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RESPOSTA A LES ESMENES DEL DOCUMENT PER A L’APROVACIO DE LA MODIFICACIO
PUNTUAL DE LES NNSS DE FONT-RUBI AL NUCLI URBA DE SABANELL
Requeriment d’esmena de Deficiéncies — EXP- 2025_755

En resposta al requeriment notificat el 24 de desembre de 2025 per deficiéncies a la

documentacio:

- Del quadre del punt 3.5 COMPARATIU ENTRE EL PLANEJAMENT VIGENT | LA
PROPOSTA DE PLANEJAMENT, fent els sumatori es despren que hi ha una disminucié
de sostre de 192 m?. Caldria posar el sumatori final, ja que sin6 no queda clar si hi ha
increment o no de sostre edificable. Cal que el quadre justifiqui que no s’augmenta
I'aprofitament del sector a través de I'augment de I'edificabilitat total.

Resposta:

El quadre del punt 3.5 COMPARATIU ENTRE EL PLANEJAMENT VIGENT | LA PROPOSTA DE
PLANEJAMENT tracta exclusivament la classificacié i qualificacié del sol. Efectivament, existeix
una disminucié de 208 m? (abans de 192m?), que correspon al sol urba, i no al sostre. El sumatori
de les qualificacions de zones i sistemes ja correspon a la totalitat del sol urba, essent 11.688
m2.

S’han fet alguns ajustos respecte el planejament, i el quadre definitiu del comparatiu del

fontrubi
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planejament vigent i la proposta de planejament és el segulent:

i PLANEJAMENT PLANEJAMENT
COMPARATIU DE PLANEJAMENT
VIGENT PROPOSAT INCREMENT
CI’_ASSIFIC‘ACI SuU Sol Urba 11.896,00 m? 11.688,00 m? -208,00 m?
O DEL SOL SNU  |Sol No Urbanitzable 2.676,00 m?| 2.884,00 m? 208,00 m?
1 Nucli Urba 2.535,00 m? 2.341,00 m? -194,00 m?
2a [Suburba 3.660,00 m? 3.660,00 m? 0,00
Edificacié entre mitgeres
3a Fagana minima 6. Subzona 783,00 m? 0,00 m? -783,00 m?
PB
ZONES
Edificacié entre mitgeres
3b Fagana minima 6. Subzona 0,00 m? 798,00 m? 798,00 m?
PB+1
50 Edificacié a'|1]ada 182,00 m? 182,00 m? 0,00 m?
Parcel-les petites
9 Verd privat 1.467,00 m? 1.376,00 m?| -91,00 m?
SV |Sistema viari (SU) 2.639,00 m? 2.692,00 m? 53,00 m?
SISTEMES sp Slstgmes de parcs i 630,00 m? 639,00 m? 9,00 n?
jardins urbans

S’ha afegit el seglient aclariment per evitar qualsevol confusio:

“Del quadre comparatiu entre el planejament vigent i el proposat s’extreu que hi ha

una disminucio del sol urba de 208 m? degut a una disminucio de les zones en 270

m? amb un increment dels sistemes de 62 m? —justificat a I'apartat segtient d’equilibri

de sistemes-.”

BJ arquitectes -
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obligatoria d’aprofitament:

A més a més, s’ha afegit a I'apartat d’equilibri de sistemes la justificacié que no hi ha increment

de sostre i per tant d’aprofitament urbanistic, de manera que I'ambit resta exempt de la cessio
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‘Tampoc compleix cap del suposits plantejats als art. 99 i 100 ja que no suposa un
increment de sostre, densitat de I'Us residencial o de la intensitat, o la transformacio

dels usos, i per tant I'ambit resta exempt de la cessid obligatoria d’aprofitament.

Article 99. Modificaci6 de les figures de planejament urbanistic general que
comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de I'is residencial o de
la intensitat, o la transformacié dels usos.

3. Si les modificacions d’instruments de planejament general comporten un
increment de sostre edificable i es refereixen a sectors o a poligons d’actuacio
urbanistica subjectes a la cessi6 de sol amb aprofitament, han d’establir el
percentatge de cessio del 15% de l'increment de I'aprofitament urbanistic.

Article 100. Modificacié de les figures de planejament urbanistic que requereixen un
increment de les reserves per a sistemes urbanistics.

1. Si la modificacié d'una figura del planejament urbanistic comporta un increment
de sostre edificable, en el cas de sol urbanitzable, s'han d'incrementar
proporcionalment, com a minim, els espais lliures i les reserves per a equipaments
determinats per l'article 65.3i 4, i, en el cas de sol urba, s'ha de preveure una reserva
minima per a zones verdes i espais lliures publics de 20 m? per cada 100 m? de
sostre residencial i de 5 m? per cada 100 m? de sostre d'altres usos.

3. En sol urba, quan la modificacié del planejament té per objecte la reordenacio
general d'un ambit que comporta la transformacié global dels usos previstos pel
planejament, ha d'incorporar una reserva minima de 22,5 m? per cada 100 m? de

sostre residencial per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments publics.”

PARAMETRES DE COMPARATIU
L'EDIFICACIO VIGENT PROPOSTA
3a-Edificacié entre  |3b-Edificacio entre
mitgeres. Fagana mitgeres. Fagana
minima de 6 m. minima de 6 m.
Subzona PB Subzona PB+1
Edificabilitat maxima 507,00 m3st 507,00 m3st
Nombre maxim d'habitatges 5 hab 5 hab

Qualificacié del sol

La ordenacio proposada en la franja de vial de I'entorn de I'església de Sant Bartomeu

caldra modificar i aportar una proposta més ordenada la qual no generi irregularitats i

formes esglaonades estrenyent el carrer tal i com es mostra en I'actualitat.

Resposta:

BJ arquitectes - BLAI PEREZ | JORDI RAMOS ARQUITECTES ASSOCIATS SLP
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Entenem que les irregularitats a les quals fa referéncia aquest punt sén les que se situen al nord
del conjunt edificatori de la que fa part I'església.

Com explicat a l'apartat 3.1. DIAGNOSI DE LA SITUACIO ACTUAL, en el seu punt 2.
Incoheréncies del planejament en relacié a les alineacions del carrer, la qualificacié de vial en el

planejament vigent no correspon a la realitat del vial existent.

El planejament proposat recull la volumetria de les edificacions existents, respectant els limits
irregulars i reconeixent les zones de pas en Us com a vial sense estrenyer el carrer ni generar
noves formes esglaonades respecte a les que existeixen a la realitat.

De fet, mentre que el carrer al nord de I'església té entre 3 m i 5,30 m d’ample en el planejament
vigent, la proposta garanteix un ample minim de 6 metres, excepte un estretament de 5 m en el
punt d’entrada.

Cal destacar que, més enlla d'aquestes consideracions, la seccid reduida del carrer,
condicionada per les preexistencies, es veu compensada per la franja de zona verda proposada,

que contribueix a millorar la funcionalitat de I'espai i facilita les maniobres.

ESTRETAMENT

fontrubi

FRANJA DE ZONA VERDA PROPOEADA

ESGLESIA

PLANEJAMENT VIGENT

FLANEJAMENT PROPOSAT

Superposicié del planejament vigent i proposat

- La modificacié puntual aportada no fa esment sobre la identitat dels propietaris de les

diferents finques, caldria que quedés més clar que les finques F2 a F6 sén de diferents

BJ arquitectes - BLAI PEREZ | JORDI RAMOS ARQUITECTES ASSOCIATS SLP
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propietaris ja que la resta de nucli és Unicament d’una propietat. Caldria afegir les dades
de propietat. En cas d’afectacio de tercers sera convenient informar als possibles afectats
de la modificacié puntual que es pretén dur a terme.

Resposta:
Pel que fa la informacié de la titularitat de la resta de les finques, no tenim accés aquesta

informacio, de manera que ens I'haureu de passar vosaltres.
La Modificacié Puntual proposada no comporta afectacié a tercers, per la qual cosa no és

necessari informar-los, tot i que es poden incloure les dades de propietat per major claredat.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT (ESCRIPTURES)
R SUPERFICIE
FINCA TITULARITAT N2 FINCA REGISTRAL ADREGA CADASTRAL REFERENCIA CADASTRAL

CADASTRAL
EDIFICI 1 |Nucli Urba de Sabanell, nim. 12 - 114,00 m?
EDIFICI 2 |Nucli Urba de Sabanell, nim. 10 - 164,00 m?
EDIFICI 3 |Nucli Urba de Sabanell, nim. 14 - 147,00 m?
EDIFICI 4  |Nucli Urba de Sabanell, nim. 8 - 145,00 m?
EDIFICI5  |Nucli Urba de Sabanell, nim. 6 - 143,00 m?
EDIFICI6 |Nucli Urba de Sabanell, nim. 20 - 122,00 m?
F1 EDIFICI 7 [Nucli Urba de Sabanell, nim. 24 - 118,00 m?
RESTA FINCA 849 EDIFICI8  [Nucli Urba de Sabanell, nim. 22 - 121,00 m?
849 DE FONT- JOAQUIMVALERO EDIFICI 13 |Nucli Urba de Sabanell, s/n - 160,00 m?
N . N . 2
RUBI EDIFICI 14 Nucli Urba de Sabanell, 2 282,00m
casa pajar - 82,00 m?
Nucli Urba de Sabanell, 4 1.904,00 m?

EDIFICI 15 |Nucli Urba de Sabanell, s/n
Nucli Urba de Sabanell, s/n - 1.277,00 m?
5 NO EDIFICAT - 7.134,00 m?
E TOTAL FINCA 849 11.913,00 m?

1l
F2 JOSEP MITJANS MESTRES - Bo Sabanell 1059410CF9815N0001FP 262,00 m?
F3 LAURA ISACH RIUS - Bo Sabanell 1058102CF9815N0001ZP 296,00 m?
F4 JOSE BENNASAR FUSTER - Bo Sabanell 1058103CF9815N0001UP 717,00 m?
JUAN MANUEL FREIRE
F5 - Bo Sabanell 1058105CF9815N0001WP 236,00 m?
CLARAMUNT
DOLORS PINOLS TORRENTS /
F6 MONTSERRAT ISACH PINOL / - Bo Sabanell 1058104CF9815N0001HP 1.147,00 m?
ARIADNA SABATE ISACH

- Caldra esmenar el punt de la pagina 28 on diu textualment; Seguint doncs el
procediment, la llei 21/2013 cita en l'article 20:...i copiar el punt d’aquest article. Doncs
no correspon a l'article 20, sin6 al 18.

Resposta:
Es corregeix el punt de la pagina 28 amb l'article 18.

BJ arquitectes - BLAI PEREZ | JORDI RAMOS ARQUITECTES ASSOCIATS SLP
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1. INTRODUCCIO

El present document té per objecte la formulacié de la Modificacié puntual de les Normes
Subsidiaries tipus b de Font-Rubi per la seva aprovacio inicial, amb 'objectiu de delimitar les
qualificacions urbanistiques atenent a les preexisténcies historiques de I'entorn edificat i espais

lliures existents.

Aquest procediment d’interés public s’elabora a instancia de I'Ajuntament de Font-Rubi a partir
de la iniciativa promoguda per Vinyes Sabanell S.L. El document es redacta en base al que esta
establert a la Llei d’'Urbanisme, de 3 d’agost de 2010 i el Reglament de la Llei d’Urbanisme, de
18 de juliol de 2006, i el DL 1/2012 de modificacié del TRLU.

El document s’estructura en Memoria de la Informacié Urbanistica, Memoria de I'Ordenacio,
Informes Complementaris, Normativa Urbanistica, Documentacié Grafica i Annexos. El document

ha estat redactat per BJ arquitectes - Blai Pérez i Jordi Ramos Arquitectes Associats, slp.

Blai Pérez i Jordi Ramos, Arquitectes Associats, SLP, gener de 2026

Firmado digitalmente por 46752050L JORDI
RAMOS (R: B65122731)

Nombre de reconocimiento (DN):
25.4.13=Reg:08005 /Hoja:B-380289 /

Tomo:41301 /Folio:72 /Fecha:19/06/2009 /
JO R D | RAM OS Inscripcion:1, serialNumber=IDCES-46752050L,
givenName=JORDI, sn=RAMOS AGUSTI,

cn=46752050L JORDI RAMOS (R: B65122731),
. 25.4.97=VATES-B65122731, 0=BLAI PEREZ |
. 65 1 2 2 73 1 JORDI RAMOS ARQUITECTES ASSOCIATS SLP,

c=ES

Fecha: 2026.02.11 11:58:20 +01'00"
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2. MEMORIA DE LA INFORMACIO URBANISTICA

2.1. SITUACIO | AMBIT TERRITORIAL

El nucli urba de Sabanell s’ubica en un entorn rural, eminentment agricola, a I'extrem oriental del
terme municipal de Font-Rubi, limitant amb el de Torrelavit. Se situa justament a la interseccid
de la carretera BV-2153 que porta fins al Pla del Penedés per la carretera C-15, que uneix
Vilafranca del Penedés amb Igualada com continuacié de l'autovia C-15 o Eix Diagonal, que
arriba fins a Vilanova i la Geltri. Prop d’aquesta mateixa interseccio, se situa també a uns 200
metres un conjunt de cases adossades que formen el Barri La Masia de Sabanell del Mig. Els
nuclis urbans amb més entitat i més proxims a ambdods barris sén Pla del Penedeés i Puigdalber,

anomésd1,5km.

317-10- MODIFICACIO PUNTUAL DE LES NNSS DE FONT-RUBI AL NUCLI URBA DE SABANELL

C-15 DIRECCIO
IGUALADA

C-15 DIRECCIO
VILAFRANCA DEL PENEDES

Esquema del nucli de Sabanell dins del municipi de Font-Rubi
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2.2, AMBIT DE LA MODIFICACIO
L’ambit objecte d’aquesta Modificacié puntual de les Normes Subsidiaries, a partir d’ara

MpNNSS, correspon al nucli urba de Sabanell, entitat que pertany al terme municipal de Font-

Rubi, a la comarca de I'Alt Penedés. L’ambit de la modificacié compren tot el sél classificat com
a urba i incorpora part del sol No Urbanitzable que limita amb el nucli urba i la carretera.
Veure planol INF-02_Ambit de la Modificacid

La superficie total de I'ambit de la Modificacié és de 14.572 m2.

I

fontrubi

Ortofotopla
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s

o

Ambit de la Modificacié

fontrubi

2.3. INICIATIVA DE LA MODIFICACIO

Aquesta proposta de modificacié és d’iniciativa publica, a requeriment de VINYES SABANELL,
S.L., de conformitat amb el previst a I'article 101.3 del Text Refos de la Llei d’'Urbanisme de
Catalunya, aprovat pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost i l'article 107.4 del Reglament
d’Urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol:

Article 101. Iniciativa privada en la formulacié de plans urbanistics

3. La iniciativa privada no té dret al tramit per a l'aprovacio de les propostes de

modificacié _dels plans d’ordenacié urbanistica municipal que presenti. Tanmateix,

l'ajuntament pot assumir expressament la iniciativa publica per a formular-les.

Article 107. Formulacié i tramitacié de figures del planejament urbanistic general
107.2 La iniciativa per la formulacio de les figures de planejament urbanistic general

és sempre publica.
107.4_En el cas de propostes presentades per persones particulars, només se'n pot

iniciar la tramitacio si es refereixen a modificacions dels instruments de planejament

municipal general i si I'ajuntament assumeix la iniciativa de la proposta. Si en el

termini de dos mesos des de la presentacié de la proposta, I'ajuntament no notifica

la resolucio adoptada al respecte, s'entén que I'ajuntament no assumeix la iniciativa.
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24. ESTAT ACTUAL DE L'AMBIT

Sabanell és un petit nucli urba pertanyent a Font-Rubi, delimitat pel nord-est per la carretera C-

15 i un dels seus vials laterals d’accés que circula paral-lel a la carretera a través dels camps,

pel sud-oest el nucli esta delimitat per una riera i, tant pel sud com pel nord, per camps de cultiu.
El nucli s’estructura a partir d’un vial circular amb un Unic accés des de la carretera BV-2153 i
esta format per un conjunt edificat central, dos conjunts de cases unifamiliars en filera ubicats al
limit nord i tres cases aillades ubicades al limit sud-oest, en general es tracta d’'un nucli forga

compacte i amb una relacié molt directa amb els camps de I'entorn.

Les edificacions existents, en general sén construccions tradicionals. Pel que fa els edificis situats
al perimetre, sén habitatges unifamiliar de diferents tipologies, de caracter rural i popular; la
majoria estan en Us. Pel que fa el conjunt central, esta format per dos elements d’interes
patrimonial catalogats i protegits: Can Fontanals de Sabanell i 'Església de Sant Bartomeu;
compostos per diferents edificis historics amb Us d’habitatge, magatzems vinculats a les activitats
agricoles, un edifici destinat a la produccié vinicola vinculats als camps de cultiu circumdants i

una capella; alguns d’ells es troben en Us i d’altres en procés de deteriorament i en desus.

fontrubi

Imtg 01. Esz‘at actual de Sabanell

D'altra banda, s'esta desenvolupant una série d'actuacions per a I'ampliacio i millora de la xarxa
de camins agricoles i de servei, aixi com la construccié de noves vies ciclistes que fan part del
projecte de I'Eix Diagonal ciclable de la C-15. Aquest projecte, que va des de Vilafranca del
Penedés fins a Sant Pere de Riudebitlles, millorara la connectivitat entre nuclis urbans i els
centres industrials i comercials de la zona, reduint la dependéncia de vehicles motoritzats.

Sabanell forma part dels nuclis urbans afectats per aquesta actuacio. El cami agricola lateral a
la C-15 incorporara una nova via ciclista, que continuara per la BV-153 cap al Pla del Penedes,

incorporant una zona d'estacionament de I'altre costat de la carretera.
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Planta general sobre ortofotopla del projecte de via ciclista passant per el nucli urba de
Sabanell

fontrubi

2.5. ELEMENTS PATRIMONIALS

Respecte els elements patrimonials inclosos a I'ambit de la modificaci, es disposa de dos
documents de referéncia:
- L’Annex 3 de les NNSS d’Edificis i Entorns a protegir aprovat definitivament en data de
18 d’octubre de 2000. EI document recull un inventari dels edificis que formen part del
cataleg de construccions i edificis d’interés i els seus entorns objectes de proteccié
- Els Mapes de Patrimoni Cultural impulsats i elaborats per la Diputacié de Barcelona a
sol-licitud dels ajuntaments que recull tots els elements del patrimoni immoble, moble,

documental, immaterial i natural d’'un municipi.

D’acord amb 'Annex 3 de les NNSS d’edificis i entorns a protegir, al nucli de Sabanell s’hi
troben un conjunt patrimonial catalogat anomenat Can Fontanals de Sabanell, actualment amb
Us d’habitatge, i un altre de caracter religiés denominat Església de Sant Bartomeu. Ambdds
conjunts formen part del patrimoni cultural de Font-Rubi, i daten del segle XVII i segle XVIII
respectivament. Tot i que I'annex que les recull es va aprovar I'any 2000, les fitxes daten del
1981.
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SUBZONA DEDIFICIS
— A RESPECTAR (1b)

DIFICI PRINCIPAL

= === ENTORNS

Planol de la fitxa de patrimoni de Can Fontanals a Font-Rubi

D’una banda, la fitxa del conjunt patrimonial de Can Fontanals de Sabanell data en conjunt del

fontrubi

segle XVII i el descriu com a “Edificaci6 formada per dues cases bessones adossades,

compostes de planta baixa, pis i golfes i amb teulada a dues aiglies, torratxa de planta
quadrangular, centrada. Portals adovellats i balcons adintellats amb brancals de pedra”, amb us
de “Vivenda”i considera que es troba en bon estat de conservacio.

D’acord amb la fitxa, la casa descrita s’estableix com “edifici principal”, també es delimita una
“subzona d’edificis a respectar” que correspon a totes les edificacions annexes i uns “entorns”
gue corresponen a diversos patis, el front enjardinat de la casa i un fragment de camps, tots ells
expressats graficament a 'esquema adjunt. Com a curiositat, assenyala que durant la Guerra
Civil Espanyola, el conjunt de Can Fontanals va usar-se com a caserna general del camp

d’aviacio del Pla del Penedés.
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El Mapa de Patrimoni Cultural de la DIBA inclou fitxes referents a aquestes edificacions que
amplien la informacié actualitzada en data d’octubre del 2013 per Miquel Gea i Bullich.
Cal Fontanals-Cal Balaguer es descriu com un edifici d’estil modern popular del segle XVII-

XVIIl amb un estat de conservacié dolent i no esta catalogada com a bé protegit.

SUBZONA D'EDIFICIS
— A& RESPECTAR({Ib)

EDIFICI PRINCIPAL

= === ENTORNS

Planol de la fitxa de patrimoni 'Església de Sant Bartomeu de Sabanell a Font-Rubi

D’altra banda, la fitxa del conjunt patrimonial de les NNSS de 'Església de Sant Bartomeu esta

fontrubi

incompleta i no disposa de descripcié de I'edifici, dels usos o del seu estat. Si que incorpora el
planol on es delimita un edifici principal” corresponent a la capella, la “subzona d’edificis a
respectar” que correspon a la resta de construccions, i els “entorns” que inclou unicament alguns
patis perimetrals residuals de I'edificacio.

El Mapa de Patrimoni Cultural de la DIBA inclou també fitxes referents a I'Església actualitzades
en data d’octubre del 2013 per Miquel Gea i Bullich

L’Església de Sant Bartomeu es considera d’estil Neoclassic Contemporani i es descriu com a
“Capella d'una sola nau, de planta rectangular, amb absis recte i sagristia darrera l'absis. La
coberta és de dos aiguavessos, de teula arab, i el carener és perpendicular a la fagana principal,
que mira a migdia. La composicio de la fagana és forga simple, amb I'accés emmarcat amb
pedres ben treballades i un arc recte fent les funcions de llinda. La part superior de les dovelles
d'aquest arc presenten un petit voladis en relleu. A la part alta de la fagana, hi trobem un ull de
bou fet amb maons. Finalment, coronant la part frontal de I'edifici, se situa un fronté triangular
emmarcat per pedres molt ben treballades”. Fou bastida com a capella privada de la casa pairal
Can Fontanals en I'any 1799 i actualment es considera que es troba en bon estat de conservacio.

Esta catalogada com a bé protegit.
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A més a més, els Mapes de Patrimoni Cultural de la DIBA incorporen dues fitxes més a Sabanell
de Patrimoni immoble perd sense cap tipus de proteccio: Ca la Xiqueta de finals del segle XIX, i

un grup de cases de tapia a I'entrada de Sabanell.

2.68. SITUACIO RESPECTE EL PLANEJAMENT VIGENT

PLANEJAMENT TERRITORIAL

El planejament territorial vigent d’aplicacié en I'ambit es:
- Pla Territorial de I'Alt Penedés, aprovat definitivament el 16 de setembre de 2008.

- Pla Territorial Metropolita de Barcelona, aprovat definitivament el 20 d’abril de 2010.

El municipi de Font-Rubi i, més especificament, el nucli de Sabanell s’integra en I'ambit
d’aplicacio del Pla Territorial Metropolita de Barcelona, aprovat definitivament en data de 20 abril
2010. El Pla reconeix els nuclis i arees urbanes que per la seva petita dimensié, no tenen
capacitat per estructurar extensions urbanes. Els ambits reconeguts com a tal corresponen als
ambits afectats pel Pla Territorial de I'Alt Penedés, aprovat definitivament en data 16 de setembre
de 2008.

D’acord amb el Pla Territorial de I'Alt Penedés, Sabanell forma part del sistema d’assentaments,

fontrubi

amb una estratégia de “millora urbana i complecio”.

Can Nadal
He la Bogad

CRITERIS BASICS D'ACTUACIO

Nuclis historics i les seves extensions

@ Creixement mitja
@ Creixement moderat

la Fanga -‘ A\ H e O Creixement de reequilibri
() consolidacit i millora
)O( Manteniment esiricte del perimetre urba

" Manteniment del cardcter rural dispers
Grahian

Planol dels Sistemes d’Assentaments del Pla Director Territorial de I'Alt Penedes

PLANEJAMENT VIGENT
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El document de planejament Vigent a tot 'ambit son les Normes Subsidiaries tipus b de Font-
Rubi, aprovades definitivament el 13 de desembre de 2000.

Concretament, pel que fa la classificacié del Sol Urba i el Sol No Urbanitzable i la delimitacié de
les qualificacions urbanistiques, es regeix per alld definit graficament al planol P.4
d’ORDENACIO — Nuclis urbans, usos proposats.

fontrubi

Planejament vigent (planol d’ordenacioé P.4 de les NNSS)

Per la redaccio del present document, s’ha realitzat la transcripcié del planejament a partir de la
documentacio grafica aprovada amb l'objectiu de disposar d'una base adequada per la
determinacié de les superficies destinades a zones i sistemes i I'ordenacié volumeétrica

corresponent.
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AMBIT DE LA MODIFICACIO
14.572 m?

______ LIMIT DEL SOL URBA

Transcripcio del planejament vigent

CLASSIFICACIO DEL SOL

L’ambit de la MpNNSS incorpora tant SU, corresponent a les parcel-les edificables i al vial que

hi déna accés, com SNU, corresponent a terrenys destinats a camps de cultiu o altres usos
vinculats a les activitats agricoles. En aquest aspecte, cal destacar que la delimitacié del SNU no
es correspon amb I'Us del sol que es fa en I'actualitat, part del sol classificat com a Urba s'utilitza
com a camp de cultiu i part del sol classificat com a No Urbanitzable, en realitat, es destina a part

de la vialitat del nucli i serveis urbans (contenidors).

QUALIFICACIO DEL SOL
El planejament vigent reconeix a grans trets les edificacions i espais lliures existents, i les qualifica

d’acord amb la seva tipologia.

Pel que fa les zones, es delimita els conjunts patrimonials descrits anteriorment qualificats d’Antic
Urba (zona 1), amb un espai de Verd Privat (zona 9) que els uneix en una mateixa illa. Al voltant
podem trobar una série de parcel-les amb cases adossades qualificades com a Suburba (zona
2a), una petita peca qualificada com a Edificacié aillada (zona 5c) i, per ultim, una parcel-la

qualificada d’Edificacié entre mitgeres (zona 3a), encara no edificada.
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Pel que fa els sistemes urbans, el sistema viari (clau SV) ressegueix aproximadament el vial
circular que estructura el nucli urba, amb una Unica connexio a la carretera d’accés. La delimitacié
vigent reserva tres peces de sistema de parcs i jardins urbans (clau SP), una d’elles correspon a
una placeta rectangular existent, delimitada per tres edificacions, mentre que les altres dues sén

espais residuals amb geometries poc aprofitables com a zona verda.

Zones
Zona1 Antic urba
Zona 2a Suburba
Zona 3a Edificacié entre mitgeres
Zona 5c Edificacio aillada
Sistemes
Clau SV Sistema viari
Clau SP Sistema de parcs i jardins urbans

D’acord amb la transcripcié del planejament, les superficies de la classificacio i qualificacié del

s0l son les seguents:

PLANEJAMENT VIGENT SUPERFICIE
CLASSIFICACI SU Sol Urba 11.896,00 m?
B O DEL SOL SNU  |Sol No Urbanitzable 2.676,00 m?
E 1 Nucli Urba 2.535,00 m?
5 Suburba
28 Subzona PB+1 3.660,00 m?
Edificacio entre migeres
ZONES 3a Fagana minima 6. Subzona 783,00 m?
PR
5c Edificacié a'llllada 182,00 m?
Parcel-les petites
9 Verd privat 1.467,00 m?
SV Sistema viari 2.639,00 m?
SISTEMES SP Sistemes de parcs i 630,00 m?

jardins urbans

PARAMETRES DE L’EDIFICACIO

Les edificacions existents a I'ambit es troben en zona 1, 2a i 5c, que estan regulades pels articles

95, 96 i 101 de la normativa urbanistica vigent, i es descriuen a continuacio:
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317-10- MODIFICACIO PUNTUAL DE LES NNSS DE FONT-RUBI AL NUCLI URBA DE SABANELL

Art. 95 - Zona 1. Antic urba.

1. DEFINICIO.

Compren aquelis sectors de sol urba en qué, pel seu valor arquitectonic, historic o ambiental
s’han de respectar els elements basics de I'edifici principal o part d’aquest i el seu entomn.

En l'annex 3 s'adjunta el conjunt d'edificis ¢ elements arquitectdnics situats en aquesta zona
que han estat inventariats pel servei d'inventari de patrimoni cullural de la Generalitat de
Catalunya, aquests edificis estan incorporats al precataleg de patrimoni d'aquesles normes.

Aquesta zona ordena [|'edificacié dels nuclis antics del municipi, corresponent als
desenvolupaments historics en carrers estrets | iregulars, sovint de fagana estrela | poca
algada. Es tracta de mantenir el caracter | la imatge dels edificis, carrers, | places existents, |
permetre alhora el procés de renovacit i de substituclé, excepcio feta dels edificis protegits.

2. CONDICIONS COMUNS DE L'EDIFICACIO:

No s'admet cap segregacit de parcel-la adscrita a 'edifici i compresa dins la zona.

- Tots els elements compresos dins la zona 1, situats a I'entorn dels edificis principals, ja
siguin construccions auxiliars o espais lliures, es tractaran sempre amb especial cura,
complementant el caracler de V'edifici principal, cas d'existir, l'arbrat i la vegetacid.

- Tot edifici protegit i llistat en I'annex 3 es representa en els planols d'ordenacié amb una
trama i els verds privats que es relacionen amb aquest edifici també. En aquelles zones
sense edifici protegit també es delimita, si és el cas, I'area edificable i el verd privat.

- Els edificis principals de la zona 1, si és el cas, I'drea que estan protegits i llistats en I'annex
3 han de mantenir, la forma, el perimetre, el volum, la relacié entre espais buits i plens, aixi
com l'ordre compositiu de I'edifici, sense perjudici daltres condicionants que es puguin
establir en el pre-cataleg i posterior cataleg.

- Enaquesta zona 1 no s'admeten soterranis.

Art. 96 - Zona 2. Suburba.

1. DEFINICIO | SUBZONES:

Comprén aquells sectors de sdl urba en queé, pel seu valor arquitectdnic, historic o ambiental
s’han de mantenir o respectar els elements basics de I'arquitectura tradicional i el seu entorn,
San fruit d'un primer creixement dels nuclis o sovint de construccions annexes siluades al
voltant d’un edifici principal sense haver estat subjectes & una ordenacié prefixada.
Subzones:

Zona 2a: PB+1

Zona 2b: PB+2

Tindran una fagana minima de 5 metres.
2. CONDICIONS COMUNS D'ORDENACIO | EDIFICACIO.

- Totes les parcel-les d'aquesta zona 2 no es poden dividir per sota de !a fagana minima.

- Larea edificable o la fondaria edificable, segons el cas, es representa en els planols
d'ordenacit amb una trama i els verds privats que es relacionen amb aquests edificis
tambe.

- El8 edificis amb interés tradicional dins la zona 2, han de mantenir, la forma, el perimetre, &

volum, la relacid entre espais buits | plens, aixi com, l"ordre compositiva de l'edifici, sense
perjudici d'altres condicionants que es puguin establir.
El volum maxim edificable en planta baixa extern a I'area o la fondaria edificable sera aqueti
que no estigui afectat per verd privat. Aquest volum en planta baixa tindré una algada
méxima lgual a la de la planta baixa situada sota el volum principal, amb un méxim de 3,50
metres.

Art. 99 - Zona 5a. Edificacié alllada. Parcel-les grans.

1. DEFINICIO:

Zona que ordena la tipologia d'edificacié que correspon a enz:lmcis aillats amb habitatges
unifamiliars, envoltats de vegetacio, de parcel'la minima de 800m".

2. CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:

[ Parcelia minima: [800 m’ |
| Front minim: 20m |

L’dnic sol edificable que queda per desenvolupar esta qualificat amb la zona 3a, regulat per
I'article 97 la Normativa Urbanistica de les NNSS que defineix els segiients parametres per a la

parcel-la esmentada:
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317-10- MODIFICACIO PUNTUAL DE LES NNSS DE FONT-RUBI AL NUCLI URBA DE SABANELL

Art. 97 - Zona 3. Edificacié entre mitgeres. Fagana minima de 6 m,

1. DEFINICIO | SUBZONES:
Aguesta zona ordena l'edificacié entre mitgeres, amb les faganes alineades a la linia oficial de
carrer. Les edificacions son unifamiliars i existents.
Subzones:
Subzona 3a: PB
Subzona 3b: PB+1

L'amplada minima de les parcelles per a nova edificacié sera de 6 m. S'admeten parcel-les
d'inferior amplada sempre que estigui registrada com a finca independent abans de I'aprovacio
inicial de la Revisi6 de les Normes.

La parcel-la minima sera de 120 m*.

2. CONDICIONS DE L'EDIFICACIO

Tipus d'ordenacié: | Alineada a vial

Profunditat edificable maxima |La profunditat edificable méxima esta indicada en els planols
d'ordenacid.

Densitat: Maxm d'un habitalge per cada 100 m2 consiruits en I3 |
parcella.

Cefinicié de la planta baixa: Es aquela que s'especifica a l'article 42 “Planta baixa d'un

edifici referida a la cota del carrer’ de la Seccid 2 "Regulackd de

I'edificacié alineada a vial®

Algada reguladora maxima: PB: 3.75m Subzona 3°

PB+1: 6,75m Subzona 3b

PB+2 9,75m Subzona 3¢

Punt d'aplicacio de I'algada reguladora: |Es fixard d'acord amb les determinacions establertes per

l'article 44 “Regles sobre determinacié d'al¢ades” de la Seccid

| 2-"Regulacié de |'edificacié alinoada a vial”

| Algada lliure minima entre forjats: - Planta soterrani: 22 m

- Planta baixa: 25 m si estd deslinada a habitalges |
aparcaments | 3,00 m si esta destinada a altres usos.

- Plantes pis:2,5m

Composicid de faganes: - Superficie lotal d'obertures <60% de superficie total de la
fagana.
- Amplada maxima d'cbertures en P.B. <450 m
Cossos sorfints: - Només es construiran en plantes pis, seran oberts i

compliran el segient::

1. Volada méxima serd la menor de, 60 cm, o 10% de
I'amplada del vial i, sempre volara 20 cm menys que la
voravia.

2. Distancia a mitgera de qualsevol punt del voladiu: <tm

3. La longitud total dels cossos sorlints no superara el 50%
de lample de la fagana.

PARAMETRES DE L'EDIFICACIO CLAU 3a
3a-Edificacié entre mitgeres. Fagana minima de 6 783,00 m?
m. Subzona PB
Edificabilitat maxima 507,00 m?st
Densitat 100,00 m?/hab
Nombre maxim d'habitatges 5 hab)

2.7. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

Fruit de I'analisi de la informacio disponible, s’estableix que I'estructura de la propietat de 'ambit

esta formada per 6 finques. D’una d’elles (numerada com a F1) es disposa d’escriptura, pel que

delimitar d’acord amb la descripcié corresponent que no té concordanga amb el

cadastre; mentre que de la resta (de la F2 a la F6) s’han considerat la delimitaci6 i les dades
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Pel que fa la Finca F1, a partir de la descripcié escripturada, s’han pogut ubicar els edificis
numerats de I'1 al 8 i del 13 al 15, aixi com els terrenys no edificats. La porcié de la finca F1 (finca
registral 849 de Font-Rubi), anomenat “patio cercado” pertanyent a I'Edifici 15, es troba

parcialment fora del SU, el fragment que es troba en SNU queda fora de I'ambit d’actuacié

AMBIT DE LA MODIFICACIO
14.572 m?

| Fincaz

RESTA FINCA 848 DE FONT RUBH

FINCA 3

FINCAE

fontrubi

Estructura de la propietat
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—
—
—
— ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT (ESCRIPTURES)
— 5 SUPERFICIE
fr— FINCA TITULARITAT N2 FINCA REGISTRAL ADRECA CADASTRAL REFERENCIA CADASTRAL
— CADASTRAL
——— -
— EDIFICI 1 |Nucli Urba de Sabanell, nim. 12 114,00 m?
EDIFICI 2 [Nucli Urba de Sabanell, nim. 10 - 164,00 m?
—_— EDIFICI 3 |Nucli Urba de Sabanell, nim. 14 147,00 m?
— EDIFICI 4 [Nucli Urba de Sabanell, nim. 8 - 145,00 m?
—— EDIFICI5 [Nucli Urba de Sabanell, nim. 6 - 143,00 m?
—
EDIFICI 6 [Nucli Urba de Sabanell, nim. 20 122,00 m?
e
—— F1 EDIFICI 7 [Nucli Urba de Sabanell, nim. 24 - 118,00 m?
_— RESTA FINCA 849 EDIFICI 8 [Nucli Urba de Sabanell, nim. 22 - 121,00 m?
849 DE FONT- JOAQUIMVALERO EDIFICI 13 |Nucli Urba de Sabanell, s/n 160,00 m
. N 2|
RUBI EDIFICI 14 Nucli Urba de Sabanell, 2 282,00 m
casa pajar - 82,00 m?
Nucli Urba de Sabanell, 4 1.904,00 m?
EDIFICI 15 [Nucli Urba de Sabanell, s/n
Nucli Urba de Sabanell, s/n 1.277,00 m?
NO EDIFICAT 7.134,00m
TOTAL FINCA 849 11.913,00 m?
F2 JOSEP MITJANS MESTRES - Bo Sabanell 1059410CF9815N0001FP 262,00 m?
F3 LAURA ISACH RIUS - Bo Sabanell 1058102CF9815N0001ZP 296,00 m?|
F4 JOSE BENNASAR FUSTER - Bo Sabanell 1058103CF9815N0001UP 717,00 m?|
JUAN MANUEL FREIRE
F5 - Bo Sabanell 1058105CF9815N0001WP 236,00 m?
CLARAMUNT o >abane "
DOLORS PINOLS TORRENTS /
F6 MONTSERRAT ISACH PINOL / - Bo Sabanell 1058104CF9815N0001HP 1.147,00 m?
ARIADNA SABATE ISACH

2.8. MARC LEGAL APLICABLE
El marc legal aplicable a la formulacié de la present Modificacié puntual de les NNSS esta
constituit per la legislacié en matéeria d’'urbanisme vigent en el moment de la seva redaccié:
- Text Refés de la Llei d’'Urbanisme 1/2010, del 3 d’agost, d’acord amb la Llei 3/2012, del
22 de febrer, de modificacio del Text Refos de la Llei d’'urbanisme.
- Reglament de la Llei d’'Urbanisme 305/2006, del 18 de juliol.

fontrubi

Els parametres urbanistics de les diferents qualificacions del planejament vigent es regeixen per:
- Les Normes Subsidiaries de Planejament tipus b de Font-Rubi, aprovat definitivament el
13 de desembre de 2000.
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3. MEMORIA DE L’ORDENACIO

3.1. DIAGNOSI DE LA SITUACIO ACTUAL

fontrubi

AMBIT DE LA MODIFICACIO
14.572 m?

______ LIMIT DEL SOL URBA

Esquema superposant el planejament vigent amb [l'estat actual del nucli

L’entorn agricola i construit del nucli urba de Sabanell ha mantingut la seva morfologia de manera
forga estable al llarg dels anys i les décades, mantenint les tipologies edificatories i técniques

constructives tradicionals, que caracteritzen la imatge del barri, propia de I'ambit rural.

Moltes de les edificacions, entre elles nombrosos habitatges, es troben ocupades i en Us i les
activitats agricoles es mantenen productives en els camps adjacents i les edificacions destinades
a aquest fi, tanmateix s’observa un cert deteriorament de les edificacions, especialment els dos

conjunts catalogats i protegits: Can Fontanals i 'Església de Sant Bartomeu.

Per una manca de claredat pel que fa els limits entre les finques privades i la vialitat i certes
incoheréncies entre el planejament vigent i la realitat consolidada, fins ara no s’ha fet una cessio

formal dels espais lliures. Aquests espais lliures s’han anat adequant per iniciativa del veinat i,
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en certa mesura, de manera informal perd no es pot garantir que se’'n faci un manteniment

adequat i regular.

Com ja s’ha esmentat anteriorment, el planejament vigent presenta algunes incoheréncies amb

la realitat consolidada, i algunes mancances pel que fa la qualitat dels espais publics, que

s’analitzen a continuacio:

1. Incoheréncies del planejament en relacié a les edificacions existents en els conjunt

protegit de Can Fontanals, en zona 1

El planol d’ordenacié de les NNSS en el nucli de Sabanell qualifica el conjunt protegit de Can
Fontanals com a zona 1 (Antic Urba), reconeixent aixi la seva condicié d’edificacid historica.
Tanmateix, concreta uns elements edificats sota les condicions propies de la clau i uns altres
edificats unicament edificats en PB, la qual cosa no es correspon amb la realitat construida. Per
tant, entenent aquesta documentacié grafica com a normativa, les edificacions destacades al
seglient esquema quedarien com a “volums disconformes” ja que tenen PB+1 en comptes de
PB.

Cal destacar que les edificacions que conformen aquest conjunt, que data del segle XVII-XVIII,
no son elements que s’hagin pogut afegir posteriorment, sind que formen part del conjunt original
patrimonial com aixi ho demostra el planol adjunt a la fitxa del cataleg esmentada en apartats

anteriors.

fontrubi

Esquema del planejament vigent respecte la realitat pel que fa les edificacions considerades

com a “volum disconforme” dins la zona 1.
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FINCA
PROTEGIDA

3
1,947,13 m*

Parametres de I'edificacié segons Planejament Vigent Estat actual de les edificacions

Volums disconformes respecte el planejament vigent

2. Incoheréncies del planejament en relaci6 a les alineacions del carrer

El tracat del sistema viari definit pel planejament vigent no correspon a la traga dels vials i camins
que ja s'utilitzen. Es pot observar que el vial circular passa per damunt de la clau de verd privat
al sud de 'ambit i, en canvi la traca planificada trepitja camps de cultiu. A més, el planejament
no reflecteix un dels accessos al nucli que connecta directament amb la carretera. Aquests vials

existents ja contenen alguns serveis, malgrat que no s’ha completat mai la seva urbanitzacio.

fontrubi

Espais residuals
fora de ['edificacid

= PLANEJAMENT VIGENT

—— VIAL EXISTENT

Esquema comparatiu traga vial existent respecte el planejament vigent

BJ arquitectes - BLAI PEREZ | JORDI RAMOS ARQUITECTES ASSOCIATS SLP
20

(0]
©
°

o

o
°©
k=

s

O

c
S
=

@

I
2

©

c
2

]
X

[

o

El

<3

2

o

2
k=

o

£

3

3

o
©
o

g

S
°

©

E
=

o
8
T

£
L

E
2

S

©

o
a
o
)

€

©

]
o

o

o

c

o)

<)
[y
13}

@
@
I
52
[=3
a
o
w
w0
fa]
<
<
o
[
w
~
<
w
w
wn
N~
w
3
w
o
o
=3
o
©
™
L
<
N
o
[’
©
8
N
=
o
©
u
)
17}
b4
>
»
N
[=2]
[=3
©
@
@
el

15
S
L

c
2
°
2

o
k=

[

£

3

o

o
©
o
°

©

?

2

Q
E
8

a
Q

o

©

e

5

o
0
8

73

o

El

=3
<

verificacié pot comprovar la validesa de la signatura electronica dels documents signats en I'adrega web: https://accede.diba.cat/verificador.jsp?codigo_entidad:



ADJNT (1099 ADJUNT 317-10mprnss qeront N Entrada: 375, Data: 11/02/2026 12:02:00

-Rub_signat.pdf_11022026

SIGNATURES ESTAT
NO REQUEREIX SIGNATURES

ALTRES DADES

Codi per a validacio: SYNST-E6PM1-ZY96F
Data d'emissi6: 18 de Febrer de 2026 a les 11:35:22
Pagina 27 de 137

317-10- MODIFICACIO PUNTUAL DE LES NNSS DE FONT-RUBI AL NUCLI URBA DE SABANELL

3. Mancances en el sistema d’espais lliures
Per ultim, s’observa que els espais qualificats com a sistemes de parcs i jardins urbans son peces
residuals de geometria irregular i de molt poca mida com per a conformar uns espais publics

d’entitat per a fer-ne un Us de qualitat. A més, un d’ells es troba dins d’un dels conjunts protegits.

Zones verdes
residuals

PB+1
"Volum disconforme”

fontrubi

i SISTEMA DE PARCS | JARDINS URBANS

Sistema de parcs i jardins urbans del plangjament vigent dins el teixit urba consolidat

3.2. OBJECTIUS | ESTRATEGIES DE LA MODIFICACIO

L’objectiu principal de la modificacio és el de concordar les delimitacions de classificacié del sol

i de qualificacions del planejament amb la realitat consolidada, respectant les preexistencies

historiques, la delimitacié dels espais lliures caracteristics d’'un entorn rural i coherent amb les

edificacions tradicionals i els usos del sol consolidats, especialment pel que fa els camins i els
camps de cultiu.

Conseqlientment, es concreten les seglients estratégies:

1) Recollir al planejament la volumetria de les edificacions preexistents i protegides dins del marc
d’un conjunt patrimonial, per tal de revertir la situacio de “volum disconforme”, i poder dur a
terme actuacions necessaries pel seu manteniment i rehabilitacid, posant-les aixi en valor.

2) Redelimitar les qualificacions del sistema viari intern, mantenint les traces existents,
respectant els seus limits irregulars i reconeixent zones de pas en Us com a vial. D’aquesta
manera, es genera una nova connexié amb la carretera, lligada amb I'existent mitjangant un

tram de vial - una vorera per a vianants- paral-lela a la nova via ciclista prevista.
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3) Reordenar els espais lliures per tal d’obtenir uns espais amb entitat, de major qualitat que
s’adequiin a la realitat edificada establint una millor relacid tant amb el carrer com les
edificacions.

4) Redefinir 'ordenacié volumétrica de la nova edificacid, ja contemplada al planejament vigent
perd encara sense executar, per una millor relacié amb I'entorn dels edificis existents. Aquesta
reordenacié no suposa una modificacié dels parametres basics de l'ordenacié actual —

Tipologia d’edificacid, ni sostre maxim edificable, ni densitat d’habitatge.

3.3. JUSTIFICACIO DE LA NECESSITAT, LOPORTUNITAT | LA CONVENIENCIA

La present modificacid de NNSS es justifica per la necessitat de resoldre les incoheréncies
detectades entre la realitat construida i consolidada del nucli urba de Sabanell i les delimitacions
establertes pel planejament.

En aquest sentit, es considera convenient recollir, mitjangant la redefinicié dels limits de les
qualificacions urbanistiques, les alineacions i volums de les edificacions preexistents per tal que
es pugui dur a terme la cessié dels sistemes d’'una manera coherent, eliminant espais residuals.
La modificacid es presenta com una oportunitat, en primer lloc, de replantejar la ubicacio,
geometria i funcionalitat de les reserves d’espais verds, oferint un sistema d’espai public format
pel carrer i les zones verdes, endrecat, funcional i adequat a I'escala del nucli urba i les seves
caracteristiques. En segon lloc, concretar I'ordenacié volumetrica detallada de les edificacions
existents, fent-la coherent a les volumetries consolidades, reconegudes i recollides com a conjunt

protegit. Aixi, es permet I'Optima preservacié de I'edifici protegit i el conjunt arquitectonic vinculat

fontrubi

a les activitats agricoles de la zona d’'una manera respectuosa amb les tipologies, les técniques
i els usos tradicionals. De la mateixa manera, permet plantejar una reordenacio volumetrica de
les edificacions que encara no s’han desenvolupat per a garantir la seva harmonia amb el conjunt,
I'entorn i especialment els nous espais lliures.

Per ultim, sera necessari fer ajustos en el limit del SU per tal d’'incloure-hi els camins amb un Us

consolidat com a nous vials i, en canvi, mantenir els camps que es troben en Us en SNU.
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3.4. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

CLASSIFICACIO DEL SOL

La Modificacio proposa petites variacions en els limits del Sol Urba per tal de reconéixer la realitat

consolidada de Sabanell pel que fa les traces actualment utilitzades pel veinat i els limits dels

camps de conreu en Us. A excepcio d’aquests petits ajustos, de manera general, es mantenen
els limits del Sol Urba vigents i s'incrementa lleugerament la superficie de Sol No Urbanitzable

actual.

fontrubi

= = PLANEJAMENT PROPOSA

== = PLANEJAMENT VIGENT

Superposicié del limit del Sol Urba vigent respecte la proposta
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QUALIFICACIONS

o
.
%

b,
.

Planejament proposat

Pel que fa les qualificacions, I'ordenacié manté I'estructura original de I'ambit, pero redefineix els

fontrubi

limits entre zones i sistemes per ajustar-los a la realitat formal del barri i a les edificacions.
D’una banda, es modifiquen les traces qualificades com a vial per tal d’ajustar-les als espais de
pas —carrer i camins- en Us, aixi com a les alineacions de les edificacions, incrementant I'amplada
del vial i respectant en la mesura del possible 'amplada minima de 6 m, excepte en estrenyiments
puntuals inevitables entre edificacions existents. Respecte la vialitat, també es preveu la reserva
d’espais per la ubicacié d’aparcament public a I'accés del barri, i incorporar una vorera al costat
de la via ciclista que recorrera tot el front de I'ambit que recau sobre el vial paral-lel a la C-15 i
que connectara els dos accessos al barri.

D’altra banda, pel que fa el sistema de parcs i jardins urbans, es proposa reubicar les dues zones
verdes situades de forma residual pel planejament vigent, configurant una franja al llarg del carrer
i fent front amb la nova edificacié que podra desenvolupar-se en un futur.

Per ultim, la nova peca residencial prevista originalment en zona 3a (Edificacio entre mitgeres,
subzona PB) passa a qualificar-se amb zona 3b (Edificacié entre mitgeres, subzona PB+1), per
a generar un desenvolupament més relacionat i analeg a les edificacions veines. El canvi de
zona no significa un increment d’edificabilitat ni densitat d’habitatge, de fet es mantenen els
parametres vigents per tal de no generar un nou aprofitament o una pérdua de valor d’aquesta

parcel-la.

Zones
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Zona1 Antic urba
Zona 2a Suburba
Zona 3b Edificacié entre mitgeres
Zona 5¢c Edificacié aillada
Sistemes
Clau SV Sistema viari
Clau SP Sistema de parcs i jardins urbans

El quadre de planejament proposat queda el seguent:

PLANEJAMENT PROPOSAT SUPERFICIE
CLASSIFICACI SuU Sol Urba 11.688,00 m?
ODELSOL [ SNU [SolNo Urbanitzable 2.884,00 nv’
1 Nucli Urba 2.341,00 m?
Suburba
2a Subzona PB+1 3.660,00 m?
Edificacié entre mitgeres
ZONES 3b Fagana minima 6. Subzona 798,00 m?
PB+1

Edificacio aillada

5c ) 182,00 m?
Parcel-les petites
9 Verd privat 1.376,00 m?
SV Sistema Viari (SU) 2.692,00 m?
SISTEMES sp Sistemes de parcs i 639,00 m?

jardins urbans

fontrubi

Cal destacar que en cap cas es modifiquen els parametres establerts a la Normativa Urbanistica
de les NNSS per a les claus de zona de I'ambit, a continuacié es detallen els parametres de la

zona 3b

PARAMETRES DE L’EDIFICACIO DELS TERRENYS QUALIFICATS AMB ZONA 3b

La present modificacié introdueix un canvi de qualificacié a la parcel-la inicialment qualificada

com amb clau 3a per la clau 3b, de manera que es mantenen tots els parametres anteriors
excepte I'algada maxima que s’ampliaria a PB+1. Aquest ajust té la finalitat d’assimilar nova
edificacio a les algades i tipologies preexistents de I'entorn.

La clau 3b es regira pels parametres definits a les Normes Urbanistiques de les NNSS: es manté

I'edificabilitat de 507 m?2, amb una densitat de 100 m%hab, resultant en un nombre maxim de 5

habitatges.

PARAMETRES DE L'EDIFICACIO CLAU 3b
3b-Edificacié entre mitgeres. Fagana minima de 6 797,82 m?
m. Subzona PB+1
Edificabilitat maxima 507,00 m?st|
Densitat 100,00 m*/hab|
Nombre maxim d'habitatges 5 hab
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3.5. COMPARATIU ENTRE EL PLANEJAMENT VIGENT

I LA PROPOSTA DE

PLANEJAMENT
PLANEJAMENT PLANEJAMENT
COMPARATIU DE PLANEJAMENT VIGENT PROPOSAT INCREMENT
CLASSIFICACI SuU Sol Urba 11.896,00 m? 11.688,00 m? -208,00 m?
O DEL SOL SNU__[Sél No Urbanitzable 2.676,00 m? 2.884,00 m? 208,00
1 Nucli Urba 2.535,00 m? 2.341,00 m? -194,00 m?
Suburba
2a Subzona PB+1 3.660,00 m? 3.660,00 m? 0,00 m?
Edificacié entre mitgeres
3a Fagana minima 6. Subzona 783,00 m? 0,00 m? -783,00 n?
PB
ZONES
Edificacié entre mitgeres
3b Fagana minima 6. Subzona 0,00 m? 798,00 m? 798,00 nv?
PB+1
5c  |Edificacio ailada 182,00 m? 182,00 m? 0,00 ¥
Parcel-les petites
9 Verd privat 1.467,00 m? 1.376,00 m? -91,00 n?
SV  [Sistema viari (SU) 2.639,00 m? 2.692,00 m? 53,00 m?
SISTEMES sp Slstgmes de parcs i 630,00 m? 639,00 m? 9,00 m?
jardins urbans

fontrubi

superficie destinada a sistemes.

BJ arquitectes -

sistemes de 62 m? —justificat a I'apartat segiient d’equilibri de sistemes-.

BLAI PEREZ | JORDI RAMOS ARQUITECTES ASSOCIATS SLP

Del quadre comparatiu entre el planejament vigent i el proposat s’extreu que hi ha una disminucio

del sol urba de 208 m? degut a una disminucié de les zones en 270 m? amb un increment dels

Cal destacar que l'objecte de la modificacié no és una modificacié de les qualificacions en
general, sind que s'ajusten els limits de les mateixes per a adequar-los a la realitat. Per tant, les

variacions en superficie s6n de poca rellevancia i, en tot cas, es garanteix el manteniment de la
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Comparatiu de sistemes

3.6. JUSTIFICACIO NORMATIVA

EQUILIBRI DE SISTEMES

Article 98. Modificacio dels sistemes urbanistics d'espais lliures, zones verdes

o d'equipaments esportius:

1. La modificacié de figures del planejament urbanistic que tingui per objecte alterar
la zonificaci6 o I'is urbanistic dels espais lliures, les zones verdes o els equipaments
esportius considerats pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics

generals o locals ha de garantir el manteniment de la superficie i de la funcionalitat

dels sistemes objecte de la modificacio. Els canvis proposats dels terrenys

qualificats d'equipaments esportius només poden comportar que se n'ajusti la
superficie quan ho requereixi l'interés prevalent de llur destinacio a espai lliure o

zona verda.

En compliment de l'article 98 del TRLUC, la present modificaci6 manté la superficie del sol
destinat a zones verdes i espais lliures. La proposta redefineix els limits dels espais lliures per tal

d’ajustar-los els limits de les traces consolidades. També modifica la ubicacié de la zona verda

fontrubi

per tal de proposar espais amb més sentit dins el teixit urba, amb possibilitat de millorar-ne la

seva qualitat. De manera que el sol destinat a sistemes s’incrementa lleugerament.

Tampoc compleix cap del suposits plantejats als art. 99 i 100 ja que no suposa un increment de
sostre, densitat de I'Us residencial o de la intensitat, o la transformacio dels usos, i per tant 'ambit

resta exempt de la cessid obligatoria d’aprofitament.

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

3. Si les modificacions d’instruments de planejament general comporten un
increment de sostre edificable i es refereixen a sectors o a poligons d’actuacio
urbanistica subjectes a la cessio de sol amb aprofitament, han d’establir el

percentatge de cessi6 del 15% de l'increment de I'aprofitament urbanistic.

Article 100. Modificacié de les figures de planejament urbanistic que requereixen un
increment de les reserves per a sistemes urbanistics.
1. Si la modificacié d'una figura del planejament urbanistic comporta un increment

de sostre edificable, en el cas de sol urbanitzable, s'han d'incrementar

BJ arquitectes - BLAI PEREZ | JORDI RAMOS ARQUITECTES ASSOCIATS SLP
27

Aquesta és una copia impresa del document electronic (Ref.: 38860921 SYNST-E6PM1-ZY96F D128F36COBBFAA7E75FEA7E92A4D5FCD0323BC1F) generada amb I'aplicacié informatica Firmadoc. El document no requereix signatures. Mitjangant el codi de

verificacié pot comprovar la validesa de la signatura electronica dels documents signats en I'adrega web: https://accede.diba.cat/verificador.jsp?codigo_entidad:



DOCUMENT

ADJUNT (TD99): ADJUNT_317-10-MpNNSS de Font
-Rub_signat.pdf_11022026
ALTRES DADES SIGNATURES
Codi per a validacio: SYNST-E6PM1-ZY96F
Data d'emissi6: 18 de Febrer de 2026 a les 11:35:22
Pagina 34 de 137

IDENTIFICADORS

N° Entrada: 375, Data: 11/02/2026 12:02:00

ESTAT
NO REQUEREIX SIGNATURES

317-10- MODIFICACIO PUNTUAL DE LES NNSS DE FONT-RUBI AL NUCLI URBA DE SABANELL

PARAMETRES DE
L'EDIFICACIO

COMPARATIU

VIGENT

PROPOSTA

Qualificacio del sol

3a-Edificacio entre
mitgeres. Fagana
minima de 6 m.
Subzona PB

3b-Edificacié entre
mitgeres. Fagana
minima de 6 m.
Subzona PB+1

Edificabilitat maxima

507,00 m?st

507,00 m?st

Nombre maxim d'habitatges

5 hab

5 hab

proporcionalment, com a minim, els espais lliures i les reserves per a equipaments
determinats per l'article 65.3i 4, i, en el cas de sol urba, s'ha de preveure una reserva
minima per a zones verdes i espais lliures publics de 20 m? per cada 100 m? de
sostre residencial i de 5 m? per cada 100 m? de sostre d'altres usos.
3. En sol urba, quan la modificacié del planejament té per objecte la reordenacio
general d'un ambit que comporta la transformacié global dels usos previstos pel
planejament, ha d'incorporar una reserva minima de 22,5 m? per cada 100 m? de

sostre residencial per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments publics.

Donat que el sostre residencial no s'incrementa, no s'han de preveure increments en les reserves

de sol de cessio per a sistemes. Per tant, els sistemes de cessi6 de I'ambit sén els segients:

fontrubi

A PLANEJAMENT
CESSIO DE SISTEMES D ELAPROPOSTA PROPOSAT
SV - Sistemes viari (SU) 2.692,00 m?
SP - Sistemes de parcs i jardins urbans 639,00 m?
TOTAL CESSIONS DE SISTEMES 3.331,00 n?
ESCREIX DE LA PROPOSTA 62,00 m?

BJ arquitectes -
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4. ESTUDIS | INFORMES COMPLEMENTARIS

41. AVALUACIO AMBIENTAL

Per I'avaluacié6 ambiental de la present modificacid, s’aporta Document Ambiental Estrategic

Simplificat.

A continuacié s’especifica la justificacié normativa i les conclusions del document. S’incorpora
com a document ANNEX | el DOCUMENT AMBIENTAL ESTRATEGIC DE LA MODIFICACIO
PUNTUAL DE LES NNSS AL NUCLI URBA DE SABANELL redactat per David del Rio,
ambientodleg (col. 00518).

JUSTIFICACIO NORMATIVA DEL TRAMIT

L’Avaluacié Ambiental Estratégica de plans a Catalunya, ve regulada basicament per la LEY

21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental. Aquesta llei estatal transposa en
I'ordenament juridic de I'Estat espanyol la DIRECTIVA 2001/42/CE, de 27 de juny de 2001,
relativa a 'avaluacio dels efectes de determinats plans i programes en el medi ambient.

El Govern de la Generalitat de Catalunya, uns anys abans, va avangar-se en la transposicio de
la directiva europea mitjangant la LLEI 6/2009, del 28 d'abril, d'avaluacié ambiental de plans i
programes. Aquesta es va aplicar integrament a Catalunya a aquells plans i programes
I'avaluacié ambiental dels quals es va iniciar abans del 12 de desembre de 2013 (moment

d’aplicacio de la Llei estatal 21/2013). Per plans aprovats a posteriori, i mentre no es produeixi

fontrubi

I'adaptacio a la llei basica estatal, la Generalitat de Catalunya es va veure obligada a establir

unes regles transitories d’adaptacio dins la LLEI 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de
I'activitat administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de
Catalunya i d'impuls de I'activitat economica (DOGC num. 6920 del 24/07/2015).

La present Modificacié Puntual es proposa tramitar dins els suposits de I'Avaluacié Ambiental
Estrategica Simplificada, com a una "modificacié de pla objecte d’AAE ordinaria que NO
constitueix variacions fonamentals de les estratégies, les directrius i les propostes o de la
cronologia del pla, perd que Si produeixin diferéncies en els efectes previstos o en la zona
d’influéncia -modificacions menors" (Disp. Addicional 8a, 6.b. Quart de la Llei 16/2015). Aquest
també és el criteri per part de les consultes realitzades a I'Oficina d’Avaluacié i Accié Ambiental
de Barcelona en el seu dia, donat que dins I'ambit s’hi incorpora una petita zona classificada de

s0Ol no urbanitzable.
Seguint doncs el procediment, la llei 21/2013 cita en I'article 18 :
1. Dins del procediment substantiu d’adopcio o aprovacié del pla o programa, el

promotor ha de presentar davant I'organ substantiu, juntament amb la documentacié

exigida per la legislacié sectorial, una sol-licitud d’inici de I'avaluacié ambiental

BJ arquitectes - BLAI PEREZ | JORDI RAMOS ARQUITECTES ASSOCIATS SLP
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estratégica simplificada, acompanyada de I’esborrany del pla o programa i

d’un document ambiental estrateégic.

Aixi doncs, el present Document Ambiental Estratégic (a partir d’ara, DAE) de la Modificacié

Puntual de les NNSS al nucli de Sabanell, T.M. de Font-rubi (Alt Penedés), seguira els requisits

establerts per llei, incorporant-se com a document independent dins el planejament, i complira

I'estructura establerta a I'article 29.1.

COMPARATIVA D’ALTERNATIVES

El document fa un analisi dels efectes sobre el medi de dues alternatives:

« ALTERNATIVA 0 (ZERO): situaci6 actual del planejament vigent, per tant, amb un desenvolupament
del sector mitjangant les determinacions de les NNSS de I'any 2001, amb text refés del 2006, amb
algunes incongruéncies grafiques com vials i sols rastics que no s'ajusten a la realitat.

« ALTERNATIVA 1: o alternativa proposta preveu ajustar la clau de vial a la traca dels vials existents,
incorporar una vorera al costat de la via ciclista paral-lela a la C-15, incorpora la reserva d'espai per la
ubicacié d'aparcament i reubica dues petites zones verdes residuals amb una d'elles donat a front de
I'inica edificacié nova que es podra desenvolupar.

Figura 17. Planejament vigent i proposat a I'dmbit d'estudi.

fontrubi

Font: MP de NNSS.

Al quadre adjacent es pot observar que I'alternativa proposada (ALT1) té unicament efectes
compatibles amb el medi, mentre que I'alternativa vigent segons el planejament proposat (ALTO)
tindria alguns efectes moderats pel que fa el canvi climatic i energia i afectacions agraries, i un

efecte sever sobre les cobertes del sol i edificacions actuals.
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—
= 5.2. COMPARATIVA D'ALTERNATIVES
—
] MEDI ALTO | ALTY ‘OBSERVACIONS
— MEDI ABIOTIC Ambdues alternatives responen satisfactdriament a la inundabilitat del
— Hidrologia i . v torrent de Sabanell. Els habitatges existents no ocuparien zones amb
— inundabilitat perillositat en aquest vector i la noves edificacio resto molt lluny.
—
j— Ambdues alternatives ocupen terrenys amb una topografia forca planera,
Geomorfologia i " v ra6 pet la qual no hi ha grans desnivells ni mesures a prendre. La zona
8 riscos geolbgics edificable s que té un desnivell important, perd en els dos casos caldria una
g rebaia del nivell de cota.
o
° Ambi Ambdues propostes afectarien de forma similar en les emissions
=4 ent ¢ ¥ %
s atmosfivic v v atmosfériques | a3 la proteccid de la contaminacid luminica (enllumenat
s public)
H
3 Tot | que ambdues opcons preveven 5 nous habitatges, les necessitats
j Canvi dimitic i = r energétiques de I'ALT1 es podran cobrir de forma més sostenible amb
§ energia lestudi de les orientacions, nous sistemes constructius i [aplicacié
o d'energies renovables.
x
© " " e .
2 " La preséncia d'usos incongruents amb [a situacié fisica actual (vial d'entrada
@
2 gm:’ =N % | o una vinya perimetrai) i 1a possibilitat que dona el planejamant previst par
2 tuals millorar La situacid de les edificacions en runes actuals, $6n punts positius a
2 valorar.
5
£ MEDI BIOTIC
3 . Ambdues propostes afectarien de forma similar 3 la vegetacid i habitats
el Vﬂg_"iﬂ_ﬁv v v propers. La zona més forestal a 'entrada del nucli romandra sempre dins el
u habitats i risc stl no urbanitzable.
g dincendi
K
E Proteccid de la i / No hi hauria afectacions significatives per part de cap alternativa sobre la
3 fauna fauna
=
£ Connectivitat = = En principi, ambdues alternatives responen de la mateixa forma a una baixa
2 ecoldgica ‘ ‘ connectivitat de la zona.
hel
_§ Espais protegits v v Sense afectacions en espais protegits
a
i)
5 MED| ANTROPIC
H ) La valoracié paisatgistica favorable del nucli antic de Sabanell queda
5 0‘_‘“‘“‘ d"' v v conservat amb la MP plantejada. Tanmateix, es pot aprofitar la proposta per
hi paisatge | a reconstruir edificacions en mal estat.
patrimoni
Afectacions Sense afectacions molt importants en els dos casos, ot i la singularitat de

—~ . lindret. Amb Ia proposta es reconeix el camp de vinyes situat al sud-est, que

agrivies en el planejament vigent &s s&l urba
Serveis ‘, - Neo hi hauria afectacions significatives per part de cap altemativa sobre els
municipals sefveis municipals.
PLA TERRITORIAL g fmbdues alternatives responen de forma satisfactiria el planejament
erritonal
EFECTE EFECTE MODERAT SEVER
EFECTE
COMPATIBLE i X
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RESUM DELS EFECTES AMBIENTALS SIGNIFICATIUS

De l'analisi dels efectes ambientals de I'alternativa escollida per la MpNNSS, es pot comprovar
que la nova ordenacié tindra efectes compatibles amb el Medi Ambient. Unicament es destaquen

efectes moderats en el medi antropic, pel que fa la qualitat del paisatge i patrimoni i les

afectacions agraries, provocats fonamentalment per la ocupacié de I'espai i la implantacié fisica

en I'entorn, sense que es produeixin alteracions substancials.
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= 6. habitats i
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— entorn plenament urba
No ocupa cap espai protegit conegut, com serien: Espai dinterés Natural
— . 5 (PEIN), Xarxa Natura 2000, rones humides, Espais Naturals de Proteccid
—_— Espais protegits Especial... Tampoc hi ha Zones d'Interés Geolégic o Boscos Publics, segons la
cartografia actualitzada de la Generalitat de Catalunya
— L'afectacid sobre el paisatge de la proposta serd poc significativa, ja que
permetra la complecid d’'una zona ja urbanitzada sense alterar el paisatge previ.
MEDI ANTROPIC :
— . B En general, la proposta edificatoria al sector sha estudiat de forma acurada
= Qua‘:;tzt del paisatge atenent a les preexisténces i als sistemes d'espais lfiures
i patrimoni
Toti ser un nucli amb un interés patrimonial interessant, la MPNNSS respecta les
edificacions protegides sense alterar-les.
Les afectacions de la MPNNSS sobre el vector agrari sén totalment compatibles,
tot i la singularitat i Finterés agrari de la zona
Afectacions agraries

El paisatge caracteristic i la ruralitat del nudi d'ordenacid s6n especialment
relievants i cal preservar-los.

Serveis municipals

Es considera que la planificacié no tindria efectes significatius sobre els serveis
urbanistics municipals, amb la informacié disponible en aquests moments.

PLA TERRITORIAL

En general, la proposta de MPNNSS s'adaptaria al planejament tesitorial vigent.

Només hi hauria la requalificacié d'un tros d'espai obert (proteccié especial de
la vinya) com a vial d'entrada al nudii pel sud, a través d'un cami existent,
compensat amb la desclassificacié d’'una vinya en funcionament, de verd privat a
ol rustic

fontrubi
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MESURES PER A LA PROTECCIO AMBIENTAL

Un cop detectats els impactes ambientals més significatius, I'Informe proposa un seguit de

mesures preventives que s’han tingut en compte en la redaccié del present document:

MESURES AMBIENTALS

MEDI ABIOTIC
Hidrologia i
inundabilitat

Les zones d'enjardinament i usos proposats, tant publics com privats, evitaran la
impermeabilitzacié del sdl, raé per la qual, s'utiitzaran paviments totalment
permeables per la infiltracio daigua.

Caldra estudiar els drenatges naturals del terreny i la modificacié amb moviments de
terres, mitjangant aixecaments topogrifics de detall, davant ia proposta edificatoria

La planificacié haurd de tenir en compte les afectacions a la zona de policia dels cursos
fluvials, sempre segons les indicacions de lAgéncia Catalana de I'Aigua (ACA)

Geomorfologia i
riscos geoldgics

Caldra gestionar de forma adequada els residus inerts resultants del moviment de
terres, tant en les obres d'urbanitzacié com d'edificacid.

Es mantindra intacta la vegetacié existent a I'smbit que sigui compatible amb la dau
de sistema d'espais verds publics (SP), aixi com en la dau de verd privat (9). Alhora, els
espais urbans a pavimentar es cobriran de paviments drenants per mantenir una bona
infiltracid de laigua.

Es conservara el bosc situat a I'est en la seva configuracié actual (clau NU/AIl en sél
no urbanitzable), amb possibles neteges forestals per mantenir les condicons del
tefreny i evitar altres riscos (incendi)

No es considera necessari que el projecte elabori un estudi d'identificacid de nscos
geologics propi. Tanmateix, cal recordar que qualsevol nova edificacié caldrd que
disposi del corresponent estudi geotécnic, tal com marca el CTE

Ambient atmosféric

Caldria adequar el mapa de capacitat acdstica icipal a la nova ordenacié
proposada, un cop aprovada la present MPNNSS. Els terrenys afectats haunien de tenir
una sensibilitat acdstica alta, tipus A4 (residencial en sol urba), igual a l'actual.

Per tal de minimitzar els efectes de la illuminacié sobre I'entorn natural i els espais
oberts adjacents, es proposa la incorporacio d'enllumenat artificial dins els terrenys
en funcié de I'is que se n'hagi de fer, seguint la normativa vigent.

Canvi climitic

La proposta de MPNNSS plantejada hauria d'anar en la linia de fomentar la produccié
propia d'electricitat i calor, mitjancant sistemes com ['energia fotovoltaica,

ica 0 biomassa, seguint els projectes comarcals i municipals propers, aixi
com reduir limpacte del reg en els jardins piblics | privats.

Cobertes del sdl i
edificacions

Cal recordar que les noves edificacions que es proposin en el correspanent projecte
edificator, caldra que s’adaptin topogrificament i conservin tant com sigui possible
la vegetacid autbctona exi

Qualsavol nova plantacid proposada haurd d'establir un programa de plantacid
adequat al dima existent, amb espéci daptades i sense portament
bioinvasor.

Caldra eliminar tots aquells elements i instal-lacions imprbpies dins el sector que
comportin una desendrega deals espais lfiures

MEDI BIOTIC

Vegetaci6, habitats i
risc d'incendi

Les zones dedicades als espais verds publics hauran de consarvar aquells exemplars
arboris i arbustius autdctons

Les plantacions de vegetacid, quan calguin dins el sistema d'espais verds piblic i
privat tindran en compte les recomanacions per afavorir els pollinitzadors amb les
espécies herbicies i arbustives, amb espécies adaptades al clima. S'eliminaran
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aquelles espécies alloctones /o amb comportament bicinvasor dins la zona

Cal tenir en compte que qualsevol actuacio de revegetacio en aquest sector haurd

Proteccié de la fauna dincorporar criteris de jardineria sostenible, amb plantacions d'arbres i arbustos que
puguin ser bons afavonidors de Ia fauna autdctona

MEDI ANTROPIC Els acabats tan de faganes com de la coberta del nou edifici previst haura d'anar amb

Qualitat del paisatge i concordanga amb les edificacions preexistents al nudi antic de Sabanell, sense

patrimoni estridéncies.

Afectacions agraries No es modificard el tractament que es fa actualment de la vinya que es desclassifica i

passa a sol no urbanitzable

Sarveis municipals

En primer lloc, caldra recaptar informe de I'Agéncia Catalana de r'Aigua com a
organisme de conca i amb competéncies en abastament i sanejament d'aigua. Caldria
calcular les dotacions d'aigua de xarxa necessaria per als nous habitatges previstos i
pel manteniment de les zones verdes

Els criteris de jardineria que s'apliquin durant les plantacions hauran de ser aquells
propers a la xerojardineria amb espécies totalment adaptades a I'espai i amb baixos
requisits hidrics

Serd necessari habilitar dins els edificis els punts de recollida selectiva de residus per
tal d"assegurar uns bons nivells de separacio, aid com els espais suficients a la xarxa
vidria del sector per a la collocacié de contenidors per a optimitzar les operacions de
recollida i transport de residus municipals.

4.2. ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

El Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels Estudis d'Avaluacié de la Mobilitat

Generada (EAMG), en el seu article 3, estableix els instruments d’ordenaci6 territorial i

urbanistica que han d’incloure Estudi d’Avaluacié de la Mobilitat Generada:

Article 3. Ambit d'aplicacié

3.1 Els estudis d'avaluacio de la mobilitat generada s'han d'incloure, com a

document independent, en els instruments d'ordenacié territorial i urbanistica

seglients:

a) Plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis.

b) Planejament urbanistic general i llurs revisions o modificacions, que comportin

nova classificacié de sol urba o urbanitzable.

¢) Planejament urbanistic derivat i llurs modificacions, que tinguin per objectiu la

implantacié de nous usos o activitats.

La present modificacié no comporta una nova classificacié de sol urba o urbanitzable, ni té per

objectiu la implantacié de nous usos o activitats, per tant no es perceptiu ’Estudi d’Avaluacio

de la Mobilitat Generada.
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CAPITOLI- CONSIDERACIONS GENERALS

Article 1.-Objecte i ambit de la Modificacio
1. Aquesta Modificacié Puntual de les Normes Subsidiaries (d’ara endavant MpNNSS) té per

objecte la definicié dels limits de les qualificacions urbanistiques de sistemes viari i de parcs

i jardins urbans.

2. La present Normativa Urbanistica (d’ara endavant NU) sera d’aplicacié al nucli urba de
Sabanell, Font-Rubi, expressat graficament als planols de la Documentacié Grafica

3. L’ambit té una superficie total de 14.572 m2.

Article 2.-Vigéncia
Una vegada publicat I'acord d’aprovacio definitiva, la NU de la MpNNSS tindra vigencia indefinida
excepte si:
a) Degut a una revisié o modificacio de les NNSS es modifiquessin les determinacions que
fan referencia a aquestes parcel-les.

b) Si aixi ho establissin les normes de rang superior.

Article 3.-Interpretacio
Els documents de la present MpNNSS s’hauran d’interpretar sempre atenent al seu contingut i
d’acord amb els objectius i finalitats expressades en la Memodria. En cas de contradiccié o

imprecisio prevaldran les regles dinterpretacié i d’ajustament que disposen les Normes

fontrubi

Subsidiaries tipus b de Font-Rubi.

Article 4.-Definicié de conceptes

1. Per la definicié i significat dels conceptes utilitzats sera d’aplicacio allo establert en les NNSS
de planejament tipus b de Font-Rubi.

2. Per a tot alld no especificat en aquests documents o planols normatius, seran d’aplicacio els

parametres de les NNSS de planejament tipus b de Font-Rubi.

Article 5.-Contingut documental
La present MpNNSS delimita les qualificacions del sol compreses dins de I'ambit, fixa la
volumetria, les alineacions i els parametres de desenvolupament de I'edificacio. A tals efectes, la

MpNNSS consta dels segiients documents normatius i vinculants:

1. INTRODUCCIO .....oooiioieieict st 2
2. MEMORIA DE LA INFORMACIO URBANISTICA ........cooivrrirrieeiesieseeee s 3
3. MEMORIA DE L'ORDENACIO ..ot 18
4. ESTUDIS | INFORMES COMPLEMENTARIS.......coooervieeceeensieseeesseeesesssesees s 29
5. NORMATIVA URBANISTICA.......oomorvoeeeeesceeessieseeessseesssess s 36
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CAPITOL II-

Zona 1
Zona 2a
Zona 3b

Zona 5¢c

Clau SV
Clau SP
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CAPITOL llI-

Article 8.-

planta baixa.

7. ANNEXOS
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6. DOCUMENTACIO GRAFICA........ooiieeiiiieiecie e 39

REGIM URBANISTIC DEL SOL

Article 6.-Classificacio del sol
Els sols inclosos dins 'ambit del MpNNSS estan classificats de sol urba (SU) i sol no urbanitzable

(SNU) segons es delimita graficament als planols d’ordenacio.

Article 7.-Qualificacié del sol
1. La MpNNSS qualifica els terrenys segons la seva destinacié en la nova ordenacioé en zones i
sistemes de la seglient manera:

a. Identificacié de les zones

Antic urba
Suburba. Subzona PB+1
Edificacié entre mitgeres. Subzona PB+1

Edificacié aillada

b. Identificacié dels sistemes

Sistema viari

Sistema de parcs i jardins urbans

REGULACIO DE LES ZONES. CLAU 3b

Edificabilitat de la clau 3b

1. L'edificabilitat maxima de la parcel-la és de 507 m? destinats als usos residencial en planta pis i

2. El sostre edificable de la parcel-la es desenvolupara d’acord amb els parametres d’alineacié de
vial, profunditat edificable i algada maxima reguladora expressat en el planol ORDO71-

Planejament proposat.
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2
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% N° FINCA ADRECA
%, FINCA TITULARITAT REGISTRAL | CADASTRAL CADASTRAL
Nucli Urba de
EDIFICI 1 sabanell, nam. 12 -
Nucl Urba de
EDIFICI2 sapanell, nm.10 -
Nucli Urba de
EDIFICI3 sapanell, nam. 14 -
Nucli Urba de
EDIFICI 4 sapanell, nim.8 -
Nucl Urba de
EDIFICIS sapanell, num.6 -
Nuli Urba de
EDIFICI 6 sapanell, nam.20 -
Nucli Urba de
EDIFICI 7 sapanell, nam.24 -
F1 Nucli Urba de
RESTA 849 EDIFICI® gopanell num.22 -
FINCA 849 JOAQUIM VALERO
DE FONT EDIFICI Nucli Urba de
RUBI 13 Sabanel, sin -
Nucli Urba de
EDIFIC) Sabanell, nim.2 -
14
casa pajar _
Nucli Urba de
Sabanell, nim.4 -
EDIFICI Nucli Urba de
15 Sabanell, sin -
Nucli Urba de
Sabanell, s/n N
NO )
RESTA FINCA 849 DE FONT RUBI EDIEICAT
TOTAL FINCA B
F2 JOSEP MITJANS MESTRES - BOSABANELL | 1059410CF9B15NO0OTFP | 262 m?
F3 LAURA ISACH RIUS - BOSABANELL | 1058102CF9B15N0001ZP 206 m?
Fa4 JOSE BENNASAR FUSTER - BOSABANELL | 1058103CF@815NO00TUP | 717 m?
JUAN MANUEL FREIRE 2
F5 CLARAMUNT - BO SABANELL 1058105CF9815N0001WP 236 m’
DOLORS PINOLS TORRENTS /
F6 MONTSERRAT ISACH PINOL / - BOSABANELL | 1058104CFO815NO0OTHP | 1.147 m?
ARIADNA SABATE ISACH
TOTAL 14.572 m?|
—_— FINQUES
F
£
5 Pr t d it Escal: Pl Apartat N lanol:
5 . . romotor Fase de tramiacis - scal a para . planol
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PLANEJAMENT VIGENT
SUPERFICIE DE L'AMBIT 14572 m?

—— CLASSIFICACIO DEL SOL
SNU e 2.676 m?

= il |

su L _Soluba_ T8 m

QUALIFICACIO DEL SOL
1 Antic Urba 2.535 m*

Suburba
2a Subzona PB+1 A
Edificaci6 entre mitgeres
ZONES 3a Fagana minima 6 m 783 m?
Subzona PB
Edificacio aillada.

Sc Parcel-les petites 182 m*
9 Verd privat 1.467 m?
sv Sistema Viari 2.639 m*

SISTEMES " P
sp Sistema de parcs i jardins 630 m2

urbans
F amitacio Ao Escala Pianol Aoartat Nam. pianol
o 317_PLANEJAMENT [O)
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