaci6 nord-sud i dos fileres
d’aparcament.

vista de la placa del Mestre i el carrer de Lepant des de la carretera de Barcelona

El limit sud dels terrenys objecte de la Modificacié de Pla esta ocupat enterament per edificacions de
caire residencials configurades en volumetries especials: a l'altra banda del carrer Lepant trobem
una illa residencial que consta de sis blocs de planta baixa i sis plantes pis, col-locats al seu
perimetre i lleugerament reculats respecte de les alineacions de vial, i de la placa del submari
Nautilus a I'espai interior de l'illa. A la fagana Oest del carrer de Bruc s’alga una torre de volumetria
complexa de vuit algcades que fa front a la placa del Mestre i a la carretera de Barcelona.



Modificacié puntual del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell MPG-51

vistes del carrer del Bruc i del carrer de Lepant al limit sud de I'ambit de la Modificacié de Pla
Al carrer de Girona, els terrenys que delimita I'ambit de la Modificacié de Pla limiten amb una illa

residencial d’eixample amb edificacions de poca alcada a on també es troba situat el centre
d’atencio primaria Lepant.

carrer de Girona carrer de Tetuan
Pel que fa a la topografia, els terrenys tenen un pendent constant del 2% en sentit nord-sud al
carrer del Bruc que representa un desnivell d’'uns 2,20m entre els encreuaments amb el carrers de
Tetuan i de Lepant.

1.5.2 Serveis urbanistics

Els terrenys compresos dins I'ambit de la Modificacié de Pla tenen els serveis urbanistics basics.
1.5.3 Edificis i activitats.

En l'actualitat tota lilla de I'area A25TN esta ocupada per naus industrials d'un maxim de tres
plantes. A les parcel-les 50141001, 50141002 i part de la 50141005 es desenvolupa una activitat
amb llicencia a precari (d"Us provisional) dedicada al comerg a I'engros de teixits. També hi podem

trobar dos estacions transformadores: una situada al carrer del Bruc, a la planta baixa d’'una nau
industrial de planta baixa i pis, i una altra al carrer de Tetuan.

Comerc de teixits Estacions transformadores
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. MARC LEGAL. PROCEDENCIA DE LA REDACCIO DE LA MODIFI CACIO PUNTUAL DE
PLA GENERAL

El document elaborat comporta la modificacié de les qualificacions del sol a I'ambit delimitat al planol
i-2 Emplacament i, conforme el previst als articles 6 i 10 del Pla general d’ordenacié municipal de
Sabadell i a la legislacié urbanistica vigent, Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova
el Text refés de la Llei d'urbanisme, procedeix la tramitacié del pertinent Projecte de modificacié
puntual del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell, de conformitat amb el previst a l'article
94 de I'esmentat Text refos.

2.2. AMBIT

L'ambit de la Modificacié de Pla coincideix amb I'area A25TN delimitada pel Pla General i comprén
la totalitat d’'una illa del barri de Gracia.

2.3. OBJECTIUS GENERALS

L'objectiu principal de la Modificacié de Pla és qualificar d’equipament educatiu de caracter local
(clau c-1) uns terrenys situats a lilla delimitada pel carrer de Tetuan, del Bruc, de Lepant i de
Girona.
De la mateixa manera, aquest document ordena I'edificacié de la zona residencial en volumetries
especials (clau 1-8) prevista pel Pla general a l'area a desenvolupar pel planejament especial
A25TN.

2.4. JUSTIFICACIO DE L'ORDENACIO

El Pla general preveu per a ’'A25TN un minim del 50% del seu sol per a cessions, i un maxim del
50% per a zona residencial en volumetries especials (clau 1-8). Ara bé, I'equipament sanitario-
assistencial, tant per les previsions de creixement de la ciutat com per I'equilibrada distribucié dins el
teixit urba d’aquest tipus d’equipaments, ha deixat de ser necessari.

ESTRUCTURA GENERAL DE L’'ORDENACIO
L'illa objecte de la Modificacié queda dividida en dos parts per una linia paral-lela al carrer del Bruc:

- Al marge dret s’ha col-locat tot el sol corresponent a la zona residencial en volumetries especials
(clau 1-8) en un contorn rectangular de 70,68 m de longitud i 40,91 m d'amplada i amb una
superficie de 2.891,15 m2 de sol .

- La part esquerra, que fa front al carrer de Girona, és la corresponent al sistema d’equipament
educatiu de caracter local (clau c-1), que té un contorn rectangular de 75,78 m de longitud i 48 m
d’amplada i una superficie de 3.635,96 m2 de sol .

D’aquesta manera s’aconsegueix concentrar I'edificabilitat privada a la part est de I'ambit i s’allibera
la resta de superficie de lilla, que passa a ser qualificada d’equipament educatiu de caracter local
(clau c-1). Aquest equipament, conforme al que determina larticle 229.4 de les Normes
urbanistiques del Pla general, té un index d’edificabilitat net sobre parcel-la de 1,00 m de sostre / m?
de sol i una ocupacié maxima del 60%.

Pel que fa a I'ordenaci6 volumetrica, el sostre residencial s’ordena en un bloc amb forma d”U” que
es situa a l'alineacié de vial del carrer de Bruc i que té dos alcades reguladores diferenciades:

- La primera, d'un maxim de planta baixa i dos plantes pis (més una planta tercera reculada 3
metres respecte de 'alineacio de vial) és la corresponent al carrer de Tetuan.

- La segona es tracta d'un coronament continu tant per a la facana del carrer Bruc com per la
del carrer de Lepant (a on es recula un metre respecte del contorn de la qualificacio
urbanistica). La diferéncia de cota als dos extrems del limit amb el carrer de Bruc fan que
I'edificacio tingui un maxim de planta baixa i set plantes pis a la part sud de I'ordenacio i
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planta baixa i sis plantes pis (I'Gltima planta reculada tres metres respecte a l'alineacio de
vial en tot el tram nord de la facana) a la part nord.

Cal remarcar que el bloc haura de tenir els forjats continus per a tota la unitat d’ordenacié en
cadascuna de les plantes, tal com queda representat al planol 0-3 Condicions de I'edificaci6. Algats
de la documentacioé grafica, encara que cal dir que l'alcada dels forjats intermitjos té caracter
indicatiu.

L'algada reguladora maxima al carrer del Bruc es correspon amb la definida pel Pla General per a
l'illa residencial amb que limita I'ambit pel nord, de planta baixa i cinc plantes pis.

No obstant aix0, a la zona residencial en volumetries especials definida a la Modificacié de Pla no es
permet la construccié de plantes altell com a l'illa veina, per tal de limitar I'alcada de la facana.

Els perimetres reguladors que s’han definit a la documentacié grafica d’aquest document tenen, a
les plantes pis, una profunditat de 15m. D’aquesta manera es possibilita la creacié de tipologies
d’habitatge passants, és a dir, amb dos facanes. Aquests perimetres reguladors tenen el caracter de
maxims, i només l'alineacio del carrer de Tetuan i la part nord de I'alineacié del carrer del Bruc (fins
a la reculada de tres metres respecte a l'alineacié6 de vial) s6n obligatories, tal com queda
representat a la documentacié grafica.

L'accés als aparcaments soterranis dels edificis no es podra fer per la fagana del carrer del Bruc,
sin6 que s’haura de fer obligatdriament pels espais privats no edificables que limiten amb els carrer
de Tetuan o de Lepant. Aixi, es podra dividir la zona residencial en volumetries especials en dos
parcel-les al projecte de reparcel-lacié: una amb accés a la planta soterrani pel carrer de Tetuan, i
una altra pel carrer de Lepant. Qualsevol divisié d’aquestes dos possibles parcel-les en més parts
s’haura de fer amb la planta soterrani comuna.

Pel que fa als usos, s’ha definit una superficie minima de terciari en planta baixa, de 1.114,79 m2
de sostre , situats a la planta baixa de les edificacions amb front al carrer Tetuan i a part del carrer
de Bruc, tal com queda representat graficament a la documentacio grafica.

Superficie minima de sostre terciari 1.114,79
Superficie maxima de sostre residencial 9.583,09
Superficie maxima total de sostre 10.697,88

D’acord amb l'article 57.3 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refos
de la Llei d'urbanisme, s’ha previst una reserva del sol corresponent al 20% del sostre residencial de
la proposta (1.916,62 m? de sostre ) per a la construccié d’habitatges de proteccié publica. De la
mateixa manera, s’ha previst una reserva de sol corresponent al 10% del sostre residencial de la
proposta (958,31 m2 de sostre ) per a la construccié d’habitatges objecte d'altres mesures d’estimul
de I'habitatge assequible.

Quadre de superficies dels perimetres reguladors en planta:

sup (m2sostre)

Planta baixa 2.189,27
Planta primera 1.554,02
Planta segona 1.554,02
Planta tercera 1.491,17
Planta quarta 1.240,28
Planta cinquena 1.240,28
Planta sisena 1.099,78
Planta setena 658,21
Superficie total del perimetre regulador en planta 11.027,02
Gal'lib 329,14

La suma de les superficies dels perimetres reguladors és de 11.027,02 m2, superior a la superficie
maxima de sostre permesa (10.967,88 m? de sostre). S’ha deixat un gal-lib de 329,14 m2 per als
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ajustos que es puguin realitzar a la formalitzacié definitiva dels projectes d’edificacié, perd en cap
cas es podra superar el sostre maxim definit per a la zona residencial.

Pel que fa al sistema viari, s’han conservat les cessions previstes pel Pla general a l'area de
transformacié d'us A25TN, i s’han ampliat a tocar de la qualificacié de zona residencial al front del
carrer Lepant, per tal de crear un corredor que comuniqui la zona verda de la placa del Mestre amb
I'equipament educatiu. No s’ha definit cap cessié de vialitat al carrer del Bruc perque I'edificacié s’ha
volgut alinear amb la de [l'illa contigua, pero si s’ha definit una carrega d’'urbanitzacié de I'ambit del
sector, que haura de refer ampliant la vorera d'aquest carrer en la mida del possible per on
s'accedira als habitatges de nova creacio.

El nou equipament educatiu de caracter local no queda ordenat en aquesta Modificacié de Pla, i
s’haura de redactar un estudi de detall per tal de concretar la seva volumetria.

2.5 INCIDENCIA SOBRE EL PLANEJAMENT VIGENT

- La maodificaci6 de Pla qualifica d’equipament educatiu (clau c-1) 3.635,96 m2 de sol, que
s'ordenaran mitjangant un estudi de detall segons els parametres seglents, conforme al que
determina I'article 229.4 de les Normes urbanistiques del Pla general:

Sistema d’ordenacié: volumetria especifica
index d’edificabilitat neta sobre parcel-la 1,0 m2st/m2s0l
Ocupacié maxima: 60%

Pel que fa a les condicions d'Us, I'ils dominant sera educatiu.

- S’ha mantigut la cessi6 obligatoria de viari contemplada a la fitxa de I'area A25TN del Pla general,
situada als limits de I'ambit de la Modificacié de Pla amb els carrers de Lepant i de Girona, ampliant-
se la del carrer Lepant a tocar del contorn de la qualificacié6 de zona residencial en volumetries
especials.

- S’ha ordenat I'edificabilitat privada prevista pel Pla general dins I'ambit de la modificacio, situant-la
a I'extrem est de I'ambit.

Quadre de superficies de la proposta

superficie sostre maxim

Qualificacié urbanistica (m2 sol) % (total) (m2 de sostre)
Sistema viari local (clau a-1) 604,81 8,48%
Equipament educatiu de caracter local (clau c-1) 3.635,96 50,98%
Total cessions 4.240,77 59,46%
[Zona residencial en volumetries especials (clau 1-8) |  2.891,15 | 40,54%

10.697,88]|

Total[  7.131,92 | 100,00%
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Quadre comparatiu entre les determinacions del planejament vigent i la proposta

CLAU PGMOS MPG-51 diferéncia
Sistemes m2sol % m2sol % m2sol
Sistema viari local a-1 400,45 5,61% 604,81 8,48% 204,36
Equipament educatiu local (c-1) 0,00 0,00%| 3.635,96 50,98%| 3.635,96
Equipament sanitario-assistencial local (c-2) | 3.165,51 44,39% 0,00 0,00%| -3.165,51
Zones
[Zona residencial en volumetries especials | (1-8) [E 3.565,96 50,00%]| 2.891,15 40,54%]| -674,81|

Quadre resum dels habitatges de la Modificacio

Sup. Sostre (m2sostre) %
Superficie maxima de sostre residencial 9.583,09 100,00%
Sostre d'habitatge lliure 6.708,17 70,00%
20% Sostre d'habitatge de proteccié publica 1.916,62 20,00%
10% Sostre d'habitatge amb proteccié assequible 958,31 10,00%
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3. INFORME MEDIAMBIENTAL

3.1. Part descriptiva
A.1) Ambit territorial

L’ambit de la Modificacié de Pla comprén tota una illa del barri de Gracia situada a tocar de
la placa del Mestre i de la carretera de Barcelona.

A.2) Obijectius i principis de sostenibilitat tinguts en compte.

a) Ampliar el sol de cessié.

b) Situar I'edificacié residencial prevista pel Pla general concentrada a tocar del carrer
del Bruc, per tal d'alliberar la maxima quantitat possible de sol per a destinar-los a la
construccio d'una nova escola.

C) Permetre la construccié d'una tipologia d’habitatges passants (amb dos faganes) tot
i la compacitat de la proposta.

d) Seguir l'alineacié de vial marcada per a lilla situada immediatament al Nord de
I'ambit de la Modificacié de Pla per tal d’aconseguir la continuitat de la facana.

e) Orientar els edificis per un bon assolellament, tant dels habitatges com de
I'equipament educatiu

f) Crear una connexi6 entre el nou equipament educatiu i la zona verda de la placa del
Mestre mitjancant I'ampliacié de la cessié de vialitat prevista pel Pla general al carrer de
Lepant.

A.3) Classificacid i qualificaci6 del sol, segons el planejam ent vigent

Segons el Pla general municipal d’'ordenacié de Sabadell els terrenys inclosos en la
Modificacio de Pla estan classificats de sol urba, i s'inclouen dins de I'area de transformacio
d'ls no prioritaria A25TN, a on es defineixen les qualificacions detallades al punt 1.4
d’aquest document.

A.4) Usos actuals

Els terrenys inclosos a la Modificacié estan ocupats en l'actualitat per dos estacions
transformadores d'electricitat i diverses naus industrials, on es desenvolupen activitats
relacionades amb el comerg i la indUstria del sector téxtil.

3.2. Analisi ambiental

No existeixen arees de risc per a la seguretat i el benestar de les persones dins de I'ambit de la
Modificacié de Pla. De la mateixa manera, no existeixen arees, des del punt de vista de proteccio
especial, conservacio, fragilitat o singularitat per la incidéncia de la normativa ambiental ni tampoc
arees de proteccio o conservacid per la concurréncia de valors susceptibles de preservacio.

Justificacié de I'ordenacio

L'ordenacié proposada a la Modificaci6 de Pla pretén dur a terme, d'una manera ordenada i
respectuosa amb el territori, I'ordenacié volumetrica del sostre d’aprofitament privat previst per Pla
general a I'area A25TN, de manera que es formalitzi el que sera la nova facana de lilla a la placa
del Mestre i a la carretera de Barcelona.

Aixi, es concentra tot el sostre d'aprofitament privat a la meitat est del sector, de manera que, per
les caracteristiques del vial a que fa front, I'impacte de I'edificacio residencial és el minim possible.
D’aquesta manera s’allibera el sol de la resta de llla, que passa a ser qualificat d'equipament
educatiu de caracter local (clau c-1) i que té la dimensié adient per a instal-lar-hi un centre
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d’educacio infantil i primaria. També s’han ampliat respecte a les previsions del Pla general les
cessions de vialitat publica al carrer de Lepant per tal que es crei un corredor entre I'espai enjardinat
de la placa del Mestre i el nou equipament educatiu.
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4. MEMORIA SOCIAL D’'HABITATGE

Segons les determinacions de l'article 59.1.h del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual
s'aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, els plans d'ordenacié urbanistica municipal han
d’incloure la memoria social, que ha de contenir la definicié dels objectius de produccio d’habitatge
protegit i, si escau, dels altres tipus d’habitatge assequible que determini la llei. A més, si el
planejament ha inclos les reserves a qué fa referéncia l'article 34.3, cal justificar-ho en la memoria
social.

4.1. Objectius de la produccié d’habitatge protegit

Tal com s’exposa al Decret 244/2005, de 8 de novembre, d’'actualitzacio del Pla per al dret a
'habitatge 2004-2007, l'estructura actual del sector de I'habitatge i del mercat immobiliari a
Catalunya no permet donar una solucié adequada a les necessitats d’allotjiament de les capes de
poblacié amb rendes mitjanes o baixes, 0 amb caracteristiques i problematiques especifiques que
les allunyen dels mecanismes d'oferta de mercat. La finalitat de les reserves de sOl previstes en
aquesta Modificacié de Pla general sén, per tant, facilitar I'accés a I'habitatge a aquests sectors de
la poblaci6 per tal d’evitar I'exclusié social residencial.

4.2. Reserves per a habitatge protegit previstes a la Modific acio de Pla

En la present Modificacié de Pla es preveu la reserva de sol per a la creacié de 1.916,62 m2 de
sostre d’habitatge de proteccié publica i de 958,31 m2 de sostre destinats a la creacié d’habitatges
objecte d’'altres mesures d’estimul de I'habitatge assequible. Aquestes superficies sén minimes i
estan calculades segons les determinacions de larticle 57.3 del Decret legislatiu 1/2005 i
corresponen al 30% del sostre per a Us residencial de nova implantacié dins els limits de la
Modificacié de Pla (el 20% destinat a habitatges de proteccié publica i el 10% destinat a habitatges
objecte d’'altres mesures d’estimul de I'habitatge assequible).

Quadre resum dels habitatges de la Modificacio
Sup. Sostre (m2sostre)

Total sostre residencial 9.583,09 100%
Habitatge lliure 6.708,16 70%
Habitatges de protecci6 pUblica 1.916,62 20%
Habitatges amb proteccié assequible 958,31 10%

Aquestes reserves per a habitatge de proteccié publica i amb proteccié assequible no queden, pero,
ubicades de manera més concreta al present document, i sera el projecte de reparcel-lacié del
poligon d’actuacié delimitat a la Modificacié el que determinara la seva situaci6 exacta. S’ha
considerat que, per la compacitat de I'ordenacié, qualsevol ubicacid del sostre protegit sera adient.

Cal dir, a més, que per les caracteristiques de I'ordenacié que s’ha projectat i per la seva dimensié
es pot preveure que no hi haura una excessiva concentracié d’habitatges d’aquests tipus, ni dins de
'area a ordenar (donat que I'habitatge protegit i el lliure s’ordenaran dins la mateixa illa), ni dins de
la part de la ciutat en que es troba inserida I'operacié.
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5. MEMORIA DE L'EXECUCIO
5.1. Gestio.

El sistema d’actuacio pel qual es desenvolupara aquesta Modificacié de Pla sera el de reparcel-lacié
en la seva modalitat de cooperacio, tal com queda regulat als articles 133-135 del Decret Legislatiu
1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme. L’administracio
urbanistica actuant sera I’Ajuntament de Sabadell, i com a tal rebra el 10% de I'aprofitament del
sector, tal com diu l'article 43 de del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el
Text refés de la Llei d’'urbanisme.

5.1.1. Delimitacié de poligons o unitats d'actuacio.

Ateses les caracteristiques i el caracter de I'actuacio, es preveu desenvolupar-la a través d'un Unic
poligon d’actuacid i en una sola etapa. El poligon d'actuacié que es delimita i es grafia al planol o-4
Poligons d’'actuacid i sols de cessié coincideix amb I'ambit de la Modificacié de Pla. De tota manera,
en el cas que es donessin les circumstancies posteriors que aconsellessin el desenvolupament en
dues 0 més etapes, quedara garantida, a cada etapa, la connexié de totes les xarxes de serveis i la
cessio de terrenys d'Us public que corresponguin a cada etapa, una vegada urbanitzats.

El projecte de reparcellacio es podra redactar i tramitar de manera simultania amb aquest
planejament, amb independéncia que es pugui utilitzar qualsevol altre mecanisme previst a la Llei.

5.1.2. Sols de cessié obligatoria i gratuita.

Els sOls de cessié obligatdria i gratuita sén els qualificats de sistema viari local (clau a-1) i de
sistema d’equipament educatiu de caracter local (clau c-1).

5.1.3. Altres obligacions de cessio.

També s’haura de cedir a I'Ajuntament de Sabadell, en tant que administracié actuant, el sol
corresponent al 10% de l'aprofitament urbanistic del sector, de conformitat amb [I'article 43 del
Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme,
I'emplacament del qual es fixara en la reparcel-lacio.

5.2. Obres d’urbanitzacio

Els costos d'urbanitzacioé aniran a carrec dels propietaris, en proporcié a I'aprofitament que a cada
un se li adjudiqui. Les cessions gratuites de sol es faran a favor del municipi, lliures de carregues i
gravamens. L’Ajuntament de Sabadell, com a receptor del 10% de I'aprofitament, participara en les
carregues d'urbanitzacio dels terrenys amb aprofitament urbanistic que rep en compliment dels
deures de cessiO dels propietaris, llevat que el soOl estigui reservat expressament per a atendre
necessitats d’habitatge, mitjangant promocié publica d’habitatges en regim de lloguer o de cessio
temporal d’Us, tal com contempla l'article 46 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual
s'aprova el Text refos de la Llei d’'urbanisme.

5.2.1. Superficie de sol a urbanitzar

Els sols a urbanitzar sén els qualificats de sistema viari local dins de I'ambit (clau a-1). A més,
s’haura d'urbanitzar de nou el tram del carrer del Bruc a que fa front 'ambit de la Modificaci6 de Pla
per tal d’ampliar, en la mida del possible, la vorera que servira d'accés als habitatges de nova
creacio, donat que s’ha volgut continuar 'alineacié de l'illa immediatament al Nord de I'ambit de la
Modificacid i, d’aquesta manera, queda una vorera de tan sols dos metres.

Les superficies de sol a urbanitzar queden representades graficament al planol 0-4 Poligon
d’actuacid i sols de cessi6 de la documentacio grafica.
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5.2.2. Projecte d'urbanitzacio

Es redactara el corresponent projecte d'urbanitzacié per dur a terme I'execucié material de les
determinacions del planejament en I'ambit d’actuacié urbanistica definida.
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6. AGENDA
Es preveu una Unica etapa per a I'execucio de les obres.
En el cas que les obres s’executessin per fases, s'aplicara la condicié anterior a cadascuna de les

mateixes, procedint inicament a la recepcié dels sols publics i de les obres corresponents a la fase
finalitzada.
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7. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

Cost de les obres d’'urbanitzacié i de I'execucié del planejament i repercussié mitjana:

% m: €/m: €
COSTOS D'OBRES D'URBANIT.
Sistema viari local 604,81 120,00 72.577,20
Enderroc d'edificis existents 7.131,92 20,00 142.638,47
TOTAL PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL 215.215,67
Despeses generals i benefici industrial 19,00% ,9840.890
Control de qualitat 1,00% 2.152,16
TOTAL COST D'EXECUCIO MATERIAL 258.258,80
IV/ 16,00¢ 41.321,.
|TOTAL PRESSUPOST PER CONTRACTA 299.580,211
|DESPESES D'EXECUCIO DEL PLANEJAMENT 500.000,d0
[COSTOS TOTA 799.580,
Repercussio mitjana costos per m2 de ¢ 42,0 €/n2sol inicie
Repercussio mitjana costos per m2 d 28,01 €/n2sostre

Fons disponibles

El fons per a portar a terme les obres d'urbanitzacié els forniran els propietaris actuals, o qui
eventualment els substitueixi, i I'Ajuntament, amb els percentatges d'aprofitament corresponents,
excepte en el cas contemplat a I'article I'article 46 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel
qual s’aprova el Text refos de la Llei d'urbanisme, en que I'administracié actuant queda exempta de
les carregues d'urbanitzacié dels terrenys quan el sol que se li adjudiqui estigui reservat
expressament per a atendre necessitats d’habitatge.

Sabadell, 19 de juny de 2006

Charo Rodriguez Liceras, lletrada Tomas de Castro Borregan, arquitecte
Responsable de la Seccié de planejament Secci6 de planejament urbanistic
urbanistic
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8 NORMATIVA
TITOL | DISPOSICIONS GENERALS
Article 1 Ambit d’aplicacié

L'ambit de la Modificacio de Pla es correspon amb la delimitacié definida en el planol i-3
Planejament vigent de la documentacio grafica. Té una superficie de 7.131,92 m2,

Article 2 Contingut i documentacio

Els documents que integren la modificacié de Pla general sén:
- Memoria:

- Memoria informativa

- Memoria justificativa

- Informe mediambiental

- Memoria social d’habitatge

- Memoria de I'execucio

- Agenda

- Avaluacié economica i financera

- Normativa
- Planols

- D’informacio

- D’ordenacio

- Annexos
Art. 3 Acompliment del Pla general
El contingut normatiu de la modificacié de Pla s’ha d'entendre substitutori i complementari de les
normes i planols d'ordenacié del Pla general, que seran d’aplicacio universal, sense que sigui
excusable el seu incompliment per motius de manca de reproduccio6 de I'articulat de referéncia en el
present document.
Art. 4 Vigencia i aplicacié directa de la Modificacié puntual de | Pla general

La modificacié puntual de Pla sera executiva un cop publicada la seva aprovacié definitiva, les
determinacions de la qual seran llavors d'aplicacié directa i immediata.

TiTOL Il DISPOSICIONS PARTICULARS
Art. 6. Regulacio dels sols qualificats de sistema viari loc al (clau a-1)

El sol qualificat de sistema viari local es regula segons les determinacions dels articles 178 a 189 de
les Normes urbanistiques del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell.

Art. 7. Regulacié dels sols qualificats d’equipament educatiu de ca racter local (clau c-1)

Els sols qualificats d’equipament educatiu de caracter local (clau c-1) es regulen segons els articles
224-229 de les Normes urbanistiques del Pla general municipal d'ordenacié de Sabadell (PGMOS).

L’'ordenacio de I'equipament es fara mitjancant un estudi de detall.
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Art. 8. Regulacio dels sols qualificats de zona residencial en volumetries especials (clau 1.8)

Els sols qualificats de zona residencial en volumetries especials es regularan segons articles 9 a 19
de la normativa d’aquesta Modificacié de Pla i els articles 352 a 357 de les Normes urbanistiques
del Pla general municipal d’ordenaci6 de Sabadell (PGMOS).

Art. 9. Perimetre regulador . Planta

El perimetre regulador maxim de I'edificacié és el definit al planol 0-2 Condicions de I'edificacio.
Planta de la documentaci6 grafica. Aquest perimetre té el caracter de maxim, excepte en cas de les
alineacions del carrer de Tetuan i de part del carrer del Bruc (des de la cantonada amb el carrer de
Tetuan fins a la reculada de 3m respecte a l'alineacié de vial), on es tracta d'una alineacié
obligatoria.

La suma de les superficies dels perimetres reguladors és de 11.027,02 m2, superior a la superficie
maxima de sostre permesa (10.967,88 m2 de sostre). Es deixa un gal-lib de 329,14 m2 per als
ajustos que es puguin realitzar a la formalitzacio definitiva dels projectes d’edificacid, pero en cap
cas es podra superar el sostre maxim definit per a la zona residencial.

sup (m2sostre)

Planta baixa 2.189,27
Planta primera 1.554,02
Planta segona 1.554,02
Planta tercera 1.491,17
Planta quarta 1.240,28
Planta cinquena 1.240,28
Planta sisena 1.099,78
Planta setena 658,21
Superficie total del perimetre regulador en planta 11.027,02
Gal'lib 329,14

Art. 10. Nimero maxim de plantes

El nimero maxim de plantes de I'edificacié és el definit al planol o0-2 Condicions de I'edificacio.
Planta de la documentaci6 grafica.

Art. 11. Cota de referéncia de la planta baixa

La cota de referencia de la planta baixa és la cota de la rasant del terreny al limit nord del contorn de
la qualificacié urbanistica, a I'encreuament del carrer de Bruc amb el carrer de Tetuan, tal com
gueda representat graficament als planols 0-2 Condicions de I'edificaci6. Planta i 0-3 Condicions de
I'edificacid. Alcats.

Art. 12. Perfil regulador

El perfil regulador de I'edificacié és el definit graficament al planol 0-3 Condicions de I'edificacio.
Alcats. Les seves alcades maximes s'amiden des de la cota de referéncia de la planta baixa.

Art. 13. Nombre de plantes

El nombre maxim de plantes de l'edificacié és el definit al planol 0-2 Condicions de I'edificacio.
Planta. En cap cas s’admetran les plantes altell.

Art. 14. Alcada lliure minima de les plantes

L'algada lliure minima de totes les plantes sera de 2,50 m.
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Art. 15. Forjats continus

Les edificacions hauran de tenir els forjats continus per a tota la unitat d’ordenacié en cadascuna de
les plantes, tal com queda representat al planol 0-3 Condicions de l'edificacié. Alcats de la
documentaci6 grafica.

Art 16. Cossos sortints

Es permetran els cossos sortints a les alineacions obligatories del carrer de Tetuan i del carrer del
Bruc representades graficament al planol 0-2 Condicions de I' edificacio. Planta de la documentacio
grafica. A la resta de facanes, els cossos volats de I'edificacié6 hauran de ser compresos dins el
perimetre regulador.

Art. 17. Planta soterrani

L'accés a les plantes soterrani dels edificis no es podra fer per la facana de I'edifici, siné que s’haura
de fer obligatoriament pels espais no edificables que limiten amb els carrers de Tetuan o de Lepant.

La planta soterrani podra ocupar el 100% del sol ocupable per I'edifici en planta baixa i només el
50% de l'espai lliure no edificable referit a tota la unitat d’ordenaci6. Es podra superar el 50%
d’ocupacio de I'espai lliure no edificable si es garanteix la plantacio d’arbrat al damunt.

D’acord amb l'article 357.3. de les Normes urbanistiques del Pla general, per a la regulacié d'us
d’aparcament I'estandard minim per aquesta zona és de dues places per habitatge de superficie Util
superior a seixanta metres quadrats (60m) i d’'una placa per cada habitatge de superficie inferior, i
per cada cinquanta metres quadrats (50 m?)destinats a comerg, oficines i serveis.

Art. 18. Parcel-la minima

Es podra dividir la zona residencial en volumetries especials en dos parcel-les al projecte de
reparcel-lacid: una amb accés a la planta soterrani pel carrer de Tetuan, i una altra pel carrer de
Lepant. Qualsevol divisi6 d'aquestes dos possibles parcel-les en més parts s’haura de fer amb la
planta soterrani comuna.

Art. 19. Condicions d’Us

Les condicions d’'us de la zona residencial en volumetries especials (clau 1-8) estan regulades per
les determinacions segilients, a més de les recollides a I'article 357 de les Normes urbanistiques del
Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell:

-Sostre terciari

Es destinara un minim de 1.114,79 m2 de sostre a Us terciari, que estara situat a la part de la planta
baixa grafiada als planols d'ordenacié o-2 Condicions de l'edificacié. Planta i 0-3 Condicions de
I'edificacid. Alcats de la documentacio grafica.

- Sostre residencial

El nimero maxim de metres de sostre residencial construibles a la qualificacié de zona residencial
en volumetries especials (clau 1-8) sera de 9.583,09 m2 de sostre.

- Sostre d’habitatge de proteccid publica

Es destinara a la construccié d’habitatge de proteccié publica el sol corresponent a un minim de
1.916,62 m2 de sostre, que representen el 20% de la totalitat del sostre residencial,.

- Sostre d’habitatge amb protecci6 assequible
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Es destinara a la construcci6 d’habitatge objecte d’altres mesures d’estimul de I'habitatge assequible
el sol corresponent a un minim de 958,31 m2 de sostre, que representen el 10% de la totalitat del
sostre residencial.

TITOL Il DISPOSICIONS RELATIVES A L'EXECUCIO

Art. 20. Poligon d’'actuacio.

Es delimita un Gnic poligon d’actuacié que es grafia al planol 0-4 Poligon d’actuacio i sols de cessi6 i
gue coincideix amb I'ambit de la Modificacié de Pla..

Art. 21. Sistema d’actuacio

El sistema d’'actuacié sera el de reparcel-lacié en la seva modalitat de cooperacid, tal com queda
definit als articles 133-135 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés
de la Llei d'urbanisme.

Art. 22. Projecte de reparcel-lacio

El projecte de reparcel-laci6 es podra redactar i tramitar de manera simultania amb aquest
planejament, amb independéncia que es pugui utilitzar qualsevol altre mecanisme previst a la Llei.

Art. 23. Sols de cessi6 obligatoria i gratuita.

Els sols qualificats de sistema viari local (clau a-1) i de sistema d'equipament educatiu de caracter
local (clau c-1) s6n de cessid obligatoria i gratuita i lliures de carregues i gravamens.

Art. 24. Altres obligacions de cessio.

Es cedira a I'Ajuntament de Sabadell, en tant que administracié actuant, el sol corresponent al 10%
de l'aprofitament urbanistic del sector, de conformitat amb I'article 43 del Decret Legislatiu 1/2005,
de 26 de juliol, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, 'emplagcament del qual es
fixara en la reparcel-laci6.

Art. 25. Despeses d'urbanitzacio

Els costos d’'urbanitzacié aniran a carrec dels propietaris, en proporcié a I'aprofitament que a cada
un se li adjudiqui. L’Ajuntament de Sabadell, com a receptor del 10% de I'aprofitament, participara
en les carregues d'urbanitzacio dels terrenys amb aprofitament urbanistic que rep en compliment
dels deures de cessi6 dels propietaris, llevat que el sol estigui reservat expressament per a atendre
necessitats d’habitatge, mitjangant promocié publica d’habitatges en régim de lloguer o de cessid
temporal d'Us, tal com contempla I'article 46 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual
s'aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme.

Art. 26. Superficie de sol a urbanitzar

Els soOls a urbanitzar son els qualificats de sistema viari local dins de I'ambit (clau a-1). A més,
s’haura d’urbanitzar de nou el tram del carrer de Bruc a que fa front 'ambit de la Modificacié de Pla
per tal d’ampliar, en la mida del possible, la vorera que servira d'accés als habitatges de nova
creacio.

Les superficies de sol a urbanitzar queden representades graficament al planol 0-4 Poligon
d’actuacio i sols de cessid de la documentacié grafica.

25



Modificacié puntual del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell MPG-51

Art. 27. Projecte d’'urbanitzacié

Es redactara el corresponent projecte d'urbanitzacio per dur a terme I'execucié material de les
determinacions del planejament en I'ambit d’actuacié urbanistica definit.
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