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1. INTRODUCCIO

1.1. AMBIT DEL PLA DIRECTOR URBANISTIC

L’ambit territorial del Pla director urbanistic de delimitacio i ordenacié de
les Arees residencials estratégiques del Vallés Occidental per al quadrienni
2008-2011, esta integrat pel territori de les arees residencials estratégiques
que es delimiten en els termes municipals que es relacionen a continuacio,
amb la finalitat de crear sol residencial i de subvenir el deficit d’habitatge
amb proteccio6 publica en ’ambit del Vallés Occidental.

Les arees residencials estrategiques (d’ara endavant ARE) i els termes
municipals abastats per aquets Pla director urbanistic (d’ara endavant PDU)
son els seglients:

o ARE Sector Estacio, al municipi de Barbera del Vallés, amb una
extensio de 52.726 m2,

o ARE Turuguet, al municipi de Castellar del Vallés, amb una extensi6 de
26.343 m2,

e ARE Nou Eixample, al municipi de Castellar del Vallés, amb una
extensio de 35.236 m2.

« ARE Can Duran, al municipi de Montcada i Reixac, amb una extensi6 de
437.650 m2,

o ARE Can Puiggener, al municipi de Sabadell, amb una extensio de
111.386 m2.

e ARE Torre Romeu, al municipi de Sabadell, amb una extensi6 de
131.926 m2.

o ARE Can Taid, al municipi de Santa Perpétua de Mogoda, amb una
extensio de 158.856 m2.

« ARE Porta Sud, al municipi de Terrassa, amb una extensié de 155.969
m2.

La superficie total inclosa dins de l'ambit del Pla director urbanistic del
Vallés Occidental és de 1.110.219 m2.

Dels anteriors 8 sectors delimitats, 6 (ARE Sector Estacio, al municipi de
Barbera del Vallés, ARE Turuguet, al municipi de Castellar del Vallés, ARE
Nou Eixample, al municipi de Castellar del Vallés, ARE Can Puiggener, al
municipi de Sabadell, ARE Torre Romeu, al municipi de Sabadell, i ARE
Porta Sud, al municipi de Terrassa) estan classificats de sol urba en el
planejament vigent i per tant, en el cas que aquest no prevegui la seva
sectoritzacio, requeriran. la. tramitacio. previa..de la corresponent

modificacié puntual del seu planejament per tal destablir aquesta
delimitacio.

1.2. ANTECEDENTS, OBJECTIUS | MARC LEGAL

1.2.1. ANTECEDENTS

EL PACTE NACIONAL PER A L’HABITATGE 2007-2016

El 8 d’octubre del 2007 el Govern de Catalunya, juntament amb 33
organitzacions que inclouen la representacio de diferents agents publics,
socials i economics, van signar el Pacte nacional per a ’habitatge 2007-
2016 per tal de donar satisfaccid a les necessitats d’habitatge de les llars
catalanes i assegurar la cohesio social i territorial.

El Pacte nacional per a ’habitatge 2007-2016 parteix d’una diagnosi de les
necessitats actuals i de les estimades per aquest horitzd de referéncia i es
proposa assolir cinc reptes fonamentals:

« Millorar ’accés a I’habitatge, especialment dels joves.
« Millorar les condicions del parc d’habitatges.

« Millorar ’allotjament de la gent gran i les persones amb diversitat
funcional.

« Prevenir I’exclusio social residencial.
» Garantir un habitatge digne i adequat a les llars mal allotjades.

La determinacié d’aquests cinc grans reptes permet estructurar la
complexitat de situacions, fixar per a cada una d’aquestes els objectius
prioritaris, les accions i les mesures a adoptar i dotar-les dels recursos
necessaris.

Les actuacions previstes tenen una traduccié economica considerable en la
mesura que totes les actuacions del Pacte només son viables si s’hi
incorpora el financament public o d’entitats que, amb aquest finalitat
social, hi vulguin col-laborar.

El primer repte, millorar l’accés a ’habitatge especialment dels joves, es
planteja com a primer objectiu la consecucié de sol apte per a construir
habitatges amb proteccié oficial que es puguin obtenir a uns preus que
encaixin dins els topalls maxims que la normativa de proteccié oficial
determina per als habitatges protegits i, en concret, preveu la mobilitzacio
de sol per a 250.000 habitatges amb proteccio oficial pel final del periode
2007-2016, en sols ja edificats o disponibles per ser edificats, pero també
en sols en fase de preparacio.

Per tal d’assolir aquest objectiu es preveuen les segiients accions:
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« Inventariar els sols mobilitzables.
« Territorialitzar les necessitats potencials de sol.
« Agilitzar els procediments per a l’obtencié i urbanitzacio de sol.

« Ampliar i reforcar el Pla de sol que ha de dur a terme UInstitut Catala
del Sol.

« Incrementar les disponibilitats de sols municipals.
« Mobilitzar els sols de I’Administracio i de les empreses de ’Estat.
« Concedir ajuts per a la compra i urbanitzaci6 de sol.

Com a segon objectiu el Pacte proposa, pel final del periode 2007-2016,
haver construit o iniciat les obres de 160.000 habitatges amb proteccio
oficial, dels quals es preveu que 50.000 han d’haver estat construits o
iniciats en el primer quadrienni.

D’aquests habitatges es preveu que, com a minim, el 40% seran de lloguer i,
com a maxim, el 60% seran de compra.

Les mesures per a obtenir aquest objectiu son:
« Territorialitzar les necessitats potencials d’habitatge.

o Establir formules de compromis per a la promocié d’habitatges amb
proteccio oficial.

« Augmentar el financament public i privilegiat de la promocié de
lloguer protegit i de cessio d’Us protegit, i millorar-ne la fiscalitat.

« Millorar les condicions juridiques dels habitatges amb proteccié oficial.

» Crear la figura d’habitatge de preu concertat de Catalunya, de preu
intermedi entre el preu concertat actual i el preu del mercat lliure; i
crear un sistema de lloguer amb opcié de compra.

« Controlar les transmissions d’habitatge amb proteccio oficial.

Com a tercer objectiu, i per a la millora a ’accés a I’habitatge, es dona una
importancia clau a la utilitzacio del parc ja construit i, en aquest sentit, es
proposa mobilitzar i posar al mercat 62.000 habitatges del parc desocupat,
dels quals 22.000 en quatre anys, i incrementar els ajuts directes fins a
140.000 llars per a ’ajut al lloguer, la rehabilitacié o la compra.

Finalment, i com a darrer objectiu, es pretén aconseguir un parc suficient
d’habitatges per a politiques socials, en correspondéncia amb el mandat de
solidaritat urbana, pel qual tots els municipis de més de 5.000 habitants i
les capitals de comarca hauran de disposar, en U’horitzé de 20 anys, d’un
parc equivalent al 15% dels seus habitatges principals, susceptible de ser
utilitzat per a politiques socials.

Tal com s’esmenta en la presentacio del Pacte, convé subratllar que, més
enlla de les mesures propies de la politica d’habitatge, les solucions
profundes del sector passen per una visi6 integrada del territori, de les
infraestructures i de la mobilitat de la poblacié. En conseqiiéncia, les
determinacions del Pacte s’han de completar amb el Pla territorial sectorial
de ’habitatge, un instrument estratégic que oferira la dimensid i concrecio
territorial de les xifres globals que es quantifiquen en I’esmentat pacte i
també, per tant, en coheréncia amb la planificacid i ordenacid integral del
territori.

OPORTUNITAT | INICIATIVA DELS PLANS DIRECTORS URBANISTICS DE LES AREES
RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES DE CATALUNYA PEL QUADRIENNI 2008-2011

Considerant que el déficit d’habitatges requerits d’ajut public i la magnitud
de la demanda estimada no poden ser coberts Unicament mitjancant la
utilitzaci6 de mecanismes ordinaris de transformaciéo urbanistica,
’Administracio de la Generalitat ha assumit part de la tasca de creaci6 de
nou sol residencial a través del Decret Llei 1/2007 de 16 d’octubre, de
mesures urgents en matéria urbanistica, mitjancant la promocié d’arees
residencials estratégiques.

Atesa U’extraordinaria i urgent necessitat de disposar de sol efectivament
urbanitzat el Decret Llei esmentat estableix un mandat exprés al
Departament de Politica Territorial i Obres Publiques i al Departament de
Medi Ambient i Habitatge, en el marc de les seves respectives competéncies
en matéria de planificacio territorial i urbanistica i en les d’habitatge i
medi ambient i, d’acord amb allo que estableix el Decret Legislatiu 1/2007,
per tal que procedeixin a impulsar U’elaboracio, aprovacio i execucio dels
plans directors urbanistics de delimitacio i ordenacio de les arees
residencials estratégiques.

D’acord amb la disposicio addicional Unica apartat 2 del Decret Llei 1/2007,
el Conseller de Politica Territorial i Obres publiques, amb informe previ de
la Comissio d’urbanisme de Catalunya, ha acordat la formulaci6 dels Plans
directors urbanistics de delimitacio i ordenacio de les arees residencials
estratégiques a impulsar a Catalunya dins el proper quadrienni, que
garanteixin com a minim assolir el 50% del déficit estimat d’habitatges de
proteccié pUblica per aquest periode temporal, que han d’haver estat
construits o iniciats en el primer quadrienni del Pacte Nacional per
[’Habitatge. Aixi mateix, i tal efecte la Comissio d'Urbanisme de Catalunya,
en sessio de 18 de febrer de 2008 adoptar ’acord d’iniciar el procediment
per la formulacié dels plans directors urbanistics de delimitaci6 de les arees
residencials estratégiques i en la mateixa sessi6 s’aprova el document de
"Objectius i proposits generals dels Plans directors urbanistics per a la
delimitacié i ordenacié de les Arees residencials estratégiques per al
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guadrienni 2008-2011" elaborat per la Secretaria per a la Planificacio
Territorial i la Secretaria d’Habitatge del Govern de la Generalitat.

1.2.2. OBJECTIUS DEL PLA DIRECTOR URBANISTIC

Les determinacions per a la formulacio del Pla director urbanistic de les
Arees residencials estratégiques del Vallés Occidental son les que es
determinen en el Decret Llei 1/2007 i que, en sintesi, es relacionen:

« Comportara l"ordenacio i la transformacio de les arees delimitades i, si
s’escau, la modificacio de la classificacio urbanistica del sol o de les
condicions de desenvolupament previstes al planejament vigent.

« Es tramitara d’acord amb allo que disposen els articles 74.1 i 81 i ha
d’establir la ordenacio detallada del sectors amb el grau de precisio
propi d’un pla urbanistic derivat i concretar el tracat i les
caracteristiques de, com a minim, les obres d’urbanitzacié basiques.

« Les arees residencials estratégiques s’han d’emplacar en municipis o
aglomeracions urbanes amb capacitat territorial per polaritzar el
creixement urba i han de respectar els limits fisics de desenvolupament
que estableixin els plans territorials parcials, o els plans directors
territorials o urbanistics que siguin d’aplicacio. Les arees residencials
estratégiques s’han de situar, també, en continuitat amb el teixit urba
existent o previst i han de poder garantir una bona accessibilitat a la
xarxa de transport public i tenir garantit el subministrament d’aigua.

o L’ordenacio detallada de les arees residencials estrategiques ha de
preveure:

- Una densitat mitjana de 50 habitatges/ha.

- La qualificaci6 de sol suficient per a habitatge de proteccio
publica per tal que, com a minim, la meitat dels habitatges de
’actuacio tinguin aquesta qualificacio.

- Una dotaci6 suficient de sol amb destinacio al sistema d’espais
lliures i d’equipaments, en compliment, en tot cas, de les reserves
minimes exigides per ’article 65 del DL 1/2005.

- L’assumpcio per part de ’administracio actuant del cost de
construccio dels equipaments previstos, la qual s’ha de dur a terme
simultaniament amb la urbanitzacié de l’area i la construccio dels
habitatges.

- Les mesures necessaries per a garantir la sostenibilitat del
desenvolupament urba, tant pel que fa a la integracié de l’actuacid
en el medi, com pel que fa a ’eficiéncia energeética, U’estalvi en el
consum d’aigua i el tractament de residus, amb especial atencio a

la utilitzacié d’energies renovables.

o La condicio d’administracié actuant de les arees residencials
estratégiques correspon, en primer terme, a un consorci urbanistic del
qual formin part, en tot cas, UInstitut Catala del Sol i I’Ajuntament
corresponent. La participacio de I’ajuntament pot ser assumida, si aixi
ho determina el consorci, per una entitat publica empresarial local o un
organisme autonom local. El consorci s’ha de constituir en el termini de
3 mesos des de l’entrada en vigor del pla director o en el termini que
aquest estableixi, cas contrari ’administracio actuant, si aixi ho
determina el Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques, sera
UlInstitut Catala del Sol.

El document d’objectius i proposits generals dels Plans directors urbanistics
de les Arees residencials estratégiques de Catalunya, aprovat el 15 de
febrer de 2008, determina la redaccié del Pla director urbanistic de les
Arees residencials estratégiques del Vallés Occidental que contenia nou
ambits susceptibles de ser arees residencials estratégiques (ARE) localitzats
en set municipis de la comarca. En concret: Barbera del Vallés; Castellar
del Vallés; Cerdanyola del Vallés; Montcada i Reixac; Sabadell; Santa
Perpétua de Mogoda; i Terrassa.

El desenvolupament d’aquestes nou ARE comportaven, segons la primera
estimacio inicial, la transformacié de 123,96 hectarees de sol, on emplacar
un total de 9.463 habitatges, dels que no menys de la meitat es destinaran
a habitatges de proteccio pUblica, en alguna de les modalitats previstes en
la legislacio vigent.

DIRECTRIUS PER A LA FORMULACIO DELS PLANS DIRECTORS D’ORDENACIO | DELIMITACIO
DE LES AREES RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES:

En coheréncia amb les determinacions del Decret Llei 1/2007, el propi
document de "Objectius i proposits generals dels Plans directors urbanistics
per a la delimitacid i ordenacio de les Arees residencials estratégiques de
Catalunya, pel quadrienni 2008-2011" estableix, per a la formulacio dels
plans directors d’ordenacié i delimitacid de les arees residencials
estratégiques, les seglients directrius:

 Els municipis que es relacionen per a cada pla director urbanistic,
gueden constituits i identificats per l’encomana de formulacié d’aquests
plans.

o El tramit d’audiéencia als ajuntaments es referira als municipis
identificats com a susceptibles de contenir alguna de les arees
residencials estratégiques en el document d’objectius i proposits
generals.
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« Els plans directors urbanistics de les ARE podran decidir no considerar
dins del seu ambit algun dels ambits assenyalat com a sector susceptible
de ser ARE, quan, derivat del tramit d’audiéencia i dels treballs técnics
en resulti la seva inadequacio, per no disposar de les condicions i
caracteristiques per a complir amb els requisits del Decret Llei
esmentat.

o Els ambits i parametres de referencia identificats en les fitxes
individualitzades per a cada ARE identifiquen el territori i els
parametres de referencia susceptibles d’ésser considerats. El Pla
director que contingui cada ARE tindra la facultat d’ajustar la
delimitacidé definitiva i definir els parametres del sector que en
resulti, d’acord amb les determinacions del Decret Llei 1/2007. En
conseqiiencia, ’ambit identificat en les fitxes incloses en el document
d’objectius i proposits generals aixi com els parametres de referéncia
s’han d’entendre com a indicatius.

« Els plans directors podran, d’acord amb les facultats que li atorga el
Decret Llei 1/2007 i d’acord amb el Decret Legislatiu 1/2005 i el Decret
305/2006, delimitar sectors discontinus i vincular sistemes generals de
comunicacio per a la seva obtencio i execucio.

e D’acord amb el Decret Llei 1/2007, les ARE han de constituir, bé un
sector de sol urbanitzable delimitat, la classificacio del qual ’estableix
el pla director urbanistic, bé un sector de planejament derivat en sol
urba no consolidat. Els ambits de sol urba no consolidat, identificats com
a susceptibles de ser ARE, que no estiguessin delimitats com a sectors en
el planejament municipal vigent i subjectes a planejament derivat,
requeriran un tramit simultani de modificacié puntual del planejament
municipal per a complimentar aquest extrem.

1.2.3. MARC LEGAL

El marc legal basic de referéncia del Pla director urbanistic de les Arees
residencials estratégiques del Vallés Occidental és el Decret legislatiu
1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’urbanisme i el Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents
en matéria urbanistica que crea la figura de les Arees residencials
estratégiques.

Es redacta d’acord amb la legislaci6 sectorial i urbanistica vigent, aixi com
amb la resta de disposicions legals que li son d’aplicacio.

La referencia a la “legislacid urbanistica vigent” que es fa en aquest Pla
Director s’entén que remet a ’ordenament urbanistic vigent a Catalunya,
consistent en les lleis aprovades pel seu Parlament i en els reglaments i
disposicions que les desenvolupen, aixi com la legistacio estatal del sol en

allo que no modifiqui ni vulneri la competéncia exclusiva de la Generalitat
de Catalunya en mateéria d’ordenacio del territori, urbanisme i medi
ambient. En concret:

- Legislacio urbanistica de la Generalitat de Catalunya:

- Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text
refés de la Llei d’Urbanisme, modificat per la Llei 1/2007, de 16
d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica.

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament
de la Llei d’urbanisme.

- Legislacio del sol estatal:

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el texto refundido de la ley del suelo.

La referéencia a la “legislacié sectorial vigent” que es fa en el present Pla
Director s’entén que es remet a ’ordenament juridic vigent d’aplicacio a
Catalunya en la matéria que es tracti i en cada moment. A continuacio es
relacionen de manera especifica pero no excloent, les principals normes
legals amb implicacio en el present Pla Director:

- Habitatge:
- Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’habitatge.

- Decret 152/2008, de 29 de juliol, pel qual es regulen ’habitatge
concertat i ’habitatge de lloguer amb opci6 de compra i s’adopten
mesures en matéria d’habitatge.

- Legislacio ambiental

- Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes i programas en el medio ambiente.

- Mobilitat

- Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis
d'avaluacio de la mobilitat generada.

- Decret 362/2006, de 3 d'octubre, pel qual s'aproven les Directrius
Nacionals de Mobilitat.

- Llei 9/2003, de 13 de juny, de la mobilitat.

- Accessibilitat
- Decret 259/2003, de 21 d’octubre, sobre requisits minims
d’habitabilitat.

- Decret 135/1995, de 24 de marg, pel qual s’aprova el Codi
d’Accessibilitat de Catalunya.
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- Llei 20/1991, de 25 de novembre, de promocioé de ’accessibilitat i
de supressio de barreres arquitectoniques i d’aprovacido del Codi
d’Accessibilitat

- Carreteres
- Legislacio Estatal:

- Orden ministerial de 16 de diciembre de 1997, por la que se
regulan los accesos a las carreteras del estado, las vias de
servicio y la construccion de instalaciones de servicios.

- Real Decreto 1812/1994, de 2 de setiembre, por la que se
aprueba el reglamento de carreteras

- Ley 25/1988, de 29 de julio, de carreteras.
- Legislacio Autonomica:

- Decret 293/2003, de 18 de novembre, reglament general de
carreteres.

- Llei 7/1993, de 30 de desembre, de carreteres.
- Equipaments comercials:

- Llei 18/2005, de 27 de desembre, d'equipaments comercials, en la
seva redaccio vigent i disposicions que la desenvolupen.

Cal assenyalar per altra banda, que el Decret 1/2005 determina en el seu
article 56 que, per a l’ordenacié d’un territori d’abast supramunicipal, es
podran adoptar figures urbanistiques com son els plans directors
urbanistics.

En conseqiiéncia, correspon als plans directors urbanistics, de conformitat
amb el planejament territorial, establir les directrius per a coordinar
ordenacio  urbanistica d’un  territori  supramunicipal, establir
determinacions sobre el desenvolupament urbanistic sostenible, la
mobilitat de les persones i mercaderies i el transport public. Els correspon,
també, la programacié de politiques supramunicipals de sol i habitatge, tot
i garantint la solidaritat intermunicipal en U’execucié de politiques
d’habitatge assequible i de proteccio publica, aixi com la suficiéncia i la
viabilitat d’aquestes politiques per a garantir el dret constitucional a
’habitatge.

El present document de Pla director urbanistic de delimitacio i ordenacio
de les Arees residencials estratégiques del Vallés Occidental es redacta en
base al marc legal definit anteriorment i seguint el Plec de prescripcions
técniques particulars per als contractes de consultoria i assisténcia técnica
per a la redacci6 i coordinacid dels Plans directors urbanistics de

delimitacié i ordenacié de les Arees residencials estratégiques redactat per
Ulnstitut Catala del Sol.

1.3. TRAMITACIO

La iniciacio del procediment de formulacio dels plans directors urbanistics
de delimitacio i ordenacio de les arees residencials estratégiques s’insta per
la Secretaria per a la Planificacio Territorial i Obres Publiques de la
Generalitat de Catalunya.

El preambul del Decret de llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents
en mateéria urbanistica, posa de manifest ’important deéficit acumulat a
Catalunya d’habitatges requerits d’ajuts publics, que es xifren en uns
200.000. D’altra banda, s’indica que de les projeccions oficials
demografiques i de llars resulta una mitjana anual de 40.000 noves llars per
als propers deu anys (2007-2016), dels quals s’estima que un 60%
necessitara algun tipus d’ajut public per garantir el dret constitucional a un
habitatge digne i assequible.

Per fer front a aquesta situacié que constitueix un dels principals problemes
de la ciutadania, el Decret llei faculta a I’Administracio de la Generalitat, a
la creacio de sol residencial a través de les arees residencials estrategiques,
delimitades mitjancant la figura de planejament general del pla director
urbanistic. Amb aquest instrument I’administracio por produir amb celeritat
i en la quantia requerida el sol necessari per atendre els déficits i la
demanda previstes, i que es quantifiquen en el Pacte Nacional per
’habitatge 2007-2016, signat el 8 d’octubre de 2007.

La Disposicio addicional Unica de l’esmentat Decret llei, estableix que en el
termini de quatre mesos des de la seva entrada en vigor, el conseller de
Politica Territorial i Obres Publiques, amb l’informe previ de la Comissio
d’Urbanisme de Catalunya ha d’acordar la formulacié del plans directors
urbanistics de delimitaci6 i ordenaci6 de les arees residencials
estratégiques a impulsar Catalunya en el proper quadrienni i ha d’aprovar
el document d’objectius i proposits generals de la iniciativa que haura de
determinar les necessitats d’habitatge susceptibles de ser satisfetes en el
primer quadrienni.

En Uapartat 6 de la mateixa disposicio addicional s’estableix que en el
termini d’un any des de la data de l'acord de formulacio dels plans
directors urbanistics, el Departament de Politica Territorial i Obres
Publiques ha d’aprovar definitivament el pla o plans directors urbanistics de
delimitacio i ordenacid de les arees residencials estratégiques que, en el
conjunt, garanteixin com a minim, la meitat del nombre total d’habitatges
per "acord de formulacio.
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El 15 de febrer de 2008, la Comissié d’Urbanisme de Catalunya va emetre
informe favorable en relacio amb el document *“d’Objectius i proposits
generals dels Plans directors urbanistics per a la delimitacio i ordenaci6é de
les Arees residencials estratégiques per al quadrienni 2008-2011, de febrer
de 2008.

El conseller de Politica Territorial i Obres Plbliques en data 18 de febrer de
2008, va resoldre aprovar el document “d’Objectius i proposits generals
dels Plans directors urbanistics per a la delimitacié i ordenacié de les Arees
residencials estrategiques per al quadrienni 2008-2011”, incorporant el
municipi de Vic, en ’ambit del Pla director urbanistic de les Comarques
Centrals i la iniciacio del procediment de formulacio dels Plans directors
urbanistics per a la delimitacio i ordenacio dels ambits susceptibles de ser
Arees residencials estratégiques per al quadrienni 2008-2011, segons els
ambits delimitats en el document aprovat.

Pel que fa referéncia al Pla director urbanistic de les Arees residencials
estratégiques del Vallés Occidental, lesmentat document d’objectius i
proposits generals, incorporava un conjunt de 7 municipis, amb un total de
9 Arees Residencial Estratégiques, segons el que es relaciona en el quadre
segient:

PDU VALLES

Municipis Arees residencials estratégiques
OCCIDENTAL

Barbera del Valles Sector Estacio
Castellar del Valles Turuguet

Nou Eixample
Cerdanyola del Vallés Flor de Maig - Rambla dels Gorgs
Montcada i Reixac Can Duran
Sabadell Can Puiggener

Torre Romeu
Santa Perpéetua de Mogoda Can Taid

Terrassa Porta Sud

S’adjunta a continuacio el dimensionat previst inicialment en el document
d’objectius i proposits generals pel que fa a la superficie i nombre
d’habitatges delimitats en cadascuna de les ARE i en el conjunt del Pla
director urbanistic del Valles Occidental:

ARE. Municipis Regim Superficie Hbtg totals
1. Sector Estacio. Barbera del Vallés. SuU 5,27 ha 264
2. Turuguet . Castellar del Vallés SU 4,59 ha 344
3. Nou Eixample . Castellar del Vallés N 3,27 ha 327
4. Flor de Maig - Rambla dels Gorgs.

Cerdanyola del Vallés U 17,86 ha 1.196
5. Can Duran . Montcada i Reixac SUND 40,00 ha 2.600
6. Can Puiggener . Sabadell SuU 7,10 ha 816
7. Torre Romeu. Sabadell SU 14,30 ha 1.039
8. Can Taid . Santa Perpéetua de Mogoda SUND 14,18 ha 922
9. Porta Sud . Terrassa SU 17,38 ha 1.955
Total PDU Vallés Occidental 123,96 ha 9.463

D’acord amb ’apartat 4 de la Disposicié addicional Unica del Decret llei
1/2007, de 18 d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica, s’ha
efectuat el tramit de consulta per termini d’un mes als ajuntaments
directament afectats pel document “d’Objectius i proposits generals dels
Plans directors urbanistics per a la delimitacié i ordenaci6 de les Arees
residencials estratégiques per al quadrienni 2008-2011".

La presa en consideracio de part dels suggeriments formulats, pel que fa la
PDU del Vallés Occidental, comporta rectificacions no substancials en el
contingut mateix, mantenint els criteris basics del document aprovat, com
a susceptibles de ser Arees residencials estratégiques per al quadrienni
2008-2011.

La incorporacié dels suggeriments informats favorablement, aixi com
rectificacions proposades pels ajuntaments o pel mateix equip redactor del
document aprovat, han de ser la base i hauran de tenir-se en consideracio
en els treballs de redaccio dels diferents Plans directors urbanistics, els
quals podran introduir altres modificacions i ajustos com a resultat d’un
estudi més acurat dels ambits de delimitacio de les ARE.

A resultes de la consulta i d’acord amb el referit informe, en la fase
d’aprovacio inicial de la tramitacio dels Plans directors urbanistics per a la
delimitacié i ordenaci6 de les Arees residencials estratégiques per al
quadrienni  2008-2011, els Plans directors urbanistics i municipis
susceptibles d’acollir les Arees residencials estratégiques per al quadrienni
2008-2011, pel que fa a l’ambit del present PDU i els municipis que
’integren, eren els segients:

PLA DIRECTOR URBANISTIC Municipis

R Barbera del Vallés,
VALLES OCCIDENTAL

Castellar del Valles,
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Cerdanyola del Valles,
Montcada i Reixac,
Sabadell,

Santa Perpetua de Mogoda

Terrassa.

L’apartat 4 de la Disposicié addicional Unica del Decret llei 1/2007, de 16
d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica, estableix que un cop
consultats els ajuntaments afectats pel termini d’'un mes respecte els
objectius i els proposits generals de la iniciativa, el Departament de
Politica Territorial i Obres Publiques ha de continuar la tramitacio que
preveu l’article 81 de la Llei d’Urbanisme i aprovar inicialment i
definitivament, bé un Pla director urbanistic de delimitacio i ordenacio de
totes les arees residencials estratégiques, previstes per al quadrienni, bé
diversos Plans directors urbanistics, com és 'opcié proposada en el
document d’Objectius i proposits generals aprovat per el quadrienni 2008-
2011.

D’acord amb ’apartat 6 de la mateixa disposicié addicional en el termini
d’un any des del 18 de febrer de 2008, data de ’acord de formulacié dels
Plans directors urbanistics, el Departament de Politica Territorial i Obres
Publiques, ha d’aprovar definitivament el Pla o Plans directors urbanistics
de delimitaci6 i ordenacio de les arees residencials estratégiques que, en
conjunt, garanteixin com a minim, la meitat del nombre total d’habitatges
previs per [’acord de formulacio.

L’article 19 del Decret llei 1/2007 habilita els Plans directors urbanistics de
delimitacié de les Arees residencials estratégiques a establir el mateix
temps d’ordenacié detallada de les mateixes, fins el nivell de projecte
d’urbanitzacié d’obres basiques, per tal de fer possible la seva execucio
immediata. Aquest article també detalla els requisits d’aplicacié a les Arees
estrategiques que es promoguin mitjancant els Plans directors urbanistics.

Els Plans directors urbanistics que es proposen per a la delimitacio i
ordenacié dels ambits susceptibles de ser Arees residencials estratégiques
contindran les determinacions que fixa U'article 56 del Decret legislatiu
1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’urbanisme, en relacio amb 'article 19.2 del Decret llei 1/2007, de 16
d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica.

La Comissio d’Urbanisme de Catalunya, en sessi6 de 30 de maig de 2008,
adopta, entre d’altres, el present acord:

Donar-se per assabentada de l’informe emeés en data 20 de maig de 2008
per la Direcci6 General d’Actuacions Estratégiques i Politica de Sol
adscrita a la Secretaria de Planificacio, en relacio al tramit de consulta
als ajuntaments afectats pel document “d’Objectius i proposits generals

dels Plans directors urbanistics per a la delimitacio i ordenacié de les
Arees residencials estratégiques per al quadrienni 2008-2011”, d’acord
amb el que preveu l’apartat 4 de la Disposicié addicional Unica del
Decret llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matéria
urbanistica.

Durant el tramit de consulta s’han presentat suggeriments per part dels
ajuntaments afectats aixi com també s’han mantingut reunions i converses
amb els representats municipals, amb la finalitat d’ajustar la delimitacio i
parametres dels ambits de les Arees residencials estratégiques.

A continuacid, suscintament es transcriuen els suggeriments i conclusions
de les reunions i converses mantingudes amb els Ajuntaments inclosos dins
de ’ambit del Pla director urbanistic del Vallés Occidental:

Ajuntament de Barbera del Vallés
Registre d’entrada: 11 de febrer de 2008-07-28.
Consideracions:

Demanen reduir la superficie de ’ambit de UARE per reduir el sostre
edificable i el nombre d’habitatges, excloent de ’ambit d’actuacio el
sol destinat a dotacions que ja és propietat municipal:

Als suggeriments formulats s’informa:

Pel que fa als suggeriments d’aquests apartats, cal dir que es recullen i
donen trasllat d’aquestes propostes a ’equip redactor del pla director
urbanistic per a la seva consideracio en el benentés que la condicio de
sistema urbanistic obtingut per cessio impossibilita la seva participacio
en ARE a efectes de ’equidistribucio de beneficis i carregues.

L’ambit finalment delimitat en aquest document de PDU s’ha mantingut
excloent del sol computable i de la comunitat reparcel:latoria, aquells
sols que varen ser obtinguts per expropiacio.

Ajuntament de Castellar del Vallés
Registre d’entrada: 19 de marc¢ de 2008-07-28.
Consideracions:

Que el sector "Turuguet” que inclou uns espais d’equipaments i zones
verdes publiques que van ser obtingudes com a conseqiiéncia de les
cessions establertes pel planejament urbanistic desenvolupat i, per tant,
no haurien de ser objecte d’inclusié de nous planejaments i, per aixo,
proposen una modificacié de |’ambit que exclogui aquest espais.

Als suggeriments formulats s’informa:
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Es dona trasllat d’aquesta proposta amb ’equip redactor del Pla director
urbanistic per al seu estudi i consideracio en el benentés que la condicid
de sistema urbanistic obtingut per cessi6 impossibilita la seva
participacio en UARE a efectes de |’equidistribucio de beneficis i
carregues.

Tanmateix, es fa notar que caldra formular i tramitar per I’Ajuntament
una modificacio puntual del PGOU als efectes d’establir ’ambit del
sector objecte de U'ARE (art 6.19.2 del Decret llei 1/2001, de 16
d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica).

L’ambit finalment delimitat en aquest document de PDU i el contingut
de les condicions de desenvolupament del mateix, s’ha ajustat a [’escrit
presentat per UAjuntament, d’acord amb el treball realitzat
conjuntament amb els serveis técnics municipals i l’equip redactor de
I’Area residencial estratégica.

Ajuntament de Cerdanyola del Vallés
Registre d’entrada: 26 de mar¢ de 2008-07-28.

Consideracions:

L’ambit de I’ARE proposat per l’Ajuntament coincideix amb el document
d’Objectius i proposits , pero les dades urbanistiques dels parametres de
la superficie de I’ambit, son diferents. S’aporta un informe técnic del
Servei de Territori i planols, en el que es detallen les dades
urbanistiques basiques que ha d’acomplir UARE “Flor de Maig - Rambla
del Gorgs”.

Als suggeriments formulats informa:

Es dona trasllat d’aquesta proposta a |’equip redactor del Pla director
urbanistic per a la seva incorporacio en el document, en tant que ha una
errada constatada en el document d’Objectius i proposits.

Tanmateix, es fa notar que caldra formular i tramitar per I’Ajuntament
una modificacio puntual del PGOU als efectes d’establir ’ambit del
sector objecte de U’ARE (art 6.19.2 del Decret llei 1/2001, de 16
d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica).

L’ambit finalment delimitat en aquest document de PDU i el contingut
de les condicions de desenvolupament del mateix, s’ha ajustat a [’escrit
presentat per UAjuntament, d’acord amb el treball realitzat
conjuntament amb els serveis técnics municipals i l’equip redactor de
I’Area residencial estratégica.

Proposen un nou ambit , amb una superficie de 42,27 Ha. (inicialment
tenia 40 ha), en base a un conjunt arguments urbanistics que cal tenir
en consideracio:

Demanen la modificacio dels parametres de densitat fixats inicialment
per aquesta ARE, motiu pel qual es proposa superficie: 42,27 Ha; edif
bruta 0,45 m2/m?; sostre 190.215 m?; densitat 50 hab/Ha; i habitatges
2.114.

Als suggeriments formulats s’informa:

Es recullen i donen trasllat a l’equip redactor per a la seva incorporacio
en el document del Pla director urbanistic del Vallés Occidental amb el
benentés que I’ambit definitiu el precisara ’equip redactor del PDU en
coordinacié amb Direccidé General d’Actuacions Estratégiques i Politica
de Sol, ’Ajuntament i els redactors del document de desenvolupament
de les ares.

El Decret llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en mateéria
urbanistica “crea” la figura de les Arees residencials estratégiques. La
finalitat d’aquest instrument és, tal com disposa ’article 19 del Decret,
“subvenir els déficits de sol d’Us residencial, per fer efectiu el dret de la
ciutadania a un habitatge digne i adequat, mitjancant plans directors
urbanistics que comporten ordenacio i la transformacio de les arees
delimitades i, si s’escau, la modificaciod de la classificacio urbanistica del
sol o de les condicions de desenvolupament previstes en el planejament
vigent”.

Per fer efectiu aquest objectiu la Disposicio addicional Unica del Decret
esmentat estableix un seguit de terminis per acordar la formulacio i
tramitar els plans directors urbanistics de delimitacio i ordenacio de les
arees residencials estratégiques a impulsar Catalunya dins el proper
quadrienni. Els terminis de desenvolupament i edificaci6 de les ARE
s’hauran de determinar en el Pla director urbanistic de delimitacio i
ordenacio d’aquests ambits.

Per tant, es considera que la propia natura de les Arees residencials
estratégiques és compatible amb el seu desplegament per fases, sempre
i quan aquestes fases no desvirtuin |’objectiu preteés en el Decret.

L’ambit finalment delimitat en aquest document de PDU i el contingut
de les condicions de desenvolupament del mateix, s’ha ajustat a l'escrit
presentat per UAjuntament, d’acord amb el treball realitzat
conjuntament amb els serveis técnics municipals i ’equip redactor de
I’Area residencial estratégica.

Ajuntament de Montcada i Reixac:

Ajuntament de Sabadell
Consideracions:

Registre d’entrada 31/03/08
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Consideracions:

Demana que es modifiqui ’ambit d les ARES, atés que |’ambit grafiat per
les dues ARE de Sabadell en el document d’Objectius i Proposits
coincidia amb uns ambits proposats per |’Ajuntament com “d’actuacio
imminent “ i el proposat és sense la distincio que en el seu dia es va fer
de les diferents etapes de desenvolupament a partir de la delimitacio de
subambits.

Demana que es redueixi I’estimacio de la superficie mitjana d’habitatge
prevista de 100 m? a 90 m?, aixi com s’indiqui de forma clara que
aquests parametres fan referéncia exclusivament als subambits
d’actuacié immediata.

Als suggeriments formulats s’informa:

L’ambit identificat en el document d’Objectius i proposits passa a tenir
la consideracio de sector urbanistic en tant que ARE si bé l’ambit
definitiu el precisara U’equip redactor del PDU en coordinacié6 amb
Direccio General d’Actuacions Estratégiques i Politica de Sol,
I’Ajuntament i els redactors del document de desenvolupament de les
ARE.

Els sols exteriors a aquest ambit mantenen els parametres urbanistics
del planejament municipal.. Cal recordar que U’Ajuntament ha de
formular i tramitar una modificacié puntual del PGOU als efectes
d’establir ’ambit del sector objecte de l'ARE.

L’ambit finalment delimitat en aquest document de PDU i el contingut
de les condicions de desenvolupament del mateix, s’ha ajustat a l’escrit
presentat per UAjuntament, d’acord amb el treball realitzat
conjuntament amb els serveis técnics municipals i ’equip redactor de
I’Area residencial estratégica.

Ajuntament de Santa Perpétua de Mogoda
Registre d’entrada: 25 de marc¢ de 2008-07-28
Consideracions:

Sol-liciten que es tingui en compte |'existéncia d’un conveni de
col-laboracio subscrit entre ’Ajuntament i propietaris majoritaris de
’ambit en data 13 de mar¢ de 2008,encara pendent de ratificacié pel
ple municipal, per renovacié d’un conveni anterior que es va subscriure
en data 5 de maig de 2006, que té per objecte la permuta d’una part
dels drets que lo pertocarien als propietaris pel que fa al sostre
residencial d’habitatge protegit i determinades prestacions en espais
dotacionals i lliures a canvi de ’assumpcio per part de I’Ajuntament de

les despeses d’urbanitzacié que correspondrien a les parats privades en
el conveni.

A proposta dels Serveis Municipals d’Educacio, el sector hauria d’assumir
una escola-bressol (minim 6 aules) i un Centre d’Educacio Infantil i
Primaria (dues linies).

Als suggeriments formulats s’informa:

Pel que fa als suggeriments d’aquests apartats, cal dir que es dona
trasllat d’aquestes propostes a l'equip redactor del Pla director
urbanistic del Vallés Occidental per el seu estudi i consideracio i, si és el
cas, la seva incorporacio en el document.

L’ambit finalment delimitat en aquest document de PDU i el contingut
de les condicions de desenvolupament del mateix, s’ha ajustat a l’escrit
presentat per ’Ajuntament i respecta el contingut del Conveni signat
entre ’Ajuntament i els propietaris majoritaris del sector.

Ajuntament de Terrassa

No ha formulat cap suggeriment al document d’Objectius i proposits
generals dels plans directors urbanistics per a la delimitacié i ordenacio
de les arees residencials i estratégiques per al quadrienni 2008-2011,
que proposa la delimitacié de U'ARE en aquest municipi.

L’ACORD DE L’APROVACIO INICIAL

El Pla director urbanistic de les arees residencials estrategiques del Vallés
Occidental, formulat per la Secretaria per a la Planificacid Territorial del
Departament de Politica Territorial i Obres Plbliques, que comprén les
arees residencials estratégiques dels municipis de Barbera del Valleés,
Castellar del Vallés, Cerdanyola del Vallés, Montcada i Reixac, Sabadell,
Santa Perpétua de Mogoda i Terrassa, va ser aprovat inicialment per la
Comissié Territorial d’urbanisme de Barcelona en la sessio del dia
25.09.2008 i sotmeés a informacio publica pel termini de 45 dies, a comptar
de ’endema de la darrera publicacié obligatoria.

L’edicte es va publicar al DOGC nim. 5238 del 17 d’octubre de 2008, i a la
pagina web del Departament el dia 27 d’octubre de 2008. Aixi mateix,
d’acord amb el que disposa ’article 23 del 305/2006, de 18 de juliol, pel
qual s’aprova el Reglament de la Llei.

L’acord de l’aprovacio inicial incorporava les ARE segiients:
Area Residencial Estratégica sector Estacio. Barbera del Vallés.
Area Residencial Estratégica Turuguet. Castellar del Vallés.
Area Residencial Estratégica Nou Eixample. Castellar del Vallés.

Area Residencial Estratégica Flor de Maig. Cerdanyola del Vallés.
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Area Residencial Estratégica Can Duran. Montcada i Reixac.
Area Residencial Estratégica Can Puiggener. Sabadell.
Area Residencial Estratégica Torre Romeu. Sabadell.
Area Residencial Estratégica Can Tai6. Santa Perpétua de Mogoda.
Area Residencial Estratégica Porta Sud. Terrassa.
Altrament, en el mateix acord de !’aprovacio inicial s’incorpora el segiient:

6 L’aprovacié inicial i subseglient tramit d’informacié publica i
audiéncia del Pla director urbanistic de les arees residencials
estratégiques de ’ambit del Vallés Occidental, pel que fa a lArea
Residencial Estratégica ARE Flor de Maig, de Cerdanyola del Vallés,
restara sense cap efecte si, préeviament a ’adopci6 de |’acord
d’aprovacio provisional d’aquest Pla director urbanistic, no s’ha aprovat
inicialment i provisional per 'Ajuntament de Cerdanyola del Vallés la
Modificacid puntual del Pla general metropolita que delimiti el
corresponent sector de sol urba no consolidat.

Al respecte del que s’establia en d’anterior apartat 6 de l’acord de la
CTUB, en el moment de la redaccié d’aquest document del PDU, per la seva
aprovacio provisional i definitiva, ’Ajuntament de Cerdanyola del Valleés,
no ha adoptat ’acord de |’aprovacié inicial de la Modificacio puntual del
Pla general metropolita que delimiti el corresponent sector de sol urba no
consolidat, conseqiientment resta sense cap efecte |’aprovacio inicial del
Pla director urbanistic de les arees residencials estratégiques de ’ambit del
Vallés Occidental, pel que fa a l'Area Residencial Estratégica ARE Flor de
Maig, de Cerdanyola del Vallés i per tant aquesta ARE resta desestimada.

Amb ’aprovacio inicial i la seva informacio pulblica, s’han presentat un
conjunt d’informes i al-legacions, que s’inclouen detallades i valorades en
el document “Informe d’al-legacions al Pla Director Urbanistic de les Arees
Residencial Estratégiques del Vallés Occidental”, resultat del qual s’han
introduit una série de canvis que no afecten de manera substancial el
contingut del document que s’ha elaborat per les seves posteriors
aprovacions provisionals i definitiva.

1.4. METODOLOGIA | CONTINGUT DEL PDU

1.4.1. METODOLOGIA

L’equip redactor d’aquest Pla director urbanistic de delimitaci6 i ordenacio
de les arees residencials estratégiques del Vallés Occidental (Jornet-Llop-
Pastor SLP) té Uencarrec de coordinar i establir les directrius de
coheréncia técnica i documental en relacio amb els diferents equips técnics

que redacten els documents d’ordenacié i urbanitzacié de cada ARE (aixi
com els estudis especifics necessaris) i integrar en el document del Pla
director urbanistic el conjunt de documents explicatius i justificatius,
d’ordenacio i concrecio de les caracteristiques de les obres d’urbanitzacio
basiques de les diferents ARE, aixi com la resta de documents especifics
associats.

La formulacié i la redaccié del Pla director urbanistic de delimitacio i
ordenacio de les arees residencials estratégiques del Vallés Occidental s’ha
realitzat amb una estreta col:-laboraci6é i contacte entre I’equip redactor
del PDU i els equips técnics encarregats de la redaccio de les diferents
Arees residencials estratégiques i els seus corresponents projectes
d’urbanitzacio basica.

Altrament s’han realitzat un nombre considerable i suficient de reunions
amb els responsables técnics municipals dels diferents municipis inclosos al
PDU del Vallés Occidental, per tal de fer coherents les respostes
projectuals de les ARE al projecte d’ordenacio del conjunt del municipi al
que complementen, aixi com integrar la generacio de nous habitatges i en
especial dels habitatges protegits, a la nova oferta d’habitatge assequible
de la ciutat i respondre amb els sistemes dels espais lliures, els
equipaments i la nova xarxa per la mobilitat als requeriments i necessitats
del conjunt de la ciutat. En tres d’aquests municipis, concretament a
Castellar del Vallés, Sabadell i Terrassa, que inclouen 5 de les ARE del PDU
del Vallés Occidental (Turuguet i Nou Eixample a Castellar, els de Can
Puiggener i Torre Romeu a Sabadell i Porta Sud a Terrassa), s’ha iniciat la
tramitacié de la modificacié puntual del planejament general corresponent,
que ha de donar cobertura a la delimitacié del sector susceptible de
constituir una Area residencial estratégica, per tractar-se en tots aquests
casos d’ambits de sol urba no delimitat en el planejament general vigent
d’aquests municipis. En el municipi de Barbera del Vallés, el mateix
planejament general ja contempla la delimitacio d’un pla de millora
urbana, en el sector de planejament que ha de convertir-se en area
residencial estratégica i sobre el que el mateix Ajuntament, en el moment
de redaccié d’aquest PDU, havia iniciat la consulta, per mitja de concurs
public al respecte de desenvolupar aquesta Area estratégica situada en un
terrenys propers a l’estacié del tren. Finalment i al respecte dels dos
sectors delimitats en sol urbanitzable, Can Taié a Santa Perpétua de
Mogoda i el sector de Can Duran a Montcada i Reixac, sobre el primer, a
Can Tai6 de Santa Perpétua de Mogoda, es constata l’existéncia d’un
conveni signat entre U'Ajuntament i la major part del propietaris inclosos en
’ambit delimitat, redactat amb anterioritat a linici de la tramitacio dels
Plans directors urbanistics de les Arees residencials estratégiques de
Catalunya i renovat, posteriorment, per les mateixes parts. Finalment en el
cas de Can Duran a Montcada i Reixac, aquest PDU recull la demanda
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municipal respecte ajustar el dimensionat general del sector a un nombre
d’habitatges no tan elevat, tal i com sortia en el document de Objectius i
proposits generals dels Plans directors urbanistics de les Arees residencials
estratégiques de Catalunya i, a la vegada, proposa una ordenacid que
integra el vial de cornisa com una element de la xarxa viaria coherent amb
’ordenacio d’un sector urba en continuitat amb la rama urbana existent al
municipi, totes dues condicions, dimensionat i integraci6 del vial de
cornisa, que es consideren basiques per [’assoliment del consens municipal
envers aquesta area residencial estrategica.

Els treballs en les diferents escales han estat coordinats per la Direccio
General d'Actuacions Estrategiques i Politica de Sol, a partir de les reunions
i contactes mantingudes amb els seus responsables, per tal de validar el
procés d’elaboracio d’aquest PDU i de forma particular a partir de
Uelaboracio dels informes de seguiment 1 i 2 elaborats en el periode de
redaccié d’aquest Pla director urbanistic.

En qualsevol cas, ’objectiu d’aquest conjunt de reunions, col-laboracions i
contactes s’ha realitzat per tal de:

« assolir una significativa qualitat del projecte d’ordenacid, urbanistica,
ambiental i arquitectonicament;

« validar la viabilitat economica de la gesti6 de les actuacions que es
proposen; i

o garantir U’execucio temporal de les diferents arees residencials
estrategiques delimitades.

La consecucio dels tres objectius anteriors han passat, en primer terme, pel
coneixement i reconeixement acurat de la situacié actual de cadascun dels
ambits susceptibles de ser arees residencials estrategiques (matriu biofisica
de suport; planejament territorial i urbanistic; sistema de comunicacions
per la mobilitat; sintesi i diagnosi respecte I’habitatge protegit; analisi i
diagnosi de les necessitats d’equipaments publics; sintesi de les xarxes de
serveis basics; estructura de la propietat del sol; activitats i usos
incompatibles amb el planejament; valors ambientals i paisatgistics; i
patrimoni cultural arquitectonic i arqueologic) i, en segon terme, per la
elaboracié d’una proposta adequada i ajustada a cada ambit territorial,
conscients que la realitat urbana i territorial dels diferents sectors
delimitats és molt diversa, on no existeixen receptes Uniques respecte el
projecte urba que porten associats cadascuna de les ARE que es regulen i
ordenen en aquest PDU. El conjunt de tot aquest treball conforma la base
dels documents d’informacio i ordenacio del present Pla director urbanistic.

Altrament, en el document s’integren els requeriments i objectius
ambientals, tant de caire general com particular, que s’inclouen en

linforme de sostenibilitat ambiental que acompanya aquest Pla director
urbanistic de les Arees residencials estratégiques del Vallés Occidental.

1.4.2. CONTINGUT DEL PDU

Aquest Pla director urbanistic de les Arees residencials estratégiques del
Vallés Occidental s’estructura en 11 “"documents” que, per la seva part,
s’estructuren en els corresponents “llibres”. El seu contingut és el que es
relaciona a continuacio.

Els 11 documents del PDU son els segiients:

- Documentacié ambiental: Que conté I’Informe de sostenibilitat ambiental
del Pla.

- Document 0. Conté els documents de caracter general pel conjunt de les
ARE incloses dins del Pla director urbanistic de delimitacio i ordenacioé de
les Arees residencials estratégiques del Vallés Occidental.

- Document 1. Conté els documents de caracter especific per 'ARE Sector
Estacio, a Barbera del Valles.

- Document 2. Conté els documents de caracter especific per UARE
Turuguet, a Castellar del Valles.

- Document 3. Conté els documents de caracter especific per 'ARE de Nou
Eixample, a Castellar del Vallés.

- Document 4. Aquesta ARE ha estat desestimada per manca de la
tramitaci6 municipal, de la corresponent delimitaci6 d’un sector de
planejament en sol urba.

- Document 5. Conté els documents de caracter especific per 'ARE de Can
Duran, a Montcada i Reixac.

- Document 6. Conté els documents de caracter especific per 'ARE de Can
Puiggener, a Sabadell.

- Document 7. Conté els documents de caracter especific per 'ARE de Torre
Romeu, a Sabadell.

- Document 8. Conté els documents de caracter especific per 'ARE de Can
Taid, a Santa Perpétua de Mogoda.

- Document 9. Conté els documents de caracter especific per 'ARE Porta
Sud, a Terrassa.
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Altrament, cada “Document” conté els “Llibres” que tot seguit s’enumeren:

Documentacié ambiental:

Memoria ambiental.
Informe de sostenibilitat ambiental. Memoria i annexos.
Informe de sostenibilitat ambiental. Planols.

Document 0. Document general:

Llibre 0.1. Memoria general / Programacio de les actuacions / Bases
tecniques i economiques.

Llibre 0.2. Normativa urbanistica (inclou les Normes de cada ARE).
Llibre 0.3. Planols d’informacio i ordenacié generals.

Llibre 0.4. Plec de condicions técniques generals dels projectes
d'urbanitzacié basic de les ARE.

Document 1. ARE Sector Estacio. Barbera del Vallés (2609.1)
Llibre 1.1. Memoria de ARE.

Llibre 1.2. Normes especifiques per ’ARE (s’inclou en el Llibre 0.2
Normativa urbanistica del PDU).

Llibre 1.3. Planols d’informacio i ordenacio de I’ARE.
Llibre 1.4. Estudis justificatius de ARE.
- Estudi d’avaluacio de la mobilitat generada.
- Informe preliminar de riscos geologics.
- Prospeccio arqueologica.

Llibre 1.5. Projecte d’obres basiques d’urbanitzacio de l’ARE.

Document 2. ARE Turuguet. Castellar del Vallés (2611.1)

Llibre 2.1. Memoria de ARE.

Llibre 2.2. Normes especifiques per ’ARE (s’inclou en el Llibre 0.2
Normativa urbanistica del PDU).

Llibre 2.3. Planols d’informacio i ordenacio de I’ARE.
Llibre 2.4. Estudis justificatius de 'ARE.
- Estudi d’avaluacio de la mobilitat generada.
- Informe preliminar de riscos geologics.

- Prospeccio arqueologica.

Llibre 2.5. Projecte d’obres basiques d’urbanitzacio de l’ARE.
Document 3. ARE Nou Eixample. Castellar del Vallés (2610.1)
Llibre 3.1. Memoria de ’ARE.

Llibre 3.2. Normes especifiques per ’ARE (s’inclou en el Llibre 0.2
Normativa urbanistica del PDU).

Llibre 3.3. Planols d’informacio i ordenacio de ’ARE.
Llibre 3.4. Estudis justificatius de ’ARE.
- Estudi d’avaluacié de la mobilitat generada.
- Informe preliminar de riscos geologics.
- Prospeccio arqueologica.

Llibre 3.5. Projecte d’obres basiques d’urbanitzacio de l’ARE.

Document 4. ARE Flor de Maig-Rambla dels Gorgs. Cerdanyola del Vallés (2612.1)

Aquesta ARE ha estat desestimada per manca de la tramitacié municipal, de
la corresponent delimitacio d’un sector de planejament en sol urba.

Document 5. ARE Can Duran. Montcada i Reixac (1283.3)

Llibre 5.1. Memoria de ’ARE.

Llibre 5.2. Normes especifiques per ’ARE (s’inclou en el Llibre 0.2
Normativa urbanistica del PDU).

Llibre 5.3. Planols d’informaci6 i ordenacié de ’ARE.
Llibre 5.4. Estudis justificatius de ’ARE.
- Estudi d’avaluacié de la mobilitat generada.
- Informe preliminar de riscos geologics.
- Prospecci6 arqueologica.
- Estudi d’inundabilitat.
Llibre 5.5. Projecte d’obres basiques d’urbanitzacio de l’ARE.
Document 6. ARE Can Puiggener. Sabadell (2613.1)
Llibre 6.1. Memoaria de U’ARE.

Llibre 6.2. Normes especifiques per ’ARE (s’inclou en el Llibre 0.2
Normativa urbanistica del PDU).

Llibre 6.3. Planols d’informacio6 i ordenacié de I’ARE.
Llibre 6.4. Estudis justificatius de ’ARE.

- Estudi d’avaluacio de la mobilitat generada.
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- Informe preliminar de riscos geologics.

- Prospeccio arqueologica.
Llibre 6.5. Projecte d’obres basiques d’urbanitzacio de l’ARE.
Llibre 7.1. Memoria de I’ARE.

Llibre 7.2. Normes especifiques per ’ARE (s’inclou en el Llibre 0.2
Normativa urbanistica del PDU).

Llibre 7.3. Planols d’informacio i ordenacio de I’ARE.
Llibre 7.4. Estudis justificatius de ’ARE.
- Estudi d’avaluacio de la mobilitat generada.
- Informe preliminar de riscos geologics.
- Prospeccio arqueologica.

Llibre 7.5. Projecte d’obres basiques d’urbanitzacio de l’ARE.

Document 8. ARE Can Tai6. Santa Perpétua de Mogoda (2059.2)

Llibre 8.1. Memoria de ’ARE.

Llibre 8.2. Normes especifiques per ’ARE (s’inclou en el Llibre 0.2
Normativa urbanistica del PDU).

Llibre 8.3. Planols d’informacio i ordenacio de ’ARE.
Llibre 8.4. Estudis justificatius de I’ARE.
- Estudi d’avaluacio de la mobilitat generada.
- Estudi d’inundabilitat.
- Informe preliminar de riscos geologics.
- Prospeccio arqueologica.
- Prospeccio arqueologica.
Llibre 8.5. Projecte d’obres basiques d’urbanitzacio de l’ARE.
Llibre 9.1. Memoria de I’ARE.

Llibre 9.2. Normes especifiques per ’ARE (s’inclou en el Llibre 0.2
Normativa urbanistica del PDU).

Llibre 9.3. Planols d’informaci6 i ordenacio de I’ARE.
Llibre 9.4. Estudis justificatius de ’ARE.

- Estudi diava_luacié de la mobilitat generada.

- Document de viabilitat tecnica i economica del cobriment
de la Riera de Palau.

- Informe preliminar de riscos geologics.
- Prospeccio arqueologica.

Llibre 9.5. Projecte d’obres basiques d’urbanitzacio de l’ARE.
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2. MEMORIA D’INFORMACIO | DIAGNOSI GENERAL

2.1. DIAGNOSI TERRITORIAL GENERAL

En els apartats que segueixen a continuacioé es presenta un resum general
dels indicadors que, més endavant, es detallen per cadascun dels ambits de
les Arees residencials estratégiques.

2.1.1. MATRIU BIOFISICA DE SUPORT

En general, els diferents ambits proposats s’assenten sobre territoris
caracteristics del Vallés, amb suaus ondulacions en el sentit nord-sud que
solquen tot aquest territori. Un territori solcat de petites valls, de
perspectiva curta i majors dificultats en la lectura transversal que en la
lectura vertical.

En atencid a la matriu biofisica de suport dels diferents ambits delimitats es
pot establir una primera classificacié funcional, d’acord amb les segiients
categories:

- Territoris planers: soén els territoris de major horitzontalitat del pla
del terra, amb lleugers desnivells entre els diferents extrems de la
geometria de ’ambit. En aquest apartat s’inclourien els territoris dels
ambits de Turuguet i Nou Eixample, a Castellar del Valleés, i el Sector
Estacio, a Barbera del Vallés.

- Territoris de pendent suau: son els territoris més caracteristics del
Valles, quasi bé sense pendents pronunciats, ondulats en la seva fesomia
exterior i que integren algunes comunitats vegetals significatives, amb
alguna riera o torrent al que fan front o discorren pel seu interior. En
Santa Perpétua de Mogoda; i el de Can Duran, a Montcada i Reixac.

- Territoris de matriu complexa. En aquest apartat inclouriem aquells
ambits que presenten o estan situats en espais de suport molt divers,
amb algunes parts de pendents molts pronunciades alternades amb
altres de sols planers o de suau pendent. En aquest apartat s’inclouen
els ambits de Puiggener i Torre Romeu, a Sabadell, marcats per la seva
condicio de ser un balco privilegiat sobre el riu Ripoll de forta fondalada
i els terrenys del PMU Porta Sud, a Terrassa, per les topografies
artificials de les infraestructures que s’alternen amb altres espais
d’assentament de les activitats industrials de sol molt planer.

2.1.2. PLANEJAMENT TERRITORIAL | URBANISTIC

2.1.2.1. LES PROPOSTES DEL PLA TERRITORIAL METROPOLITA

L’avantprojecte del Pla territorial metropolita de Barcelona (PTMB) analitza
el marc territorial i les dinamiques d’ocupacié i Us del territori, aixi com els
possibles futurs escenaris i reptes per als diferents ambits del seu abast i,
alhora, desenvolupa unes propostes basades en tres sistemes: espais oberts,
assentaments i infraestructures de transport concretats per cada un dels sis
ambits territorials definits en la regio.

La plana del Vallés apareix com un territori amb una estructura interna i
funcionament singular que necessitara detallar amb major precisio les seves
estratégies i actuacions.

El Pla territorial metropolita de Barcelona proposa per aquesta plana un
sistema continu d’espais oberts de proteccid especial situats entre els eixos
urbans, desenvolupats i disposats al llarg dels anys en sentit nord—sud, que
permetran unir la serralada litoral amb la prelitoral (Sant Llorenc del Munt i
la Serra de I’Obac amb Collserola) i el completa amb un corredor natural
d’est a oest entre els grans eixos urbans i les poblacions situades al peu de
la serralada prelitoral.

Pel que fa al sistema d’assentaments, a la comarca del Vallés Occidental
preveu consolidar els continus urbans intermunicipals madurs com Sabadell
i Terrassa i desenvolupar la plana central de la Riera de Caldes. Per la resta
d’assentaments assigna un creixement moderat, de reequilibri o de
complecid per als nuclis rurals petits.

centres de polaritat territorial de ’arc metropolita; Castellar del Valles es
classifica com un centre de polaritat comarcal; i la resta son considerats
subcentres de continu urba, amb estratégies urbanes de continus urbans
metropolitans.

D’altra banda, la part sud de la comarca forma part del sistema de ’antic
ambit del PGM, incloent-hi Vallirana i Rubi. Per aquest ambit el Pla no
planteja noves operacions d’extensié urbana de gran dimensio pel que fa a
Uocupacié de nou sol que actualment no estigui qualificat com a
urbanitzable.

La proposta del PTMB per la xarxa d’infraestructures de transport és forca
ambiciosa i pretén reforcar Uestructura d’assentaments mitjancant el
ferrocarril i la creacid de noves rondes viaries. Les actuacions sobre la
xarxa ferroviaria van encaminades al desenvolupament del ferrocarril
orbital entre el Papiol i Mollet del Vallés i de la linia transversal dels
Ferrocarrils de la Generalitat de Catalunya (FGC) entre Terrassa i
Granollers; a la creacié de noves xarxes radials entre Barcelona i el Vallés
amb noves linies dels FGC pel tinel d’Horta per tal de respondre a la
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demanda de les zones amb un potencial de creixement important i amb el
refor¢ de l'actual servei de rodalies de RENFE; al perllongament de les
linies actuals de la xarxa de metro comarcal dels FGC fins als nuclis de
Matadepera i Castellar del Vallés; a la creacido de noves estacions i
intercanviadors sobre linies existents i sobre la linia d’Alta Velocitat
(Cerdanyola-Centre direccional).

Pel que fa la xarxa viaria, el PTMB planteja un sistema de rondes urbanes
amb la finalitat de millorar ’accessibilitat als nuclis residencials i
industrials: una al nord de la comarca (l’anomenada Ronda del Vallés) i una
altra al sud, mitjancant el refor¢ de I’AP-7 amb calcades laterals. Aquest
sistema de rondes es reprodueix, a escala menor, per cadascun dels
principals sistemes urbans que, en el cas del Vallés Occidental, son:
Terrassa - Rubi - Sant Cugat / Sabadell - Barbera - Badia - Cerdanyola -
Ripollet / Sentmenat - Polinya -Santa Perpétua - la Llagosta.

Finalment, el Pla territorial metropolita de Barcelona determina en l’ambit
del Vallés Occidental el desenvolupament del Pla director urbanistic de les
continuitats urbanes i les infraestructures de mobilitat a I’eix de la riera
de Rubi i el Pla director urbanistic d’estructuracio de I’entorn urba de la
Riera de Caldes per tal d’ordenar i aprofitar els aspectes rellevants del
territori.

2.1.2.2. PLANEJAMENT GENERAL VIGENT

Pel que fa al régim de sol, tots els ambits inclosos dins del PDU del Valleés
Occidental es desenvolupen en sol classificats de sol urba pel planejament
urbanistic municipal, excepte els de Can Duran i Can Taié (emplacats,
respectivament, en els municipis de Montcada i Reixac i Santa Perpétua de
Mogoda) que estan classificats de sols urbanitzables no delimitats (SUND).

Dels sis ambits que estan localitzats dins de la classificacio de sol urba, tan
sols dos (el PMU Porta Sud de Terrassa, i el sector Estacié de Barbera del
Vallés) tenen en ’actualitat un sector delimitat i la previsié d’acord amb el
POUM vigent de la necessitat de la tramitacié de plans de millora urbana.
La resta d’ambits localitzats dins de sol urba (Turuguet i Nou Eixample a
Castellar del Vallés i Can Puiggener i Torre Romeu a Sabadell) no disposen
de sector delimitat i, per tant, d’acord amb la darrera directriu establerta
pel document d’objectius i proposits generals dels Plans directors
urbanistics de les Arees residencials estratégiques de Catalunya, requeriran
un tramit simultani de modificacié puntual del planejament municipal per a
complimentar aquest extrem.

Pel que fa a les qualificacions de sol, la base de treball que s’ha fet servir
de partida ha estat el SITPU actualitzat a data de 2007, segons els
documents d’informacio del Pla territorial metropolita de Barcelona que,
malgrat no té valor normatiu, té un- valor indicatiu-de les qualificacions

diverses en les que es troben els diferents ambits delimitats on hi ha
qualificacions de sol residencial de baixa intensitat, amb qualificacions
industrial, sols destinats a equipaments i sols qualificats d’espais lliures,
entre les qualificacions més significatives. Aquesta informacié ha estat
utilitzada en els planols d’encaix territorial pero ha estat substituida pels
arxius de planejament general municipal digital en els planols d’analisi
local, quan ha estat possible.

En qualsevol cas, el coneixement detallat del planejament vigent és
important ja que, en aquells sols que coincideix una qualificacio industrial,
amb Uexisténcia d’activitats, hauran de ser els sectors amb major
edificabilitat i aprofitament urbanistic que garanteixin el trasllat
d’aquestes activitats a un altre indret.

2.1.3. EL SISTEMA DE COMUNICACIONS PER LA MOBILITAT

Pel que fa al sistema de comunicacions per la mobilitat, els ambits inclosos
en el PDU del Vallés Occidental presenten en general les segiients
caracteristiques:

- Arees Residencials Estratégiques que actualment disposen d'una parada de
d’infraestructura de transport fixa, ferrocarril, dins d'un radi de 800 mts
respecte el centre de gravetat de l'ARE:

ARE Sector Estacio a Barbera del Vallés
ARE Can Duran a Montcada i Reixac

ARE Can Puiggener a Sabadell

ARE Can Tai6 a Santa Perpétua de Mogoda

- En totes les Arees Residencials Estratégiques del PDU del Vallés
Occidental, esta prevista la implantacio d'una nova parada de transport
d’infraestructura fixa, ferrocarril, o en les que esta previst el reforcament
de les actuals infraestructures de ferrocarrils amb intercanviadors nous o
amb prolongacio de les linies existents:

ARE Sector Estaci6 a Barbera del Vallés
ARE Turuguet a Castellar del Vallés

ARE Nou Eixample a Castellar del Vallés
ARE Can Duran a Montcada i Reixac

ARE Can Puiggener a Sabadell

ARE Torre Romeu a Sabadell

ARE Can Tai6 a Santa Perpéetua de Mogoda

ARE Porta Sud a Terrassa
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- Per la posicio central de les ARE del Vallés Occidental, totes elles
actualment disposen d’alguna parada propera de transport public urba
d’autobus i sobre les que el planejament haura de preveure una ampliacio i
reforcament d'aquestes linies:

ARE Sector Estaci6 a Barbera del Vallés
ARE Turuguet a Castellar del Valleés

ARE Nou Eixample a Castellar del Vallés
ARE Can Duran a Montcada i Reixac

ARE Can Puiggener a Sabadell

ARE Torre Romeu a Sabadell

ARE Can Tai6 a Santa Perpétua de Mogoda
ARE Porta Sud a Terrassa

- Finalment en totes les ARE es possible implantar una xarxa de transport
en bicicleta i la conformacio ditineraris a peu per vianants, ja que la
topografia suau de tots els sectors, possibilita la implantacio d'aquest
sistema de mobilitat.

2.1.4. SINTESI | DIAGNOSI RESPECTE L’HABITATGE PROTEGIT

Fins al moment present, les previsions en matéria d’habitatge protegit,
quan han existit, s’han realitzat atenent la possible demanda d’aquesta
tipologia d’habitatge en el propi municipi i donant una resposta difosa en el
temps.

Aixi mateix, la creixent problematica en ’accés a I’habitatge que abasta a
sectors de la poblacid cada cop més amplis (altrament, no només els joves
en edat d’emancipacié tenen dificultats per accedir a ’habitatge), han
conduit que, per llei, els planejaments general i derivat facin una reserva
minima del nou sostre residencial destinat a habitatge en régim de
proteccio (20%) i concertat (10%) en municipis de més de 10.000 habitants i
capitals de comarca en aquest darrer cas, i que les memories respectives
incorporin una memoria social en que, entre d’altres, es faci una avaluacio
de la necessitat d’habitatge i de la poblacié en risc d’exclusi6 d’accés a
’habitatge.

Ara bé, el fet que la reserva de sol per habitatge protegit i assequible
només es pugui fer en el nou sol residencial, si bé permet comencar a
aplicar mesures correctores en mateéria d’habitatge, no permet absorbir el
déficit acumulat en aquest tipus d’habitatge.

Alhora s’han comencat a desplegar altres instruments (basicament el Pla
Local d’Habitatge, PLH- d’ara-endavant)-encaminats-a ’avaluacio de les

necessitats d’habitatge en algun régim de proteccié aixi com en la
determinacio de les politiques necessaries per a la seva obtenci6. Aixi
doncs, els PLH es configuren com una bona eina per afrontar la
problematica de ’habitatge. Ara bé, a l’igual que en el cas anterior,
aquests estan pensats en donar resposta a les necessitats avaluades en el
propi municipi, comptant aquests invariablement amb el fet que una part
de la demanda no satisfeta (normalment per ’elevat preu de ’habitatge)
marxara a un altre municipi en que el preu de U’habitatge sigui més
assequible.

Dit d’una altra manera, fins al moment s’ha tractat una problematica
d’escala supralocal a escala municipal fet que ha evidenciat encara més les
dificultats que es tenen per a poder donar resposta a una problematica
d’aquesta magnitud.

El Pacte Nacional per I’Habitatge, la Llei de Dret a ’habitatge i el Decret
Llei de mesures urgents en matéria urbanistica, configuren un nou marc
legislatiu que permet afrontar d’una manera més efectiva la promocio6 de la
construccio d’habitatge assequible i social atenent la doble escala: la local i
la supralocal.

Es objecte de la present memoria justificativa la identificacié de les
necessitats detectades als municipis en que es proposen ARE per a donar
compliment a les prescripcions legals establertes a 'article 19é del Decret
Llei de Mesures urgents en matéria urbanistica.

Per aquesta rad, abans de tot, es vol fer un breu repas de quin és el marc
legislatiu en aquesta mateéria.

a) El marc legislatiu

La Llei d’urbanisme 10/2004, de 24 de desembre, en el seu text refos
(Decret legislatiu 1/2005) de 26 de juliol, en l’article 57.3 diu:

Els plans d’ordenacié urbanistica municipal han de reservar per a la
construccié d’habitatges de proteccié publica amb caracter general,
com a minim, el 20% del sostre que es qualifiqui per a Us residencial de
nova implantacid, tant en sol urba com urbanitzable.

Els plans d’ordenaci6 urbanistica municipal també poden qualificar sol
per a la construccié d’habitatges objecte d’altres mesures d’estimul de
I’habitatge assequible establerts per la legislacié corresponent. En el
cas de plans d’ordenacié urbanistica municipal de municipis de més de
deu mil habitants i capitals de comarca (...) s’ha de reservar per a la
construccié d’habitatges objecte d’altres mesures d’estimul de
I’habitatge assequible, com a minim, el sol corresponent al 10% del
sostre que es qualifiqui per a I’Gs residencial (...)

Aixi mateix, en el seu article 59.1.h diu:
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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 (...)

El Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la
Llei d’urbanisme diu en el seu article 66.2.a i b:

En

Al

(Els POUM) han de reservar, per a la construcci6 d’habitatges de
protecci6é publica, com a minim el sol corresponent al 20% del sostre
residencial de nova implantacié, tant en sol urba com en sol
urbanitzable.

En el cas de municipis de més de deu mil habitants i de capitals de
comarca, han de reservar, a més, per a la construccié d’habitatge
objecte d’altres mesures d’estimul d’habitatge assequible, com a minim
el sol corresponent al 10% del sostre residencial de nova implantacio,
tant en sol urba com en sol urbanitzable.

’article 69.3 indica:

La memoria social del POUM és el document d’avaluacio i justificacié de
les determinacions del pla relatives a les necessitats socials d’accés a
I’habitatge

Pacte Nacional per |’habitatge 2007-2016 de 8 d’octubre de 2007

identifica:

Les projeccions oficials demografiques i de llars ens indiquen una
mitjana anual de formacié de 40.000 noves llars, en els deu anys del
periode 2007-2016. D’aquestes llars, un 60% necessitara algun tipus de
suport public per poder accedir a un habitatge, si es té en compte que
I’estructura de la rendes de la poblacié catalana comptabilitza en
aquest percentatge les llars amb uns ingressos fins a 6’5 vegades el
salari minim. Aquests calculs permeten comptabilitzar un volum de
necessitats d’intervencions publiques per a 240.000 llars, que
s’afegeixen a les 200.000 avui acumulades, per donar un total estimat
de 440.000 llars susceptibles de ser beneficiaries de la politica
d’habitatge en aquest horitz6 de deu anys. (pagina 15)

Es objectiu del pacte, entre d’altres:

1. Mobilitzar sol per a 250.000 habitatges amb proteccié oficial
(Objectiu 1.1).

2. Construir 160.000 habitatges amb proteccié oficial, dels quals 50.000
en 4 anys (objectiu 1.2).

3. Promoure l'accés a l’habitatge mitjancant ajuts directes a 140.000
families, dels quals 60.000 en 4 anys (objectiu 1.4).

4. Aconseguir un parc suficient d’habitatges per a politiques socials
(Objectiu 1.5)

Aquest objectiu determina que per a la garantir la creacié d’aquest
parc, els municipis de més de 5.000 habitants i les capitals de comarca
han d’anar augmentant el seu parc d’habitatges destinats a politiques
socials fins arribar al 15% del parc d’habitatges principals en el termini
de 20 anys.

En UAnnex IV del Pacte s’inclou una taula en que es fa el calcul d’aquest
15%, del parc de titularitat publica i del parc social actualment existent per
aquests municipis, aixi com el calcul del parc social pendent.

En el Decret Llei de Mesures urgents en matéria urbanistica, de 16
d’octubre de 2007, es diu en relacidé a les llars necessitades d’algun tipus
d’ajut en matéria d’habitatge:

L’important déeficit acumulat i la magnitud de la demanda estimada per
aquest horitz6 no poden ser coberts Onicament mitjancant la
mobilitzacié de sols corresponents a les esmentades reserves i la
utilitzaci6 de mecanismes urbanistics ordinaris de transformacié
urbanistica del sol sin6 que requereixen una actuacié decidida de
I’Administracié de la Generalitat i conjunta (...) mentre es doni aquesta
conjuntura (...) assumeixi part de la tasca de creacio6 de sol residencial,
a través de la promocié d’arees residencials estratégiques, mitjancant
un instrument general supramunicipal, com és el pla director
urbanistic. Aquest instrument ha de ser adequat per procedir a la
delimitaci6 de les ARE, a la classificacid, si s’escau, del sol
corresponent i a l’ordenaci6é i I’establiment de les determinacions
necessaries per a I’execucio directa (...)

En el seu article 9, Reserves de sol per a habitatges de proteccié publica, i
que modifica 'article 57.3, s’afegeixen els apartats 4 i 5, [’actual 4 passa a
ser el 6 i ’actual 5 es modifica i passa a ser el 7 diu:

57.3 Els plans d’ordenacié urbanistica municipal i llurs modificacions i
revisions han de reservar per a la construccié d’habitatges de proteccié
publica, com a minim, el sol corresponent al 30% del sostre que es
qualifiqui per a I’Gs residencial de nova implantacié, tant en sol urba
com en sol urbanitzable, del qual un 20% s’ha de destinar a habitatges
amb proteccid oficial de regim general i de régim especial i un 10% a
habitatges amb protecci6 de preu concertat.

S’afegeix una disposicio addicional dinovena, Reserves per a noves
tipologies d’habitatge amb proteccio oficial

Quan la normativa en materia d’habitatge crei una nova tipologia
d’habitatge amb proteccié oficial (...) municipis de més de 10.000
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habitats i capitals de comarca (...) han de fer una reserva minima
addicional del 10% del sostre que es qualifiqui per a Us residencial de
nova implantacié (...) per a la construcci6 d’aquesta nova tipologia

(...).

Finalment, en el seu article 19, Arees residencials estratégiques (ARE),
s’afegeix una disposicio addicional vint-i-unena en que:

1. Son ARE aquelles actuacions d’interés supramunicipal que reuneixen
els requisits que estable l’apartat 2, i que son promogudes per
’administracié de la Generalitat amb la finalitat de subvenir els déficits
de sol d’Us residencial (...) mitjancant plans directors urbanistics (...).

2.b. S’han d’emplacar en municipis amb capacitat territorial per
polaritzar el creixement urba (...) s’han de situar en continuitat amb el
teixit urba existent o previst(...)

2.c. 2 La qualificacié de sol suficient per a habitatge de proteccio
publica per tal que, com a minim, la meitat dels habitatges de
’actuacio tinguin aquesta destinaci6. En tot cas s’ha de donar
compliment als requeriments que estableix ’article 57.3 i, si s’escau, la
disposicio addicional dinovena pel que fa als percentatges minims de
sostre a destinar a les diverses tipologies d’habitatges amb proteccid
oficial.

2.c. 3 Una dotacid suficient de sol amb destinacié al sistema d’espais
lliures i d’equipaments, amb compliment, en tot cas, de les reserves
minimes exigides en ’article 65 (...)

En ’apartat 2 d’aquest article es diu:

S’afegeix un nou apartat 5 a larticle 56 del Text refos de la Llei
d’urbanisme, amb la redaccid segiient:

5 Els plans directors urbanistics de delimitacid i ordenacié de les arees
residencials estrategiques a que fa referéncia I’apartat 1.f:

5.c Poden incrementar el percentatge d’aprofitament objecte del deure
de cessio de sol fins el 15% de I’aprofitament de I’area i poden establir
gue el producte obtingut de I’alienacié d’aquest sol es destini,
totalment o parcialment, a complir I’obligaci6 de costejar la
construcci6 dels equipaments previstos.

Finalment, la Llei de dret a I’habitatge, de 28 de desembre de 2007, en el
seu article 10 diu:

La planificacié i la programacié de [I’habitatge s’orienten a la
determinacio dels continguts socials de I’Us residencial (...) identificant
i preservant els interessos generals relacionats amb I’habitatge (...) per
corregir els desequilibris que el mercat produeix (...).

En Uarticle 11.2.b, sobre els instruments de planificacio i programacio
d’habitatges:

Programes supralocals d’habitatge
En Uarticle 13.1:

(...) pot programar actuacions en matéria de gestio de sol residencial i
d’habitatge que afecten interessos supralocals (...) si no s’ha aprovat el
Pla territorial sectorial i no hi ha un acord local previ mitjangant un
PLH o un PAUM, un POUM plurimunicipal o un pla director urbanistic

(...)
En Uarticle 20.1, la memoria social:

La memoria social que estableix la legislacié urbanistica és I’instrument
de justificacié raonada de les decisions adoptades en el planejament
qgue repercuteixin en I’habitatge. La memodria social ha d’exposar els
criteris que fonamenten les decisions relatives al model residencial
adoptat i ha de justificar el compliment de les directrius que estableix
I’article 16 i el desplegament dels instruments de politica de sol i
habitatge (...).

Del Capitol Il, sobre solidaritat urbana, es volen destacar:

73.1 Per a fer efectiu el dret a I’habitatge a tot el territori de
Catalunya, tots els municipis de més de 5.000 habitants i les capitals de
comarca han de disposar, en el termini de 20 anys, d’un parc minim
destinat a politiques socials del 15% respecte del total d’habitatges
principals existents tal com els defineix I’article 3 (...)

73.2 El creixement del nombre d’habitatges que estableix I’apartat 1
obtingut en cada quinquenni mitjancant la nova construccid, la
rehabilitacié o I’adquisicié no pot ser inferior al 25% del nombre
d’habitatges que manquen per arribar a I’objectiu final del 15% del
total d’habitatges principals.

A Uarticle 74:

(...) es consideren habitatges destinats a politiques socials tots els
acollits a qualsevol de les modalitats de proteccié establertes per
aquesta llei (...)

En definitiva, lleis i decrets estableixen la regulacio de [’habitatge protegit
i els continguts de la memoria social per als diferents nivells de
planejament.

Es aixi doncs, que la memoria social del Pla director urbanistic s’ha de
redactar tenint en consideracio U'estipulat per la legislacio vigent, alhora
que els interessos supralocals en matéria d’habitatge 'objectiu de
solidaritat urbana.
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b) Municipis del Vallés Occidental amb ARE

A la comarca del Vallés Occidental s’han delimitat finalment arees
residencials estratégiques en sis municipis: Sabadell i Terrassa, Montcada i
Reixac, Barbera del Vallés, Castellar del Vallés i Santa Perpétua de Mogoda.

Tots els municipis compleixen els requisits determinats en U’article 19.2 del
Decret Llei de mesures urgents en mateéria urbanistica; aixo és, es situen en
municipis amb capacitat territorial per a polaritzar el creixement urba, es
situen en continuitat amb el teixit urba existent; es situen en sol urba i sol
urbanitzable no delimitat (en aquesta darrera situacio els municipis de
Montcada i Reixac i Santa Perpétua de Mogoda), hi ha una qualificacio
suficient per habitatge de proteccié publica per a tal que, com a minim, la
meitat dels habitatges de |’actuacié tinguin aquesta destinacio, etc.

En la taula segiient es llisten els municipis amb ARE, amb la poblacié a
gener de 2007 i amb el nombre d’habitatges socials segons ’objectiu de
solidaritat urbana, el nombre d’habitatges socials pendents i quins
habitatges caldria que tinguessin aquesta qualificacio per quinquennis fins
assolir el 15% del parc d’habitatges principals.

social
Social pende

Hbtg
_— Poblacio 15% Hng social Me€cessar nten HPO (@)/(b
Municipi - social ienun un ARE
2007 social 1R . 1 pende ] - )
existent nt duinque quing (a)
nni uenni
(b)
Barbera del Valles 29.208 1.596 462 1.134 399 284 110 38,8
Castellar del Valles 22.007 1.098 543 555 275 139 306 221,6
Montcada i Reixac 32.111 1.611 1.061 550 403 138 1.080 782,6
Sabadell 201.712  10.943 7.795 3.148 2.736 787 804 102,2
Sta Perpétua de Mogoda 23.443 1.159 354 805 290 201 543 270.1
Terrassa 202.136  10.888 8.332 2.556 2.722 639 489 76,6
Total 568.375 30.243  20.301 9.942  7.561 2.486 3.333 134,1
Vallés Occidental 845.942

En aquesta taula s’ha posat el nombre d’habitatges de proteccié publica
que es poden obtenir amb les ARE i s’ha fet una comparativa per veure si
en aquest periode (2008-2011) s’assolia ’objectiu del 25% en el primer
quinquenni.

Com es pot observar hi ha municipis en que s’ultrapassa amb escreix aquest
objectiu (Montcada i Reixac, Castellar del Vallés i Santa Perpétua de
Mogoda) i municipis en que no s’arriba a complir amb aquest objectiu

' S’han actualitzat les dades sempre que s’ha obtingut informacio, sigui proporcionada per
’ajuntament o per la Direccio General de Promocio de |’Habitatge

mitjancant només les ARE (Barbera del Vallés) o gairebé s’acompleix
(Terrassa).

D’altra banda, caldra veure quina és la cobertura de les necessitats
d’habitatge amb algun tipus d’ajut public en aquests municipis a més de les
ARE.

c) Material de base: memories socials de POUM i PLH

Per a poder determinar quines sén les necessitats en habitatge social als
municipis amb ARE i s’ha elaborat a partir de memories socials de POUM i
PLH en aquells municipis que es disposava. En els municipis sense aquesta
informacio s’ha elaborat el document en base a informacié que ha estat
proporcionada pel mateix ajuntament aixi com a informacié obtinguda de
les fonts oficials (basicament pagina web de U'IDESCAT).

El material de partida que es disposa per municipi és el que segueix:

1. Barbera del Vallés. Estan elaborant el Pla Local d’Habitatge.
Actualment ja tenen ’avanc. En aquest es determina que per al periode
2006-2011, les necessitats en habitatge public (de proteccid i concertat)
es situara en un total de 520 unitats. Amb "execucié de ’ARE s’obtindra
el 39% d’habitatge social pendent en un quinquenni.

2. Castellar del Vallés. Estan elaborant el Pla Local d’Habitatge.
Actualment ja tenen ’avang. En aquest es determina que per al periode
2007-2012, les necessitats en habitatge public (de protecci6 i concertat)
es situara en un total de 471 unitats. Amb ’execucio de ’ARE s’obtindra
el 215% de ’habitatge social pendent en un quinquenni.

3. Montcada i Reixac. Estan elaborant el Pla Local d’Habitatge.
Actualment ja tenen ’avanc. En aquest es determina que per al periode
2007-2012, les necessitats en habitatge public (de proteccid i concertat)
es situara en un total de 861 unitats. Amb "execucié de ’ARE s’obtindra
el 770% d’habitatge social pendent en un quinquenni.

4. Sabadell. Disposa de PLH aprovat inicialment. En aquest es determina
que pel periode 2007-2012, les necessitats en habitatge public (de
proteccid i concertat) es situara en un total de 6.442 unitats. Amb
’execucio de U’ARE s’obtindra el 103% d’habitatge social pendent en un
quinquenni.

5. Santa Perpétua de Mogoda. S’esta iniciant la redaccié del Pla Local
d’Habitatge, amb el que no es disposa d’informacié. La memoria ha
estat elaborada amb informacio obtinguda d’IDESCAT i la proporcionada
per la DG de Promocié de ’Habitatge. Del seu treball es determina que
les necessitats en habitatge pUblic (de proteccio i concertat) es situara
en un aproximadament 337 unitats. Amb U’execucié de ’ARE s’obtindra
el 270% d’habitatge social pendent en un quinquenni.
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6. Terrassa. No té Pla Local d’Habitatge i el POUM és de recent
aprovacio, i tot i ser anterior a l’actual legislaci6 en matéria de
memories socials, en ell ja es fan les reserves oportunes per habitatge
protegit. El percentatge de llars en risc d’exclusio residencial es situaria
a Uentorn del 53% Amb U’execucio de I’ARE s’obtindra el 92% d’habitatge
social pendent en un quinquenni.

d) Resum de les principals dades dels municipis amb ARE

Els municipis amb ARE representaven el 2007 el 60% de la seva poblacio. En
’apartat oportu ja es fara una diagnosi particular de cada un d’ells, en tot
cas aqui s’ofereix la principal informacio atés que s’esta parlant d’un volum
important de la poblacié comarcal.

En conjunt han estat identificades importants dinamiques demografiques
associades molt especialment a immigracio interna, o el que és el mateix, a
mobilitat residencial. La immigracio d’origen estranger (la que cada cop
més és anomenada immigracié economica) forma part d’aquests fluxos pero
amb una distribucié diferent segons municipi.

També es comU en tots els municipis del PDU del Vallés Occidental els
principals grups en risc d’exclusié residencial tot i que en alguns casos
caldria matisar quan aquesta situacié pot ser considerada més transitoria
(per exemple els joves) que no estructural (per exemple hi ha algun
subgrup de families monoparentals que podrien ser categoritzades com a
estructural).

En conjunt, la poblacid en risc d’exclusio residencial oscil-la entre el 43% i
el 50% de les noves llars que es formaran?, destacant pero Sabadell, en que
s’ha detectat un major percentatge de poblacio amb problematiques
d’accés a ’habitatge.

Un altre fet sobre el qual es vol cridar ’atencio és la particularitat del Pla
Local d’Habitatge de Castellar del Vallés, que fa molta émfasi sobre la
demanda en risc d’exclusio residencial endogena’, amb el que el
percentatge resultant de demanda exclosa és molt elevat (d’entre el 60 i el
80%), indicador aquest de les grans dificultats per l’emancipacié i formacio
de noves families pero que no reflecteix les importants dinamiques de
fluxos de poblacié associats a la important mobilitat residencial que s’esta
produint en tot I’ambit objecte de la present memoria, pel que s’ha hagut
de corregir el percentatge a partir de la incorporacio de les dades de fluxos
i el calcul del seu pes en el creixement real del municipi. Aquest ha permes

Z L'horitz6 temporal de la formacié de llars oscil-la entre el 2011 o 2012 i
ocasionalment el 2026 segons la font de treball emprada.

3 Basicament poblacio jove perd també casos de canvis en I'estructura de la llar, amb
el que el percentatge resultant ens parla de les dificultats de I'emancipacié.

recalcular (de manera aproximativa, aixo si), el percentatge més real de
poblacid en risc d’exclusio residencial al municipi.

La informacio principal que ha servit per a determinar els percentatges
d’habitatge protegit de cada ARE aixi com la seva distribucio segons tipus
és:

Percentatge
Noves  de poblacio Principals grups en risc % del
llars en risc d'exclusio residencial grup
d'exclusio

Barbera del Valles 1.364 50% Joves d'entre 20 i 34 anys 80%
Persones d'origen estranger 10%
Canvi en l'estructura familiar 10%

Castellar del Vallés 2.450 43-45% Joves d'entre 25 i 32 anys

Persones d'origen estranger

Canvi en l'estructura familiar

Montcada i Reixac 2.494 39% Joves d'entre 20 i 34 anys 65%
Canvi en l'estructura familiar 21%
Persones d'origen estranger 11%
Sabadell 8.242 71% Joves d'entre 20 i 34 anys 64%
Persones d'origen estranger 23%
Canvi en l'estructura familiar 13%
Santa Perpéetua de Mogoda  1.200 40-42% Joves d'entre 20 i 34 anys 75-80%
Canvi en l'estructura familiar 10-15%
Persones d'origen estranger 9%
Terrassa* 45% Joves d'entre 20 i 34 anys 47%
Persones d'origen estranger 40%
Persones grans 13%

L’important pes del grup de joves fa pensar que aquesta situacio dels molt
baixos nivells de renda (els mil euristes) sera en prou casos una situacio
transitoria. Aixi mateix, si bé la sol:licitud a habitatge protegit sol ser
individual’, en molts casos en un termini relativament curt acabaran
formant parella, amb el que els esforcos per pagar |’habitatge (de lloguer o
compra) seran compartits. Aquesta consideracio especifica es fa atenent els
principals destinataris de ’habitatge social, cosa la qual pesa molt al
moment de proposar la distribucié de I’habitatge social segons tipus.

2.1.5. ANALISI | DIAGNOSI DE LES NECESSITATS D'EQUIPAMENTS
PUBLICS
Tal com es menciona en el Plec de recomanacions per la redaccié de les

Arees residencials estratégiques, el sol necessari pels equipaments a la
ciutat té una logica escalar i no lineal: Les necessitats d’equipaments i

“No s'indiquen les noves llars ja que al POUM no en fan calcul propiament.
* La rad que porta a aquesta practica tant pot ser deguda al llindar maxim de renda
com a ampliar les opcions d’accés a I'habitatge protegit.
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serveis publics han datendre als deficits de la ciutat consolidada i a
’atencié propia de necessitats generades pels nous residents. La logica
escalar dels equipaments, comporta que amb la segmentacié gradual de
’increment del valor absolut del nombre d’habitatges, es generen noves
necessitats de disposicio de serveis. Les escoles bressol els CEIP, els IES, els
CAP, els centres d’esport, les biblioteques, els museus, els centre civics,
etc.... apareixen com a nous equipaments necessaris en cada assentament
a partir d’un llindar determinat que el planejament ha d’atendre i donar
cobertura. Els més basics, primaris i que consumeixen major quantitat de
sol en "ordenacio del planejament, son els equipaments d’ensenyament. La
previsio d’espais per equipaments puUblics s'ha de realitzar segons radis de
servei: proximitat i referéncia que garanteixin [’assisténcia, als nous
residents i generen un nou espai social d’intercanvi entre els veins i la resta
de ciutadans. Els equipaments son [’espai basic de relacié i transferéncia de
comunicacié i per tant la reserva d’equipaments, cal que sigui espai de
relacio i servei pels residents de les ARE (ensenyament, esport i serveis
civics) i espai d’intercanvi amb la resta de veins de la ciutat (cultura,
sanitat. administracio, seguretat).

En el conjunt de les vuit ARE incloses en el PDU del Vallés Occidental en sis
delles hi ha la necessitats de localitzar algun centre d’atencio educativa, ja
sigui un CEIP o un IES. Les ARE en les que hi ha necessitats de localitzar un
centre educatiu son els segiients:

ARE Sector Estacié a Barbera del Vallés
ARE Can Duran a Montcada i Reixac

ARE Can Puiggener a Sabadell

ARE Torre Romeu a Sabadell

ARE Can Tai6 a Santa Perpéetua de Mogoda
ARE Porta Sud a Terrassa

A part de les necessitats dels equipaments docents, i seguint el Plec de
recomanacions en 8 ARE incloses en el PDU del Vallés Occidental hi ha la
necessitat de la localitzacié6 d'un equipament que faci les funcions
d'intercanvi i relacié amb el conjunt de la ciutat a la que complementa. La
relacié dels déficits detectats i les ARE en les que es preveu la seva
localitzacio son els que segueixen a continuacio:

ARE Sector Estacio a Barbera del Vallés

- Reserva de sol per a construccio d'un equipament de caracter civic
o cultural, tot aprofitant el valor de centralitat del sector delimitat.

ARE Turuguet a Castellar del Valles

- Reserva de sol"per a construccié d'un equipament de caracter

cultural (centre de dia, llar d'infants i sala polivalent) tot aprofitant
el valor de centralitat del sector delimitat.

ARE Nou Eixample a Castellar del Vallés

- Reserva de sol per a construcciéo d'un equipament de caracter
cultural (escola de musica) tot aprofitant el valor de centralitat del
sector delimitat i reserva de sol per a construccio d'un equipament
de caracter esportiu (nou camp de futbol).

ARE Can Duran a Montcada i Reixac

- El nombre significatiu de nous habitatges a implantar en el sector
fa que sigui necessaria la previsio de la cobertura d'un ampli ventall
de necessitats dels nous residents i de cobertura de déficits de la
ciutat consolidada: un nou complex esportiu (pista atletisme
poliesportiu), reserva de sol per a un possible equipament de
caracter intermunicipal, escola bressol, centre civic de barri i
atencié al ciutada i hotel d’entitats)

ARE Can Puiggener a Sabadell

- Reserva de sol per a construccio dels equipaments que cal reubicar
de caracter esportiu (nou camp de futbol i les pistes esportives del
Centre Civic). Altrament es proposa la construccié d'un nou Centre
d'Assisténcia Primaria.

ARE Torre Romeu a Sabadell

- Reserva de sol per a construccio dels equipaments que cal reubicar
de caracter esportiu (nou camp de futbol).

ARE Can Tai0 a Santa Perpétua de Mogoda
- Reserva de sol per a construccié d'una escola bressol.
ARE Porta Sud a Terrassa

- Reserva de sol per a construccié6 d'un equipament de caracter
social que pugui donar servei al propi sector i als barris veins.

2.1.6. SINTESI DE LES XARXES DE SERVEIS BASICS

Pel que fa a la xarxa de serveis basics, la localitzacié proxima de totes les
Arees residencials estratégiques incloses en [’ambit del Pla director
urbanistic a sols urbans o recentment urbanitzats, no fa preveure dificultats
en les connexions als serveis existents. En tot cas, els nous serveis i
infraestructures hauran de seguir el criteri d’estendre les diferents xarxes
de serveis i infraestructures existents.
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En qualsevol cas i per la especificitat d'aquest apartat es presenten alguns
diferéncies entre els sectors respecte les necessitats d’infraestructura
técnica, basicament per la dimensio de les mateixes en les que podem
distingir:

- Arees residencials estratégiques de reduida dimensid, menys de 400
habitatges i inserides en plena trama urbana amb tots els serveis técnics:,
en les que no es preveu cap actuacio singular d’infraestructura:

ARE Sector Estacio a Barbera del Vallés
ARE Turuguet a Castellar del Valles
ARE Nou Eixample a Castellar del Vallés

- Arees residencials estratégiques de dimensid mitjana, entre els 400 i 800
habitatges i inserides o en contacte a trama urbana consolidada de la
ciutat, que disposen dels serveis técnics en una distancia molt propera i en
les que tampoc es preveu cap actuacio singular d’infraestructura:

ARE Can Puiggener a Sabadell
ARE Torre Romeu a Sabadell

- Arees residencials estratégiques de dimensié gran, superior als 800
habitatges i entorn als 1.000 habitatges, localitzades en contacte a trama
urbana consolidada de la ciutat, que disposen dels serveis técnics en una
distancia molt propera i en les que caldra atendre a les necessitats
endogenes de serveis donada la magnitud de la implantacio:

ARE Can Tai0 a Santa Perpétua de Mogoda
ARE Porta Sud a Terrassa

- Arees residencials estratégiques de gran dimensio, superior als 2.000
habitatges, i localitzada en contacte a trama urbana consolidada de la
ciutat, que disposen dels serveis tecnics en una distancia molt propera i en
les que caldra atendre a les necessitats endogenes de serveis donada la
magnitud de la implantacio:

ARE Can Duran a Montcada i Reixac

L’explicacié detallada i particularitzada dels serveis es realitza en els
apartat de cada ARE d’aquesta memoria general, en la part informativa de
cada ARE en particular i més especificament, en els projectes executius
d’obres basiques d’urbanitzacié que acompanyen aquest document del Pla
director urbanistic.

2.1.7. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL

Els ambits inclosos en el PDU del Vallés Occidental presenten una dimensio,
en termes de superficie comparativa entre ells, que es podria classificar en
tres grans grups:

- Ambits de dimensié reduida, que correspondrien a aquells que no
arriben a les 10 hectarees de sol i que inclourien els del Sector Estacio,
a Barbera del Vallés; Turuguet i Nou Eixample, a Castellar del Vallés; i
Can Puiggener, a Sabadell.

- Ambits de dimensié mitjana, que correspondrien a aquells que es
situen entre les 10 i les 20 hectarees de sol, i que inclourien els de Torre
Romeu, a Sabadell; Can Taid, a Santa Perpetua de Mogoda; i Porta Sud,
a Terrassa.

- Ambits de dimensié gran, que correspondrien a aquells situats entorn
de les 40 hectarees, dels que tan sols en hi un que correspon al sector
de Can Duran, a Montcada i Reixac.

En els planols d’encaix local (per a cada ARE) s’ha reflexat l’estructura de
la propietat, segons la informaci6 disponible a la Oficina Virtual del
Catastro. Pel que fa al fraccionament de la geometria del gra parcel-lari, i
en atencio a la divisio del sol, sense conéixer en profunditat el grau de
concentracio parcel-laria que hi en cada ambit, pero si amb algunes
indicacions ja reconegudes, U'estructura de la propietat del sol de cada
ambit proposat presenta les segilients caracteristiques:

- El sector Estacio, a Barbera del Vallés, té un conjunt de poques
propietats que, atenent a aquest indicador, garanteixen una gestié no
complexa.

- L’ambit Turuguet, a Castellar del Valles, té un total de 7 propietats
encara que en alguna de les mateixes hi ha una divisio de propietat
horitzontal en la que es concentren un conjunts de diferents activitats
industrials.

- L’ambit Nou Eixample, a Castellar del Vallés, és el de menys
complexitat pel que fa al fraccionament del sol, amb 3 propietats i tan
sols dos propietaris, dels quals un d’ells és el mateix Ajuntament de
Castellar del Valles.

- El sector de Can Duran, a Montcada i Reixac, per la seva extensio
presenta un nombre de propietats superior a la quarantena, encara que
la major part de les mateixes son finques de dimensié uniforme i amb
una certa concentracio de la propietat.

- L’ambit de Can Puiggener, a Sabadell, concentra la major divergéncia
parcel-laria de tots els ambits, amb una situacié clarament diferenciada.
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Per una part un conjunt entorn a la quarantena de propietats de molt
reduides dimensions, sobre les que hi ha un conjunt d’habitatges en la
seva major part marginals i, per l'altra part, un conjunt de vuit grans
peces entre les que hi ha alguna propietat de l’Ajuntament.

- L’ambit de Torre Romeu, a Sabadell, presenta alguna caracteristica
similar al cas anterior, encara que aqui la divergéncia no és tan gran, ja
que comparteixen U'ambit finques de gra més petit destinades a
Uactivitat industrial, amb d’altres finques de major dimensio i
repartides pel conjunt de la seva superficie.

- El sector de Can Taid6, a Santa Perpétua de Mogoda, presenta un
nombre no molt elevat de propietats (menys de 10), la major part de les
quals estan concentrades en dos propietaris majoritaris que ja varen
signar un conveni amb ’Ajuntament.

- El sector Porta Sud, a Terrassa, presenta caracteristiques similars al de
Torre Romeu de Sabadell, amb alguna diferéencia, ja que s’alternen
parcel:-les de menor dimensio destinades a usos industrials (i encara
algunes de més petites destinades a habitatge) amb altres parcel:les de
major dimensio, lliures d’edificacio.

2.1.8. ACTIVITATS | USOS INCOMPATIBLES AMB EL PLANEJAMENT

Si atenem als nivells de complexitat dels diferents ambits delimitats en
funcid dels usos i activitats que resultaran incompatibles amb [’ordenacio i
execucio de les arees residencials estratégiques, els ambits es poden
agrupar en les segiients categories:

- Ambits de complexitat baixa: corresponen a aquells que no tenen un
nombre significatiu d’usos i activitats incompatibles amb els objectius
de les arees residencials estrategiques i que aquesta no ha de ser una
condicio que dificulti la seva gestio posterior. En aquest apartat estan
situats el major nombre dels ambits delimitats: el sector Estacio, a
Barbera del Vallés; ’ambit Nou Eixample, a Castellar del Vallés; el
sector de Can Duran, a Montcada i Reixac; i el sector de Can Taid, a
Santa Perpétua de Mogoda.

- Ambits de complexitat mitja i alta: corresponen a aquest grup els
ambits que, per la seva quantitat absoluta en termes d’usos i activitats
incompatibles, comportaran una avaluacié molt precisa de la intervencio
realitzar i que, tal vegada, siguin els més complexes dels ambits
delimitats. Inclourien: el PMU Porta Sud, a Terrassa, per ’elevat nombre
d’activitat afectades; i ’ambit de Can Puiggener, a Sabadell, pel gran
nombre d’habitatges afectats. En un altre ordre de situacions es
situarien: I’ambit de Turuguet, a Castellar del Vallés, pel pes relatiu que
poden tenir les activitats industrials respecte ta dimensié reduida dels

sector de planejament; i el de Torre Romeu, a Sabadell, que, malgrat té
un nombre significatiu en termes absoluts d’activitats industrials, la
major dimensié delimitada i els aprofitaments urbanistics derivats de
’actuacio poden minorar aquesta complexitat inicialment detectada.

2.1.9. VALORS AMBIENTALS | PAISATGISTICS

Pel que fa a temes de paisatge i valors ambientals, el Pla ha de considerar
’aspecte de la continuitat verda/natural en els ambits de caracter més
urba, promovent mesures de protecci6 de les zones potencialment
connectores existents dins i al voltant dels ambits considerats i garantint la
manutencio6 i formacié de linees d’arbrat viari urba, per acabar de donar
una coherencia ecologico-paisatgistica al conjunt.

2.1.10. PATRIMONI CULTURAL ARQUITECTONIC | ARQUEOLOGIC

Pel que da al conjunt cultural i arquitectonic, en el conjunt de les Arees
Residencials Estratégiques delimitades, tan sols cal fer constar el conjunt
de les construccions identificades dins de les ARE de Sabadell i reconegudes
al seu Pla especial de proteccid del patrimoni de Sabadell.

Pel que fa referencia al patrimoni arqueologic i atent a aquest interés en
els ambit delimitat, de forma simplificada els sols inclosos en les ARE del
Valles Occidental es poden classificar en els segiients:

- Arees Residencials Estratégiques amb sols amb poc o baix interés
arqueologic:

ARE Sector Estacio a Barbera del Valles
ARE Turuguet a Castellar del Valles
ARE Nou Eixample a Castellar del Vallés
ARE Can Puiggener a Sabadell

ARE Torre Romeu a Sabadell

- Arees Residencials Estratégiques amb un interés arqueologic mitja o
que cal seguir analitzant ja que no s’ha pogut realitzar amb més detall
les prospeccions arqueologiques:

ARE Can Duran a Montcada i Reixac
ARE Can Tai6 a Santa Perpétua de Mogoda

- Arees Residencials Estratégiques amb sols amb major interés
arqueologic, per la preséncia en lentorn de restes o elements
significatius identificats:

ARE Porta Sud a Terrassa
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2.2. DIAGNOSI PARTICULAR DELS AMBITS DELIMITATS

A continuacié es detallen per cadascun dels ambits susceptibles de ser
arees residencials estratégiques els diferents indicadors analitzats.

2.2.1. SECTOR ESTACIO. BARBERA DEL VALLES

MATRIU BIOFISICA DE SUPORT

Localitzacio. El sector es troba a tocar de ’estacio de ferrocarril enmig del
nucli urba consolidat, en un ambit dominat pel teixit residencial de ciutat
jardi amb alcades de planta baixa i pis, per tant de ciutat poc compacta
pero amb gran vocacié de centralitat dins al municipi de Barbera del Vallés
i en relacio amb el municipi vei de Badia del Vallés,

Topografia. Aproximadament el ter¢ nord del sector té un caient en sentit
nord-sud forca suau i constant, de l'ordre del 2,3%, mentre que la resta del
sector fins a les vies del tren, presenta un pendent tot i que també
constant, molt més pronunciat, d’aproximadament un 6% en sentit nord-est
a sud-oest.

La major part de l’ambit presenta una bona orientacio respecte el sol,
sud/sud-oest.

Usos i cobertes del sol. Pel que fa als usos, ’ambit es pot dividir en tres
espais diferenciats: aproximadament la meitat del sector esta conreuada
amb cereal; el segon, a 'est de [’anterior, és una area totalment dominada
per matollars producte de l’abandonament de |’activitat agricola; i
finalment, el tercer espai diferenciat segons l’Us, seria la part més
urbanitzada, on es localitza l’estacid, el parking i una edificacié de grans
dimensions que encara funciona com habitatge privat. Curiosament, és
també en aquesta area on es troba el bosquet de pi pinyer, ’element amb
més continuitat amb algun espai lliure proper, com el Parc de Can Gorgs,
que podria assegurar una continuitat verda de caracter més natural a tot el
llarg de la linia de Renfe entre Barcelona i Terrassa, de considerable
impacte visual i acUstic.

PLANEJAMENT VIGENT

El planejament vigent és el Pla general d’ordenacié municipal de Barbera
del Valles, aprovat definitivament el 18.10.2000 i publicat el 27.12.2000.

Es tracta de sol urba inclos, en la seva totalitat, dins de l’ambit de
desenvolupament “AD-8 Parc de UEstaci6” amb un coeficient
d’edificabilitat bruta de 0,219m2st/m2st i una densitat maxima de 15,53
hbtg/ha que donaria coma resultat, un maxim de 82 hbtg. Inclou zones d’Us
residencial de baixa densitat i sistemes d’espais lliures i d’equipaments.

SISTEMES DE COMUNICACIO PER LA MOBILITAT

Respecte la vialitat, la topografia interna del sector i el tall que suposa el
ferrocarril, fan dificultés tot i que molt necessari la connexioé d’una de les
vies principals com és Pintor Fortuny amb la xarxa viaria de Badia del
Valles.

Transport public: el sector es troba a tocar per la banda sud-oest amb la
linia ferroviaria de rodalies de Renfe i amb l’estacié de ferrocarril, per tant
té una posicio privilegiada pel que fa al transport public, ja que les dues
linies de bus urba existents, tenen parada a l’estacio.

Xarxa de vianants i bicicletes: pel que fa a la connectivitat a peu, el
sector es troba en un entorn plenament urba i per tant ben comunicat a
distancies assequibles amb el nucli urba. La xarxa de bicicletes és
actualment molt escassa i en cap cas propera al sector, el propi ARE haura
de solucionar la seva connectivitat amb el centre de Barbera.

SINTESI | DIAGNOSI RESPECTE LES NECESSITATS D’HABITATGE PROTEGIT

El municipi de Barbera del Vallés va encarregar, mitjancant conveni amb
’aleshores Institut d’Urbanisme, Habitatge i Activitats Locals (IUHAL) de la
Diputacié de Barcelona ’elaboracié del seu Pla Local d’Habitatge (PLH)
2007-2012 a ’equip BAMMP Arquitectes i Associats.

Actualment aquest document es troba en fase d’avang, pero tot i aixi, la
present memoria social creu oportl remetre’s als continguts del PLH tant
pel que fa a l’analisi i projeccid de la poblacio i llars, la identificacio de la
poblacid en risc d’exclusio residencial com en el calcul de les necessitats de
produccié d’habitatge social.

a) Escenaris de creixement demografic i de llars a Barbera del Vallés

El PLH planteja un escenari de creixement demografic® moderat en el
proper quinquenni en el qual es considera que hi haura un creixement
natural sense gaires canvis significatius, una immigracio sensiblement
menor i una emigracid que es mantindra constant. D’aquesta manera, es
preveu un nombre total d’habitants el 2011 de 29.417 i una formacié de
1.364 noves llars entre el 2006 i el 2011 amb una ocupacidé mitjana de la
llar que es veura reduida a una ratio de 2,67 habitants per llar.

Si s’observa la projeccié per grups d’edat, destaca un increment de la
poblacié de 80 anys i més i conseqlientment un augment del nombre de
caps de llar de persones grans, mentre que es preveu una pérdua d’efectius
del grup de poblacié entre 20 i 34, precisament vinculada a la dificultat
d’accés a I’habitatge.

® Veure estudi prospectiu del Centre d’Estudis Demografics (CED) a I'annex 5 del
PLH.
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b) Poblacié en risc d’exclusio residencial

Les previsions a les quals arriba el PLH sobre la demanda local és d’uns
1.950 habitatges entre el 2006 i el 2011. Es distingeixen uns perfils de
demanda residencial principals:

La més important esta constituida fonamentalment pel grup de joves entre
20 i 34 anys en procés d’emancipacié i per tant d’accés al primera
habitatge. Representen aproximadament 3.590 persones de les quals la
meitat son estudiants. Aquest grup significa el 70% del total de la demanda
d’habitatge al municipi a curt-mitja termini.

La renda mitjana de Barbera del Vallés mostra un nivell inferior a la
mitjana de Catalunya (83,88%). Es considera que els salaris d’aquest 70% de
joves estan situats al voltant dels 1.000€ mensuals i que més de la meitat
dels assalariats son temporals. Constitueixen, per tant, un grup important
de demanda exclosa’.

Un altre grup a destacar de demanda residencial esta format per llars
procedents de divorcis o separacions, les quals representen un 7,5% de la
demanda i es caracteritzen per la dificultat d’accés a ’habitatge que
suposa tenir tant sols un ingrés a la llar.

Un darrer grup de demanda esta constituit per la poblacio estrangera, la
qual arriba a 3.088 persones el 2007 a Barbera del Vallés, i aporta a Barbera
del Vallés un nombre important de nous habitants, sobretot de nacionalitat
sud americana.

Les llars de millora residencial al municipi tant sols representen un 3’6% del
total de la demanda.

L’estimacio de demanda exclosa per part dels redactors del PLH és d’un
80% mentre que els estudis elaborats per d’Aleph la situen entorn el 50%,
xifra que traduida en nombre de persones excloses en el mercat residencial
equival a un total d’unes 1.312 llars i unes 1.050 llars respectivament
segons l'estudi. Es poden observar tres perfils de demanda exclosa
residencial:

- Llars formades per joves entre 20 i 34 anys. Tal i com s’ha mencionat
anteriorment, Barbera pateix l’emigracié de la seva poblacio jove, la
qual es veu clarament exclosa del mercat de ’habitatge caracteritzat
per uns preus més elevats que el seu poder adquisitiu. Aquest és el grup
més rellevant de demanda potencial d’habitatge protegit per viure-hi
durant un llarg termini i per tant d’unes tres habitacions (representen el
70-80% del total).

" L'estudi ha estat realitzat per I'equip del PLH i complementat amb un altre sobre
demanda d’habitatge encarregat per I’Ajuntament de Barbera a la consultora d’Aleph.
El percentatge obtingut per aquesta consultoria sobre la demanda exclosa és
sensiblement inferior, d’'un 51% (veure annex PLH). N

- Llars formades per persones d’origen estranger. La immigracio
estrangera és el major component de creixement demografic municipal i
per tant representa un important pes en la demanda d’habitatge. Aquest
segment es caracteritza per tenir uns ingressos baixos i, si bé en
nombres absoluts no és tant elevada com la demanda procedent del grup
citat anteriorment, també configuren un dels perfils de demanda
d’habitatge protegit (10% del total)

- Llars unipersonals (amb o sense fills) formades per persones adultes
derivades d’una ruptura familiar (divorcis i separacions) o bé per
persones gran. Es caracteritzen per la recerca d’un habitatge de
dimensions petites ajustat a uns ingressos familiars que s’han vist
reduits. (10% del total).

ANALISI | DIAGNOSI DE LES NECESSITATS D’EQUIPAMENTS PUBLICS

La principal mancanca tant actual en el municipi i encara més amb les
previsions de creixement del sector, en quant a equipaments publics, és un
CEIP de dues linies que ’ajuntament ja tenia previst i feta la reserva de sol
corresponent en una parcel-la propietat de [’ajuntament.

Per altra banda i donada la nova centralitat que reforcara I’ARE juntament
amb 'estacio, hi ha la voluntat de la creacié d’un nou equipament de
caracter més civic o cultural capa¢ de donar servei i generar activitat,
interactuant amb ’estacié i el parc central de ’ARE.

SINTESI DE LES XARXES DE SERVEIS BASICS

No hi ha cap xarxa de serveis en linterior de l'ambit a excepcié de
Uenllumenat public en els carrers Verge de Montserrat i el carrer de
[’Estacio.

Pel que fa a les canalitzacions d’aigua, gas natural, electricitat i telefonia,

passen pels carrers que envolten l’ambit; mentre que la xarxa de
telecomunicacions no arriba fins [’ambit tot i quedar-se propera.

L’explicaci6 més detallada respecte el conjunt de servies basics i les
infraestructures tecniques, es realitza en el projecte executiu d’obres
basiques d'urbanitzaci6 adjunt d'aquesta ARE.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL

El sector el conformen un total de nou finques, de les quals n’hi ha una de
mida predominant (més de 18.000 m2 segons topografic), un parell entre
els 5.000 i 8.000 m? (una d’elles no formara part del sol computable),
quatre finques de mida entre 3.000 i 4.500 m? i, finalment, dues finques de
mida petita de menys de 1.000 m2.
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Del conjunt de les parcel-les, sis son de propietat de ’ajuntament de
Barbera i conformen el 59,5% del total de sol computable i el 47,8% de la
superficie total del sector. La resta de parcel:-les estan en mans de tres
propietaris particulars, un d’ells I’Hospital Sant Pau.

USOS | ACTIVITATS INCOMPATIBLES

Dins els sector hi ha actualment, dues edificacions residencials. La primera,
que es troba en estat d’abandd i és propietat de U’Hospital Sant Pau;
’altra, de propietat privada, encara funciona com habitatge principal i es
troba en la parcel-la de més dimensid del sector. La resta de parcel-les son
camps, algun de cereals, d’altres d’abandonats i en U'extrem sud-est del
sector hi ha un petit bosquet de pins i una explanada que funciona com a
aparcament provisional vinculat a l’estacio.

Tot i que aquests usos existents no sén incompatibles amb els proposats pel
planejament, la seva localitzacio si que ho és amb la futura ordenacio del
sector ja que les afectacions sonores de l’aeroport de Sabadell, deixen al
sector amb practicament només la meitat del sol apte per a U'Us
residencial, cosa que fa necessari aquests terrenys per a la ubicacio de les
noves arquitectures.

VALORS AMBIENTALS | PAISATGISTICS

El verd i les connexions ambientals. En aquest cas, de marcat caracter
urba, cal considerar la continuitat verda/natural entre U'ambit i les
diferents zones del sistema d’espais lliures properes (parcs urbans, jardins i
places, parcs periurbans i zones d’interés ecologic-paisatgistic). Aquesta
continuitat s’aconsegueix, majoritariament, per mitja de arbrat viari
existent que permet connectar els principals espais lliures de la ciutat, a
’hora que dona contrast cromatic i permeabilitat ecologica a U'espai urba.
El municipi de Barbera del Vallés es troba molt arbrat, amb la majoria dels
carrers amb preséncia de, com a minim, una especie d’arbre. Existeixen,
també, altres espais que promouen la connectivitat a tot el llarg de la via
ferroviaria, com son els espais residuals localitzats entre aquesta
infraestructura i les edificacions properes que, en la majoria dels casos,
presenten algun tipus de vegetacid, ja sigui de caracter arbori o de
matollar. L’element més destacable del sector, tot i la reduida dimensio, és
un petit bosc de pins proper a l'estacié i que probablement en el seu dia
tingués continuitat amb la vegetacio del Parc de Can Gorgs a ’altra banda
de la via del tren.

Sensibilitat ambiental. Segons la documentacié6 ambiental que acompanya
aquest Pla Director, el factor a tenir en compte més destacable d’aquest
sector és l’alt index de contaminacio acustica previst degut, per una banda,
a la preséncia de U'infraestructura ferroviaria i, per altra, a la proximitat de
"aeroport de Sabadell. Per tant, es respectaran tes servituds obligatories

per Uexistéencia de Laeroport de Sabadell, aixi com mesures
complementaries amb el tractament de la vegetacio del parc central de
UARE.

PATRIMONI CULTURAL, ARQUITECTONIC | ARQUEOLOGIC

Cap de les dues construccions que es troben dins ’ambit estan catalogades
ni tampoc tenen un interés arquitectonic especial. El segon informe de
Prospeccié arqueologica visual, conclou que a pesar de no haver pogut
entrar a la finca del carrer Estacio nim. 49, pel que s’ha pogut veure no hi
ha restes arqueologiques mobles o immobles d’interes. Les edificacions que
es conserven semblen ser del s. XIX i algunes podrien ser de principis del s.
XX. Ni els edificis que conformen el mas ni la torre d’aigiies (els elements
arquitectonics més destacats), tenen cap grau de proteccio.

Finalment en aquest mateix informe es proposa com a mesures correctores
i donades les caracteristiques del conjunt arquitectonic i la relacio directa
amb la historia del municipi de Barbera, que aquests elements siguin
objecte d’un estudi historic i d’evolucié arquitectonica previ al seu
enderroc.
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2.2.2. TURUGUET. CASTELLAR DEL VALLES

MATRIU BIOFISICA DE SUPORT

Localitzaci6. Es tracta d’un sector discontinu, format per dues peces
situades a banda i del carrer de Salvador Espriu (carretera de Sabadell B-
124), a cavall entre el nucli residencial i l’area industrial de Castellar.

La peca situada més a llevant, és una semi-illa, per tant una peca de
completament d’una illa ja consolidada amb edificacions recents i amb una
preséncia de mitgeres importants. L’altra peca, la situada a ponent de la B-
124, és una illa sencera delimitada pels carrers Turuguet al nord (amb
’edifici modernista del mateix nom), el carrer J.V. Foix a sud, la Ronda
Turuguet a ponent i a llevant la carretera de Sabadell.

Topografia. Les dues peces es troben en un context urbanitzat, entre vials
completament consolidats amb pendents en sentit sud-nord del 2% i en
sentit ponent-llevant de [’1%.

Els dos ambits del sector estan principalment orientats a sud-est/est i per
tant amb molt bon assolellament.

Usos i cobertes del sol. L’Us principal del sector actualment, és industrial.
Tot i aixi, algunes activitats han anat cessant amb el temps i d’aquesta
manera, en la part sud de ’ambit situat a ponent, ja no hi ha activitat i
moltes de les edificacions han estat enderrocades. En la part nord
d’aquesta mateixa peca, queden una serie d’activitats industrials encara en
funcionament, mentre que en la peca de llevant les construccions
industrials que s’hi troben estan ja sense activitat.

PLANEJAMENT VIGENT

El planejament vigent és el Pla general d’ordenacié municipal de Castellar
del Valles, aprovat definitivament el 26.05.1999 i publicat el 16.07.1999.

Els sols inclosos dins l’ambit de U’ARE estaven classificats de sol urba pel
planejament vigent, sense que aquest delimiti un sector de planejament
derivat, per tant l’ajuntament de Castellar del Vallés, arran de !’aprovacio
per part de la Comissié d’Urbanisme de Catalunya del document d’objectius
i proposits generals dels Plans directors urbanistics per a la delimitaci6 i
ordenacié de les Arees residencials estratégiques per al quadrienni 2008-
2001, en el plenari del passat 22 de juliol de 2008, va aprovar inicialment la
modificacié puntual del Text Refds del PGOU de Castellar del Vallés, amb la
corresponent delimitacié d’un sector de planejament coincident amb el
d’aquesta ARE.

Classificacio de sol Sol urba no consolidat

Superficie ARE 2,6 ha

SISTEMES DE COMUNICACIO PER LA MOBILITAT

En localitzar-se en sol urba i sobre un eix viari important, aquest sector es
troba forca ben servit pel que fa a la mobilitat tant rodada com a peu.

Es dos ambits del ARE es situen sobre l’eix de la B-124, carretera que creua
el poble en sentit sud-est - nord-oest i comunica amb els municipis de
Terrassa, Matadepera i Caldes de Montbui. La resta de vies son
eminentment d’Gs local de veins, amb amplades de calcada i nombre de
carrils més que suficients per donar servei al reduit transit d’aquests
carrers.

Transport public: la cobertura del transport public ve garantida per la linia
de bus que discorre per Ueix de la B-124 i que té dues parades situades en
un radi de menys de 500m respecte el sector.

Castellar no compta amb cap estacid de tren. L’estacio més propera és la
de Sabadell, la qual té connexié amb ’autobus interurba de Sabadell (linia
C1). De tota manera, es preveu allargar la linia de tren dels FGC de
Sabadell fins a Castellar del Vallés, segons U’Estudi d‘integracié territorial
del perllongament de la linia de FGC (Ca n’Oriac) a Castellar del Valleés,
realitzat per GISA.

Mobilitat a peu i en bicicleta: el sector presenta una bona accessibilitat a
peu pel fet que es troba en el nucli urba i ben comunicat. De fet, I’ARE
formara part d’un itinerari per a vianants que connectara |’equipament
existent al nord (espai Tolra) a més del proposat per ARE amb la trama
urbana i el centre de Castellar. Tot i que actualment no existeix una bona
xarxa de carrils bicis, hi ha previstos sis itineraris que comunicaran gran
part de la comarca del Vallés passant pel mig del municipi de Castellar (Pla
Director de la bici. Xarxa Vallés natural) a més de la previsié del propi
ajuntament de Castellar que té projectada una xarxa de carrils bici i
d’aparcaments al llarg de tot el municipi.

SINTESI | DIAGNOSI RESPECTE LES NECESSITATS D’HABITATGE PROTEGIT

El municipi de Castellar del Vallés ha encarregat, mitjancant conveni amb
la Geréncia d’Habitatge, Urbanisme i Activitats Locals (GHUAL) de la
Diputacio de Barcelona ’elaboracié del seu Pla Local d’Habitatge (PLH)
2007-2012 a l’equip GMG Plans i Projectes, SL.

Actualment aquest document es troba en fase d’avang, pero tot i aixi, la
present memoria social es remet als continguts del PLH tant pel que fa a
’analisi i projeccio de la poblaci6 i llars, la identificacio de la poblaci6 en
risc d’exclusio residencial com en el calcul de les necessitats de produccio
d’habitatge social.
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a) Escenaris de creixement demografic i de llars a Castellar del Vallés

El PLH planteja quatre escenaris de creixement demografic en funcio del
creixement de la immigracio:

- Immigracié baixa: Immigracio nacional constant per a tot el periode i
ritme de creixement desaccelerat d’immigraci6 estrangera (intens)

- Immigracié mitjana: Increment constant d’immigracié nacional a un
ritme d’1’5% anual i ritme de creixement desaccelerat d’immigracio
estrangera (moderat)

- Immigracio estrangera 15%: Volum d’immigracio nacional constant als
nivells de 2002-2003 i ritme creixent d’immigracio estrangera fins
arribar a un volum d’habitants d’un 15% respecte el total de la poblacio.

Castellar del Vallés té una poblacio de 22.007 habitants l’any 2007. Es
preveu que la poblacié a 2012 oscil-laria entre 26.000 i 27.100 habitants,
una formacio de noves llars per al periode 2006-2012 d’entre 2.334 i 2.450,
i, una demanda de 325 a 350 habitatges anuals en funcio de l’escenari
escollit. El PLH considera com a escenari més probable aquell que manté
una natalitat creixent i de manteniment a la baixa del creixement
migratori, que traduit en nombre de llars suposaria passar de les 7.388 el
2006 a unes 9.722 I’any 2012 amb un promig de 2’75 habitants per llar.

b) Poblacid en risc d’exclusio residencial

El PLH fa també una analisi de les caracteristiques de la demanda
d’habitatge al municipi en qué destaca per una banda la demanda
procedent del propi municipi d’habitatge plurifamiliar vinculada a una
necessitat d’accés a ’habitatge i per altra banda la demanda procedent
d’altres municipis d’habitatge unifamiliar vinculada, majoritariament, a
una millora de U’habitatge. Alhora, també troba important la demanda
d’habitatge de dimensions reduides de lloguer i a preu assequible per part
de persones joves, gent gran i separats i aquella demanda procedent de la
immigracié extracomunitaria tant d’habitatge de compra com de lloguer
(val a dir que la poblacio estrangera el 2007 és de 2.262 persones?, de les
quals més de la meitat son d’origen sud america).

Aixi, el document distingeix els segiients perfils principals de demanda’:

- Llars joves d’emancipacio d’origen endogen. Es diferencien 3 grups: un
primer de 30 a 35 anys amb rendes altes que demanen un habitatge
plurifamiliar d’obra nova de dues habitacions amb un endeutament

8 Segons dades actualitzades per I'any 2007 del Pacte Nacional per I'Habitatge 2007-
2016.

® Aqui s’ha realitzat una sintesi del perfil de la demanda i demanda exclosa. EI PLH fa
una analisi més amplia (veure pagines 27-37 i 49-55 de I'Avan¢ del Pla Local
d’Habitatge de Castellar del Valles) N

d’entre el 40-50% dels dos sous; un segon format per joves d’entre 27 i
32 anys amb una renda inferior a 2.500€/mes i en qué ’adquisicio de
’habitatge suposa un endeutament del 55-60% de la renda total de la
llar i el tipus demandat condicionat pel preu; i un tercer esta format per
llars joves unipersonals de totes les edats tot i que degut als preus de
’habitatge es situen com a demanda latent.

- Llars de millora residencial formades per persones d’entre 40 i 45 anys
amb fills i un nivell d’ingressos alt, procedents d’altres municipis que
volen una millora de ’habitatge actual i busquen la venda de ’actual en
propietat per comprar-ne un amb millors prestacions.

- Llars procedents de divorcis o separacions. Representa un 30-40% de la
demanda total d’habitatge segons el PLH i es caracteritza per la
dificultat d’accés a ’habitatge que suposa tenir tant sols un ingrés a la
llar. Tot i que U'objectiu primer és la compra d’un nou habitatge de
dimensions no gaire grans, al final el lloguer acaba absorbint bona part
d’aquesta demanda.

- Persones grans majors de 55 anys propietaris d’un habitatge que
busquen ajustar I’habitatge a les seva situacio actual. Representen un
5% del total de la demanda.

- Llars formades per immigrants extracomunitaris. Representen un grup
amb una dificultat important a ’hora d’accedir a un habitatge tant per
la precarietat laboral en que es troben com per la manca de suport
familiar per facilitar ajudes. Suposen, per aixo, una demanda
significativa de l’habitatge de lloguer.

Aixi doncs, el 30% de la demanda d’habitatge protegit al municipi esta
formada per joves en procés d’emancipacio, dels quals només el 30%
representen una demanda per a projecte d’emancipacio familiar mentre
que la resta son llars unipersonals joves. La demanda per part de llars
unipersonals (amb o sense fills) derivades d’una ruptura familiar representa
el 10% de les sol-licituds i es caracteritza per la recerca d’un habitatge de
dimensions petites ajustat a uns ingressos familiars que s’han vist reduits.
Finalment, les llars amb baixos ingressos residents al mercat de lloguer
(families, pensionistes, persones d’origen extracomunitari) suposen també
un perfil de demanda d’habitatge protegit.

En general, el PLH estima que un 33% de la demanda actual d’habitatge de
lloguer quedaria exclosa del mercat mentre que pel que fa el mercat de
propietat, aquesta arribaria a representar prop d’un 68%. Per tant, estima
que entre un 60% i 80% de la demanda seria susceptible d’adquirir habitatge
protegit.

En aquest sentit, fa una avaluacio del nombre de persones excloses en el
mercat residencial entre 2007-2012, i comptabilitza un total de 471 llars en
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exclusié residencial severa™ en aquest periode: 210 procedents de noves
llars, 94 procedents de les llars excloses actualment i 167 procedents de
mal allotjament.

Cal fer emfasi pero, que al PLH de Castellar del Vallés es fa una analisi del
que es considera demanda endogena, la qual no té en consideracio
Uimportant flux d’entrada i sortida que es produeix en el municipi,
conseqliencia sobretot de la mobilitat residencial.

Aixi doncs, a Castellar del Vallés tot i tenir un creixement natural positiu el
seu creixement demografic es produeix per un saldo resultant de la
immigracio i emigracio interior (aix0 és, mobilitat residencial) netament
positiu a favor de Castellar del Vallés, doblant en els darrers anys al
creixement natural (en algunes ocasions ha suposat un creixement de més
de 5 vegades al natural, arribant ocasionalment a significar el 12).

Un cop vistes aquestes dinamiques del municipi (que no son locals sino
supralocals), la demanda en risc d’exclusid residencial real al municipi es
pot situar entre el 43 i 45% Els que hi venen a residir tenen capacitat
economica suficient per accedir a I’habitatge ofert al municipi.

ANALISI | DIAGNOSI DE LES NECESSITATS D’EQUIPAMENTS PUBLICS

D’acord amb les directrius i necessitats manifestades per ’ajuntament, la
reserva de sol per a equipaments comunitaris, es destinara a la construccio
d’un equipament d’Us cultural i assistencial que comptara amb un centre de
dia, llar d’infants i sala polivalent.

SINTESI DE LES XARXES DE SERVEIS BASICS

En tractar-se d’un entorn urba completament consolidat, els vials que
conformen les illes del sector, disposen de tots els serveis que aixo si, en
algun cas caldra complementar. S’haura de tenir especial atencio pero,
amb la xarxa de clavegueram existent a la carretera de Sabadell que és
unitaria i sovint entra en carrega quan plou. L’explicaci6 més detallada, es
realitza en el projecte executiu d’obres basiques durbanitzacié adjunt
d'aquesta ARE.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL

El sector discontinu inclou un total de cinc parcel-les cadastrals que
corresponen a deu entrades de registre independents. Dues de les finques
cadastrals conformen l’ambit situat més al nord i tenen una dimensio
similar entre elles, al voltant dels 2.000 m2. Totes dues parcel-les son de
propietat privada.

19| 'exclusi6 severa procedent de noves llars fa referéncia només a aquelles
persones que quedaran fora del mercat de lloguer. Si comptabilitzem I'exclusié
respecte el preu minim de la propietat i del preu mitja, aquesta xifra incrementa en
433516 persones més en risc d’exclusié respectivament.

L’altra illa del sector, esta configurada per tres parcel-les: una de quasi
14.000 m2, la més gran i amb diferéncia de tot el sector i també de
propietat privada, i les altres dues estan en la forquilla de parcel-les
petites (al voltant dels 2.000 m2), una de propietat privada i ’altra de
propietat publica i qualificada d’espai lliure public i provinent d’una cessio
urbanistica.

La Modificacié puntual del Pla General-15 de Castellar conté la informacio
de les notes simples del Registre de la propietat referents a la identificacio
dels propietaris del Gltims cinc anys.

ACTIVITATS | USOS INCOMPATIBLES

L’Gs predominant actualment és el d’industrial (tres de les finques
cadastrals) i la resta (dues parcel:-les) tot i no tenir cap construccio en la
actualitat, fins ara també tenia Us industrial.

Les activitats que estan encara en funcionament, les naus que es troben en
la part nord de ’ambit situat més a l'oest del sector discontinu, estan
organitzades en régim de propietat horitzontal sobre una finca amb
superficie cadastral de 2.075 m? i sostre construit de 2.374 m2. A la peca
de llevant del sector, hi ha una serie de naus industrials que actualment ja
no s’hi desenvolupa cap activitat. No hi ha habitatges afectats pel
reallotjament en aquest ambit.

VALORS AMBIENTALS | PAISATGISTICS

El verd i les connexions ambientals. Pel marcat caracter urba de les dues
illes que conformen el sector, cal considerar el paper que poden tenir en la
continuitat verda/natural horitzontal amb les diferents zones del sistema
d’espais lliures properes (parcs urbans, jardins i places, parcs periurbans i
zones d’interés ecologic-paisatgistic). Aquesta continuitat s’aconsegueix,
majoritariament, per mitja de 'arbrat viari existent que permet connectar
els principals espais lliures de la ciutat, a U’hora que ddéna contrast
cromatic.

Sensibilitat ambiental. Segons la documentacié ambiental que acompanya
aquest Pla director, un dels riscos a tenir en compte és la possible
preséncia de sols contaminats alla on s’hi havia dut o encara es duu a terme
alguna activitat industrial potencialment contaminant.

PATRIMONI CULTURAL, ARQUITECTONIC | ARQUEOLOGIC

Pel que fa a les edificacions existents, no n’hi ha cap de catalogada ni que
es pugui considerar d’interés especial. Per altra banda, en les tasques de
prospeccié ocular que s’ha pogut realitzar, no s’ha trobat cap tipus de
material indicatiu de la preséncia de restes arqueologiques, pero per la
localitzacio prop del riu del riu Ripoll i d’altres jaciments, es tracta d’una
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zona de perspectiva arqueologica pero la intensa activitat urbanistica de la
zona fa pensar que probablement hagin desaparegut moltes de les
evidencies.
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2.2.3. NOU EIXAMPLE. CASTELLAR DEL VALLES

MATRIU BIOFISICA DE SUPORT

Localitzacio. Es tracta d’un sector discontinu format per tres peces
ubicades al sud del nucli de Castellar del Valles, al Pla de la Bruguera.
Situat en una zona urbanitzada d’usos residencial perd també industrials i
de facil accés. Les tres peces es situen en relacié amb el carrer Bergada
separades per entre 300 i 400 metres aproximadament, separades
principalment per la ronda de Tolosa en dues zones.

L’ambit situat més al nord, queda delimitat pels carrers de Tarragona,
Suissa, Barcelona i Jaume I, incorpora la parcel-la del camp de futbol i
totes les voreres que configuren Uilla. La peca central esta ubicada front la
ronda Tolos, limitant per una banda amb zones residencial i per [’altra amb
zones industrials i logistiques. L’Gltim subambit, el situat més al sud, no
gaire lluny de ’estacio de ferrocarril, es troba en un entorn basicament
destinat a activitats industrials i logistiques, concretament en lilla
delimitada pels carrers Osona, Bergueda, ronda de Tolosa i carretera de
Castellar - Sabadell (B-124).

Topografia. Tot i la separacid de les peces, les tres es troben relacionades
pels carrers Tarragona i Bergueda, amb una pendent baixa; la diferéncia de
cotes és de poc més de 10 metres i les pendents oscil-len entre U'1% i el 2%.
Les peces més extremes, nord i sud, mantenen la caracteristica de pendent
molt baixa. Per contra, la peca central té una topografia més accentuada
amb una pendent interior del 5%. Pel que fa a les orientacions, les tres
peces s’orienten majoritariament sentit nord-est.

Usos i cobertes del sol. La peca situada més al nord es troba totalment
ocupada per un camp de futbol en plena activitat; en les altres dues peces
tot i estar qualificades de zona residencial i industrial, no hi ha cap
construccio ni activitat, en l’actualitat, hi trobem prats i herbassars.

PLANEJAMENT VIGENT

El planejament vigent és el Pla general d’ordenacié municipal de Castellar
del Valles, aprovat definitivament el 26.05.1999 i publicat el 16.07.1999.

Els sols que conformen UARE estaven classificats de sol urba pel
planejament vigent, amb les qualificacions de sistema d’equipaments
planejament derivat delimitat, per tant ’ajuntament de Castellar del
Vallés, arran de |’aprovacio per part de la Comissi6 d’Urbanisme de
Catalunya del document d’objectius i proposits generals dels Plans directors
urbanistics per a la delimitacié i ordenacid de les Arees residencials
estratégiques per al quadrienni 2008-2001, en el plenari del passat 22 de
juliol de 2008, va aprovar inicialment la-modificacio-puntual del Text Refds

del PGOU de Castellar del Vallés, amb la corresponent delimitacié d’un
sector de planejament coincident amb el d’aquesta ARE i amb les segiients
caracteristiques:

Classificacio de sol Sol urba no consolidat
Superficie ARE 3,53 ha

SISTEMES DE COMUNICACIO PER LA MOBILITAT

L’ambit del Nou Eixample es troba inserit dins la trama urbana de la ciutat,
per tant els tres ambits que componen U’ARE estan limitats per vials que
formen part del sistema viari del municipi, aixi que els accessos als nous
creixements estan garantits.

Autobus: les dues linies de bus urba existents actualment a Castellar tenen
parada al llarg de la zona d’influéncia de I’ARE. Concretament la linia C4 té
parada al camp de futbol proper als tres ambits i la linia Cé transcorre pel
carrer Tarragona i la ronda de Tolosa. Castellar compta amb tres linies
regulars d’autobUs interurba: la C1, C3 i la linia Castellar - Sentmenat, a
més d’un bus nocturn que enllaca Castellar i Barcelona (N65).

Ferrocarril: Castellar no compta amb cap estacio tren, la més propera és la
de Sabadell, la qual té connexi6 amb ’autobus interurba de Sabadell (linia
C1) i que té més de cinc parades properes a l’ARE.

Xarxa de vianants i bicicleta: en general, els tres ambits de U'ARE
presenten una bona accessibilitat per a vianants. De tota manera, cal fer
esment de les deficiéncies que actualment presenta la via publica pel que
fa a Uestat de lurbanitzacié. En U’actualitat només existeix un tram de
carril bici habilitat a ’extrem nord-est de Castellar, que transcorre per la
ronda del Cosidor i la ronda de Llevant. Tot i aixi, hi ha previst, per una
banda el Pla Director de la Bicicleta amb sis itineraris que comunicaran la
comarca del Vallés i per altra, hi ha projectada una xarxa de carrils i
aparcaments bici per part del propi consistori de Castellar, tot i que el
projecte es troba aturat actualment.

SINTESI | DIAGNOSI RESPECTE LES NECESSITATS D’HABITATGE PROTEGIT

El municipi de Castellar del Vallés ha encarregat, mitjancant conveni amb
la Geréncia d’Habitatge, Urbanisme i Activitats Locals (GHUAL) de la
Diputacié de Barcelona ’elaboracié del seu Pla Local d’Habitatge (PLH)
2007-2012 a ’equip GMG Plans i Projectes, SL.

Actualment aquest document es troba en fase d’avang, pero tot i aixi, la
present memoria social es remet als continguts del PLH tant pel que fa a
’analisi i projeccio de la poblacio i llars, la identificacio de la poblacio en
risc d’exclusio residencial com en el calcul de les necessitats de produccio
d’habitatge social.
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a) Escenaris de creixement demografic i de llars a Castellar del Vallés

El PLH planteja quatre escenaris de creixement demografic en funcio del
creixement de la immigracio:

- Immigracié baixa: Immigracio nacional constant per a tot el periode i
ritme de creixement desaccelerat d’immigraci6 estrangera (intens)

- Immigracié mitjana: Increment constant d’immigracié nacional a un
ritme d’1’5% anual i ritme de creixement desaccelerat d’immigracio
estrangera (moderat)

- Immigracio estrangera 15%: Volum d’immigracio nacional constant als
nivells de 2002-2003 i ritme creixent d’immigracio estrangera fins
arribar a un volum d’habitants d’un 15% respecte el total de la poblacio.

Castellar del Vallés té una poblacio de 22.007 habitants l’any 2007. Es
preveu que la poblacié a 2012 oscil-laria entre 26.000 i 27.100 habitants,
una formacio de noves llars per al periode 2006-2012 d’entre 2.334 i 2.450,
i, una demanda de 325 a 350 habitatges anuals en funcio de l’escenari
escollit.

El PLH considera com a escenari més probable aquell que manté una
natalitat creixent i de manteniment a la baixa del creixement migratori,
que traduit en nombre de llars suposaria passar de les 7.388 el 2006 a unes
9.722 ’any 2012 amb un promig de 2’75 habitants per llar.

b) Poblacié en risc d’exclusio residencial

El PLH fa també una analisi de les caracteristiques de la demanda
d’habitatge al municipi en qué destaca per una banda la demanda
procedent del propi municipi d’habitatge plurifamiliar vinculada a una
necessitat d’accés a ’habitatge i per altra banda la demanda procedent
d’altres municipis d’habitatge unifamiliar vinculada, majoritariament, a
una millora de U’habitatge. Alhora, també troba important la demanda
d’habitatge de dimensions reduides de lloguer i a preu assequible per part
de persones joves, gent gran i separats i aquella demanda procedent de la
immigracié extracomunitaria tant d’habitatge de compra com de lloguer
(val a dir que la poblacio estrangera el 2007 és de 2.262 persones', de les
quals més de la meitat son d’origen sud america).

Aixi, el document distingeix els segilients perfils principals de demanda™:

- Llars joves d’emancipacio d’origen endogen. Es diferencien 3 grups: un
primer de 30 a 35 anys amb rendes altes que demanen un habitatge

1 Segons dades actualitzades per I'any 2007 del Pacte Nacional per I'Habitatge
2007-2016.

12 Aqui s’ha realitzat una sintesi del perfil de la demanda i demanda exclosa. El PLH
fa una analisi més amplia (veure pagines 27-37 i 49-55 de I'Avang¢ del Pla Local
d’Habitatge de Castellar del Valles) '

plurifamiliar d’obra nova de dues habitacions amb un endeutament
d’entre el 40-50% dels dos sous; un segon format per joves d’entre 27 i
32 anys amb una renda inferior a 2.500€/mes i en qué |’adquisicio de
’habitatge suposa un endeutament del 55-60% de la renda total de la
llar i el tipus demandat condicionat pel preu; i un tercer esta format per
llars joves unipersonals de totes les edats tot i que degut als preus de
’habitatge es situen com a demanda latent.

- Llars de millora residencial formades per persones d’entre 40 i 45 anys
amb fills i un nivell d’ingressos alt, procedents d’altres municipis que
volen una millora de ’habitatge actual i busquen la venda de ’actual en
propietat per comprar-ne un amb millors prestacions.

- Llars procedents de divorcis o separacions. Representa un 30-40% de la
demanda total d’habitatge segons el PLH i es caracteritza per la
dificultat d’accés a ’habitatge que suposa tenir tant sols un ingrés a la
llar. Tot i que ’objectiu primer és la compra d’un nou habitatge de
dimensions no gaire grans, al final el lloguer acaba absorbint bona part
d’aquesta demanda.

- Persones grans majors de 55 anys propietaris d’un habitatge que
busquen ajustar ’habitatge a les seva situacio actual. Representen un
5% del total de la demanda.

- Llars formades per immigrants extracomunitaris. Representen un grup
amb una dificultat important a ’hora d’accedir a un habitatge tant per
la precarietat laboral en que es troben com per la manca de suport
familiar per facilitar ajudes. Suposen, per aix0, una demanda
significativa de [’habitatge de lloguer.

Aixi doncs, el 30% de la demanda d’habitatge protegit al municipi esta
formada per joves en procés d’emancipacio, dels quals només el 30%
representen una demanda per a projecte d’emancipacié familiar mentre
que la resta son llars unipersonals joves. La demanda per part de llars
unipersonals (amb o sense fills) derivades d’una ruptura familiar representa
el 10% de les sol-licituds i es caracteritza per la recerca d’un habitatge de
dimensions petites ajustat a uns ingressos familiars que s’han vist reduits.
Finalment, les llars amb baixos ingressos residents al mercat de lloguer
(families, pensionistes, persones d’origen extracomunitari) suposen també
un perfil de demanda d’habitatge protegit.

En general, el PLH estima que un 33% de la demanda actual d’habitatge de
lloguer quedaria exclosa del mercat mentre que pel que fa el mercat de
propietat, aquesta arribaria a representar prop d’un 68%. Per tant, estima
que entre un 60% i 80% de la demanda seria susceptible d’adquirir habitatge
protegit.
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En aquest sentit, fa una avaluacié6 del nombre de persones excloses en el
mercat residencial entre 2007-2012, i comptabilitza un total de 471 llars en
exclusié residencial severa®™ en aquest periode: 210 procedents de noves
llars, 94 procedents de les llars excloses actualment i 167 procedents de
mal allotjament.

ANALISI | DIAGNOSI DE LES NECESSITATS D’EQUIPAMENTS PUBLICS

Seguint les necessitats del municipi i la voluntat del propi ajuntament,
’ambit situat més al sud es destinara a sistema d’equipament public per a
les noves instal-lacions del camp de futbol local, i si s’escau, es combinara
aquest Us amb d’altres equipaments associats a la mateixa activat.

Per altra banda, en la peca situada més al nord i planificada amb una doble
qualificacid, es preveu una reserva en planta baixa i pis destinada a un
futur equipament cultural, probablement una escola de musica.

SINTESI DE LES XARXES DE SERVEIS BASICS

Pel que fa a les xarxes existents, cal destacar la preséncia de dues
estacions transformadores situades una a ’ambit localitzat més al nord, on
actualment hi ha el camp de futbol, i Ualtra en el situat al poligon
industrial del Pla de la Bruguera. Tot i aix0, l’enllag amb les linies de servei
queda del tot garantit en tractar-se d’un entorn urbanitzat en tot l’ambit
gue inclou UARE. L’explicacidé més detallada, es realitza en el projecte
executiu d’obres basiques d'urbanitzacio adjunt d'aquesta ARE.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL
El sector discontinu inclou un total de quatre parcel:les.

L’ambit situat més al nord esta format per una sola parcel-la de quasi
12.000 m2%, que conforma tota l’illa on es localitza l’actual camp de futbol i
és propietat de l’ajuntament de Castellar del Valles.

Dues d’elles conformen ’ambit situat més centralment respecte UARE i
tenen una dimensio total de quasi 6.000 m2. La dimensio de cada parcel-la,
pero, és ben diferent: la més petita és d’uns 2.000 m? i la segiient de 4.000
m?2, totes dues del mateix propietari privat.

L’ambit sud esta format per una parcel:la de poc més de 15.000 m2, també
de propietat privada.

Aixi doncs, el total de parcel-les de propietat privada resulten gairebé el
60% de la superficie total del sector i el 100% del sol computable ja que la

13 |’exclusi6 severa procedent de noves llars fa referéncia només a aquelles
persones que quedaran fora del mercat de lloguer. Si comptabilitzem I'exclusié
respecte el preu minim de la propietat i del preu mitja, aquesta xifra incrementa en
433516 persones més en risc d’exclusié respectivament.

resta , de propietat publica, bé conformada pels vials i el camp de futbol
sense que cap d’ells tingui dret a generar aprofitament.

La Modificacié puntual del Pla General-15 de Castellar conté la informacio
de les notes simples del Registre de la propietat referents a la identificacio
dels propietaris del Gltims cinc anys.

USOS | ACTIVITATS INCOMPATIBLES

L’Gs de la parcel-la del nord és d’equipament esportiu; en concret és un
camp de futbol en plena activitat. La construccié existent consta d’unes
grades de quasi 50 metres de longitud situades a l’extrem oest de ’illa amb
una superficie d’uns 425 m2.

De les tres parcel-les restants no n’hi ha cap que actualment tingui
construccions tot i tractar-se en el cas de les parcel:-les centrals de zones
qualificades de residencials i de la de |’extrem sud de zona industrial. Cap
d’elles ha desenvolupat les construccions permeses, definides en el PGOU.

En el conjunt de UARE hi ha actualment dues estacions transformadores
localitzades en els dos ambits a nord i sud del sector.

VALORS AMBIENTALS | PAISATGISTICS

El verd i les connexions ambientals. En aquests zones, de marcat caracter
urba, cal considerar el paper que poden tenir en la continuitat
verda/natural amb les diferents zones del sistema d’espais lliures properes
(parcs urbans, jardins i places, parcs periurbans i zones d’interés ecologic-
paisatgistic). Aquesta continuitat s’aconsegueix, majoritariament, per mitja
de Uarbrat viari existent que permet connectar els principals espais lliures
de la ciutat, a ’hora que dona contrast cromatic.

La continuitat, a més, ve garantida per la preséncia d’espais d’importancia
ecologico-paisatgistica al voltant de I’ambit discontinu.

Sensibilitat ambiental. Segons la documentacié ambiental que acompanya
aquest Pla director, en la peca situada més al nord es recomana analitzar
’efecte que el nou planejament pugui tenir en temes d’assolellament: tant
dels nous edificis a bastir sobre els edificis del voltant, com dels existents
sobre els nous.

PATRIMONI CULTURAL, ARQUITECTONIC | ARQUEOLOGIC

Segons l’informe de Prospeccié arqueologica visual, s’han trobat algunes
d’estructures interpretades com un diposit relacionat amb |’explotacio
agricola de la zona (tot i que s’haura de confirmar en una excavaci6 més
acurada) i parts d’algun tipus tancament modern que, pel que sembla, no
tindria una fondaria important. La Unica troballa destacable pel que fa als
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materials sembla ser una peca de silex retocat que s’ha localitzat en el
subambit sud.
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2.2.4. FLOR DE MAIG - RAMBLA DELS GORGS. CERDANYOLA DEL
VALLES

Aquesta ARE ha estat desestimada per manca de la tramitacié municipal, de
la corresponent delimitacio d’un sector de planejament en sol urba.
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2.2.5. CAN DURAN. MONTCADA I REIXAC

MATRIU BIOFISICA DE SUPORT

Localitzacid. Sector localitzat a ponent del barri de Mas Rampinyo entre el
sector de Mas Duran i Can Pomada, en l’ambit que es coneix com Pla d’en
Reixac.

Topografia. Relleu caracteritzat per un pendent suau orientat a sud-est,
terrassat en diferents plans corresponents a les finques, la majoria de les
quals son zones de solell.

Usos i cobertes del sol. Es tracta d’un ambit predominantment agricola,
pero amb preséncia d’altres usos més minoritaris de diversos tipus com: la
vegetacio de ribera, que es situa al voltant del Torrent de Rocamora; la
preséncia d’un gran desguas de cotxes; abocadors il-legals; i les bosquines
d’alzines i vinyes.

PLANEJAMENT VIGENT

El planejament vigent és el Pla general metropolita de Barcelona (PGM)
aprovat definitivament en data 19.07.1976 i les seves posteriors
modificacions.

L’ambit inclou sol classificat com a urbanitzable no delimitat d’Us
residencial i, també, sols no urbanitzables.

El planejament vigent defineix la reserva viaria corresponent al “vial de
cornisa” que travessant el sector pel seu limit de llevant haura de
comunicar U’eix C-17 amb ’eix C-58. Aquesta nova infraestructura té un
estudi informatiu realitzat per la Direccio General de Carreters amb data
maig 2003.

SISTEMES DE COMUNICACIO PER LA MOBILITAT

A nivell de grans infraestructures de comunicacio, el sector es troba proper
a 'autopista C-58 a través de la carretera BV-1411 a ponent i a 'eix C-17 a
llevant.

La peca de Can Duran, localitzada al limit de ponent del teixit urba, esta en
contacte amb el sector recentment urbanitzat de Mas Rampinyo, el qual
defineix un estructura viaria que el nou sector haura de contemplar per tal
de integrar i donar continuitat al seu funcionament viari.

Tanmateix, ’ordenacio del nou sector haura de vetllar per la integracio del
nou vial de cornisa, per tal de que no suposi una nova barrera urbana i
sigui, a través dels seu soterrament parcial, el més permeable possible.

Finalment, el nou sector haura de garantir a través del seu esquema viari
Uaccessibilitat a l’ambit de can Pomada, localitzat a ponent-nord del
sector, i al qual s’accedeix actualment a través de camins rurals.

Transport public: A Montcada i Reixac es distingeixen dos xarxes de
transport public, ferrocarril i bus, amb incidéncia directe sobre l’ambit de
Can Duran, que permeten realitzar desplacaments entre els diferents nuclis
de municipi i a la vegada amb diferents ambits del territori metropolita.

Xarxa de Rodalies: A Montcada donen servei quatre linies de Rodalies
RENFE, la C2 (Macanet-Massanes), la C3 (Vic), la C4 (Terrassa - Manresa) i la
C7 (Cerdanyola Universitat - Martorell). L’estacido més propera a |’ambit de
Can Duran és la de Montcada - Ripollet, integrada dins la linia C3
(Hospitalet - Vic).

Bus urba i interurba: Actualment, la linia de bus urba més propera a
’ambit d’estudi és la 156: Carrerada-Pla d’en Coll de TMB, que transcorre
per Ualtre costat de la C-17, concretament per la carretera de Barcelona a
Puigcerda. També discorre per la carretera C-17 el bus interurba de la
companyia TUSGAL.

SINTESI | DIAGNOSI RESPECTE LES NECESSITATS D’HABITATGE PROTEGIT

El municipi de Montcada i Reixac va encarregar, mitjancant conveni amb
Uactual Geréncia de Serveis d’Urbanisme, Habitatge i Activitats Locals
(GSUHAL) de la Diputacido de Barcelona l’elaboracié del seu Pla Local
d’Habitatge (PLH) 2007-2012 a l’equip JBE Arquitectes Associats.

Actualment aquest document es troba en fase d’avanc (es preveu el
document definitiu a finals de setembre d’enguany), pero tot i aixi, la
present memoria creu oportu remetre’s als continguts del PLH tan pel que
fa a ’analisi i projeccio de la poblacio i llars, la identificacié de la poblacio
en risc d’exclusi6 residencial com en el calcul de les necessitats de
produccié d’habitatge social.

a) Escenaris de creixement demografic i de llars a Montcada i Reixac

El PLH planteja un escenari de creixement demografic' similar al del darrer
quinquenni conseqiiéncia del manteniment d’un saldo migratori extern
positiu i intens, els quals contribuiran a rejovenir la piramide d’edats. Aixi
Montcada i Reixac passaria dels 32.202 habitants del 2006 als
aproximadament 36.316 al 2012, és a dir, 4.100 persones més amb una
mitjana de 685 persones/any.

Les projeccions de llars es basen en constatar que la dimensié mitjana ha
passat de 3’2 persones per 'any el 1991 a 3’1 U'any 1996 i 2’84 ’any 2001

“ L'empresa d'Aleph realitza I'estudi: Les projeccions demografiques i necessitats
d’habitatge (2007-2012) a Montcada i Reixac, inclos en el PLH com Annex IV.
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confirmant la tendencia descendent registrada de forma generalitzada a
Catalunya. Aquesta tendéncia probablement continuara cosa que permet
establir dos escenaris, l'un sobre la base de 2,69 persones per llar ’any
2012 i Ualtre de 2,55 persones per llar el mateix any, podent oscil-lar entre
les 1.751 i 2.494 noves llars.

b) Poblacid en risc d’exclusio residencial

Al PLH es fa una analisi qualitativa de la demanda d’habitatge i s’identifica
la poblacié en risc d’exclusio residencial'.

Un cop identificada la demanda d’habitatge corresponent a la millora de
’habitatge (majoritariament persones de fora el municipi) i que
constitueixen el gruix de la demanda d’habitatge a Montcada i Reixac
(aproximadament el 44%), s’identifica, per les caracteristiques de
Uestructura d’edats del municipi i per l'analisi de fluxos d’entrada i
sortida, els joves com a segon grup demandador d’habitatge (31% de la
nova demanda).

| aquest és el principal grup en risc d’exclusio residencial identificat al
municipi. Una part important sera la de llars formades per joves, d’entre 20
i 34 anys, que entre els dos membres de la parella sumarien unes rendes <
1.800 €/mes. Aquest grup representa el 65% de les llars en risc d’exclusid
residencial.

El segon grup en risc d’exclusi6 residencial és el format per les llars que es
generen per canvis en ’estructura familiar, incloent-hi tant els casos de
monoparentalitat com els de les unipersonals. Representaran el 21% de la
demanda exclosa. Cal dir que Uestudi computa les llars monoparentals
formades per persones d’origen estranger en el tercer grup, el de les
persones d’origen estranger.

Aquest tercer grup té poc pes respecte els altres dos grups (es manté la
proporcio actual i es considera que si bé seguira creixent la seva preséncia
sera menor que en d’altres municipis), representant ’11% de la demanda
exclosa.

A Montcada i Reixac ha estat identificat un petit grup de persones amb
problematiques d’exclusio social i que accentuen la problematica de ’accés
a U’habitatge. En aquest cas ha estat estimat que es requerira 44 unitats
d’habitatge dotacional.

Cal dir que a Montcada i Reixac per al periode 2007-2012, oferta
d’habitatge dotacional estigui per damunt de la demanda actualment
identificada.

" Pla Local d'Habitatge de Monicada i Reixac. Analisi de la demanda d’habitatge i
avaluaci6 de la demanda exclosa del lliure mercat. Document d’avang

En conclusio, al municipi de Montcada i Reixac ha estat estimat que el 39%
de les noves llars que es formaran entre el 2007 i 2012, es troba en risc
d’exclusio residencial, identificant-se casos en que inclis s’esta en risc
d’exclusio d’accés a habitatge concertat.

ANALISI | DIAGNOSI DE LES NECESSITATS D’EQUIPAMENTS PUBLICS

Dins de ’ambit de proposta, els serveis municipals han prevista reserva de
sol per a un nou complex esportiu (pista atletisme+ poliesportiu) de
referéncia municipal per tal d’eixugar el déficit existent respecte aquest
tipus d’instal-lacio i la reserva de sol per a un possible equipament de
caracter intermunicipal, per tal d’aprofitar la posicid estratégica del sector
dins els grans eixos de mobilitat metropolitans. També caldra preveure la
reserva de sol corresponent a equipaments que donin servei a les propies
necessitats del nou creixement: escola bressol, equipament docent
(CEIP+IES), centre civic de barri, atencio al ciutada i hotel d’entitats.

SINTESI DE LES XARXES DE SERVEIS BASICS

La localitzacio de l’ambit contigua a sols recentment urbanitzats, no fa
preveure dificultats en les connexions als serveis existents. En tot cas, els
nous serveis i infraestructures hauran de seguir el criteri d’estendre les
diferents xarxes de serveis i infraestructures existents.

Pel que fa a afectacions de serveis, les xarxes que actualment alimenten
’ambit de can Pomada a través del sector s’hauran d’integrar dins la noves
xarxes.

L’explicaci6 més detallada respecte el conjunt de servies basics i les
infraestructures tecniques, es realitza en el projecte executiu d’obres
basiques d'urbanitzacié adjunt d'aquesta ARE.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL

El sector el conformen un total de vuitanta-quatre parcel:les, de caracter
agricola majoritariament, caracteritzades per ’heterogeneitat de les seves
dimensions i geometries.

Amb la informacio que es disposa en aquests moments, s’han localitzat dos
propietats de U’Institut Catala del Sol, que sumen una superficie total de
78.274, representant un 18.23% respecte la superficie total de sector.

Tanmateix s’han identificat dues parcel:les, identificades amb els nimeros
10 i 11, propietat de la mancomunitat de municipis de |’area metropolitana
de Barcelona amb superficies de 1.047 m? i 25.883 m? respectivament.

USOS | ACTIVITATS INCOMPATIBLES

Existeixen actualment un total de divuit parcel-les amb algun tipus
d’activitat o edificacié. D’aquestes, quinze allotgen activitats de
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desballestament o acumulacié de materials varis i edificacions de tipologies
variades, en general de caracter degradat i en mal estat de conservacio.
Altrament, tres parcel-les tenen petites edificacions probablement
vinculades a U'activitat agricola. La parcel:-la restant, pertanyent al nucli de
Can Pomada, allotja una edificacié residencial també de caracter degradat
i en mal estat de conservacio.

VALORS AMBIENTALS | PAISATGISTICS

El verd i les connexions ambientals. Pel que fa a elements de valor
ambiental i paisatgistic, el més destacable i al que se li ha d’assegurar
continuitat és el corredor el connector d’espais de proteccido especial
d’interes natural i ambiental que identifica el PTMB corresponent al torrent
de ca Duran i que es localitza en el limit sud del sector. Tanmateix es
considera del mateix valor ambiental i paisatgistic la necessitat de garantir
la continuitat del Torrent de Rocamora. Aquest travessa |’ambit de nord-
oest a sud-est i, en alguns punts, la vegetacié que té associada presenta un
acceptable estat de conservacido. Pel que fa a l'area restant, hi ha
preséncia de marges agricoles que representen zones potencialment
connectores.

Sensibilitat ambiental. Segons la documentacié ambiental preliminar que
acompanya en aquest del Pla director, molts dels camps de conreu de pel
fet d’estar aillats respecte del nucli urba, han esdevingut abocadors
il-legals de tot tipus de runa i deixalles.

Un altre element a considerar és la presencia del gran desguas situat al
costat de la masia de Can Rocamora. En aquest sentit, cal destacar que,
amb tota probabilitat, els sols de la zona presenten problemes quant a
contaminacio, especialment deguda als olis i carburants procedents dels
vehicles.

Respecte als riscos hidrologics, és important tenir en compte quins son els
problemes d’inundabilitat que pot suposar la presencia del torrent de
Rocamora al bell mig de la zona d’actuacio.

PATRIMONI CULTURAL, ARQUITECTONIC | ARQUEOLOGIC

Cap de les construccions que es troben dins ’ambit estan catalogades pel
seu valor arquitectonic o historic. Malgrat aixo, es considera interessant la
conservacio i integracio en ’ordenacié del nou sector del mas de Can
Rocamora situat a nord del sector.

L’estudi visual arqueologic efectuat assenyala que no s’ha realitzat en les
condicions més optimes ja que ha coincidit amb eépoca de pluges i per tant
de vegetacio forca alta, i per una altar banda no s’ha pogut accedir a altres
ambits al tractar-se d’explotacions agricoles.

Pel que fa a les zones on s’ha pogut dur a terme les tasques de prospeccio
ocular, s’ha trobat material indicatiu d’una possible preséncia de restes
arqueologiques tot i que el material documentat no s’ha pogut associar a
cap estructura. Per aquesta rad es considera interessant el seguiment
arqueologic de les intervencions que en el futur, puguin afectar al subsol i
es recomana un intervencio prévia amb cates per determinar ’existéncia o
no de restes arqueologiques, com a treball previ a l’elaboracio del projecte
constructiu.
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2.2.6. CAN PUIGGENER. SABADELL

MATRIU BIOFISICA DE SUPORT

Localitzacid. El sector es troba al nord-est de Sabadell, formant part de la
facana est de la ciutat i relacionant aquesta amb el riu Ripoll. Té unes
dimensions properes als 700 per 90 metres.

Topografia. Esta situat en la llera del Ripoll, sobre una terrassa plana
al-luvial, a mitja cota entre la ciutat i el riu que, en aquesta zona, tenen
una diferencia de cota d’uns 50 metres que es fan evidents en alguns punts
de entorn. Aquests desnivells provoquen problemes d’accessibilitat. Té un
pendent aproximat del 10%, en sentit nord-oest - sud-est i presenta la gran
majoria de les zones de solell.

Usos i cobertes del sol. Es tracta d’un ambit urbanitzat gairebé de manera
total. Al nord hi ha una esplanada nua i un camp de futbol. Al sud, hi ha un
parc i edificis d’habitatge que fan de frontera entre la zona urbana i els
terrenys del parc fluvial del riu Ripoll.

L’Unic tipus de vegetacid que es troba en l’ambit sén prats, herbassars i
matollars.

PLANEJAMENT VIGENT

El planejament vigent és el Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell
(PGMOS), aprovat definitivament el 22.12.1993, amb Text refos aprovat
definitivament el 31.07.2000 i publicat el 02.10.2002. També son vigents
les determinacions de la Modificacio puntual del PGMOS a ’ambit del Ripoll
(MPG-5) aprovada definitivament el 03. 12 02 i publicada el 03.03.2003.

L’ambit de UARE Can Puiggener ha estat delimitat per la "Modificacio
puntual del Pla general municipal d'ordenacio de Sabadell a I’ambit dels
barris de Can Puiggener i Torre-Romeu. MPG-62", aprovada provisionalment
pel plenari de lAjuntament de Sabadell el 3 de febrer de 2009. Les
Classificacio de sol Sol urba no consolidat

Superficie ARE 11,14 ha

Sostre residencial maxim 47.678 m?

Sostre altres usos maxim 3.728 m?

Sostre total maxim 51.406 m?

index edificabilitat bruta (indicatiu) 0,46 m2 st/m?2 sol
Densitat 50 hbtg/ha

SISTEMES DE COMUNICACIO PER LA MOBILITAT

L’accessibilitat del sector és la propia d’un buit urba situat entre dos nuclis
de creixement suburba. Els vials, tracats de manera racional sobre la
topografia accidentada del territori, tenen més el caracter de carreteres
d’accés que el de carrers urbanitzats, tant per la manca de suport
d’activitat i densitat residencial com per el propi tractament fisic de |’obra
d’urbanitzacié. Destaquen els esforcos recents de generacio d’algunes
amples voreres arbrades en relaci6 amb la implantaci6 de nous
equipaments.

Tren i Ferrocarrils. Sabadell disposa de connexidé ferroviaria amb Renfe
Rodalies i FGC amb un total de 5 estacions, 2 pertanyen a la xarxa FGC i 3 a
Renfe.

RENFE: La linia C4 connecta St. Vicenc de Calders amb Barcelona passant
per Martorell (Connexié amb linia C7) i Molins de Rei (Connexié amb linia
C1). Per la banda est, connecta Manresa amb Barcelona circulant per
Terrassa i Sabadell. El servei presenta, els dies feiners, una freqiiéncia
mitjana de 15 minuts amb 18,5 hores de servei que representen una
mitjana de 78 expedicions per sentit. Els dies festius el servei presenta una
freqiiéncia de 22 minuts amb 18 hores de servei que representen un total
de 50 expedicions/sentit. L’estacié més propera a Can Puiggener és la de Pl
Espanya que esta a 1 km.

FGC: La linia S2 connecta Barcelona amb Sabadell passant per Sant Cugat i
Sant Quirze del Vallés. Aquesta linia circula paral-lela a la L6 dintre de
Barcelona, a la S5 i S1 fins a Sant Cugat i a la S65 fins al Campus de la
Universitat Autonoma de Barcelona. El servei presenta, els dies feiners, una
freqiiencia mitjana de 12 minuts amb 19 hores de servei que representen
una mitjana de 96 expedicions per sentit. Els dies festius el servei presenta
una freqiiencia de 22 minuts amb 20 hores de servei que representen un
total de 55 expedicions/sentit. L’estacio més propera a Can Puiggener és la
de Sabadell-Rambla que esta situada a uns 4 km.

Autobus interurba. A Sabadell hi ha dues linies d’autobus interurba.

La linea C1 connecta Sabadell amb Castellar del Vallés a través de la
carretera B-124. Disposa de parades a l’ambit de Can Puiggener. El servei
presenta, els dies feiners, una freqiiéncia mitjana de 15 minuts amb 17
hores de servei que representen una mitjana de 68 expedicions per sentit.

La linea C3 connecta Sabadell amb St. Lloren¢ Savall passant per Castellar
del Vallés a través de la carretera B-124. Disposa de parades dins [’ambit de
Can Puiggener. El servei presenta, els dies feiners, una freqiiéncia mitjana
de 325 minuts amb 15 hores de servei que representen una mitjana de 8
expedicions per sentit.

AutobUs urba. La linea L7 dona servei a la zona nord de Sabadell
connectant-la amb el centre, amb i amb U'estaci6 de Renfe de Placa
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d’Espanya. Disposa de parades a Puig de la Creu i a Can Puiggener. El servei
presenta, els dies feiners, una freqiiéncia mitjana de 28 minuts amb 17
hores de servei que representen una mitjana de 37 expedicions per sentit.
Els dies festius el servei presenta una freqiiéncia de 30 minuts amb 15 hores
de servei que representen un total de 30 expedicions/sentit.

L’any 2007 la linia L7 va transportar un total de 961.695 passatgers.
Aquesta demanda, associada a l'oferta de 24.340 expedicions a l’any,
suposa una mitjana de 39 passatgers/expedicio que amb una capacitat
mitjana de 70 places per autobus representa un 56% d’ocupacié mitjana.

La linea L80 dona servei a la zona est de Sabadell travessant la ciutat de
nord a sud i connectant ’ambit d’estudi amb el centre i amb [’estacio de
FGC de Sabadell-Rambla. Disposa de parades a Puig de la Creu i a Can
Puiggener. El servei presenta, els dies feiners, una freqgiiéncia mitjana de
29 minuts amb 16 hores de servei que representen una mitjana de 33
expedicions per sentit. Els dies festius no hi ha servei.

SINTESI | DIAGNOSI RESPECTE LES NECESSITATS D’HABITATGE PROTEGIT

El municipi de Sabadell va encarregar, mitjancant conveni amb la Geréncia
de Serveis d’Urbanisme, Habitatge i Activitats Locals (GSUHAL) de la
Diputacié de Barcelona |’elaboracio del seu Pla Local d’Habitatge (PLH)
2007-2012 a ’empresa GMG Plans i Projectes, SL. Actualment s’ha fet la
seva aprovacio Inicial.

a) Escenaris de creixement demografic i de llars a Sabadell, horitz6 2014

Segons el PLH, en U'escenari més plausible de creixement demografic'® en
Uhoritzd 2014, la poblacié de Sabadell creixera fins assolir els 219.780
habitants. Aquest creixement vindra determinat per una natalitat en
augment malgrat el lleuger increment de la mortalitat i una desacceleracio
de les migracions, tant residencials com economiques, produint-se un
augment total per aquest periode d’una mica més 15.000 habitants.

Aquest creixement suposara que les llars passaran de les 76.132 estimades a
’any 2007 a gairebé 85.000 llars ’any 2014, aix0 és unes 8.242 noves llars.

D’altra banda consideren que per aquest mateix periode caldra incloure 807
llars més que, per problemes d’allotjament, s’afegiran a la demanda
d’habitatge, totalitzant-se unes 9.049 noves unitats d’habitatge necessaries
fins any 2014.

b) Poblacié en risc d’exclusio residencial

A partir del creuament de les projeccions demografiques, els preus de
mercat i la distribucié de poblacio per trams d’ingressos disponibles, el PLH

'* Pla Local d’Habitatge de Sabadell, 2009-2014. Analisi demografica: projeccions
demografiques i de llars, pagines 21 a 30. '

de Sabadell distribueix la demanda d’habitatge entre les diferents
tipologies d’oferta, per conéixer les necessitats d’habitatge de proteccio
pels perfils de demanda'.

D’aquest en resulta, segons l’escenari de creixement previst, que durant el
periode de vigencia del PLH, un total de 6.442 noves llars es troben en
situacio de risc d’exclusio residencial (71% del total de noves llars).

D’aquestes, el 87% es corresponen amb la creacio de noves llars (el 64% per
emancipacio, el 23% per immigracié i el 13% restant per canvis en
’estructura familiar).

El 13% que resta es correspon amb la necessitat d’habitatge protegit per a
donar resposta a les llars mal allotjades, destinant-se el 74% d’aquestes a
poblacio en situacio o risc d’exclusio social i el 26% a persones grans.

ANALISI | DIAGNOSI DE LES NECESSITATS D’EQUIPAMENTS PUBLICS

D'acord amb els criteris convinguts amb el Servei dUrbanisme de
l'Ajuntament de Sabadell, caldra construir simultaniament amb les obres
d'urbanitzacié general del sector aquells equipaments comunitaris que cal
traslladar per alliberar sols destinats pel Pla a la materialitzacio del sostre
residencial de I'ARE. Es troben afectats en aquest sentit el camp de futbol i
les pistes esportives del Centre Civic: el primer es construira a la part sud
de ’ambit; les segones es traslladaran fora de I’ambit de I’ARE, per la qual
cosa caldra preveure la seva indemnitzacié com a activitat cessant.

Com a nous equipaments es proposen un CAP i una nova escola d’una linia,
ampliable a dues. També cal preveure la substitucié del CEIP de 2 linies
existent, en el mateix solar.

SINTESI DE LES XARXES DE SERVEIS BASICS

Hi ha una linia soterrada de AT - 110 kV, corresponen a la linia de Riera de
Caldes/Sant Fost/Sabadell, que passa soterrada per parc de la clota i puja
pel Passatge de la Vinya.

Hi ha una linia aéria de MT que travessa ’ARE des de nord est a sud oest,
travessant el carrer Puig de la Creu, diversos trams de canalitzacio
soterrada de MT i de BT, i una estacio transformadora.

S’observen canalitzacions soterrades per a telefonia, als carrers Florit,
Archidona i Puig de la Creu, i diversos troncals des d’aquestes
canalitzacions.

Existeix una canalitzaci6 d’aigua potable (FC200) que puja per carrer Florit,
pel carrer Archidona (PE225) i cap al carrer Escipid (FC200). També pels

7 Pla Local d’Habitatge de Sabadell. Accés a I'habitatge. La demanda exclosa.
Pagines 82 a 84.
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carrers Amilcar (FC100), Empuries, i Roma (FC50), i diversos encreuaments i
ramals com el de la placa Primer de Maig (FC200), Poliesportiu (FC100) i
futur camp de futbol (PE110).

Existeix una xarxa basica de col:-lectors de clavegueram afectats, com la
del carrer Puig de la Creu, placa Primer de Maig i Pistes Poliesportives,
carrer Archidona, carrer Florit, carrer Empdries, passatge de la vinya,
baixada de Can Puiggener, illa corresponent a futura escola bressol i camp
de futbol.

La xarxa actual de gas natural es veura també afectada, tot i que en
aquesta fase no es disposi encara de la informacidé provinent de companyia
distribuidora.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL

El sector el conformen un total de cinquanta-set parcel:-les, de les quals
n’hi ha onze de dimensio mitjana-gran (de 1.000 a 18.000 m?) i quaranta-sis
de mida petita (de 40 a 500 m2) amb processos de subdivisid. Dins del
sector hi trobem uns 30.000 m2 de vials publics urbanitzats.

USOS | ACTIVITATS INCOMPATIBLES

El sector es troba parcialment ocupat per edificacions de planta baixa o
planta baixa i pis bastides sobre una parcel:-laci6 molt triturada.
Corresponen a aquesta situacio els fronts del carrer Florit i, puntualment,
del carrer Sagunt, i una part dels terrenys corresponents al sector de la
Clota alta. En aquest Ultim cas, es tracta d’edificacions construides sobre
sols qualificats de sistema, per tant disconformes amb el planejament. Els
usos d’aquestes edificacions sén mixtos, i no sempre facils de reconéixer, ja
que en alguns casos coexisteixen habitatges i espais de magatzem vinculats
a negocis de ferralla i a la venda ambulant.

També resultaran afectats per el desenvolupament de UARE el camp de
futbol existent i el seu edifici annex de vestuaris, i les pistes esportives
contigiies al Centre Civic.

VALORS AMBIENTALS | PAISATGISTICS

El verd i les connexions ambientals. L’ambit, al tenir una forma allargada,
representa un important eix de connexio entre la llera del riu Ripoll
(habitats d’interés comunitari no prioritari de riu amb vores llotoses
colonitzades per herbassars nitrofils), les zones verdes urbanes, els espais
lliures o nus i un altre conjunt d’habitats d’interés comunitari com les
pinedes mediterranies, que es troben en l’area.

Sensibilitat ambiental. Segons la documentacié6 ambiental que acompanya
aquest Pla director, el factor de risc més important és que la zona d’estudi
és una area de cornisa respecte del riu Ripoll i.el seu-parc fluvial. En aquest

sentit, s’haura de preveure el risc de despreniments en la zona sud de
’ambit, just a la part on s’inicia el desnivell existent entre els edificis del
carrer Sagunt i el riu.

PATRIMONI CULTURAL, ARQUITECTONIC | ARQUEOLOGIC

El Pla especial de proteccio del patrimoni de Sabadell recull els segiients
elements inclosos dins l’ambit:

- Patrimoni arquitectonic: Tanca de Can Puiggener.

- Espais d’interés mediambiental: Sistema del Bosc de Can Deu; Sistema
del Riu Ripoll.

- Zones antropitzades de valor mediambiental: Parc del Nord 3; Les
Clotes.

- Talussos del Ripoll: Talus de Can Puiggener.
- Fonts, mines, recs i sequies: Font dels Gitanos; Font del Sant.
- Espais d’expectativa arqueologica: Can Puiggener; Sequia Monar.

En aquest darrer sentit, cal esmentar que els resultats de la prospeccio
arqueologica visual efectuada amb motiu d’aquest Pla no han proporcionat
cap indici arqueologic en superficie. L’expectativa arqueologica és baixa, ja
que es tracta d’ambits ocupats per activitats o construccions recents que ja
han hagut de realitzar moviments de terra que han alterat U’estat original
del terreny. De totes, maneres, en tractar-se d’espais d’Us quotidia, no és
possible descartar la preséncia de restes arqueologiques al subsol.
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2.2.7. TORRE ROMEU. SABADELL

MATRIU BIOFISICA DE SUPORT

Localitzacié. El sector es troba a l’est de Sabadell, sobre la cornisa del riu
Ripoll. Té unes dimensions properes als 1.000 per 100 metres i presenta una
forma allargada paral-lela al riu.

Topografia. Esta situat sobre la cornisa del marge esquerra del riu Ripoll, a
uns 60 metres per damunt de la llera. Té un pendent aproximat del 1%, en
sentit nord - sud, amb una majoria de zones de solell.

Usos i cobertes del sol. Es tracta d’un ambit molt degradat, en la seva
major part dominat per matollars i zones nues. Com a conseqiéncia, s’hi
troben usos marginals del sol, com abocadors il:-legals o un circuit de
vehicles a la part nord.

Els tipus de vegetacio que es troben en ’ambit son majoritariament prats,
herbassars i matollars, pero a la zona més meridional es troba un petit bosc
de coniferes que forma part de |’ecosistema de pinedes proper a la llera del
riu Ripoll.

PLANEJAMENT VIGENT

El planejament vigent és el Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell
(PGMOS), aprovat definitivament el 22.12.1993, amb Text refos aprovat
definitivament el 31.07.2000 i publicat el 02.10.2002. També son vigents
les determinacions de la Modificacié puntual del PGMOS a [’ambit del Ripoll
(MPG-5) aprovada definitivament el 03. 12 02 i publicada el 03.03.2003.

L’ambit de UARE Can Puiggener ha estat delimitat per la "Modificacio
puntual del Pla general municipal d'ordenaci6 de Sabadell a l’ambit dels
barris de Can Puiggener i Torre-Romeu. MPG-62", aprovada provisionalment
pel plenari de lAjuntament de Sabadell el 3 de febrer de 2009. Les
caracteristiques fixades son segiients:

Classificacio de sol Sol urba no consolidat

Superficie ARE 13,19 ha

Sostre residencial maxim 64.838 m?

Sostre altres usos maxim 1.613 m?

Sostre total maxim 66.451 m?

index edificabilitat bruta (indicatiu) 0,50 m2 st/m?2 sol
Densitat 50 hbtg/ha

SISTEMES DE COMUNICACIO PER LA MOBILITAT

Actualment, existeixen solament tres vies que connecten els barris
existents al marge esquerre del Ripoll amb els existents al marge dret: al
nord, la carretera C-155 a Granollers i Parets del Vallés i la carretera de La
Salut; més al sud a, través de la ronda de U’Abret, un vial amb un pendent
molt forcat i unes condicions d’accessibilitats molt precaries, que dona
accés al barri de Torre Romeu des del nucli urba de Sabadell; al sud, la
carretera B-140 a Mollet del Valleés.

Aquestes tres vies aniran relligades per la ronda est prevista pel Pla general
d’ordenacio de Sabadell. El PGMOS també preveu un pont que connecta el
carrer de Les Creus, a l’altra banda del riu, fins la futura ronda est,
travessant l’ambit de U’ARE.

El Pla territorial metropolita preveu que, en aquesta mateixa traca, s’hi
incorpori la linea del metro del Vallés. La futura integracido d’aquesta
infraestructura permetra garantir una integracié dels barris situats al marge
esquerre del riu Ripoll.

Aquesta infraestructura, tant la rodada com la ferroviaria, donara una
empenta decisiva per la connexid del barri de Torre Romeu amb la resta del
municipi de Sabadell, creant un node de centralitat al voltant d’aquesta
reserva viaria.

Tren i Ferrocarrils. Sabadell disposa de dues xarxes de transport interurba
ferroviari: El Ferrocarrils de la Generalitat de Catalunya i la RENFE.

Els FGC tenen dues estacions dintre del municipi: 'estacié de Sabadell -
Rambla situada al carrer Alfons XIl 1 i Sabadell - Estacio situada a la Placa
Reina Elionor s/n. La linia de FCG és la S2, Barcelona Pl. Catalunya -
Sabadell. Aquesta linia travessa els municipis de Sant Quirze, Bellaterra,
Sant Joan, Sant Cugat, Valldoreix, La Floresta, Les Planes i Barcelona. La
capacitat d’un comboi dels FGC és de 500 persones. L’oferta actual de la
linia és de 82.000 viatgers/dia. Segons dades de ’Observatori de la
Mobilitat, la demanda actual de la linia de FGC és de 2.210.156 viatgers
anuals, és a dir, 7.893 viatgers/dia.

Quan a RENFE, en el municipi trobem tres estacions de tren de la linia C4
(Manresa - Sant Vicenc de Calders): Sabadell Sud, Sabadell Centre, Sabadell
Nord. L’estaci6 de Sabadell Sud es troba a la Plaga Enric Morera n°1,
Uestacio de Sabadell Centre a la Placa Antoni Llonch s/n i Uestacié de
Sabadell Nord es troba a la Placa Espanta s/n. La capacitat d’un comboi
dels Renfe és de 500 persones. L’oferta actual de la linia és de 77.500
viatgers/dia. Segons dades de ’Observatori de la Mobilitat, la demanda
actual de la linia de Renfe és de 25.586 viatgers/dia.
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Autobus interurba. Segons els I’Observatori de la Mobilitat a Sabadell hi ha
21 linies d’autobUs interurba. Unicament una d’elles, pero, es troba en les
proximitats de ’ARE de Torre Romeu. Es tracta de la linia de Sabadell a
Badalona amb una oferta de 34.549 expedicions anuals, és a dir 123
expedicions dia. | amb una demanda de 579.890 viatgers anuals, és a dir
2.071 viatgers/dia. L’oferta actual d’aquesta linia és de 6.765 viatgers dia.

Autobus urba. L’empresa operadora és Transports Urbans de Sabadell. Dins
’ambit es troben 13 parades de autobls que corresponen a les segiients
linies:

La linia 4 funciona tots els dies de la setmana. Els dies feiners té una
freqliencia mitjana de pas aproximadament d’uns 18 minuts. L’oferta de la
linia és de 48 autobusos per dia i sentit que configuren un oferta diaria de
8.160 places. Els dies feiners té un horari de 4:50h a 22:30h, els dissabtes
de 5:25h a 22:00h i els diumenges de 7:15h a 22:30h. La linia té 1.332.123
pax anual, és a dir 4.761 viatgers/dia.

La linia 6 funciona exclusivament els dies feiners i dissabtes. Té una
freqliencia aproximada de pas d’uns 25 minuts. Els dies feiners té un horari
de 5:29h a 22:11h i els dissabtes de 6:36h a 22:06h. L’oferta de la linia és
de 35 autobusos per dia i sentit que configuren una oferta diaria de 5.950
viatgers/dia. La linia té 693.197 pax anual, és a dir 2.476 viatgers/dia.

La linia 23 funciona exclusivament durant els dies feiners. Té una
freqiiéncia aproximada de pas d’uns 50 minuts. L’horari de la linia és de
8:05h a 20:22h. L’oferta de la linia és de 14 autobusos per dia i sentit que
configuren una oferta diaria de 2.380 viatgers/dia. La linia té 141.221 pax
anual, és a dir 504 viatgers dia.

SINTESI | DIAGNOSI RESPECTE LES NECESSITATS D’HABITATGE PROTEGIT

El sector de Torre Romeu de Sabadell ha estat seleccionat per a
desenvolupar-hi una Area residencial estratégica (ARE en endavant)
respectivament. El sector de Torre Romeu es localitza a l’est de la ciutat
de Sabadell.

El municipi de Sabadell va encarregar, mitjancant conveni amb la Geréencia
de Serveis d’Urbanisme, Habitatge i Activitats Locals (GSUHAL) de la
Diputacié de Barcelona l’elaboracié del seu Pla Local d’Habitatge (PLH)
2007-2012 a ’empresa GMG Plans i Projectes, SL. Actualment s’ha fet la
seva Aprovacio Inicial.

Es aixi doncs, que la present memoria es remet als continguts del PLH en
l’analisi i projeccid de la poblacio i les llars, en la identificacié de la
poblacié en risc d’exclusi6 d’accés a ’habitatge i en el calcul de les
necessitats de produccié d’habitatge, tant lliure com social.

a) Escenaris de creixement demografic i de llars a-Sabadell, horitzd 2014

Segons el PLH, en ’escenari més plausible de creixement demografic'® en
Uhoritzd 2014, la poblacié de Sabadell creixera fins assolir els 219.780
habitants. Aquest creixement vindra determinat per una natalitat en
augment malgrat el lleuger increment de la mortalitat i una desacceleracio
de les migracions, tant residencials com economiques, produint-se un
augment total per aquest periode d’una mica més 15.000 habitants.

Aquest creixement suposara que les llars passaran de les 76.132 estimades a
’any 2007 a gairebé 85.000 llars ’any 2014, aix0 és unes 8.242 noves llars.

D’altra banda consideren que per aquest mateix periode caldra incloure 807
llars més que, per problemes d’allotjament, s’afegiran a la demanda
d’habitatge, totalitzant-se unes 9.049 noves unitats d’habitatge necessaries
fins ’any 2014.

b) Poblacié en risc d’exclusio residencial

A partir del creuament de les projeccions demografiques, els preus de
mercat i la distribucié de poblacié per trams d’ingressos disponibles, el PLH
de Sabadell distribueix la demanda d’habitatge entre les diferents
tipologies d’oferta, per coneixer les necessitats d’habitatge de proteccio
pels perfils de demanda'.

D’aquest en resulta, segons l’escenari de creixement previst, que durant el
periode de vigéncia del PLH, un total de 6.442 noves llars es troben en
situacio de risc d’exclusio residencial (71% del total de noves llars).

D’aquestes, el 87% es corresponen amb la creacié de noves llars (el 64% per
emancipacio, el 23% per immigracié i el 13% restant per canvis en
U’estructura familiar).

El 13% que resta es correspon amb la necessitat d’habitatge protegit per a
donar resposta a les llars mal allotjades, destinant-se el 74% d’aquestes a
poblacié en situacio o risc d’exclusié social i el 26% a persones grans.

ANALISI | DIAGNOSI DE LES NECESSITATS D’EQUIPAMENTS PUBLICS

Aquesta area residencial estrategica haura de tenir en compte, d’una
banda, la construccid d’un CEIP de 2 linies més un IES: es planteja la
construccio d’una nova escola que, ates que substituira l'escola a
enderrocar dins el sector i, per tal de donar servei als nous habitants del
barri s’amplia amb una nova linia; aixi mateix, es planteja la necessitat de
la construccid d’un nou institut en el barri.

' Pla Local d’Habitatge de Sabadell, 2009-2014. Analisi demografica: projeccions
demografiques i de llars. pagines 21 a 30.

" Pla Local d’Habitatge de Sabadell. Accés a I'habitatge. La demanda exclosa.
Pagines 82 a 84.
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Amb Uobjectiu de millorar U’estructuracid6 d’aquest barri, es proposa
Uenderroc i el trasllat del camp de futbol de Torre Romeu fora de ’ambit
d’actuacio de ’ARE, per tal de poder construir-hi els equipaments docents
citats. La gestio d’aquest ambit haura de preveure la compensacio
economica que comporta la pérdua d’aquest equipament.

SINTESI DE LES XARXES DE SERVEIS BASICS

D’acord la informacié facilitada per la companyia subministradora
existeixen dues linies aéries de MT que travessen el sector pel sud oest del
mateix. Tanmateix, existeixen quatre estacions transformadores a l’interior
de ’ambit. Aquestes estacions transformadores es troben connectades
entre elles per linies de mitja tensio soterrades que discorren per 'interior
de U’ambit. A nivell de linies de baixa tensid, i també d’acord amb la
informacié subministrada per la companyia, existeixen diferents trams de
linies soterrades per Uinterior de ’ambit.

A nivell de xarxa de telecomunicacions s’ha rebut informacio dels serveis
existents per part de dues companyies.

ONO: A Uinterior de ’ambit, existeix una rasa compartida realitzada
amb altres companyies. Aquesta rasa es troba executada a la zona de
’avinguda de Can Bordoll i el carrer Mas Carbé.

Telefonica: A Uinterior de ’ambit, existeixen una série de linies de
teléfon soterrades i arquetes de registre a l’avinguda Can Bordoll.

Existeix una canalitzacio d’aigua potable (DN 300 mm) que creua el nord
del sector. Aquesta canalitzaci6é s’haura d’enderrocar i instal:lar-ne una de
nova adequada a la nova ordenacio6 de la vialitat.

En quant a la xarxa unitaria de clavegueram i pluvials, al mateix indret que
a ’aigua potable, existeix una canonada de DN 600 mm, la qual s’haura
igualment d’anul-lar i disposar-la a ’eix de la nova vialitat resultant.
Aquesta nova canonada a instal-lar sera del mateix diametre que ’existent.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL

El sector el conformen un total de trenta parcel-les, de les quals n’hi ha
una de dimensid gran (per sobre els 32.000 m2?), setze de dimensidé mitjana
(de 2.000 a 13.000 m?) i tretze de mida petita (inferiors a 1.000 m?). Dins
del sector hi trobem uns 8.400 m?2 de vials pUblics urbanitzats.

USOS | ACTIVITATS INCOMPATIBLES

Pel que fa a les preexisténcies, al nord del sector hi ha el camp de futbol
que, sobre una finca de 15.000 m2, ocupa uns 6.000 m2 construits. Més
enlla se situa un sol industrial de 14.800 m2 amb dos solars: el primer amb

un edifici industrial amb 6 activitats existents, 4.338 m? construits i 7

propietats; l'altre, amb 3.366 m?2 construits sobre una parcel-la de 5.000
m? amb 6 activitats en divisié horitzontal. Per Gltim, ’edifici de U'escola

existent té un sostre edificat de 3.870 m2 sobre una superficie de 7.824 m2.

VALORS AMBIENTALS | PAISATGISTICS

El verd i les connexions ambientals. L’ambit, al tenir una forma allargada,
representa un important eix de connexié entre la llera del riu Ripoll
(habitats d’interés comunitari no prioritari de riu amb vores llotoses
colonitzades per herbassars nitrofils), un altre habitat d’interés comunitari
(no prioritari) les pinedes mediterranies, i les grans zones de conreus
localitzades a est de I’ambit i espais lliures i nus urbanes. Es especialment
important el paper que pot arribar a tenir en la connectivitat ecologica en
el sentit est-oest.

Sensibilitat ambiental. Segons la documentacié ambiental que acompanya
aquest Pla director, el factor de risc més destacat és el perill de
despreniments a la zona més occidental del sector, ja que es tracta d’un
ambit de cornisa respecte el riu Ripoll.

PATRIMONI CULTURAL, ARQUITECTONIC | ARQUEOLOGIC

El Pla especial de proteccio del patrimoni de Sabadell recull els segiients
elements inclosos dins l’ambit:

- Espais d’interés mediambiental: Sistema del Riu Ripoll.
- Talussos del Ripoll: Talls de Sant Nicolau.
- Fonts, mines, recs i sequies: Font de la Roca

- Espais d’expectativa arqueologica: Horta del Romeu; Can Roqueta -
Can Piteu - Torre Romeu; Séquia Monar.
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2.2.8. CAN TAIO. SANTA PERPETUA DE MOGODA

MATRIU BIOFISICA DE SUPORT

Localitzaci6. El sector esta localitzat al limit sud-oest del casc urba de
Santa Perpétua, a tocar de les vies del ferrocarril de Mollet del Vallés al
Papiol, entre ’autopista AP-7 i la via del tren, i entre el vial previst
d’enllag amb l"autopista i la banda nord - oest del nucli urba de Santa
Perpétua, tocant a Torreblanca.

Topografia. Tot el sector té un cert caient des del limit actual del nucli
urba cap a la riera de Polinya. La meitat nord del sector té un pendent més
pronunciat (sobre el 5%) en sentit nord - sud, mentre que en la meitat sud
es suavitza la topografia amb un caient d’un 1,5% cap al sud-est. Ambdos
ambits presenten una majoria de zones de solell.

Usos i cobertes del sol. Es tracta d’una zona molt homogénia en quant als
usos del sol, amb la totalitat de l’ambit ocupat per conreus, excepte el vial
que connecta la ciutat amb el castell de Can Taid. En la part més
meridional del sector, tocant a la via ferria, es troba una petita zona
dominada per matollars, que té connexi6 amb la massa de vegetacido de
ribera de la riera de Polinya, que toca l’ambit per la zona oest.

PLANEJAMENT VIGENT

El planejament vigent és el Pla general d’ordenacié urbana de Santa
Perpetua de Mogoda, aprovat definitivament el 18.12.1996 i publicat el
29.01.1997.

El nou sector comprén dos ambits diferenciats pel que fa al regim del sol.
Un primer coincideix sensiblement amb el sector de sol urbanitzable no
programat P.A.4 Can Taio definit en el PGOUM vigent, i l’altre inclou retalls
de finques agricoles en regim de sol no urbanitzable.

Aixi doncs, dels 185.856 m? total de ’ARE, tenim actualment: 141.800 m?
en sol urbanitzable no delimitat tPA4. Can Tai6 i 17.056 m? de sol no
urbanitzable.

Les dades basiques del sector de PA.4 Can Taid definit en el Pla General
Municipal d’Ordenacié de Santa Perpétua son: una edificabilitat de
0,42m2sl/m2st i una reserva minim de sol public del 54% del sector.

Finalment, cal fer esment del conveni de col:-laboracido per al
desenvolupament urbanistic de ’ambit, que es va signar el 5 de maig de
2006 per part de l’ajuntament de Sant Perpétua i els propietaris majoritaris
i la seva novacid a la vista de la inclusié del sector com a Area residencial
estratégica amb la modificacio dels seus parametres en data de 13 de marg
de 2008. ' ' '

SISTEMES DE COMUNICACIO PER LA MOBILITAT

Les connexions viaries del sector amb el nucli urba seran, principalment,
mitjancant l’avinguda de Girona i amb les zones perifériques, a través de la
ronda de Can Tai6 que connectara amb U’enllac de l’autopista AP-7.

Transport public: la servitud de transport public ve garantida en el sector
per la seva proximitat a un radi de menys d’un quilometre, a U’estacio
ferroviaria prevista a la linia el Papiol - Mollet en el document de l’avanc
del Pla Territorial Metropolita. A més el sector es troba dins de la distancia
de 500 metres de radi, a les linies 1 i 2 del bus urba i de la linia interurbana
de Santa Perpétua a Barcelona.

Mobilitat a peu i en bicicleta: pel que fa a la xarxa de carrils bici, a més de
les existents que son escasses, hi ha una previsio segons el Pla director Can
Soldevila - Can Taid que completaria l’existent connectant-la amb el sector
de Can Tai6 i amb les noves previsions de mobilitat a peu i en bicicleta de
UARE.

SINTESI | DIAGNOSI RESPECTE LES NECESSITATS D’HABITATGE PROTEGIT

El municipi de Santa Perpétua de Mogoda ha encarregat, mitjancant
conveni amb l'actual Geréncia de Serveis d’Urbanisme, Habitatge i
Activitats Locals (GSUHAL) de la Diputaci6 de Barcelona ’elaboraci6 del seu
Pla Local d’Habitatge. Actualment esta en fase de licitacié. Es posa de
relleu aquesta circumstancia donat que es considera important que
’Ajuntament estigui posant en marxa tots els instruments possibles per
afrontar la problematica de U’habitatge al seu municipi, a banda d’altres
intervencions ja endegades.

a) Dinamiques demografiques a Santa Perpétua de Mogoda

El municipi es caracteritza per la importancia de la seva especialitzacio
productiva (riera de Caldes) alhora que el barri de la Florida (en origen
ciutat jardi) ha esdevingut també una icona del municipi.

Tot i aquesta forta especialitzacié, Santa Perpétua de Mogoda ha
enregistrat creixements de poblacio positius en els darrers 10 anys; malgrat
que amb certes oscil-lacions d’index majors que a la comarca, puntualment
el creixement ha estat important (per exemple, entre el 2006 i el 2007 el
creixement de Santa Perpétua ha estat del 8’3% mentre que al Vallés
Occidental ha estat del 1°2%).

Malgrat que el creixement natural de la poblacié és positiu en els darrers
anys (entre 2’5 i 3 naixements per una defuncio), fet que ja indica una
estructura de poblacio relativament jove, la importancia del creixement es
deu sobretot als fluxos residencials, on el saldo entre entrades i sortides sol
ser positiu (tot i que ocasionalment voreja el creixement 0).

-0.1a. MEMORIA febi

52



PLA DIRECTOR URBANISTIC DE LES AREES RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES DEL VALLES OCCIDENTAL

La poblacio d’origen estranger té preséncia al municipi (el 2007
representava el 8’5% de la poblacio total), pero el seu pes és relativament
baix si es compara amb d’altres municipis, no ja de la comarca siné de
Catalunya en general.

A Santa Perpetua la poblaci6 majoritaria és jove, tenint una important
preséncia els grups de poblacio de 30 a 34 anys i de 35 a 39 anys). De fet, el
38% de la poblacio de Santa Perpétua té edats compreses entre els 25 i 44
anys. Els infants (fins 14 anys) és el segon grup amb un pes important al
municipi, del 17%, sent la poblacio gran la de menys pes, de I’11% (de fet,
és dels pocs municipis on no es detecta un procés d’envelliment ja que al
2001 la poblacio6 gran tenia el mateix pes en la piramide d’edats).

Aquestes tendencies d’evolucié de la poblacid condueixen a proposar uns
escenaris de creixement de poblacidé en que tot i atenuar-se el seu ritme,
seguiran en augment.

Si bé Santa Perpétua ha enregistrat un important creixement de poblacio,
s’ha produit un augment del nombre de les llars a un ritme superior al del
creixement demografic. Aixi, pel periode 2001-2006, |’index de creixement
de poblacio era del 2’4%, mentre que per aquest mateix periode el de
formacid de noves llars ha estat del 4’1%

Aquesta diferéncia entre creixements es pot explicar en bona mesura per
[’augment de les llars unipersonals i de dues persones que hi ha hagut al
municipi en aquest periode.

Aixi, el 2001 les llars unipersonals representaven el 12% de les llars del
municipi, mentre que al 2006 aquestes eren ja el 18% del total de llars. En
menor proporcié han crescut les llars de dues persones (el seu punt
d’inflexié es situa en el quinquenni anterior), pero aixi i tot han seguit
augmentant, representant al 2006 el 30% de les llars de Santa Perpetua.

Si tenim en compte U'estructura d’edats relativament jove, l'important pes
de les parelles en el municipi i que el creixement natural és positiu, Santa
Perpétua es trobara en un futur (tant relativament proper com més a mitja
termini) amb una important demanda d’habitatge.

Si es considera que a Santa Perpétua es poden perllongar en el temps les
actuals tendéncies de creixement i formacio de llars, en el termini de cinc
anys es podrien formar entre 900 i 1.200 noves llars.

Finalment, es vol destacar dos aspectes importants en les llars del municipi:
la drastica reduccio de les llars de 5 i més persones (han passat del 20% de
’any 1991 al 8% del 2001) i a l’hora la deteccié d’un cert augment de les
llars de 7 i més persones. Que tot i ser irrellevant en el percentatge total
de les llars de Santa Perpétua de Mogoda, no es vol passar per alt. Aixi,

aquest tipus de llars presents al municipi a ’any 1991 i que al llarg d’una
década van anar disminuint, al 2006 representaven ’1°7% de les llars.

b) Poblacié en risc d’exclusio residencial

A Santa Perpétua de Mogoda es poden identificar els joves com el grup més
important amb problematiques d’accés a |’habitatge. Amb tot, no es pot
parlar propiament d’exclusio residencial en tots els casos atés que en molts
casos és una situacio transitoria.

El segon grup amb problematiques d’accés a I’habitatge (i a molta distancia
del primer) el constitueixen les families monoparentals, les quals tot i
mantenir-se estables en el temps (tant el 1996 com al 2001 representaven
el 9% de les llars totals del municipi) si que tenen una tendéncia a
’augment, de manera semblant al que succeeix a molts municipis de
Catalunya.

Les llars unipersonals estan caracteritzades tant per un important
component de viduitat (35% de les llars unipersonals) com per estar
formades per persones joves (28% de les llars unipersonals). Les
unipersonals joves queden assimilades al grup de joves (poden canviar i
formar parella i/o familia).

Es de destacar que malgrat U'important pes de la viduitat en les llars
unipersonals, a Santa perpétua de Mogoda, aquest és forca baix en relaci6 a
molts municipis de la regio metropolitana, els quals han viscut un important
procés d’envelliment de la seva poblacio.

El darrer grup en risc d’exclusi6 residencial queda constituit per les
persones d’origen estranger. Ara bé, aquest grup té molt poc pes especific
tot i tenir una tendéncia a l’augment.

El grup en risc d’exclusid social i amb majors problematiques bé en ’accés
a U'habitatge, bé en el seu manteniment, té a Santa Perpétua un pes
especific molt minso, tal i com demostra el fet que per al periode 2005-
2007 només 9 habitatges rebessin ajut al pagament del lloguer.

En definitiva, el percentatge de poblacié en risc d’exclusio residencial es
situaria entorn el 40% - 42% de les noves llars que es formaran, sent la
poblacid jove el grup amb més pes (de l’ordre del 75-80%).
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Per acabar aquest apartat es vol posar de relleu el fet que ’Ajuntament de
Santa Perpétua esta endegant politiques enfocades a intervenir en la
problematica d’accés a l’habitatge. Aquestes es concreten no només en
’encarrec del seu PLH? sin en la promocié d’habitatge d’iniciativa pUblica
aixi com l"obertura del Registre de sol-licitants d’habitatge public.

Ultra 'actual execucié de 60 habitatges de lloguer per a gent gran a Can
Folguera?' i 60 més de lloguer per a joves a can Taié (promocio d’INCASOL),
’execucidé de ’ARE aixi com del nou barri residencial de Can Filua?, el qual
suposara l'obtencié d’un 50% d’habitatge en régim protegit (de
compra-venda en régim general i de lloguer en régim especial) i concertat.

ANALISI | DIAGNOSI DE LES NECESSITATS D'EQUIPAMENTS PUBLICS

L’ajuntament de Santa Perpetua va manifestar mitjancant un informe
especific en motiu dels suggeriments presentats al document de Criteris i
proposits generals dels Plans directors urbanistics per a la delimitacio i
ordenacié de les Arees residencials estratégiques, en el que s’apunta la
necessitat d’ampliar els equipaments educatius en les etapes d’educacio
infantil i primaria existents en el municipi. Es per aix0 que I’ajuntament ha
fet explicita la seva peticid que el Sector de Can Tai6 s’hi construeixi el 6&
centre d’educaci6 infantil i primaria de dues linies i una nova escola bressol
per infants de 0 a 3 anys, amb un minim de 6 aules.

SINTESI DE LES XARXES DE SERVEIS BASICS

Dins ’ambit de Can Tai6 no existeix actualment cap xarxa de serveis que
travessi el sector. La connexio de les futures xarxes amb les existents
queda garantida donada la seva proximitat amb el nucli urba tot i que
donada la dimensio de ’actuacio, caldra en alguns casos, el refor¢ de la
xarxa existent per garantir-ne una capacitat adequada. Les solucions
adoptades es detallen el projecte d’urbanitzacio.

Existeix ja actualment el projecte per a la construccié del col-lector que
passara sota el passeig de Can Tai6 i que donara servei al propi sector
conjuntament amb el de Can Filua que es troba en un estat més avancat de
desenvolupament. Aquesta xarxa acabara en un diposit de laminacio sota la
rotonda prevista a [’avinguda Onze de Setembre, connectat al col-lector
que discorre paral:lel a la riera de Polinya.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL

E| Pla Local d’Habitatge a partir de la llei 18/2007 de dret a I'habitatge, adquireix la

categoria d’instrument de planificacio i programaci6 d’habitatge.

2 El barri de Can Folguera va néixer a finals dels anys 60 amb deficiéncies
urbanistiques i de serveis, que s’han agreujat amb el pas dels anys. Des del 2005 el
barri esta inclos en el Pla de millora de barris de la Generalitat de Catalunya (Llei de
barris).

2 per a I'execucio d’aquest nou barri residencial s’ha constituit un consorci urbanistic
format per I'Ajuntament de Santa Perpétua de Mogoda i 'TNCASOL.

En el sector hi ha un total de set finques que corresponen a deu referéencies
cadastrals, incloses en ’ambit total o parcialment corresponents a sis
titulars diferents.

La parcel-la més gran del sector i de propietat privada, té una superficie de
68.742 m? que correspon al 43% del total del sector. Seguidament i també
de propietat privada hi ha una peca de 36.171 m?2 que correspondria a
gairebé el 23% i una altra, aquesta de propietat publica (Generalitat de
Catalunya) d’uns 24.850 m2 que significaria quasi el 16% del sector. La resta
de parcel-les son de dimensio molt més petita, situant-se cadascuna d’elles
entre 1% i el 8,6%.

Més del 50% del sector es troba en mans de dos propietaris privats que son
els signataris del conveni urbanistic amb [’ajuntament: Dastari SL amb un
total del 43,28 de la superficie del sector, i Brilten Immobiliaria SL amb un
total del 8,52%. L’administracio publica és propietaria del 16,79% del sector
(un 1,15% de U’Ajuntament de Santa Perpetua i un 15,64% de la Generalitat
de Catalunya).

S’afegeix com annex a la memoria particular de UARE de Can Taio, la
informacio rebuda de les notes simples del Registre de la propietat
referents a la identificacio dels propietaris del Gltims cinc anys.

USOS | ACTIVITATS INCOMPATIBLES

No s’hi troba cap construccioé dins el sector.

L’Us predominant, i de fet l’Unic, és el d’agricola.
VALORS AMBIENTALS | PAISATGISTICS

El verd i les connexions ambientals. L’ambit, al tenir una forma allargada,
representa un important eix de connexio entre les zones de conreu que
envolten ’ambit, les plantacions de ribera existents als voltants de la riera
de Polinya (que tot i discorrer fora de ’ambit, s’haura de tenir en compte
la seva presencia) i les diferents zones verdes i lliures urbanes existents.

Sensibilitat ambiental. Segons la documentacié ambiental que acompanya
aquest Pla director, el factor de risc més destacat de la zona prové de la
proximitat a dues vies de comunicacié molt importants com son ’autopista
AP-7 i, especialment per ser encara més propera, la linia de tren Mollet - El
Papiol. També és important tenir en compte el risc d’inundabilitat associat
al curs de la Riera de Polinya.

PATRIMONI CULTURAL, ARQUITECTONIC | ARQUEOLOGIC

En la part nord de ARE, es localitza un ambit protegit d’unes 6Ha inclos
com a Area d’Expectativa Arqueologica pel Pla d’Ordenacié Municipal de
Santa Perpetua de Mogoda, aquest ambit queda definit en el document de
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Prospeccié arqueologica visual que s’adjunta en el Llibre 8.4 Estudis
justificatius de UARE de Can Tai6. A més, s’hi localitza el jaciment
paleontologic 10364 - Tur6 de Can Filua, grafiat en els planols que
acompanyen en ’estudi de Prospeccid arqueologica visual inclos en els
Estudis justificatius.

De la resta del sector, tot i la superficialitat de les prospeccions, es destaca
la preséncia puntual de material ceramic de factura ibero-romana al talds
del limit oest de la zona definida en els planols del mateix document amb
la lletra B.
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2.2.9. PORTA SUD. TERRASSA

MATRIU BIOFISICA DE SUPORT

Localitzacid. Sector discontinu localitzat a ’extrem sud-oest de Terrassa
entre els barris de la Cogullada i Segle XX, en el que és un dels accessos
historics a la ciutat. Actualment caracteritzat per la confluéncia
d’infraestructures hidrauliques, viaries i ferroviaries.

Topografia. Complexa. Relleu amb pendent accentuat en direccid oest,
fortament alterat per diverses infraestructures i per la canalitzacio de la
Riera de Palau.

Usos i cobertes del sol. Comprén dos subambits, tot i que la major
superficie es concentra en un d’ells.

En el subambit de dimensions més significatives es poden diferenciar tres
zones. D’una banda, la zona est corresponent a industries de diversos
sectors (quimics, serveis, etc). Una altra zona és la situada la banda sud; és
’area que queda sota els ponts de les diferents vies de comunicacié que
enllacen en aquest punt; és una zona molt degradada, sense cap Us actual
definit i que, en alguns punts, ha esdevingut area d’abocaments il:legals de
runes i brossa; cal destacar que sota aquest nodes, i venint del nord, creua
un sender de gran recorregut i el Torrent del Palau. Per Gltim, la zona
restant esta dominada pel Parc de la Cogullada, situat a U’extrem oest,
mentre que la resta és un espai degradat, dominat per matollars i sols nus;
cal destacar la presencia d’un carrer asfaltat amb habitatges enmig de
’ambit. Associats a aquests hi ha alguns horts.

L’altre subambit es tracta d’una petita zona de conreu, en una illa
residencial.

Els tipus de vegetacié existent en ’ambit son majoritariament matollars,
prats i herbassars i la vegetacio tipica de zona verda urbana.

PLANEJAMENT VIGENT

El planejament vigent és el Pla d’ordenacié urbanistica municipal de
Terrassa (POUMT), aprovat definitivament el 31.10.2003 i publicat el
12.12.2003 i llurs modificacions.

Els serveis técnics de U’Ajuntament de Terrassa, han redactat i aprovat
provisionalment amb data 25 de febrer de 2009, el document de
“Modificacio puntual del POUMT, que delimita un sector discontinu destinat
a Area residencial estratégica. Els parametres en ell proposats son:

Classificacio de sol Sol urba no consolidat
Superficie ARE 15,59 ha

Coeficient d’edificabilitat bruta
Sostre 98.041 m?

61,57 hbtg/ha
Nombre maxim habitatges 960 hbtg

0,63 m2 st/m?2 sol

Densitat maxima

SISTEMES DE COMUNICACIO PER LA MOBILITAT

Respecte els eixos de grans infraestructures viaries, el sector es troba situat
a l’accés sud de la ciutat de Terrassa, en la cruilla de 'eix de carretera N-
150 i accés a la ciutat de ’autopista C-58, en un ambit d’alta complexitat
infraestructural.

Actualment hi ha redactat un estudi informatiu de la Direcci6 general de
Carreteres, amb data desembre 2007, que defineix l’accés sud de Terrassa
amb una gran rotonda viaria amb [’objecte de racionalitzar els accessos a la
ciutat i el funcionament dels eixos viaris territorials. L’accés urba des
d’aquest nou nus es plantejava, substituint l’accés actual a través de la
Rambleta del Pare Alegre, a través del futur passeig de ponent, per tant,
condicionat a la cobertura de la riera de Palau.

Tenint en compte que U'execucié del cobriment de Palau no té establerta
una data concreta, ’Ajuntament de Terrassa va redactar i presentar, amb
data juny de 2008, una al-legacié a Uestudi informatiu de carreteres
proposant una solucio alternativa que fes compatible el desenvolupament
del sector i "execucio de la rotonda mitjancant un accés provisional fins
que s’executi el cobriment de la riera i ’'urbanitzacio del Passeig de Palau.

Pel que fa a la vialitat urbana, el sector esta estructurat per dos eixos
verticals: Passeig de Ponent i Rambleta del Pare Alegre. En el seu perimetre
esta en contacte amb la xarxa viaria dels barris del s.XX i la Cogullada.
Altrament, existeix dins ’ambit un vial d’accés que permet accedir al
conjunt d’edificis residencials existents. En el moment de redactar aquest
document s’estan condicionant els accessos al nou edifici judicial, ubicat en
el centre de ’ambit que la nova ordenacié haura de contemplar.

Transport public: A Terrassa es distingeixen dos xarxes de transport public
amb incidéencia directe sobre U'ambit Porta Sud: ferrocarrils de la
Generalitat de Catalunya i bus urba, que han de permetre realitzar
desplacaments entre el sector i els diferents barris de la ciutat i a la vegada
amb diferents ambits del territori metropolita.

Xarxa de Ferrocarrils: Actualment discorre pel limit est del sector la linia
de FGC que comunica Terrassa amb Barcelona. Esta prevista una futura
estacié vinculada al desenvolupament del sector i que ha de permetre
donar servei a l’ambit sud de la ciutat.

Bus urba: Actualment, la linies de bus urba 6 i 9 circulen properes al
sector. De la linia 9 hi ha una prevista modificacié del seu tracat amb
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’objectiu de donar servei a | nou edifici judicial i per tant al sector porta
Sud. respecte la linia 9, fora convenient una modificacido que permetés
apropar el seu recorreguts als sols discontinus del sector i per tant millorant
’accessibilitat al nou equipament docent.

SINTESI | DIAGNOSI RESPECTE LES NECESSITATS D’HABITATGE PROTEGIT

El municipi de Terrassa no disposa actualment d’un Pla Local d’Habitatge
pero el seu Pla d’Ordenaci6 Urbanistica Municipal (POUM), aprovat
Uoctubre del 2003, presenta una analisi fins el 2011 sobre el creixement
demografic i residencial i la necessitat d’habitatge protegit bo i
caracteritzant la poblacié en risc d’exclusié residencial. Es per aixd que la
present memoria social creu oportu remetre’s als continguts de ’esmentat
POUM en linies generals pero actualitzant-ne les xifres.

a) Escenaris de creixement demografic i de llars a Terrassa

ElL POUM planteja diferents escenaris de creixement demografic23,
decantant-se per la hipotesi alta la qual considera que el creixement sera
derivat de la immigraci6 de poblacié jove que forma la primera llar
procedent d’altres poblacions de la regié metropolitana i la immigracio
d’origen estranger que tendiran a mantenir-se en el temps, tot i que el
primer factor tendira reduir-se en intensitat.

Alhora, formula una hipotesi a partir del nivell d’ocupacié dels habitatges i
el grau previsible de desenvolupament dels habitatge previstos que dona
una poblacid estimada el 2011 de 200.694 habitants.

La present memoria social, un cop analitzades les xifres i observant que la
poblacié6 maxima prevista pel 2011 ha estat avui en dia superada (el 2007 a
Terrassa hi havia un total de 202.136 persones) ha considerat com
creixement més probable la xifra inicial marcada per la hipotesi alta, la
qual preveu un total de 208.940 habitants el 2011 amb una ocupacio
mitjana de la llar que es veura reduida a una ratio de 2,3-2,4 habitants per
llar. Es considera que el creixement poblacional sostingut durant els
primers anys de vigéncia del POUM es veura reduit, tal i com mostra la
tendencia des del 2006, amb un creixement entre el 2006 i el 2007 de
’1,16% i no d’un 3% com en els anys anteriors. Aixi doncs, s’estableix una
forquilla possible d’entre 208.940 i 211.515 habitants l’any 2011, i per tant
d’entre 28.504 i 31.079 nous habitants.

b) Poblacié en risc d’exclusio residencial

Les previsions a les quals arriba el POUM municipal sobre les necessitats
d’habitatge a Terrassa fins el 2011, es basen en el criteri del llindar
d’esfor¢ economic maxim del 30% dels ingressos pel pagament de
’habitatge. Aixi, estableix que entorn un 60% de la poblacio de Terrassa

2 Veure pagines 79-82 del POUM.

que accedeix per primer cop a un habitatge de compra d’obra nova tenia
uns ingressos iguals o inferiors a ’ingrés minim per accedir a un habitatge
(aquest minim el situava a 3’79 vegades el SMI) i per tant necessiten un
habitatge amb algun tipus de proteccio oficial o bé de lloguer. Aquest
percentatge esta format basicament per parelles joves en edat
d’emancipar-se i per persones que viuen soles. El planejament
comptabilitza que del total de la demanda d’habitatge, els seguents
percentatges haurien de ser destinats a habitatge protegit24:

Un 21% a persones de primer accés a |’habitatge, ja sigui per
emancipacio amb parella, sense parella o estudis.

- Un 14% a persones que es veuen obligades a canviar de residéencia per
diferents motius i que no tenen la possibilitat de disposar de recursos
per destinar a la compra del nou habitatge.

Alhora, el planejament fa especial émfasi en les dinamiques socials que en
el moment de ’aprovacio del POUM encara no tenien un pes significatiu
pero que actualment formen part de estructura poblacional del municipi i
presenten dificultats a ’hora d’accedir a un habitatge com la immigracio
estrangera, l’increment de persones grans i la incorporaciéo de persones
joves al mercat de treball i per tant amb tendéncia a emancipar-se menys
tardanament. Aixi, finalment, es defineixen els segiients perfils importants
de demanda en risc d’exclusid residencial:

- El 21% de la demanda per joves en edat d’emancipar-se (amb parella,
sense parella o estudiants) s’incrementa fins a un 29’3% degut al pes
d’aquest col-lectiu avui en dia i passa a ser la demanda mes important.
Aquest grup significa una demanda d’habitatge a curt-mitja termini.

- Un 18% format per persones d’origen estranger, les quals arriben a
48.564 persones el 2007 a Terrassa, la majoria de nacionalitat africana.
Aquesta demanda compta amb uns ingressos economics per sota la
mitjana i amb dificultats per comptar d’altres recursos per a |’adquisicio
d’un habitatge.

- Un 5’6% format per persones grans, normalment soles i que busquen un
habitatge adaptat a les seves necessitats especifiques i que acostumen a
no tenir un poder adquisitiu prou elevat.

Les previsions a les quals arriba el POUM sobre el nombre d’habitatges
protegits en els segiients quinze anys d’aprovacio d’aquest és d’un minim
recomanable del 34% dels nous habitatges (aixo seria 6.888 unitats),
suposant una no variacio del comportament del mercat i del nivell
d’ingressos de la poblacid. Ara bé, tal i com constata el Pacte Nacional per
[’Habitatge, els darrers anys el preu de ’habitatge ha experimentat un

% Vegeu pagina 89 del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Terrassa.
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increment del preu molt per sobre de l’evolucié dels salaris, fet que ens
indica que aquest minim d’habitatges protegits recomanats hauria
d’incrementar-se.

ANALISI | DIAGNOSI DE LES NECESSITATS D'EQUIPAMENTS PUBLICS

D’acord am els criteris que s’estableixen en la ordenacié alternativa
proposada per l’ajuntament l'ordenacié proposada haura de tenir en
compte la reserva de sol necessari per a ubicar un nou CEIP en els sols
discontinus del barri del Segle XX i la reserva sol necessari destinat a la
construccio d’un segon CEIP en "ambit proper al barri de la Cogullada.
Tanmateix es planteja la necessitat d’ubicar un nou equipament destinat a
serveis socials que pugui donar servei al propi sector i als barris veins.

SINTESI DE LES XARXES DE SERVEIS BASICS

Respecte els serveis afectats pel sector, Unicament existeix una linia de
telecomunicacions que travessa el sector des de l’avinguda Joaquim de
sagrera fins al carrer can sant Feliu fins a l’altre costat de ’autopista i una
linia de mitja tensi6 aéeria que travessa el sector paral:-lela a la carretera N-
150.

Pel que fa a les xarxes existents d’aigua, sanejament, gas, electricitat i
telecomunicacions, discorren pels diferents vials que limiten amb ’ambit.

L’explicaci6 més detallada respecte el conjunt de servies basics i les
infraestructures técniques, es realitza en el projecte executiu d’obres
basiques d'urbanitzaci6é adjunt d'aquesta ARE.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL

El sector el conformen un total de 50 parcel-les, sense incloure els sols
corresponents a infraestructura, caracteritzades per [’heterogeneitat de les
seves dimensions i geometries.

S’afegeix al Volum 1 dels estudis justificatius de ’ARE la informaci6 rebuda
de les notes simples del Registre de la propietat referents a la identificacio
dels propietaris del dltims cinc anys.

USOS | ACTIVITATS INCOMPATIBLES

Existeixen actualment vint-i-dues parcel:-les amb algun tipus d’edificacio
dins el sector. D’aquestes, vuit tenen un habitatge unifamiliar edificat,
localitzades al carrer Pla de la Guitard al barri de La Gogullada. Les quinze
restants tenen construccions d’s industrial i es troben localitzades entre el
carrer Tren de Baix i Joan Monped al barri del segle XX.

VALORS AMBIENTALS | PAISATGISTICS

El verd i les connexions ambientals. Cal considerar que el subambit de
majors dimensiones es troba creuat, a la part sud, pel torrent del Palau i
que es troba en un punt de confluéncia entre diverses ecosistemes com
zones urbanitzades, conreus vegetacio tipica de ribera i de zones verdes
urbanes. Cal considerar la connectivitat d’aquests espais; a més, proper al
vessant oest d’aquest ambit, es troba un habitat d’interés comunitari (no
prioritari) constituit per pinedes mediterranies.

Pel que fa a la connectivitat entre subambits i amb les zones urbanitzades
cal considerar el paper que aquests zones poden tenir en la continuitat
verda/natural amb les diferents zones del sistema d’espais lliures properes
(parcs urbans, jardins i places, parcs periurbans i zones d’interés ecologic-
paisatgistic). Aquesta continuitat s’aconsegueix, majoritariament, per mitja
de Uarbrat viari existent que permet connectar els principals espais lliures
de la ciutat, a ’hora que dona contrast cromatic.

Sensibilitat ambiental. Segons la documentacié6 ambiental que acompanya
aquest Pla director, els punts més sensibles del PEMU Porta Sud de Terrassa
son tres: d’una banda, el risc d’inundabilitat associat al torrent del Palau,
que condicionara el planejament futur; d’altra, U'enorme densitat
d’infraestructures que es donen lloc al voltant del sector, que implicara un
elevat nivell de soroll per al qual també s’haura de donar solucio; per
altim, els desnivells existents al voltant del Parc de la Cogullada, que
implicaran uns moviments de terra que hauran de minimitzar-se tot el
possible. A més, s’haura de garantir un bon drenatge des de ’autopista cap
al sector, degut al gran desnivell existent entre ambdues zones.

PATRIMONI CULTURAL, ARQUITECTONIC | ARQUEOLOGIC

Cap de les construccions que es troben dins ’ambit estan catalogades pel
seu valor arquitectonic o historic.

L’estudi visual arqueologic efectuat ha identificat dos zones amb
expectativa arqueologica alta. La primera correspon als sols discontinus del
sector localitzats a NE dels jaciment documentat de la vil-la romana de
’Aiguacuit. La segona correspon als sols delimitats pels enllacos de la
carretera N-150 i la riera de Palau en els quals es troba situat i documentat
el jaciment de Can Coret. Degut a la seva proximitat, els sols ubicats entre
el jaciment citat i ’autopista estan considerats d’expectativa arqueologica
mitja. La resta de sols on no s’ha pogut cap expectativa arqueologica,
degut a les dificultats d’accés o U'existéncia d’edificacions i moviments de
terres, es recomana realitzat seguiment arqueologic si es produissin
moviments de terres i rebaixos de sol.
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3. MEMORIA D’ORDENACIO GENERAL

3.1. JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA RESPECTE ELS AMBITS DE LES
ARE

3.1.1. IDONEITAT DELS SECTORS DELIMITATS

L’apartat 2b de Uarticle 19 del decret 1/2007, de mesures urgents en
materia urbanistica, estableix al respecte de les arees residencials
estrategiques el segiient:

b) Les arees residencials estratégiques s’han d’emplacar en municipis
amb capacitat territorial per polaritzar el creixement urba, d’acord amb
els plans territorials parcials o els plans directors territorials o
urbanistics que siguin d’aplicacié; han de respectar els limits fisics de
desenvolupament que estableixin els esmentats plans; s’han de situar en
continuitat amb el teixit urba existent o previst, han de poder garantir
una bona accessibilitat a la xarxa de transport public i tenir garantit el
subministrament d’aigua.

L’anterior paragraf defineix fins a cinc condicions respecte |’emplagament
de les arees residencials estratégiques. Totes ells es compleixen en les vuit
ARE que s’integren en el PDU del Valles Occidental, tal i com passem a
descriure a continuacio:

1. Emplacament en municipis amb capacitat territorial per polaritzar el
creixement urba.

- Les 8 ARE del PDU del Vallés Occidental es situen en 6 municipis que,
en el seu conjunt, concentren el 60% de la poblacié d’aquesta comarca.

- Els 6 municipis del PDU del Vallés Occidental (Barbera del Valles,
Castellar del Vallés, Montcada i Reixac, Sabadell, Santa Perpétua de
Mogoda i Terrassa) tenen, tots ells, una poblacio superior als 20.000
habitants

- Dels 10 municipis del Vallés Occidental amb una poblacié superior als
20.000 habitants, 6 estan inclosos en aquest Pla director urbanistic.

- Tots els 6 municipis del Pla director urbanistic, a l’any 2006, presenten
uns percentatges d’habitatge principal respecte el total d’habitatges del
municipi superiors al 70% i la mitjana en el conjunt dels municipis del
PDU, és del 81,10 %

% de parc d’habitatge principal respecte

Municipi el conjunt d’habitatges . 2006
Barbera del Vallés 87,73 %
Castellar del Valles 73,74 %
Montcada i Reixac 79,18 %
Sabadell 82,10 %
Santa Perpétua de Mogoda 82,24 %
Terrassa 79,95 %
Total 6 municipis PDU Vallés Occidental 81,10 %

- Tots els municipis inclosos en el PDU presenten, en els darrers 5 anys,
una mitjana, en la dinamica de creixement en termes de construccio
d’habitatges acabats, superiors a 6 habitatges per cada 1.000 habitants.

- Aquestes dinamiques de creixement en termes absoluts de nous
habitatges han estat, en els darrers 5 anys i pel conjunt dels 6 municipis
del PDU, les segiients:

Mitjana d’habitatges acabats en els

Municipi darrers 5 anys (2002-2006)
Barbera del Valles 420 habitatges /any
Castellar del Valles 324 habitatges /any
Montcada i Reixac 215 habitatges /any
Sabadell 1.890 habitatges /any
Santa Perpétua de Mogoda 206 habitatges /any
Terrassa 2.508 habitatges /any
Total 6 municipis PDU Vallés Occidental 5.143 habitatges /any

- Tots els 6 municipis, sense excepcio, tenen el seu principal component
de creixement en la immigracio interior o, el que és el mateix, fruit de
la intensa mobilitat residencial associada als diferencials de preus de
’habitatge en cada municipi.

2. Coheréncia dels municipis amb les determinacions del planejament
territorial.

L’avantprojecte del Pla territorial metropolita de Barcelona (PTMB),
actualment en tramitacio, expressa, en el planol de Model territorial,
I’estructura nodal U’estructura que el PTMB proposa, en la qual es
reconeix el paper que poden jugar les diverses ciutats, arees i nuclis de
poblaci6 en la vertebraci6 urbana del territori. L'estructura nodal
proposada, juntament amb I'assignacio d’'estrategies de
desenvolupament, proporciona una pauta indicativa per a la distribucio
dels equipaments d’interés supramunicipal,. Sobre el contingut del model
urba de nodalitats proposat, s'estableixen fins a sis tipologies pels
diferents municipis inclosos en I'ambit del PTMB:
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1. Les centralitats presents als continus urbans intermunicipals
existents sobre el sistema urba metropolita més consolidat.

2. Les polaritats territorials que configuren les ciutats de [’arc
metropolita, algunes totalment consolidades, com seria el cas de
Terrassa, Sabadell i Mataro; altres en procés clar de
desenvolupament, com Vilanova i la Geltru, Vilafranca del Penedes,
Martorell i Granollers; i, per ultim, aquelles en qué cal un procés
superior de desenvolupament: Riera de Caldes i Tenes.

3. Les polaritats comarcals. Es tracta, en tot cas, de ciutats
externes als continus urbans intermunicipals, que articulen territoris
d’entorn, normalment de caracter rural o amb elevada preséncia
d’arees residencials especialitzades.

4. Les polaritats comarcals complementaries. S6n poblacions amb
caracteristiques i funcions similars a les anteriors, pero d’escala
més petita.

5. Les Polaritats municipals estructurants. Son nuclis de poblacio
que fan el paper de capcalera d’altres nuclis més petits o d’arees
especialitzades residencials del mateix municipi o de municipis
veins quan aquests son de dimensio petita.

6. El petits nuclis urbans i els petits nuclis rurals. Es tracta de petits
pobles que, en el primer cas, tenen una morfologia urbana
compacta i, en el segon, de caracter discontinu o dispers.

De la classificacio anterior els municipis inclosos en el PDU del Vallés
Occidental es classifiquen en les seglients polaritats:

- Els municipis de Sabadell i Terrassa s’inclouen dins de les
polaritats territorials que configuren les ciutats de [’arc
metropolita.

- El municipi de Castellar del Vallés, s’inclou dins dels municipis
amb polaritat comarcal.

- | els municipis de Barbera del Vallés i Santa Perpétua de Mogoda,
el PTMB els categoritza com a centralitats presents als continus
urbans.

Pel que fa a la coheréncia amb els limits fisics establerts al planejament
territorial, de les 8 ARE incloses en el PDU del Vallés Occidental, 6 ARE
(ARE Sector Estacio, a Barbera del Vallés; ARE Turuguet, a Castellar del
Vallés; ARE Nou Eixample; a Castellar del Vallés; ARE Can Puiggener, a
Sabadell; ARE Torre Romeu, a Sabadell; i ARE Porta Sud, a Terrassa) es
localitzen en sols urbans amb un entorn ja consolidat i pels que el PTMB
determina, també, la seva logica de sols de desenvolupament

residencial. Al respecte de les altres dues ARE, en el cas de 'ARE Can
Duran a Montcada i Reixac, el PTMB estableix per aquest territori
I’estratégia de "area especialitzada d’Us mixt” amb ’objecte de definir
un espai limit de la taca urbana entre els municipis de Ripollet i la
Llagosta, tal i com s’aprecia en el planol de Sistema d’assentaments:
proposta, del PTMB. Aquesta ARE limita al mateix temps amb el corredor
del sistema d’espais oberts a escala territorial que ve dels boscos del
nord de Polinya i que avanca cap al sud fins arribar al riu Ripoll. Aquest
connector, ha de connectar el mateix riu Ripoll amb U’espai que, entre
els municipis de Terrassa i Sabadell, connecta amb U’espai natural de la
Serra de ’Obac i Sant Llorenc. Finalment per UARE de Cant Taid, a
Santa Perpétua de Mogoda, el PTMB en determina l'estratégia de “area
especialitzada residencial” amb capacitat de desenvolupament.

3. Situacio de les ARE en continuitat amb el teixit urba existent o previst.

Totes les nou ARE incloses en el Pla director urbanistic del Vallés
Occidental, compleixen en aquesta determinacid, ja que sis d’elles
estan en sols classificats pel planejament general com a sols urbans (ARE
Sector Estacio, a Barbera del Vallés; ARE Turuguet, a Castellar del
Vallés; ARE Nou Eixample, a Castellar del Vallés; ARE Can Puiggener, a
Sabadell; ARE Torre Romeu, a Sabadell; i ’ARE Porta Sud, a Terrassa) i
les dues que es troben en sol urbanitzable: I’ARE Can Duran, a Montcada
i Reixac, esta emplacada entre el barri de recent construccido de Mas
Rampinyo i l’existent de Can Pomada; i en el cas de I’ARE de Can Taio, a
Santa Perpétua, es troba en continuitat al barri de Can Filua, tal i com
es mostra en els planols d’informacié d’aquest Pla director urbanistic.

4. Garantia d’una bona accessibilitat al transport public.

Tots els ARE delimitats en el present PDU disposen d’una estacio
d’infraestructura fixa de transport public, ferrocarril, actual o prevista
en el planejament territorial, situada a una distancia inferior a 500 mts
de Uepicentre de ’area residencial estratégica, tal i com es mostra en
els planols d’informacido d’aquest PDU. Altrament, es detallen a
continuacio per les diferents ARE les mesures que garanteixen la seva
bona accessibilitat al transport public:

4.1. ARE Sector Estacio, a Barbera del Valles.

L’accessibilitat del sector al sistema de transports public queda
garantida amb la proximitat de ’estacio ferroviaria i amb les linies
de transports public, tal i com s’assenyala en el planol d’ordenacid
de la mobilitat i en els estudis de mobilitat generada que
acompanyen la present area residencial estratégica. Altrament, la
previsio dels itineraris de bicicletes i vianants en el sector delimitat,
assenyalats en el mateix planol d’ordenacié, fomentara els
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4.2.

4.3.

4.4,

desplacaments no contaminants, en coheréncia amb la implantacio
de mesures que afavoreixin una mobilitat més sostenible.

ARE Turuguet, a Castellar del Vallés .

L’accessibilitat del sector al sistema de transports public queda
garantida amb la linia de transport public (bus) que transcorre per
la carretera B-124 que creua tot el sector delimitat tal i com
s’assenyala en el planol d’ordenacié de la mobilitat i en els estudis
de mobilitat generada que acompanyen la present area residencial
estratégica. Altrament, la previsio dels itineraris de bicicletes i
vianants en el sector delimitat, assenyalats en el mateix planol
d’ordenacié, fomentara els desplacaments no contaminants, en
coheréncia amb la implantacidé de mesures que afavoreixin una
mobilitat més sostenible.

ARE Nou Eixample, a Castellar del Vallés.

L’accessibilitat del sector al sistema de transports public queda
garantida amb la linia de transport plblic, bus, que transcorre pels
tres ambits que formen aquesta ARE tal i com s’assenyala en el
planol d’ordenacié de la mobilitat i en els estudis de mobilitat
generada que acompanyen la present area residencial estrategica.
Altrament la previsio futura de prolongacio del transport ferroviari,
garantira un millor accés al sistema de transport public d’aquesta
Area residencial estratégica. Finalment, la previsio dels itineraris de
bicicletes i vianants en el sector delimitat, assenyalats en el mateix
planol d’ordenacio, fomentara els desplagaments no contaminants,
en coheréncia amb la implantacié de mesures que afavoreixin una
mobilitat més sostenible.

ARE Can Duran, a Montcada i Reixac.

L’accessibilitat del sector al sistema de transports public queda
garantida amb la formacié d’una nova linia de transport public - bus
que recorre el conjunt del nou barri de tal manera que la nova
distribucio de les parades permet una distribuci6 homogénia del
conjunt que es projecta. Altrament el sector disposa d’una parada
de ferrocarril situada a una distancia inferior a 400 mts del centre
de gravetat del nou barri, tal i com s’assenyala en el planol
d’ordenacié de la mobilitat i en els estudis de mobilitat generada
que acompanyen la present area residencial estratégica. Finalment,
la previsio dels itineraris de bicicletes i vianants en el sector
delimitat, assenyalats en el mateix planol d’ordenacio, fomentara
els desplacaments en coherencia amb la
implantaci6 de mesures que afavoreixin una mobilitat més
sostenible.

no contaminants,

4.5.

4.6.

4.7.

ARE Can Puiggener, a Sabadell.

L’accessibilitat del sector al sistema de transports public queda
garantida amb la formacié d’una nova linia de transport public - bus
que recorre el conjunt del nou barri pel seu espai central, de tal
manera que la nova distribucio de les parades permet una
distribuci6 homogeénia del conjunt que es projecta, tal i com
s’assenyala en el planol d’ordenacié de la mobilitat 1 i en els
estudis de mobilitat generada que acompanyen la present area
residencial estratégica. Altrament, la previsio dels itineraris de
bicicletes i vianants en el sector delimitat, assenyalats en el mateix
planol d’ordenacid, fomentara els desplacaments no contaminants,
en coheréncia amb la implantacié de mesures que afavoreixin una
mobilitat més sostenible.

ARE Torre Romeu, a Sabadell.

L’accessibilitat del sector al sistema de transports public queda
garantida amb la prolongacio d’una nova linia de transport public -
bus que recorre el conjunt del nou barri pel seu espai central, de tal
manera que la nova distribucio de les parades permet una
distribuci6 homogénia del conjunt que es projecta, tal i com
s’assenyala en el planol d’ordenaci6é de la mobilitat i en els estudis
de mobilitat generada que acompanyen la present area residencial
estratégica. Altrament, la previsio dels itineraris de bicicletes i
vianants en el sector delimitat, assenyalats en el mateix planol
d’ordenacio, fomentara els desplacaments no contaminants, en
coheréncia amb la implantaci6 de mesures que afavoreixin una
mobilitat més sostenible.

ARE Can Tai6, a Santa Perpétua de Mogoda.

L’accessibilitat del sector al sistema de transports public queda
garantida amb les linies actuals dels transport public - bus tant
urbans com interurbans que passen prop dels sector delimitat.
Altrament el sector disposa d’una parada de ferrocarril situada a
una distancia inferior a 400 mts del centre de gravetat del nou
barri, tal i com s’assenyala en el planol d’ordenacié de la mobilitat
que acompanya la present area residencial estratégica, tal i com
s’assenyala en el planol d’ordenacié de la mobilitat i en els estudis
de mobilitat generada que acompanyen la present area residencial
estratégica. Finalment, la previsio dels itineraris de bicicletes i
vianants en el sector delimitat, assenyalats en el mateix planol
d’ordenacié, fomentara els desplacaments no contaminants, en
coheréncia amb la implantacidé de mesures que afavoreixin una
mobilitat més sostenible. Finalment l’existéncia
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4.8. ARE Porta Sud, a Terrassa.

L’accessibilitat del sector al sistema de transports public queda
garantida amb les linies d’autobusos actuals de la ciutat de Terrassa
internes aixi com per ’ampliacio de les mateixes previstes a |’estudi
de mobilitat generada de UARE i per la localitzacié d’una nova
estacio del Ferrocarrils de la Generalitat dins del propi ambit
delimitat a UARE. Altrament, la previsié dels itineraris de bicicletes
i vianants en el sector delimitat, assenyalats en el mateix planol
d’ordenacié, fomentara els desplacaments no contaminants, en
coheréncia amb la implantacidé de mesures que afavoreixin una
mobilitat més sostenible.

5. Garantia del subministrament d’aigua.

Respecte la garantia del subministrament d’aigua, totes les 8 ARE
incloses en el 6 municipis del Pla director urbanistic del Vallés
Occidental tenen garantit el subministra d’aigua, tal i com es justifica
en els projectes executius d’obres basiques d’urbanitzacié que formen
part d’aquest PDU.

3.1.2. ESTRATEGIA URBANA | TERRITORIAL

De la lectura urbana i territorial de les arees residencials estratégiques
incloses en el present PDU es pot determinar que, en cada cas, la posicio i
objecte de les diferents ARE es corresponen amb projectes d’escala i
naturalesa diversa, entre els que es poden citar els seglients:

- ENCLAUS. Corresponen a aquelles actuacions que, per la seva posicio
dins del conjunt urba, han de conformar un lloc significatiu en la
construccio de la nova ciutat. Aquesta condicié es dona, encara que en
diferent significacié, a ’ARE Porta Sud, a Terrassa i a U’ARE Sector
Estacio, a Barbera del Vallés. En tots dos casos han d’esdevenir llocs
centrals, per la proximitat a ’estacio del ferrocarril o per la necessaria
integracio d’equipaments significatius. Son ambits que han de condensar
una intensitat de projecte que esdevingui rellevant respecte el context
del seu entorn: en el cas de Terrassa per la necessaria articulacio de les
infraestructures hidrauliques i viaries que hi conflueixen i per la
preséncia propera d’equipaments d’abast territorial com la propera seu
dels jutjats; en el cas de Barbera per ’entorn d’edificacions de baixa
densitat i per la necessitat d’acollir un centre d’ensenyament, amb un
parc central al servei d’un territori més ampli que el de la propia area
residencial delimitada.

- LIMITS i VORES. Corresponen a aquelles actuacions que suposaran la
definicié d’un limit de la ciutat consolidada i la definicid d’una nova
facana en aquesta part "de limit o “espai vorurba en el que estan

emplacats. Aquesta condicié es dona en el cas de ’ARE de Can Taio6 de
Santa Perpetua de Mogoda.A Santa Perpéetua de Mogoda, el sector de
Can Taié ha de definir el limit amb la gran area de l’espai agrari
delimitada pels nuclis de Santa Perpétua de Mogoda, Montcada i
Ripollet.

- REQUALIFICACIO INTERIOR. Corresponen a aquest tipus les dues
actuacions de UARE Turuguet i U'ARE Nou Eixample a la ciutat de
Castellar del Vallés. En tots dos casos comportara la requalificacio de
sols industrials situats dins de la trama urbana que han de possibilitar la
formaci6 de nous habitatges protegits i la requalificacio d’aquests
espais. En el cas de ’ambit de Turuguet la complexitat és més gran per
la preséncia significativa d’un nombre elevat d’activitats industrials en
funcionament. En el cas de l’ambit de Nou Eixample, [’actuacié passa
per la relocalitzaci6 d’un camp de futbol, a la zona d’activitats
economiques i la transformaci6 interior d’aquesta peca en un nou sol per
la implantacido d’un nombre d’habitatges que optimitzin aquest sol i
permetin, en part, cobrir la demanda d’habitatge protegit dels propers
anys de la ciutat de Castellar.

- INTEGRACIO SOCIAL. Corresponen a aquest tipus d’actuacié les dues
ARE de Can Puiggener i Torre Romeu de Sabadell, ja que els mateixos
formen part del Projecte d’Intervencié Integral en Arees d’habitatge a
I’entorn del Parc Fluvial del Riu Ripoll, ampliat amb el sector residencial
de Can Roqueta i les arees limitrofes de la ciutat central, que
I’Ajuntament de Sabadell ha redactat recentment amb motiu de la
convocatoria de les ajudes que se’n deriven de la Llei de barris que
mereixen especial atencio. Aquests documents de major profunditat i
transversalitat, contenen una amplia informacié sobre les actuacions a
realitzar en aquest barris existents amb una conclusié en la que es fa
palesa la dificultat de la regeneracio urbanistica per si mateixa i la
vulnerabilitat cultural, social i economica de l’ambit de la llera del riu
Ripoll, aixi com la necessitat d’una intervencid que garanteixi una
millora de Uentorn urba, la convivéncia, la igualtat d’oportunitats i
’accés social als seus habitants. En U'estratégia de la transformacio
social d’aquests ambits el resultat de les Arees Residencial Estratégiques
ha de jugar un paper cabdal, tant pel que fa a loferta de nous
habitatges com a capacitat de garantir diversitat social en el conjunt i
dotar dels equipaments necessaris per possibilitar Uintercanvi i la
relacié dels actuals residents amb els nous col-lectius dels seus
habitants.

- VERTEBRACIONS. Correspon a aquest tipus d’actuacio ’ARE de Can
Duran a Montcada i Reixac, ja que en el mateix concorren un conjunt
d’elements de diferent naturalesa: son sols d’una significativa extensio
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urbana; sols que definiran un limit de la ciutat de Montcada amb el
territori no urbanitzable que forma part del connector territorial, situat
sobre la capcalera d’un espai que s’estendria fins la serralada del Parc
de Sant Lloren¢ de Munt; sols que han d’articular el projecte amb el
barri aillat de can Pomada i, a la vegada, han de resoldre la integracio
d’una important infraestructura de vialitat, com és la continuitat de la
C-17, que passant de la vall del riu Besos, ha d’enllacar amb la C-58 a la
Cerdanyola del Valles.

3.2. DELIMITACIO, CLASSIFICACIO DEL SOL | GESTIO DE LES ARE

3.2.1. DELIMITACIO DELS SECTORS DE PLANEJAMENT

L’article 19 del Decret 1/2007 de 16 d’octubre, de mesures urgents en
materia urbanistica, estableix pel que fa a la classificacio del sol de les
arees residencials estratégiques el segiient:

a) Cada area residencial estrategica ha de constituir, bé un sector de
sOl urbanitzable delimitat, la classificaci6 del qual s’estableix
mitjanc¢ant el Pla director urbanistic que efectua la seva delimitacié, en
el cas que no tingui aquesta classificacié d’acord amb el planejament
general municipal vigent, bé un sector de planejament derivat en sol
urba no consolidat establert pel planejament general municipal vigent.
La transformaci6 urbanistica del sector es duu a terme directament a
partir de I’aprovacié definitiva del Pla director urbanistic, tramitat
d’acord amb allo que disposen els articles 74.1 i 81, el qual estableix
I’ordenacié detallada del sector amb el grau de precisié propi d'un pla
urbanistic derivat i concreta el tracat i les caracteristiques de, com a
minim, les obres d’urbanitzacié basiques, amb el contingut propi dels
projectes d’urbanitzacio.

El present Pla director urbanistic delimita les segiients 8 arees residencials
estratégiques:

ARE Turuguet, a Castellar del Vallés.

ARE Nou Eixample, a Castellar del Vallés.
ARE Can Duran, a Montcada i Reixac.

ARE Can Puiggener, a Sabadell.

ARE Torre Romeu, a Sabadell.

ARE Can Tai0, a Santa Perpétua de Mogoda.

ARE Porta Sud, a Terrassa.

De les ARE anteriors, aquest PDU efectua la delimitacio de dos sectors de
sol urbanitzable delimitat, ja que la totalitat del sol inclos en aquests
sectors esta classificat en el planejament general vigent de sol urbanitzable
i de sol no urbanitzable (la major proporcié del sol correspon a sol
urbanitzable i en una proporci6 menor a sol no urbanitzable). Els dos
sectors que es delimiten directament per aquest Pla director urbanistic son:

ARE Can Duran, a Montcada i Reixac.
ARE Can Tai0, a Santa Perpétua de Mogoda.

Altrament, aquest PDU desenvolupa un sector en sol urba no consolidat que
ja estava delimitat en el planejament general d’un dels municipis inclosos
en aquest PDU. Per aquest sector el PDU ajusta les condicions determinades
pel planejament general respecte el repartiment de l'edificabilitat i els
percentatges es de sol destinats als diferents sistemes i zones
d’aprofitament privat, pero mantenint la delimitacio pel que fa a la seva
superficie i limits ja fixats pel planejament general. Aquest sector que es
desenvolupa per aquest Pla director urbanistic és:

ARE Sector Estacio, a Barbera del Valleés.

Finalment, aquest PDU incorpora ’ordenacié detallada d’un conjunt de sols
(concretament 5 ambits repartits en 3 municipis) en els que en el
planejament vigent no es delimitaven els necessaris sectors de planejament
derivat en sol urba no consolidat. En aquests sectors ja s’han iniciat els
tramits corresponents de la necessaria modificacio puntual restant, en
qualsevol cas, supeditada |’aprovacio definitiva del Pla director urbanistic,
pel que fa referéncia aquests sectors, a l’aprovacié definitiva de la
corresponent modificacio puntual de planejament general. Aquests 5
sectors, que resten pendents de la tramitacio definitiva de la modificacio
puntual de planejament general que delimiti el sector en sol urba no
consolidat, aixi com U'estat de tramitacio dels mateixos, son els segiients:

ARE Turuguet, a Castellar del Vallés.

Sobre els sols inclosos dins de ’ambit de ’ARE Turuguet, arran de
’aprovacio per part de la Comissié d’Urbanisme de Catalunya del
document d’objectius i proposits generals dels Plans directors
urbanistics per a la delimitacié i ordenacié de les Arees residencials
estratégiques per al quadrienni 2008-2001, el passat 22 de juliol de
2008 el plenari de ’Ajuntament de Castellar del Vallés va aprovar
inicialment la modificacio puntual del Text Refos del PGOU de
Castellar del Vallés, amb la corresponent delimitacié d’un sector de
planejament coincident amb el d’aquesta ARE.

ARE Nou Eixample, a Castellar del Vallés.

Sobre els sols inclosos dins de ’ambit de ’ARE Nou Eixample, arran
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de ’aprovacio per part de la Comissié d’Urbanisme de Catalunya del
document d’objectius i proposits generals dels Plans directors
urbanistics per a la delimitacié i ordenacié de les Arees residencials
estratégiques per al quadrienni 2008-2001, el passat 22 de juliol de
2008 el plenari de ’Ajuntament de Castellar del Vallés va aprovar
inicialment la modificacid puntual del Text Refos del PGOU de
Castellar del Valles, amb la corresponent delimitacié d’un sector de
planejament coincident amb el d’aquesta ARE.

ARE Can Puiggener, a Sabadell.

Sobre els sols inclosos dins de I’ambit de ’ARE Can Puiggener, arran
de ’aprovacio per part de la Comissié d’Urbanisme de Catalunya del
document d’objectius i proposits generals dels Plans directors
urbanistics per a la delimitacié i ordenacié de les Arees residencials
estratégiques per al quadrienni 2008-2001, el passat 28 de juliol de
2008 el plenari de ’Ajuntament de Sabadell va aprovar inicialment
el document de la "Modificacio puntual del Pla general municipal
d’ordenaci6 de Sabadell a I’ambit dels barris de Can Puiggener i
Torre-Romeu. MPG-62", amb la corresponent delimitacié d’un sector
de planejament coincident amb el d’aquesta ARE.

ARE Torre Romeu, a Sabadell.

Sobre els sols inclosos dins de l’ambit de I’ARE Torre Romeu, arran
de I’aprovacio per part de la Comissio d’Urbanisme de Catalunya del
document d’objectius i proposits generals dels Plans directors
urbanistics per a la delimitacié i ordenacié de les Arees residencials
estrategiques per al quadrienni 2008-2001, el passat 28 de juliol de
2008 el plenari de ’Ajuntament de Sabadell va aprovar inicialment
el document de la "Modificacié puntual del Pla general municipal
d’ordenaci6 de Sabadell a l’ambit dels barris de Can Puiggener i
Torre-Romeu. MPG-62", amb la corresponent delimitacié d’un sector
de planejament coincident amb el d’aquesta ARE.

ARE Porta Sud, a Terrassa.

Sobre els sols inclosos dins de I’ambit de ’ARE Porta Sud, arran de
’aprovacio per part de la Comissié d’Urbanisme de Catalunya del
document d’objectius i proposits generals dels Plans directors
urbanistics per a la delimitacié i ordenacié de les Arees residencials
estratégiques per al quadrienni 2008-2001, el passat 24 de juliol de
2008 el plenari de ’Ajuntament de Terrassa va aprovar inicialment
el document de la "Modificacid puntual del Pla d’ordenacio
urbanistica municipal en l’ambit de ’area residencial estrategica
ARE Porta Sud”, amb la corresponent delimitacié d’un sector de
planejament coincident amb el d’aquesta ARE.

3.2.2. LES FITXES URBANISTIQUES DE LES ARE

A Uapartat 6 d’aquesta memoria s’adjunten els quadres de dades de la
proposta. Després del quadre de dades generals de la proposta, s’inclouen
els quadres individualitzats de cadascuna de les arees residencials
estratégiques incloses en aquest Pla director urbanistic.

El contingut de les dades és el que segueix a continuacio:
1. Dades de I’ambit de I’area residencial estrategica.

Es detalla la superficie ’ARE, diferenciant entre la superficie total del
sector i la superficie de sol computable. La primera, el sol computable,
correspon al sol aportat (public o privat) que, per la seva naturalesa i/o
procedéncia, té dret a formar part del sol aportat i rebre [’aprofitament
urbanistic que en el planejament es delimita, constituint el sol aportat
en el projecte de reparcel-lacid que es redacti. Aquesta és una condicio
especialment significativa en els sectors que inclouen carrers i altres
sols publics que, per la seva procedéncia, varen ser obtinguts de forma
gratuita en forma de cessio per part de 'Administracié local i que no
formaran part del sol aportat en la reparcel:lacio, identificant-se com a
sol no computable. La dada final correspon a la superficie total inclosa
dins del sector de planejament.

2. Qualificacions de sol.

S’estableixen i es determinen les reserves de sol public, aixi com el seu
desti, i la qualificacio del sol que els hi correspon diferenciant:

Sistema d’espais lliures.

Sistema d’equipaments.

Sistema viari.

Sistema d’infraestructures i serveis tecnics.
Sistema d’habitatge dotacional.

Altres sistemes.

Els percentatges de sols publics inclouen tant els sols ja publics actuals
com els sols de titularitat privada o publica pendents de cessio, que han
de passar a ser de titularitat publica.

Altrament, es quantifica el sol d’aprofitament que, en les diferents ARE,
es converteix en el sol destinat a les diverses zones en les que es regula
el sol d’aprofitament urbanistic.

3. Aprofitaments, habitatge lliure, protegit i terciari.

3.1. Coeficient d’edificabilitat brut sobre sol computable de ’ARE.
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S’estableixen els diferents coeficients d’edificabilitat residencial,
no residencial i total que, multiplicats per la superficie de sol
computable, determinen Uedificabilitat total del sector de
planejament. Aquest valor és el que determina la intensitat
d’edificabilitat del sol aportat i, a tots els efectes, es converteix en
el valor més significatiu pel calcul de la viabilitat economica del
sector.

3.2. Coeficient d’edificabilitat brut sobre sol total de ’ARE.

S’avaluen els diferents coeficients d’edificabilitat residencial, no
residencial i total, que en resulten de dividir ’edificabilitat total
del sector, obtinguda en ’apartat anterior, per la superficie total
de UARE, obtenint-se aixi un indicador de la intensitat
d’edificabilitat sobre la totalitat del sol de I’ARE.

3.3 Repartiment de ’aprofitament.

S’estableix, en diferents percentatges, ’edificabilitat que s’ha de
reservar a cada tipus de sostre. En el primer cas establint els
percentatges que corresponen a cada sostre destinat a habitatge
protegit, segons les dades de la memoria respecte les reserves
d’habitatge protegit i diferenciant:

- Edificabilitat destinada a habitatge protegit en régim especial.
- Edificabilitat destinada a habitatge protegit en regim general.
- Edificabilitat destinada a habitatge protegit en preu concertat.
- Edificabilitat destinada a habitatge concertat.

Altrament, s’estableixen els percentatges de sostre destinats a
’habitatge lliure obtenint-se, aixi, l’edificabilitat total destinada a
usos residencials.

Finalment, es determina |’edificabilitat destinada a usos no
residencials, diferenciant, quan aixi es dona en el planejament
’edificabilitat destinada al terciari en carrer (comerc i activitat) de
’edificabilitat destinada a terciari en alcada (activitat i serveis
privats, que inclouria ’ampli espectre de les oficines, usos hotelers
i altres usos de residencia no permanent com les residencies
universitaries o per la gent gran etc...).

En els quadres s’afegeixen les edificabilitats i els percentatges que
els corresponen en referéncia als usos d’habitatge i no residencials,
que donen una referéncia de la complexitat de funcions de les
diferents ARE delimitades.

4. Habitatges totals segons tipologies.

4.1. Dimensi6 habitatge protegit i lliure.

S’estableix la dimensid6 mitjana en termes de sostre per unitat
d’habitatge que s’han d’aplicar en les ARE, per al calcul de la
densitat del sector. La dimensio s’estableix en funcidé del sostre
edificable o sostre urbanistic. De [’aplicacio del factor de conversid
0,75, s’obté la mitjana de la superficie (til per unitat d’habitatge.

4.2. Nombre d’habitatges.

D’acord amb l’edificabilitat assignada a cada tipus d’habitatge,
s’estableix el nombre total d’unitats d’habitatge que s’han de
destinar a cada modalitat de les previstes en aquest PDU.

Habitatges protegits en régim especial.
Habitatges protegits en régim general.
Habitatges protegits de preu concertat.
Habitatges concertats.
Habitatges lliures.
4.3. Total d’habitatges Area residencial estratégica.
Es quantifica el nombre total maxim d’habitatges de cada ARE.
Nota final respecte els quadres i les dades contingudes en els mateixos:

Per tal d’oferir una major simplificacio de les dades, i a la vegada mantenir
escrupolosament la integritat dels seus valors, en termes generals, els
nimeros que apareixen en el quadres s’ha arrodonit als enters o com a
maxim a dos decimals, mantenint-se tal i com en el quadres d’excel es
realitza |’aproximacio, aixo és, al major o menor enter o decimal per sobre
o per sota de la fraccid intermédia. En cas de contradiccio, els valors de
resultat, prevalen sobre els valors de suma o de multiplicacio, ja que els
primers incorporen en el resultat, tots els decimals ocults que s’apliquen en
les operacions aritmétiques o de multiplicacio.

Altrament, en el cas de les sumes, on en el resultat total apareix un valor
diferent que el que resultaria dels sumatoris parcials arrodonits inclosos en
aguesta suma, en aquest cas es tindra en consideracié com a determinacio,
el valor parcial, ja que aquest incorpora de forma més proxima un
arrodoniment de la formula, mentre que la suma, acumula tots els
arrodoniments individuals, de forma que al final el seu valor pot presentar
acumulacions per excés o per defecte dels mateixos.
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3.2.3. GESTIO DE LES ARE

Pel que fa la sistema d’actuacio establert en el conjunt de les 8 ARE del Pla
director urbanistic del Vallés Occidental, en les 6 ARE segiients:

- ARE Sector Estacio, a Barbera del Vallés.

- ARE Turuguet, a Castellar del Vallés.

- ARE Nou Eixample, a Castellar del Vallés.

- ARE Can Duran, a Montcada i Reixac.

- ARE Can Tai0, a Santa Perpetua de Mogoda.
- ARE Porta Sud, a Terrassa.

Es determina com a sistema d’actuacio el de reparcel-lacié en la modalitat
de cooperacio. La justificacio d'aquest sistema i la seva modalitat rau, en
aquest cas, en la importancia de la iniciativa pUblica en el programa
general de les arees residencials estratégiques pel conjunt de Catalunya,
amb ’objectiu de generar habitatge assequible amb una quantitat suficient
per complir amb el que s’estableix al Pacte Nacional de |’Habitatge, i per
que en aquestes arees residencials estratégiques es garanteix el principi de
Uequilibri entre beneficis i carregues de l’acci6 urbanistica, tal i com es
detalla en U’apartat sobre les bases técniques i economiques d’aquest Pla
director urbanistic.

Respecte les 2 ARE restants i que es relacionen a continuacio:
- ARE Can Puiggener, a Sabadell.
- ARE Torre Romeu, a Sabadell.

En el present PDU s’estableix per aquestes ARE el sistema d’expropiacio per
les segiients raons urbanistiques:

- En les 2 ARE delimitades, per la major part del sols inclosos en les
mateixes, majoritariament, ja estava previst el sistema |’expropiacio.

- Les 2 ARE delimitades, dins del conjunt del PDU del Vallés Occidental,
son les que presenten un percentatge més gran de superficie de sol de
propietat, que actualment ja es de l’administracio publica.

- Finalment, i pel que fa a les dues ARE de Sabadell, les actuacions
s’inscriuen en una estratégia més ampla de les propies ARE, com es la
regeneracio integral del barris de Can Puiggener i Torre Romeu, dins
dels programes d’ajudes de la llei de barris, pels barris que mereixen
especial atencio, impulsada per la Generalitat de Catalunya i a la que
I’Ajuntament de Sabadell ha elaborat una proposta per acollir-se al
mateix programa.

3.3. LES PROPOSTES D’ORDENACIO DE LES ARE

El conjunt de les Arees Residencial Estratégiques que formen aquest Pla
director urbanistic, s’ajusten als requisits i previsions que emanen de
Uarticle 19 del Decret 1/2007 de 16 d’octubre, de mesures urgents en
materia urbanistica,

2. Les arees residencials estrategiques han de complir els requisits
seglients:

.a) Cada area residencial estratégica ha de constituir, bé un sector de
sol urbanitzable delimitat, la classificaci6 del qual s'estableix
mitjancant el Pla director urbanistic que efectua la seva delimitacio, en
el cas que no tingui aquesta classificacié d'acord amb el planejament
general municipal vigent, bé un sector de planejament derivat en sol
urba no consolidat establert pel planejament general municipal vigent.
La transformacié urbanistica del sector es duu a terme directament a
partir de l'aprovacio definitiva del Pla director urbanistic, tramitat
d'acord amb alld que disposen els articles 74.1 i 81, el qual estableix
lI'ordenaci6 detallada del sector amb el grau de precisio propi d'un pla
urbanistic derivat i concreta el tracat i les caracteristiques de, com a
minim, les obres d'urbanitzacié basiques, amb el contingut propi dels
projectes d'urbanitzacio.

.b) Les arees residencials estratéegiques s'han d'emplagar en municipis
amb capacitat territorial per polaritzar el creixement urba, d'acord
amb els plans territorials parcials o els plans directors territorials o
urbanistics que siguin d'aplicacié; han de respectar els limits fisics de
desenvolupament que estableixin els esmentats plans; s'han de situar
en continuitat amb el teixit urba existent o previst, han de poder
garantir una bona accessibilitat a la xarxa de transport public i tenir
garantit el subministrament d'aigua.

c) L'ordenacio detallada de les arees residencials estratégiques ha de
preveure:

.Primer. Una densitat mitjana minima del sector de 50
habitatges/ha.

.Segon. La qualificaci6 de sol suficient per a habitatge de
proteccid publica per tal que, com a minim, la meitat dels
habitatges de l'actuacié tinguin aquesta destinaci6. En tot cas s'ha
de donar compliment als requeriments que estableix l'article 57.3 i,
si s'escau, la disposici6 addicional dinovena pel que fa als
percentatges minims de sostre a destinar a les diverses tipologies
d'habitatges amb protecci¢ oficial.

.Tercer. Una dotaci6 suficient de sol amb destinaci6é al sistema
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d'espais lliures i d'equipaments, amb compliment, en tot cas, de
les reserves minimes exigides per larticle 65, i un adequat
dimensionament dels serveis per fer front als requeriments
generats per la nova poblacio6 dins de la propia actuacié. També ha
de determinar l'assumpcié per part de l'administracié actuant del
cost de construccio dels equipaments previstos, la qual s'ha de dur
a terme simultaniament amb la urbanitzaci6 de larea i la
construcci6 dels habitatges.

.Quart. Les mesures necessaries per a garantir la sostenibilitat
del desenvolupament urba, tant pel que fa a la integracié de
l'actuacié en el medi, com pel que fa a l'eficiencia energética,
l'estalvi en el consum daigua i el tractament de residus, amb
especial atenci6 a la utilitzacié d'energies renovables.

3.3.1. ELS CRITERIS | OBJECTIUS DE LES AREES RESIDENCIALS
ESTRATEGIQUES

A continuaci6 es transcriu un breu resum dels criteris i objectius de les 8
ARE que s’inclouen en aquest Pla director urbanistic.

3.3.1.1. ARE Sector Estacio, a Barbera del Vallés

Els criteris i objectius per l'ordenacié d’aquesta ARE exigeixen donar
resposta a una serie de determinants fisiques, formals i funcionals de
forma que la proposta a realitzar es pot resumir de la seglient manera:

- Proposar un nou eixamplament del teixit existent resolent una
nova vora per a la ciutat.

- Potenciar la condicio de centralitat que li aporta a l’ambit la
proximitat a l’estacio de RENFE.

- Dotar al nucli de Barbera d’un gran parc vinculat a Uestacio de
ferrocarril.

- Donar continuitat al carrer Pintor Fortuny per sota les vies del
ferrocarril establint una connexié que vinculi els dos fronts urbans
que avui es troben desvinculats per 'efecte barrera del la linia del
ferrocarril.

- Donar continuitat a la xarxa viaria existent en la propia distribucio
i ordenacio del nou sector.

- Valorar i potenciar les actuals condicions paisatgistiques en les que
destaca ’espai natural existent, la seva topografia, visuals i arees
arbrades.

- Afavorir a la residéncia en la seva condicid estratégica com

activitat principal de I’ambit.

- Potenciar la vitalitat urbana a través de la barreja d’activitats,
comerc de barri, equipaments, etc.

3.3.1.2. ARE Turuguet, a Castellar del Vallés

Els criteris de |'ordenacié provenen de l’analisi de U'entorn més
immediat dels dos ambits que conformen el sector discontinu, vinculats
per la seva situaci6 ran la carretera de Sabadell. La pretensio de
’ordenacio6 és fer atractiva la transformacioé urbanistica que proposa el
PDU i U’argument principal per dur-la a terme radica en ordenar-lo a
partir d’un itinerari per a vianants que connecti I’equipament existent al
nord ( L’espai Tolra) i el nou equipament proposat per ’ARE, al sud.

L’ordenaci6 de la part del sector ubicada a llevant de la B-124, d’acord
amb [’analisi del seu entorn efectuat a l’apartat 1.1 d’aquesta memoria,
a més de finalitzar Uitinerari de vianants de ’ARE cap el centre Tolra,
mitjancant el disseny de voreres amples i la creacid de porxos a les
plantes baixes, té la finalitat de completar Uedificacio de lilla tot
ocultant les mitgeres de la part consolidada, motiu pel qual l’ordenacié
es preveu segons alineacio a vial, més rigiida, tot deixant un espai
intermedi de coixi, d’us privatiu, entre les noves arquitectures i les
existents.

A Ualtra part, ubicada a ponent de la carretera de Sabadell, es preveu
una ordenacié més flexible que permeti adaptar-se a les realitats
diverses del seu entorn. L’illa s’obre en els seus extrems nord i sud
incitant Uitinerari pel seu interior, recolzat per la ubicacio dels edificis,
més lineals ran la carretera i més organics ran la Ronda Turuguet.

3.3.1.3. ARE Nou Eixample, a Castellar del Vallés

Els objectius principals de ’actuacié son, en primer lloc, el de
desenvolupar un ambit discontinu de sol residencial i serveis, que
garantint la sostenibilitat del desenvolupament pel que fa a la integracio
de ’actuacio en el medi i la relacié d’aquests amb els teixits urbans
existents, generi habitatge assequible. En segon, el de traslladar el
camp de futbol, construint unes instal-lacions noves en una situacio
d’emplacament amb més espai i millor accessibilitat. Dins aquest
subambit també s’hi podra construir una altra peca d’equipament, que
tingui un Us relacionat amb el nou camp de futbol, d’uns 3.000m2 de
sostre.

La modificacio de la ubicacié del camp de futbol també permetra que
I’espai que fins ara restava tancat, per les instal-lacions esportives, es
transformi en una nova peca de ciutat on s’hi ubiqui, entre d’altres
coses, un nou equipament de proximitat d’uns 3.000m2 de sostre.
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Tot aix0 es realitzara alhora que es dota de caracter l’espai urba i es
potencien activitats en les tres diferents peces, enllacant-ho amb
recorreguts i activitats de ’entorn.

3.3.1.4. ARE Can Duran, a Montcada i Reixac

L’objectiu principal de l’actuacio és desenvolupar un ambit de sol
residencial i de serveis, urbanitzat en condicions, per a la implantacio
d’edificacions residencials de nova planta en el sector Can Duran de
Montcada i Reixac. Tot ordenant el creixement de la ciutat en previsio a
les necessitats de nou habitatge a preus assequibles previstos de manera
geneérica al Pacte Nacional de |’Habitatge i a les previsions del Pla Local
de ’Habitatge de Montcada i Reixac.

Aquest objectiu principal de desenvolupament de U’ARE Sector Can
Duran de Montcada i Reixac, es complementa amb els segients
objectius:

- Definir un ordre precis pel nou Us residencial, comercial i terciari
coherent amb les condicions morfologiques del lloc, aixi com amb
les preexisténcies que confronten amb I’ambit d’actuacio.

- Definir un percentatge minim del 50% del sostre residencial de
U’ ARE destinat a habitatge amb proteccio.

- Obtenir sol per al sistema d’espais lliures amb coheréncia a les
previsions del planejament i fent un reconeixent del valor
mediambiental de ’ambit dins el sistema d’espais lliures a escala
territorial.

- Donar suport al sistema d’equipaments de ’est de la ciutat tot
preveient reserves de sol per a construccio de nous equipaments
docents, culturals i esportius.

3.3.1.5. ARE Can Puiggener, a Sabadell

L’objectiu fonamental de I’ARE delimitada en el present document, és la
regeneracio global de ’area de Can Puiggener.

Efectivament, encara que el precinte delimitat abasta només la franja
central, que conté l’accés principal al barri, tant del punt de vista de la
continuitat urbana, establint nexes entre els dos sectors ja edificats, i
entre aquests i el sistema de parc de vora del riu, com de la definicio de
I’espai public, com de les previsions dotacionals, U’ARE ha de
proporcionar al sector una oportunitat de millora i transformacié que
depassa els limits estrictes del precinte.

La construccié d’habitatge protegit, al marge dels valors d’urbanitat que
aporta, incidira també en la gestid de la transformacié de les arees
exteriors a ’ARE mes degradades, en tant que pot, en part, destinar-se
a la substitucio d’habitatges obsolets en operacions de transformacio
que actuin sobre illes o fragments relativament grans d’aquestes.

3.3.1.6. ARE Torre Romeu, a Sabadell

L’objectiu fonamental de I’ARE delimitada en el present document, és la
regeneracio global de ’area de Torre Romeu.

La seva posicio fora del teixit urba central de Sabadell i el seu
creixement d’autoconstruccid6 ha suposat la seva desestructuracio
respecte el municipi. Amb l’objectiu de millorar les condicions de vida
del barri, s’ha portat a terme una primera actuacio en el sector de La
Serra, que ha permeés dotar al barri d’equipaments i espais lliures que
permetin dinamitzar-lo, i a ’hora, millorar les condicions de vida dels
seus habitants.

El Pla de barris que esta portant a terme ’Ajuntament de Sabadell, ha
permeés detectar algunes situacions de precarietat tant urbanistica com
de les edificacions que han desembocat amb una reflexido més global del
barri. En aquest ordre de coses, l’area residencial estratégica ha de
servir per facilitar ’execuci6 d’aquestes millores en el barri.

Amb aquest ordre de coses, 'oportunitat d’ordenar aquest territori a
través d’una area residencial estratégica permetra:

- Completar la trama urbana residencial donant continuitat al sud
del barri de Torre Romeu tot cohesionant el barri i millorant
’estructuracio social i el benestar dels seus habitants.

- Reallotjar habitants del barri en habitatges de millor qualitat
funcional i estructural. Establir una reserva d’habitatge dotacional
per a col-lectius de persones amb necessitat d’assisténcia.

- Establir una estructura d’espais lliures a la vora dels talussos del
Ripoll que uneixen el Parc de la Clota fins a Can Roqueta i més
enlla.

- Potenciar els equipaments del barri ressituant el CEIP en un punt
central del barri, creant el nou institut, millorant la posicié del
mercat municipal, reemplacant el camp de futbol existent i establir
altres reserves d’equipaments general en aquest ambit.

- Definir una estructura urbana del sector que permeti dimensionar
la vialitat adequadament per un assentament residencial, tot
potenciant els recorreguts de passeig.
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3.3.1.7. ARE Can Tai0, a Santa Perpetua de Mogoda

A més dels objectius generals del Pla Director i de la finalitat comuna a
totes les ARE de la creacido d’habitatge assequible, els objectius
especifics del desenvolupament de ’ARE de Can Tai6 a Santa Perpétua
de Mogoda son, principalment, els segiients:

1. Delimitar el sector de planejament definit en el Pla General
d’Ordenacié Municipal com a PA.4 Can Tai6, amb la fixacié del seu
limit exterior i incloure en U’ambit les finques agricoles residuals
que estaven qualificades de sol no urbanitzable.

2. Determinar un aprofitament que, entre d’altres finalitats, pugui
donar satisfaccié a la necessitat de creixement residencial previst
pel Pla Director, especialment pel que fa a habitatge amb
proteccio.

3. Dur a terme una ordenacio que s’escaigui amb les preexisténcies
que confronten amb l’ambit d’actuacio i que sigui coherent amb el
planejament del barri vei de Can Filua, i amb la voluntat de la
creacio d’una gran zona d’equipaments al sud-est de ’ambit,
conjuntament amb la nova estacio de ferrocarril prevista a la linia
existent.

4, Crear una xarxa viaria que sigui adequada a les necessitats del
sector i de la ciutat, amb un espai preferent per a les circulacions
de vianants i bicicletes.

5. Obtenir sol per a sistemes en sol public, per a fer possible la
creacio de noves zones verdes i equipaments comunitaris al servei
de la ciutat.

6. Obtenir i urbanitzar la finca veina de ’ambit, de 13.400 m2,
situada en zona verda segons el Pla General, per poder fer efectiva
aquesta qualificacio.

7. Determinar les mesures suficients per a protegir el sector de
’ambit del risc d’inundabilitat existent en les zones més proximes a
la riera de Polinya.

8. Reservar el sol public necessari per a una nova infraestructura
ferroviaria que ha de travessar ’ambit segons les determinacions
del Pla General.

3.3.1.8. ARE Porta Sud, a Terrassa

A més dels objectius generals del Pla Director i de la finalitat comuna a
totes les ARE de la creacié6 d’habitatge assequible, els objectius
especifics del desenvolupament de I’ARE de Porta Sud a Terrassa son,
principalment, els seglients:

-La reordenacio de ’accés sud de la ciutat amb la definicié d’un nou
portal amb preséncia d’usos residencials que permetin integrar-se
en coherencia amb les edificacions existents.

- El perllongament de la Rambla cap al sud preveient la futura
canalitzaci6 i cobriment de la riera de Palau.

- La adequaci6 del projecte infraestructural viari a la nova
ordenacio.

- La definicié d’una peca central d’espai lliures que faci d’espai
intercomunicador entre la Rambla, el nou Passeig de Ponent i el
Parc de la Cogullada.

3.3.2. L’ORDENACIO DE LES ARQUITECTURES, ELS EQUIPAMENTS |
ELS ESPAIS LLIURES EN LES ARE

A continuacié6 es transcriu un breu resum de Lordenacié de les
arquitectures, els equipaments i els espais lliures de les 8 ARE que
s’inclouen en aquest Pla director urbanistic.

3.3.2.1. ARE Sector Estacio, a Barbera del Vallés

L’ordenacio de les arquitectures, els equipaments i els espais lliures en
aquesta ARE es pot resumir de la seglient manera:

Resoldre mitjancant la configuracié d’un petit teixit residencial
conformat per una franja residencial, una extensio que respongui d’una
banda la vora inacabada de la ciutat existent, i per una altra la
configuracio d’un front edificat integrat al buit urba o parc central.

- Projectar un sistema de carrers i espais publics amb caracter de
vianants que dins de l’ambit, tingui continuitat visual i fisica amb la
xarxa existent (carrer Pintor Goya, carrer Pintor Murillo i carrer Poeta
Maragall principalment), per després articular-les i donar-los remat amb
el parc central.

- Projectar una connexio rodada, de vianants i de carril bici a través de
la prolongacio del carrer Fortuny que vinculi visual i fisicament els dos
costats urbans desvinculats per la linia del ferrocarril, mitjancant un pas
inferior, que resolgui en el seu tracat de la millor manera possible tot i
els condicionants topografics

- Resoldre la potencial conformacié en planta i seccid de carrers
existents valorant la seva importancia com traca al lloc com és el cas del
desenvolupament del carrer de !'estacio i els seus espais adjacents com
la placa Lluis Companys.
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- Projectar un parc central per potenciar les condicions paisatgistiques
de Uespai natural existent, aprofitant la seva condicio inicial de buit
urba, la seva topografia, visuals i arees arbrades, i la seva caracteristica
especial de ser espai no edificable segons l’afectacido per servitud
d'AENA.

Destinar una zona per a la ubicacié d’un Centre d’Ensenyament Infantil i
Primaria (CEIP), a la confluéncia del carrer Pintor Fortuny, el carrer
Estaper i la Placa Companys, relacionant-la amb el Parc Central del nou
Sector.

- Proposar un espai residencial que, amb la seva localitzacio estratégica,
es configuri com una part del barri existent i afavoreixi |’habitatge com
’activitat principal.

- Proposar una barreja d’activitats, compatibles amb ’habitatge, basada
en el comer¢ de barri a les plantes baixes i en els equipaments.

- Projectar una part del barri amb identitat i qualitat urbana, que sigui
un referent pel seu entorn, pels nous espais dedicats a parcs,
equipaments i comercos de barri, aprofitant la condici6é de centralitat.

3.3.2.2. ARE Turuguet, a Castellar del Vallés

L’actuacio de reforma i transformacio d’usos del sector es recolza sobre
el sistema general viari que conforma la carretera a Sabadell, la B-124 i
el vial de servei que disposa aquest ambit del Turuguet, connectat-se les
dues parts del sector discontinu al carrer Turuguet, davant |’edifici
modernista.

El sistema d’espais lliures, que dona compliment a les reserves minimes
legalment establertes, se situa a U'espai entremig de la part gran del
sector, el situat a ponent de la B-124, i serveix per ordenar al seu
perimetrals. El seu tractament pren especial rellevancia atés que les
plantes baixes de les arquitectures es destinen basicament a U'Us
comercial i cal convertir-lo en un espai de pas i de relacié social. Atesa
la seva forma allargada és proposa fragmentar-la en espais diversos que
minimitzin la desproporcié de la seva geometria i incitin a emprar-la
com un itinerari alternatiu i habitual per als vianants.

El sistema d’equipaments comunitaris es destina a Us cultural i
assistencial, tot i que en el planol de zonificacid s’identifica Gnicament
amb la clau corresponent a «cultural El sistema d’equipaments
comunitaris se situa a linici de ’actuacié conforme s’arriba de
Sabadell, com a punt d’inflexié en U’itinerari de vianants provinent de
l’altra ARE de Castellar del Vallés, a través del carrer Gran Bretanya,
cap a U'espai verd situat a ponent de ’actuacio, per dessota de les

arquitectures proposades i, alhora, com a inici de Uitinerari proposat
per Uespai verd interior de U’illa fins a ’equipament Tolra.

El sol d’Gs privatiu té una superficie de 10.627,55 m2 que representa el
40,34% de la superficie del sector i es qualifica amb dues zones distintes
de les que preveu el PGOU de Castellar del Vallés, concretament la zona
residencial d’eixample en habitatges plurifamiliars, clau 2.1, per aquella
ordenacié que aquest planejament preveu en ordenacioé segons alineacio
a vial; i com a zona residencial d’eixample en volumetria especifica per
aquelles ordenacions on el planejament permet una major llibertat en la
situacio i composicio de les arquitectures. Atés que el PGOU de
Castellar del Valles preveu aquesta zonificacié per regular les zones que
han estat definides per una ordenacio volumeétrica anterior establint
subzones des del subindex a) fins el g), i que ’altre ARE de Castellar
utilitza el subindex h), aquest planejament proposa el subindex i) per a
definir la subzona Turuguet, clau 2.4i.

La part de U’ambit situat a llevant de la B-124 es preveu amb una
ordenaci6é segons alineacio a vial, amb la finalitat de poder prefixar la
situacio i alcades de les noves arquitectures i que aquestes ocultin les
importants mitgeres existents a la mitja illa que no forma part de 'ARE.

La part situada a ponent de la carretera, formada per ’illa més gran i
sencera, s’ordena segons volumetria especifica per tal que la flexibiltat
normativa i Uestudi més acurat dels edificis permeti una major
integracié entre aquests, l’espai verd i els vials que delimiten U’illa.

3.3.2.3. ARE Nou Eixample, a Castellar del Vallés

L’ordenacié de les arquitectures, els equipaments i els espais lliures
s’ajusten al seglents criteris:

1. Dur a terme una ordenaci6 que s’escaigui amb les preexisténcies i
amb les possibilitats que envolten els tres diferents ambits que
configuren el sector:

e La nova ordenacio de l’ambit nord, actual camp de futbol,
possibilitara la creacié d’habitatge assequible en un punt central del
nucli, potenciara ’activitat comercial en l’eix del carrer Tarragona,
reservara el sol necessari per a la implantacié d’un equipament de
proximitat (sobre del qual s’hi podran col-locar habitatges) , i per
ultim definira com a zona verda un percentatge elevat de la illa. En
aquesta peca es posara una especial atencié a l'efecte que la nova
proposta pot tenir en temes d’asolellament: Tant dels nous edificis
sobre els edificis del voltant, com dels existents sobre els nous.

« En el subambit central, ’ordenacié sera sensible als diferents
limits amb els que es troben les diferents facanes i al caracter de
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“porta” que té la facana sud amb relacié a la Ronda de Tolosa
(incrementat pel pendent de la Ronda), preveient alhora la
preseéncia que podra arribar a tenir aquesta zona amb la proximitat
de la nova estacio dels ferrocarril de la Generalitat de Catalunya.

« En ’ambit més al sud, es situara el nou camp de futbol junt amb
altres equipaments associats a aquesta activitat. En aquest espai es
definiran uns galibs que responguin a ’entorn i alhora dotin d’un
final i una facana al parc central de la zona Industrial.

2. Crear xarxes per a vianants en els diferents ambits que s’adeqiiin a la
realitat de ’entorn i a les necessitats de cada una de les tres noves
implantacions. Es potenciaran les connexions est - oest i nord - sud.

3. La creaci6 d’un espai verd public que tingui un caracter estructurador
i que alhora doni continuitat als sistemes d’espais lliures adjacents i es
que relacioni i connecti els teixits residencials més propers.

4. Que la ubicacié del nou equipament de proximitat serveixi per
estructurar i dotar de valor U"espai urba.

5. Els usos no residencials es situaran preferentment dins |’ambit nord,
creant un centre d’activitat que aprofiti el potencial que ja te la zona.

6. Replanteig de la secci6 del carrer Tarragona, de manera que es
prioritzi el confort del vianant i es potenciin les activitats comercials i
terciaries.

7. Les alcades de |’edificacio estaran entre la PB+2 i la PB+5. Les
edificacions més altes es situaran al carrer Tarragona i Suissa i davant de
la Ronda de Tolosa. En totes les situacions de la nova ordenacio
s’estableix un dialeg e continuitat amb les edificacions veines.

3.3.2.4. ARE Can Duran, a Montcada i Reixac

Del conjunt de temes abordats en els analisis previs i plecs de
recomanacions, i sobre la realitat fisica del sector i el seu encaix dins el
territori del municipi de Montacada i Reixac s’han definit un conjunt de
criteris per a l'ordenacio que es complementen amb els objectius
expressats en el punt primer de la memoria detallada :

- Crear una continuitat urbana entre el nou barri de Mas Rampinyo i
el nucli de Can Pomada que permeti superar les barreres fisiques i
relacionals d’aquest envers la resta de municipi.

- Establir unes condicions per el pas de la via estructurant de
connexid entre la C-58 i la C-17 dins de ’ambit de U’Are, sensibles
amb el territori que travessen. | que en cap cas, suposin una nova
barrea fisica en un municipi que es troba avui molt fragmentat pel
pas de les infraestructures viaries.i-ferroviaries.

- Aprofitar el buit que generat per la via estructurant i les seves
franges de proteccido, per crear una gran area d’equipament
d’espais lliure i equipament.

- Qualificar de sistema d’espais lliures els sols amb una major
interes paisatgistic, el torrent de Rocamora i la seva vegetacio de
ribera tot incorporant-lo a ’ordenaci6 com a parc central del
’ambit. | també, la franja oest del sector, corresponent al torrent
de Can Duran amb la finalitat de que es mantingui el corredor
natural de connexid entre Sentmenat i Montcada i Reixac.

- Mantenir Uedificacio de Can Rocamora pel seu interés
arquitectonic i historic tot i integra-la en el sistema d’equipaments.

- Crear un sistema de places que aglutinin al seu entorn una part
important de ’activitat comercial.

- Proposar una barreja de tipus edificatoris pel que fa a les mides i
caracteristiques de les illes en funcio de la seva posicio i relacid
amb el sistema viari i els espais lliures.

- Proposar una barreja en la implantaciéo del sostre destinat a
habitatge amb proteccio.

- Implantar sostre per acollir altres activitats en una proporcié no
inferior al 15% del sostre distribuits a una part significativa de
plantes baixes i permeti una diversificacio de |’activitat economica.

Les preexisténcies fisiques, la topografia i la vialitat existent fora de
’ambit condicionen ’ordenacié adoptada. El torrent de Rocamora i els
habitatges de Can Pomada en tant que preexisténcies que s’han
mantingut, també han condicionat el procés.

L’edificacio es localitza en dos ambits diferenciats separats pel torrent
de Rocamora que pel la seva funcié de conduccio de les aigiies pluvial de
la conca aixi com pel seu valor paisatgistic i ambiental és manté. El
primer ambit es disposa a U’entorn del nucli de Can Pomada, i
s’estructura a partir dels dos eixos viaris uneixen el sector amb el nou
barri de Mas Rampinyo ( Pla Parcial M-5) . El segon ambit es situa seguint
la directriu de la via del tren.

3.3.2.5. ARE Can Puiggener, a Sabadell

La ordenaci6 proposada abasta la franja de sol que acompanya el carrer
del Puig de la Creu, i s’estén fins els sol anomenat La Clota Alta,
adjacent al Parc de la Clota, integrat en el sistema del Parc Fluvial del
riu Ripoll. Resol per tant els contactes d’aquest vial amb el pla de Can
Puiggener, i amb U"espai verd que fa el talUs de cornisa de la plataforma
delimitada per la carretera de Prats de Llucanés, defineix els sols
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d’equipament en el punt de contacte entre els dos paquets urbans de
Can Puiggener, i resol, amb usos també dotacionals, tant la ordenacio de
la Clota alta, com el sistema de baixada per a vianants cap al Parc
Fluvial.

La ordenacio vol atribuir caracter decididament urba al carrer del Puig
de la Creu. Es proposa consolidar la seva seccio, edificant volums sobre
les alineacions. Aquests plans de facana seran els fronts d’illes, de forma
irregular, a cada banda del carrer, que tracen aixi la malla que ha de
consolidar la soldadura entre els dos paquets urbans al llarg del tram de
tracat rectilini del carrer. Aquest tram desembarca en un ample espai
public, definit per una placa, de format triangular que es perllonga amb
el tram corb del carrer. Aqui el carrer dobla la seva seccido amb una
vorera ample. A banda i banda, els sols es destinen a equipaments.

La cruilla amb la baixada de Can Puiggener, a on mor el carrer Puig de la
Creu, és un altre espai pUblic obert, de format irregular, delimitat per
sol public, que te com a fons la Clota alta, regularitzada i endrecada per
a allotjar el camp de futbol actual, que es trasllada. Les illes
residencials s’ordenen formant corones perimetrals, de geometria i
fondaria variable, amb alcades també irregulars. Cada volum, que el
planejament conforma de manera flexible, pot allotjar tipologies
residencials i formes d’agrupacié diferents.

La seccio de les illes, en relacio a les rasant i el pendent dels carrers,
permeten usos comercials en determinades posicions en planta baixa, de
gruixos Utils adequats a les necessitats del barri, mancat, per la seva
propia estructura parcel-laria, de peces comercials de mesura mitjana
en posicions centrals.

Els espais entre les illes a la vessant de ponent del carrer Puig de la
Creu, son mes que vials amb vocacio basicament peatonal; la seva forma
i tracat forma espais oberts prou amples, que permeten usos col-lectius
mes enlla dels que acolliria una simple vorera rectilinia, i cerquen
connexions, salvant la dificultat topografica, amb el paquet edificat
adjacent.

A Uesquena d’aquestes illes, el talus que configura la vora actual del
camp de futbol, es valora i regenera. Sera un espai verd, practicable
peatonalment, que estableix de forma amable el fons de les vistes en
direccié nord-oest i ponent. L’altre vessant del carrer es formada per
peces irregulars, resultants del contacte de la seva traca esbiaixada amb
el mallat ortogonal que organitza el pla. S’ocupen, amb criteris
d’oportunitat, amb usos residencials i d’equipament, cercant també
’efecte de secci6 urbana del carrer, definit amb cura les formes en els

angles aguts per a facilitar les vistes sobre els trams de carrer actual en
sentit est - oest.

El front de la baixada de Can Puiggener, des del carrer Sagunt, marca
’inici d’un operacio de transformacio de les illes mes degradades que
s’hi recolzen, exterior a ’ambit de ’ARE. S’incorpora només a ’ambit
un primer bloc, de traca trencada, orientat de forma que permet les
vistes obertes de les cotes altes sobre la Clota, i estratégicament
enretirat per a facilitar la rectificacio del tracat i del desdoblament dels
carrers - la Baixada de Can Puiggener i el carrer Leovigild - en aquest
punt.

El desdoblament en dues plataformes del sols de la Clota alta, permetra
la construccié d’una nova escola, amb [’accés a cota alta, vinculada al
carrer, i ’esplanacio per al nou camp de futbol, amb els vestidors com a
contencio, en la cota baixa.

El cami actual que baixa cap el riu, arran de talus, es rectifica, amb una
tracat de dos trams, el primer dels quals dona accés al camp, per a
prendre a continuacio la direccié paral-lela, i baixar fins al nivell on
repren la traca actual.

3.3.2.6. ARE Torre Romeu, a Sabadell

D’acord amb els objectius del document, es proposa una ordenacié que
articuli i cohesioni el teixit social del barri, tenint en compte les
condicions topografiques i paisatgistiques de |’emplacament.

En concret, es proposa una ordenacié que permeti estructurar el front
dels talussos del riu Ripoll tot connectant els edificis residencials del
voltant de can Llobateres amb la resta del barri de Torre Romeu amb un
seguit d’actuacions dotacionals, d’espais publics i residencials que
dinamitzin el barri.

La forma allargassada del sector determina la necessitat fonamental
d’aquesta connexidé nord-sud. En el barri de Torre Romeu, existeixen dos
vials que poden complir aquest objectiu: el carrer de Sau que, malgrat
la seva continuitat dintre el barri no té una configuracié d’element
estructurador del barri, i el carrer de Susqueda, vial de vora integrat en
el sector de La Serra en desenvolupament, que tanca actualment sobre
el carrer de Sau. La prolongacio d’aquests dos carrers més enlla de la
reserva d’infraestructures prevista en el planejament afavoriran aquesta
vertebracid nord-sud del barri. Sobre la reserva d’infraestructures
prevista pel planejament, es proposa un espai lliure central que articuli
el barri de Torre Romeu existent mentre no es desenvolupa
’infraestructura plantejada.
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Al sud d’aquest espai public, i com a continuitat rodada d’aquests
carrers, es manté l’avinguda de can Bordoll amb un canvi de secci6 del
carrer que, d’una banda, separi el sol destinat a Us residencial i
’industrial existent a l’altra banda del carrer, i de ’altre es configurin
espais publics de qualitat per als vianants. Aquest passeig té continuitat
per vianants i rodada a l'oest de U’edifici corb existent. Aquest carrer es
tanca sobre ’avinguda de can Bordoll on es proposa ’ampliacio del barri
residencial existent.

Aquestes edificacions se situen sobre el CEIP existent el qual es ressitua
en una posicid més central del barri. Més enlla, es preserva el bosc
existent com un gran parc on se situa ’equipament esportiu i el centre
d’atencio a disminuits proposat en ’edifici de can Roqueta, ja fora de
’ambit d’aquesta ARE. En aquest mateix sentit d’estructuracié del bosc
de can Roqueta amb el Parc de La Clota mitjancant un Parc de vora que
integri un passeig de vora i la circulacio rodada en bicicleta.

El barri de Torre Romeu s’estructura principalment des de [’accés per la
ronda de UEbre, el carrer de Sau, carrer de 20 metres d’amplada amb
una vorera de 3 metres que no admet uns espais de passeig adequats. En
el sector de La Serra, amb la voluntat de potenciar aquest carrer ja es
van preveure un seguit d’equipaments i espais lliures que permetien
dinamitzar aquest carrer. Tanmateix, en el seu tram més al sud el carrer
pren una dimensié més adequada per a activitat industrial que per a la
circulacio de persones.

Aquest ARE preveu prolongar el carrer de Sau amb una secci6 adequada
on sigui compatible els espais de passeig amb la circulacié rodada, amb
la creacio d’activitat i U’emplacament d’equipaments en posicions
centrals d’aquest carrer.

3.3.2.7. ARE Can Tai0, a Santa Perpétua de Mogoda

La proposta general s’articula sobre la creacié d’un nou barri compacte
connectat amb el creixement vei de Can Filua. El present document
proposa una ordenacié de la zona residencial amb criteris similars als
utilitzats en la d’aquest barri, amb la creacio d’un carrer per a vianants
que travessa la zona residencial pel centre, i que ha de connectar
’espai de la Plaga de la RepUblica, a Can Filua, a través del carrer de la
Llevadora d’aquell sector, amb la placa central de Can Taio, la seva
zona d’equipaments i els barris veins existents.

La concentracié del sostre en l’area més propera a Can Filua permet un
augment important del sol public del sector respecte les previsions del
Pla General, i la creaci6 d’una zona d’equipaments davant de la zona
residencial existent que dona front al carrer Salvador Espriu.

Un nou carrer que vindra a completar la connexio entre la via perimetral
de Can Filua i el passeig de Can Taid, a la Florida, formara el limit de
’ambit. Aquesta via esta tracada amb especial atenci6 a la preservacié
de la riera de Polinya, i generara un nou parc lineal a la seva vora
interior. Un parc lineal a la seva vora connectara el sector de Can Filua
amb el nou parc central de Santa Perpétua que es proposa a l’altra
banda de ’ambit.

Es promoura el manteniment i la continuitat del passeig arbrat existent
a l’alcada del carrer del Lliri, que porta al castell de Can Taio, amb la
minima afectacio possible dels arbres existents.

També es crea una rambla de prolongacio de l’avinguda Girona amb
caracter urba, que travessara les zones residencials i que, gracies a la
seva amplada, ha de servir de reserva de sol public per al pas de la linia
ferroviaria que preveu el Pla General. El tracat previst es modifica
lleugerament per tal de permetre un millor entroncament amb el
soterrament previst a Uentrada al nucli urba i al mateix temps preservar
la bassa de rec que es troba immediatament al sortir de I’ambit.

La proposta es completa amb la reserva del sol més proper a la via del
ferrocarril existent com a espais lliures, per tal que es pugui unir a la
reserva de sol public que es proposa al voltant de la futura estacio,
entre les arees urbanes de Santa Perpétua i la Florida.

3.3.2.8. ARE Porta Sud, a Terrassa

La complexitat infraestructural de ’ARE ha comportat un esfor¢c de
racionalitzaci6 de les infraestructures viaries de manera que la
necessitat de desenvolupar ’ARE sigui compatible amb [’execuci6é del
nou nus viari. La proposta d’ordenacié planteja mantenir 'accés a la
ciutat a través de la Rambleta del Pare Alegre, provisionalment, mentre
no es realitzi el cobriment de Palau, de manera que els vials que han de
estructurar el nou sector es situin en relacio als tracats i rasants futures.

Respecte |’estructura viaria, la proposta adopta una estructura de
minims, que respon a la voluntat d’estendre la traca dels,carrer de
Mestre Trias i Torras i Bages fins a la seva trobada amb la Ronda de
Ponent. En el cas del carrer de Mestre Trias es proposa la seva
continuitat fins a la trobada amb la traca del carrer del Pla de la
Guitard, conformat una anella viaria amb la traca del vial d’accés a les
Carbonelles.

Respecte els espais lliures la proposta es planteja amb la voluntat
d’establir una continuitat entre l’espai del parc de la Cogullada i el parc
de UArboretum fins a l’eix de la Rambleta. En aquest sentit la proposta
alternativa determina en U’ambit de U'ampliacio del Parc de la
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Cogullada, "opcié de configurar un espai de poca pendent en el corredor
de contacte amb la Ronda de Ponent que pugui ser tractat amb els
mateixos criteris que la seva continuitat en U'ambit del parc de
I’ Arboretum.

El plantejament del la proposta respecte els equipaments parteix de la
voluntat d’apropar la seva ubicacié a ’ambit consolidat del teixit del
barri de la Cogullada i que estiguin ubicats en posicions que permeti de
forma majoritaria efectuar la seva construccié en la primera etapa
d’execucié de UARE. En aquest sentit la proposta alternativa determina
els seglients ambits d’equipaments:

a. Equipament d’Us educatiu, clau E.2, amb front al carrer de Salvador
Gros amb una superficie de 5.043 m2, que s’ajusta als minims establert
pel Departament d’Ensenyament per un CEIP d’una linia. Aquest ambit
cerca la maxima relacio de proximitat amb el teixit consolidat del barri
de la Cogullada i establint un alt grau de contacte amb ’ampliacié del
parc de la Cogullada.

b. Equipament sense un Us assignat, clau E.10, amb front al carrer del
Pla de la Guitard, amb una superficie 1.063 m2 de sol.

c. Equipament sense un Us assignat, clau E.10, de sol al limit nord de
’ambit, en front al parc de U’Arboretum amb una superficie de 1.257
m2.

d. Equipament sense un Us assignat, clau E.10, de 909 m2 (162,77 dins
del sector de I’ARE) al sud de U'edifici del Jutjats, com a nexe d’unid
entre aquest i ’edifici mixt de serveis i habitatge ubicat al punt més
meridional de ’ambit.

e. Equipaments del carrer Mestre Trias, superficie 11.339 m2 es
configura destinat a usos educatius.

Respecte els sols edificables, es proposa una ordenacié que integri les
edificacions existents al Pla de la Guitard donat el seu grau de consolidacio.
La disposicio dels nous edificis s’explica per la voluntat d’ajustar la seva
relaci6 amb U’entorn, donat que als punts de contacte amb el barri de la
Cogullada la barra té una alcada de PB+5, a ’entorn de les edificacions
existents del carrer del Pla de la Guitard, on la proposta determina una
alcada reguladora maxima de PB+3, es determina una gradaciéo en les
alcades de contacte per als nous volums amb alcades de PB+3, PB+4 i PB+5,
en la resta de vials la barra augmenta fins a PB+7.

La baixa proporcio del sol edificable en relacio al total de I’ambit de UARE,
obliga a wuna composicid6 bastant compacte de ledificacid6 i wun
desenvolupament en alcada. El nou model tipologic determinat e adopta la
tipologia de barra longitudinal de 15,00 metres de fondaria, amb unes

alcades que oscil-len entre PB+5 i PB+7, i algunes torres de PB+10, PB+12 i
en alguns punts molt concrets assoleixen el maxim previst per la
modificacié puntual del POUM de PB+15. En aquest sentit, les torres es
plantegen en aquells punts estratégics que es considera que U’entorn pot
absorbir millor allunyats de la trama urbana consolidada, com el nou punt
d’accés a la ciutat des de la rotonda d’accés a "autopista, a banda i banda
de la Ronda de Ponent.

3.3.3. L’ORDENACIO DE LA MOBILITAT EN LES ARE

A continuacio es transcriu un breu resum de l’ordenacio de la xarxa viaria i
de la mobilitat de les 8 ARE que s’inclouen en aquest Pla director
urbanistic.

3.3.3.1. ARE Sector Estacio, a Barbera del Valles

El sistema viari proposat es defineix al voltant de U’estructura basica
central i de nova creacié en “creu” i conformen els eixos principals del
carrer “Passeig Bulevard” del carrer A i el carrer de connexio resultat de
la prolongacio del carrer Pintor Fortuny.

Apareixen al seu entorn, una série de carrers complementaris a aquest
esquema organitzatiu, que complementen aquesta estructura
relacionant i completant els vials de les vores perimetrals de ’entorn,
un eix superior longitudinal que correspon al carrer de ’Estacié i que
resol amb la proposta la seva configuracio, tant en planta com en
seccio, el carrer del ferrocarril que, disposat de manera paral:lela a la
linia del ferrocarril, resol la connexid amb U’espai de ’estacio, aporta
una area per la zona del parquing i déna continuitat urbana més enlla
del carrer del Moll.

De manera transversal i disposat paral-lelament a U'eix del carrer B
s’estableix la prolongacio dels carrers amb caracter de vianants (Pintor
Goya i Pintor Murillo) que relacionen U’entorn consolidat amb el carrer
“Passeig Bulevard” del carrer A i amb el Parc central. Si bé la
conformacio6 del sistema viari és bastant clara, aquesta es complementa
funcionalment d’acord amb el repartiment modal establert que, d’una
banda prioritza els modes de transport més sostenibles, i de l’altra,
configura ’espai urba de manera que cada mode tingui U’espai que li
pertoca.

3.3.3.2. ARE Turuguet, a Castellar del Vallés

El sistema viari és U'existent format per la carretera B-124 que és un
sistema general de comunicacions en sentit nord-sud, que quan travessa
’ambit disposa d’un vial de servei anomenat carrer Italia, el paral-lel a
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la carretera per la banda de ponent, la ronda Turuguet i els vials
transversals, els carrers Turuguet, Espanya, Suissa i J Foix.

No es proposa l’obertura de cap nou vial, Unicament la reforma dels
existents per tal de produir una entrega idonia amb la proposta
d’ordenacio de la present ARE, eixamplant els espais entre la carretera i
les arquitectures i enlairant la calcada actual del carrer Turuguet, entre
la part de ’ambit de ponent d ela B-124 i U’edifici modernista ocupat
per l'activitat Viena, fins la mateixa rasant que les voreres.

Els vials nord-sud tenen un pendent aproximat del 2% i els transversals
lleugerament superior a U’ 1%.

La superficie total destinada a sistema urbanistic de comunicacions,
subsistema viari, és de 7.199,02 m2, que representa un 27,33% de la
superficie del sector i s’identifica amb la clau "A”, d’acord amb la
nomenclatura emprada pel PGOU de Castellar del Valles.

Pel que fa al transport public, a curt termini, es proposa la creacié de
dues parades de busos a banda i banda de la carretera transformada.

Una altra proposa que impactara positivament a U'ambit és el
perllongament de la linia d’FGC des del barri de Can Oriac a Sabadell
fins a Castellar del Vallés. El perllongament, sera compatible amb la
definicio final de les obres d’FGC actualment en curs a Sabadell, de
forma que el tracat cap a Castellar tindra origen en el final de linia de
Sabadell.

3.3.3.3. ARE Nou Eixample, a Castellar del Vallés

En aquest ARE en el que hi ha tres ambits discontinus |’ordenacio de la
mobilitat atendra al segiient:

1. Ambit nord:

En aquest subambit es replanteja la seccidé del carrer Tarragona,
eliminant els aparcaments en bateria i eixamplant la vorera actual,
on s’hi preveura una zona enjardinada, de manera que l’amplada
del carrer passi a tenir una seccioé de 25 metres.

L’adequacié d’aquest vial junt amb la resta de vialitat que voreja
’ambit, que es veura afectada un cop s’adeqiiin les voreres dels
carrers Tarragona, de Suissa, i de Barcelona es consideraran com a
carregues externes de U’ARE. En el planol d’ordenacié nimero 12
queden grafiats els diferents ambits fora sector i s’especifica el
tipus d’intervencio que s’hi dura a terme.

Per tal d’alliberar el transit la parada d’autobus, actualment
situada la carrer Tarragona es traslladara al carrer Jaume | (un vial
que actualment té poca circulacio).

Per tal de potenciar el confort del vianant i potenciar les activitats
comercials i terciaries en el carrer Tarragona, s’eliminaran els
aparcaments en bateria que hi ha actualment i es col-locaran
aparcaments en cordd tal i com es detalla en el projecte
d’urbanitzacié annexa a aquest document. En la resta de carrers
que llinden amb el subambit es mantindra la estructura dels
aparcaments (en bateria o en cordod), tot i que es redistribuiran per
tal d’ubicar les zones de carrega i descarrega pertinents aixi com les
parades d’autobus.

La vialitat que voreja l’ambit, que es veura afectada un cop
s’adequin les voreres dels carrers es consideraran com a carregues
externes de UARE. En el planol d’ordenacié nimero 12 queden
grafiats els diferents ambits fora sector i s’especifica el tipus
d’intervencié que s’hi dura a terme.

2. Ambit central:

Aqui es qualificaran dues peces de la superficie total del subambit
en vialitat, que es destinaran a eixamplar les voreres actuals, a fi i
efecte d’acompanyar les intencions de [’ordenacio proposada.

A les proximitats d’aquest subambit hi ha unes afeccions
delimitades fora del sector, que per una banda responen a la
necessitat d’assegurar que les instal-lacions d’electricitat i de gas
arribin correctament al sector i per altre per l'adequacié dels
contenidors soterrats requerits. Aquetes carregues externes també
queden grafiades el planol d’ordenacié niUmero 12.

3. Ambit sud:

Aqui no hi ha cap proposta viaria, l’Unic que s’haura de fer es
intervenir en un tros de vorera per tal d’assegurar la connexio de
gas. Aquesta afeccié fora de sector, com el els dos altres ambits,
queda assenyalat en el planol nimero 12 d’ordenaci6 d’aquest ARE.

L’accessibilitat del sector al sistema de transports puUblic queda
garantida amb la linia de transport public, bus, que transcorre pels tres
ambits que formen aquesta ARE tal i com s’assenyala en el planol
d’ordenacio de la mobilitat i en els estudis de mobilitat generada que
acompanyen la present area residencial estratégica. Altrament la
previsio futura de prolongacio del transport ferroviari, garantira un
millor accés al sistema de transport public d’aquesta Area residencial
estrategica. Finalment, la previsié dels itineraris de bicicletes i vianants
en el sector delimitat, assenyalats en el mateix planol d’ordenacio,
fomentara els desplacaments no contaminants, en coheréncia amb la
implantacié de mesures que afavoreixin una mobilitat més sostenible.
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3.3.3.4. ARE Can Duran, a Montcada i Reixac

La proposta de tracat de la vialitat s’estructura a partir de dues trames
de carrers, més o menys segueixen les directrius de la trama de carrers
de Can Pomada en un cas i la trama ortogonal del Pla Parcial de Mas
Rampinyo en Ualtre.

El tracat de la xarxa viaria basica es complementa amb la vialitat de
caracter local o veinal. L’estructura general es configura com una trama
de carrers, més o menys, ortogonal que segueixen en alguns punts una
directriu corba per a una major adaptacio6 a la topografia existent.

El sistema viari de ’ARE fa un cosit entre les diferents vialitats existents
situades al perimetre de I’ambit.

El sector incorpora una reserva de sol per a la construccio de la nova via
estructurant primaria que comunica [’autopista C-58 amb ’autovia C-17
i enllaca els municipis de Ripollet amb el de la Llagosta tot creuant
Montcada i Reixac. El desenvolupament d’aquesta via condiciona
’ordenacio de UARE i fa necessari ’establiment d’unes condicions en la
definicié del seu tracat que permetin un desenvolupament urbanistic de
I’ARE coherent amb les necessitats de bona connectivitat entre el nou
nucli residencial i el teixit urba existent. En concret i respecte del
tracat proposta en ’estudi informatiu es proposa :

- Incrementar la superficie de soterrament de la via per garantir una
optima connexio entre les trames del UARE i el teixit preexistent,
alhora que disminuir ’impacta acustic de la via sobre les noves
arees residencials.

- Simplificar el nus de la via amb el Carrer Cami de Can Duran.

L’accessibilitat del sector al sistema de transports pulblic queda
garantida amb la formaci6é d’una nova linia de transport public - bus que
recorre el conjunt del nou barri de tal manera que la nova distribucié de
les parades permet una distribuci6 homogénia del conjunt que es
projecta. Altrament el sector disposa d’una parada de ferrocarril situada
a una distancia inferior a 400 m del centre de gravetat del nou barri, tal
i com s’assenyala en el planol d’ordenacio de la mobilitat i en els estudis
de mobilitat generada que acompanyen la present area residencial
estratégica. Finalment, la previsid dels itineraris de bicicletes i vianants
en el sector delimitat, assenyalats en el mateix planol d’ordenacio,
fomentara els desplacaments no contaminants, en coheréncia amb la
implantacié de mesures que afavoreixin una mobilitat més sostenible.

3.3.3.5. ARE Can Puiggener, a Sabadell

La ordenacio qualifica com a viari practicament el viari ja existent. En
consolida les seccions, o bé les rectifica.

S’augmenta la secci6 del darrer tram del carrer Florit, es rectifica
’alineacid del sol edificable en el front del la Baixada de Can Puiggener
inclosa dins el precinte, i es reorganitza la traca del cami que baixa al
llarg de la Clota alta, per tal de donar cabuda, de manera endrecada, al
trasllat del camp de futbol.

Per altre part, es proposa completar la malla en el sector del pla,
donant continuitat al carrer Escipio fins a Puig de la Creu.

L’estratégia és doncs, consolidar el sistema, i donar forma a la seccio
del viari. Els passos entre les tres noves illes residencials, que també
faran funcions de viari fonamentalment peatonal, son espais mes
complexos amb qualificacié d’espai lliure.

Les seccions d’urbanitzacio delimiten calcades, voreres, carril per a
bicicletes, quan és el cas, d’acord amb els usos i la mobilitat previstes.

L’accessibilitat del sector al sistema de transports puUblic queda
garantida amb la formaci6é d’una nova linia de transport public - bus que
recorre el conjunt del nou barri pel seu espai central, de tal manera que
la nova distribucio de les parades permet una distribucié homogénia del
conjunt que es projecta, tal i com s’assenyala en el planol d’ordenacio
de la mobilitat 1 i en els estudis de mobilitat generada que acompanyen
la present area residencial estratégica. Altrament, la previsio dels
itineraris de bicicletes i vianants en el sector delimitat, assenyalats en
el mateix planol d’ordenacio, fomentara els desplagcaments no
contaminants, en coheréncia amb la implantacio de mesures que
afavoreixin una mobilitat més sostenible.

3.3.3.6. ARE Torre Romeu, a Sabadell

Amb la proposta d’ordenacid, es proposen les segiients actuacions en
’estructura viaria:

- Es redimensionen la prolongacio del carrer de Sau i avinguda de can
Bordoll per tal de millorar els espais de passeig del sector definint una
calcada amb 10 metres ampliant les voreres fins a 6,5 metres en el cas
del carrer de Sau que permet incloure un carril de bicicletes en el seu
recorregut. En el cas de ’avinguda de can Bordoll, es proposa una seccio
asimetrica atenent als diferents usos del sector amb un passeig arbrat
dintre el sector amb 12 metres d’amplada. Aquest passeig arbrat té
continuitat en el front oest dels habitatges de Can Llobateres, amb un
nou vial d’accés al barri fins a [’avinguda de Can Bordoll que permetra
tancar una anella completa d’accés als nous habitatges i al parc equipat
proposat.
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- S’estableix una anella viaria de pacificacié del transit en el punt on
transcorre la reserva d’infraestructures i connectara tant el pont sobre
el riu Ripoll com el metro del Valleés.

- Es defineix un vial restringit integrat dintre el parc de vora que es va
connectant amb els passos proposats entre ’edificacié. Aquest parc, en
la seva ordenacio integrara un carril de bicicletes en el seu recorregut.

L’accessibilitat del sector al sistema de transports public queda
garantida amb la prolongacié d’una nova linia de transport public - bus
que recorre el conjunt del nou barri pel seu espai central, de tal manera
que la nova distribucié de les parades permet una distribucié6 homogeénia
del conjunt que es projecta, tal i com s’assenyala en el planol
d’ordenacio de la mobilitat i en els estudis de mobilitat generada que
acompanyen la present area residencial estratégica. Altrament, la
previsio dels itineraris de bicicletes i vianants en el sector delimitat,
assenyalats en el mateix planol d’ordenacio, fomentara els
desplacaments no contaminants, en coherencia amb la implantacié de
mesures que afavoreixin una mobilitat més sostenible.

3.3.3.7. ARE Can Tai6, a Santa Perpétua de Mogoda

El planejament categoritza com a sistema viari diverses franges,
grafiades en els planols d’ordenacid, que son necessaries per a la
interior:

- Una franja al nord de ’ambit que connecta amb [’avinguda Girona
i que serveix com a reserva per al possible pas d’una futura
infraestructura ferroviaria previst al Pla General i les rotondes que
el connecten amb ’avinguda de Can Taio i el carrer Salvador Espriu.

- La reserva per al viari de [’avinguda de Can Taio. Es trancta d’un
vial de dos sentits (un carril per sentit) més un carril de servei que
dona connectivitat amb la xarxa existent i la nova ordenacio del
sector i una reserva de proteccio del sistema viari a la banda del sol
no urbanitzable.

- La reserva per a completar el viari del carrer Salvador Espriu. El
projecte d’urbanitzacié manté ’arbrat existent.

- Un corredor, prolongacio del carrer de la Llevadora, que connecta
la xarxa de vianants del sector de Can Filua i la placa central de Can
Taid i la seva zona d’equipaments.

En definitiva, transit rodat es manté en el perimetre exterior del sector,
i ’actuacié més important en aquest aspecte és l’acabament del passeig
de Can Taid, amb una reserva viaria de ’amplada demanada per la
direccio General de Carreteres. A més es completa el carrer Salvador
Espriu i es connecta-l’avinguda de Girona amb-et-passeig de Can Taio.

Des d’aquests carrers es fa ’entrada als aparcaments dels edificis. El
sector completa la xarxa existent i futura d’itineraris per a bicicletes
amb el carril que recorre |’avinguda de Can Tai6 i els carrers interiors
del barri. Pel que fa al transport public, la xarxa d’autobusos urbans,
que connecta amb [’estacioé de ferrocarril existent, té diverses parades a
pocs metres del barri. Tot i aixi en l’estudi de mobilitat es fan propostes
per a la seva adequacié i millora. A més, tal com s’explica en U'estudi, al
sud del sector es preveu una nova estacio de Rodalies que ha de servir a
’ambit.

3.3.3.8. ARE Porta Sud, a Terrassa

La proposta viaria de I'ARE es basa en lexecucido de la rotonda sota
l'autopista on hi confluiran la ronda sud, l'actual accés des de la Rambleta, i
la carretera de Martorell abans de travessar l'autopista, sense la necessitat
de cobertura prévia de la riera de Palau. Tanmateix, es preveu que la
urbanitzacio del sector ARE permeti també una connexid provisional entre
els vials que acompanyen la riera de Palau a banda i banda i la Rambleta, a
través d'un nou pont sobre la riera i un doble vial que, de manera
semaforitzada, enllacara amb la rambla central

Aixi doncs, els accessos a la ciutat per la Porta Sud es seguiran fent per l'eix
de la Rambleta del Pare Alegre, mentre no estigui en condicions de
funcionament la ronda de ponent. D’aquesta manera, els vials garanteixen
l'accessibilitat rodada a totes les noves edificacions, en un esquema
circulatori en anell que connecta amb els tres eixos principals: la rambleta
del Pare Alegre, els vials de la riera de Palau, i el nou vial d'interconnexio
entre ells. Unicament en la prolongacié del carrer Francesc Layret i el vial
d'interconnexio6 es preveuen franges d'aparcament de vehicles particulars en
els vials.

L'aparcament dels vehicles particulars shaura de realitzar en linterior dels
sol edificables d'acord amb el que estableixen les Normes Urbanistiques del
POUM de Terrassa. En una primera estimacid, poden ser suficients dues
plantes soterrani d'aparcament sota els edificis per cobrir les necessitats
d'aparcament en funcié del nombre i grandaria dels habitatges i dels m2
d'activitats economiques que finalment simplantin

Altrament, es dona continuitat als carrils bici previstos que provenen del
centre urba, cobrint amb els circuits que es proposen la major part dels
espais d'accés als espais publics i a les edificacions d'equipaments i eixos
comercials.

Pel que fa al transport public, es proposa prorrogar les tres linies d'autobus
urba per la Rambleta del Pare Alegre fins el nou vial de connexié amb els
entorns de la riera de Palau (futura ronda de ponent), i des d'aquest, a
través dels vials laterals de la riera, tancar un recorregut en anell fins l'eix
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de la carretera de Montcada, l'eix urba més proper i potent actualment en
linies de transport d'autobusos. Aixi mateix, s'assenyalen els punts possibles
de parada d'aquest transport, alla on poden donar un radi de servei més
ampli.

Pel que fa als futurs espais escolars, es preveuen franges d'estacionament
d'autobusos de transport davant mateix dels terrenys on es preveuen les
futures implantacions, sense cap encreuament de vial pels usuaris. Aixi
mateix, en el front comercial de la prolongacié6 de lavinguda Joaquim
Sagrera s'estableixen zones exclusives d'estacionament per a carrega i
descarrega de mercaderies amb accés directe als fronts d'activitat

Una de les previsions del POUM que s’executara amb posterioritat al sector
ARE és U’estacio sobre la linia dels ferrocarrils de la Generalitat. La previsio
d’aquesta estacio esta associada al cobriment d’un tram de la linia. En les
etapes previstes en aquesta ARE no es preveu el cobriment del ferrocarril .

3.4. LA RESERVA D’HABITATGE PROTEGIT

S’ha determinat el percentatge final d’habitatge social a obtenir i la seva
distribucio segons régim a partir, tant de la identificacio del percentatge de
poblacio en risc d’exclusio residencial, com de la caracteritzacio dels
principals grups en risc d’exclusio residencial.

Ara bé, abans d’entrar en aquest punt, s’ha volgut veure quin era
’Objectiu de Solidaritat Urbana en cada un dels municipis i veure si amb
els ARE es podia donar una primera resposta a aquest.

L’objectiu de solidaritat urbana (osu) i el balang entre les necessitats
d’habitatge assequible i de I’osu

3.4.1. BARBERA DEL VALLES

En un termini de 20 anys, al municipi de Barbera del Vallés, segons
l’objectiu de solidaritat urbana, el 15% de ’habitatge principal (10.642
unitats el 2006) haura de ser destinat a politiques socials, és a dir, 1.638
habitatges. Actualment, ens trobem amb un parc social existent de 462%
unitats i, com a resultat, un parc social pendent de 1.176 habitatges.

Si traslladem aquest 15% d’habitatge social que ha d’acomplir I’OSU segons
’escenari proposat com probable en el PLH, el nombre d’habitatges socials
hauria de ser de 1.973 unitats amb el qué el deéficit augmentaria fins a
1.511 unitats.

% Les dades sobre habitatge fan referéncia a 'any 2007 ja que s’han actualitzat les
xifres del Pacte Nacional per 'Habitatge.

El Pacte estableix que en el primer quinquenni s’obtingui el 25% del total
d’habitatge social. D’acord amb aquest criteri, a finals del 2012 hauria de
ser de 409 unitats (segons dades del Pacte) i de 493 unitats segons
’escenari previst en el PLH.

La problematica entorn ’accés a I’habitatge a Barbera del Vallés requereix
una especial atencié per part de les administracions. En aquest marc,
’Ajuntament ha encarregat la elaboracié del PLH i la classificacio d’una
Area residencial estratégica, la qual ha de tenir un minim del 50% dels
habitatges en régim de proteccid, que contribuira a incrementar el parc
social d’habitatges.

El Pla general de Barbera del Vallés aprovat l’any 2000 no ha arribat a
executar un 30% de les previsions en matéria d’habitatge. Destaca una
gairebé inexisténcia d’habitatge protegit fins al moment. Aixi doncs, entre
’any 2001 i 2007 es van construir només 96 habitatges amb proteccio
oficial, tots ells el 2006. Tot i aixi, el PGOM preveu que entre el 2006 i el
2012 s’executin un total de 479 habitatges protegits i 115 habitatges
concertats derivats de diferents unitats d’actuacié i arees de
desenvolupament.

Amb aquestes previsions es compleix ’OSU i l’execucio de I’ARE del sector
de Uestacio, que suposara l’obtencido de 110 habitatges amb proteccio
oficial, contribuira a incrementar el percentatge d’habitatge social al
municipi pel primer quinquenni.

3.4.2. CASTELLAR DEL VALLES

En un termini de 20 anys, segons l'objectiu de solidaritat urbana, al
municipi de Castellar del Vallés el 15% de [’habitatge principal (7.217 el
2006) haura de ser destinat a politiques socials, és a dir, 1.138 habitatges®.
Actualment ens trobem amb un parc social existent de 543 unitats i, com a
resultat, un parc social pendent de 687 habitatges.

Si traslladem aquest 15% d’habitatge social que ha d’acomplir [’OSU, segons
’escenari proposat com probable en el PLH, el nombre d’habitatges socials
hauria de ser de 1.458 unitats amb el que el déficit augmentaria fins a 915
unitats, quantitat que resoldria la necessitat d’habitatge per a totes les
llars en risc d’exclusio residencial estimades pel PLH.

El Pacte estableix que, en el primer quinquenni, s’obtingui el 25% del total
d’habitatge social. D’acord amb aquest criteri, a finals del 2012 hauria de
ser de 172 unitats (segons dades del Pacte) i de 229 unitats segons
’escenari previst en el PLH.

% | es dades sobre habitatge fan referéncia a l'any 2007 ja que han estat

actualitzades les xifres de Pacte Nacional per I'Habitatge.
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La problematica entorn 'accés a U’habitatge a Castellar del Vallés
requereix una especial atencié per part de les administracions. En aquest
marc, ’Ajuntament ha encarregat la elaboracié del PLH i la classificacio de
dues arees residencials estrategiques, les quals hauran de tenir un minim
del 50% dels habitatges en regim de proteccid, que contribuiran a
incrementar el parc social.

El Pla general de Castellar del Vallés és anterior a la llei d’urbanisme del
2002 i, per tant, no contempla la reserva de sol per a habitatge protegit en
els nous sectors de desenvolupament, fet que ha repercutit directament en
Uoferta d’habitatge social. Aixi doncs, entre U’any 2001 i 2007 es van
construir només 97 habitatges amb protecci6 oficial.

L’execucié de les dues ARE suposara l’obtencié de 306 habitatges amb
proteccid oficial, és a dir, es superara el 25% d’habitatge social previst per
al compliment de ’OSU en un quinquenni (133% respecte |’objectiu fixat).

3.4.3. MONTCADA | REIXAC

En un termini de 20 anys, al municipi de Montcada i Reixac, segons
’objectiu de solidaritat urbana, el 15% de U’habitatge principal (el 2006
tenia 10.742 habitatges principals) haura de ser destinat a politiques
socials, és a dir, 1.611 habitatges. Actualment, ens trobem amb un parc
social existent de 1.061 unitats?’, i com a resultat, un parc social pendent
de 550 habitatges.

Si traslladem aquest 15% d’habitatge social que ha d’acomplir ’OSU segons
’escenari proposat com probable en el PLH, el nombre d’habitatges socials
hauria de ser de 2.028 unitats amb el qué el déficit augmentaria fins a 967
unitats.

El Pacte estableix que en el primer quinquenni s’obtingui el 25% del total
d’habitatge social. D’acord amb aquest criteri, a finals del 2012 hauria de
ser de 403 unitats (segons dades del Pacte) i de 507 unitats segons
’escenari previst en el PLH.

La problematica entorn ’accés a I’habitatge a Montcada i Reixac requereix
una especial atencié per part de les administracions. En aquest marc,
’Ajuntament ha encarregat la elaboracié del PLH i la classificacio d’una
Area residencial estratégica, la qual es considera que ha de tenir un minim
del 50% dels habitatges en régim de proteccio i contribuira a incrementar el
parc social d’habitatges.

" Les dades sobre habitatge fan referencia a I'any 2007 ja que s’han actualitzat les xifres del
Pacte Nacional per I'Habitatge.

Montcada i Reixac es regeix pel Pla General Metropolita de 1976. En el PLH
es fa una diagnosi del planejament vigent en relacio la problematica de
’habitatge al municipi.

D’aquest se n’extreu que les demandes de llars estimades (tant de lliure
mercat com d’habitatge social):

Hem anat verificant que les 1.751 6 2.494 unitats habitacionals
necessaries per a cobrir les previsions de formacié de noves llars al
municipi, segons un escenari conservador o un escenari dinamic, estan
cobertes per les previsions de creixement i la viabilitat de
desenvolupament del planejament, en el periode comprés en el present
PLH 2007-2012.

PLH de Montcada i Reixac. Document d’avang, pagina 60.

Amb aquestes previsions del PLH (que actualment s’estan concretant en
actuacions), seria possible cobrir I’OSU en un quinquenni.

En aquest sentit, la sola execucio de ’ARE, amb 1.080 habitatges protegits)
suposaria un escreix respecte U’Objectiu de Solidaritat Urbana en un
quinquenni del 209%.

3.4.4. SABADELL

En un termini de 20 anys, al municipi de Sabadell, segons l’objectiu de
solidaritat urbana, el 15% de ’habitatge principal (el 2006 tenia 88.858
habitatges principals) haura de ser destinat a politiques socials, és a dir,
10.943 habitatges. Actualment, ens trobem amb un parc social existent de
6.560 unitats?®, i com a resultat, un parc social pendent de 4.383
habitatges.

Si traslladem aquest 15% d’habitatge social que ha d’acomplir 1’OSU segons
’escenari proposat com probable en el PLH, el nombre d’habitatges socials
hauria de ser de 2.028 unitats amb el que el deficit augmentaria fins a 967
unitats.

Existeix perdo una divergencia entre les dades que provenen de
’actualitzacio de les xifres del Pacte nacional de ’habitatge i les que
proporciona el PLH. Segons aquest darrer, el parc social existent a Sabadell
era de 7.795 habitatges al 2007%.

Es pren aquesta darrera dada, considerada més fiable, per al calcul del parc
social pendent. D’aquest en resulta que Sabadell té un déficit de 3.148
habitatges per a complir amb [’OSU (horitzé temporal 2016). Si es calcula

% Les dades sobre habitatge fan referéncia a 'any 2007 ja que s’han actualitzat les
xifres del Pacte Nacional per I'Habitatge.

» Pla Local d’'Habitatge de Sabadell. Planejament urbanistic municipal, pagines 58 a
63
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’habitatge social necessari en un quinquenni, en resulta que Sabadell
hauria d’obtenir 787 unitats cada 5 anys fins assolir [’OSU.

La problematica en quant a l’accés a ’habitatge a Sabadell, tot i perfilar-se
greu (el percentatge de poblacid en risc d’exclusio residencial és elevat,
del 71% de les necessitats futures d’habitatge), ha obtingut resposta
municipal.

A banda que del planejament actualment vigent es poden obtenir gairebé
13.000 habitatges®* amb algun régim de proteccid, ’aprovacio del Pla Local
d’Habitatge aixi com la seleccié dels sectors de Torre Romeu i Can
Puiggener per a desenvolupar-hi una ARE, donen resposta a la
problematica. Amb la primera s’instrumenta un seguit d’actuacions
encaminades a millorar 'accés a U’habitatge, les condicions del parc
d’habitatges, millorar ’allotjament de la gent gran aixi com a prevenir
’exclusio social residencial amb ’horitzé temporal maxim de U'any 2014,
mentre que amb els segons es pot obtenir un minim del 50% dels habitatges
totals produits amb caracter social.

En relacio a les dues ARE, de Can Puiggener i de Torre Romeu, es pot
obtenir 804 habitatges socials. Respecte ’OSU a acomplir en el primer
quinquenni, aquestes dues soles ARE representarien l’obtencié del 103%
d’habitatge social necessari en el primer quinquenni, a banda d’altres
actuacions impulsades des de I’Ajuntament.

3.4.5. SANTA PERPETUA DE MOGODA

En un termini de 20 anys, al municipi de Santa Perpétua de Mogoda, segons
’objectiu de solidaritat urbana, el 15% de [’habitatge principal (el 2006
tenia 7.730 habitatges principals) haura de ser destinat a politiques socials,
és a dir, 1.159 habitatges. Actualment, ens trobem amb un parc social
existent de 354 unitats®, i com a resultat, un parc social pendent de 805
habitatges.

Si traslladem aquest 15% d’habitatge social que ha d’acomplir 1’OSU segons
’escenari proposat com probable, el nombre d’habitatges socials hauria de
ser de 1.340 unitats amb el qué el déficit augmentaria fins a 986 unitats.

El Pacte estableix que en el primer quinquenni s’obtingui el 25% del total
d’habitatge social. D’acord amb aquest criteri a finals del 2012 hauria de
ser de 201 unitats (segons dades del Pacte) i de 246 unitats segons La
problematica entorn l’accés a I’habitatge a Santa Perpétua de Mogoda ha
requerit U’especial atencié per part de [’Ajuntament. En aquest marc,

% Pla Local d’'Habitatge de Sabadell. Objectiu de Solidaritat Urbana, pagines 5 a 7.

% Les dades sobre habitatge fan referéncia a I'any 2007 ja que s’han actualitzat les
xifres del Pacte Nacional per 'Habitatge.

’Ajuntament ha encarregat [’elaboracio del PLH i la classificacié d’una
Area residencial estratégica, la qual es considera que ha de tenir un minim
del 50% dels habitatges en régim de proteccio i contribuira a incrementar el
parc social d’habitatges.

En aquest sentit, la sola execuci6 de U’ARE (543 habitatges de proteccio
oficial) suposaria un escreix respecte l’Objectiu de Solidaritat Urbana en un
quinquenni del 221%.

L’execucid del barri residencial de Can Filua augmentara considerablement
aquest escreix (en total estan previstos en aquest barri 211 habitatges en
régim concertat i 215 habitatges en régim de proteccio oficial).

3.4.6. TERRASSA

En un termini de 20 anys, al municipi de Terrassa, segons ’objectiu de
solidaritat urbana, el 15% de ’habitatge principal (el qual representa
72.584 unitats®?) haura de ser destinat a politiques socials, aixo és 10.888
habitatges. Actualment, ens trobem amb un parc social existent de 8.332
unitats®, i per tant, com a resultat apareix un parc social pendent de 2.556
habitatges.

Si traslladem aquest 15% d’habitatge social que ha d’acomplir ’OSU segons
U’escenari proposat de la modificaciéo de les dades del POUM, el nombre
d’habitatges socials hauria de ser de d’entre 12.883 i 13.192 unitats amb el
que el déficit augmentaria fins a 4.551-4.860 unitats.

El Pacte estableix que en el primer quinquenni s’obtingui el 25% del total
d’habitatge social. D’acord amb aquest criteri a finals del 2012 hauria de
ser de 639 unitats (segons dades del Pacte) i de 1.137-1.215 unitats segons
’escenari plantejat a partir del POUM.

La problematica entorn l’accés a |’habitatge afecta avui en dia al conjunt
del territori catala i les capitals de comarca principalment, com Terrassa,
son els nuclis que han de donar una resposta i solucions més immediates.
Aixi, s’ha classificat una Area residencial estratégica, la qual es considera
que ha de tenir un minim del 50% dels habitatges en régim de proteccio i
contribuira a incrementar el parc social d’habitatges.

El POUM de Terrassa, aprovat l’any 2003 contemplava, tal i com definia el
marc legislatiu aleshores, la reserva d’un 20% de sol de nous creixements
per habitatge protegit, la qual segons el Pacte Nacional Per [’Habitatge
’any 2006 era de 2.845.640 m? resultant de 47 sectors i amb un total
d’habitatges protegits possibles de 7.384 unitats. El PEMU Porta Sud és,

¥ Les xifres sobre habitatge s’han extret del Pacte Nacional per I'Habitatge i fan
referéncia a I'any 2006.
* es xifres sobre habitatge social existent han estat actualitzades per I'any 2007.
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precisament, un d’aquests sectors en els quals hi havia aquesta reserva per
habitatge social i 'ARE Porta Sud, amb 489 habitatges protegits, suposara
una agilitzacié dels tramits per poder crear habitatge assequible al
municipi. Aquesta xifra destaca sobre un volum de 738 habitatges protegits
construits al municipi entre el 2001 i el 2007.

3.4.7. REPARTIMENT DE L’HABITATGE PROTEGIT SEGONS
MODALITATS

A partir de la informaci6 obtinguda de les memories socials i I’elaborada
per nosaltres i de les determinacions establertes en caracter general per
la Direccio General de Promoci6 de |’Habitatge del Departament de Medi
Ambient i Habitatge de la Generalitat de Catalunya, es fa la seguent
proposta de destinacié d’habitatge a politiques socials aixi com la seva
distribucio segons tipus.
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Taula de repartiment del habitatge protegits a les Arees residencials estratégiques del PDU del Vallés Occidental

Municipi Sector HPO RE HPO RG HPO Preu Hbtg Total HPO Total lliure Habitatge
Concertat Concertat total
Barbera del Vallés Sector Estacio 6% 12 21% 46  14% 31 10% 21 51% 110 59% 104 214
Castellar del Vallés Turuguet 5% 16 21% 62 15% 45 10% 29 50% 152 50% 151 303
Castellar del Valles Nou eixample 6% 16  22% 63 16% 45 10% 30 53% 154 47% 134 288
Montcada i Reixac Can Duran 7% 155  19% 400  15% 315 10% 210 51% 1.080 49%  1.050 2.130
Sabadell Can Puiggener 7% 41 44% 251 10% 58 0% 0 61% 350 39% 221 571
Sabadell Torre Romeu 7% 53 44% 325 10% 75 0% 0 61% 454 39% 292 746
Santa Perpétua de Mogoda Can Taid 5% 50 20% 201 20% 194 10% 97 55% 543 45% 453 997
Terrassa PEMU Porta Sud 7% 70 19% 181 15% 143 10% 95 51% 489 49% 475 964
PDU VALLES OCCIDENTAL 7% 414  25% 1.530 15% 906 8% 483  54% 3.33 46%  2.880 6.212

A Sabadell es dona un major pes a I’habitatge de proteccié en régim general donat que els llindars de renda ho fan aconsellable. En la mateixa linia, no es
considera la modalitat d’habitatge concertat catala ja que les persones a les que van adrecats, tenen unes rendes que s’allunyen d’aquesta modalitat
d’habitatge.

Aixi mateix, a les ARE de Sabadell (Can Puiggener i Torre Romeu), ’ARE de Montcada i Reixac (Can Duran) i a l'ARE del PMU Porta Sud de Terrassa, es fa una
reserva de sol destinat a habitatge dotacional.

Respecte les recomanacions realitzades per la Direcci6 General de Promocié de |’Habitatge, s’adjunta a continuaci6 la justificacid respecte les
determinacions introduides en aquest PDU:
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3.4.7.1. Justificacio6 respecte la reserva d’habitatge protegit al Valles Occidental
en 6 dels 9 ARE i de I’increment recomanat en 2 de les ARE

El 2 de juliol de 2008 fou lliurat a ’equip redactor del PDU del Valles
Occidental el Plec de recomanacions en matéria d’habitatge protegit i
dotacional per als Plans directors urbanistics de les Arees residencials
estratégiques.

Aixi mateix foren lliurades un seguit de recomanacions en relacid la
necessitat d’incrementar o no del percentatge d’habitatges socials totals
dels ARE aixi com aquelles casuistiques que feien aconsellable incrementar
els percentatges recomanats segons régims.

En U’ambit del PDU del Vallées Occidental, aquestes recomanacions
afectaven a 3 municipis, en que s’aconsellava incrementar tant el
percentatge final d’habitatge social aixi com el percentatge d’habitatge
protegit en régim especial.

La memoria justificativa en quant a grups en risc d’exclusio residencial,
necessitats d’habitatge social i distribucio segons régims feta en el PDU del
Valles Occidental es basa en molts casos en memories socials elaborades
per a plans locals d’habitatge aixi com en informacié proporcionada pels
mateixos ajuntaments (cas de Cerdanyola del Vallés) o informacié que
prové de la pagina web de 'INCASOL en relaci6 a la produccié d’habitatge
protegit per ells promogut, pero també de les pagines web municipals
(Castellar del Vallés, Barbera del Vallés i Santa Perpétua de Mogoda).

A partir d’aqui s’ha determinat el percentatge total d’habitatge protegit
per a cada ARE i s’ha establert una distribucié segons les diferents
tipologies.

En aquest apartat es dona indicacié de quins son els municipis i les raons
que han conduit a la proposta que finalment es determina, respecte els
municipis en els que en els seus ARE, no s’ajusten al que s’establia al Plec
de recomanacions en materia d’habitatge protegit i dotacional per als plans
directors urbanistics (PDU) de les arees residencials estrategiques.

Barbera del Valles

Es recomana que augmenti el percentatge d’habitatge social i el
percentatge d’HPO de regim especial.

- De la memoria social del Pla Local d’Habitatge s’arriben a les
segiients conclusions: s’identifiquen com a grups en risc d’exclusio
residencial al municipi: els joves, els canvis en U’estructura d’edats i
la poblacié d’origen estranger. El total de demanda en risc
d’exclusio del lliure mercat es pot situar entorn del 50%.

- No s’han detectat necessitats en quant a habitatge dotacional.

Aixi mateix

- Per a la gent gran INCASOL ha efectuat una promocié de 41 unitats
en regim de lloguer.

- En total s’han posat 81 habitatges protegits en lloguer (41 gent
gran i 40 joves) i 160 de compra—-venda.

- Els ajuts a lloguer concedits entre el 2005 i 2007 (28), corrobora
’analisi efectuada al PLH.

- En tot cas, a UARE ja hi ha previsid d’efectuar una reserva
d’habitatge en régim especial.

- L’Ajuntament ha encarregat un Pla Local d’Habitatge, instrument
encaminat a activar les politiques per habitatge, i juntament les
promocions efectuades, contradiuen els indicadors sobre sol i
habitatges.

- EL PGOM preveu que entre el 2006 i el 2012 s’executin un total de
479 habitatges protegits i 115 habitatges concertats derivats de
diferents unitats d’actuacio i arees de desenvolupament.

- Amb les previsions del planejament per al periode 2006-2012 aixi
com les actuacions proposades al PLH i Uexecucido de UARE
s’obtindra ’OSU previst en un quinquenni.

- Es un sector de reduides dimensions.

Al municipi de Barbera del Vallés, atesa la no deteccié d’una demanda
en risc d’exclusié residencial extrema, ateses les previsions de
planejament, les actuals intervencions que s’estan efectuant en mateéria
d’habitatge protegit i del desplegament dels nous instruments de
politica d’habitatge (PLH), es considera que no s’ha d’augmentar el
percentatge d’habitatge total social ni el percentatge d’habitatge en
régim especial, més enlla del 5% indicat en les recomanacions de la
Direccio General de Promocio de I’Habitatge.

Aixi mateix, per les dimensions de U’ARE aixi com llurs caracteristiques
d’ordenacio, no es fa reserva de sol per habitatge dotacional.

Castellar del Vallés:

Es recomana que augmenti el percentatge d’habitatge social i el
percentatge d’HPO de régim especial.

- A la memoria del PLH s’identifiquen com a grups en risc d’exclusio
residencial al municipi: als joves, els canvis en l'estructura de les
llars i els estrangers. El total de demanda en risc d’exclusio del
lliure mercat es pot situar entorn del 43%.

- S’identifica també a les persones de més de 65 anys que té
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necessitat de canviar el tipus d’habitatge pero que a aquest grup se
li pot donar resposta amb la promoci6 d’habitatge de lloguer.

- Actualment ja s’han emprés politiques de promocio d’habitatge
assequible mitjancant les promocions d’INCASOL. 78 habitatges de
lloguer per a joves i 68 de compra—venda.

- Respecte ’habitatge dotacional, Castellar del Vallés signa el 2004
un conveni amb el Departament de Medi Ambient i Habitatge per
’execucio de 39 habitatges.

- Els ajuts a lloguer concedits entre el 2005 i el 2007 (72 en total),
tot i ser relativament elevats en relacié a municipis de grandaria
semblant, trobaran resposta en ’ARE amb la previsié d’habitatge de
régim especial.

- L’Ajuntament ha encarregat un Pla Local d’Habitatge, instrument
encaminat a activar les politiques per habitatge, i juntament les
promocions efectuades, contradiuen els indicadors sobre sol i
habitatges.

- Aixi mateix, U’Ajuntament de Castellar ha creat ['Oficina
d’habitatge Local per facilitar al ciutada informacio i gestio de
diversos aspectes relacionats amb [’habitatge: habitatge public a
Castellar del Vallés: operadors que promouen i on adrecar-se per
obtenir informacio concreta, Informacio i gestio dels ajuts per al
pagament del lloguer, rehabilitacio, gestionar la Borsa d’habitatge
per al Lloguer Social. Forma part de la Xarxa de Mediacio pel lloguer
social que ha impulsat la Generalitat®.

- Amb les dues ARE s’obté amb escreix el déficit d’habitatge social
segons OSU d’un quinquenni.

- Els dos sectors sén de reduides dimensions (303 i 288 habitatges en
total respectivament)

Al municipi de Castellar del Valles, atesa la no deteccio d’una demanda
en risc d’exclusio residencial molt elevada (té un percentatge baix en
relacié molts municipis metropolitans), ateses les actuals intervencions
que s’estan efectuant en mateéria d’habitatge protegit i dotacional, del
desplegament dels nous instruments de politica d’habitatge (PLH), es
considera que no s’ha d’augmentar el percentatge d’habitatge total
social ni el percentatge d’habitatge en régim especial, més enlla del 5%
indicat en les recomanacions de la Direccié General de Promocié de
[’Habitatge.

3 Es tracta d'un programa que pretén incrementar I'oferta de lloguer a preus moderats
i afavorir la sortida al mercat de pisos buits amb garanties per als propietaris.

Aixi mateix, per les dimensions de U’ARE aixi com llurs caracteristiques
d’ordenacio, no es fa reserva de sol per habitatge dotacional. El fet que
’Ajuntament de Castellar ja es dotés d’aquest tipus d’habitatge reforca
aquesta decisio.

Santa Perpetua de Mogoda:

Es recomana que augmenti el percentatge d’habitatge social i el
percentatge d’HPO de régim especial.

- No hi ha PLH pero ’Ajuntament ha encarregat recentment la seva
elaboracié.

- El planejament és antic (per tant no té una memoria social) amb el
que per Uelaboracié de la memoria justificativa s’ha hagut de
recopilar informacid oficial. De ’analisi efectuada es conclou que el
principal grup en risc d’exclusié residencial és la poblacio jove, el
segon grup (i a molta distancia del primer) és el constituit per les
families monoparentals. Cal afegir-hi la poblacio d’origen estranger
tot i que representa un percentatge molt petit. El percentatge de
poblacio en risc d’exclusié residencial es pot situar l’entorn del 40-
42% de la poblacio.

- Els ajuts a lloguer per al periode 2005-2007 (9 en total), confirmen
la bona direccio6 de I’analisi.

- L’execucié6 de UARE suposaria ’obtencié6 d’habitatge social
equivalent a gairebé dos quinquennis per assolir |’OSU.

- Actualment s’estan executant 60 habitatges de lloguer per a gent
gran, 60 habitatges de lloguer per a joves i 53 de compra-venda,
amb el que el municipi ha emprés les mesures necessaries per a fer
front a la problematica de !’habitatge.

- Ultra l’actual execucié de 60 habitatges de lloguer per a gent gran
a Can Folguera i 60 més de lloguer per a joves a Can Taio (promocio
d’INCASOL), U’execucié de UARE aixi com del nou barri residencial
de Can Filud®, el qual suposara [’obtenci6 d’un 50% d’habitatge en
régim protegit (de compra-venda en régim general i de lloguer en
régim especial) i concertat.

- A Santa Perpétua de Mogoda no s’ha fet reserva per habitatge
dotacional atés que s’ha fet una modificacio del Pla General (AD
20/04/2005) pel que fa a la qualificacié i assignacié d'equipament
d'habitatge dotacional per a joves.

% Per a I'execucié d’aquest nou barri residencial s’ha constituit un consorci urbanistic
format per I'Ajuntament de Santa Perpétua de Mogoda i 'INCASOL.
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Per les dimensions de U’ARE aixi com llurs caracteristiques d’ordenacio,
no es fa reserva de sol per habitatge dotacional. En tot cas, el fet que a
Santa perpétua de Mogoda es fes una modificacio puntual de
planejament per a la dotacié d’habitatge dotacional, reforca aquesta
decisio.

Terrassa:

L’ARE de Terrassa fara la potencial reserva d’habitatge dotacional, en el
sols inclosos en el Pla Especial d’Ordenacio de sistemes que es preveu en
[’Area residencial estratégica. No obstant aix0, cal referir el segiient:

- El municipi de Terrassa té Pla d’Ordenacioé Urbanistica Municipal
vigent, amb una memoria social que estableix les reserves
oportunes per habitatge protegit.

- En ell s’identifiquen els grups en risc d’exclusio residencial (joves,
immigracio estrangera, persones grans i amb un menor percentatge
persones amb rendes baixes). El percentatge de llars en risc
d’exclusio residencial es situaria a ’entorn del 45%

- En els darrers anys UINCASOL ha promogut habitatge protegit (19
habitatges de lloguer general, 38 de lloguer jove i 969 de
compra-venda).

- Tot i que els ajuts a lloguer per al periode 2005-2007 son
relativament alts (308) en relacié als altres municipis, aquest és
relativament baix en relacio al volum de poblacio del propi
municipi.

- En tot cas, en UARE es fa previsio d’habitatge en régim especial
encaminada a donar resposta a les llars de renda baixa.

- Finalment, a UARE de Terrassa, el sol d’aprofitament és molt baix
(10%), la qual cosa dificulta ’establiment de nou sol per sistema
d’habitatge dotacional, si no és amb una peérdua significativa del
habitatges que es proposen en U’ARE. Per aquesta ra6é es creu més
oporti emplacar la potencial localitzacio d’aquest sistema a la
redaccié de I’esmentat Pla Especial de la peca de sol destinada a
sistemes de sol public esmentada a l’inici d’aquest apartat.

3.4.8. BALANC DEL PDU DEL VALLES OCCIDENTAL EN RELACIO LA
COMARCA

Els municipis amb ARE representen el 60% de la poblacié de la comarca del
Vallés Occidental a l’any 2007.

D’una banda, tal i com s’estableix al decret de mesures urgents, els
municipis amb ARE compleixen-els requisits d’

“emplagar-se en municipis amb capacitat territorial per a polaritzar el
creixement urba, d’acord amb els plans territorials parcials (...); s’han
de situar en continuitat amb el teixit urba existent o previst (...)

Article 19, apartat 2.b) Decret de mesures urgents en matéria
urbanistica

De l’altra, ha estat vist que la poblacié en risc d’exclusio residencial en
gairebé tots els municipis oscil-la entre el 40 i 50%, excepci6 feta de
Sabadell, municipi en que aquest percentatge s’eleva fins el 71%

Tots els municipis, sense excepcid, tenen el seu principal component de
creixement en la immigracio interior o, el que és el mateix, fruit de la
intensa mobilitat residencial associada als diferencials de preus de
’habitatge en cada municipi.

També és cert, que un dels principals motius que condueixen a |’adquisicio
d’un nou habitatge és la millora de 'anterior si bé també s’efectua en
forca casos fora del municipi d’origen, associat aquest canvi tant a
moviments de retorn al municipi original, a aproximacid a centres que
disposen els serveis socials i sanitaris suficients (moviment vinculat sobretot
a persones grans) com a un desig de millora en un moment que
economicament els és possible.

Aixi doncs, els percentatges finals destinats a habitatge social aixi com la
distribucio segons tipus, han tingut en consideracio tots els elements que
s’han anat desgranant al llarg de la memoria.

En el cas concret del Vallés Occidental, donat que els municipis que tenen
ARE tenen un pes preponderant en el conjunt de la comarca, que el seu
dinamisme de creixement no només queda vinculat a la comarca sin6é també
a l’area metropolitana de Barcelona i malgrat tot la poblacid en risc
d’exclusio residencial majoritariament esta entorn del 50% del total de
noves llars el percentatge final resultant d’habitatge social és del 54%.

En la taula segiient es mostra la distribucié de ’habitatge segons tipus en
’ambit del PDU del Valles Occidental.

Finalment cal dir que per les caracteristiques dels ARE i municipis amb ARE,
’habitatge dotacional es localitza a Sabadell, Montcada i Reixac i Terrassa,
municipis que estan en condicions d’acollir aquest tipus d’habitatge i que
tenen un ambit d’influéncia superior al propi municipi.

Distribucid de !’habitatge a ’ambit del Pla director urbanistic del Vallés
Occidental segons tipus
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PDU VALLES OCCIDENTAL

Habitatge protegit en régim especial 7% 414
Habitatge protegit en regim general 25% 1.530
Habitatge protegit de preu concertat 15% 906
Habitatge concertat 8% 483
Total habitatge social 54% 3.333
Habitatge lliure 46% 2.880
Habitatge total 100% 6.212

Les reserves de sol i les unitats d’habitatge dotacional es situen en els
municipis de Montcada i Reixac, Sabadell i Terrassa. El nombre de les
unitats d’habitatge sera el que resulti de les tipologies, dimensions i
projectes arquitectonics que es desenvolupin en aquest tipus de sol, d'acord
amb els parametres que en cada ARE es determinen.

3.5. MESURES DE GARANTIA DE LA SOSTENIBILITAT DEL
DESENVOLUPAMENT URBA

Des d’una formulaciéo general fisica d’implantacio, en les ARE del Vallés
Occidental, s’han establert les directrius de sensibilitat ambiental en els
ambits delimitats, i en un ambit més extens que li serveix de marc, definint
en general propostes coherents amb el territori que les allotja, i que
convergeixen en un model d’ocupacio i ordenacié que minimitza el consum
de sol i en racionalitza el seu Us.

Les directrius de proposta de model i finalment d’ordenacid concreta,
guant a la generacié d’ambit compacte amb unes fronteres ben definides, i
incorporant dins el propi sector els elements de contencid, i alhora
permetent, en els casos on es dona, la permeabilitat de les servituds
territorials, formulades en termes de connectivitat ecologica, espais
fluvials, o infraestructures, ha estat general en tots els ARE.

L’ARE més destacat, on els elements territorials han tingut un pes major en
la proposta d’ordenacid, ha estat el sector de Can Duran, a Montcada i
Reixac, garantint la permeabilitat de sistemes territorials com el corredor
de Llevant, o la continuitat de sistemes fluvials, en aquest cas de poca
entitat.

Altres ambits, s’han vingut a definir com a planejaments de limit, on la
configuracié d’una nova facana, i la relaci6 amb Uespai rural, han estat
aspectes claus. Destaca, dins d’aquests sectors Can Tai0, a Santa Perpetua.
En el mateix sentit; pero en un context-més-urba,~destaquen també els

sectors de Sabadell, ambdos, on la relacié de limit es defineix sobre una
espai lineal de gran entitat que travessa la ciutat, i que es configura com
un gran parc urba. A Can Puiggener, amb una relacio fisica més efectiva, a
través de la Clota, mentre que a Torre Romeu, [’espai public o de relacio es
situa sobre el marge del corredor fluvial, i la relacio té un caracter més
paisatgistic o de continuitat visual.

Terrassa, Porta Sud, també és un planejament de limit, un final de la
ciutat, o inici, en referéncia al seu nom. En aquest cas pero, els limits ben
definits per les infraestructures, actuals, i futures, i que han obligat a una
ordenacié coherent en fases, generen importants condicionants sobre la
ordenacio interior. Aquestes infraestructures viaries, ben delimitades
fisicament, estenen els seus limits reals, en relacio als usos d’habitatge, a
la seva zona de soroll.

Altres aspectes més concrets, també s’han considerat i han condicionat, a
una escala més concreta, els diferents sectors:

- Els aspectes geomorfologics, i concretament la topografia i |’exposicio,
fent referéncia explicita a les zones amb pendents superiors al 20 %.

- Consideracid, tal com s’ha exposat del caracter estructurador dels
sistemes locals d’espais lliures publics, especialment important a Santa
Perpétua, Montcada, Sabadell, i Cerdanyola.

- Delimitacio de les zones de risc, havent considerat especificament:

- Risc geologic, centrat a Torre Romeu a Sabadell, i mantenint els
espais potencialment afectats, a l’espera de resultats més detallats,
en zones d’espais lliures extensius.

- Risc d’inundacio, centrat a Can Tai6 a Santa Perpétua, Can Duran
a Montcada, i Porta Sud a Terrassa, havent delimitat el Sistema
Hidric, i formulat l’ordenacié en coheréncia.

- Risc industrial i de transport de mercaderies perilloses., on
s’inclou ’ambit de Santa Perpétua en la franja de 500 metres de
risc. En tot cas, la continuitat de la vialitat, fora de zones de risc,
no fa preveure mesures especifiques dels plans d’emergéncia.

- Risc d’incendis, que no és significatiu en cap dels ARE.

La consideracio de tots aquestes aspectes claus en els ARE del Vallés
Occidental, garanteixen unes propostes d’ordenacio equilibrades amb el
territori, i integrades en la ciutat preexistent, i, juntament amb la
formulacio general dels ARE, des del mandat del marc legal, d’establir
estructures urbanes denses, compactes i complexes, conclouen en models
racionals i introdueixen la possibilitat d’una major efectivitat en els
aspectes relacionats amb la sostenibilitat. Aquests, es centren en:
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- El cicle de l’aigua.

- Model energétic eficient.

- Gesti6 de residus i consum racional de materials.
- Proteccio de ’ambient atmosféric.

Aquests aspectes responen, per a tots els ARE del Vallés Occidental, a
criteris formulats amb caracter com(, i particularitzats per a cada un,
concretant-se, en alld que no es pot resoldre en l’ordenacio, en una
normativa ambiental especifica.

3.5.1. CICLE DE L’AIGUA

El cicle de I’aigua, a més dels aspectes relacionats amb la proteccio de la
xarxa fluvial, i el respecte al risc potencial d’inundacid, i que han afectat a
la ordenacio, inclou els aspectes relacionats amb la sostenibilitat.

Com a criteri marc, es parteix d’una formulacié de cicle tancat. Es a dir, el
model d’ordenacié garanteix un Us de l’aigua, en el conjunt dels ARE,
equivalent a Uincrement d’escolament generat pel canvi efectiu dels usos
del sol. Per tant, conceptualment la nova implantacié no supera les seves
fronteres. Aquesta estratégia es concreta en la limitacio de la superficie de
reg, quantificada per a cada un dels ARE, i limitada al derivat del volum
d’escolament.

En un segon pas, es formula la necessitat de la reutilitzacio de les aiglies de
pluja pel reg i neteja dels espais lliures privats, condicionant alhora, a més
dels mecanismes que garanteixin la salubritat de les aigiies aplicades, la
suficieéncia de zones de captacio, i de recollida. Tots aquests aspectes han
estat desenvolupats especificament per a cada un dels ARE.

No es preveu, contrariament, la reutilitzacio d’aigiies de pluja en els espais
lliures plblics. En tot cas, no es condiciona la possibilitat de que en un
futur hi pugui haver operadors que la subministrin, preveient doncs la
necessitat d’una dobla xarxa d’abastament.

Quant a l'edificacid, es preveu en tots els edificis d’habitatge, terciari i
equipaments privats, la reutilitzacio d’aiglies grises, la necessitat de
incloure en aixetes, sanitaris i electrodomestics, i altres materials amb
distintiu d’etiqueta ecologica, o equivalents. Ambdues mesures, permeten
reduir el consum d’aigua fins a un 57 %, en el cas d’assolir una maxima
eficacia.

Quant a la preservacio de la qualitat de les aigua, s’ha analitzat previament
la relaci6 amb les masses d’aigua presents, en base al document IMPRESS,
en el context de la Directiva Marc de |’Aigua.

En general s’estableix la necessitat de xarxes separatives, d’aigies
residuals i aiglies pluvials. Mentre, en el primer cas, la gesti6 d’aquestes és
necessariament a través de EDAR, en el cas de les segones, la relacié amb
’espai fluvial, en aquells sectors no inserits dins d’una trama urbana,
preveu la necessitat de incloure elements de contencié pels contaminats
arrossegats, interposant sistemes de desbast per protegir les lleres
publiques.

3.5.2. MODEL ENERGETIC EFICIENT

Els ARE estableixen com objectiu general per a la formulacido d’un model
energeétic sostenible, el compliment del Pla de UEnergia, 2006-2015, quant
a aportacio de renovables i estalvi i eficiencia energética. Concretament els
aspectes energétics s’han formulat en el context del Codi Tecnic de
UEdificacid i el Decret d’Ecoeficiencia.

En aquest sentit, més enlla d’establir unes mesures especifiques concretes
que condicionin la tipologia d’edificacié, i que puguin impedir altres
solucions possibles, ara o en un futur, i donada també la variabilitat de les
situacions generades pels ARE, amb ’objectiu de quantificar objectivament
les mesures proposades, s’estableixen:

- Certificacio energetica de ’edifici de “C”, o en el seu defecte de “D”,
amb un topall maxim de demanda energética, especifica per a cada ARE

- Aportacio a renovables, definint [’aportacié de aigua calenta sanitaria
(ACS) procedent de fonts renovables per donar compliment al Pla de
I’energia.

- També s’apunta, a nivell de recomanacid, aquells punts del Decret
d’ecoeficiéncia més eficients energeticament.

Aquestes mesures resulten en un estalvi energetic minim del 10,6 %
respecte a una urbanitzacié convencional, i l’aportacio minima del 8,25 % a
renovables, donant compliment, en ambdos casos, al Pla de UEnergia de
Catalunya 2006-2015.

A més, en cada un dels ARE, s’ha realitzat una avaluacio de [’assolellament,
verificant facana a facana, un assolellament minim al solstici d’hivern. En
el cas de que aquest assolellament no es produeixi, queden definides les
facanes oposades en les que s’han de situar les estances principals,
establint alhora la necessitat de crugies passants, i per tant que permetin la
ventilacio creuada de Uedifici.

També es proposen mesures especifiques per fomentar els espais intermedis
en facanes, ja siguin terrasses o balcons o terrasses interiors, com elements
molt efectius de control climatic en els habitatges.

5.3.3. GESTIO DE RESIDUS | CONSUM RACIONAL DE MATERIALS
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Els residus i les terres generades, durant la construccié son externalitats
que poden comportar efectes greus sobre altres ambits, generalment
rurals, fora dels limits de la ciutat. Aquest fet és especialment greu, en
general pels residus, pero especificament, també per les terres.

Un cop la ciutat implantada, la generacido doméstica de residus, també
comporta importants externalitats, tot i que els mecanismes de gestio,
recollida, tractament, valoritzacio i diposit del rebuig, depén més de la
suficiencia d’infraestructures, i aquestes estan lligades a inversions
publiques.

En aquest context, les mesures per a garantir la sostenibilitat del model
urba, quant a la gestio de residus i consum racional de materials, es poden
diferenciar:

- Residus generats durant la construccio, i terres d’excavacio.
- Residus de generacio domestica. Urbanitzacio i Edificacio

Les estratégies, en ambdds casos, han estat comunes a totes els ARE, tot i
que s’ha quantificat, per a cada un d’ells, com a minim la generacio de
residu.

Quant als residus de la construccio, s’ha definit, segons el que estableix el
nou marc legal, la necessitat d’establir ambits (punts nets), tant en les
obres d’edificacio, com de urbanitzacid, que permetin ’abassegament
temporal de residus, el seu triatge, i la gestid a través de gestors
autoritzats.

Quant a les terres s’ha estimat el volum d’excedents, establint també els
canals de gestio, amb l’objectiu inicial d’internalitzar aquests excedents en
el propi sector.

S’ha valorat també, U’existéncia de sols contaminats, que en principi,
segons la informacioé facilitada per |’Agéncia de Residus de Catalunya, no es
dona en cap dels sectors. En tot cas, els usos actuals en algun d’ells,
especialment a Can Duran (desballestador de vehicles), i altres usos
industrials a Torre Romeu, a Sabadell, pot indicar la possibilitat de trobar-
ne.

També, en aquest marc, son importants les preexisténcies, i aixi s’han
valorat. Es preveuen nombrosos enderrocs en els diferents sectors. Aquests
enderrocs, s’ha quantificat de forma aproximada, resultant en un volum de
fins a 175.000 m?, en el conjunt dels ARE del Vallés Occidental. Les
fraccions valoritzables d’aquests enderrocs, poden arribar fins al 95 %.

Cal valorar també, en aquests enderrocs, el fet, cert, de 'existéncia de
residus especials, amb fraccions importants de fibrociment en cobertes,
entre d’altres, sol-licitant una gestio especifica.

La valoritzacio dels enderrocs, és també una mesura clau en el context del
consum racional de materials, evitant la necessitat de materials classificats
de préstec, per ferms i paviments, o fins i tot per arids de formigd no
estructural. Aquestes mesures, fent un balan¢ directament sobre el propi
sector, o per la impossibilitat de coincidir la demanda i la generacio del
residu per les fases de desenvolupament de l’ambit, extern a ell,
comporten una reduccié de les externalitats doblement proporcional al
volum reutilitzat, en relacio al préstec i alhora en relacié a l’ocupacié del
sol pel seu diposit.

En el mateix sentit, s’estableix la necessitat de constituir un banc de terres
vegetals per ARE que asseguri la proteccio del sol, i la restauracié dels
espais degradats en el propi sector, o en ’ambit immediat.

Quant a les estratégies de U'eleccié dels materials de construccio, o dels
sistemes constructius, es fa referéncia a allo que estableix el Decret
d’Ecoeficiéncia, restant subjectes a les millors técniques disponibles en el
moment de la construccid dels habitatges.

Finalment, l’estrategia en relacio a la generacio de residus domestics es
concreta, considerant el tipus de recollida del municipi, en:

- Estimacié del volum de residus generats, diferenciat per a cada
fraccid, i quantificacio i reserva, si és el cas, de !’espai necessari per
allotjar els contenidors en carrer.

- Definici6é de la necessitat d’un ambit d’abassegament de residus en el
habitatge, per recollida porta a porta, o de reserva, en el casos de
recollida en carrer, segons allo que estableix el Codi Técnic de
’Edificacio.

- Definici6 de la necessitat d’un espai d’emmagatzematge immediat
minim en els habitatges per permetre la recollida selectiva de residus.

Des d’un punt de vista d’infraestructures generals de gestid, tot i que
superen l’abast dels ARE, s’ha valorat l'impacte de l’increment de
generacio de residus en cada un dels municipis, sent especialment
important a Montcada i Reixac, i en menor grau a Santa Perpétua.

Totes aquestes mesures asseguren una correcte gestio dels residus durant la
construccio, i dels residus de generaci6 doméstica, limitant les
externalitats, i altre cop definint un model de ciutat ben delimitat, i amb
unes mesures de contencio efectives.

3.5.4. PROTECCIO DE L’AMBIENT ATMOSFERIC

A més del programa energetic definit, amb un important estalvi d’emissions
a U’atmosfera, es defineixen altres mesures de proteccié de ’ambient
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atmosferic, i que fan referéncia a prevencio i correccié de la contaminacio
acustica, luminica i electromagnética.

Quant al soroll, les mesures es concentren en mantenir nivells en limits
permesos per la qualitat acustica establerta i els usos previstos en el nou
planejament. S’han estudiat les zones de soroll produides per les
infraestructures comportant mesures especifiques en dos ARE.

- Terrassa, sent necessaria la construccié d’un important apantallament
acustic, que garanteix els nivells de qualitat acUstica en planta baixa, i
sol:licita un increment de l’exigéncia de laillament aclstic en les
facanes exposades.

- Montcada i Reixac. En aquest cas l’emplacament estrategic d’una
edificaci6 amb usos terciaris apantalla els habitatges existents, i per
tant l’ordenaci6 ha estat suficient per [’abatiment del soroll estimat.

En totes les altres ARE es garanteixen els nivells de qualitat establerts.

Quant a Uimpacte luminic, les mesures es concerten en la definicio d’una
zonificacio luminica coherent amb els usos previstos, i en tots els casos,
també coherent amb el Mapa de la proteccid envers la contaminacio
lluminosa a Catalunya.

Finalment, el fet de que totes les poblacions dels ARE s’incloguin en zones
de sensibilitat de proteccié de l’ambient atmosféric en relacio als PM-10
(particules en suspensié de diametre inferior a 10 micres), ha comportat la
necessitat de mesures, que s’han concretat en una normativa especifica
durant la realitzacio de les obres, tant d’edificacié com de construccio.

Totes aquestes mesures asseguren un model urba sostenible, en la seva
formalitat, i en la seva gestio, en coheréncia amb el marc legal urbanistic
que motiva el present PDU i per tant estableix “Les mesures necessaries per
a garantir la sostenibilitat del desenvolupament urba, tant pel que fa a la
integracié de l'actuaci6 en el medi, com pel que fa a l'eficiencia
energetica, l'estalvi en el consum d'aigua i el tractament de residus, amb
especial atenci6 a la utilitzaci6 d'energies renovables”.
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4. DIRECTRIUS DEL PLA DIRECTOR URBANISTIC

4.1. PRINCIPIS | DIRECTRIUS

Les diferents arees residencials estratégiques (ARE) incloses en l’ambit del
Pla director urbanistic del Vallés Occidental, han d'assolir una significativa
gualitat del projecte urbanistic, ambiental i arquitectonic, i per aixo, han
d’integrar criteris de bona implantacié en l'ordenacio, en funcio de les
preexistencies, el paisatge i les condicions ambientals.

Les ARE han de constituir una nova generacio d’espais, tant pel que fa a
Uactivitat principal d’habitatge com a la economica, com als aspectes
socials, territorials, ambientals, paisatgistics, energetics i de gestio i
conservacio, per una bona habitabilitat urbana en contacte el més proper
possible al medi natural del seu entorn. Les ARE han de tenir un acurat
disseny per la habitabilitat dels edificis, la urbanitzacid i els espais lliures,
que permetin assolir nous llindars de qualitat en les condicions de vida,
’estimul i motivacioé en les millors condicions en el treball i, alhora, reduir
Uestreés fisic i psicologic dels ciutadans.

Les noves arees han d’integrar un conjunt de mesures i directrius, per tal
de garantir els tres principis basics segiients:

e DIVERSITAT:

L’estabilitat d’un ecosistema depén, basicament, del grau de complexitat
de la seva xarxa de relacions o, en altres paraules, de la diversitat de
’ecosistema. El mateix podem afirmar d’un ecosistema urba.

La diversitat en les arees residencials estrategiques s’ha de produir en tots
els seus estrats i elements que la composen: en els usos i activitats, en els
tipus d’habitatges, en les illes i les arquitectures, en els equipaments i
serveis publics, en la definicio i tipologia de la seva xarxa de carrers i en la
composicio social dels seus residents.

Les ARE delimitades ja presenten una diversitat de dimensions, formes i
posicions urbanes que requereixen, en cada cas, propostes d’articulaci6 i
integracio en el context de la ciutat a la que complementen, de forma que
molts dels parametres a emprar dependran en gran part dels déficits
preexistents del lloc on estan emplacades. Per altra part, el principi de la
diversitat cal que tingui en consideracié el factor temps, amb l’enteniment
que aquests nous barris han de ser adaptables i flexibles al pas dels anys i a
’evolucio dels seus residents inicials.

La diversitat suposara, finalment, integrar en el projecte d’ordenacio
d’aquests barris, una atencié especial als col-lectius que precisen d’una

especial atencio (els infants i la gent gran) tot incorporant propostes des de
la perspectiva de génere, al projecte urba i Uespai public, en els
equipaments, en la mobilitat i en la seguretat dels itineraris i recorreguts.

El principi de diversitat en la configuracio del ecosistema de les ARE es
materialitzara amb la implantacié de les mesures agrupades en els apartats
que segueixen a continuacio:

En els usos i activitats
- Del monocultiu residencial a la barreja de funcions.

- Preferéncia en les plantes baixes per als usos no residencials.
En els habitatges

- Diversificacio i mixtura dels programes habitacionals.

- Garantia del repartiment homogeni de ’habitatge protegit.

- Mescla tipologica d’habitatge amb altres espais.

En la definicid i tipologia de la xarxa de carrers
- Jerarquia i claredat en U'estructura viaria.

- Les noves ARE s’articularan amb el nucli consolidat, integrant-se en
continuitat amb el tracat de la vialitat existent i multiplicant tant com
sigui possible les relacions i connexions entre el nou teixit i ’existent.

- Configuracio de l'espai public amb valors per a la percepcid de
seguretat i 'equitat de génere i edats.

- Preferéncia per la continuitat del pla de facana en la definici6 de
I’espai carrer.

En les illes i les arquitectures

- Establiment de l’illa ortogonal com a unitat basica de distribucio del
sol.

- Les alcades majoritaries de les arquitectures de les ARE, s’establiran
en funcidé d’una seccié que millori, en part, la proporcié tradicional 1 a 1
entre 'alcada de les arquitectures i la separacio entre les mateixes.

- En la conformacio de lilla, és convenient establir tipologies de
volumetries diverses.

- Les arquitectures de les ARE procuraran per la disposicio d’espais
intermedis amb ’exterior.

- La distribucio dels espais lliures d’edificacio en les illes de les ARE
garantira espais socials de naturalesa diversa.

En els equipaments i dotacions publics
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La diversitat en els equipaments ha de donar cobertura a les
necessitats de serveis als ciutadans en atencid a dos criteris basics:
funcio i escala.

- Les ARE atendran, pel que fa a la disposicio de sol per equipaments
publics, a una logica escalar i no lineal de les necessitats dels serveis i
dotacions.

- Previsio d’espais per equipaments puUblics segons radis de servei:
proximitat i referéncia.

- La localitzacio dels sols destinats a equipament en el planejament
procurara garantir els criteris de intensitat, complexitat i distribucio
equilibrada.

- La posicio dels sols destinats a les funcions d’equipament cercara la
varietat de situacions en ’ordenaci6 de les ARE.

La dimensio dels equipaments atendra a necessitats de sol de
naturalesa diversa.

- La reserva de sol per equipaments en les ARE, sera la necessaria i
suficient.

En la composici6 social

- L’adjudicacio i regim de tinenca dels habitatges protegits garantira el
principi de diversitat en la composicio social dels residents de les noves
ARE.

* IDENTITAT:

El sentiment d’identificaci6 amb el propi barri i entorn urba al que es
pertany, constitueix un aspecte fonamental en la definicio del que s’entén
per ciutat, formada d’un mosaic de parts diverses i amb constant intercanvi
d’informacio entre els membres que la usen i Uhabiten. Els nous
assentaments que en resultaran de les arees residencials estratégiques, han
de tenir cura amb Uestabliment d’una ordenacio general que atengui a
aquest principi, relacionat amb el sentiment d’identificacié a un barri i un
lloc que forma part d’una ciutat, un paisatge i un territori més ampli i
complex que U'envolta.

La identitat en les arees residencials estratégiques s’ha de produir en tots
els seus estrats i elements que la composen: en la previsid6 d’un espai
central o de referéncia, en la qualitat de U’espai del carrer, en la integracio
del paisatge en el que es localitzen les ARE i en l’ordenacié dels espai
lliures de les mateixes. Hem de fer que els nous barris siguin visitables,
generant nous pols d’atraccio per als residents, pero també per als altres
veins.

El principi d’identitat en la configuracid6 dels nous assentaments
residencials de les ARE, es materialitzara amb la implantacié de les
mesures agrupades en els apartats que segueixen a continuacio:

En la definicié d’un espai central o de referéncia

- Els espais centrals son, en els assentaments urbans, ’element basic i
primari d’identificaci6 i pertinenca a un barri.

En la qualitat del carrer

- La qualitat del carrer es considera un element basic de les noves ARE
que ha d’atendre a: un bon tracat, una correcta seccio i una qualitat
suficient dels materials que facilitin el seu manteniment.

- La seccid dels carrers atendra principalment al confort dels residents.

- La qualitat dels materials en la urbanitzaci6 s’adaptara a les condicions
del lloc i de la ciutat existent.

La secci6 del carrer incorporara una bona estructura d’Us i
funcionalitat en els serveis técnics.

En la integracio del paisatge i el patrimoni

- Les ARE s’han de planificar i projectar amb estratégies d’integracio
paisatgistica.

S'establiran les ordenacions amb objectius explicits de qualitat
paisatgistica.

- Per a 'encaix de la proposta en el lloc, es tindra en compte un procés
de qualitat integral en les distintes fases de planificacid, projectes,
execucio i gestio del barri.

- La definicio, tractament i projectacié dels diferents espais lliures de
les ARE, seran un element d’integracio de les qualitats del paisatge del
lloc.

Caldra estructurar i jerarquitzar els espais lliures en xarxa de
continuitat entre ells i amb la ciutat.

® SOSTENIBILITAT:

El principi de sostenibilitat esta directament relacionat amb el potencial
desenvolupament de les ciutats i el seu territori de forma que, tal com
estableix ’actual legislacio urbanistica a Catalunya, el desenvolupament
urbanistic sostenible es defineix com la utilitzacio racional del territori i el
medi ambient i comporta conjuminar les necessitats de creixement amb la
preservacio dels recursos naturals i dels valors paisatgistics, arqueologics,
historics i culturals, a fi de garantir la qualitat de vida de les generacions
presents i futures.
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El desenvolupament urbanistic sostenible, atés que el sol és un recurs
limitat, comporta també la configuracio de models d’ocupacio del sol que
evitin la dispersio en el territori, afavoreixin la cohesié social, considerin la
rehabilitacio i la renovacidé en sol urba, atenguin la preservacio i la millora
dels sistemes de vida tradicionals a les arees rurals i consolidin un model de
territori globalment eficient.

La sostenibilitat en les arees residencials estrategiques ha d’impregnar des
de el primer moment els criteris de projecte de les arees residencials
estratégiques i s’ha d’incorporar en el model de mobilitat, en la gestio
integral del cicle de ’aigua, en la gestio i produccido de U’energia, en la
gestio i el tractament dels residus urbans i en la millora de la qualitat
ambiental i atmosférica.

El principi de sostenibilitat en ’ordenacio del desenvolupament de les ARE,
es materialitzara amb la implantacio de les mesures agrupades en els
apartats que segueixen a continuacio:

En la mobilitat

-En els municipis que disposin de transport public es garantira [’Us del
mateix per ['accessibilitat.

- Es garantira una accessibilitat universal, adequada, de qualitat i segura
als diferents ambits, publics i privats, del sector.

- Es procurara per una acurada planificacié de la mobilitat que minimitzi
i racionalitzi els desplacaments habituals amb ’objectiu d’arribar a un
model d’impacte ambiental i paisatgistic minim, eficient
energeticament i poc contaminant.

- L’aparcament s’ordenara amb criteris que no prioritzin I’Us del vehicle
privat i procurin per la minima agressio en !’espai public.

En la gestio6 del cicle de I’aigua

- L’aigua es la cinta transportadora dels materials basics per la biosfera,
en consequencia, el factor determinant del medi.

- En coheréncia amb el que estableix l'article 6 del Reglament de la Llei
d'Urbanisme, el planejament i l’execucié de les ARE, ha de permetre
assolir uns nivells adequats de proteccio front al risc d’inundacio.

- El cicle integral de l’aigua, técnicament, integra els conceptes de
permeabilitat, classificacio, seleccid i tractament previ (laminacio,
separacio de greixos, decantacio, filtracio i higienitzacio) de l'aigua.

- Les edificacions procuraran per la integracio de la gestio de les aigiies
grises.

- La gestio de ’aigua de pluja en fomentara la reutilitzacio i comportara
el tractament diferenciat de les aiglies de pluja netes i les aiglies de
pluja brutes.

- Les ARE incorporaran mesures d’economia en els usos domestics i
publics de laigua.
En la gestio i producci6 de I’energia

- De forma general, la gestido i produccio de lenergia, es tindra en
compte en la implantaci6 i ordenacido de les arees residencials
estrategiques.

- Les ARE han de plantejar un model d’eficiéncia energetica.

- Les edificacions que es construeixin en les ARE s’ajustaran a criteris
d’aprofitament bioclimatic, que minimitzen la demanda.

- Per Ueficiéncia en U'oferta, les construccions que s’executen en les
ARE disposaran d’un sistema autonom de produccié d’aigua calenta
sanitaria.

- En les ARE de major dimensid, s’avaluara la implantacié d’equips i
infraestructures precises per configurar un sistema autonom de
generacio energética.

- El planejament de les ARE ha d’aportar un pla energetic.

En la gestio del tractament de residus urbans

- Per al tractament i gesti6 dels materials i els residus, s’utilitzaran
preferentment materials reciclats o renovables i d’origen local.

- Seran objectius de les ARE, reduir la generacio de residus, fomentar el
reciclatge i la reutilitzacio dels residus urbans.

- Les ARE procuraran per la previsio en els espais lliures publics i privats,
mecanismes de compostatge que han de permetre la recuperacio de la
materia organica.

En la qualitat ambiental i atmosférica
- Minimitzar els efectes sobre la qualitat de [’aire i el canvi climatic.

- Prevenir i corregir la contaminacio luminica i acUstica.

4.2. JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DELS PARAMETRES PER UN
URBANISME SOSTENIBLE EN LES ARE

En les seglients taules es resumeix la integracio dels criteris ambientals en
la definicio dels ARE. En aquestes es mostra una descripcio general de la
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integracid, fent referencia als ambits on els criteris i objectius tenen una
especial incidéncia.

El detall del compliment i justificaci6 de cada un dels criteris es troba
desenvolupat en el Informe de Sostenibilitat Ambiental, aixi com la
resolucio dels indicadors, que permeten avaluar la seva suficiéncia.

Les taules s’organitzen en base als criteris definits per Document de
Referencia, i son:

a. Model d’ocupacio i ordenacio del sol.

b. Cicle de 'aigua.

c i d. Ambient atmosferic

e. Gestio de residus

f. Biodiversitat, connectivitat ecologica i patrimoni natural.

G Paisatge

A. MODEL D’OCUPACIO | ORDENACIO DEL SOL

A.1 GARANTIR UNA ORDENACIO URBANISTICA EFICIENT, QUANT A FUNCIONALITAT,
CONSUMS DE RECURSOS | ADAPTADES A LES CARACTERISTIQUES AMBIENTALS DEL
SECTOR | DEL SEU ENTORN

A.1.1 adoptar | En general, en tots els ambits, des del mandat del PDU, es
estructures urbanes | donen densitats d’habitatges per sobre de 50
denses compactes i | habitatges/ha, i fins i tot superant els 75 habitatges/ha, i
complexes. per tant, estructures urbanes denses.

Quant a barreja d’usos, es garanteix en tots els ARE
disposar, com a minim, d’un 15 % del sostre
d’aprofitament, respecte |’habitatge, d’usos diferents a
aquest. Aquests usos, a més, ocupen, com a minim, i en
general, el 75 % de plantes baixes.

A.1.2. Adaptar la
ordenacio6 a les formes
del relleu, evitant
pendents al 20 %,

S'ha portat a terme una analisi de pendents, quedant
definits els superiors al 20 %, com a zones d’exclusio per
usos edificatoris, en general. Llevat de zones puntuals,
espacialment relacionades a cursos superficials o

considerar les | infraestructures, els ARE presenten pendents inferiors.
<?r1entac1ons, 1| Els ARE on els pendents han condicionat ’ordenacio, si
lestructur:} ' més no, definint espais lliures de proteccio, son:
geomorfologica del . .

sector - Sabadell Can Puiggener, relacionat amb els marges del

riu Ripoll

- Sabadell. Torre Romeu, també relacionat amb els marges
del riu Ripoll

Terrassa. Porta Sud, lligat als talussos de les
infraestructures que el limiten.

Quant a orientacions, tots els ambits, amb morfologies
planes o gairabé planes, no presenten problematiques
significatives. Unicament Terrassa, presenta una lleugera
orientaci6 Nord, sense pero condicionar excessivament
’ordenacio

A.1.3. Dotar de
caracter estructurador

No és general l'existéncia d'espais lliures amb caracter
estructurador;-especiatment-en-trames-urbanes com en les

dels sistemes locals
d'espais lliures i la
continuitat dels
sistemes generals,
assignant  els  usos
detalladament en base
als ambits de major
valor ambiental.

que s’insereixen alguns ARE.

Contrariament, aquest caracter té un pes especific en
altres, com Sabadell, a través del Riu Ripoll, o Santa
Perpetua, on existeix un connector de caracter
metropolita, a més del sistema local centrat en la Riera de
Can Rocamora

Tots aquests espais shan reflectit a lordenacié amb claus
especifiques, permetent la seva continuitat, a través de
UARE.

Recollint les aportacions del DMAH, s’ha millorat també,
en aquests ambits, el seu caracter, definint la necessitat
de potenciar les comunitats de ribera.

- Riera de Polinya
- Torrent de Can Rocamora

A.1.4. Atendre als risc
d'incendi en relacié a
l'ordenacio

S’ha avaluat el risc d’incendi, i aquest és baix en tots els
ARE. En conseqiiéncia no cal prendre mesures de prevencio
més enlla d'aquelles necessaries durant la realitzacio de
les obres, en ARE amb limits amb sols rurals, on és possible
Uinici i propagacio d'incendis, cap a zones de més risc,
com:

- Santa Perpetua. Can Taio.

- Montcada i Reixac. Can Duran.

- Sabadell. Torre Romeu

A.1.5. Atendre al risc
quimic, quan lare es
trobi proper a un
establiment afectat
per la legislacio
d'accidents greus.

S'ha avaluat el risc quimic segons les directrius de la
Direcci6 General de Protecci6 Civil.

En general els ARE estan lliures de risc, llevat de I'ARE de
Can Taid, a Santa Perpétua, inclos en la franja de risc de
transport de mercaderies perilloses. En conseqiiéncia,
s’atendra a allo que estableixi la DG de Proteccié Civil, per
garantir la seguretat de la poblacio, en cas d’accident.

Concretament s’han definit les mesures especifiques
recollides en U'Informe Sectorial de Proteccio Civil, i que
fan referéncia a sistemes d’alarma a la poblaci6. Aquestes
mesures s’ha recollit a la normativa ambiental.

A.1.6. Atendre al risc
d'inundacio, en relacio
a la delimitacio de
l'ambit i a la
ordenacio.

En tot els ambits on hi ha cursos superficials propers, sha
portat a terme el corresponent estudi de delimitaci6 de
zones inundables, o shan consultat els existents.
Concretament en els segiients:

- Montcada i Reixac. Can Duran

- Santa Perpeétua. Riera de Polinya
- Terrassa. Porta Sud.

- Sabadell. Torre Romeu

- Sabadell. Can Puiggener

D’aquests, Unicament en el cas de Montcada i Reixac, i
Santa Perpétua, presenten un cert risc.

En tot cas, els ambits delimitats s’han inclos en espais
lliures, seguint els criteris hidro-urbanistics definits per
[’Agéncia Catalana de ’Aigua.

En aquest sentit, s’ha delimitat de nou els espais fluvials a
la Riera de Can Rocamora, seguint les directrius de
I’Agéncia Catalana de I’Aigua. Aquesta nova definicié
condicionara la ordenacié final dels espais lliures.

A1.7. En cas
d’existencia de sols
contaminats supeditar
qualsevol actuacio als

En base a la informaci6 facilitada per l'Agencia de Residus
de Catalunya, en cap ARE hi ha sols contaminants
inventariats. En tot cas, sha de preveure la possibilitat en
ambits industrials o zones amb usos molt intensius, i
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criteris de l'agencia de
residus.

concretament a:
- Montcada i Reixac. Can Duran.
- Sabadell. Torre Romeu

A.2. ESTABLIR LA ZONIFICACIO | ELS USOS DEL SECTOR POTENCIANT LA SEVA
PLURIFUNCIONALITAT | AUTONOMIA

A.2.1. Preveure sostre
amb aprofitament
urbanistic diferent a
l'habitatge i ubicar-lo
cercant la integracio i
interrelacio amb
aquest

VEURE A.1.1.

dels tancaments verticals exteriors en un 30%

2.-Reduir el coeficient mitja de transmitancia térmica Km
dels tancaments verticals exteriors en un 20%

3.-Reduir el coeficient mitja de transmitancia térmica Km
dels tancaments verticals exteriors en un 10%

4.-Coberta enjardinada
5.-Coberta ventilada

A.4.2. Orientacions i
assolellament de les
edificacions

Es realitza una ordenacio de ’edificacio que garanteixi una
hora de Sol a I’estanca principal en le solstici d’hivern en
el 80% dels habitatges de ledifici i es defineixen les
facanes de cada edifici que compleixen aquesta
caracteristica

A.2.2. Potenciar la
creacio de
microcentralitats o la
reuni6 de diferents
usos en ambits
facilment accessibles a
peu

Les ordenacions, preveuen en tots els casos:
- Barreja d'habitatge protegit i lliure.
- Zones verdes, en tots els casos accessibles a peu.

- Equipaments distribuits estratégicament per a donar
servei al nou ARE i també als ambits urbans envoltants.

L'accessibilitat general d'aquests ambits i l'ordenacié dels
equipaments enfortits per espais lliures, genera aquestes
microcentralitats, i espais de convivéncia.

B. CICLE DE L’AIGUA

B.1 PREVENIR EL RISC D'INUNDACIO, EVITANT L'AFECTACIO A BENS | PERSONES

A.3. POSSIBILITAR UNA MOBILITAT SOSTENIBLE MITJANCANT LA PLANIFICACIO
INTEGRADA DELS USOS DEL SOL | DEL TRANSPORT.

A.3.1. Preveure una
assignacio d'usos que

afavoreixi la
plurifuncionalitat i
autonomia

En general shan assignats a usos diferents als habitatges,
un percentatge no inferior al 15% l'edificabilitat destinada
a l'aprofitament urbanistic per habitatge, i usos diferents
de l'habitatge, un percentatge no inferior al 60% de les
plantes baixes.

A.3.2. Definir les
xarxes de connexio
necessaries per
assegurar la
connectivitat

La definici6 de les xarxes de mobilitat en tots els casos
resol la connectivitat amb els principals pols de mobilitat
que generen un nombre elevat de desplacaments.

En tots els casos, es prioritza els sistemes de transport
public.

B.1.1.definir la
ordenacio en
coheréncia a la
delimitaci6 de zones
inundables (article 6
del reglament de la llei
d'urbanisme)

En tot els ambits on hi ha cursos superficials propers, sha
portat a terme el corresponent estudi de delimtacio de
zones inundables, o shan consultat els existents.
Concretament en tres ARE:

- Montcada i Reixac. Can Duran

- Santa Perpetua. Riera de Polinya
- Terrassa. Porta Sud.

- Sabadell. Torre Romeu

- Sabadell. Can Puiggener

En aquest sentit, s’ha delimitat de nou els espais fluvials a
la Riera de Can Rocamora, seguint les directrius de
I’Agéncia Catalana de I’Aigua. Aquesta nova definicio
condicionara la ordenacié final dels espais lliures.

A.3.3. Ordenaci6 de la
vialitat per tal
dafavorir  lGs  del
transport public

La vialitat tova, vianants i bicicletes, s'ordena en general
de forma que es tingui accés, cosint sistemes de
microcentralitats, als espais lliures i als equipaments.

La seccio dels carrers atén principalment al confort dels
residents, i com a minim es tendeix a seccions equilibrades
50%- 50%, vianants cotxes.

S’han dimensionat els aparcaments amb criteri que no
prioritzi ’Us del vehicle privat segons el Decret 344/2006

A.4. ADOPTAR UN MODEL

D'ORDENACIO URBANISTICA ENERGETICAMENT EFICIENT

A.4.1. Programa
energetic

El programa energetic definit per les ARE inclou tres grans
estrategies:

A. Definici6 de la qualificacié energetica de I'edificacio.
Es defineix una qualificacié energética de nivell C o en el
cas d'Us residencial Nivell D amb els valors minims de
demanda energeética definits per a cada sector.

B. Aportaci6 a renovables. Es complira el Decret
d'Ecoeficiéncia i el CTE i com a minim una aportacio
d'energia renovable al consum d'ACS del 67%

C. Valoracié del Decret d'Ecoeficiencia. Es jerarquitzen
els criteris puntuats en el Decret d'ecoeficiencia de
manera a maximitzar l'eficiéncia enrgética:

1.-Reduir el coeficient mitja de transmitancia térmica Km

B.1.2. Evitar els canvis

de les  condicions
hidrogeologiques de la
conca, ja sigui

mitjancant la limitacio
d’usos o l'establiment
de mesures de contorn

En els ambits inserits en trames urbanes, on el
planejament proposat no és de gran entitat, i en les
conques de gran superficie, dificilment hi haura canvis
sensibles en la coberta del sol respecte el seu
comportament hidrologic.

Per tant, només podra se necessari establir mesures a les
ARE de Montcada i Reixac, on es preveu la laminacio de les
avingudes generades pel Torrent de Can Rocamora. En
relacio a la delimitacié de la laminaci6, no ha calgut fer
obres comnplementaries, donat que I’entubament existent
aigues avall, és insuficient pels cabals d’avinguda, i ja es
genera la laminacié de forma espontania. De fet, la
delimitacié de les zones inundables ha estat objecte d’una
esmena per part de I’Agéncia, degudament resolta.

B.2 PROTEGIR LA XARXA HIDRICA | ELS ESPAIS FLUVIALS

B.2.1. Protegir els
cursos d’aigua que
travessin o delimitin el
sector i les seves ribes.

Obres de defensa.

Només un ARE en requereixen, amb l'objectiu de fer front
a les inundacions:

-Can Tai0, on queda resolta amb la vialitat que el delimita.
Vialitat, infraestructures i serveis.

Llevat dels casos de Montcada i Terrassa, on hi ha
encreuaments amb torrents, no es produeixen afeccions a
lleres per vialitat o serveis.

En aquest segon cas hi ha una esmena de I’Agéncia, sent
necessari evitar I’afeccié al DPH definit pel Torrent de
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Carboneres. Aquest ha estat profundament modificat i
corregit amb les successives obres d’infraestructures en
aquest ambit d’encreuament i porta de Terrassa. Per tant,
els projectes de construccié de la nova vialitat compatible
amb la ordenacié de I’ARE hauran de resoldre aquest
extrem, seguint els criteris de I’Agéncia Catalana de
I’Aigua

Quant a la continuitat, cap dels ambits interceptats és
considerat com a corredor ecologic, tot i que és
aconsellable garantir la continuitat del paisatge.

En relacié a aquest ultim punt s’ha previst, i contemplat
en normativa, la necessitat de potenciar la vegetacio de
ribera en els cursos:

- Riera de Polinya
- Torrent de Can Rocamora

Unicament es preveu la reutilitzacio d’aigies de pluja, en
espais lliures privats. Per aquest és necessari garantir una
superficie minima de captaci6 i de volum
d’emmagatzematge. En general es preveu:

- Volum de diposit per unitat de superficie: 50 [/m2

- Relacio superficie teulada/reg: 3/1

Estalvi i eficiéncia:

A més del resultat de LUestratégia plantejada son

necessaries mecanismes que assegurin eficiencia del
sistema:

- Eficiéncia en els sistemes d'aplicacio.
- Limitacio de pérdues.
- Dotaci6 de sistemes de gesti6 i control de la xarxa

B.2.2. Considerar els
pef en els cursos
superficials on s’hagin
definit, o els seus
criteris

Els cursos d'aigua interceptats corresponen als de la Zona
Mediterrania Baixa. Tots ells presenten un estat forca
modificat, i només en el millor dels casos es manté una
zona fluvial definida.

En tot cas, segons els criteris inclosos en les Directrius de
planificacio i gestio de l'espai fluvial (ACA 2006), el torrent
de Palau és 'Unic sense possibilitats de recuperacio, degut
a l'elevat grau de modificacié, amb plana i llera unificades.

B.4. FOMENTAR L'ESTALV

I | LA REUTILITZACIO DE L'AIGUA EN L'EDIFICACIO

B.3. GARANTIR LA DISPONIBILITAT DE L’AIGUA | FOMENTAR-NE L’ESTALVI | LA
REUTILITZACIO EN L’ESPAI URBA

B.3.1.  Garantir la
disponibilitat de
recursos hidrics i la
suficiencia de les
infraestructures per a

En base als consums d'aigua previstos, i a la tipologia de
planejament, es fa una previsio d'abastament. Alhora, i en
funcio de la generaci6 d’aigiies residuals per tipologies, es
fa una altra previsié de generacio per a cada ARE.

S’han  mantingut contactes amb les empreses

B.4.1. Prioritzar
aquelles tipologies
urbanistiques i
edificatories que
comporten un menor
consum d'aigua

Per valorar leficiéncia de les mesures, s'estableixen tres
llindars:

- Consum estandard d'aigua a l'habitatge: 168 L/persona i
dia

- Consum objectiu: 80 L/persona i dia

- Consum viable: 72 L/persona i dia

Per assolir aquests valors, tendint al viable, es defineixen
les segiients mesures:

-D'estalvi, amb productes i sistemes que afavoreixen
l'estalvi com aixetes i elements de dutxa, waters, etc.

-Reutilitzacio d'aiglies grises
-Reutilitzacié d'aigiies de pluja
En tots els casos, son tractades el 100% de les aigiies grises

i de pluja. L'estalvi amb els sistemes adoptats és d'un 57%,
respecte el consum estandard.

l"abastament subministradores i de servei per garantir la seva
suficiencia.
B.3.2. Ordenaci6. | Els nous planejaments del PDU es formulen com a cicle

Adoptar una ordenacio
i zonificacio del sector
congruent amb la
capacitat dels recursos
hidrics, d’acord amb la
quantificaci6 de la
demanda generada per
als distints usos

tancat, limitant les superficies d'espais lliures en reg a la
diferéncia d'escolament ordinari entre lestat actual i
l'estat futur.

Per a cada un dels ARE es detalla el maxim de superficie
de reg prevista (Valor de referéncia ETo)

B.5. PRESERVAR | MILLORAR LA QUALITAT DE L'AIGUA

B.3.3. Gestid. Ajustar
les fonts de
subministrament i la
qualitat de les aigiies
al seu desti i Gs, i en
conseqiiéncia preveure
xarxes  diferenciades
per a les diferents
qualitats i usos. Els
sistemes separatius,
s’adoptaran també per
les de les aiglies
pluvials i residuals
generades en el propi
sector

Criteris sanitaris:

La carrega de gestio pel seguiment de qualitat de les
aiglies regenerades, en base al marc legal, és molt
important, i requereix grans volums de reutilitzacié. En
aquest sentit, Unicament es preveu la reutilitzacio
d’aiglies de pluja en els espais lliures privats, i només quan
en les mateixes comunitats es porti a terme la reutilitzacio
d’aigiies grises.

En tot cas, en tot els espais lliures, per no impedir
l'entrada d'un operador extern d’aigiies no potables aptes
pel reg, es preveu una doble xarxa, de boca i d'aigiies
regenerades.

Unicament es preveu com a zones de captacid d’aigua de
pluja les teulades, i les superficies no practicables, sota
criteris de qualitat i gestio de les aiglies reutilitzades.

Reutilitzacié d'aiglies per tipologia

B.5.1.  Garantir la
connectivitat amb el
sistema  public de
sanejament en alta, la
capacitat d’aquest per
atendre la demanda
del sector i els
Ccompromisos de
financament necessaris

Es garanteix la connectivitat al sistema public de
sanejament en alta, i per aquest fet es mantenen
contactes amb els gestors d'aquestes xarxes.

La xarxa es preveu separativa, diferenciant aigiies de pluja
i residuals domeéstiques, donat que no es preveu un volum
significatiu d'aigiies no domeéstiques, associades als usos
terciaris (estimat menor a 3 %).

De tots els ARE, Unicament es preveu xarxa unitaria, en
dos ARE, donat la continuitat d’altres urbanitzacions i/0 a
requeriment dels propis Ajuntaments:

- Can Tai6. Santa Perpétua.
- Can Puiggener. sabadell

Si fos el cas dinterceptar o trobar alguna font d'aiglies
blanques, es preveura una xarxa especifica, en funcio de la
seva qualitat, fins a un punt d'aprofitament, si és el cas, o
fins la llera publica.

B.5.2. Assegurar la
qualitat de les aigiies
pluvials abocades a la
llera publica

Les aiglies pluvials, no es poden considerar netes. En
aquells sectors inserits en trames urbanes continuitat
d'altres xarxes aquestes es connecten a la xarxa existent o
de nova construccio.

En el cas de descarregues de pluvials a cursos superficials,
com a Terrassa, Montcada, Santa Perpétua i Sabadell,
s'haura de preveure un tractament previ anti-DSU,

dimensionat per a retorns no inferiors a dos anys, i com a
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minim contindra:
-Desbast previ
-Separacio d'hidrocarburs

En el cas de incloure’ls en espais lliures es podra introduir
un tractament terciari.

Per a cada ARE es detalla una estimacié de la poblacio
equivalent en relacié als contaminants arrossegats per les
aigues pluvials.

TRANSPORT D’ENERGIA ELECTRICA, PER TAL DE MINIMITZAR ELS SEUS EFECTES SOBRE
ELS ESSERS VIUS | EL PAISATGE

C-D. AMBIENT ATMOSFERIC

D.3.1.
Radiocomunicacions.
Evitar la implantacio
d’instalelacions de
radiocomunicacions en
entorns  especialment
sensibles

En cap ARE hi ha instal-lacions de radiocomunicacio, i
tampoc es preveuen especificament.

D.1. MANTENIR LA POBLACIO EXPOSADA A NIVELLS ACUSTICS PERMESOS PER LA

S'’ha establert en tots els ambits d'ordenacio:

1. Les Prescripcions acustiques definides per la legislacio
(zonificacié acUstica, objectius de qualitat i emissions
aclstiques): (A) Alta, (B) Moderada i (C) Baixa"

2. Definicié de la zonificacié acustica en funcié dels usos
previstos i ’entorn de soroll:

D.3.2. Transport
d’energia eléctrica.
Corregir afeccions

d’esteses  eléctriques
existents, si és el cas, i
establir directrius per
a evitar o minimitzar
l'efecte de noves
instalelacions de
transport d’electricitat
al sector

Shan especificat els criteris i recomanacions quant als
camps electromagnetics. Aquestes recomanacions s’han
basat en:

1. Recomanaci6 del Consell de Ministres de sanitat de la
Uni6 Europea

2. RD 3151/1968, de 28 de novembre, Reglament de Linies
Eléctriques Aeries d’Alta Tensio

3. Organitzacio Mundial de la Salut (OMS)
4. Limits i recomanacions d’altres paisos

La ordenacio ha estat definida de forma coherent amb els
usos previstos del sol, considerant les zones de soroll per a
les diferents infraestructures.

Aquest fet ha estat especialment considerat en el cas de
Barbera del Vallés. Hi ha un informe en aquest sentit, de
la Direccion General de Aviacién Civil.

* Els aspectes que es relacionen en el punt C, s’han resolt en el programa energétic

A-4

E. GESTIO DE RESIDUS

LEGISLACIO

D.1.1. Determinacio de
les prescripcions
acustiques

D.1.2. Estratégies
d’ordenacio

D.1.3. Establir
condicionants en

l'edificacio si la
ordenaci6 no permet
nivells de qualitat en
les edificacions en
alcada

En funcid dels valors de soroll en ’entorn exterior, i en
facanes, s’han establert els valors minims d’aillament
(indicats al Codi Tecnic de U’Edificacid) per tal de garantir
uns nivells de qualitat acustica a Uinterior dels edificis.

A més s’han previst mesures especifiques d’apantallament
en:

- ARE Porta Sud de Terrassa, amb un estudi especific

D.2. LIMITAR LA GENERACIO DE NECESSITATS D'ENLLUMENAT EXTERIOR (PUBLIC |
PRIVAT) | EVITAR-NE ELS FLUXOS HEMISFERI SUPERIOR, LA INTRUSIO LLUMINOSA |
L'IMPACTE NEGATIU SOBRE ELS ORGANISMES VIUS

D.2.1. Adaptar
I’ordenacié als nivells
maxims de

contaminaci6 lluminosa
derivats del mapa de la
proteccid6 envers la
contaminacio lluminosa
a catalunya

S'han establert els segiients criteris en tots els ambits
d'actuacio en relaci6 a la zonificacié luminica i segons els
usos pretesos de l'ordenacid, en coheréncia amb el Mapa
de proteccié Lluminosa de Catalunya:

- Vialitat (recomanat E3 i maxim E4)

- Zones verdes intensives (recomanat E3 i maxim E4)
- Zones verdes extensives (recomanat E2 i maxim E3)
- Residencial (recomanat E3 i maxim E3)

- Equipaments (recomanat E3 i maxim E4)

E.1. Implantar
l’equipament i els
sistemes de disseny
urba adients per a la
reutilitzacio i la
recollida selectiva dels
residus.

En funcio de les estadistiques de residus generats, i del
tipus de planejament, s'estima el nombre de contenidors
necessaris en cada una de les ARE, aixi com lincrement del
volum de residus degut al nou planejament.

L’impacte dels ARE, si be en general és poc significatiu, no
és aixi a Montcada i Reixac, i Santa Perpetua, amb
increments notables de generacio de residus, de fins al 17 i
11 % respectivament.

En tot cas, les infraestructures generals han de ser
suficients per a permetre la seva gestio. Concretament a
Montcada, a l’inici de la conca de Can Duran, hi ha UECO-
2, amb una capacitat de tractament per una poblacié
equivalent a 500.000 persones.

D.2.2. Implementacio
en les instalelacions
d’enllumenat exterior
de criteris  técnics
fonamentats en les
disposicions de la llei
6/2001, de 31 de maig
i del decret 82/2005,
de 3 de maig

S'han garantit els criteris de zonificacid luminica,
preferentment els més restrictius que fan referéncia a les
caracteristiques d'instal-lacions i aparells d'il-luminacio
exterior.

E.2. Promoure en els
edificis la  previsio
d’espais i instal-lacions
que facilitin la
recollida selectiva dels
residus i, en general,
les operacions de
gestio.

Magatzem de contenidors de I'edifici o espai de reserva

En tots els edificis, independentment de la gestid
municipal de recollida, es preveu un magatzem de
contenidors de l'edifici o espai de reserva.

Segons el Codi Tecnic de lEdificacio, cada edifici ha de
disposar-ne de com a minim un, dalmenys 3 m? de
superficie.

Espais d’emmagatzematge immediat en habitatge.

El Codi Tecnic de l'Edificacio, més restrictiu que el Decret
d'ecoeficiéncia, estableix un minim de 45 dm® d'espai per

fraccio, és a dir, 225 dm?, que en tot cas s'ajustara en
funcio dels ocupants habituals de l'habitatge.

E.3. ORDENAR EL DESENVOLUPAMENT DE L’ACTIVITAT CONSTRUCTIVA AMB
L’OBJECTIU DE MINIMITZAR ELS IMPACTES ASSOCIATS ALS MATERIALS UTILITZATS |
FOMENTAR-NE LA DURABILITAT, LA REUTILITZACIO | EL RECICLATGE.

D.3. REGULAR LA IMPLANTACIO-DE LES INSTAL«LACIONS DE-RABIOCOMUNICACIO | DE

E.3.1. Gestio de terres
i enderrocs

Els moviments de terra es redueixen el maxim possible,
segons els criteris adoptats d’ajust a la topografia. En tot
cas, l'opcio preferent, en cas d’excedents de terres, és la
seva internalitzacié a 'obra. S’estableixen, si aixo0 no és
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possible, altres destinacions per a la restauracio d’espais
degradats, activitats extractives i en Ultim cas la millora
de finques agricoles.

Alhora, s’exigeix una avaluacid dels volums i
caracteristiques dels residus originats per enderrocs, la
definici6 de les operacions de destriament i recollida en la
propia obra, aixi com el detall de les instal-lacions de
reciclatge i disposicio del rebuig, on es gestionaran, en cas
que no s’emprin o es reciclin en la mateixa obra.

Concretament s’ha completat els aspectes en relacié als
residus de la construcci6, incorporant la seva quantificaci6
tal com estableix el marc legal, i en coherencia amb
I’informe del DMAH en relaci6 al ISA. En aquest sentit s’ha
detallat la possibilitat de reutilitzar els residus en la
propia obra, com ja es detallava en els punt E.3.3.3. En
tot cas per aquests es prescriu la necessitat de la seva
gestid, per tant la possibilitat de reutilitzacio en altres
actuacions.

F.1.2. Qualificar com a
zones verdes o espais
lliures els indrets de
major valor, envoltants
de connectors
ecologics

Els ambits son majoritariament urbans, amb indrets de
valor ecologic limitat,o Gnicament existents en els seus
limits. En tot cas, qualsevol indret amb vegetacié amb
valor ecologic s'ha qualificat com a espai lliure.

F.1.3. Conservar els
peus arboris i conjunts
arbrats amb especial
valor i més significatius
dels sectors.

No hi ha, en general, llevat de casos puntuals, peus arboris
o conjunts arbrats en els sectors delimitats. En tot cas, els
ambits amb arbrat amb un cert valor, shan conservat, i
inclos en espais lliures.

S’ha previst, i contemplat en normativa, la necessitat de
potenciar la vegetaci6 de ribera en els cursos:

- Riera de Polinya

- Torrent de Can Rocamora

F.2. FOMENTAR LA NATURALITZACIO DE L'ESPAI URBA.

E.3.2. Gestio de
residus durant la
construccio

Es preveuran punts nets tant per les obres d’urbanitzacio
com d’edificaci6. Hi haura com a minim un punt net per a
cada obra o gestor. Aquests estaran dotats com a minim
d'un ambit que permeti fraccionar runes, fusta, plastic,
paper i cartro, metalls i residus especials.

Per avaluar d’incidéncia d’aquesta mesura s’ha detallat el
volum aparent previst dels residus de ledificacid per a
cada ARE.

Tal com s’ha exposat en el punt anterior, s’ha completat
la gesti6 de residus, també a les obres d’urbanitzacio,
portant a terme la seva quantificacié

F.2.1. Qualificar com
espais lliures els
habitats dinterés i
altres espais de valor
intorduint mesures per
a la seva preservacio, i
en especial dels espais
fluvials i de la
vegetacio de ribera.

En general, tal com s’ha exposat en el punt F.1.2, tots els
ambits amb cert valor s’han qualificat de zones verdes.
Quant a la vegetacio de ribera, Unicament es desenvolupa
en tres sectors. Concretament a Can Duran, Can Tai6. En
tots ells es potencia la vegetacié de ribera, mantenint-la
i millorant-la, definint buffers que, com a minim,
permetin una continuitat del paisatge, ja que la
funcionalitat ecologica en tots ells esta for¢a limitada.

E.3.3. Afavorir lUs de
materials procedents
del reciclatge o]
reciclables, o en tot
cas amb un baix poder
contaminant en la seva
produccio.

S’ha valorat el volum d’enderrocs previsiblement generats,
donades les preexisténcies en els diferents sectors. En
relacio a les directrius establertes al Decret 21/2006 i al
Codi Técnic de lEdificacio, i valorant el volum d'enderrocs
que es generen, sembla coherent la reutilitzacio de part
dels residus de demolicio alla on aquests son més
importants, que son:, Castellar (Turuguet), Sabadell
(Torre Romeu) i Terrassa.

Aquests es podran utilitzar per a ferms, arids per a formigo
no estructural, etc...

F.2.2. Afavorir lUs de
materials procedents
del reciclatge 0
reciclables, o en tot
cas amb un baix poder
contaminant en la seva
produccié.

Tal com s'ha exposat en l'apartat de gestio de residus, son
certament importants la generacié d'enderrocs en alguns
sectors. Avaluada la tipologia dels enderrocs, gairebé un
90 % sén reaprofitables per a ferms i arids per formigons
no estructurals.

F. BIODIVERSITAT, CONNECTIVITAT ECOLOGICA | PATRIMONI NATURAL.

F.1. ESTABLIR COM ELEMENT BASIC | VERTEBRADOR UN SISTEMA D'ESPAIS LLIURES QUE
RESPONGUI A CRITERIS DE BIODIVERSITAT URBANA, FISICAMENT CONTINU |
CONNECTAT A LES XARXES URBANES | TERRITORIALS

F.2.3. Dotar d'arbrat el
conjunt de la xarxa
viaria, utilitzar a la

jardineria d'espais
publics especies
adaptats

bioclimaticament, i
valorar la possibilitat
d'introduir horts urbans

En general, tota la xarxa viaria dels ARE inclou arbrat.
L'adaptacio bioclimatica, i especificament de consum de
recursos hidrics es preveu, permetent una major cobertura
de verd, amb espécies amb menors requeriments, donat
que es fixa la dotacio d'aigua pel sector.

Quant a la introduccié d'horts urbans, només és possible en
zones verdes extensives, lligada a zones més o menys
humides, i per tant a torrents. Aquestes condicions
Unicament es donen a Montcada i Reixac, en el sector de
Can Duran. En aquest shan previst horts en el parc del
torrent de Can Rocamora, que hauran de ser compatibles
amb els criteris derivats de [I’'informe de [I’Agéncia
Catalana de I’Aigua

F.1.1. Introduir criteris
de biodiversitat, i una
concepcio reticular
com element de
coheréncia en el
disseny dels espais

Lliures urbans.
Preveure la
connectivitat dels

espais liures exteriors
amb els espais lliures
interiors

Aquest ha estat un criteri general en els ARE, connectant
els espais lliures entre si, a través de vialitat tova, i amb
els espais exteriors. Es defineixen dues situacions:

- Ambits amb un tramat urba dens, com Castellar del
Valles, Barbera, o Terrassa, on els espais lliures queden
isolats, tot i que sempre s’han lligat a espais existents en
els seus limits, augmentant aixi la seva atraccio, i generant
nous punts de convivencia.

- ARE en el limit de grans espais lliures estructurals del
municipi, on s'assegura la connexi6 del nou sector amb
aquest. Aquest és el cas dels sectors de Sabadell, al limit
amb el riu Ripoll, i Santa Perpétua i Montcada, al limit
amb un espai de connexié de major abast.

G. PAISATGE

G.1. PRESERVAR | MILORAR ELS VALORS PAISATGISTICS EXISTENTS DINTERES, EL
PATRIMONI CULTURAL | ELS VALORS IDENTITARIS.

G.1.1. Descripcio
general del paisatge.

S'’ha portat a terme, en cada un dels sectors la descripcio
general del paisatge, definint en els casos més
significatius, o on es previsible una major afeccio, la
delimitacio de conques , i els recorreguts visuals.

Els ambits on la incidéncia sobre el paisatge és preveu més
important és:

- Planejaments de limit, i especificament on s'ha previst un
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efecte que sha vingut a a anomenar, efecte cornisa. Son
els dos de Sabadell, i especialment en el de Torre Romeu.

- Aquells que comporten una modificacio certa d'usos en un
ambit extens, i concretament, Can Duran, a Montcada i
Reixac, i en menor grau, can Taié a Santa Perpétua de
Mogoda.

- Planejaments de contacte, actuant sobre espais lliures,
entre dos tramats urbans consolidats.

G.1.1. Valors especifics
i identitaris del
paisatge

En cada uns dels sectors, shan analitzat els valors
especifics i identatitaris del paisatge. En general, aquests
son forca neutres, inscrits en trames urbanes sense uns
valors especifics o,si més no, didentitat. Contrasten pero
amb aquesta realitat, els esmentats en el punt anterior, i
en relacio a les mateixes unitats de paisatge:

- Riu Ripoll a Sabadell.

- L'ambit agricola de Dan Duran, i en especial la centralitat
del Torrent de Can Rocamora. A més, en aquest destaca,
sense suposar una unitat de paisatge avui diferenciada al
propi del sector, per la seva qualitat, el connector de la
Riera de Can Duran.

sols no urbanitzables.

Casos:

- Torre Romeu a Sabadell, en relacié al riu Ripoll, on es
preveu, en tots els casos, la continuitat del tractament de
la part alta del marge, i de cornisa, i per tant, de l'eix del
Ripoll.

- Can Puiggener, el tractament tendeix a afavorir la relacio
entre el sector i el riu, especialment a través del Parc de
la Clota.

- Can Tai6 a Santa perpétua, on s'ha allargat els limits del
sector fins al marge de la Riera de Polinya, preveient el
tractament d'aquest espai en relacio a aquesta.

- Can Duran, a Montcada, amb especial incidéncia en el
limit del connector, de la Riera de Can Duran, on les
estratégies defineixen la necessitat d’utilitzar recursos
formals del paisatge rural, i sempre establir unes fronteres
ben definides.

G.4. EDIFICACIO. TENIR CURA DE LA QUALITAT PAISATGISTICA DE L'EDIFICACIO

G.2. Establir la
ordenaci6 a  partir
d'estrategies
d'integracio
paisatgistica.

L'analisi del paisatge, i la identificacio dels seus valors
especifics, en cada un dels ARE, i a través dels altres
criteris de naturalitzacio de l'espai urba, i d'estartégia de
xarxa, han comportat la convergéncia de les ordenacions
sota criteris d'integraci6 paisatgistica, tant en la
ordenacio, el tractament de limits, i en definitiva la seva
formalitzacio.

G.3. URBANITZACIO. TENIR CURA DE LA QUALITAT PAISATGISTICA DELS ESPAIS

URBANS

G.4.1. Ordenar els
volums de les
edificacions en relacio
a les caracteristiques
del terreny i del
paisatge, tot establint
criteris per a la seva
disposicié i orientacio
pel que fa a la seva
percepcio visual.

En cada un dels ARE sha fet un estudi especific de
volumetries, atenent a criteris funcionals, d'orientacio, i a
la seva percepcio visual.

En I’ambit limitant de Can Duran, i en la carena de que
limita amb el Torrent del mateix nom, s’han reduit les
alcades dels edificis, sota criteris de proteccié del
paisatge, i en coheréncia amb el paper d’aguest ambit en
el Pla Territorial

G.3.1. Preveure
aspectes com la
continuitat, els espais
de vianants i
bicicletes, el
tractament de la
vegetacio...

Es preveu la continuitat dels espais de vianants, i
bicicletes majoritariament, i especialment, a través dels
espais lliures. La seva continuitat constitueix autentiques
vies civiques lliures del transit de vehicles. Aquesta
estrategia és facilment reconeixible a:

- Sabadell. Torre Romeu.

- Can Tai6, amb peces de verd urba, com a encintat de la
vialitat acompanyant els espais de vianants

- Can Duran, a Montcada. De fet, tant l'ambit de la riera de
Can Rocamora, com la carena de Can Duran, constitueixen
espais claus de relacié entre el sol urba de Montcada i el
sol rural

G.3.2. Exigéncia de la
integracio visual en el
paisatge urba de les
instal-lacions de
serveis  técnics en
superficie amb el seu
soterrament  sempre
que sigui possible, i
especialment en el cas
de les instal-lacions de
transport d'energia
eléctrica i similars

En general, les instal-lacions de serveis técnics s'integren
al paisatge urba, ja sigui en tractaments de limit en
afloraments de servituds de pas, o amb la definicio
arquitectonica de les edificacions, quan aquesta es
produeixi.

Per altra banda, unicament un dels sectors, es travessat
per linies electriques d’alta tensié. En aquestes, més enlla
de les solucions per evitar les afeccions potencials sobre la
salut, és porta a terme el seu soterrament, en tot l'ambit
del sector.

G.3.3. Dur a terme
tractaments especifics
d'integracio

paisatgistica dels
espais de vora amb els

La situacio de les ARE, llevat dels casos de Castellar i
Barbera, interiors a trames urbanes, i Terrassa, on els
limits venen generats per infraestructures, presenten
situacions de limit amb el sol rural, i conseqientment
tractaments..especifics. .Entre .aquests.-es-donen diferents
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4.3. FITXES D’AUTOAVALUACIO DEL COMPLIMENT DEL PLEC DE

RECOMANACIONS PER LES ARE

S’adjunten a continuacio, de forma individualitzada per cada ARE, la fitxa
d’autoavaluacio del compliment dels plec de recomanacions elaborat per la

redacci6 de les Arees Residencials Estratégiques.

MUNICIPI: BARBERA DEL VALLES ARE: SECTOR ESTACIO

1.12. Dominancia de les alcades en planta baixa més 3 o 4 plantes pis
1.13. Diversitat tipologica en la configuracio de lilla

1.14. Flexibilitat normativa en la regulacié de l'ordenacio

1.15. Disposici6 d'espais intermedis amb ’exterior a [’edificacio

1.16. Distribucioé dels espais lliures d’edificaci6 amb garantia espais
socials de naturalesa diversa

En els equipaments i dotacions publics

si

si
si
si

si

Identificacié i dades generals

Autors: Ander Aginako Arri, Emma Bellosta Barriuso i Amaia Celaya Alvarez

Redaccié planejament derivat: Ander Aginako Arri, Emma bellosta Barriuso i Amaia Celaya

Alvarez

Redaccié projecte basic urbanitzacid: Ander Aginako Arri, Emma bellosta Barriuso i Amaia

Celaya Alvarez

Redaccio projecte executiu urbanitzacio:
Amaia Celaya Alvarez

Ander Aginako Arri, Emma bellosta Barriuso i

Superficie de 'ARE 52.726m?2 Nombre total d’habitatges 214 Nombre d’habitatges protegits110

1. Diversitat:

En els usos i activitats

1.1 Barreja de funcions, percentatge de sostre destinat
a habitatge i a activitat

1.2. Percentatge de sol en planta baixa amb usos no
residencials

En els habitatges

80% hbtg

11% hbtg

20% activ

89% no habtg

1.17. Diversitat en el desti dels equipaments
1.18. Reserves de sol per equipaments d’escala diversa (ARE i ciutat)
1.19 Previsi6 d'equipaments multifuncionals

1.20. Localitzacio dels equipament amb criteris de intensitat,
complexitat i distribucio equilibrada

1.21. Posicions diverses dels equipaments (aillats i formant part de
l'arquitectura residencial

1.22. Diversitat en la dimensié dels equipaments (petits, mitjans i
grans)

1.23. Reserva de sol per equipament superior en un 25% al minim de la
Llei

En la composicié social

si

si

si

si

si

si

no

1.24. Reserva de sol per sistema d’habitatge dotacional

no

2. ldentitat:

En la definicio d’un espai central o de referéncia

1.3. Percentatge d’habitatges protegits respecte el total
Percentatge d’habitatge protegit en regim especial
Percentatge d’habitatge protegit en regim general
Percentatge d’habitatge protegit de preu concertat

Percentatge d’habitatge concertat

1.4. Repartiment no concentrat de I’habitatge protegit

1.5. Diversitat tipologica dels habitatges en l'ordenacio

En la definicio i tipologia de la xarxa de carrers

si

si

6%
21%
14%
10%

2.1. Existencia d'un espai central d’identificaci6 del barri

En la qualitat del carrer

si

1.6. Jerarquia viaria: Existéncia de vies 50, 30, 10 (Km/h)
1.7. Continuitat de la xarxa amb les existents

1.8. Configuracio de U’espai public amb valors de seguretat i l’equitat
de genere i edats

1.9. Percentatge de continuitat del pla de facana en la definicio de
I’espai carrer:

En les illes i les arquitectures

si
si

si

80 %

2.2. Qualitat d'urbanitzaci6 alta en la seccio del carrer
2.3. Secci6 majoritari del carrer compensada (50% - 50%)

2.4. Tots els carrers incorporen elements arbrats o vegetals en la
seccio

2.5. Aparcament prioritariament en cordd

2.6. Espais previst per la carrega i descarrega sense minvar la qualitat
de lespai public

2.7. Adaptaci6 de la qualitat dels materials de la urbanitzacio als
propis del municipi

En la integracio del paisatge i el patrimoni

si
si

si

si

si

si

1.10. Establiment de Uilla basicament ortogonal com a unitat basica de

distribucio del sol

1.11. Millora de la relacio. 1:1 entre amplada i.alcada.de carrer

si

si

2.8. Planificacié i projectacido de U'ARE amb estratégies d’integracio
paisatgistica

2.9- Establiment de l'ordenaci6 amb objectius explicits de qualitat
paisatgistica

2.10. Analisi i valoritzaci6 del paisatge, previsio dels impactes
paisatgistics i llur tractament

2.11. Integracio de les qualitats del paisatge del lloc en l'ordenacid

si

si

si

2.12. Estructura i jerarquia dels espais lliures en xarxa de continuitat entre ells i amb la ciutat
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Previsié en l'ordenacié d'un parc central
Previsié en l'ordenacioé de parcs de contacte o frontissa
Previsié en l'ordenacié de parcs connectors

Previsi6 en l'ordenacio de parcs i places de proximitat

si

no

no

no

En la gesti6 del tractament de residus urbans

3. Sostenibilitat:

En la mobilitat

3.1. En els municipis que disposen de transport public s’integra ’Us
del mateix

3.2. Previsio de xarxa de transport public en superficie

3.3. Participacié en els costos d’implantacid de l’increment de
serveis de transport public

3.4. Preferéncia de les xarxes per recorreguts peatonals
3.5. Existencia de disseny ditineraris segurs
3.6. Previsio de xarxa de carrils bici

3.7. Ordenaci6 del transit rodat amb mesures de moderacié de
velocitat

3.8. Xarxes de vianants i bicicletes amb itineraris continus i en
xarxa

3.9. Nombre de places d'aparcament a la via publica respecte a les
unitats totals d’habitatge

3.10. Exigéncia de lestandar daparcament en els edificis
d'habitatge

3.11. Previsi6 de places d'aparcament per bicicletes en el lespai
public i en els edificis

En la gestio del cicle de l’aigua

si

si

si
si
si

si

si

no

60 %

1 placa d'aparcament/

si

hab

3.24. Previsi6 normativa per la preferéncia de materials reciclats o
renovables i d’origen local

3.25. Sistema de recollida de residus urbans
Porta a porta
Selectiva en carrer
Selectiva soterrada

Recollida pneumatica

3.26. Previsio en els espais lliures publics i privats, mecanismes de
compostatge

En la qualitat ambiental i atmosférica

si

si

si

no

no

no

3.12. Ordenacid integral del cicle de laigua
3.13. Permeabilitat del sol superior al 30%

3.14. Existéncia de mesures pel reciclatge de les aiglies grises
(banyeres i dutxes) en |’edificacio

3.15. Existéncia de mesures de gesti6 de l'aigua de pluja en l'ordenacio

3.16. Existéncia de mesures d’economia en els usos domestics i publics
de l'aigua

En la gestio i produccio de U'energia

si
si

si

si

si

3.17. Existéncia de la implantaci6é d'un model d’eficiéncia energética

3.18. Assolejament garantit a sud en una proporcié no inferior al 75%
de la totalitat del habitatges

3.19. Existéncia de mesures per la garantia de la ventilaci6 creuada en
totes les edificacions

3.20. Implantacio d’espais intermedis amb Uexterior i tractament
especific en la seva regulacio

3.21. Existéncia d’un sistema autonom de produccié d’aigua calenta
sanitaria

3.22. Implantacié d’equips i infraestructures per un sistema autonom
de generaci6 energetica

3.23. Existencia d'un pla energetic en lARE

si

si

si

si

si

si

no

3.27. Previsio de mesures per minimitzar els efectes sobre la qualitat
de Uaire i el canvi climatic

3.28. Limitacio6 de la generacio de necessitats d’enllumenat exterior

3.29. Previsid de mesures per la contaminacié acUstica (paviments,
pantalles...)

3.30. Previsid de mesures de qualitat en els habitatges front a la
contaminacio acustica

si

si

si

si
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FITXA D’ AUTOAVALUACIO DEL COMPLIMENT DEL PLEC DE RECOMANACIONS PER LES ARE

En els equipaments i dotacions pUblics

MuNICIPI: CASTELLAR DEL VALLES ARE: TURUGUET o ] ]
1.17. Diversitat en el desti dels equipaments no
Identificaci6 i dades generals 1.18. Reserves de sol per equipaments d’escala diversa (ARE i ciutat) no
Autors 1.19 Previsi6 d'equipaments multifuncionals si
Redacci6 planejament derivat: FONT-VINOLAS ARQUITECTES SL 1.20. Localitzaci6 dels equipament amb criteris de intensitat, si
Redacci6 projecte basic urbanitzacio: FONT-VINOLAS ARQUITECTES SL complexitat i distribucio equilibrada
Redacci6 projecte executiu urbanitzacié: ~ FONT-VINOLAS ARQUITECTES SL 1.21. Posicions diverses dels equipaments (aillats i formant part de no
Superficie ARE: 26.343, Nombre d’habitatges: 303, Habitatge protegits: 152 larquitectura residencial
1.22. Diversitat en la dimensio dels equipaments (petits, mitjans i no
1. Diversitat: grans)
1.23. Reserva de sol per equipament superior en un 25% al minim de la no
En els usos i activitats Llei
1.1 Barreja de funcions, percentatge de sostre destinat 85% hbtg 15 % activ o )
a habitatge i a activitat En la composicio social
1.2. Percentatge de sol en planta baixa amb usos no 22 % hbtg 78% no habtg 1.24. Reserva de sol per sistema d’habitatge dotacional no
residencials
2. ldentitat:
En els habitatges
1.3. Percentatge d’habitatges protegits respecte el total En la definicié d’un espai central o de referéncia
Percentatge d’habitatge protegit en regim especial 5% 2.1. Existéncia d'un espai central d’identificacio del barri si
Percentatge d’habitatge protegit en regim general 20 %
Percentatge d’habitatge protegit de preu concertat 15 % En la qualitat del carrer
Percentatge d’habitatge concertat 10% 2.2. Qualitat d'urbanitzaci6 alta en la seccié del carrer si
2.3. Secci6 majoritari del carrer compensada (50% - 50%) si
1.4. Repartiment no concentrat de ’habitatge protegit si
. o ) . . 2.4. Tots els carrers incorporen elements arbrats o vegetals en la si
1.5. Diversitat tipologica dels habitatges en l'ordenacio si seccio
2.5. Aparcament prioritariament en cordd si
En la definicio i tipologia de la xarxa de carrers 2.6. Espais previst per la carrega i descarrega sense minvar la qualitat si
1.6. Jerarquia viaria: Existéncia de vies 50, 30, 10 (Km/h) si de lespai public
1.7. Continuitat de la xarxa amb les existents si 2.7. Adaptaci6 de la qualitat dels materials de la urbanitzacio als si

propis del municipi
1.8. Configuracio de ’espai public amb valors de seguretat i l’equitat si
de génere i edats

En la integracio del paisatge i el patrimoni

1.9. Percentatge de continuitat del pla de facana en la definicidé de 75%
Uespai carrer: 2.8. Planificacié i projectaci6 de I'ARE amb estratégies d’integraci6 si
paisatgistica
En les illes i les arquitectures 2.9- Establiment de lordenaci6 amb objectius explicits de qualitat si
paisatgistica
1.10. Establiment de Uilla basicament ortogonal com a unitat basica no . L . L . )
de distribucié del sol 2.10. Analisi i valoritzacio del paisatge, previsio dels impactes si
paisatgistics i llur tractament
1.11. Millora de la relaci6 1:1 entre amplada i alcada de carrer si . ) ) » )
2.11. Integracio de les qualitats del paisatge del lloc en l'ordenacio si
1.12. Dominancia de les algcades en planta baixa més 3 o 4 plantes pis si . ) o oo ) )
. ] 2.12. Estructura i jerarquia dels espais lliures en xarxa de continuitat entre ells i amb la ciutat
1.13. Diversitat tipologica en la configuracio de lilla si , ,
Previsi6 en l'ordenacio d'un parc central si
1.14. Flexibilitat normativa en la regulacié de l'ordenacié si , ,
Previsio en l'ordenacio de parcs de contacte o frontissa no
1.15. Disposicié d'espais intermedis amb ’exterior a |’edificacio si ) )
; ) Previsio en l'ordenacio de parcs connectors no
1.16. Distribucié dels espais lliures d’edificacio amb garantia espais si L . . o .
socials de naturalesa diversa Previsio en l'ordenacio de parcs i places de proximitat si
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3. Sostenibilitat:

En la mobilitat

3.1. En els municipis que disposen de transport public s’integra l’Us
del mateix

3.2. Previsi6 de xarxa de transport public en superficie

3.3. Participacié en els costos d’implantaci6 de lincrement de
serveis de transport public

3.4. Preferéncia de les xarxes per recorreguts peatonals
3.5. Existéncia de disseny d'itineraris segurs
3.6. Previsio de xarxa de carrils bici

3.7. Ordenaci6 del transit rodat amb mesures de moderaci6 de
velocitat

3.8. Xarxes de vianants i bicicletes amb itineraris continus i en xarxa

3.9. Nombre de places d'aparcament a la via publica respecte a les
unitats totals d’habitatge

3.10. Exigencia de lestandar daparcament en els edificis
d'habitatge

3.11. Previsio de places d'aparcament per bicicletes en el lespai
public i en els edificis

En la gestio del cicle de I’aigua

si

si

si
si
si

si

si

no

50 %

1 places d'aparcament/

habtg

no

3.25. Sistema de recollida de residus urbans
Porta a porta
Selectiva en carrer
Selectiva soterrada

Recollida pneumatica

3.26. Previsio en els espais lliures publics i privats, mecanismes de
compostatge

En la qualitat ambiental i atmosférica

si

no

no

no

no

3.12. Ordenacid integral del cicle de laigua
3.13. Permeabilitat del sol superior al 30%

3.14. Existéncia de mesures pel reciclatge de les aiglies grises
(banyeres i dutxes) en !’edificacio

3.15. Existencia de mesures de gestio de l'aigua de pluja en l'ordenacio

3.16. Existencia de mesures d’economia en els usos domestics i publics
de l'aigua

En la gestio6 i produccio de ’energia

si
si

si

si

si

3.17. Existéncia de la implantaci6é d'un model d’eficiéncia energética

3.18. Assolejament garantit a sud en una proporcié no inferior al 75%
de la totalitat del habitatges

3.19. Existéncia de mesures per la garantia de la ventilaci6 creuada en
totes les edificacions

3.20. Implantacié d’espais intermedis amb Uexterior i tractament
especific en la seva regulacio

3.21. Existéncia d’un sistema autonom de produccié d’aigua calenta
sanitaria

3.22. Implantacio d’equips i infraestructures per un sistema autonom
de generaci6 energetica

3.23. Existencia d'un pla energetic en 'ARE

En la gestio del tractament de residus urbans

si

si

si

si

no

no

no

3.24. Previsio normativa per la preferéncia de materials reciclats o
renovables i d’origen local

si

no

3.27. Previsio de mesures per minimitzar els efectes sobre la qualitat
de 'aire i el canvi climatic

3.28. Limitacio de la generacio de necessitats d’enllumenat exterior

3.29. Previsi6 de mesures per la contaminacié acUstica (paviments,
pantalles...)

3.30. Previsi6 de mesures de qualitat en els habitatges front a la
contaminacio acustica

si

si

si

no
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FITXA D’ AUTOAVALUACIO DEL COMPLIMENT DEL PLEC DE RECOMANACIONS PER LES ARE

MuNIcIPI: CASTELLAR DEL VALLES ARE: Nou EIXAMPLE

Identificacio i dades generals

Autors

En els equipaments i dotacions pUblics

1.17. Diversitat en el desti dels equipaments
1.18. Reserves de sol per equipaments d’escala diversa (ARE i ciutat)

1.19 Previsi6 d'equipaments multifuncionals

si
si

si

Redacci6 planejament derivat: Gamma d’Arquitectura SL 1.20. Localitzacié6 dels equipament amb criteris de intensitat, si
Redaccié projecte basic urbanitzacio: Ctres. S.L complexitat i distribucio equilibrada
Redaccio projecte executiu urbanitzacio:  Ctres. S.L 1.21. Posicions diverses dels equipaments (aillats i formant part de si
Superficie de UARE= 35.362 m2 Nombre total d’habitatges =288 Nombre d’habitatges protegits larquitectura residencial
=154 (53%) 1.22. Diversitat en la dimensio dels equipaments (petits, mitjans i si
grans)
1. Diversitat: 1.23. Reserva de sol per equipament superior en un 25% al minim de la si no
Llei
En els usos i activitats
1.1 Barreja de funcions, percentatge de sostre destinat a 88 % hbtg 12 % activ En la composici6 social
habitatge i a activitat
8 1.24. Reserva de sol per sistema d’habitatge dotacional no
1.2. Percentatge de sol en planta baixa amb usos no 40 % hbtg 60 % no habtg
residencials .
2. ldentitat:
En els habitatges L, . L.
- - En la definicio d’un espai central o de referencia
1.3. Percentatge d’habitatges protegits respecte el total
s . .. . 2.1. Existencia d'un espai central d’identificaci6 del barri si
Percentatge d’habitatge protegit en regim especial %
Percentatge d’habitatge protegit en regim general 22% .
En la qualitat del carrer
Percentatge d’habitatge protegit de preu concertat 16%
2.2. Qualitat d'urbanitzacio alta en la seccio del carrer si
Percentatge d’habitatge concertat 10%
2.3. Secci6 majoritari del carrer compensada (50% - 50%) si
1.4. Repartiment no concentrat de [’habitatge protegit no 2.4. Tots els carrers incorporen elements arbrats o vegetals en la si
seccio
1.5. Diversitat tipologica dels habitatges en l'ordenacio no
2.5. Aparcament prioritariament en cordd si
En la definicié i tipologia de la xarxa de carrers 2.6. Espais previst per la carrega i descarrega sense minvar la qualitat si
de l'espai public
1.6. Jerarquia viaria: Existencia de vies 50, 30, 10 (Km/h) si 2.7. Adaptaci6 de la qualitat dels materials de la urbanitzaci6 als si
1.7. Continuitat de la xarxa amb les existents si propis del municipi
1.8. Configuracio de U’espai public amb valors de seguretat i ’equitat si
de genere i edats En la integracio del paisatge i el patrimoni
1’.9. Pgrcentatge de continuitat del pla de facana en la definicié de 70% 2.8. Planificacié i projectacié de 'ARE amb estratégies d’integracio si
’espai carrer: paisatgistica
2.9- Establiment de lordenacid amb objectius explicits de qualitat si
En les illes i les arquitectures paisatgistica
1.10. Establiment de lilla basicament ortogonal com a unitat basica no 2.10. Analisi i valoritzacio del paisatge, previsio dels impactes si
de distribucié del sol paisatgistics i llur tractament
1.11. Millora de la relacié 1:1 entre amplada i alcada de carrer si 2.11. Integracid de les qualitats del paisatge del lloc en l'ordenacio si
1.12. Dominancia de les algades en planta baixa més 3 o 4 plantes pis si 2.12. Estructura i jerarquia dels espais lliures en xarxa de continuitat entre ells i amb la ciutat
1.13. Diversitat tipologica en la configuracié de lilla no Previsi6 en l'ordenaci6 d'un parc central si
1.14. Flexibilitat normativa en la regulacié de l'ordenaci6 si Previsié en l'ordenacio de parcs de contacte o frontissa no
1.15. Disposicié d'espais intermedis amb ’exterior a |’edificacié si Previsio en l'ordenacié de parcs connectors no
1.16. Distribucié dels espais lliures d’edificacié amb garantia espais si Previsi6 en l'ordenacio de parcs i places de proximitat si
socials de naturalesa diversa
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3. Sostenibilitat:

En la mobilitat

3.1. En els municipis que disposen de transport public s’integra I’Us
del mateix

3.2. Previsi6 de xarxa de transport public en superficie

3.3. Participacio en els costos d’implantacié6 de l’increment de
serveis de transport public

3.4. Preferéncia de les xarxes per recorreguts peatonals
3.5. Existéncia de disseny d'itineraris segurs
3.6. Previsio de xarxa de carrils bici

3.7. Ordenacid del transit rodat amb mesures de moderacié de
velocitat

3.8. Xarxes de vianants i bicicletes amb itineraris continus i en xarxa

3.9. Nombre de places d'aparcament a la via publica respecte a les
unitats totals d’habitatge

3.10. Exigéncia de lestandar daparcament en els edificis
d'habitatge

3.11. Previsio de places d'aparcament per bicicletes en el lespai
public i en els edificis

En la gestio del cicle de ’aigua

si

si

si

si

si

no

no

no

0,32 places / habtg

2 places / habtg

si

3.25. Sistema de recollida de residus urbans
Porta a porta
Selectiva en carrer
Selectiva soterrada

Recollida pneumatica

3.26. Previsio en els espais lliures publics i privats, mecanismes de
compostatge

En la qualitat ambiental i atmosferica

si

si

no

no

no

3.12. Ordenacid integral del cicle de laigua
3.13. Permeabilitat del sol superior al 30%

3.14. Existéncia de mesures pel reciclatge de les aiglies grises
(banyeres i dutxes) en !’edificacio

3.15. Existencia de mesures de gestio de l'aigua de pluja en l'ordenacio

3.16. Existencia de mesures d’economia en els usos domestics i publics
de l'aigua

En la gestio6 i produccio de ’energia

si
si

si

si

si

3.17. Existéncia de la implantaci6é d'un model d’eficiéncia energética

3.18. Assolejament garantit a sud en una proporcié no inferior al 75%
de la totalitat del habitatges

3.19. Existéncia de mesures per la garantia de la ventilaci6 creuada en
totes les edificacions

3.20. Implantacié d’espais intermedis amb Uexterior i tractament
especific en la seva regulacio

3.21. Existéncia d’un sistema autonom de produccié d’aigua calenta
sanitaria

3.22. Implantacio d’equips i infraestructures per un sistema autonom
de generaci6 energetica

3.23. Existencia d'un pla energetic en 'ARE

En la gestio del tractament de residus urbans

si

si

si

si

si

no

no

3.24. Previsi6 normativa per la preferéncia de materials reciclats o
renovables i d’origen local

no

3.27. Previsio de mesures per minimitzar els efectes sobre la qualitat
de 'aire i el canvi climatic

3.28. Limitacio de la generacio de necessitats d’enllumenat exterior

3.29. Previsi6 de mesures per la contaminacié acUstica (paviments,
pantalles...)

3.30. Previsi6 de mesures de qualitat en els habitatges front a la
contaminacio acustica

si

si

si

no
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FITXA D’ AUTOAVALUACIO DEL COMPLIMENT DEL PLEC DE RECOMANACIONS PER LES ARE

MUNICIPI: MONTCADA | REIXAC ARE: CAN DURAN

En els equipaments i dotacions publics

Identificacio i dades generals

Autors

Redacci6 planejament derivat:
Redaccid projecte basic urbanitzacio:
Redaccio projecte executiu urbanitzacio:

BAMMP Arquitectes i Associats
IDP Ingenieria y Arquitectura
Veveema s.l.

Superficie de UARE 429.961m? Nombre total d’habitatges 2.130 Nombre d’habitatges protegits

51%

1. Diversitat:

En els usos i activitats

1.1 Barreja de funcions, percentatge de sostre destinat 87% hbtg
a habitatge i a activitat
1.2. Percentatge de sol en planta baixa amb usos no 15% hbtg

residencials

En els habitatges

13% activ

85% no habtg

1.17. Diversitat en el desti dels equipaments
1.18. Reserves de sol per equipaments d’escala diversa (ARE i ciutat)

1.19 Previsi6 d'equipaments multifuncionals

si
si

si

1.3. Percentatge d’habitatges protegits respecte el total
Percentatge d’habitatge protegit en regim especial
Percentatge d’habitatge protegit en regim general
Percentatge d’habitatge protegit de preu concertat

Percentatge d’habitatge concertat

1.4. Repartiment no concentrat de ’habitatge protegit

1.5. Diversitat tipologica dels habitatges en l'ordenacio

En la definicio i tipologia de la xarxa de carrers

si

si

7%
19%
15%
10%

1.6. Jerarquia viaria: Existencia de vies 50, 30, 10 (Km/h)
1.7. Continuitat de la xarxa amb les existents

1.8. Configuracio de U’espai public amb valors de seguretat i ’equitat
de genere i edats

1.9. Percentatge de continuitat del pla de facana en la definicio de
’espai carrer:

En les illes i les arquitectures

si
si

si

80%

1.20. Localitzacio dels equipament amb criteris de intensitat, si
complexitat i distribuci6 equilibrada

1.21. Posicions diverses dels equipaments (aillats i formant part de si
l'arquitectura residencial

1.22. Diversitat en la dimensio dels equipaments (petits, mitjans i si
grans)

1.23. Reserva de sol per equipament superior en un 25% al minim de la si
Llei

En la composicio social

1.24. Reserva de sol per sistema d’habitatge dotacional si
2. ldentitat:

En la definicid d’un espai central o de referéncia

2.1. Existencia d'un espai central d’identificaci6 del barri si
En la qualitat del carrer

2.2. Qualitat d'urbanitzacio alta en la seccio del carrer si
2.3. Seccid majoritari del carrer compensada (50% - 50%) si
2.4. Tots els carrers incorporen elements arbrats o vegetals en la si
seccio

2.5. Aparcament prioritariament en cordo si
2.6. Espais previst per la carrega i descarrega sense minvar la qualitat si
de l'espai public

2.7. Adaptacié de la qualitat dels materials de la urbanitzacio als si

propis del municipi

En la integracio del paisatge i el patrimoni

1.10. Establiment de Uilla basicament ortogonal com a unitat basica de
distribucio del sol

1.11. Millora de la relaci6 1:1 entre amplada i alcada de carrer

1.12. Dominancia de les al¢ades en planta baixa més 3 o 4 plantes pis
1.13. Diversitat tipologica en la configuracio de lilla

1.14. Flexibilitat normativa en la regulaci6 de l'ordenacio

1.15. Disposici6 d'espais intermedis amb ’exterior a [’edificacio

1.16. Distribucio dels espais lliures d’edificaci6 amb garantia espais
socials de naturalesa diversa

si

si
si
si

si

si

2.8. Planificacié i projectacid de U'ARE amb estratégies d’integracio
paisatgistica

2.9- Establiment de l'ordenaci6 amb objectius explicits de qualitat
paisatgistica

2.10. Analisi i valoritzaci6 del paisatge, previsio dels impactes
paisatgistics i llur tractament

2.11. Integracio de les qualitats del paisatge del lloc en l'ordenacio

si

si

si

si

2.12. Estructura i jerarquia dels espais lliures en xarxa de continuitat entre ells i amb la ciutat

Previsié en l'ordenacié d'un parc central
Previsié en l'ordenacioé de parcs de contacte o frontissa
Previsié en l'ordenacié de parcs connectors

Previsié en l'ordenacié de parcs i places de proximitat

si
si
si

si
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3.25. Sistema de recollida de residus urbans

Porta a porta no
3. Sostenibilitat: . .
Selectiva en carrer Si
. Selectiva soterrada Si
En la mobilitat
] ] Recollida pneumatica No
3.1. En els municipis que disposen de transport public s’integra l’Us si
del mateix . i
. . . 3.26. Previsio en els espais lliures publics i privats, mecanismes de No
3.2. Previsio de xarxa de transport public en superficie si compostatge
3.3. Participacio en els costos d’implantacido de l’increment de si
serveis de transport public En la qualitat ambiental i atmosferica
3.4. Preferéncia de les xarxes per recorreguts peatonals si ,
P Buls p 3.27. Previsio de mesures per minimitzar els efectes sobre la qualitat si
3.5. Existéncia de disseny d'itineraris segurs si de laire i el canvi climatic
3.6. Previsio de xarxa de carrils bici si 3.28. Limitaci6 de la generacio de necessitats d’enllumenat exterior Si
3.7. Ordenacié del transit rodat amb mesures de moderaci6 de No 3.29. Previsi6 de mesures per la contaminacié acUstica (paviments, Si
velocitat pantalles...)
3.8. Xarxes de vianants i bicicletes amb itineraris continus i en xarxa si 3.30. Previsi6 de mesures de qualitat en els habitatges front a la Si
L contaminacio acustica
3.9. Nombre de places d'aparcament a la via publica respecte a les 25 %
unitats totals d’habitatge
3.10. Exigéncia de lestandar daparcament en els edificis 1 places d'aparcament/
d'habitatge habtg
3.11. Previsi6 de places d'aparcament per bicicletes en el lespai si
public i en els edificis
En la gestio del cicle de [’aigua
3.12. Ordenacid integral del cicle de laigua si
3.13. Permeabilitat del sol superior al 30% si
3.14. Existéncia de mesures pel reciclatge de les aiglies grises si
(banyeres i dutxes) en !’edificacio
3.15. Existencia de mesures de gestio de l'aigua de pluja en l'ordenacio si
3.16. Existencia de mesures d’economia en els usos domestics i publics si
de l'aigua
En la gestio6 i produccio de ’energia
3.17. Existéncia de la implantaci6é d'un model d’eficiéncia energética si
3.18. Assolejament garantit a sud en una proporcié no inferior al 75% no
de la totalitat del habitatges
3.19. Existéncia de mesures per la garantia de la ventilaci6 creuada en si
totes les edificacions
3.20. Implantacié d’espais intermedis amb Uexterior i tractament si
especific en la seva regulacio
3.21. Existéncia d’un sistema autonom de produccié d’aigua calenta si
sanitaria
3.22. Implantacio d’equips i infraestructures per un sistema autonom si
de generaci6 energetica
3.23. Existencia d'un pla energetic en 'ARE si
En la gestio del tractament de residus urbans
3.24. Previsi6 normativa per la preferéncia de materials reciclats o no
renovables i d’origen local
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FITXA D’ AUTOAVALUACIO DEL COMPLIMENT DEL PLEC DE RECOMANACIONS PER LES ARE

MUNICIPI: SABADELL ARE: CAN PUIGGENER

socials de naturalesa diversa

En els equipaments i dotacions publics

Identificacio i dades generals

Autors

Redaccio planejament derivat:
MSA+A

Redaccid projecte basic urbanitzacio:
Redaccio projecte executiu urbanitzacio:

MSA+A / EPTISA
MSA+A / EPTISA

Adolf Martinez / Josep Lluis Sisternas, Arqtes.

Superficie de I'ARE: 111.386 m2 Nombre total d’habitatges: 571 Nombre d’habitatges protegits:

350 (61%)

1. Diversitat:

En els usos i activitats

1.1 Barreja de funcions, percentatge de sostre destinat
a habitatge i a activitat

93% hbtg

1.2. Percentatge de sol en planta baixa amb usos no
residencials

66% hbtg

En els habitatges

7% activ

34% no habtg

1.17. Diversitat en el desti dels equipaments
1.18. Reserves de sol per equipaments d’escala diversa (ARE i ciutat)
1.19 Previsi6 d'equipaments multifuncionals

1.20. Localitzacio dels equipament amb criteris de intensitat,
complexitat i distribucié equilibrada

1.21. Posicions diverses dels equipaments (aillats i formant part de
l'arquitectura residencial

1.22. Diversitat en la dimensié dels equipaments (petits, mitjans i
grans)

1.23. Reserva de sol per equipament superior en un 25% al minim de la
Llei

En la composicié social

si

si

si

si

si

no

no

1.24. Reserva de sol per sistema d’habitatge dotacional

si

2. ldentitat:

1.3. Percentatge d’habitatges protegits respecte el total
Percentatge d’habitatge protegit en regim especial
Percentatge d’habitatge protegit en regim general
Percentatge d’habitatge protegit de preu concertat

Percentatge d’habitatge concertat

1.4. Repartiment no concentrat de I’habitatge protegit si

1.5. Diversitat tipologica dels habitatges en l'ordenacio si

En la definicio i tipologia de la xarxa de carrers

7%
44%
10%

%

En la definicio d’un espai central o de referéncia

2.1. Existencia d'un espai central d’identificaci6 del barri

En la qualitat del carrer

si

1.6. Jerarquia viaria: Existéncia de vies 50, 30, 10 (Km/h)
1.7. Continuitat de la xarxa amb les existents

1.8. Configuraci6 de U’espai public amb valors de seguretat i ’equitat
de génere i edats

1.9. Percentatge de continuitat del pla de facana en la definici6 de
I’espai carrer:

En les illes i les arquitectures

si
si

si

no

100%

2.2. Qualitat d'urbanitzaci6 alta en la seccio del carrer
2.3. Seccio majoritari del carrer compensada (50% - 50%)

2.4. Tots els carrers incorporen elements arbrats o vegetals en la
seccio

2.5. Aparcament prioritariament en cordd

2.6. Espais previst per la carrega i descarrega sense minvar la qualitat
de lespai public

2.7. Adaptaci6 de la qualitat dels materials de la urbanitzacio als
propis del municipi

En la integracio del paisatge i el patrimoni

si
si

si

si

si

si

1.10. Establiment de l’illa basicament ortogonal com a unitat basica
de distribucio del sol

1.11. Millora de la relaci6 1:1 entre amplada i alcada de carrer

1.12. Dominancia de les alcades en planta baixa més 3 o 4 plantes pis
1.13. Diversitat tipologica en la configuraci6 de lilla

1.14. Flexibilitat normativa en la regulacié de l'ordenacio

1.15. Disposicio d'espais intermedis amb U’exterior a I’edificacio

1.16. Distribucié dels espais lliures d’edificacié amb garantia espais

si

si

si
si
si

si

no

2.8. Planificacio i projectacio de U'ARE amb estrategies d’integracio
paisatgistica

2.9- Establiment de l'ordenaci6 amb objectius explicits de qualitat
paisatgistica

2.10. Analisi i valoritzaci6 del paisatge, previsio dels impactes
paisatgistics i llur tractament

2.11. Integracio de les qualitats del paisatge del lloc en l'ordenacid

si

si

si

si

2.12. Estructura i jerarquia dels espais lliures en xarxa de continuitat entre ells i amb la ciutat

Previsié en l'ordenacié d'un parc central

Previsi6 en lordenacié de parcs de contacte o
frontissa

Previsié en l'ordenacié de parcs connectors

Previsié en l'ordenacio de parcs i places de proximitat

no
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3. Sostenibilitat:

En la mobilitat

3.1. En els municipis que disposen de transport public s’integra [’Us
del mateix

3.2. Previsi6 de xarxa de transport public en superficie

3.3. Participacié en els costos d’implantacié de l’increment de
serveis de transport public

3.4. Preferéncia de les xarxes per recorreguts peatonals
3.5. Existéncia de disseny d'itineraris segurs
3.6. Previsio de xarxa de carrils bici

3.7. Ordenaci6 del transit rodat amb mesures de moderaci6 de
velocitat

3.8. Xarxes de vianants i bicicletes amb itineraris continus i en xarxa

3.9. Nombre de places d'aparcament a la via publica respecte a les
unitats totals d’habitatge

3.10. Exigéncia de lestandar daparcament en els edificis
d'habitatge

3.11. Previsi6 de places d'aparcament per bicicletes en el lespai
public i en els edificis

En la gestio del cicle de ’aigua

si

si

si

si
si
si

si

si

si

%

1-2 places d'aparcament/

habtg

3.25. Sistema de recollida de residus urbans
Porta a porta
Selectiva en carrer
Selectiva soterrada

Recollida pneumatica

3.26. Previsio en els espais lliures publics i privats, mecanismes de
compostatge

En la qualitat ambiental i atmosferica

si

si

no

no

no

3.12. Ordenacid integral del cicle de laigua
3.13. Permeabilitat del sol superior al 30%

3.14. Existéncia de mesures pel reciclatge de les aiglies grises
(banyeres i dutxes) en !’edificacio

3.15. Existencia de mesures de gestio de l'aigua de pluja en l'ordenacio

3.16. Existencia de mesures d’economia en els usos domestics i publics
de l'aigua

En la gestio6 i produccio de ’energia

si
si

si

si

si

3.17. Existéncia de la implantaci6é d'un model d’eficiéncia energética

3.18. Assolejament garantit a sud en una proporcié no inferior al 75%
de la totalitat del habitatges

3.19. Existéncia de mesures per la garantia de la ventilaci6 creuada en
totes les edificacions

3.20. Implantacié d’espais intermedis amb Uexterior i tractament
especific en la seva regulacio

3.21. Existéncia d’un sistema autonom de produccié d’aigua calenta
sanitaria

3.22. Implantacio d’equips i infraestructures per un sistema autonom
de generaci6 energetica

3.23. Existencia d'un pla energetic en 'ARE

En la gesti6 del tractament de residus urbans

si

si

si

si

si

si

no

no

3.24. Previsi6 normativa per la preferéncia de materials reciclats o
renovables i d’origen local

no

3.27. Previsio de mesures per minimitzar els efectes sobre la qualitat
de 'aire i el canvi climatic

3.28. Limitacio de la generacio de necessitats d’enllumenat exterior

3.29. Previsi6 de mesures per la contaminacié acUstica (paviments,
pantalles...)

3.30. Previsi6 de mesures de qualitat en els habitatges front a la
contaminacio acustica

si

si

si

no
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FITXA D’ AUTOAVALUACIO DEL COMPLIMENT DEL PLEC DE RECOMANACIONS PER LES ARE

MUNICIPI: SABADELL ARE: TORRE ROMEU

En els equipaments i dotacions pUblics

Identificacio i dades generals

Autors

Redaccid planejament derivat:
Redaccid projecte basic urbanitzacio: SBS enginyers SL

Redaccio projecte executiu urbanitzacio:  SBS enginyers SL

Gadea Territori i Arquitectura SL

Superficie de UARE 131.926 m2 Nombre total d’habitatges 746 Nombre d’habitatges protegits

454%

1. Diversitat:

En els usos i activitats

1.1 Barreja de funcions, percentatge de sostre destinat
a habitatge i a activitat

98% hbtg

1.2. Percentatge de sol en planta baixa amb usos no % hbtg
residencials

En els habitatges

2% activ

% no habtg

1.3. Percentatge d’habitatges protegits respecte el total
Percentatge d’habitatge protegit en regim especial
Percentatge d’habitatge protegit en regim general
Percentatge d’habitatge protegit de preu concertat

Percentatge d’habitatge concertat

1.4. Repartiment no concentrat de ’habitatge protegit

1.5. Diversitat tipologica dels habitatges en l'ordenacio

En la definicio i tipologia de la xarxa de carrers

si

si

7%
44%
10%

0%

1.6. Jerarquia viaria: Existencia de vies 50, 30, 10 (Km/h)
1.7. Continuitat de la xarxa amb les existents

1.8. Configuracio de ’espai public amb valors de seguretat i l’equitat
de genere i edats

1.9. Percentatge de continuitat del pla de facana en la definicio de
l’espai carrer:

En les illes i les arquitectures

si
si

si

95 %

1.10. Establiment de lilla basicament ortogonal com a unitat basica
de distribuci6 del sol

1.11. Millora de la relaci6 1:1 entre amplada i alcada de carrer

1.12. Dominancia de les alcades en planta baixa més 3 o 4 plantes pis
1.13. Diversitat tipologica en la configuracio de lilla

1.14. Flexibilitat normativa en la regulaci6 de l'ordenacio

1.15. Disposici6 d'espais intermedis amb ’exterior a |’edificacio

1.16. Distribucié dels espais lliures d’edificacio amb garantia espais
socials de naturalesa diversa

si

si

si

si

si

no

no

1.17. Diversitat en el desti dels equipaments
1.18. Reserves de sol per equipaments d’escala diversa (ARE i ciutat)
1.19 Previsi6 d'equipaments multifuncionals

1.20. Localitzaci6 dels equipament amb criteris de intensitat,
complexitat i distribucié equilibrada

1.21. Posicions diverses dels equipaments (aillats i formant part de
l'arquitectura residencial

1.22. Diversitat en la dimensio dels equipaments (petits, mitjans i
grans)

1.23. Reserva de sol per equipament superior en un 25% al minim de la
Llei

En la composicio social

si
si
si

si

si

si

si

1.24. Reserva de sol per sistema d’habitatge dotacional

si

2. ldentitat:

En la definicio d’un espai central o de referéncia

2.1. Existéncia d'un espai central d’identificacio del barri

En la qualitat del carrer

si

2.2. Qualitat d'urbanitzacio alta en la seccio del carrer
2.3. Secci6 majoritari del carrer compensada (50% - 50%)

2.4. Tots els carrers incorporen elements arbrats o vegetals en la
seccio

2.5. Aparcament prioritariament en cordd

2.6. Espais previst per la carrega i descarrega sense minvar la qualitat
de l'espai public

2.7. Adaptaci6 de la qualitat dels materials de la urbanitzaci6 als
propis del municipi

En la integracio del paisatge i el patrimoni

si
si

si

si

si

si

2.8. Planificacié i projectacido de U'ARE amb estratégies d’integracio
paisatgistica

2.9- Establiment de lordenacid amb objectius explicits de qualitat
paisatgistica

2.10. Analisi i valoritzaci6 del paisatge, previsio dels impactes
paisatgistics i llur tractament

2.11. Integracio de les qualitats del paisatge del lloc en l'ordenacio

si

si

si

si

2.12. Estructura i jerarquia dels espais lliures en xarxa de continuitat entre ells i amb la ciutat

Previsié en l'ordenacié d'un parc central
Previsio en l'ordenacio de parcs de contacte o frontissa
Previsié en l'ordenacié de parcs connectors

Previsié en l'ordenacio de parcs i places de proximitat

si
si
si

si

-0.1a. MEMORIA febi

110



PLA DIRECTOR URBANISTIC DE LES AREES RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES DEL VALLES OCCIDENTAL

3. Sostenibilitat:

En la mobilitat

3.1. En els municipis que disposen de transport pUblic s’integra ’Us
del mateix

3.2. Previsio de xarxa de transport public en superficie

3.3. Participacié en els costos d’implantacié6 de lincrement de
serveis de transport public

3.4. Preferéncia de les xarxes per recorreguts peatonals
3.5. Existéncia de disseny d'itineraris segurs
3.6. Previsio de xarxa de carrils bici

3.7. Ordenaci6o del transit rodat amb mesures de moderaci6 de
velocitat

3.8. Xarxes de vianants i bicicletes amb itineraris continus i en
xarxa

3.9. Nombre de places d'aparcament a la via publica respecte a les
unitats totals d’habitatge

3.10. Exigéncia de lestandar daparcament en els edificis
d'habitatge

3.11. Previsi6 de places d'aparcament per bicicletes en el l'espai
public i en els edificis

En la gestio del cicle de l’aigua

si

si

si

si
si
si

si

si

163

21,84 %

2 places d'aparcament/

si

habtg

Porta a porta
Selectiva en carrer
Selectiva soterrada

Recollida pneumatica

3.26. Previsid en els espais lliures publics i privats, mecanismes de
compostatge

En la qualitat ambiental i atmosfeérica

si

si

no

no

no

3.12. Ordenacio integral del cicle de l'aigua
3.13. Permeabilitat del sol superior al 30%

3.14. Existéncia de mesures pel reciclatge de les aigiies grises
(banyeres i dutxes) en |’edificacio

3.15. Existéncia de mesures de gesti6 de l'aigua de pluja en l'ordenacio

3.16. Existéncia de mesures d’economia en els usos domestics i publics
de l'aigua

En la gesti6 i produccio de !’energia

si
si

si

si

si

3.17. Existencia de la implantaci6é d'un model d’eficiéncia energética

3.18. Assolejament garantit a sud en una proporcié no inferior al 75%
de la totalitat del habitatges

3.19. Existencia de mesures per la garantia de la ventilaci6 creuada en
totes les edificacions

3.20. Implantacio d’espais intermedis amb Uexterior i tractament
especific en la seva regulacio

3.21. Existéncia d’un sistema autonom de produccié d’aigua calenta
sanitaria

3.22. Implantacio d’equips i infraestructures per un sistema autonom
de generaci6 energetica

3.23. Existéncia d'un pla energétic en U'ARE

En la gestio del tractament de residus urbans

si

si

si

si

si

si

no

3.24. Previsi6 normativa per la preferéncia de materials reciclats o
renovables i d’origen local

3.25. Sistema de recollida de residus urbans

si

3.27. Previsio de mesures per minimitzar els efectes sobre la qualitat
de laire i el canvi climatic

3.28. Limitacio de la generacio de necessitats d’enllumenat exterior

3.29. Previsi6 de mesures per la contaminacié acustica (paviments,
pantalles...)

3.30. Previsio de mesures de qualitat en els habitatges front a la
contaminaci6 acustica

si

si

si

no
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FITXA D’ AUTOAVALUACIO DEL COMPLIMENT DEL PLEC DE RECOMANACIONS PER LES ARE

MUNICIPI: SANTA PERPETUA DE MOGODA ARE: CAN TAIO

En els equipaments i dotacions pUblics

Identificacio i dades generals

Autors

Redaccio planejament derivat i projecte d’urbanitzacio: Roig i Batlle, arquitectes

Superficie de 'ARE 158.856 m?
Nombre total d’habitatges 997
Nombre d’habitatges protegits 543 (55%)

1. Diversitat:

En els usos i activitats

1.1 Barreja de funcions, percentatge de sostre destinat
a habitatge i a activitat

1.2. Percentatge de sol en planta baixa amb usos no 50 % hbtg

residencials

En els habitatges

95 % hbtg

5 % activ

50 % no habtg

1.17. Diversitat en el desti dels equipaments no
1.18. Reserves de sol per equipaments d’escala diversa (ARE i ciutat) si

1.19 Previsi6 d'equipaments multifuncionals no
1.2Batlleoi Roigaktiquitkdtesequipament amb criteris de intensitat, si
complexitat i distribucié equilibrada

1.21. Posicions diverses dels equipaments (aillats i formant part de no
l'arquitectura residencial)

1.22. Diversitat en la dimensido dels equipaments (petits, mitjans i si

grans)

1.23. Reserva de sol per equipament superior en un 25% al minim de la no
Llei

En la composicio social

1.24. Reserva de sol per sistema d’habitatge dotacional no

2. ldentitat:

1.3. Percentatge d’habitatges protegits respecte el total
Percentatge d’habitatge protegit en regim especial
Percentatge d’habitatge protegit en regim general
Percentatge d’habitatge protegit de preu concertat

Percentatge d’habitatge concertat

1.4. Repartiment no concentrat de ’habitatge protegit

1.5. Diversitat tipologica dels habitatges en l'ordenacio

En la definicio i tipologia de la xarxa de carrers

si

si

5%
20%
20%
10%

En la definicio d’un espai central o de referéncia

2.1. Existéncia d'un espai central d’identificacio del barri

En la qualitat del carrer

si

1.6. Jerarquia viaria: Existéncia de vies 50, 30, 10 (Km/h)
1.7. Continuitat de la xarxa amb les existents

1.8. Configuracio de ’espai public amb valors de seguretat i l’equitat
de génere i edats

1.9. Percentatge de continuitat del pla de facana en la definicidé de
U’espai carrer:

En les illes i les arquitectures

si
si

si

70 %

2.2. Qualitat d'urbanitzacio alta en la seccio del carrer
2.3. Secci6 majoritari del carrer compensada (50% - 50%)

2.4. Tots els carrers incorporen elements arbrats o vegetals en la
seccio

2.5. Aparcament prioritariament en cordd

2.6. Espais previst per la carrega i descarrega sense minvar la qualitat
de l'espai public

2.7. Adaptaci6 de la qualitat dels materials de la urbanitzaci6 als
propis del municipi

En la integracio del paisatge i el patrimoni

si
si

si

si

si

si

1.10. Establiment de Uilla basicament ortogonal com a unitat basica de
distribucio del sol

1.11. Millora de la relaci6 1:1 entre amplada i alcada de carrer
1.12. Dominancia de les alcades en planta baixa més 3 o 4 plantes pis

1.13. Diversitat tipologica en la configuracio6 de lilla

si

si
si

si

2.8. Planificacié i projectacido de U'ARE amb estratégies d’integracio
paisatgistica

2.9. Establiment de lordenacié amb objectius explicits de qualitat
paisatgistica

2.10. Analisi i valoritzaci6 del paisatge, previsio dels impactes
paisatgistics i llur tractament

2.11. Integracio de les qualitats del paisatge del lloc en l'ordenacio

si

si

si

si

2.12. Estructura i jerarquia dels espais lliures en xarxa de continuitat entre ells i amb la ciutat

Previsio en l'ordenacié d'un parc central no
1.14. Flexibilitat normativa en la regulacié de l'ordenacié si , , .
Previsio en l'ordenacio de parcs de contacte o frontissa si
1.15. Disposicio d'espais intermedis amb ’exterior a |’edificacio si . . .
Previsio en l'ordenacio de parcs connectors si
1.16. Distribucio dels espais lliures d’edificacié6 amb garantia espais si ) . )
socials de naturalesa diversa Previsio en l'ordenacio de parcs i places de proximitat si
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3. Sostenibilitat:

En la mobilitat

3.1. En els municipis que disposen de transport public s’integra l’Us
del mateix

3.2. Previsi6 de xarxa de transport public en superficie

3.3. Participacio en els costos d’implantacié de l'increment de
serveis de transport public

3.4. Preferéncia de les xarxes per recorreguts peatonals
3.5. Existéncia de disseny d'itineraris segurs
3.6. Previsio de xarxa de carrils bici

3.7. Ordenaci6 del transit rodat amb mesures de moderacié de
velocitat

3.8. Xarxes de vianants i bicicletes amb itineraris continus i en
xarxa

3.9. Nombre de places d'aparcament a la via publica respecte a les
unitats totals d’habitatge

3.10. Exigencia de lestandar daparcament en els
edificis d'habitatge

3.11. Previsi6 de places d'aparcament per bicicletes en el lespai
public i en els edificis

En la gestio del cicle de ’aigua

si

si

si

si

si

si

si

si

no

50 %

1 a 2 places d'aparcament/ habtg
(segons PG)

3.12. Ordenacid integral del cicle de l'aigua
3.13. Permeabilitat del sol superior al 30%

3.14. Existéncia de mesures pel reciclatge de les aiglies grises
(banyeres i dutxes) en |’edificacid

3.15. Existéncia de mesures de gestio de l'aigua de pluja en l'ordenacio

3.16. Existéncia de mesures d’economia en els usos domestics i publics
de laigua

En la gesti6 i produccio de !’energia

si
si

si

si

si

3.17. Existencia de la implantacio d'un model d’eficiéncia energética

3.18. Assolejament garantit a sud en una proporcié no inferior al 75%
de la totalitat del habitatges

3.19. Existéncia de mesures per la garantia de la ventilacié creuada en
totes les edificacions

3.20. Implantaci6 d’espais intermedis amb Uexterior i tractament
especific en la seva regulacio

3.21. Existéncia d’un sistema autonom de produccié d’aigua calenta
sanitaria

3.22. Implantacio d’equips i infraestructures per un sistema autonom
de generaci6 energetica

3.23. Existéncia d'un pla energétic en 'ARE

En la gestio del tractament de residus urbans

si

si

si

si

si

si

no

renovables i d’origen local

3.25. Sistema de recollida de residus urbans
Porta a porta
Selectiva en carrer
Selectiva soterrada

Recollida pneumatica

3.26. Previsid en els espais lliures publics i privats, mecanismes de
compostatge

En la qualitat ambiental i atmosférica

si

si

no

no

no

3.24. Previsi6 normativa per la preferencia de materials reciclats o

si

3.27. Previsié de mesures per minimitzar els efectes sobre la qualitat
de laire i el canvi climatic

3.28. Limitacio de la generacio de necessitats d’enllumenat exterior

3.29. Previsi6 de mesures per la contaminacié acUstica (paviments,
pantalles...)

3.30. Previsio de mesures de qualitat en els habitatges front a la
contaminaci6 acustica

si

si

si

no
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PLA DIRECTOR URBANISTIC DE LES AREES RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES DEL VALLES OCCIDENTAL

FITXA D’ AUTOAVALUACIO DEL COMPLIMENT DEL PLEC DE RECOMANACIONS PER LES ARE

MUNICIPI: TERRASSA ARE: PORTA SUD En els equipaments i dotacions publics
dentificacio i dades generals 1.17. Diversitat en el desti dels equipaments si
Autors 1.18. Reserves de sol per equipaments d’escala diversa (ARE i ciutat) si
Redacci6 planejament derivat: Equip BCpN 1.19 Previsié d'equipaments multifuncionals si
Redaccid projecte basic urbanitzacio: Equip BCpN 1.20. Localitzacio dels equipament amb criteris de intensitat, si
Redaccio projecte executiu urbanitzacio:  Equip BCpN complexitat i distribuci6 equilibrada
Superficie de UARE 155.969 m2 Nombre total d’habitatges 964 Nombre d’habitatges protegits 1.21. Posicions diverses dels equipaments (aillats i formant part de si
489% l'arquitectura residencial
- - 1.22. Diversitat en la dimensio dels equipaments (petits, mitjans i si

1. Diversitat: rans

grans)

1.23. Reserva de sol per equipament superior en un 25% al minim de la si
En els usos i activitats Llei
1.1 Barreja de funcions, percentatge de sostre destinat 86 % hbtg 14 % activ
a habitatge i a activitat En la composicio social
1.2. Percentatge de sol en planta baixa amb usos no 10 % hbtg 90 % no habtg 1.24. Reserva de sol per sistema d’habitatge dotacional si
residencials

2. ldentitat:

En els habitatges

1.3. Percen "habi r its r , N
3. Percentatge d’habitatges protegits respecte el total En la definicio d’un espai central o de referencia

Percentatge d’habitatge protegit en regim especial 7% L . . L . .
2.1. Existencia d'un espai central d’identificacio del barri si
Percentatge d’habitatge protegit en regim general 19 %
Percentatge d’habitatge protegit de preu concertat 15% En la qualitat del carrer
Percentatge d’habitatge concertat 10% 2.2. Qualitat d'urbanitzacio alta en la seccio del carrer si
1.4. Repartiment no concentrat de U'habitatge protegit si 2.3. Secci6 majoritari del carrer compensada (50% - 50%) si
1.5. Diversitat tipologica dels habitatges en lordenacié i zéi.dé'l'ots els carrers incorporen elements arbrats o vegetals en la si
. 2.5. Aparcament prioritariament en cordo si
En la definicid i tipologia de la xarxa de carrers
2.6. Espais previst per la carrega i descarrega sense minvar la qualitat si
1.6. Jerarquia viaria: Existencia de vies 50, 30, 10 (Km/h) si de l'espai public
1.7. Continuitat de la xarxa amb les existents si 2.7. Adaptaci6 de la qualitat dels materials de la urbanitzacio als si
1.8. Configuracio de ’espai public amb valors de seguretat i l’equitat si propis del municipi
de genere i edats
1.9. Percentatge de continuitat del pla de facana en la definicio de 70 % En la integraci6 del paisatge i el patrimoni

Uespai carrer: 2.8. Planificacio i projectacié de U'ARE amb estratégies d’integracio si

paisatgistica

En les illes i les arquitectures 2.9- Establiment de lordenacié amb objectius explicits de qualitat no
1.10. Establiment de lilla basicament ortogonal com a unitat basica si paisatgistica

de distribucio del sol 2.10. Analisi i valoritzaci6 del paisatge, previsio dels impactes no
1.11. Millora de la relaci6 1:1 entre amplada i alcada de carrer no paisatgistics i llur tractament

1.12. Dominancia de les alcades en planta baixa més 3 o 4 plantes pis no 2.11. Integracio de les qualitats del paisatge del lloc en l'ordenacio si

1.13. Diversitat tipolgica en la configuraci de lilla si 2.12. Estructura i jerarquia dels espais lliures en xarxa de continuitat entre ells i amb la ciutat
1.14. Flexibilitat normativa en la regulaci6 de l'ordenacio si Previsio en lordenaci6 d'un parc central st

1.15. Disposicié d'espais intermedis amb ’exterior a ’edificacio si Previsio en lordenacio de parcs de contacte o frontissa st

1.16. Distribucié dels espais lliures d’edificacio amb garantia espais si Previsio en lordenacio de parcs connectors st

socials de naturalesa diversa ‘ Previsio en l'ordenacio de parcs i places de proximitat si
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3.25. Sistema de recollida de residus urbans

Porta a porta no
3. Sostenibilitat: . .
Selectiva en carrer si
. Selectiva soterrada no
En la mobilitat
] ] Recollida pneumatica no
3.1. En els municipis que disposen de transport public s’integra l’Us si
del mateix ) ;
. . . 3.26. Previsio en els espais lliures publics i privats, mecanismes de no
3.2. Previsio de xarxa de transport public en superficie si compostatge
3.3. Participacié en els costos d’implantaci6 de lincrement de no
servets de transport pablic En la qualitat ambiental i atmosférica
3.4. Preferencia de les xarxes per recorreguts peatonals ,
P Buts p 3.27. Previsio de mesures per minimitzar els efectes sobre la qualitat no
3.5. Existéncia de disseny d'itineraris segurs si de Uaire i el canvi climatic
3.6. Previsio de xarxa de carrils bici si 3.28. Limitacio de la generacio de necessitats d’enllumenat exterior si
3.7. Ordenacié del transit rodat amb mesures de moderaci6 de si 3.29. Previsio de mesures per la contaminacié acustica (paviments, si
velocitat pantalles...)
3.8. Xarxes de vianants i bicicletes amb itineraris continus i en xarxa si 3.30. Previsi6 de mesures de qualitat en els habitatges front a la si
L contaminacio acustica
3.9. Nombre de places d'aparcament a la via publica respecte a les 5,5%
unitats totals d’habitatge
3.10. Exigéncia de lestandar daparcament en els edificis 1,5 places d'aparcament/
d'habitatge habtg
3.11. Previsi6 de places d'aparcament per bicicletes en el lespai si
public i en els edificis
En la gestio del cicle de ’aigua
3.12. Ordenacid integral del cicle de laigua si
3.13. Permeabilitat del sol superior al 30% si
3.14. Existéncia de mesures pel reciclatge de les aiglies grises si
(banyeres i dutxes) en !’edificacio
3.15. Existencia de mesures de gestio de l'aigua de pluja en l'ordenacio si
3.16. Existencia de mesures d’economia en els usos domestics i publics si
de l'aigua
En la gestio6 i produccio de ’energia
3.17. Existéncia de la implantaci6é d'un model d’eficiéncia energética si
3.18. Assolejament garantit a sud en una proporcié no inferior al 75% no
de la totalitat del habitatges
3.19. Existéncia de mesures per la garantia de la ventilaci6 creuada en si
totes les edificacions
3.20. Implantacié d’espais intermedis amb Uexterior i tractament si
especific en la seva regulacio
3.21. Existéncia d’un sistema autonom de produccié d’aigua calenta si
sanitaria
3.22. Implantacio d’equips i infraestructures per un sistema autonom no
de generaci6 energetica
3.23. Existencia d'un pla energetic en 'ARE si
En la gestio del tractament de residus urbans
3.24. Previsi6 normativa per la preferéncia de materials reciclats o no
renovables i d’origen local
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5. DETERMINACIONS DEL PLA DIRECTOR URBANISTIC

Les determinacions d’aquest Pla s’interpretaran, partint del sentit propi de
les paraules, en relacié6 amb el context i els antecedents, atenent a la seva
unitat i coheréncia com a parts integrants del PDU, i de conformitat amb
els objectius i finalitats del Pla formulats a la Memoria, i a la realitat social
de ’ambit d’aplicacid. En qualsevol cas, es tindran en compte els segiients
criteris:

- En la interpretacio dels planols i representacions grafiques, prevalen
les determinacions expressades en els planols d’ordenacio a ’escala més
detallada.

- La Normativa preval sobre els restants documents del PDU.

- Els dubtes d’interpretacio del planejament urbanistic per imprecisions
de la cartografia o per contradiccions entre documents d’igual rang es
resolen d’acord amb el que estableix [’article 10 del TRLU.

Les determinacions que s'estableixen en aquest Pla director urbanistic
corresponen a les segients:

a. La localitzacio i identificacio de les Arees residencials estratégiques

La localitzacio i identificacio de les Arees residencials estratégiques
corresponen a les segiients

ARE Sector Estacio a Barbera del Vallés
ARE Turuguet a Castellar del Valles
ARE Nou Eixample a Castellar del Vallés
ARE Can Duran a Montcada i Reixac
ARE Can Puiggener a Sabadell
ARE Torre Romeu a Sabadell
ARE Can Tai6 a Santa Perpétua de Mogoda
ARE Porta Sud a Terrassa
b. La delimitacié de les Arees residencials estratégiques.

La delimitacio de les Arees residencials estratégiques s'estableix en la
documentacié especifica de les ARE, per ser aquests documents de
major escala i precisid, que els continguts en el document 0 de caracter
general del Pla director urbanistic. Les superficies establertes per cada
ambit de I'ARE delimitat son les que s'estableixen a continuacio:

ARE Sector Estacid, al municipi de Barbera del Vallés, amb una
extensio de 52.726.m2.

ARE Turuguet, al municipi de Castellar del Vallés, amb una extensid
de 26.343 m2,

ARE Nou Eixample, al municipi de Castellar del Vallés, amb una
extensio de 35.362 m2.

ARE Can Duran, al municipi de Montcada i Reixac, amb una extensio
de 437.650 m2.

ARE Can Puiggener, al municipi de Sabadell, amb una extensio de
111.386 m2.

ARE Torre Romeu, al municipi de Sabadell, amb una extensid de
131.926 m2.

ARE Can Taid, al municipi de Santa Perpetua de Mogoda, amb una
extensio de 158.856 m2.

ARE Porta Sud, al municipi de Terrassa, amb una extensio de
155.969 m2.

c. La classificacio urbanistica dels terrenys

Respecte la classifcacio del sols inclosos en les ARE, el Pla director
urbanistic estableix determionacions diferents en funcido de la seva
classificacio en el planejament municipal vigent, ja siguin sols urbans,
urbanitzables o no urbanitzables

En el primer cas, en les ARE delimitades sobre sols classificats d'urbans
en el planejamnt municipal, si el sector no ve delimitat en el
planejament municipal vigent, sera necessaria la modificacié del mateix
amb l'objecte de donar compliment al que s'estableix a l'apartat 2a de
larticle 19 del decret llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents
en mateéria urbanistica. Aquesta situacio es dona en les 5 ARE segiients:

ARE Turuguet a Castellar del Vallés
ARE Nou Eixample a Castellar del Vallés
ARE Can Puiggener a Sabadell

ARE Torre Romeu a Sabadell

ARE Porta Sud a Terrassa

L'ARE Sector Estacio a Barbera del Vallés, es localitza sobre un sol urba
no consolidat ja delimitat pel planejament municipal vigent.

Finalment, aquest Pla director urbanistic, estableix la classificacio de sol
urbanitzable delimitat, en els 2 sectors seglients:

ARE Can Duran a Montcada i Reixac (classificats en el planejament
municipal vigent en part de sol no urbanitzable i en part de sol
urbanitzable no delimitat)
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ARE Can Tai6 a Santa Perpétua de Mogoda (classificats en el
planejament municipal vigent de sol urbanitzable no delimitat)

d. La fixacié dels parametres dels sectors de sol urbanitzable o de sol urba
no consolidat.

La fixacio dels parametres dels sectors de sol urbanitzable o de sol urba
no consolidat, modificant si s’escau les establertes pel planejament
vigent. La distribucio del sol en sistemes i zones es realitza en
cadascuna de les ARE delimitades, considerant-se, en aquest cas, que les
superficies destinades a sistemes de sol public tindran la consideracio de
minims, poden modificar el seu desti d'acord amb les limitacions i
tramitacio establertes en la vigent legislacié urbanistica. Els valors pel
que fa als quadres de dades adjunts en aquesta documentacié son els
segluents:

1. Dades de ’ambit de ’area residencial estratégica.
2. Qualificacions de sol.

3. Aprofitaments, habitatge lliure, protegit i terciari.
4. Habitatges totals segons tipologies.

El contingut dels mateixos s’explicita a lapartat 3.2.2 d'aquesta
memoria. Per tal d’oferir una major simplificacio de les dades, i a la
vegada mantenir escrupolosament la integritat dels seus valors, en
termes generals, els nimeros que apareixen en el quadres s’ha arrodonit
als enters o com a maxim a dos decimals, mantenint-se tal i com en el
quadres d’excel es realitza |’aproximacio, aixo és, al major o menor
enter o decimal per sobre o per sota de la fraccio intermédia. En cas de
contradiccio, els valors de resultat, prevalen sobre els valors de suma o
de multiplicacid, ja que els primers incorporen en el resultat, tots els
decimals ocults que s’apliquen en les operacions aritmétiques o de
multiplicacio.

Altrament, en el cas de les sumes, on en el resultat total apareix un
valor diferent que el que resultaria dels sumatoris parcials arrodonits
inclosos en aquesta suma, en aquest cas es tindra en consideracié com a
determinacio, el valor parcial, ja que aquest incorpora de forma més
proxima un arrodoniment de la formula, mentre que la suma, acumula
tots els arrodoniments individuals, de forma que al final el seu valor pot
presentar acumulacions per excés o per defecte dels mateixos.

La fixacio dels parametres urbanistics i els conceptes corresponents al
planejament general del municipi en el qual es troben situats, ajustant-
los a les necessitats de regulacio i ordenacié daquest PDU i amb
’excepcid dels parametres que es defineixen especificament en aquest
titol.

e. La fixacié del termini per a l’adaptacié del planejament general a les
determinacions del Pla director.

La planificacié urbanistica vigent en els municipis on sigui d’aplicacié el
present Pla s’adaptaran a les determinacions d’aquest Pla director
urbanistic en el termini maxim de dos anys a comptar des de ’aprovacio
definitiva del PDU. En el termini establert s’haura, si s’escau, d’aprovar
definitivament la modificacio del planejament general i/o derivat per a
la seva adaptacio a les determinacions del PDU.

En tant no s’hagi produit el procés d’adaptacio del planejament general,
les determinacions del present Pla director urbanistic sén normatives i
d’aplicacié directa i preferent en els ambits delimitats com a Arees
residencials estratégiques, i vinculen a les administracions i als
particulars.

Mentre no s’efectui ’adequacio del planejament urbanistic general a les
determinacions d’aquest Pla, els ajuntaments dels municipis on
s’emplacen les AREs, no poden tramitar figures de planejament ni
instruments de gestio, ni atorgar llicéncies que contradiguin aquest Pla
director, i estan obligats a advertir de forma expressa de la seva
existéncia, vigéncia i del caracter vinculant de les seves determinacions
en respondre a les consultes i sol:licituds d’informacié urbanistica que
formulin els particulars.

f. La determinacio del percentatge d’aprofitament de cessi6 obligatoria i
gratuita de cadascuna de les AREs.

g.

En les diferents ARE que integren el present Pla director urbanistic
s'estableix que el percentatge d’aprofitament de cessidé obligatoria i
gratuita és del 15%.

La fixacid del nombre d’habitatges amb proteccio oficial dels ambits

delimitats.

L’ordenacié detallada de cadascuna de les ARE delimitades en aquest
PDU preveu que, com a minim, el 50% dels habitatges del sector es
destinin a habitatges amb proteccio oficial mitjancant la qualificacié de
sol amb desti a habitatges de proteccio publica d’acord amb el que
determina la U’apartat 2.c) de la Disposicié addicional Vint-i-unena del
TRLU.

El percentatge minim dels habitatges de proteccio indicat en ’apartat
anterior, que contenen les ARE integrants d’aquest PDU, dona
compliment a la reserva d’habitatges i tipologies de proteccio establerta
en larticle 57.3 del TRLU, tal i com es justifica en la regulacio
especifica de cadascuna de les ARE.

-0.1a. MEMORIA febi

118



PLA DIRECTOR URBANISTIC DE LES AREES RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES DEL VALLES OCCIDENTAL

El compliment de la reserva de sol per I’habitatge protegit ve justificat
en lapartat 3.4 de la memoria d'aquest PDU i la seva quantificacio es
concreta i qualifica en els diferents ambits de les arees residencials
estratégiques incloses en aquest PDU.

La memoria estableix el repartiment entre les diferents modalitats a les
que s’ha de destinar ’habitatge protegit i finalment el projecte de
reparcel-lacio, precisara la localitzacio dels diferents habitatge protegits
amb les seves modalitats corresponents, en les parcel:les resultants que
d'aquest document se’n derivin

h. L’assumpciéo per ’Administracié actuant dels costos d’edificacio dels
equipaments previstos en el Pla director urbanistic.

En els diferents ARE inclosos en aquest PDU s’estableix |’obligacio de la
cessio del 15% de LUaprofitament urbanistic, lliure de carregues
d'urbanitzacid, que haura de ser cedit a ’administracié actuant.

La finalitat a la que es destina la totalitat o part del 15% de
l'aprofitament urbanistic, sestableix en cada area residencial
estrategica.

i. Fixacio del termini de constitucié del Consorci urbanistic integrat per
’Ajuntament i UlInstitut Catala del Sol.

La fixacio pel termini de la constitucio dels Consorcis urbanistics
integrats per lInstitut Catala del Sol i cadascuns dels ajuntaments en els
que sinclou una Area Residencial Estratégica, s'estableix al llibre 04.
Programacié de les actuacions, del document 0, d'aquest PDU, en el
mateix es preveu que la constitucio dels consorcis es realitzara dins dels
tres mesos a comptar des de laprovacio definitiva del Pla director
urbanistic, tal i com estableix la legislacio actual vigent.

j. L’ordenaci6 detallada amb la precisié d’un pla de millora urbana o de pla
parcial urbanistic dels ambits delimitats.

L'ordenacio detallada amb la precisi6 dun Pla de Millora Urbana
s'estableix per les seglients ARE

ARE Sector Estacio a Barbera del Vallés
ARE Turuguet a Castellar del Vallés
ARE Nou Eixample a Castellar del Vallés
ARE Can Puiggener a Sabadell

ARE Torre Romeu a Sabadell

ARE Porta Sud a Terrassa

L'ordenaci6 detallada amb la precisi6 dun Pla Parcial Urbanistic
s'estableix per les segiients ARE

ARE Can Duran a Montcada i Reixac
ARE Can Tai6 a Santa Perpétua de Mogoda
k. L’assenyalament d’alineacions i rasants.

L’assenyalament de les alineacions i rasants es realitza en els planols
normatius de les ARE incloses en aquest PDU. Aixi mateix, els projectes
d'urbanitzacié que acompanyen les ARE, incorporen en la definicio de les
obres aquestes alineacions i rasants

l. La concrecié del tracat i caracteristiques de les obres basiques de les
referides AREs, amb el nivell i documentacié propis d’un projecte
d’urbanitzacio.

Es realitza en el present PDU , en els projectes durbanitzacio, que
s'acompanyen per la seva tramitacio.

m. Fixacio dels terminis per a executar les obres d’urbanitzacio i
d’edificacio.
La fixacio pel termini per executar les obres d'urbanitzacioé i d'edificacio,

s'estableix al llibre 04. Programaci6 de les actuacions, del document 0,
d'aquest PDU.

n. La qualificacio de sol on s’ha de materialitzar la reserva d’habitatges de
proteccio publica.

Pel que fa a la qualificacié del sol on s'ha de materialitzar la reserva
d’habitatges de proteccio publica, aquesta es realitza en cadascuna de
les ARE delimitades dins del Pla director urbanistic. La qualificacio
estableix la condicio d’habitatge protegit per determinats sols, essent el
projecte de reparcel-lacio linstrument que haura de localitzar a cada
porcio de sol les diferents modalitats que en els quadres normatius de
les ARE i del PDU s'estableixen.

La qualificacio, es realitza en la regulaci6 de les ARE, de diferent
manera i d'acord amb el seguent:

- Arees Residencials Estratégiques en les que la qualificacié del sol
per habitatge, amb la destinaci6 a algun tipus de proteccié plblica,
es realitza de forma especifica i s’identifica aixi en els diferents
planols de la qualificacié del sol, diferenciant aquesta qualificacio
de la resta amb ’addicié d'un codi alfanumeric, que les identifica i
diferencia d'aquelles destinades a habitatge lliure. Aquest tipus
d’identificacio i regulacio s'estableix en les segiients ARE:

ARE Turuguet a Castellar del Valles
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ARE Nou Eixample a Castellar del Valles ’administracio publica. Finalment, a les dues ARE de Sabadell, les
actuacions s’inscriuen en una estratégia més ampla de les propies
ARE, com es la regeneracio integral del barris de Can Puiggener i
ARE Torre Romeu a Sabadell Torre Romeu, dins dels programes d’ajudes de la llei de barris, pels
ARE Can Tai6 a Santa Perpétua de Mogoda barris que mereixen especial atencio, impulsada per la Generalitat
de Catalunya i a la que U’Ajuntament de Sabadell ha elaborat una
proposta per acollir-se al mateix programa. Les 2 ARE que
s'executaran pel sistema d'expropiacio son:

ARE Can Duran a Montcada i Reixac

- Arees Residencials Estratégiques en les que la qualificacié del sol
per habitatge, amb la destinacid a algun tipus de proteccié plblica,
es realitza dins de la regulacidé general del sol destinat a habitatge i
establint normativament en el seu interior els percentatges de ARE Can Puiggener a Sabadell

sostre que shauran de reservar a U’habitatge protegit, i garantint ARE Torre Romeu a Sabadell

aixi els percentatge minim que s’estableixen en UARE. Aquest tipus . L L
d’identificacié i regulacié s'estableix en les segiients ARE: p. Normes reguladores dels parametres d’us i d’edificacio de UARE .
El lWibre 0.2 del document 0 d'aquest Pla director urbanistic conté les

normes reguladores que han de servir per la regulacio de les diferents

ARE Sector Estacio a Barbera del Valles

ARE Can Puiggener a Sabadell Arees Residencials Estratégiques. Les normes reguladores s'estructuren
ARE Porta Sud a Terrassa en volums d'acord amb el segient:
0. Determinaci6 del sistema d’actuacié urbanistica de cadascuna de les ARE Volum 0. Normes Urbanistiques generals del PDU del Vallés
delimitades. Occidental pel conjunt de les Arees Residencials Estrategiques
Les Arees Residencials Estratégiques incloses en aquest PDU s'executaran Volum 1. Normes Especifiques de |' ARE Sector Estacio a Barbera del
d'acord amb els segiients sistemes d’actuacié i modalitats: Valles
- Arees Residencials Estratégiques amb sistema d’actuacié per Volum 2. Normes Especifiques de |' ARE Turuguet a Castellar del
reparcel-laci6 i modalitat cooperacié. La justificaci6 d'aquest Valles
sistema i la seva modalitat rau, en aquest cas, en la importancia de Volum 3. Normes Especifiques de | ARE Nou Eixample a Castellar del
la iniciativa publica en el programa general de les arees residencials Valles

estrategiques pel conjunt de Catalunya, amb l’objectiu de generar
habitatge assequible amb una quantitat suficient per complir amb el
que s’estableix al Pacte Nacional de |’Habitatge, i per que en
aquestes arees residencials estratégiques es garanteix el principi de
’equilibri entre beneficis i carregues de |’accié urbanistica:

Volum 4. Normes Especifiques de ' ARE Flor de Maig - Rambla dels
Gorgs a Cerdanyola del Vallés. (Aquest volum no s’inclou en la
documentacio ja que UARE ha estat desestimada per manca de la
tramitacié municipal, de la corresponent delimitacio d’un sector de

planejament en sol urba)

ARE Sector Estacié a Barbera del Valles )
Volum 5. Normes Especifiques de |' ARE Can Duran a Montcada i

ARE Turuguet a Castellar del Valles Reixac
ARE Nou Eixample a Castellar del Vallés Volum 6. Normes Especifiques de ' ARE Can Puiggener a Sabadell
ARE Can Duran a Montcada i Reixac Volum 7. Normes Especifiques de ' ARE Torre Romeu a Sabadell
ARE Can Tai6 a Santa Perpetua de Mogoda Volum 8. Normes Especifiques de |' ARE Can Taié a Santa Perpétua
ARE Porta Sud a Terrassa de Mogoda
- Arees Residencials Estratégiques amb sistema d’actuacié per Volum 9. Normes Especifiques de ' ARE Porta Sud a Terrassa
expropiacio. Les 2 ARE delimitades, dins del conjunt del PDU del En el volum O sestableixen les Normes Urbanistiques generals que son
Valles Occidental, son les que presenten un percentatge més gran d'aplicaci6 al conjunt de les ARE incloses en aquest Pla director

de superficie de sol de propietat, que “actualment ja es de
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urbanistic, mentre que en els volums segiients dels 1 al 9 s'estableixen
les normes especifiques per cadascuna de les ARE delimitades.

L'estructura normativa dels diferents volums s’organitza en titols,
capitols i seccions amb una clau numeérica el titol corresponent a cada
volum. L’organitzacio pel que fa als titols i capitols es la segilient:

Volum 0
Titol I. disposicions generals del pla director urbanistic
Capitol I. Naturalesa i contingut del Pla director urbanistic
Capitol Il. Desenvolupament i execucio del Pla Director
Titol Il. Régim urbanistic del sol

Capitol I. Régim urbanistic del sol: estructura i instruments del
Pla director urbanistic

Capitol Il. Regulacio dels sistemes urbanistics
Capitol Ill. Regulacio de les zones

Capitol IV. Regulacio de parametres urbanistics i definicio de
conceptes

Volums del 1 al 9 inclosos ( no s’inlou el volum 4)
Titol I. Disposicions generals de I’ARE
Titol II. Gestid i execucio de I’ARE
Titol lll. Regulacid dels parametres de ’edificacio i usos
Titol IV. Regulacio dels sistemes urbanistics
Titol V. Regulacid de les zones

L'estructura interior dels titols en capitols de cadascuna de les Arees
Residencials Estratégiques s’estructura en funcio de les especificitats de
'ambit delimitat, de la normativa del planejament general del municipi
en el que esta emplacada UARE i de la forma que ’equip redactor a
considerat més adequada per lordenacio i la regulacié del sector de
planejament.

Amb U'objectiu d’adequar les determinacions del PDU a circumstancies no
previstes que es detectin en el seu seguiment o execucio, es podra procedir
a la modificacioé del Pla, d’acord amb el procediment legalment establert a
Uarticle 81 per remissi6 de larticle 94.1 del TRLU. El projecte de
modificacié del Pla que es redacti, haura de tenir les determinacions i el
grau de precisio propi d’un Pla director urbanistic i a la memoria s’haura de
justificar la incidéncia de les noves determinacions en [’ordenacié general
establerta per aquest Pla, la seva adaptacio als seus criteris i objectius i els

efectes sobre el planejament urbanistic i sectorial, aixi com dels objectius
del nombre d’habitatges per al quadrienni 2008-2011.

Les variacions relatives a l’ordenacié detallada de cada ARE, relacionades
als apartats i) a p) de les determinacions anteriors, no tindran la
consideracido de modificacio puntual d'aquest document, i per tant es
tramitaran d’acord amb el procediment establert a Uarticle 113.2 del
TRLU. Tampoc tindran consideracié6 de modificacions puntuals la variacid
dels limits de les arees residencials estratégiques establertes en aquest Pla,
sempre que persegueixen un millor desenvolupament de U’ARE i que la
variacié no suposi un increment i/o disminucié de la superficie dels ambit
delimitats d’un 5%. Els limits i les superficies de ’ambit dels sectors que
constitueixen les ARE delimitades en aquest Pla Director, podran ser
ajustades al detall i no constituiran suposit de modificacio de ’ordenacio
concreta de ’ARE quan s’efectuin en els termes seguents:

- alineacions o linies d’edificaci6 vigents;

- caracteristiques topografiques dels terrenys;

- limits de la propietat rustica o urbana;

- existéncia d’arbres o altres elements d’intereés;

- adaptacions técniques de detalls derivades del coneixement del subsol.

Aquestes precisions i ajustos no variaran edificabilitat ni la resta de
parametres urbanistic fixats pel planejament. Tampoc produiran distorsions
en la forma de les qualificacions zonals o de sistemes, ni augments o
disminucions de superficie de més del cinc per cent (5%), en relacio a les
superficies delimitades als planols d’ordenaci6 detallada de U’ARE.

Amb U'objecte d’adequar les determinacions d'aquest Pla director urbanistic
a les revisions o modificacions del Pla Territorial General de Catalunya o a
les determinacions de plans sectorials que s’aprovin definitivament i que
modifiquin afectant substancialment els ambits delimitats com a arees
residencials estratégiques, es podra procedir a ’adaptacio del Pla Director.
El tramit d’adaptacio s’ajustara al mateix tramit que l’establert per a la
formulacié del Pla a U’article 81 del TRLU
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01B. PROGRAMACIO DE LES ACTUACIONS

1. INTRODUCCIO

Es essencial tenir present que ’objectiu principal de les Arees Residencials
Estratégiques, segons allo especificat al Preambul del Decret-Llei 1/2007,
de 16 d’Octubre, és el de contribuir a la creacio d’un parc d’habitatge
protegit fins a sumar, en el termini de 10 anys des de ’aprovacié del
Decret- Llei, un total de 440.000 habitatges protegits, en el ben entés que
el sol destinat a construir habitatge de renda lliure no és objecte de la
urgéncia establerta en ’esmentat Decret Llei.

La creacio d’habitatge de proteccié constitueix, doncs, ’element essencial
de les Arees Residencials Estratégiques. En bona logica urbanistica, no
obstant, no és possible considerar la creacido de barris o ambits de
planejament que no incloguin altres tipologies d’habitatge i sostre destinat
a altres usos economicament productius.

La decisio d’acumular sostre destinat a proteccio contravindria clarament
el mandat de mixitat d’usos en els ambits que continguin habitatges
subjecte a algun régim de proteccié que preveu Uarticle 57.6 del Decret
legislatiu 1/2005, de 28 de juliol, mitjancant el qual s’aprova el Text Refds
de la Llei d’Urbanisme de Catalunya i el principi de sostenibilitat en la seva
triple accepcid, social, economica i ambiental, recollit a l'article 3 de la
Llei d’Urbanisme de Catalunya.

No obstant ’anterior, que l’ambit d’execuci6 de les ARES hagi d’ésser mixt
i ric en diversitat de tipologies edificatories i usos no és impediment per a
considerar que és necessari i procedent programar la intervencio
urbanistica per tal d’evitar que una execucio global de tot ’ambit, per a la
seva complexitat, tingui efectes paralitzadors.

L’Unic condicionant a la capacitat de programacio de les ARES és que la
previsio d’habitatge protegit ha de resultar coherent amb els objectius del
Decret-Llei 1/2007, definits en el seu preambul, i amb els del Pacte
Nacional per l’Habitatge, expressats en el document d’objectius i proposits
generals esmentat a la Disposici6 Addicional Unica de I’esmentat Decret-
Llei.

La major part de les actuacions urbanistiques, es formulen a partir de 5
accions de procediment: planejament, projecte d’urbanitzacio, projectes
de gestid, execucio de les obres d’urbanitzacio i edificacid de les
construccions.

Aquestes actuacions, en alguns processos, com en la tramitacié d’aquest
Pla Director Urbanistic i amb la finalitat d’afavorir una major agilitat en el
procés de tramitacio poden simultaniejar alguna de les accions anteriors,
de forma que, d’acord amb el que s’estableix en la legislacié vigent, en
aquest cas les accions, aixi com la seva temporalitat i si s’escau la
simultaneitat de les mateixes, es realitzara d’acord amb les segiients fases:

1. Planejament i projectes d’urbanitzacio
2. Gestio i execucio de les obres d’urbanitzacio
3. Edificacio

En el present apartat, es realitza de forma general una exposicio
procedimental de les diferents accions, segons el que s’estableix en la
legislacio vigent, de la possibilitat de la simultaneitat de les mateixes i
finalment, de manera individualitzada per cadascuna de les Arees
Residencial Estratégiques, es determina una cronologia aproximada
d’aquestes, entenent que, les accions podran ser executives o
condicionades, en funcié del compliment d’aquelles prescripcions que es
requereixin en cada cas.

2. PLANEJAMENT | PROJECTES D’URBANITZACIO

D’acord amb el que estableix la Disposicio Addicional 21ena del Decret
Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text Refos de Llei d'
Urbanisme (TRLU), la transformacio urbanistica dels sectors que
constitueixen les ARE es duu a terme directament a partir de ' aprovacio
definitiva del Pla Director Urbanistic - tramitat d' acord amb allo que
disposen els articles 74.1 i 81 - el qual estableix |' ordenacio detallada del
sector amb el grau propi d’un pla urbanistic derivat i concreta el tracat i les
caracteristiques de, com a minim, les obres d 'urbanitzacié basiques, amb
el contingut propi deis projectes d’urbanitzacio.

Aixi doncs, en compliment del que determina la referida Disposicio
Addicional, el PDU concretara, com a minim, les obres d' urbanitzacio
basiques de cadascuna de les ARE, es a dir, aquelles relatives al
sanejament, incloent-hi els col-lectors d’aiglies pluvials, els col-lectors
d’aigiies residuals i les actuacions adequades relacionades amb la depuracio
d’aigiies residuals; la compactaci6 i ’anivellament de terrenys destinats a
carrers o vies, incloent-hi el pas de vianants, i les xarxes de
subministrament i distribucio d’aigua, d’energia eléctrica i de connexidé a
les xarxes de telecomunicacions (art. 70.2 TRLU).

En aquest cas, i per aplicacio analogica del que estableix l'article 65.2
TRLU per als Plans Parcials Urbanistics, el PDU ha de definir les obres amb
el grau suficient de detall per a permetre’n ' execucié immediata, avaluar-
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ne el cost i preveure les etapes d’execucié per a cada poligon d’actuacio
urbanistica i ha d’establir uns criteris i un pressupost orientatiu de les
altres obres i despeses d’urbanitzacio, sens perjudici que els projectes d'
urbanitzacié complementaris els concretin.

En tant que el projecte d’urbanitzacié es un document integrant del PDU,
es tramitara conjuntament amb aquest, d’acord amb el procediment
establert a lUarticle 81 TRLU. El present document del Pla Director
Urbanistic de les Arees Residencials del Barcelonés, en el moment de
’aprovacio inicial incorpora el projecte basic de les obres d’urbanitzacio,
gue en el moment de la seva aprovacio definitiva, sera complementat pel
mateix projecte executiu de les obres basiques, tal i com determina [
actual legislacio urbanistica.

L’executivitat del PDU queda supeditada a la publicaci6 de ’acord
d’aprovacio definitiva del PDU aixi com de les seves Normes Urbanistiques
al DOGC (art. 100 TRLU). Altrament, en aquells casos en els que es
requereixi la prévia modificacio puntual de Uinstrument de planejament
general per la delimitacio del corresponent sector de planejament (les dues
ARE de Castellar del Vallés, les dues de Sabadell i UARE de Terrassa),
’aprovacio definitiva del PDU, anira condicionada a ’aprovacié definitiva
de la modificacio puntual del planejament general.

L’aprovacié definitiva del PDU de delimitacié i ordenacié de les arees
residencials estratégiques, prevista pel primer trimestre del 2009 aixi com
la seva publicacio en el DOGC, legitima l' inici de I’execucié urbanistica de
’actuacio, la qual s’ha de dur a terme en els terminis que el PDU estableixi
(art. 56.5.d) TRLU), mitjancant el sistema d’actuacié urbanistica que el
PDU determini per a cadascuna de les AREs sense necessitat d’adaptacio
prévia del planejament urbanistic general municipal.

2.1. PROJECTES D’OBRES D’URBANITZACIO COMPLEMENTARIES

El Pla Director Urbanistic, que comprendra el projecte executiu de les
obres basiques d’urbanitzacio, s’haura de completar posteriorment amb un
o diversos projectes d’urbanitzacié complementaris. (art. 70.2 TRLU).

D’acord amb el que determina la Disposicié Addicional 21ena apartat 4 del
TRLU, els referits projectes d’obres d’urbanitzacié complementaries, seran
aprovats per I' administracio actuant de cada ARE (consorci urbanistic o
INCASOL) sense que sigui preceptiu el tramit d’informacié publica, llevat
que calgui modificar el projecte per a l’execucié de les obres d'urbanitzacio
basiques incorporat en el planejament. En aquest darrer cas, el projecte
d’urbanitzacié6 complementari es tramitara per |’administracié actuant,
seguint el procediment que preveu ’article 113.2 del mateix TRLU.

3. GESTIO | EXECUCIO DE LES OBRES D’URBANITZACIO

3.1. ADMINISTRACIO ACTUANT DE LES ARE

Un cop el PDU hagi entrat en vigor, ’endema de la seva publicacié en el
DOGC, tal i com estableix el mateix Pia Director Urbanistic, s’haura de
procedir a la constitucio dels consorcis urbanistics, integrats per UINCASOL i
’Ajuntament  corresponent, els quals ostentaran la condicio
d’administracioé actuant de les ARE. El termini per a constituir els referits
consorcis urbanistics es de 3 mesos des de ’entrada en vigor del PDU. Cas
contrari, i si aixi ho determina el conseller de Politica Territorial i Obres
Publiques, ’administracié actuant es ' INCASOL. (Disposicié Addicional
21ena TRLU).

Tant els consorcis urbanistics com | INCASOL, d’acord amb el que
determina U’article 22 TRLU, son entitats urbanistiques especials, i poden
assumir competéncies en matéria de planejament i gestio urbanistica, en
els suposits en que operen com a administracié actuant, i poden ser
receptores de la cessio a titol gratuit o de ’alienacio directa de terrenys
del patrimoni public de sol i d’habitatge.

L’article 23.2 TRLU, faculta a les entitats urbanistiques especials (entre
elles els consorcis urbanistics i INCASOL), si operen com a administracio
actuant, a:

- formular qualsevol figura de planejament urbanistic,

- formular, tramitar i aprovar definitivament els instruments de gestio
corresponents i,

- en el cas dels consorcis, si ho determinen llurs estatuts, tramitar les
figures de planejament per atribucio dels corresponents municipis i en
funcid de les competéncies municipals atribuides.

Aixi mateix, U’apartat 4 del mateix article 23 TRLU, estableix que
INCASOL, si opera com a administracié actuant, té dret a rebre el sol de
cessio obligatoria i gratuita corresponent a ’aprofitament urbanistic de U
ambit d’actuacié corresponent, dret de que també gaudeixen, si ho
decideix |' Ajuntament, les entitats urbanistiques especials (entre elles els
consorcis urbanistics, les entitats publiques empresarial locals, .... ).

En aquests casos, el sol cedit s’ha d’integrar en el patrimoni public del sol
respectiu, d’acord amb els articles 153 i ss TRLU, excepte que, d’acord
amb el que s’estableix |’ article 56.5.c) TRLU, per als PDU de delimitacio i
ordenacio de les ARE, es destini en la seva totalitat o en part a la
construccio dels equipaments assenyalats en el mateix Pla Director
Urbanistic.
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Concretament, la Disposicio Addicional 21ena, en el seu apartat 4, atorga a
’administracié actuant de les ARE (consorci urbanistic o INCASOL) els drets
i facultats que preveu larticle 23 TRLU (abans transcrit) inclosa |’aprovacio
dels projectes d’urbanitzacié complementaris sense que sigui preceptiu el
tramit d’ informacio publica, llevat que calgui modificar el projecte per a
execucid de les obres d’urbanitzaci6 basiques incorporat en el
planejament. En aquest darrer cas, el projecte d’urbanitzacié
complementari es tramita per 'administracido actuant, seguint el
procediment que preveu ’article 113.2 del mateix TRLU.

L’Institut Catala del Sol, podra exercir les funcions d’administracio actuant,
en cas que no es constitueix el consorci urbanistic dins els terminis
establerts, i el Conseller de Politica Territorial i Obres Plbliques, determini
expressament que 'INCASOL ostenta la condicio d’administracio actuant de
U'ARE.

3.2. EXECUCIO PEL SISTEMA DE REPARCEL-LACIO EN LA
MODALITAT DE COOPERACIO

En el present Pla director urbanistic, aquest sistema d’actuacio i la seva
modalitat, es determinen per les segiients arees residencials estratégiques:

- ARE Sector Estaci6 a Barbera del Valles

- ARE Turuguet a Castellar del Valleés

- ARE Nou Eixample a Castellar del Vallés

- ARE Can Duran a Montcada i Reixac

- ARE Can Tai6 a Santa Perpetua de Mogoda
- ARE Porta Sud a Terrassa

El sistema d’actuacié urbanistica per reparcel:-lacio, en el cas de les ARE
del present Pla Director Urbanistic, té per objecte repartir equitativament
els beneficis i les carregues derivats de l’ordenacido urbanistica. En la
modalitat de cooperacio, correspon a |’administracié actuant la formulacio
del projecte de reparcel-lacidé, aixi com la Uexecuci6 del projecte
d’urbanitzacio, llevat del que estableix ’article 180 del RLU a favor de la
iniciativa de formulacio de les persones propietaries de I’ambit.

En virtut de la reparcel-lacié s’adjudiquen a les persones propietaries les
parcel-les resultants, en proporcio a llurs drets respectius, i s’adjudiquen a
I’ Ajuntament i a I’ Administracié actuant, si s’escau, els terrenys i les
parcel-les que els corresponen, d’acord amb el que estableix [’actual
legislacio i el present planejament urbanistic.

La reparcel-lacid6 comprén la determinacié de les indemnitzacions i les
compensacions economiques adequades per a fer plenament operatiu el
principi del repartiment equitatiu dels beneficis i les carregues derivats de
’ordenaci6 urbanistica.

En la modalitat de cooperacio, les persones propietaries aporten el sol de
cessio obligatoria i gratuita. L’administracié actuant executa les obres d'
urbanitzacié6 amb carrec a les dites persones propietaries, d’acord amb el
que estableix ’article 114 del TRLU. Aixi mateix, sens perjudici del que
disposa Uarticle 116.2 del mateix text legal, els pot exigir el pagament de
bestretes i, en cas d’impagament d’aquestes i de les quotes d’urbanitzacio
acordades, els pot aplicar la via de constrenyiment.

3.2.1. TRAMITACIO DEL PROJECTE DE REPARCEL-LACIO

D’acord amb Uestablert a lUarticle 119.1 del TRLU, Uexpedient de
reparcel-lacio s’inicia quan s’aprova la delimitacié del poligon d’actuacio
urbanistica.

La iniciacio de ’expedient de reparcel-lacido comporta, sense necessitat de
declaracio expressa, la suspensio de |’ atorgament de les llicéncies a que es
que es refereix U'article 71.1 del TRLU, en I’ambit del poligon d’actuacio
urbanistica, fins que sigui ferm en via administrativa [’acord d’aprovacié de
la reparcel-lacio.

Correspon a |’administracié actuant de UARE (consorci urbanistic o
INCASOL) U’aprovacio inicial i U’aprovacio definitiva del projecte de
reparcel-lacio tal i com disposa |article 113.2 del TRLU. El projecte
inicialment aprovat ha d’ésser posat a informacio publica per un termini
d’un mes, dins el qual s’ha de concedir audiéncia a les persones
interessades, amb citacio personal.

Finalment Uarticle 122 TRLU, determina que ’organisme competent per a
|’ aprovacio definitiva d’un projecte de reparcel-lacio ha d’expedir-ne una
certificacio, d’acord amb el que estableix la legislacié hipotecaria, amb
vista a la inscripcio del projecte en el Registre de la Propietat.

3.2.2. EFECTES DE L’APROVACIO DELS PROJECTES DE REPARCEL-LACIO

L’acord d’aprovacié del projecte de reparcel-lacid produeix els efectes
economics i juridics reals segiients:

a)la cessi6 de dret al municipi en qué s’actua, o, si escau, a
’administracio urbanistica actuant, d’acord amb ’article 22.4 del TRLU,
en ple domini i lliures de carregues, dels terrenys de cessio obligatoria,
perqué siguin incorporats al patrimoni de sol o perqué se’n faci
’afectacid als usos que determini el planejament urbanistic. L’ocupacio
dels sols que el planejament urbanistic destina a sistemes urbanistics

0.1b. PROGRAMACIC

126



PLA DIRECTOR URBANISTIC DE LES AREES RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES DEL VALLES OCCIDENTAL

amb anterioritat a l’aprovacié del projecte de reparcel-lacio, només
sera possible seguint el tramit de d’ocupaci6 directa previst a ’article
150 TRLU, i que s’explica a l'apartat en Uapartat 3.4 d’aquesta
Programacio6 d’actuacions.

b) L’afectacio real de les parcel:-les adjudicades al compliment de les
carregues i al pagament de les despeses inherents al sistema de
reparcel-lacio.

c) La subrogacio, amb plena eficacia real, de les antigues parcel:les per
les noves parcel-les.

d) El gaudi de les exempcions tributaries establertes per la legislacio
aplicable.

e) L’extincio o la transformacio de drets i de carregues, d’acord amb la
legislacio aplicable

3.3. L’EXECUCIO URBANISTICA DE L’ACTUACIO MITJANCANT EL
SISTEMA D’EXPROPIACIO

En el present Pla director urbanistic, aquest sistema d’actuacio es
determina per les segiients arees residencials estratégiques:

- ARE Can Puiggener a Sabadell
- ARE Torre Romeu a Sabadell

En el cas de les dues ARE assenyalades anteriorment, [’estudi de viabilitat
economica determina que aquest ambit no es viable economicament, és a
dir que les aprofitaments determinats en el planejament no poden assumir
les carregues derivades del desenvolupament del sector. Per tant es
determina que el sistema d’actuacio sigui el d’expropiacio.

Altrament, en els dos sectors es determina que es desenvoluparan
mitjancant el sistema de gestio per expropiacio, degut a Uinterés public
prevalent de |’actuacio.

El sistema d’actuacié urbanistica per expropiacido s’aplica per poligons
d’actuacio urbanistica complets i compren tots els béns i els drets que hi
siguin inclosos. La delimitaci6 de ’ambit d’expropiacid ha d’anar
acompanyada d’una relaci6 de les persones propietaries i d’una descripcio
dels béns i els drets afectats, d’acord amb la legislacié d’expropiacio
forcosa (art. 146.1 TRLU)

El sistema d’actuacio urbanistica per expropiacio té per objecte ’execucio
del planejament urbanistic i també, si escau, |’edificacid, d’acord amb el
s’estableix a Uarticle 146.2 del TRLU.

En el sistema d’expropiacio, la condicié d' administracié expropiant recau
en l’administracio actuant amb potestat expropiadora que té encomanada
’execuciéo del planejament que doéna lloc a U'expropiacié (art. 209.1
Reglament de la Llei d’urbanisme). En les ARES d’aquest PDU que
s’executen pel sistema d’expropiacio es determina com administracio
expropiant els corresponents ajuntaments i beneficiari ’administracio
actuant de UARE, el consorci urbanistic o INCASOL.

Per dur a terme les actuacions expropiadores per raons urbanistiques pot
utilitzar les formes de gestio previstes a la legislacié aplicable, encomanar
mitjancant conveni Uexercici de la potestat expropiadora a d’altres
administracions publiques o utilitzar formules associatives amb altres
administracions publiques (art. 209.2 Reglament de la Llei d’urbanisme).

D’acord amb el que determina U'article 209.3 del Reglament de la Llei d'
urbanisme, la condicio de beneficiari o beneficiaria en les expropiacions
urbanistiques correspon a:

a) Les entitats urbanistiques especials, quan no tenen potestat
expropiatoria i els correspon U'execucio del planejament o se’ls
encomana la gestio de U’expropiacido en els suposits establerts als
apartats b) i c) de l'article 149 del TRLU.

b) Les entitats urbanistiques col:-laboradores que duguin a terme
’execucio6 del planejament.

c) Els subjectes titulars de la gestié urbanistica integrada.

d) Les persones concessionaries de U’execucié del planejament
mitjancant el sistema d’expropiacio.

e) La resta de persones fisiques o juridiques que ostentin aquesta
condicio en els termes i d’acord amb els procediments establerts per la
legislacio aplicable.

3.3.1. PROCEDIMENTS D’EXPROPIACIO.

D’acord amb el que estableix ’article 103 TRLU, l’aprovacio del PDU
implica la declaracio d’utilitat publica de les obres i la necessitat
d’ocupacié dels terrenys i els edificis afectats, als fins d’expropiacio o
d’imposicio de servituds, o bé d’ocupacioé temporal dels terrenys.

L’expropiacio es pot dur a terme bé per mitja del procediment de taxacio
conjunta, bé seguint el procediment individualitzat previst a la legislacio
aplicable en materia d’expropiacio forcosa, amb les especificitats que
s’estableix a Uarticle 210.1 del Reglament de la Llei d’urbanisme.

3.3.1.1. Procediment de taxacié conjunta

0.1b. PROGRAMACIC

127



PLA DIRECTOR URBANISTIC DE LES AREES RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES DEL VALLES OCCIDENTAL

Es regula pel que s’estableixen als articles 107 del TRLU i 211 del
Reglament de la Llei d’urbanisme.

El projecte d’expropiacio, un cop feta l’aprovacio inicial per I’administracio
amb competéncia expropiatoria ha d’ésser posat a informacio publica, per
un termini d’un mes, perque les persones interessades, a les quals han
d’ésser notificats els fulls d’apreuament corresponents, puguin formular-hi
observacions i reclamacions concernents a la titularitat o la valoracié de
llurs drets respectius.

Quan l’ajuntament no és l’administracié expropiant, se li ha de donar
audiéncia del projecte, que pot ser simultania amb la de les persones
interessades.

L’aprovacio definitiva del projecte d’expropiacidé correspon a la mateixa
administracié que sigui competent per a ’aprovacio inicial. La resolucié del
projecte d’expropiaci6 ha d’ésser notificada individualment per
’administracio actuant a les persones titulars de béns i drets afectats.

L’aprovacio definitiva del projecte de taxaci6 conjunta implica la
declaracio d’urgéncia de 'ocupaci6 dels béns o drets afectats. En
conseqiiéncia, el pagament o el diposit de limport de la valoracio
establerta pel projecte de taxacio conjunta habilita per a procedir a ocupar
la finca, sens perjudici de la valoracié pel Jurat dExpropiacié de Catalunya,
si s'escau, i de la tramitacié dels recursos que escaiguin respecte al preu
just.

3.3.1.2 Expropiacié urbanistica en procediments individualitzats

Es regula pel que s’estableix a l'article 212 del Reglament de la Llei
d’urbanisme.

La relacio de béns i drets ha de ser concreta i individualitzada, amb
descripcio de tots els aspectes materials i juridics dels béns i drets que
siguin de necessaria expropiacio. Aixi mateix, la relacié ha d’identificar la
causa de U’expropiacio, d’entre les establertes a la Llei d’urbanisme i, si
s’escau, linstrument de planejament U'execucio del qual dona lloc a
’actuacio expropiatoria.

Un cop formulada la relacio de béns i drets, se sotmet a informacio publica
i a audiéncia de les persones interessades per un termini minim de quinze
dies.

L’aprovacié de la relacio de béns i drets, un cop examinades les
al-legacions, correspon a [’administracid que exerceixi la potestat
expropiatoria i comporta la concrecié de la necessitat d’ocupacio, donant
lloc a Uinici de l’expedient expropiatori, que s’ha de seguir amb qui figuri
com a titular en la relaci6 aprovada.

3.4. OCUPACIO DIRECTA

3.4.1 CONCEPTE | REQUISITS.

Podran ser objecte d’ocupacio directa aquells terrenys que, essent afectats
pel PDU a qualsevol tipus de sistema urbanistic, general o local, s’hagin
d’incorporar per cessio obligatoria al domini public (art. 150.1 TRLU).

L’ocupacio directa es podra tramitar a partir de la publicacié de |’aprovacio
definitiva del PDU, el qual ha d’haver delimitat el poligon d’actuacio
urbanistica, de manera que es pugui concretar l’ambit en la reparcel-lacio
del qual les persones propietaries han de fer efectius llurs drets i
obligacions (art. 150.4 TRLU)

Per poder tramitar ’ocupacio directa, son requisits imprescindibles:
a. Justificar-ne la necessitat.
b. Observar el principi de publicitat.
c. Notificar-ho individualment als afectats.

d. Atorgar-ne l’acta d’ocupacio i certificar-ne el contingut, amb
’aplicacio de les determinacions de la legislacié hipotecaria sobre
aquesta materia.

L’ocupacio directa comporta el reconeixement, per part de ’administracio
actuant, del dret de les persones propietaries a participar en el repartiment
just dels beneficis i les carregues en el si d’un sector de planejament o un
poligon d’actuacio concrets (art. 150.1 TRLU) Aixi mateix, els propietaris
dels terrenys ocupats tenen dret a ésser indemnitzats dels perjudicis
causats per ’ocupacio anticipada. (art. 150.3 TRLU)

Altrament quan es procedeix a l'ocupacio directa dels terrenys, les
persones titulars d’altres béns i drets que siguin incompatibles amb
’ocupacié tenen dret a la indemnitzacid que correspongui per radé de
’ocupacio temporal, sens perjudici de llur participacio ulterior en
I’expedient reparcel-latori, mitjancant el reconeixement administratiu
pertinent (art. 150.5 TRLU)

4. EDIFICACIO

SIMULTANEITAT DE LES OBRES D’URBANITZACIO | LES D’EDIFICACIO.

D’acord amb el que determina ’article 237 del TRLU, en el cas de terrenys
inclosos en poligons d’actuacio urbanistica, l’execucié simultania de les
obres d’edificacio i urbanitzacio o reurbanitzacio, mitjancant l’atorgament
de la corresponent llicéncia d’edificacio abans d’assolir la parcel-la la
condicio de solar, es pot autoritzar quan concorren tots els requisits
segluents:
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a) Que ’aprovacio definitiva del projecte de reparcel-lacié sigui ferma,
o bé, si la reparcel-lacio és innecessaria, que s’hagi formalitzat la cessio
obligatoria i gratuita de terrenys.

b) Que estiguin executades les obres d’urbanitzacid basiques que
defineix article 70.2 de la Llei d’urbanisme, llevat que [’ajuntament
autoritzi la simultaneitat d’aquestes obres d’urbanitzacio i de les
d’edificacié, si son compatibles, amb Uaudiéncia prévia de
I’administracio actuant, si escau.

¢) Que la persona interessada es comprometi per escrit en el moment de
demanar la llicéncia a no utilitzar ’edificacid fins a l’acabament de les
obres d’urbanitzacié que atorguin als terrenys la condicid de solars,
d’acord amb el que estableix ’article 29.a) de la Llei d’urbanisme, aixi
com a fer constar aquest compromis tant en les transmissions de la
propietat com en les cessions de I’Us de tota |’edificacio o de parts
d’aquesta, condicionant-les a la subrogacié per part de la persona
adquirent o cessionaria.

d) Que la persona interessada presti fianca per a garantir l’execucio
simultania de les obres d’urbanitzacid que li corresponguin i les
d’edificacio, en qualsevol de les formes admeses per la legislacio de
contractacio de les administracions publiques i en una quantia minima
del 12% del pressupost de les obres d’urbanitzacio que correspongui a les
finques objecte d’edificacio. L’ajuntament pot exigir que es garanteixi
fins al 100% del pressupost d’aquestes obres. Aquesta fianca no inclou la
que pot ser exigida per garantir la reposicio d’obres d’urbanitzacio ja
executades.

Els compromisos assumits per la persona interessada en la simultaneitat
d’execuci6 de les obres d’urbanitzaci6 i d’edificacié han de constar com a
condicions de la llicéncia d’edificacio que s’atorgui, referides a la finca
registral que en sigui l’objecte.

Les condicions imposades en la llicencia d’edificacio sobre finca registral
determinada s’han de fer constar en el Registre de la propietat, d’acord
amb la normativa aplicable.

5. PROGRAMACIO DE LES AREES RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES

D’acord amb |’ exposat anteriorment, la programacio de les actuacions de
les Arees Residencials Estratégiques del Pla director urbanistic del Vallés
Occidental fins la construccido dels habitatges protegits s’ajustara als
seglients actes i al calendari orientatiu que es detalla i que per raons de
situaci6  geografica, coyuntura economica i possibilitats de
desenvolupament és el mateix per a les diferents ARE que s’inclouen en
aquest PDU.

Q1. Quadre de programacio del les accions urbanistiques de les ARE

Concepte Data

1. Planejament i projectes d’urbanitzacio

1.1. Aprovaci6 inicial del Pla director urbanistic amb

. NP - i setembre 2008
projecte basic d’urbanitzacio

1.2. Aprovacio definitiva Pla director urbanistic amb

. - . mar¢ 2009

projectes executius obres basiques ;

1.3. Publicaci6 en el DOGC del Pla director urbanistic i

executivitat del PDU Zon trimestre 2009

2. Gestio i execucio de les obres d’urbanitzacio

3 mesos des de l'entrada en
vigor del PDU

2.1. Constitucio del Consorci Urbanistic com
administraci6 actuant

2.2. A'prova.\cp 1mqgl instruments de gestio per part de 4art trimestre 2009 *
’administraci6 actuant
2.3. Aprovacio definitiva instruments de gestio per part

de ’administraci6 actuant ler trimestre 2010

2.4. Inici de les obres d’urbanitzacio 20n trimestre 2010 *

2.5. Finalitzacio de les obres d’urbanitzacio Veure ARE corresponent

* Donat que els Consorcis urbanistics que es constituiran per assumir la gestio del
desenvolupaments urbanistics de les AREs, hauran d’aprovar el PAIF (Pla d’actuacions,
inversio i financament), pressupost i calendari, aquestes previsions son susceptibles de

canvi per adaptar-se a les particularitats de cada ARE.

3. Edificacio

L’article 83.2 e) del Reglament de la Llei d’Urbanisme, que es transcriu a continuacio,
preveu els terminis maxims que s’han d’acomplir per a Uinici i la finalitzacio de les obres
d’edificacio dels habitatges de proteccio oficial:

“e) Els terminis per a I’inici i la finalitzacié de I’edificaci6. Pel que fa als habitatges
amb protecci6 oficial, aquests terminis no poden ser superiors a 2 anys per a I’inici de
les obres, a comptar des que la parcel-la tingui la condici6 de solar, i a 3 anys per a llur
finalitzacid, a comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres.”

0.1b. PROGRAMACIC \(

129



PLA DIRECTOR URBANISTIC DE LES AREES RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES DEL VALLES OCCIDENTAL

5.1. ARE SECTOR ESTACIO A BARBERA DEL VALLES

Q1. Quadre de programacio del les accions urbanistiques de les ARE

Concepte Data

1. Planejament i projectes d’urbanitzacio

1.1. Aprovacio inicial del Pla director urbanistic amb
. P . i setembre 2008
projecte basic d’urbanitzacio
1.2. Aprovacio definitiva Pla director urbanistic amb
. . . mar¢ 2009
projectes executius obres basiques ;
1.3. Publicaci6 en el DOGC del Pla director urbanistic i

executivitat del PDU Zon trimestre 2009

2. Gestio i execucio de les obres d’urbanitzacio

2.1. Constitucio del Consorci Urbanistic com 3 mesos des de 'entrada en
administraci6 actuant vigor del PDU

2.2. Aprovacio inicial instruments de gestio per part de . N
I’administraci6 actuant 4art trimestre 2009
2.3. Aprovacio definitiva instruments de gestio per part

de ’administraci6 actuant ler trimestre 2010

2.4. Inici de les obres d’urbanitzacio 20n trimestre 2010 *

2.5. Finalitzacio de les obres d’urbanitzacio 2on trimestre 2011 *

* Donat que els Consorcis urbanistics que es constituiran per assumir la gestio del
desenvolupaments urbanistics de les AREs, hauran d’aprovar el PAIF (Pla d’actuacions,
inversio i financament), pressupost i calendari, aquestes previsions son susceptibles de

canvi per adaptar-se a les particularitats de cada ARE.

3. Edificacio

L’article 83.2 e) del Reglament de la Llei d’Urbanisme, que es transcriu a continuacio,
preveu els terminis maxims que s’han d’acomplir per a Uinici i la finalitzacio de les obres
d’edificacio dels habitatges de proteccio oficial:

“e) Els terminis per a I’inici i la finalitzacié de I’edificaci6. Pel que fa als habitatges
amb protecci6 oficial, aquests terminis no poden ser superiors a 2 anys per a I’inici de
les obres, a comptar des que la parcel-la tingui la condicié de solar, i a 3 anys per a llur
finalitzacio, a comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres.”

5.2. ARE TURUGUET A CASTELLAR DEL VALLES

Q1. Quadre de programacio del les accions urbanistiques de les ARE

Concepte Data

1. Planejament i projectes d’urbanitzacio

1.1. Aprovacio inicial del Pla director urbanistic amb
. P - - setembre 2008
projecte basic d’urbanitzacio
1.2. Aprovaci6 definitiva Pla director urbanistic amb
. - s marc¢ 2009
projectes executius obres basiques ;
1.3. Publicacio en el DOGC del Pla director urbanistic i

executivitat del PDU Zon trimestre 2009

2. Gestio i execucio de les obres d’urbanitzacio

2.1. Constitucio del Consorci Urbanistic com 3 mesos des de l'entrada en
administraci6 actuant vigor del PDU

2.2. Aprovacio inicial instruments de gestio per part de

’administraci6 actuant 4art trimestre 2009

2.3. Aprovaci6 definitiva instruments de gestio per part

de ’administraci6 actuant ler trimestre 2010

2.4. Inici de les obres d’urbanitzacio 20n trimestre 2010 *
2.5. Finalitzacio de les obres d’urbanitzacio 2on trimestre 2011 *
* Donat que els Consorcis urbanistics que es constituiran per assumir la gestio del

desenvolupaments urbanistics de les AREs, hauran d’aprovar el PAIF (Pla d’actuacions,
inversio i financament), pressupost i calendari, aquestes previsions son susceptibles de

canvi per adaptar-se a les particularitats de cada ARE.

3. Edificacio

L’article 83.2 e) del Reglament de la Llei d’Urbanisme, que es transcriu a continuacio,
preveu els terminis maxims que s’han d’acomplir per a Uinici i la finalitzacio de les obres
d’edificacio dels habitatges de proteccio oficial:

“e) Els terminis per a I’inici i la finalitzacié de I’edificaci6. Pel que fa als habitatges
amb protecci6 oficial, aquests terminis no poden ser superiors a 2 anys per a I’inici de
les obres, a comptar des que la parcel-la tingui la condici6 de solar, i a 3 anys per a llur
finalitzacid, a comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres.”
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5.3. ARE NOU EIXAMPLE A CASTELLAR DEL VALLES

Q1. Quadre de programacio del les accions urbanistiques de les ARE

5.4. ARE CAN DURAN A MONTCADA | REIXAC

Q1. Quadre de programacio del les accions urbanistiques de les ARE

Concepte

Data

1. Planejament i projectes d’urbanitzacio

1.1.

1.2.

1.3.

Aprovacio inicial del Pla director urbanistic amb
projecte basic d’urbanitzacio

Aprovaci6 definitiva Pla director urbanistic amb
projectes executius obres basiques

Publicaci6 en el DOGC del Pla director urbanistic i
executivitat del PDU

2. Gestio i execucio de les obres d’urbanitzacio

2.1.

2.2.

2.3

2.4,

2.5.

Constitucio del Consorci Urbanistic com
administraci6 actuant

Aprovacio6 inicial instruments de gestio per part de
I’administraci6 actuant

. Aprovacié definitiva instruments de gesti6 per part

de ’administraci6 actuant

Inici de les obres d’urbanitzacio

Finalitzacio de les obres d’urbanitzacio

setembre 2008

marc¢ 2009

2on trimestre 2009

3 mesos des de 'entrada en
vigor del PDU

4art trimestre 2009 *

1er trimestre 2010 *

20n trimestre 2010 *

2on trimestre 2011 *

Concepte

Data

1. Planejament i projectes d’urbanitzacio

1.1.

1.2.

1.3.

Aprovaci6 inicial del Pla director urbanistic amb
projecte basic d’urbanitzacio

Aprovacio definitiva Pla director urbanistic amb
projectes executius obres basiques

Publicaci6 en el DOGC del Pla director urbanistic i
executivitat del PDU

2. Gestio i execucio de les obres d’urbanitzacio

2.1.

2.2.

2.3

2.4,

2.5.
2.6.

Constitucio del Consorci Urbanistic com
administraci6 actuant

Aprovaci6 inicial instruments de gestio per part de
l’administraci6 actuant

. Aprovacié definitiva instruments de gesti6 per part

de ’administraci6 actuant

Inici de les obres d’urbanitzacio

Finalitzaci6 de les obres d’urbanitzacio fase 1

Finalitzaci6 de les obres d’urbanitzacio fase 2

setembre 2008

marc¢ 2009

2on trimestre 2009

3 mesos des de l'entrada en
vigor del PDU

4art trimestre 2009 *

1er trimestre 2010 *

20n trimestre 2010 *

2on trimestre 2011 *

2on trimestre 2012 *

* Donat que els Consorcis urbanistics que es constituiran per assumir la gestio del
desenvolupaments urbanistics de les AREs, hauran d’aprovar el PAIF (Pla d’actuacions,
inversio i financament), pressupost i calendari, aquestes previsions son susceptibles de

canvi per adaptar-se a les particularitats de cada ARE.

3. Edificacio

L’article 83.2 e) del Reglament de la Llei d’Urbanisme, que es transcriu a continuacio,
preveu els terminis maxims que s’han d’acomplir per a Uinici i la finalitzacio de les obres
d’edificacio dels habitatges de proteccio oficial:

“e) Els terminis per a I’inici i la finalitzacié de I’edificaci6. Pel que fa als habitatges
amb protecci6 oficial, aquests terminis no poden ser superiors a 2 anys per a I’inici de
les obres, a comptar des que la parcel-la tingui la condicié de solar, i a 3 anys per a llur
finalitzacio, a comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres.”

* Donat que els Consorcis urbanistics que es constituiran per assumir la gestio del
desenvolupaments urbanistics de les AREs, hauran d’aprovar el PAIF (Pla d’actuacions,
inversio i financament), pressupost i calendari, aquestes previsions son susceptibles de

canvi per adaptar-se a les particularitats de cada ARE.

3. Edificacio

L’article 83.2 e) del Reglament de la Llei d’Urbanisme, que es transcriu a continuacio,
preveu els terminis maxims que s’han d’acomplir per a Uinici i la finalitzaci6 de les obres
d’edificacio dels habitatges de proteccio oficial:

“e) Els terminis per a I’inici i la finalitzacié de I’edificaci6. Pel que fa als habitatges
amb protecci6 oficial, aquests terminis no poden ser superiors a 2 anys per a I’inici de
les obres, a comptar des que la parcel-la tingui la condici6 de solar, i a 3 anys per a llur
finalitzaci6, a comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres.”

0.1b. PROGRAMACIC \(

131



PLA DIRECTOR URBANISTIC DE LES AREES RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES DEL VALLES OCCIDENTAL

5.5. ARE CAN PUIGGENER A SABADELL

Q1. Quadre de programacio del les accions urbanistiques de les ARE

Concepte Data

1. Planejament i projectes d’urbanitzacio

1.1. Aprovacio inicial del Pla director urbanistic amb
. P . i setembre 2008
projecte basic d’urbanitzacio
1.2. Aprovacio definitiva Pla director urbanistic amb
. . . mar¢ 2009
projectes executius obres basiques ;
1.3. Publicaci6 en el DOGC del Pla director urbanistic i

executivitat del PDU Zon trimestre 2009

2. Gestio i execucio de les obres d’urbanitzacio

2.1. Constitucio del Consorci Urbanistic com 3 mesos des de 'entrada en
administraci6 actuant vigor del PDU

2.2. Aprovacio inicial instruments de gestio per part de . N
I’administraci6 actuant 4art trimestre 2009
2.3. Aprovacio definitiva instruments de gestio per part

de ’administraci6 actuant ler trimestre 2010

2.4. Inici de les obres d’urbanitzacio 20n trimestre 2010 *

2.5. Finalitzacio de les obres d’urbanitzacio 2on trimestre 2011 *

* Donat que els Consorcis urbanistics que es constituiran per assumir la gestio del
desenvolupaments urbanistics de les AREs, hauran d’aprovar el PAIF (Pla d’actuacions,
inversio i financament), pressupost i calendari, aquestes previsions son susceptibles de

canvi per adaptar-se a les particularitats de cada ARE.

3. Edificacio

L’article 83.2 e) del Reglament de la Llei d’Urbanisme, que es transcriu a continuacio,
preveu els terminis maxims que s’han d’acomplir per a Uinici i la finalitzacio de les obres
d’edificacio dels habitatges de proteccio oficial:

“e) Els terminis per a I’inici i la finalitzacié de I’edificaci6. Pel que fa als habitatges
amb protecci6 oficial, aquests terminis no poden ser superiors a 2 anys per a I’inici de
les obres, a comptar des que la parcel-la tingui la condicié de solar, i a 3 anys per a llur
finalitzacio, a comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres.”

5.6. ARE TORRE ROMEU A SABADELL

Q1. Quadre de programacio del les accions urbanistiques de les ARE

Concepte Data

1. Planejament i projectes d’urbanitzacio

1.1. Aprovaci6 inicial del Pla director urbanistic amb
. fe - . setembre 2008
projecte basic d’urbanitzacio
1.2. Aprovacio definitiva Pla director urbanistic amb
. - . mar¢ 2009
projectes executius obres basiques ;
1.3. Publicaci6 en el DOGC del Pla director urbanistic i

executivitat del PDU Zon trimestre 2009

2. Gestio i execucio de les obres d’urbanitzacio

2.1. Constitucio del Consorci Urbanistic com 3 mesos des de l'entrada en
administraci6 actuant vigor del PDU

2.2. Aprovacio inicial instruments de gestio per part de . N
l’administraci6 actuant 4art trimestre 2009
2.3. Aprovacio definitiva instruments de gestio per part

de ’administraci6 actuant ler trimestre 2010

2.4. Inici de les obres d’urbanitzacio 20n trimestre 2010 *
2.5. Finalitzaci6 de les obres d’urbanitzacio 2on trimestre 2011 *
* Donat que els Consorcis urbanistics que es constituiran per assumir la gestio del

desenvolupaments urbanistics de les AREs, hauran d’aprovar el PAIF (Pla d’actuacions,
inversio i financament), pressupost i calendari, aquestes previsions son susceptibles de

canvi per adaptar-se a les particularitats de cada ARE.

3. Edificacio

L’article 83.2 e) del Reglament de la Llei d’Urbanisme, que es transcriu a continuacio,
preveu els terminis maxims que s’han d’acomplir per a Uinici i la finalitzacio de les obres
d’edificacio dels habitatges de proteccio oficial:

“e) Els terminis per a I’inici i la finalitzacié de I’edificaci6. Pel que fa als habitatges
amb protecci6 oficial, aquests terminis no poden ser superiors a 2 anys per a I’inici de
les obres, a comptar des que la parcel-la tingui la condici6 de solar, i a 3 anys per a llur
finalitzacid, a comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres.”
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5.7. ARE CAN TAIO A SANTA PERPETUA DE MOGODA 5.8. ARE PORTA SUD A TERRASSA

Q1. Quadre de programacio del les accions urbanistiques de les ARE Q1. Quadre de programacio del les accions urbanistiques de les ARE

Concepte

Data

1. Planejament i projectes d’urbanitzacio

Concepte

Data

1. Planejament i projectes d’urbanitzacio

1.1. Aprovaci6 inicial del Pla director urbanistic amb 1.1. Aprovacio inicial del Pla director urbanistic amb
: Ny - ” setembre 2008 - P - - setembre 2008
projecte basic d’urbanitzacio projecte basic d’urbanitzacio
1.2. Aprovaci6 definitiva Pla director urbanistic amb 1.2. Aprovaci6 definitiva Pla director urbanistic amb
: . . marc¢ 2009 . - s marc¢ 2009
projectes executius obres basiques ; projectes executius obres basiques ;
1.3. Publicacio en el DOGC del Pla director urbanistic i 1.3. Publicacio en el DOGC del Pla director urbanistic i

executivitat del PDU

2. Gestio i execucio de les obres d’urbanitzacio

2on trimestre 2009

executivitat del PDU

2. Gestio i execucio de les obres d’urbanitzacio

2on trimestre 2009

2.1. Constitucio del Consorci Urbanistic com 3 mesos des de 'entrada en 2.1. Constitucié del Consorci Urbanistic com 3 mesos des de ’entrada en
administraci6 actuant vigor del PDU administraci6 actuant vigor del PDU
2.2. Aprovacio inicial instruments de gestio per part de 2.2. Aprovacio inicial instruments de gestio per part de

2.3

2.4,

2.5.

I’administraci6 actuant

. Aprovacié definitiva instruments de gesti6 per part

de ’administraci6 actuant

Inici de les obres d’urbanitzacio

Finalitzacio de les obres d’urbanitzacio

4art trimestre 2009 *

1er trimestre 2010 *

20n trimestre 2010 *

2on trimestre 2011 *

2.3

2.4,

2.5.
2.6.

’administraci6 actuant

. Aprovacié definitiva instruments de gesti6 per part

de ’administraci6 actuant

Inici de les obres d’urbanitzacio

Finalitzaci6 de les obres d’urbanitzacio fase 1

Finalitzaci6 de les obres d’urbanitzacio fase 2

4art trimestre 2009 *

1er trimestre 2010 *

20n trimestre 2010 *

3er trimestre 2011 *

3er trimestre 2012 *

* Donat que els Consorcis urbanistics que es constituiran per assumir la gestio del
desenvolupaments urbanistics de les AREs, hauran d’aprovar el PAIF (Pla d’actuacions,
inversio i financament), pressupost i calendari, aquestes previsions son susceptibles de

canvi per adaptar-se a les particularitats de cada ARE.

3. Edificacio

L’article 83.2 e) del Reglament de la Llei d’Urbanisme, que es transcriu a continuacio,
preveu els terminis maxims que s’han d’acomplir per a Uinici i la finalitzacio de les obres
d’edificacio dels habitatges de proteccio oficial:

“e) Els terminis per a I’inici i la finalitzacié de I’edificaci6. Pel que fa als habitatges
amb protecci6 oficial, aquests terminis no poden ser superiors a 2 anys per a I’inici de
les obres, a comptar des que la parcel-la tingui la condicié de solar, i a 3 anys per a llur
finalitzacio, a comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres.”

* Donat que els Consorcis urbanistics que es constituiran per assumir la gestio del
desenvolupaments urbanistics de les AREs, hauran d’aprovar el PAIF (Pla d’actuacions,
inversio i financament), pressupost i calendari, aquestes previsions son susceptibles de

canvi per adaptar-se a les particularitats de cada ARE.

3. Edificacio

L’article 83.2 e) del Reglament de la Llei d’Urbanisme, que es transcriu a continuacio,
preveu els terminis maxims que s’han d’acomplir per a Uinici i la finalitzaci6 de les obres
d’edificacio dels habitatges de proteccio oficial:

“e) Els terminis per a I’inici i la finalitzacié de I’edificaci6. Pel que fa als habitatges
amb protecci6 oficial, aquests terminis no poden ser superiors a 2 anys per a I’inici de
les obres, a comptar des que la parcel-la tingui la condici6 de solar, i a 3 anys per a llur
finalitzaci6, a comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres.”

0.1b. PROGRAMACIC \(
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01C. BASES TECNIQUES | ECONOMIQUES

1.BASES TECNIQUES | ECONOMIQUES GENERALS DEL PLA DIRECTOR

1.1. INTRODUCCIO

El present document estableix les Bases tecniques i economiques per
desenvolupar el Pla director urbanistic de les Arees Residencials
Estratégiques de l’ambit del Vallés Occidental per al quadrienni 2008-2011,
d’acord amb el que determina 'article 56.2d de la Llei d’urbanisme de la
Generalitat de Catalunya, decret legislatiu 1/2005 de 26 de juliol.

Les Bases teécniques i economiques tenen com a finalitat principal la
verificacid de la viabilitat economica de les propostes de les Arees
Residencials Estratégiques, en el sentit d’ajustar i fer coherents la inversio
economica necessaria per assolir els objectius proposats i els recursos
disponibles, justificant en qualsevol cas el necessari equilibri de carregues i
beneficis que es proposen en |’actuacio.

L’avaluacié economica i financera es centra en ’analisi de la viabilitat de
les actuacions urbanistiques que es preveu desenvolupar, quantificant els
recursos economics necessaris per a la seva execucio i les aportacions que
en cada cas hauran de realitzar el sector privat i les diferents
administracions publiques, en el seu cas, en virtut de les competéncies i
naturalesa de [’actuacio.

L’avaluacié economica i financera del Pla Director Urbanistic del Vallés
Occidental es determina sobre la base de la situacio actual i de les
previsions de les carregues economiques derivades de les cessions de sol i
d’estandards d’urbanitzacié que incorpora cadascuna de les ARE.

Pel que fa al conjunts de les Arees Residencials Estratégiques incloses en
aquest Pla Director Urbanistic, [’avaluaci6 economica ha de justificar, en
els ambits delimitats, I’equilibri entre els beneficis i els costos derivats de
la implantacio dels serveis i de ’execucio de les obres d’urbanitzacio i en
la que també s’ha d’incloure una estimacié dels costos procedents de
’enderroc, indemnitzacions i altres obres i instal-lacions que exigeixi
[’execucié de les determinacions de les Arees Residencials Estratégiques i
aixi com els honoraris técnics per la redaccié dels diferents instruments
urbanistics necessaris per la tramitacio, gestio i execucio de les diferents
Arees Residencials Estratégiques.

El present analisi de viabilitat economica se centra en la gesti6 i promocio
de l'operacié de transformacio de sol i s’ha preparat amb les dades de les

que es disposa en el moment de la redaccié del pla director del que n’és
part.

Per tal d’avaluar la viabilitat de cada un dels ARES del PDU, aquest s’ha
analitzat en tant que execuci6 d’un projecte d’inversi6 de
desenvolupament urbanistic i utilitzant el metode del valor residual
dinamic, que determina una estimacio de la valoracio6 residual del dret de
propietat del sol, lliure de carregues i gravamens, a 'inici del projecte.
Aquesta determinacid s’obté a partir del flux de tresoreria estimat del
projecte i actualitzat a una taxa de descompte que és la que s’estima dona
viabilitat al projecte.

El present estudi te com a Unic objecte el donar compliment a [’obligacio
de viabilitat economica que estableix U'article 56 del Text refds de la Llei
d’urbanisme en la redaccié donada pel Decret llei 1/2007, de 16 d’octubre,
de mesures urgents en matéria urbanistica. Tal i com estableix la legislacio
vigent, en tot cas, el valor del sol a efectes de gestio es determinara en els
documents que correspongui.

Cal remarcar que tots els imports i magnituds esmentats en el present
estudi son fruit d’estimacions que s’entenen consistents amb la conjuntura
actual i amb les previsions establertes pels documents de planejament als
que acompanya. D’altra banda, les magnituds de U'estudi es presenten en
termes reals i no nominals.

A aquests efectes, els factors rellevants per tal d’avaluar el projecte
d’inversio son:
- Les dades de planejament proposat

L’estimacio del pagament dels costos d’urbanitzacié del sector
previstos en el planejament.

- L’estimacio dels valor dels cobraments previstos per venda.

La temporalitat amb que es produira el flux de tresoreria que
generaran els pagaments i els cobraments anteriors.

La taxa de retorn estimada com a desitjable per al projecte.

1.1.1. AMBIT DE L’ACTUACIO

L’ambit territorial del referit PDU, esta integrat pel territori de les 8 arees
residencials estrategiques que es delimiten en els 6 municipis que es
relacionen a continuacio, amb la finalitat de crear sol residencial i de
subvenir el deficit d’habitatge amb proteccié publica en l’ambit del Vallés
Occidental. Els municipis amb AREs integrades en aquest PDU son:

Area Residencial Estratégica sector Estacio. Barbera del Vallés.

Area Residencial Estratégica Turuguet. Castellar del Vallés.
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Area Residencial Estratégica Nou Eixample. Castellar del Vallés.
Area Residencial Estratégica Can Duran. Montcada i Reixac.

Area Residencial Estratégica Can Puiggener. Sabadell.

Area Residencial Estratégica Torre Romeu. Sabadell.

Area Residencial Estratégica Can Taid. Santa Perpétua de Mogoda.
Area Residencial Estratégica Porta Sud. Terrassa.

Donat que el PDU incorpora en les seves determinacions |’Ordenacio
detallada i els Projectes d’urbanitzacio de les obres basiques de les 8 AREs
que es desenvoluparan en els 6 municipis abans indicats, és necessari que la
seva documentacid inclogui ’avaluacié economica de la promoci6 i ’estudi
i la justificacio de la viabilitat de cada ARE, d’acord amb el que determina
el Text refds de la Llei d’urbanisme, DL1/2005 de 26 de juliol, en article
66, apartat 1, pel que fa a la formalitzacio dels planejaments derivats i a la
documentacio que cal redactar.

El Reial Decret Legislatiu 2/2008 de 20 de juny pel que s’ aprova el text
refos de la llei estatal del sol en ’article 15 apartat 4, afegeix que en la
documentacio dels instruments d’ordenaci6 de les actuacions
urbanitzadores s’ha d’incloure un informe o memoria de sostenibilitat
economica en el que s’ haura de ponderar el seu impacte sobre les hisendes
publiques afectades per la implementacio i el manteniment de les
infraestructures necessaries i la posta en marxa i la prestacio de serveis
resultant, aixi com la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos
productius.

El Decret llei 1/2007, de 16 d’ octubre, de mesures urgents en mateéria
urbanistica, recollint el que es regulava en ’anterior a Llei estatal del sol
8/2007 de 28 de maig, en el seu article 12 estableix que l’avaluacio
economica i financera ha de contenir un informe de sostenibilitat
economica que ponderi I’impacte de les actuacions previstes en les finances
publiques de les administracions responsables de la implantacié i el
manteniment de les infraestructures i de la implantacioé i prestacio dels
serveis necessaris.

1.1.2. CARACTERISTIQUES URBANISTIQUES DEL PDU

Les caracteristiques urbanistiques del PDU de les Arees Estratégiques del
Vallés Occidental es detallen en el quadre general adjunt daquesta
memoria

1.1.3. DETERMINACIO DELS PREUS DE VENDA

El present estudi presenta els valors de venda dels productes immobiliaris
de cada ARE, i els corresponents valors de repercussio de sol, en funcié de:

- les diferents tipologies resultants en cada ARE

- els valors establerts per !’administracié per les diferents modalitats
d’habitatge protegit

- la zona de preus que correspon a cada municipi en els que es localitza
’ARE

- la situacio de cada ARE en relacid a la trama urbana del municipi

Les valoracions que corresponen als habitatges protegits son les emprades
pel UINCASOL i s’ajusten al que determinen:

- el Reial Decret 244/2005 de 8 de novembre d’actualitzacié del Pla
per al dret a l’habitatge 2004-2007, prorrogat fins el 31/12/2008

- ’Ordre VIV/1266/2006 de 31 de marg

- ’Ordre MAH/253/2006 de 15 de maig

- la Resolucié de 9 de gener de 2007 (BOE de 10 de gener de 2007)
- Decret 152/2008, de 29 de juliol

Les fonts consultades per a determinar les valoracions que corresponen als
habitatges lliures i als altres usos han estat:

- els indicadors de referencia dels costos de |’edificacio del Pacte
Nacional per a I’Habitatge 2007-2016

Indicadors economics de Barcelona i de la regid6 metropolitana
(Barcelona economia)

- els estudis de preus de mercat dels habitatges de la Generalitat

- diferents consultes a agents de la propietat immobiliaria locals

1.1.4 VALORACIO DELS COSTOS DE TRANSFORMACIO URBANISTICA

El present Pla director, sota U’epigraf de Despeses Generals, valora el
conjunt obres a executar, en les AREs que desenvolupa, atenent
principalment als seglients conceptes:

a. Urbanitzacio interna

Conjunt dels costos d’urbanitzacid propis del sector i que fan
referencia a les obres d’urbanitzacid dels vials i zones
d’aparcaments i a les que corresponen a l’urbanitzacié dels espais
lliures: jardins, places, parcs i zones de proteccio.

b. Connexions externes dels serveis

Conjunt de costos d’urbanitzacioé que han de garantir les necessaries
connexions dels diferents serveis del sector urbanitzat amb les
xarxes de serveis municipals existents a U'exterior dels diferents
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ambits d’actuacio.
c. Canon ACA

El canon de ’aigua esta regulat pel Decret legislatiu 3/2003, de 4
de novembre, pel qual s’aprova el Text refos de la legislacio en
matéria d’aiglies de Catalunya. A través del canon els usuaris de
’aigua contribueixen als costos dels serveis del cicle de ’aigua. El
cost d’aquest canon va en funcié el nimero d’habitatges lliures de
cada ARE i del coeficient que ’ACA determina per a cada municipi.

d. Obres singulars

El PDU incorpora les carregues externes dels diferents sector ARE
necessaries pel desenvolupament dels sectors i el conjunt d’obres
singulars vinculades a la seva transformacio.

e. Enderrocs de les edificacions

EL PDU incorpora els costos relatius a enderrocs de les edificacions,
construccions i instal-lacions afectades en els respectius Projectes
executius d’urbanitzacié de cada ARE.

f. Imprevistos

El PDU incorpora una estimacio d’imprevistos sobre el cost de les
despeses d’urbanitzacié de cada ARE.

g. Mobilitat generada

El PDU incorpora una estimaciéo de l'import de les actuacions en
relaci6 a la mobilitat generada de cada ARE, d’acord amb les
especificacions del respectius estudis.

h. Indemnitzacions

El PDU incorpora una estimacio de 'import de la indemnitzacio de
vols i activitats de les AREs en que es doni aquesta circumstancia.

i. Expropiacions

El PDU incorpora una estimacio de U'import de les expropiacions de
les AREs en que es doni aquesta circumstancia.

1.1.5. ASSIGNACIO COMPETENCIAL DE LES INVERSIONS URBANISTIQUES DE L’ARE

La concrecid dels criteris de financament de les inversions estimades pel
desplegament de I’ARE constitueix un pas necessari per a la determinacio
de la seva avaluacié economica i financera. El Text refés de la Llei
d’urbanisme de la Generalitat de Catalunya, Decret legislatiu 1/2005, de 26
de juliol, delimitava clarament els drets i deures dels propietaris en el
desenvolupament de les actuacions urbanistiques en sol urba i en sol
urbanitzable.

Aquesta distribucio de drets i deures s’ha vist posteriorment modificada pel
Reial Decret Legislatiu 2/2008 de 28 de juny pel que s’aprova el text refos
de la llei estatal del sol que en article 16, apartat 1 b, estableix que en
les actuacions de transformacio urbanistica els promotors hauran d’entregar
a U’Administracié competent, i amb desti a patrimoni public de sol, el sol
lliure de carregues d’urbanitzacid corresponent al percentatge
d’edificabilitat mitja ponderada de |’ actuacio.

El Decret llei 1/2007, de 16 d’ octubre de la Generalitat de Catalunya, de
mesures urgents en mateéria urbanistica, en el seu article 8, apartat 2,
recollint el que establia la Llei estatal 8/2007 del sol, modifica |’ article 46
del Text refos, establint que : “l’administracié actuant no participa en les
carregues d’urbanitzacio dels terrenys amb aprofitament urbanistic que rep
en compliment del deure de cessio de sol amb aprofitament que preveuen
els articles 43 i 45.1.a, els quals s’han de cedir urbanitzats”.

En conseqiiéncia, de totes les actuacions de transformacié urbanistica
previstes dins ’ambit del PDU no se’n deriven carregues d’urbanitzacio per
I’ Administraci6 actuant.

2. JUSTIFICACIO DE LA VIABILITAT ECONOMICA | FINANCERA DEL
PDU PEL DESENVOLUPAMENT DE LES ARE

L’ analisis de la viabilitat economica i financera de les ARES és de caracter
orientatiu i es centra, en la part de l’actuacié que correspon al sol amb
aprofitament no subjecte a cessio - 85% del total - utilitzant amb criteris de
prudéncia economica, preus i costos de mercat, i incloent els possibles
costos financers, de gestio i promocio de tota |’operacio.

Amb Uestudi i justificacio de la seva viabilitat s’ha tractat d’estimar, els
costos o preu residual del sol, el marge brut de l'operacio en relacié als
ingressos previstos per la seva venda i la taxa de rendiment intern de tota
la inversiod a realitzar, tot aixo també en base als preus vigents en el mercat
sobre els diferents productes immobiliaris que seran objecte de la promocio
prevista executar en cada cas i després de deduir el 15% d’ aprofitament
urbanistic que s’ aplica com a cessi6 obligatoria.

En base a les dades urbanistiques - técniques i economiques - de les AREs
que es detallen en els apartats corresponents, s’evidencia la viabilitat
economica i financera de cadascuna de les AREs, amb independéncia de les
que, d'acord amb la justificacio realitzada en aquest PDU, s'executaran pel
sistema d'expropiacio, essent l’administracié actuant qui garantira els
recursos per a fer front a aquesta actuacio.
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2. BASES TECNIQUES | ECONOMIQUES DE L'ARE SECTOR L'ESTACIO
A BARBERA DEL VALLES

2.1. CARACTERiSTIQUES URBAN[STIQUES DE L'ARE L'ESTACIO A
BARBERA DEL VALLES
Dades de planejament proposat:

Les dades del planejament del sector 'Estacio, rellevants per a l’estudi son
les seguents:

Concepte Dades
Superficie ARE (m2) 52.726
Superficie Computable (m2) 42.378
Edificabilitat bruta (m2st/m2s06l computable) 0,55
m2 sostre 23.308
% cessio 15,00%

2.2. ESTIMACIO DESPESES TOTALS | FLUX DE PAGAMENT DELS
COSTOS
Estimacio de les despeses
En el present estudi, s’entén com a despeses totals la suma de:
a. les despeses generals
b. les despeses de gestio

a) Les despeses generals son les corresponents a les obres d’urbanitzacio a
executar dins i fora de U’ambit delimitat per a cada ARE, canons,
indemnitzacions i imprevistos, segons es detalla en ’apartat 1.4 del present
document, i que fan referéencia a:

obres d’urbanitzacio internes del sector delimitat:

a. Costos de les obres d’urbanitzacié de vials principals, vials b.
secundaris o de transit restringit i zones destinades a aparcaments

Costos d’urbanitzacié dels jardins, parcs i places.

conjunt d’altres despeses relacionades amb les obres necessaries per a la
transformacio urbanistica dels diferents sectors:

c. Connexions externes dels serveis

d. Canon ACA

e. Obres singulars

f. Imprevistos

g. Despeses derivades de la mobilitat generada
h. Indemnitzacions

b) Les despeses de gestiod i les altres despeses atribuibles representen els
costos interns necessaris per portar a terme tot el procés de transformacio
del sol. D’acord amb el que estableix l’art. 114 del DL 1/2005, de 26 de
juliol, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme i Uarticle 61 i
concordants del Reglament de Gestio Urbanistica, aniran a carrec dels
adjudicataris les despeses segiients:

a. Despeses de gestio per la redaccio de diferents figures de
planejament i de gestio urbanistica:

b. Estudis previs, Planejament derivat i Projecte de reparcel-lacio.
c. Despeses de gestio per la redaccio dels projectes d’urbanitzacio
d. Despeses de gestio per la direccié i control de ’obra

e. Despeses de topografia, estudis hidraulics, estudis geotécnics, etc

f. Despeses generals d’administracié i de llicéncies, impostos i/o
taxes, despeses notarials, despeses per registradors, etc.

g. Despeses de gestio per seguiment i liquidacié de quotes.

S’estima que les de despeses de gestio per la redaccié de diferents figures
de planejament i de gestid urbanistica tenen un cost que es situa entre el
8% i el 12% de les despeses generals.

El total de despeses de gestio més les altres despeses atribuibles s’estimen
en un 15% de les despeses generals.

Flux de pagaments dels costos d’urbanitzacio

D’acord amb els estudis efectuats, les magnituds principals de despeses
relatives al desenvolupament del futur sector son les segiients:

Concepte Pagaments
Obres d’urbanitzacio 4.642.340
Connexions externes 892.856
Obres singulars 833.500
Indemnitzacions 471.000
Despeses de gestio i altres despeses 1.025.954
Total despeses d’urbanitzacio 7.865.650

El cost de les obres s’ha determinat d’acord amb el projecte
d’urbanitzacio.
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Pel que fa a les despeses de gestio, aquestes s’estimen en funcio de la
informacié de la que es disposa en el moment de la redaccio del present
document i inclouen: les despeses per la redaccié dels diferents
instruments de planejament, gestid, urbanitzaciéo i altra documentacio
técnica necessaria per |’execucio del sector.

2.3. DETERMINACIO DELS PREUS DE VENDA | PREVISIO DE
COBRAMENT D'INGRESSOS

Previsio d’ingressos- Drets teorics

La previsid pel que fa als ingressos de les diferents ARE provindran del valor
en venda dels diferents aprofitaments urbanistics contemplats a les
mateixes, que en aquest cas corresponen a les edificabilitats dels diferents
usos ja siguin en termes d’habitatge protegit en les seves diferents
modalitats i segons el percentatges que es determinen a cadascuna de les
ARE, o en termes de sostre lliure residencial o aquell destinat a altres usos,
terciari, comercial, etc.

El valor en venda dels ingressos s’avalua segons la hipotesi de valors en
venda dels diferents usos, tenint en compte ’edificabilitat assignada a
cadascun d’ells. En l’actual conjuntura economica el valor més delicat
d’establir és el valor en venda del habitatges en régim lliure, que per altra
part és el valor que ha dinamitzat recentment gran part del
desenvolupament urbanistic de les actuacions desenvolupades en les
nostres ciutats i el que en gran part ha suportat una part significativa de la
despesa urbanitzadora dels sector residencials ordinaris. Els valors en venda
de ’habitatge lliure s’han obtingut a partir de les fonts consultades com
son: els indicadors de referéncia dels costos de l'edificacié del Pacte
Nacional per a U'Habitatge 2007-2016; els indicadors economics de
Barcelona i de la regié metropolitana (Barcelona economia); els estudis de
preus de mercat dels habitatges de la Generalitat i les diferents consultes a
agents de la propietat immobiliaria locals.

Atenent al comportament del darrer any 2007-2008, la tendéncia dels preus
és de contencié o inclos disminucié. Davant aquest tendéencia, s’ha preferit
fer els calculs des de un escenari de seguretat i s’han pres valors similars al
preus del habitatge concertat catala, pressuposant que qualsevol millora en
’activitat immobiliaria repercutira en Uincrement de la previsié d’ingressos
i fara més viable economicament ’ARE.

Pel que fa al calcul del valor de U’aprofitament assignat per a cada ARE i
per a la totalitat del PDU, es fa una estimacio del valor de repercussio per
sostre de cadascuna de les tipologies i usos determinats d’acord amb els
criteris de UlInstitut Catala del Sol.

Respecte a aquest valors de repercussio i efectuat el calcul del valor total
del sol urbanitzat per a cadascuna de les ARE, s’obté el valor corresponen
als propietaris, dret teoric del 85% de ’aprofitament, una vegada cedit el
15% de |'aprofitament, adequadament urbanitzat, que correspon a
’administracié actuant.

D’acord amb ’anterior en els segiients quadres s’especifiquen els diferents
valors i les estimacions per a cadascuna de les ARE incloses en aquest PDU,
aixi com un quadre resum del total d’inversions i despeses del PDU.

- Flux de cobraments dels ingressos per venda

Les dades de preus i aprofitaments corresponents a aquest projecte son les
seguents:

Preu /m2 sostre
Tipologia m2 sostre Cobraments
unitari

Habitatge lliure 1.374,45 9.323 12.813.997
Concertat Catala (Concertat

L 1.249,50 1.865 2.330.318
amb proteccio oficial)
Concertat (Protegit de preu

1.071,60 2.797 2.997.265

concertat)
Régim general 445,34 3.729 1.660.673
Regim especial 144,97 932 135.112
Comercial 812,18 4.662 3.786.383
TOTAL 23.308 23.723.748

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat esperats
en el moment d’execucio del projecte i d’acord amb les especificacions i
els usos que es determinen en els documents de planejament. Pel que fa als
cobraments corresponents a ’habitatge protegit s’estableixen segons la
Zona corresponent.

D’acord amb els esmentats criteris, el total que en resultaria d’aquesta
actuacié urbanistica assoleixen la xifra de 23.723.748€, corresponent als
propietaris de l’ambit el 85% dels cobraments totals (20.165.186€) i a
’administracio actuant el 15% restant (3.558.562€) en virtut de la cessio
obligatoria.

2.4. TEMPORALITAT

L’estudi de viabilitat del futur sector parteix de les segiients hipotesis
temporals:
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Flux de pagaments: S’inclouen en el flux de caixa del projecte amb una
periodificacio que n’estima l’inici durant el 1er semestre després de
I’eficacia del projecte de reparcel-lacié i la finalitzaci6 3 semestres
després.

Flux de cobraments: Els fluxos de caixa generats per les vendes s’estima

que es produiran segons la seglient temporalitat:

Tipologia NUm. semestres cobraments
Habitatge lliure 15
Concertat Catala (Concertat amb protecci6 oficial) 9
Concertat (Protegit de preu concertat) 9
Regim general 6
Reégim especial 6
Comercial 15
TOTAL 15

2.5. TAXA DE DESCOMPTE

S’estableix una taxa real (no nominal) de descompte del 12%, que es
considera adient per a aquest tipus de projecte i en la conjuntura en que
aquest es desenvolupara.

2.6. ESTIMACIO DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL

D’acord amb les hipotesis d’inversio, aprofitament, distribucié temporal
esperada i del flux de tresoreria que d’elles se’n desprén, actualitzat amb
la ja esmentada taxa de descompte, s’estima un valor residual del sol del
sector de 4.948.055 EUR que dividit per la superficie total computable del
sector representaria 116,76 EUR m2 de sol, que es considera consistent amb
els preus de mercat de la zona per a sols amb condicions urbanistiques
semblants i d’acord amb les hipotesi anteriorment descrites. (veure fitxa
adjunta)
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Barbera del Vallés/Sector Estacio

Planejament

Sostre

Preus unitaris aplicats

Cobraments previstos

Pagaments previstos

Temporalitat
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PDU

Municipi

Actuacio

Zona

05 Vallés Occidental

Barbera del Vallés

Sector Estacid

A2

Superficie de I'ARE (m2) 52.726
Superficie de sdl computable (m2) 42.378
Edif. Bruta (st/ sdl computable) 0,55
m2 Sostre (m2 St) 23.308
% Cessid 15,00%
Habitatge lliure (%) 40,00%
Concertat catala - Concertat amb protecd & oficial (%) 8,00%
Concertat - Protegit de preu concertat (%) 12,00%
Regim general (%) 16,00%
Régim especial (%) 4,00%
Comercial (%) 20,00%
Altres (%) 0,00%
Altres - Activitats (%) 0,00%
Altres - Terciari (%) 0,00%
Habitatge lliure {€/m2 St) 1.374,45
Concertat catala - Concertat amb proteccid oficial (€/m2 St) 1.248,50
Concertat - Protegit de preu concertat (€/m2 St) 1.071,60
Régim general (€/m2 5t) 44534
Régim especial (€/m2 St) 144,97
Comercial (€/m2 St) 812,18
Altres (€/m2 St) 812,18
Altres - Activitats (€/m2 St) 0,00
Altres - Terciari (€/m2 St) 0,00
Cobraments patrimonials previstos (€) 20.165.186
Cobraments patrimonials previstos (€/m2) 476
Valor cessié (€) 3.558.562
Indemnitzacions (€) 471.000
Cost urbanitzacid (€) 4.642.340
Cost urbanitzacid (€/ha computable) 1.095.460
Connexions externes (€) 892.856
Connexions externes (€/ha computable) 210.689
Obres singulars (€) 833.500
Despeses de gestid i altres despeses (€) 1.025.954
Total (€) 7.865.650
Total (€/m2) 186
TIR 12%
Valor residual sl brut [€/m2) 116,76
Indemnitzacions (Ultim semestre) 1
Obres d'urbanitzacié (Gltim semestre) 3
QObres singulars (Ultim semestre) 3
Despeses de gestidi altres despeses (Gltim semestre) 3
Cobraments lliure (Gltim semestre) 15
Cobraments Concertat Catala (Ultim semestre) 9
Cobraments HPO Concertat {Gltim semestre) 9
Cobraments HPO General i Especial (¢ stre) 6

15

Cobraments comercial i altres {Ultim semestie)
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3. BASES TECNIQUES | ECONOMIQUES DE L'ARE TURUGUET A
CASTELLAR DEL VALLES

3.1. CARACTERISTIQUES URBANISTIQUES DE L'ARE TURUGUET A
CASTELLAR DEL VALLES
Dades de planejament proposat:

Les dades del planejament del sector Turuguet a Castellar del Valles,
rellevants per a ’estudi son les segiients:

Concepte Dades
Superficie ARE (m2) 26.343
Superficie Computable (m2) 19.786
Edificabilitat bruta (m2st/m2s06l computable) 1,62
m2 sostre 32.059
% cessio 15%

3.2. ESTIMACIO DESPESES TOTALS | FLUX DE PAGAMENT DELS
COSTOS
Estimacio de les despeses
En el present estudi, s’entén com a despeses totals la suma de:
a. les despeses generals
b. les despeses de gestio

a) Les despeses generals son les corresponents a les obres d’urbanitzacio a
executar dins i fora de U’ambit delimitat per a cada ARE, canons,
indemnitzacions i imprevistos, segons es detalla en ’apartat 1.4 del present
document, i que fan referéencia a:

obres d’urbanitzacio internes del sector delimitat:

a. Costos de les obres d’urbanitzacié de vials principals, vials b.
secundaris o de transit restringit i zones destinades a aparcaments

Costos d’urbanitzacié dels jardins, parcs i places.

conjunt d’altres despeses relacionades amb les obres necessaries per a la
transformacio urbanistica dels diferents sectors:

c. Connexions externes dels serveis

d. Canon ACA

e. Obres singulars

f. Imprevistos

g. Despeses derivades de la mobilitat generada
h. Indemnitzacions

b) Les despeses de gestiod i les altres despeses atribuibles representen els
costos interns necessaris per portar a terme tot el procés de transformacio
del sol. D’acord amb el que estableix l’art. 114 del DL 1/2005, de 26 de
juliol, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme i Uarticle 61 i
concordants del Reglament de Gestio Urbanistica, aniran a carrec dels
adjudicataris les despeses segiients:

a. Despeses de gestio per la redaccio de diferents figures de
planejament i de gestio urbanistica:

b. Estudis previs, Planejament derivat i Projecte de reparcel-lacio.
c. Despeses de gestio per la redaccio dels projectes d’urbanitzacio
d. Despeses de gestio per la direccié i control de ’obra

e. Despeses de topografia, estudis hidraulics, estudis geotécnics, etc

f. Despeses generals d’administracié i de llicéncies, impostos i/o
taxes, despeses notarials, despeses per registradors, etc.

g. Despeses de gestio per seguiment i liquidacié de quotes.

S’estima que les de despeses de gestio per la redaccié de diferents figures
de planejament i de gestid urbanistica tenen un cost que es situa entre el
8% i el 12% de les despeses generals.

El total de despeses de gestio més les altres despeses atribuibles s’estimen
en un 15% de les despeses generals.

Flux de pagaments dels costos d’urbanitzacio

D’acord amb els estudis efectuats, les magnituds principals de despeses
relatives al desenvolupament del futur sector son les segiients:

Concepte Pagaments
Obres d’urbanitzacio 2.440.762
Connexions externes 1.653.591
Obres singulars 200.000
Indemnitzacions 2.169.354
Despeses de gestid i altres despeses 969.556
Total despeses d’urbanitzacio 7.433.263

El cost de les obres s’ha determinat d’acord amb el projecte
d’urbanitzacio.
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Pel que fa a les despeses de gestio, aquestes s’estimen en funcio de la
informacié de la que es disposa en el moment de la redaccio del present
document i inclouen: les despeses per la redaccié dels diferents
instruments de planejament, gestid, urbanitzaciéo i altra documentacio
técnica necessaria per |’execucio del sector.

3.3. DETERMINACIO DELS PREUS DE VENDA | PREVISIO DE
COBRAMENT D'INGRESSOS

Previsio d’ingressos- Drets teorics

La previsid pel que fa als ingressos de les diferents ARE provindran del valor
en venda dels diferents aprofitaments urbanistics contemplats a les
mateixes, que en aquest cas corresponen a les edificabilitats dels diferents
usos ja siguin en termes d’habitatge protegit en les seves diferents
modalitats i segons el percentatges que es determinen a cadascuna de les
ARE, o en termes de sostre lliure residencial o aquell destinat a altres usos,
terciari, comercial, etc.

El valor en venda dels ingressos s’avalua segons la hipotesi de valors en
venda dels diferents usos, tenint en compte ’edificabilitat assignada a
cadascun d’ells. En l’actual conjuntura economica el valor més delicat
d’establir és el valor en venda del habitatges en régim lliure, que per altra
part és el valor que ha dinamitzat recentment gran part del
desenvolupament urbanistic de les actuacions desenvolupades en les
nostres ciutats i el que en gran part ha suportat una part significativa de la
despesa urbanitzadora dels sector residencials ordinaris. Els valors en venda
de ’habitatge lliure s’han obtingut a partir de les fonts consultades com
son: els indicadors de referéncia dels costos de l'edificacié del Pacte
Nacional per a U'Habitatge 2007-2016; els indicadors economics de
Barcelona i de la regié metropolitana (Barcelona economia); els estudis de
preus de mercat dels habitatges de la Generalitat i les diferents consultes a
agents de la propietat immobiliaria locals.

Atenent al comportament del darrer any 2007-2008, la tendéncia dels preus
és de contencié o inclos disminucié. Davant aquest tendéencia, s’ha preferit
fer els calculs des de un escenari de seguretat i s’han pres valors similars al
preus del habitatge concertat catala, pressuposant que qualsevol millora en
’activitat immobiliaria repercutira en Uincrement de la previsié d’ingressos
i fara més viable economicament ’ARE.

Pel que fa al calcul del valor de U’aprofitament assignat per a cada ARE i
per a la totalitat del PDU, es fa una estimacio del valor de repercussio per
sostre de cadascuna de les tipologies i usos determinats d’acord amb els
criteris de UlInstitut Catala del Sol.

Respecte a aquest valors de repercussio i efectuat el calcul del valor total
del sol urbanitzat per a cadascuna de les ARE, s’obté el valor corresponen
als propietaris, dret teoric del 85% de ’aprofitament, una vegada cedit el
15% de |'aprofitament, adequadament urbanitzat, que correspon a
’administracié actuant.

D’acord amb ’anterior en els segiients quadres s’especifiquen els diferents
valors i les estimacions per a cadascuna de les ARE incloses en aquest PDU,
aixi com un quadre resum del total d’inversions i despeses del PDU.

- Flux de cobraments dels ingressos per venda

Les dades de preus i aprofitaments corresponents a aquest projecte son les
seguents:

Preu /m2 sostre
Tipologia m2 sostre Cobraments
unitari

Habitatge lliure 1.107,04 13.660 15.122.166
Concertat Catala (Concertat

s e 1.006,40 2.732 2.749.485
amb proteccio oficial)
Concertat (Protegit de preu

858,21 4.098 3.516.945

concertat)
Régim general 445,34 5.464 2.433.338
Régim especial 144,97 1.366 198.029
Comercial 654,16 4.739 3.100.064
TOTAL 32.059 27.120.027

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat esperats
en el moment d’execucio del projecte i d’acord amb les especificacions i
els usos que es determinen en els documents de planejament. Pel que fa als
cobraments corresponents a ’habitatge protegit s’estableixen segons la
zonha corresponent.

D’acord amb els esmentats criteris, el total que en resultaria d’aquesta
actuacioé urbanistica assoleixen la xifra de 27.120.027 €, corresponent als
propietaris de I’ambit el 85% dels cobraments totals (23.052.023 €) i a
’administracié actuant el 15% restant (4.068.004 €) en virtut de la cessio
obligatoria.

3.4. TEMPORALITAT

L’estudi de viabilitat del futur sector parteix de les segiients hipotesis
temporals:
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Flux de pagaments: S’inclouen en el flux de caixa del projecte amb una
periodificacio que n’estima l’inici durant el 1er semestre després de
I’eficacia del projecte de reparcel-lacié i la finalitzaci6 3 semestres
després.

Flux de cobraments: Els fluxos de caixa generats per les vendes s’estima
que es produiran segons la seglient temporalitat:

Tipologia NUm. semestres cobraments
Habitatge lliure 24
Concertat Catala (Concertat amb protecci6 oficial) 14
Concertat (Protegit de preu concertat) 14
Regim general 9
Reégim especial 9
Comercial 24
TOTAL 24

3.5. TAXA DE DESCOMPTE

S’estableix una taxa real (no nominal) de descompte del 12%, que es
considera adient per a aquest tipus de projecte i en la conjuntura en que
aquest es desenvolupara.

3.6. ESTIMACIO DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL

D’acord amb les hipotesis d’inversio, aprofitament, distribucié temporal
esperada i del flux de tresoreria que d’elles se’n desprén, actualitzat amb
la ja esmentada taxa de descompte, s’estima un valor residual del sol del
sector de 4.084.226 EUR que dividit per la superficie total computable del
sector representaria 206,42 EUR m2 de sol, que es considera consistent amb
els preus de mercat de la zona per a sols amb condicions urbanistiques
semblants i d’acord amb les hipotesi anteriorment descrites. (veure fitxa
adjunta)
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Cobraments previstos

Pagaments previstos

Temporalitat
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PDU

Municipi

Actuacio

Zona

05 Vallés Occidental

Castellar del Valles

Turuguet

A3

Superficie de I'"ARE (m2) 26.343
Superficie de sdl computable (m2) 19.786
Edif. Bruta (st/ sl computable) 1,62
m2 Sostre (m2 St) 32.059
% Cessi6 15,00%
Habitatge lliure (%) 42,61%
Concertat catals - Concertat amb protecd oficial (%) 852%
Concertat - Protegit de preu concertat (%) 12,78%
Regim general (%) 17,04%
Regim especial (%) 4,26%
Comercial (%) 14,78%
Altres (%) 0,00%
Altres - Activitats (%) 0,00%%
Altres - Terciari (%) 0,00%
Habitatge lliure (€/m2 St) 1.107,04
Concertat catala - Concertat amb proteccid oficial (€/m2 St) 1.006,40
Concertat - Protegit de preu concertat (€/m2 St) 858,21
Regim general (€/m2 5t) 445,34
Régim especial (€/m2 St) 144,97
Comercial (€/m2 St) 654,16
Altres (€/m2 St ) 654,16
Altres - Activitats (€/m2 St) 0,00
Altres - Terciari (€/m2 St) 0,00
Cobraments patrimonials previstos (€) 23.052.023
Cobraments patrimonials previstos (€/m2) 1.165
Valor cessié (€) 4.068.004
Indemnitzacions (€) 2.169.354
Cost urbanitzacid (€) 2,440,762
Cost urbanitzacid (€/ha computable) 1,233.580
Connexions externes (€) 1.653.591
Connexions externes (€/ha computable) 835.738
Obres singulars (€) 200.000
Despeses de gestid i altres despeses (€) 969.556
Total [€) 7.433.263
Total (€/m2) 376
TIR 12%
Valor residual sél brut (€/m2) 206,42
Indemnitzacions {Ultim semestre) 1
Obres d'urbanitzacié (Ultim semestre) 3
Obres singulars (dltim semestre) 3
Despeses de gestid i altres despeses (Ultim semestre) 3
Cobraments lliure (Ultim semestre) 24
Cobraments Concertat Catala (Ultim semestre) 14
Cobraments HPO Concertat (dltim semestre) 14
Cobraments HPO General i Especial (Ulti mestre) 9
Cobraments comercial i atres (tltim semestre] 24
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4. BASES TECNIQUES | ECONOMIQUES DE L'ARE NOU EIXAMPLE A
CASTELLAR DEL VALLES

4.1. CARACTERISTIQUES URBANISTIQUES DE L'ARE NOU EIXAMPLE
A CASTELLAR DEL VALLES
Dades de planejament proposat:

Les dades del planejament del sector Nou Eixample a Castellar del Valles,
rellevants per a ’estudi son les segiients:

Concepte Dades
Superficie ARE (m2) 35.362
Superficie Computable (m2) 21.023
Edificabilitat bruta (m2st/m2s06l computable) 1,46
m2 sostre 30.751
% cessio 15%

4.2. ESTIMACIO DESPESES TOTALS | FLUX DE PAGAMENT DELS
COSTOS
Estimacio de les despeses
En el present estudi, s’entén com a despeses totals la suma de:
a. les despeses generals
b. les despeses de gestio

a) Les despeses generals son les corresponents a les obres d’urbanitzacio a
executar dins i fora de U’ambit delimitat per a cada ARE, canons,
indemnitzacions i imprevistos, segons es detalla en ’apartat 1.4 del present
document, i que fan referéencia a:

obres d’urbanitzacio internes del sector delimitat:

a. Costos de les obres d’urbanitzacié de vials principals, vials b.
secundaris o de transit restringit i zones destinades a aparcaments

Costos d’urbanitzacié dels jardins, parcs i places.

conjunt d’altres despeses relacionades amb les obres necessaries per a la
transformacio urbanistica dels diferents sectors:

c. Connexions externes dels serveis

d. Canon ACA

e. Obres singulars

f. Imprevistos

g. Despeses derivades de la mobilitat generada
h. Indemnitzacions

b) Les despeses de gestiod i les altres despeses atribuibles representen els
costos interns necessaris per portar a terme tot el procés de transformacio
del sol. D’acord amb el que estableix l’art. 114 del DL 1/2005, de 26 de
juliol, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme i Uarticle 61 i
concordants del Reglament de Gestio Urbanistica, aniran a carrec dels
adjudicataris les despeses segiients:

a. Despeses de gestio per la redaccio de diferents figures de
planejament i de gestio urbanistica:

b. Estudis previs, Planejament derivat i Projecte de reparcel-lacio.
c. Despeses de gestio per la redaccio dels projectes d’urbanitzacio
d. Despeses de gestio per la direccié i control de ’obra

e. Despeses de topografia, estudis hidraulics, estudis geotécnics, etc

f. Despeses generals d’administracié i de llicéncies, impostos i/o
taxes, despeses notarials, despeses per registradors, etc.

g. Despeses de gestio per seguiment i liquidacié de quotes.

S’estima que les de despeses de gestio per la redaccié de diferents figures
de planejament i de gestid urbanistica tenen un cost que es situa entre el
8% i el 12% de les despeses generals.

El total de despeses de gestio més les altres despeses atribuibles s’estimen
en un 15% de les despeses generals.

Flux de pagaments dels costos d’urbanitzacio

D’acord amb els estudis efectuats, les magnituds principals de despeses
relatives al desenvolupament del futur sector son les segiients:

Concepte Pagaments
Obres d’urbanitzacio 2.199.083
Connexions externes 1.927.242
Obres singulars 249.704
Indemnitzacions 0
Despeses de gestid i altres despeses 656.404
Total despeses d’urbanitzacio 5.032.434

El cost de les obres s’ha determinat d’acord amb el projecte
d’urbanitzacio.
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Pel que fa a les despeses de gestio, aquestes s’estimen en funcio de la
informacié de la que es disposa en el moment de la redaccio del present
document i inclouen: les despeses per la redaccié dels diferents
instruments de planejament, gestid, urbanitzaciéo i altra documentacio
técnica necessaria per |’execucio del sector.

4.3. DETERMINACIO DELS PREUS DE VENDA | PREVISIO DE
COBRAMENT D'INGRESSOS

Previsio d’ingressos- Drets teorics

La previsid pel que fa als ingressos de les diferents ARE provindran del valor
en venda dels diferents aprofitaments urbanistics contemplats a les
mateixes, que en aquest cas corresponen a les edificabilitats dels diferents
usos ja siguin en termes d’habitatge protegit en les seves diferents
modalitats i segons el percentatges que es determinen a cadascuna de les
ARE, o en termes de sostre lliure residencial o aquell destinat a altres usos,
terciari, comercial, etc.

El valor en venda dels ingressos s’avalua segons la hipotesi de valors en
venda dels diferents usos, tenint en compte ’edificabilitat assignada a
cadascun d’ells. En l’actual conjuntura economica el valor més delicat
d’establir és el valor en venda del habitatges en régim lliure, que per altra
part és el valor que ha dinamitzat recentment gran part del
desenvolupament urbanistic de les actuacions desenvolupades en les
nostres ciutats i el que en gran part ha suportat una part significativa de la
despesa urbanitzadora dels sector residencials ordinaris. Els valors en venda
de ’habitatge lliure s’han obtingut a partir de les fonts consultades com
son: els indicadors de referéncia dels costos de l'edificacié del Pacte
Nacional per a U'Habitatge 2007-2016; els indicadors economics de
Barcelona i de la regié metropolitana (Barcelona economia); els estudis de
preus de mercat dels habitatges de la Generalitat i les diferents consultes a
agents de la propietat immobiliaria locals.

Atenent al comportament del darrer any 2007-2008, la tendéncia dels preus
és de contencié o inclos disminucié. Davant aquest tendéencia, s’ha preferit
fer els calculs des de un escenari de seguretat i s’han pres valors similars al
preus del habitatge concertat catala, pressuposant que qualsevol millora en
’activitat immobiliaria repercutira en Uincrement de la previsié d’ingressos
i fara més viable economicament ’ARE.

Pel que fa al calcul del valor de U’aprofitament assignat per a cada ARE i
per a la totalitat del PDU, es fa una estimacio del valor de repercussio per
sostre de cadascuna de les tipologies i usos determinats d’acord amb els
criteris de UlInstitut Catala del Sol.

Respecte a aquest valors de repercussio i efectuat el calcul del valor total
del sol urbanitzat per a cadascuna de les ARE, s’obté el valor corresponen
als propietaris, dret teoric del 85% de ’aprofitament, una vegada cedit el
15% de |'aprofitament, adequadament urbanitzat, que correspon a
’administracié actuant.

D’acord amb ’anterior en els segiients quadres s’especifiquen els diferents
valors i les estimacions per a cadascuna de les ARE incloses en aquest PDU,
aixi com un quadre resum del total d’inversions i despeses del PDU.

- Flux de cobraments dels ingressos per venda

Les dades de preus i aprofitaments corresponents a aquest projecte son les
seguents:

Preu /m2 sostre
Tipologia m2 sostre Cobraments
unitari

Habitatge Uiure 1.107,04 13.500 14.945.040
Concertat Catala (Concertat

e 1.006,40 2.708 2.725.331
amb proteccio oficial)
Concertat (Protegit de preu

858,21 4.062 3.486.049

concertat)
Régim general 445,34 5.417 2.412.407
Régim especial 144,97 1.396 202.378
Comercial 654,16 3.668 2.399.459
TOTAL 30.751 26.170.664

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat esperats
en el moment d’execucio del projecte i d’acord amb les especificacions i
els usos que es determinen en els documents de planejament. Pel que fa als
cobraments corresponents a ’habitatge protegit s’estableixen segons la
zonha corresponent.

D’acord amb els esmentats criteris, el total que en resultaria d’aquesta
actuacioé urbanistica assoleixen la xifra de 26.170.664 €, corresponent als
propietaris de I’ambit el 85% dels cobraments totals (22.245.064 €) i a
’administracié actuant el 15% restant (3.925.600 €) en virtut de la cessio
obligatoria.

4.4. TEMPORALITAT

L’estudi de viabilitat del futur sector parteix de les segiients hipotesis
temporals:
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Flux de pagaments: S’inclouen en el flux de caixa del projecte amb una
periodificacio que n’estima l’inici durant el 1er semestre després de
I’eficacia del projecte de reparcel-lacié i la finalitzaci6 3 semestres
després.

Flux de cobraments: Els fluxos de caixa generats per les vendes s’estima
que es produiran segons la seglient temporalitat:

Tipologia NUm. semestres cobraments
Habitatge lliure 24
Concertat Catala (Concertat amb protecci6 oficial) 14
Concertat (Protegit de preu concertat) 14
Regim general 9
Reégim especial 9
Comercial 24
TOTAL 24

4.5. TAXA DE DESCOMPTE

S’estableix una taxa real (no nominal) de descompte del 12%, que es
considera adient per a aquest tipus de projecte i en la conjuntura en que
aquest es desenvolupara.

4.6. ESTIMACIO DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL

D’acord amb les hipotesis d’inversio, aprofitament, distribucié temporal
esperada i del flux de tresoreria que d’elles se’n desprén, actualitzat amb
la ja esmentada taxa de descompte, s’estima un valor residual del sol del
sector de 6.011.027 EUR que dividit per la superficie total computable del
sector representaria 285,92 EUR m2 de sol, que es considera consistent amb
els preus de mercat de la zona per a sols amb condicions urbanistiques
semblants i d’acord amb les hipotesi anteriorment descrites. (veure fitxa
adjunta)
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Castellar del Vallés/Nou Eixample

Planejament

Sostre

Preus unitaris aplicats

Cobraments previstos

Pagaments previstos

Temporalitat
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PDU

Municipi

Actuacio

Zona

05 Vallés Occidental

Castellar del Vallés

Nou Eixample

A3

Superficie de I"ARE (m?2) 35.262
Superficie de sol computable {m2) 21.0232
Edif. Bruta (st/ s&l computable) 1,46
m?2 Sostre (m2 St) 30.751
o Cossid 15,00%
Habitatge lliure (%) 43,90%
Concertat catalsd - Concertat amb protecd & ofical (%) 8,81%
Concertat - Protegit de preu concertat {%o) 13,21%
Regim general (%) 17,62%
Regim especial (%o) 4,54%
Comercial (o) 11,93%
Altres (%) 0,00%
Altres - Activitats (%) 0,00%
Altres - Terciari (%) 0,00%
Habitatge lliure (£/m2 5t} 1.107,04
Concertat catall - Concertat amb protecd é oficial {(€/m2 5t) 1.006,40
Concertat - Protegit de preu concertat (€/m?2 5t) 858,21
Regimgeneral (€/m2 5t} 44524
Ragim especial (§/m2 5t) 144,97
Comercial [€§/m2 5t} 554,16
Altres (£/m2 St 654,16
Altres - Activitats (£/m2 5t) 0,00
Altres - Terciari (€/m2 5t) 0,00
Cobraments patrimonials previstos (€] 22.245.064
Cobraments patrimoniols previstos (€/m2) 1.058
Valor cessid (€) 3.925.600
Indemnitzacions (€) (0]
Cost urbanitzacid (€) 2.199.082
Cost wurhanitzacid (E/ha co mputahle) 1.046.037
Connexions externss (£) 1.927.242
Connexions externes (€/ha computable) 916.730
QObres singulars [€) 249.704
Despeses de gestid i altres despeses (€) 656.404
Total [€) 5.032.434
Total f£/m2) 229
TIR 12%
Valor residual sbl brut (€/m2) 285,92
Indemnitzacicons (Ultim semestre) il
Obres d'urbanitzacid (Ultm semeastre) 2
QObres singulars [Ultim semeastre) 3
Despeses de gestid i altres despeses (Ultim semestre) 2
Cobraments [llure {Ultim semestre) 24
Cobraments Concertat Catala (dltim semestre) 14
Cobraments HPO Concartat (Ultim semestre) 14
Cobraments HPO General i Especial [Ultim semestra) 9
Cobraments comercial i atres (Ultim semestre) 24
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5. BASES TECNIQUES | ECONOMIQUES DE L'ARE CAN DURAN A
MONTCADA | REIXAC

5.1. CARACTERISTIQUES URBANISTIQUES DE L'ARE CAN DURAN A
MONTCADA | REIXAC
Dades de planejament proposat:

Les dades del planejament del sector Can Duran a Montcada i Reixac,
rellevants per a ’estudi son les segiients:

Concepte Dades
Superficie ARE (m2) 437.650
Superficie Computable (m2) 402.272
Edificabilitat bruta (m2st/m2s06l computable) 0,54
m2 sostre 218.295
% cessio 15%

5.2. ESTIMACIO DESPESES TOTALS | FLUX DE PAGAMENT DELS
COSTOS
Estimacio de les despeses
En el present estudi, s’entén com a despeses totals la suma de:
a. les despeses generals
b. les despeses de gestio

a) Les despeses generals son les corresponents a les obres d’urbanitzacio a
executar dins i fora de U’ambit delimitat per a cada ARE, canons,
indemnitzacions i imprevistos, segons es detalla en ’apartat 1.4 del present
document, i que fan referéencia a:

obres d’urbanitzacio internes del sector delimitat:

a. Costos de les obres d’urbanitzacié de vials principals, vials b.
secundaris o de transit restringit i zones destinades a aparcaments

Costos d’urbanitzacié dels jardins, parcs i places.

conjunt d’altres despeses relacionades amb les obres necessaries per a la
transformacio urbanistica dels diferents sectors:

c. Connexions externes dels serveis

d. Canon ACA

e. Obres singulars

f. Imprevistos

g. Despeses derivades de la mobilitat generada
h. Indemnitzacions

b) Les despeses de gestiod i les altres despeses atribuibles representen els
costos interns necessaris per portar a terme tot el procés de transformacio
del sol. D’acord amb el que estableix l’art. 114 del DL 1/2005, de 26 de
juliol, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme i Uarticle 61 i
concordants del Reglament de Gestio Urbanistica, aniran a carrec dels
adjudicataris les despeses segiients:

a. Despeses de gestio per la redaccio de diferents figures de
planejament i de gestio urbanistica:

b. Estudis previs, Planejament derivat i Projecte de reparcel-lacio.
c. Despeses de gestio per la redaccio dels projectes d’urbanitzacio
d. Despeses de gestio per la direccié i control de ’obra

e. Despeses de topografia, estudis hidraulics, estudis geotécnics, etc

f. Despeses generals d’administracié i de llicéncies, impostos i/o
taxes, despeses notarials, despeses per registradors, etc.

g. Despeses de gestio per seguiment i liquidacié de quotes.

S’estima que les de despeses de gestio per la redaccié de diferents figures
de planejament i de gestid urbanistica tenen un cost que es situa entre el
8% i el 12% de les despeses generals.

El total de despeses de gestio més les altres despeses atribuibles s’estimen
en un 15% de les despeses generals.

Flux de pagaments dels costos d’urbanitzacio

D’acord amb els estudis efectuats, les magnituds principals de despeses
relatives al desenvolupament del futur sector son les segiients:

Concepte Pagaments
Obres d’urbanitzacio 23.202.971
Connexions externes 7.103.564
Obres singulars 4.873.940
Indemnitzacions 600.500
Despeses de gestio i altres despeses 5.367.146
Total despeses d’urbanitzacio 41.148.121

El cost de les obres s’ha determinat d’acord amb el projecte
d’urbanitzacio.
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Pel que fa a les despeses de gestio, aquestes s’estimen en funcio de la
informacié de la que es disposa en el moment de la redaccio del present
document i inclouen: les despeses per la redaccié dels diferents
instruments de planejament, gestid, urbanitzaciéo i altra documentacio
técnica necessaria per |’execucio del sector.

5.3. DETERMINACIO DELS PREUS DE VENDA | PREVISIO DE
COBRAMENT D'INGRESSOS

Previsio d’ingressos- Drets teorics

La previsid pel que fa als ingressos de les diferents ARE provindran del valor
en venda dels diferents aprofitaments urbanistics contemplats a les
mateixes, que en aquest cas corresponen a les edificabilitats dels diferents
usos ja siguin en termes d’habitatge protegit en les seves diferents
modalitats i segons el percentatges que es determinen a cadascuna de les
ARE, o en termes de sostre lliure residencial o aquell destinat a altres usos,
terciari, comercial, etc.

El valor en venda dels ingressos s’avalua segons la hipotesi de valors en
venda dels diferents usos, tenint en compte ’edificabilitat assignada a
cadascun d’ells. En l’actual conjuntura economica el valor més delicat
d’establir és el valor en venda del habitatges en régim lliure, que per altra
part és el valor que ha dinamitzat recentment gran part del
desenvolupament urbanistic de les actuacions desenvolupades en les
nostres ciutats i el que en gran part ha suportat una part significativa de la
despesa urbanitzadora dels sector residencials ordinaris. Els valors en venda
de ’habitatge lliure s’han obtingut a partir de les fonts consultades com
son: els indicadors de referéncia dels costos de l'edificacié del Pacte
Nacional per a U'Habitatge 2007-2016; els indicadors economics de
Barcelona i de la regié metropolitana (Barcelona economia); els estudis de
preus de mercat dels habitatges de la Generalitat i les diferents consultes a
agents de la propietat immobiliaria locals.

Atenent al comportament del darrer any 2007-2008, la tendéncia dels preus
és de contencié o inclos disminucié. Davant aquest tendéencia, s’ha preferit
fer els calculs des de un escenari de seguretat i s’han pres valors similars al
preus del habitatge concertat catala, pressuposant que qualsevol millora en
’activitat immobiliaria repercutira en Uincrement de la previsié d’ingressos
i fara més viable economicament ’ARE.

Pel que fa al calcul del valor de U’aprofitament assignat per a cada ARE i
per a la totalitat del PDU, es fa una estimacio del valor de repercussio per
sostre de cadascuna de les tipologies i usos determinats d’acord amb els
criteris de UlInstitut Catala del Sol.

Respecte a aquest valors de repercussio i efectuat el calcul del valor total
del sol urbanitzat per a cadascuna de les ARE, s’obté el valor corresponen
als propietaris, dret teoric del 85% de ’aprofitament, una vegada cedit el
15% de |'aprofitament, adequadament urbanitzat, que correspon a
’administracié actuant.

D’acord amb ’anterior en els segiients quadres s’especifiquen els diferents
valors i les estimacions per a cadascuna de les ARE incloses en aquest PDU,
aixi com un quadre resum del total d’inversions i despeses del PDU.

- Flux de cobraments dels ingressos per venda

Les dades de preus i aprofitaments corresponents a aquest projecte son les
seguents:

Preu /m2 sostre
Tipologia m2 sostre Cobraments
unitari

Habitatge lliure 1.107,04 94.455 104.565.463
Concertat Catala (Concertat

e 1.006,40 18.890 19.010.896
amb proteccio oficial)
Concertat (Protegit de preu

858,21 28.336 24.318.239

concertat)
Régim general 445,34 34.004 15.143.341
Régim especial 144,97 13.224 1.917.083
Comercial 654,16 25.490 16.674.538
Altres- Terciari 654,16 3.896 2.548.607
TOTAL 218.295 184.178.168

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat esperats
en el moment d’execucid del projecte i d’acord amb les especificacions i
els usos que es determinen en els documents de planejament. Pel que fa als
cobraments corresponents a [’habitatge protegit s’estableixen segons la
Zona corresponent.

D’acord amb els esmentats criteris, el total que en resultaria d’aquesta
actuacié urbanistica assoleixen la xifra de 184.178.168 €, corresponent als
propietaris de ’ambit el 85% dels cobraments totals (156.551.443 €) i a
’administracio actuant el 15% restant (27.626.725 €) en virtut de la cessio
obligatoria.
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5.4. TEMPORALITAT

L’estudi de viabilitat del futur sector parteix de les segilients hipotesis
temporals:

Flux de pagaments: S’inclouen en el flux de caixa del projecte amb una
periodificacio que n’estima l’inici durant el 1er semestre després de
I’eficacia del projecte de reparcel-lacié i la finalitzaci6 4 semestres
després.

Flux de cobraments: Els fluxos de caixa generats per les vendes s’estima
que es produiran segons la seglient temporalitat:

Tipologia NUm. semestres cobraments
Habitatge lliure 15
Concertat Catala (Concertat amb protecci6 oficial) 9
Concertat (Protegit de preu concertat) 9
Regim general 6
Reégim especial 6
Comercial 15
Altres- Terciari 15
TOTAL 15

5.5. TAXA DE DESCOMPTE

S’estableix una taxa real (no nominal) de descompte del 12%, que es
considera adient per a aquest tipus de projecte i en la conjuntura en que
aquest es desenvolupara.

5.6. ESTIMACIO DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL

D’acord amb les hipotesis d’inversio, aprofitament, distribucio temporal
esperada i del flux de tresoreria que d’elles se’n despren, actualitzat amb
la ja esmentada taxa de descompte, s’estima un valor residual del sol del
sector de 57.251.351 EUR que dividit per la superficie total computable del
sector representaria 142,32 EUR m2 de sol, que es considera consistent amb
els preus de mercat de la zona per a sols amb condicions urbanistiques
semblants i d’acord amb les hipotesi anteriorment descrites. (veure fitxa
adjunta)

0.1c. BASES TECNIQ! ‘ IQUES. .febrer 200 153



Fitxa resum d'Estudi de Viabilitat de I'ARE:

Montcada i Reixac/Can Duran

Planejament

Preus unitaris aplicats

Cobraments previstos

Pagaments previstos

Temporalitat
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PDU

Municipi

Actuacio

Zona

05 Valles Occidental

Montcada i Reixac

Can Duran

A3

Superficie de I'"ARE (m2) 437.650
Superficie de sél computable (m2) 402.272
Edif. Bruta (st/ stl computable) 0,54
m2 Sostra (m2 St) 218.285
% Cesgid 15,00%
Habitatge lliure (%) 43,27%
Concertat catalé - Concertat amb protecci & oficial (%) 2,65%
Concertat - Protegit de preu concertat (o) 12,98%
Ragim general (%) 15,58%
Ragim especial (%) 6,06%
Comercial (%) 11,68%
Altres (%) 0,00%
Altres - Activitats (%) 0,00%
Altres - Terciari (%) 1,78%
Habitatge lliure (£/m2 5t) 1.107,04
Concertat catala - Concertat amb protecd 6 oficial {€/m2 5t} 1.006,40
Concertat - Protegit de preu concertat (€/m2 5t) 858,21
Régim general (§/m2 St) 445,24
Régim especial (€/m2 5t) 144,97
Comercial (€/m2 5t) 554,16
Altres (€/m2 5t) 654,16
Altres - Activitats (€/m2 5t) 0,00
Altres - Terciari {(§/m2 5t) 554,16
Cobraments patrimonials previstos [€) 156.551.443
Cohraments potrimonials previstos (€/m2) 389
Valor cessid (€) 27.626.725
Indemnitzacions (€) 600.500
Cost urbanitzacio (€) 23.202.971
Cost urbanitzacid (€/ha computable) 576.798
Connexions externes [€) 7.103.564
Connexions externes (€/ha computable) 176.586
Obres singulars (€) 4.873.940
Despasas de gestié | altres despeseas (€) 5.267.146
Total [€) 41.148121
Total (€/m2) 102
TIR 12%
Valor residual sl brut [€/m2) 142,32
Indemnitzacions (dltim semestre) 1
Obres d'urbanitzacid (dltim semeastre) 2
Obres singulars (Altim semestre) )
Despeses de gestid i altres despeses [Ultim semeastre) 3
Cobraments lliure (dltim semestre) 15
Cobraments Concertat Catala (dltim semestre) 9
Cobraments HPO Concertat [Ultim semestre) 9
Cobraments HPO General i Especial (Ultim semestre) <]
Cobraments comercial i altres {(Ultim semestre) 15

0.1c. BASES TECNIQ

154



PLA DIRECTOR URBANISTIC DE LES AREES RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES DEL VALLES OCCIDENTAL

6. BASES TECNIQUES | ECONOMIQUES DE L'ARE CAN PUIGGENER A
SABADELL

6.1. CARACTERISTIQUES URBANISTIQUES DE L'ARE CAN
PUIGGENER A SABADELL
Dades de planejament proposat:

Les dades del planejament del sector Can Puiggener a Sabadell, rellevants
per a l"estudi son les segiients:

Concepte Dades
Superficie ARE (m2) 111.386
Superficie Computable (m2) 81.255
Edificabilitat bruta (m2st/m2s06l computable) 0,66
m2 sostre 53.346
% cessio 15%

6.2. ESTIMACIO DESPESES TOTALS | FLUX DE PAGAMENT DELS
COSTOS
Estimacio de les despeses
En el present estudi, s’entén com a despeses totals la suma de:
a. les despeses generals
b. les despeses de gestio

a) Les despeses generals son les corresponents a les obres d’urbanitzacio a
executar dins i fora de U’ambit delimitat per a cada ARE, canons,
indemnitzacions i imprevistos, segons es detalla en ’apartat 1.4 del present
document, i que fan referéencia a:

obres d’urbanitzacio internes del sector delimitat:

a. Costos de les obres d’urbanitzacié de vials principals, vials b.
secundaris o de transit restringit i zones destinades a aparcaments

Costos d’urbanitzacié dels jardins, parcs i places.

conjunt d’altres despeses relacionades amb les obres necessaries per a la
transformacio urbanistica dels diferents sectors:

c. Connexions externes dels serveis

d. Canon ACA

e. Obres singulars

f. Imprevistos

g. Despeses derivades de la mobilitat generada
h. Indemnitzacions

b) Les despeses de gestiod i les altres despeses atribuibles representen els
costos interns necessaris per portar a terme tot el procés de transformacio
del sol. D’acord amb el que estableix l’art. 114 del DL 1/2005, de 26 de
juliol, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme i Uarticle 61 i
concordants del Reglament de Gestio Urbanistica, aniran a carrec dels
adjudicataris les despeses segiients:

a. Despeses de gestio per la redaccio de diferents figures de
planejament i de gestio urbanistica:

b. Estudis previs, Planejament derivat i Projecte de reparcel-lacio.
c. Despeses de gestio per la redaccio dels projectes d’urbanitzacio
d. Despeses de gestio per la direccié i control de ’obra

e. Despeses de topografia, estudis hidraulics, estudis geotécnics, etc

f. Despeses generals d’administracié i de llicéncies, impostos i/o
taxes, despeses notarials, despeses per registradors, etc.

g. Despeses de gestio per seguiment i liquidacié de quotes.

S’estima que les de despeses de gestio per la redaccié de diferents figures
de planejament i de gestid urbanistica tenen un cost que es situa entre el
8% i el 12% de les despeses generals.

El total de despeses de gestio més les altres despeses atribuibles s’estimen
en un 15% de les despeses generals.

Flux de pagaments dels costos d’urbanitzacio

D’acord amb els estudis efectuats, les magnituds principals de despeses
relatives al desenvolupament del futur sector son les segiients:

Concepte Pagaments
Obres d’urbanitzacio 9.587.650
Connexions externes 1.821.923
Obres singulars 1.209.387
Indemnitzacions 1.440.000
Despeses de gestio i altres despeses 2.108.844
Total despeses d’urbanitzacio 16.167.804

El cost de les obres s’ha determinat d’acord amb el projecte
d’urbanitzacio.
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Pel que fa a les despeses de gestio, aquestes s’estimen en funcio de la
informacié de la que es disposa en el moment de la redaccio del present
document i inclouen: les despeses per la redaccié dels diferents
instruments de planejament, gestid, urbanitzaciéo i altra documentacio
técnica necessaria per |’execucio del sector.

6.3. DETERMINACIO DELS PREUS DE VENDA | PREVISIO DE
COBRAMENT D'INGRESSOS

Previsio d’ingressos- Drets teorics

La previsid pel que fa als ingressos de les diferents ARE provindran del valor
en venda dels diferents aprofitaments urbanistics contemplats a les
mateixes, que en aquest cas corresponen a les edificabilitats dels diferents
usos ja siguin en termes d’habitatge protegit en les seves diferents
modalitats i segons el percentatges que es determinen a cadascuna de les
ARE, o en termes de sostre lliure residencial o aquell destinat a altres usos,
terciari, comercial, etc.

El valor en venda dels ingressos s’avalua segons la hipotesi de valors en
venda dels diferents usos, tenint en compte ’edificabilitat assignada a
cadascun d’ells. En l’actual conjuntura economica el valor més delicat
d’establir és el valor en venda del habitatges en régim lliure, que per altra
part és el valor que ha dinamitzat recentment gran part del
desenvolupament urbanistic de les actuacions desenvolupades en les
nostres ciutats i el que en gran part ha suportat una part significativa de la
despesa urbanitzadora dels sector residencials ordinaris. Els valors en venda
de ’habitatge lliure s’han obtingut a partir de les fonts consultades com
son: els indicadors de referéncia dels costos de l'edificacié del Pacte
Nacional per a U'Habitatge 2007-2016; els indicadors economics de
Barcelona i de la regié metropolitana (Barcelona economia); els estudis de
preus de mercat dels habitatges de la Generalitat i les diferents consultes a
agents de la propietat immobiliaria locals.

Atenent al comportament del darrer any 2007-2008, la tendéncia dels preus
és de contencié o inclos disminucié. Davant aquest tendéencia, s’ha preferit
fer els calculs des de un escenari de seguretat i s’han pres valors similars al
preus del habitatge concertat catala, pressuposant que qualsevol millora en
’activitat immobiliaria repercutira en Uincrement de la previsié d’ingressos
i fara més viable economicament ’ARE.

Pel que fa al calcul del valor de U’aprofitament assignat per a cada ARE i
per a la totalitat del PDU, es fa una estimacio del valor de repercussio per
sostre de cadascuna de les tipologies i usos determinats d’acord amb els
criteris de UlInstitut Catala del Sol.

Respecte a aquest valors de repercussio i efectuat el calcul del valor total
del sol urbanitzat per a cadascuna de les ARE, s’obté el valor corresponen
als propietaris, dret teoric del 85% de ’aprofitament, una vegada cedit el
15% de |'aprofitament, adequadament urbanitzat, que correspon a
’administracié actuant.

D’acord amb ’anterior en els segiients quadres s’especifiquen els diferents
valors i les estimacions per a cadascuna de les ARE incloses en aquest PDU,
aixi com un quadre resum del total d’inversions i despeses del PDU.

- Flux de cobraments dels ingressos per venda

Les dades de preus i aprofitaments corresponents a aquest projecte son les
seguents:

Preu /m2 sostre
Tipologia m2 sostre Cobraments
unitari

Habitatge Uiure 1.374,45 19.847 27.278.709
Concertat Catala (Concertat

s e 1.249,50 0 0
amb proteccio oficial)
Concertat (Protegit de preu

1.071,60 4.962 5.317.279

concertat)
Régim general 445,34 21.336 9.501.774
Régim especial 144,97 3.473 503.481
Comercial 812,18 3.728 3.027.807
TOTAL 53.346 45.629.050

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat esperats
en el moment d’execucio del projecte i d’acord amb les especificacions i
els usos que es determinen en els documents de planejament. Pel que fa als
cobraments corresponents a ’habitatge protegit s’estableixen segons la
zonha corresponent.

D’acord amb els esmentats criteris, el total que en resultaria d’aquesta
actuacioé urbanistica assoleixen la xifra de 45.629.050 €, corresponent als
propietaris de I’ambit el 85% dels cobraments totals (38.784.693 €) i a
’administracié actuant el 15% restant (6.844.358 €) en virtut de la cessio
obligatoria.

6.4. TEMPORALITAT

L’estudi de viabilitat del futur sector parteix de les segiients hipotesis
temporals:
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Flux de pagaments: S’inclouen en el flux de caixa del projecte amb una
periodificacio que n’estima l’inici durant el 1er semestre després de
I’eficacia del projecte de reparcel-lacié i la finalitzaci6 3 semestres
després.

Flux de cobraments: Els fluxos de caixa generats per les vendes s’estima
que es produiran segons la seglient temporalitat:

Tipologia NUm. semestres cobraments
Habitatge lliure 15
Concertat Catala (Concertat amb protecci6 oficial) 9
Concertat (Protegit de preu concertat) 9
Regim general 6
Reégim especial 6
Comercial 15
TOTAL 15

6.5. TAXA DE DESCOMPTE

S’estableix una taxa real (no nominal) de descompte del 12%, que es
considera adient per a aquest tipus de projecte i en la conjuntura en que
aquest es desenvolupara.

6.6. ESTIMACIO DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL

D’acord amb les hipotesis d’inversio, aprofitament, distribucié temporal
esperada i del flux de tresoreria que d’elles se’n desprén, actualitzat amb
la ja esmentada taxa de descompte, s’estima un valor residual del sol del
sector de 9.047.744 EUR que dividit per la superficie total computable del
sector representaria 111,35 EUR m2 de sol, que es considera no consistent
amb els preus de mercat de la zona per a sols amb condicions urbanistiques
semblants i d’acord amb les hipotesi anteriorment descrites. Per aquesta
rao el sector es considera no viable economicament.

Aquest sector s’executara pel sistema d'expropiacio per les justificacions
economiques i les altres explicitades en la memoria del PDU
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Preus unitaris aplicats

Cobraments previstos

Pagaments previstos

Temporalitat
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PDU

Municipi

Actuacio

Zena

05 Valles Occidental

Sabadell

Can Puiggener

A2

Superficie de ["ARE (m2) 111.286
Superficie de sdl computable (m2) 21.255
Edif. Bruta (st/ st computable) 0,66
m2 Sostre {(m2 St) 53.246
% Cessid 15,00%
Habitatge lliure (o) 37,20%
Concertat catala - Concertat amb proteccid oficial (%) 0,00%
Concertat - Protegit de preu concertat (%) 9,30%
Regim general (%) 40,00%
Regim especial (%) 6,51%
Comercial (%) 5,99%
Altres (%) 0,00%
Altres - Activitats (%) 0,00%
Altres - Terciari (%) 0,00%
Habitatge lliure (£/m2 5t) 1.274,45
Concertat catala - Concertat amb protecd 6 oficial {€/m2 5t} 1.2448,50
Concertat - Protegit de preu concertat (€/m2 5t) 1.071,60
Régim general (§/m2 St) 445,24
Régim especial (€/m2 5t) 144,97
Comercial (€/m2 5t) 812,18
Altres (€/m2 5t) 812,18
Altres - Activitats (€/m2 5t) 0,00
Altres - Terciari {£/m2 5t) 0,00
Cobraments patrimonials previstos [€) 38.784.693
Cobraments patrimonials previstos (€/m2) 477
WValor cessid (€) 6.844.258
Indemnitzacions (€) 1.440.000
Cost urbanitzacia (€) 9.587.650
Cost urbanitzacid (€/ha computable) 1.179.946
Connexions externes [€) 1.821.923
Connexions externes (€/ha computahle) 224223
Obres singulars (€) 1.209.387
Despasas de gestid i altres despeses [€) 2.108.844
Total [€) 16.167.804
Total (€/m2) 199
TIR 12%
Valor residual sl brut (€/m2) 111,35
Indemnitzacions (Ultim semestre) 1
Obres d'urbanitzacid (Altim semestre) 5
Obres singulars (dltim semestre) 3
Despeses de gestié i altres despeses [Ultim semestre) 2
Cobraments lliure (Ultim semestre) 15
Cobraments Concartat Catala (ditim semestre) g
Cobraments HPO Concertat [Ultim semestre) *]
Cobraments HPO General | Espacial (Ultm semeastra) 6
Cobraments comercial | altres {Ultim semestra) 15
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7. BASES TECNIQUES | ECONOMIQUES DE L'ARE TORRE ROMEU A
SABADELL

7.1. CARACTERISTIQUES URBANISTIQUES DE L'ARE TORRE ROMEU
A SABADELL
Dades de planejament proposat:

Les dades del planejament del sector Torre Romeu a Sabadell, rellevants
per a "estudi son les segiients:

Concepte Dades
Superficie ARE (m2) 131.926
Superficie Computable (m2) 110.108
Edificabilitat bruta (m2st/m2s06l computable) 0,60
m2 sostre 66.451
% cessio 15%

7.2. ESTIMACIO DESPESES TOTALS | FLUX DE PAGAMENT DELS
COSTOS
Estimacio de les despeses
En el present estudi, s’entén com a despeses totals la suma de:
a. les despeses generals
b. les despeses de gestio

a) Les despeses generals son les corresponents a les obres d’urbanitzacio a
executar dins i fora de U’ambit delimitat per a cada ARE, canons,
indemnitzacions i imprevistos, segons es detalla en ’apartat 1.4 del present
document, i que fan referéencia a:

obres d’urbanitzacio internes del sector delimitat:

a. Costos de les obres d’urbanitzacié de vials principals, vials b.
secundaris o de transit restringit i zones destinades a aparcaments

Costos d’urbanitzacié dels jardins, parcs i places.

conjunt d’altres despeses relacionades amb les obres necessaries per a la
transformacio urbanistica dels diferents sectors:

c. Connexions externes dels serveis

d. Canon ACA

e. Obres singulars

f. Imprevistos

g. Despeses derivades de la mobilitat generada
h. Indemnitzacions

b) Les despeses de gestiod i les altres despeses atribuibles representen els
costos interns necessaris per portar a terme tot el procés de transformacio
del sol. D’acord amb el que estableix l’art. 114 del DL 1/2005, de 26 de
juliol, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme i Uarticle 61 i
concordants del Reglament de Gestio Urbanistica, aniran a carrec dels
adjudicataris les despeses segiients:

a. Despeses de gestio per la redaccio de diferents figures de
planejament i de gestio urbanistica:

b. Estudis previs, Planejament derivat i Projecte de reparcel-lacio.
c. Despeses de gestio per la redaccio dels projectes d’urbanitzacio
d. Despeses de gestio per la direccié i control de ’obra

e. Despeses de topografia, estudis hidraulics, estudis geotécnics, etc

f. Despeses generals d’administracié i de llicéncies, impostos i/o
taxes, despeses notarials, despeses per registradors, etc.

g. Despeses de gestio per seguiment i liquidacié de quotes.

S’estima que les de despeses de gestio per la redaccié de diferents figures
de planejament i de gestid urbanistica tenen un cost que es situa entre el
8% i el 12% de les despeses generals.

El total de despeses de gestio més les altres despeses atribuibles s’estimen
en un 15% de les despeses generals.

Flux de pagaments dels costos d’urbanitzacio

D’acord amb els estudis efectuats, les magnituds principals de despeses
relatives al desenvolupament del futur sector son les segiients:

Concepte Pagaments
Obres d’urbanitzacio 10.801.271
Connexions externes 1.189.521
Obres singulars 44.238
Indemnitzacions 4.240.000
Despeses de gestio i altres despeses 2.441.254
Total despeses d’urbanitzacio 18.716.284

El cost de les obres s’ha determinat d’acord amb el projecte
d’urbanitzacio.
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Pel que fa a les despeses de gestio, aquestes s’estimen en funcio de la
informacié de la que es disposa en el moment de la redaccio del present
document i inclouen: les despeses per la redaccié dels diferents
instruments de planejament, gestid, urbanitzaciéo i altra documentacio
técnica necessaria per |’execucio del sector.

7.3. DETERMINACIO DELS PREUS DE VENDA | PREVISIO DE
COBRAMENT D'INGRESSOS

Previsio d’ingressos- Drets teorics

La previsid pel que fa als ingressos de les diferents ARE provindran del valor
en venda dels diferents aprofitaments urbanistics contemplats a les
mateixes, que en aquest cas corresponen a les edificabilitats dels diferents
usos ja siguin en termes d’habitatge protegit en les seves diferents
modalitats i segons el percentatges que es determinen a cadascuna de les
ARE, o en termes de sostre lliure residencial o aquell destinat a altres usos,
terciari, comercial, etc.

El valor en venda dels ingressos s’avalua segons la hipotesi de valors en
venda dels diferents usos, tenint en compte ’edificabilitat assignada a
cadascun d’ells. En l’actual conjuntura economica el valor més delicat
d’establir és el valor en venda del habitatges en régim lliure, que per altra
part és el valor que ha dinamitzat recentment gran part del
desenvolupament urbanistic de les actuacions desenvolupades en les
nostres ciutats i el que en gran part ha suportat una part significativa de la
despesa urbanitzadora dels sector residencials ordinaris. Els valors en venda
de ’habitatge lliure s’han obtingut a partir de les fonts consultades com
son: els indicadors de referéncia dels costos de l'edificacié del Pacte
Nacional per a U'Habitatge 2007-2016; els indicadors economics de
Barcelona i de la regié metropolitana (Barcelona economia); els estudis de
preus de mercat dels habitatges de la Generalitat i les diferents consultes a
agents de la propietat immobiliaria locals.

Atenent al comportament del darrer any 2007-2008, la tendéncia dels preus
és de contencié o inclos disminucié. Davant aquest tendéencia, s’ha preferit
fer els calculs des de un escenari de seguretat i s’han pres valors similars al
preus del habitatge concertat catala, pressuposant que qualsevol millora en
’activitat immobiliaria repercutira en Uincrement de la previsié d’ingressos
i fara més viable economicament ’ARE.

Pel que fa al calcul del valor de U’aprofitament assignat per a cada ARE i
per a la totalitat del PDU, es fa una estimacio del valor de repercussio per
sostre de cadascuna de les tipologies i usos determinats d’acord amb els
criteris de UlInstitut Catala del Sol.

Respecte a aquest valors de repercussio i efectuat el calcul del valor total
del sol urbanitzat per a cadascuna de les ARE, s’obté el valor corresponen
als propietaris, dret teoric del 85% de ’aprofitament, una vegada cedit el
15% de |'aprofitament, adequadament urbanitzat, que correspon a
’administracié actuant.

D’acord amb ’anterior en els segiients quadres s’especifiquen els diferents
valors i les estimacions per a cadascuna de les ARE incloses en aquest PDU,
aixi com un quadre resum del total d’inversions i despeses del PDU.

- Flux de cobraments dels ingressos per venda

Les dades de preus i aprofitaments corresponents a aquest projecte son les
seguents:

Preu /m2 sostre
Tipologia m2 sostre Cobraments
unitari

Habitatge Uiure 1.374,45 25.935 35.646.361
Concertat Catala (Concertat

s e 1.249,50 0 0
amb proteccio oficial)
Concertat (Protegit de preu

1.071,60 6.484 6.948.254

concertat)
Régim general 445,34 27.880 12.416.079
Régim especial 144,97 4.539 658.019
Comercial 812,18 1.613 1.310.046
TOTAL 66.451 56.978.760

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat esperats
en el moment d’execucio del projecte i d’acord amb les especificacions i
els usos que es determinen en els documents de planejament. Pel que fa als
cobraments corresponents a ’habitatge protegit s’estableixen segons la
zonha corresponent.

D’acord amb els esmentats criteris, el total que en resultaria d’aquesta
actuacioé urbanistica assoleixen la xifra de 56.978.760 €, corresponent als
propietaris de I’ambit el 85% dels cobraments totals (48.431.946 €) i a
’administracié actuant el 15% restant (8.546.814 €) en virtut de la cessio
obligatoria.

7.4. TEMPORALITAT

L’estudi de viabilitat del futur sector parteix de les segiients hipotesis
temporals:
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Flux de pagaments: S’inclouen en el flux de caixa del projecte amb una
periodificacio que n’estima l’inici durant el 1er semestre després de
I’eficacia del projecte de reparcel-lacié i la finalitzaci6 3 semestres
després.

Flux de cobraments: Els fluxos de caixa generats per les vendes s’estima
que es produiran segons la seglient temporalitat:

Tipologia NUm. semestres cobraments
Habitatge lliure 15
Concertat Catala (Concertat amb protecci6 oficial) 9
Concertat (Protegit de preu concertat) 9
Regim general 6
Reégim especial 6
Comercial 15
TOTAL 15

7.5. TAXA DE DESCOMPTE

S’estableix una taxa real (no nominal) de descompte del 12%, que es
considera adient per a aquest tipus de projecte i en la conjuntura en que
aquest es desenvolupara.

7.6. ESTIMACIO DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL

D’acord amb les hipotesis d’inversio, aprofitament, distribucié temporal
esperada i del flux de tresoreria que d’elles se’n desprén, actualitzat amb
la ja esmentada taxa de descompte, s’estima un valor residual del sol del
sector de 12.644.803 EUR que dividit per la superficie total computable del
sector representaria 114,84 EUR m2 de sol, que es considera no consistent
amb els preus de mercat de la zona per a sols amb condicions urbanistiques
semblants i d’acord amb les hipotesi anteriorment descrites. Per aquesta
rao el sector es considera no viable economicament.

Aquest sector s’executara pel sistema d'expropiacio per les justificacions
economiques i les altres explicitades en la memoria del PDU
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PDU 05 Vallés Occidental
Fitxa resum d'Estudi de Viabilitat de I'ARE: Municipi Sabadell
Actuacio Torre Romeu
Sabadell/Torre Romeu Zona | A2
Superficie de ["ARE (m2) 131.926
Superficie de sal computable (m2) 110.108
Planejament Edif. Bruta (stf sal computable) 0,60
m2 Sostre (m2 St) 66,451
% Cessid 15,00%
Habitatge lliure (%) 29,03%
Concertat catalé - Concertat amb protecci & oficial (%) 0,00%
Concertat - Protegit de preu concertat (o) 9,76%
Regim general (%) 41,96%
Sostre Regim especial (%) 5,83%
Comercial (%) 2,43%
Altres (%) 0,00%
Altres - Activitats (%) 0,00%
Altres - Terciari (%) 0,00%
Habitatge lliure (£/m2 5t) 1.274,45
Concertat catald - Concertat amb proteccid oficial {(€/m2 St) 1.249,50
Concertat - Protegit de preu concertat (€/m2 St) 1.071,60
Régim general (§/m2 St) 445,24
Preus unitaris aplicats Regim espacial (€/m2 5t) 144,97
Comercial (§/m2 5t) 812,18
Altres (€/m2 5t) 812,18
Altres - Activitats (€/m2 5t) 0,00
Altres - Terciari {(€/m2 5t) 0,00
Cobraments patrimonials previstos [€) 48.431.946
Cobraments previstos Cobraments patrimonials previstos (€/m2) 440
| Valor cessio (6) 8.546.814
Indemnitzacions (€) 4.240.000
Cost urbanitzacid (€) 10.801.271
Cost urbanitzacid (€/ha computable) 980.971
Connexions externes (€) 1.189.521
Pagaments previstos Connexions externes (€/ha computable) 108.032
Obres singulars (€) 447238
Despasas de gestié i altres despeses [€) 2.441.254
Total [€) 18.716.284
Total (€/m2) 170
TIR 12%
Valor residual sl brut (€/m2) 114,24
Indemnitzacions (dltim semestre) 1
Obres d'urbanitzacid (dltim semeastre) 2
Obres singulars (Ultim semestre) i)
Despeses de gestid i altres despeses (Ultim semestre) &
Temporalitat Cobraments |liure {Ultim semestre) 15
Cobraments Concertat Catala (dltim semestre) 9
Cobraments HPO Concertat [Ultim semestre) *]
Cobraments HPO General | Espacial (Ultm semeastra) 6
Cobraments comercial | altres {Ultim semestre) | i
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8. BASES TECNIQUES | ECONOMIQUES DE L'ARE CAN TAIO A SANTA
PERPETUA DE MOGODA

8.1. CARACTERISTIQUES URBANISTIQUES DE L'ARE CAN TAIO A
SANTA PERPETUA DE MOGODA
Dades de planejament proposat:

Les dades del planejament del sector Can Taid a Santa Perpétua de
Mogoda, rellevants per a l’estudi son les segiients:

Concepte Dades
Superficie ARE (m2) 158.856
Superficie Computable (m2) 158.856
Edificabilitat bruta (m2st/m2s06l computable) 0,55
m2 sostre 87.371
% cessio 15%

8.2. ESTIMACIO DESPESES TOTALS | FLUX DE PAGAMENT DELS
COSTOS
Estimacio de les despeses
En el present estudi, s’entén com a despeses totals la suma de:
a. les despeses generals
b. les despeses de gestio

a) Les despeses generals son les corresponents a les obres d’urbanitzacio a
executar dins i fora de U’ambit delimitat per a cada ARE, canons,
indemnitzacions i imprevistos, segons es detalla en ’apartat 1.4 del present
document, i que fan referéencia a:

obres d’urbanitzacio internes del sector delimitat:

a. Costos de les obres d’urbanitzacié de vials principals, vials b.
secundaris o de transit restringit i zones destinades a aparcaments

Costos d’urbanitzacié dels jardins, parcs i places.

conjunt d’altres despeses relacionades amb les obres necessaries per a la
transformacio urbanistica dels diferents sectors:

c. Connexions externes dels serveis

d. Canon ACA

e. Obres singulars

f. Imprevistos

g. Despeses derivades de la mobilitat generada
h. Indemnitzacions

b) Les despeses de gestiod i les altres despeses atribuibles representen els
costos interns necessaris per portar a terme tot el procés de transformacio
del sol. D’acord amb el que estableix l’art. 114 del DL 1/2005, de 26 de
juliol, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme i Uarticle 61 i
concordants del Reglament de Gestio Urbanistica, aniran a carrec dels
adjudicataris les despeses segiients:

a. Despeses de gestio per la redaccio de diferents figures de
planejament i de gestio urbanistica:

b. Estudis previs, Planejament derivat i Projecte de reparcel-lacio.
c. Despeses de gestio per la redaccio dels projectes d’urbanitzacio
d. Despeses de gestio per la direccié i control de ’obra

e. Despeses de topografia, estudis hidraulics, estudis geotécnics, etc

f. Despeses generals d’administracié i de llicéncies, impostos i/o
taxes, despeses notarials, despeses per registradors, etc.

g. Despeses de gestio per seguiment i liquidacié de quotes.

S’estima que les de despeses de gestio per la redaccié de diferents figures
de planejament i de gestid urbanistica tenen un cost que es situa entre el
8% i el 12% de les despeses generals.

El total de despeses de gestio més les altres despeses atribuibles s’estimen
en un 15% de les despeses generals.

Flux de pagaments dels costos d’urbanitzacio

D’acord amb els estudis efectuats, les magnituds principals de despeses
relatives al desenvolupament del futur sector son les segiients:

Concepte Pagaments
Obres d’urbanitzacio 18.083.345
Connexions externes 2.943.727
Obres singulars 1.710813
Indemnitzacions 0
Despeses de gestié i altres despeses 3.410.683
Total despeses d’urbanitzacio 26.148.568

El cost de les obres s’ha determinat d’acord amb el projecte
d’urbanitzacio.
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Pel que fa a les despeses de gestio, aquestes s’estimen en funcio de la
informacié de la que es disposa en el moment de la redaccio del present
document i inclouen: les despeses per la redaccié dels diferents
instruments de planejament, gestid, urbanitzaciéo i altra documentacio
técnica necessaria per |’execucio del sector.

8.3. DETERMINACIO DELS PREUS DE VENDA | PREVISIO DE
COBRAMENT D'INGRESSOS

Previsio d’ingressos- Drets teorics

La previsid pel que fa als ingressos de les diferents ARE provindran del valor
en venda dels diferents aprofitaments urbanistics contemplats a les
mateixes, que en aquest cas corresponen a les edificabilitats dels diferents
usos ja siguin en termes d’habitatge protegit en les seves diferents
modalitats i segons el percentatges que es determinen a cadascuna de les
ARE, o en termes de sostre lliure residencial o aquell destinat a altres usos,
terciari, comercial, etc.

El valor en venda dels ingressos s’avalua segons la hipotesi de valors en
venda dels diferents usos, tenint en compte ’edificabilitat assignada a
cadascun d’ells. En l’actual conjuntura economica el valor més delicat
d’establir és el valor en venda del habitatges en régim lliure, que per altra
part és el valor que ha dinamitzat recentment gran part del
desenvolupament urbanistic de les actuacions desenvolupades en les
nostres ciutats i el que en gran part ha suportat una part significativa de la
despesa urbanitzadora dels sector residencials ordinaris. Els valors en venda
de ’habitatge lliure s’han obtingut a partir de les fonts consultades com
son: els indicadors de referéncia dels costos de l'edificacié del Pacte
Nacional per a U'Habitatge 2007-2016; els indicadors economics de
Barcelona i de la regié metropolitana (Barcelona economia); els estudis de
preus de mercat dels habitatges de la Generalitat i les diferents consultes a
agents de la propietat immobiliaria locals.

Atenent al comportament del darrer any 2007-2008, la tendéncia dels preus
és de contencié o inclos disminucié. Davant aquest tendéencia, s’ha preferit
fer els calculs des de un escenari de seguretat i s’han pres valors similars al
preus del habitatge concertat catala, pressuposant que qualsevol millora en
’activitat immobiliaria repercutira en Uincrement de la previsié d’ingressos
i fara més viable economicament ’ARE.

Pel que fa al calcul del valor de U’aprofitament assignat per a cada ARE i
per a la totalitat del PDU, es fa una estimacio del valor de repercussio per
sostre de cadascuna de les tipologies i usos determinats d’acord amb els
criteris de UlInstitut Catala del Sol.

Respecte a aquest valors de repercussio i efectuat el calcul del valor total
del sol urbanitzat per a cadascuna de les ARE, s’obté el valor corresponen
als propietaris, dret teoric del 85% de ’aprofitament, una vegada cedit el
15% de |'aprofitament, adequadament urbanitzat, que correspon a
’administracié actuant.

D’acord amb ’anterior en els segiients quadres s’especifiquen els diferents
valors i les estimacions per a cadascuna de les ARE incloses en aquest PDU,
aixi com un quadre resum del total d’inversions i despeses del PDU.

- Flux de cobraments dels ingressos per venda

Les dades de preus i aprofitaments corresponents a aquest projecte son les
seguents:

Preu /m2 sostre
Tipologia m2 sostre Cobraments
unitari

Habitatge lliure 1.107,04 37.172 41.150.891
Concertat Catala (Concertat

e 1.006,40 8.261 8.313.870
amb proteccio oficial)
Concertat (Protegit de preu

858,21 16.521 14.178.487

concertat)
Régim general 445,34 16.521 7.357.462
Régim especial 144,97 4.130 598.726
Comercial 654,16 4.766 3.117.727
TOTAL 74.717.163

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat esperats
en el moment d’execucio del projecte i d’acord amb les especificacions i
els usos que es determinen en els documents de planejament. Pel que fa als
cobraments corresponents a ’habitatge protegit s’estableixen segons la
zonha corresponent.

D’acord amb els esmentats criteris, el total que en resultaria d’aquesta
actuacié urbanistica assoleixen la xifra de 74.717.163 €, corresponent als
propietaris de I’ambit el 85% dels cobraments totals (63.509.589 €) i a
’administracio actuant el 15% restant (11.207.575 €) en virtut de la cessio
obligatoria.

8.4. TEMPORALITAT

L’estudi de viabilitat del futur sector parteix de les segiients hipotesis
temporals:
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Flux de pagaments: S’inclouen en el flux de caixa del projecte amb una
periodificacio que n’estima l’inici durant el 1er semestre després de
I’eficacia del projecte de reparcel-lacié i la finalitzaci6 3 semestres

després.

Flux de cobraments: Els fluxos de caixa generats per les vendes s’estima
que es produiran segons la seglient temporalitat:

Tipologia NUm. semestres cobraments
Habitatge lliure 15
Concertat Catala (Concertat amb protecci6 oficial) 9
Concertat (Protegit de preu concertat) 9
Regim general 6
Reégim especial 6
Comercial 15
TOTAL 15

8.5. TAXA DE DESCOMPTE

S’estableix una taxa real (no nominal) de descompte del 12%, que es
considera adient per a aquest tipus de projecte i en la conjuntura en que
aquest es desenvolupara.

8.6. ESTIMACIO DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL

D’acord amb les hipotesis d’inversio, aprofitament, distribucié temporal
esperada i del flux de tresoreria que d’elles se’n desprén, actualitzat amb
la ja esmentada taxa de descompte, s’estima un valor residual del sol del
sector de 15.737.864 EUR que dividit per la superficie total computable del
sector representaria 99,07 EUR m2 de sol, que es considera consistent amb
els preus de mercat de la zona per a sols amb condicions urbanistiques
semblants i d’acord amb les hipotesi anteriorment descrites. (veure fitxa
adjunta)
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PDU 05 Vallés Occidental

Fitxa resum d'Estudi de Viabilitat de I'ARE: Municipi Santa Perpétua de Mogoda

Actuacio Can Taid

Santa Perpétua de Mogoda/Can Taio _ Zona _ A3

Superficie de I'"ARE (m2) 158856

Superficie de sdl computable (m2) 158.856

Planejament Edif. Bruta (st/ sl computable) 0,55
m2 Sostre (m2 St) 87.371

% Cessi6 15,00%

Habitatge lliure (%) 42,55%

Concertat catals - Concertat amb protecd 6 ofical (%) 9,46%

Concertat - Protegit de preu concertat (%) 18,91%

Regim general (%) 18,91%

Regim especial (%) 4,73%

Comercial (%) 545%

Altres (%) 0,00%

Altres - Activitats (%) 0,00%%

Altres - Terciari (%) 0,00%

Habitatge lliure (€/m2 St) 1.107,04

Concertat catala - Concertat amb protecci é oficial (€/m2 St) 1.006,40

Concertat - Protegit de preu concertat (€/m2 St) 858,21

Régim general (€/m2 5t) 445,34

Preus unitaris aplicats Régim especial (€/m2 St) 144,97
Comercial (€/m2 St) 654,16

Altres (€/m2 St ) 654,16

Altres - Activitats (€/m2 St) 0,00

Altres - Terciari (€/m2 5t) 0,00

Cobraments patrimonials previstos (€) 63.509.589

Cobraments previstos | Cobraments patrimonials previstos (€/m2) 400
Valor cessié (€) 11.207.575

Indemnitzacions (€) 0

Cost urbanitzaci6 (€) 18.083.245

Cost urbanitzacid (€/ha computable) 1.138.348

Connexions externes (€) 2.943.727

Pagam entsp revistos Connexions externes (€/ha computable) 185.308
Obres singulars (€) 1.710.813

Despeses de gestid i altres despeses (€) 3.410.683

Total [€) 26.148.568

Total (€/m2) 165

TIR 12%

Valor residual sol brut (€/m2) 99,07

Indemnitzacions [Gltim semestre) 1

Obres d'urbanitzacié (dltim semestre) 3

Obres singulars (dltim semestre) 3

Despeses de gestid i altres despeses (Ultim semestre) 3

Temporalitat Cobraments lliure (ltim semestre) 15
Cobraments Concertat Catala (Ultim semestre) 9

Cobraments HPO Concertat (Gltim semestre) 9

Cobraments HPQ General i Especial (It mestre) 6

Cobraments comercial i dtres (dltim semestre] ] 3 o 15
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9. BASES TECNIQUES | ECONOMIQUES DE L'ARE PORTA SUD A
TERRASSA

9.1. CARACTERISTIQUES URBANISTIQUES DE L'ARE PORTA SUD A
TERRASSA
Dades de planejament proposat:

Les dades del planejament del sector porta sud a Terrassa, rellevants per a
’estudi son les segilients:

Concepte Dades
Superficie ARE (m2) 155.969
Superficie Computable (m2) 91.633
Edificabilitat bruta (m2st/m2s06l computable) 1,08
m2 sostre 99.420
% cessio 15%

9.2. ESTIMACIO DESPESES TOTALS | FLUX DE PAGAMENT DELS
COSTOS
Estimacio de les despeses
En el present estudi, s’entén com a despeses totals la suma de:
a. les despeses generals
b. les despeses de gestio

a) Les despeses generals son les corresponents a les obres d’urbanitzacio a
executar dins i fora de U’ambit delimitat per a cada ARE, canons,
indemnitzacions i imprevistos, segons es detalla en ’apartat 1.4 del present
document, i que fan referéencia a:

obres d’urbanitzacio internes del sector delimitat:

a. Costos de les obres d’urbanitzacié de vials principals, vials b.
secundaris o de transit restringit i zones destinades a aparcaments

Costos d’urbanitzacié dels jardins, parcs i places.

conjunt d’altres despeses relacionades amb les obres necessaries per a la
transformacio urbanistica dels diferents sectors:

c. Connexions externes dels serveis

d. Canon ACA

e. Obres singulars

f. Imprevistos

g. Despeses derivades de la mobilitat generada
h. Indemnitzacions

b) Les despeses de gestiod i les altres despeses atribuibles representen els
costos interns necessaris per portar a terme tot el procés de transformacio
del sol. D’acord amb el que estableix l’art. 114 del DL 1/2005, de 26 de
juliol, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme i Uarticle 61 i
concordants del Reglament de Gestio Urbanistica, aniran a carrec dels
adjudicataris les despeses segiients:

a. Despeses de gestio per la redaccio de diferents figures de
planejament i de gestio urbanistica:

b. Estudis previs, Planejament derivat i Projecte de reparcel-lacio.
c. Despeses de gestio per la redaccio dels projectes d’urbanitzacio
d. Despeses de gestio per la direccié i control de ’obra

e. Despeses de topografia, estudis hidraulics, estudis geotécnics, etc

f. Despeses generals d’administracié i de llicéncies, impostos i/o
taxes, despeses notarials, despeses per registradors, etc.

g. Despeses de gestio per seguiment i liquidacié de quotes.

S’estima que les de despeses de gestio per la redaccié de diferents figures
de planejament i de gestid urbanistica tenen un cost que es situa entre el
8% i el 12% de les despeses generals.

El total de despeses de gestio més les altres despeses atribuibles s’estimen
en un 15% de les despeses generals.

Flux de pagaments dels costos d’urbanitzacio

D’acord amb els estudis efectuats, les magnituds principals de despeses
relatives al desenvolupament del futur sector son les segiients:

Concepte Pagaments
Obres d’urbanitzacio 3.358.314
Connexions externes 10.046.837
Obres singulars 1.157.910
Indemnitzacions 1.829.700
Despeses de gestio i altres despeses 2.492.664
Total despeses d’urbanitzacio 19.110.425

El cost de les obres s’ha determinat d’acord amb el projecte
d’urbanitzacio.

0.1c. BASES TECNIQ

167




PLA DIRECTOR URBANISTIC DE LES AREES RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES DEL VALLES OCCIDENTAL

Pel que fa a les despeses de gestio, aquestes s’estimen en funcio de la
informacié de la que es disposa en el moment de la redaccio del present
document i inclouen: les despeses per la redaccié dels diferents
instruments de planejament, gestid, urbanitzaciéo i altra documentacio
técnica necessaria per |’execucio del sector.

9.3. DETERMINACIO DELS PREUS DE VENDA | PREVISIO DE
COBRAMENT D'INGRESSOS

Previsio d’ingressos- Drets teorics

La previsid pel que fa als ingressos de les diferents ARE provindran del valor
en venda dels diferents aprofitaments urbanistics contemplats a les
mateixes, que en aquest cas corresponen a les edificabilitats dels diferents
usos ja siguin en termes d’habitatge protegit en les seves diferents
modalitats i segons el percentatges que es determinen a cadascuna de les
ARE, o en termes de sostre lliure residencial o aquell destinat a altres usos,
terciari, comercial, etc.

El valor en venda dels ingressos s’avalua segons la hipotesi de valors en
venda dels diferents usos, tenint en compte ’edificabilitat assignada a
cadascun d’ells. En l’actual conjuntura economica el valor més delicat
d’establir és el valor en venda del habitatges en régim lliure, que per altra
part és el valor que ha dinamitzat recentment gran part del
desenvolupament urbanistic de les actuacions desenvolupades en les
nostres ciutats i el que en gran part ha suportat una part significativa de la
despesa urbanitzadora dels sector residencials ordinaris. Els valors en venda
de ’habitatge lliure s’han obtingut a partir de les fonts consultades com
son: els indicadors de referéncia dels costos de l'edificacié del Pacte
Nacional per a U'Habitatge 2007-2016; els indicadors economics de
Barcelona i de la regié metropolitana (Barcelona economia); els estudis de
preus de mercat dels habitatges de la Generalitat i les diferents consultes a
agents de la propietat immobiliaria locals.

Atenent al comportament del darrer any 2007-2008, la tendéncia dels preus
és de contencié o inclos disminucié. Davant aquest tendéencia, s’ha preferit
fer els calculs des de un escenari de seguretat i s’han pres valors similars al
preus del habitatge concertat catala, pressuposant que qualsevol millora en
’activitat immobiliaria repercutira en Uincrement de la previsié d’ingressos
i fara més viable economicament ’ARE.

Pel que fa al calcul del valor de U’aprofitament assignat per a cada ARE i
per a la totalitat del PDU, es fa una estimacio del valor de repercussio per
sostre de cadascuna de les tipologies i usos determinats d’acord amb els
criteris de UlInstitut Catala del Sol.

Respecte a aquest valors de repercussio i efectuat el calcul del valor total
del sol urbanitzat per a cadascuna de les ARE, s’obté el valor corresponen
als propietaris, dret teoric del 85% de ’aprofitament, una vegada cedit el
15% de |'aprofitament, adequadament urbanitzat, que correspon a
’administracié actuant.

D’acord amb ’anterior en els segiients quadres s’especifiquen els diferents
valors i les estimacions per a cadascuna de les ARE incloses en aquest PDU,
aixi com un quadre resum del total d’inversions i despeses del PDU.

- Flux de cobraments dels ingressos per venda

Les dades de preus i aprofitaments corresponents a aquest projecte son les
seguents:

Preu /m2 sostre
Tipologia m2 sostre Cobraments
unitari

Habitatge Uiure 1.374,45 42.752 58.760.486
Concertat Catala (Concertat

e 1.249,50 8.550 10.683.225
amb proteccio oficial)
Concertat (Protegit de preu

1.071,60 12.826 13.744.342

concertat)
Régim general 445,34 15.391 6.854.228
Régim especial 144,97 5.985 867.645
Comercial 812,18 13.916 11.302.297
TOTAL 99.420 102.212.223

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat esperats
en el moment d’execucio del projecte i d’acord amb les especificacions i
els usos que es determinen en els documents de planejament. Pel que fa als
cobraments corresponents a ’habitatge protegit s’estableixen segons la
zonha corresponent.

D’acord amb els esmentats criteris, el total que en resultaria d’aquesta
actuacio urbanistica assoleixen la xifra de 102.212.223 €, corresponent als
propietaris de ’ambit el 85% dels cobraments totals (86.880.390 €) i a
’administracio actuant el 15% restant (15.331.833 €) en virtut de la cessio
obligatoria.

9.4. TEMPORALITAT

L’estudi de viabilitat del futur sector parteix de les segiients hipotesis
temporals:
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Flux de pagaments: S’inclouen en el flux de caixa del projecte amb una
periodificacio que n’estima l’inici durant el 1er semestre després de
I’eficacia del projecte de reparcel-lacié i la finalitzaci6 4 semestres
després.

Flux de cobraments: Els fluxos de caixa generats per les vendes s’estima
que es produiran segons la seglient temporalitat:

Tipologia NUm. semestres cobraments
Habitatge lliure 24
Concertat Catala (Concertat amb protecci6 oficial) 14
Concertat (Protegit de preu concertat) 14
Regim general 9
Reégim especial 9
Comercial 24
TOTAL 24

9.5. TAXA DE DESCOMPTE

S’estableix una taxa real (no nominal) de descompte del 12%, que es
considera adient per a aquest tipus de projecte i en la conjuntura en que
aquest es desenvolupara.

9.6. ESTIMACIO DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL

D’acord amb les hipotesis d’inversio, aprofitament, distribucié temporal
esperada i del flux de tresoreria que d’elles se’n desprén, actualitzat amb
la ja esmentada taxa de descompte, s’estima un valor residual del sol del
sector de 23.257.372 EUR que dividit per la superficie total computable del
sector representaria 253,81 EUR m2 de sol, que es considera consistent amb
els preus de mercat de la zona per a sols amb condicions urbanistiques
semblants i d’acord amb les hipotesi anteriorment descrites. (veure fitxa
adjunta)
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Fitxa resum d'Estudi de Viabilitat de I'ARE:

Terrassa/PEMU Porta Sud

Planejament

Preus unitaris aplicats

Cobraments previstos

Pagaments previstos

TIR
Valor sol

Temporalitat

PLA DIRECTOR URBANISTIC DE LES AREES RESIDENCIALS ESTRATEGIQUES DEL VALLES OCCIDENTAL

PDU

Municipi

Actuacio

Zona

05 Valles Occidental

Terrassa

PEMU Porta Sud

A2

Superficie de I'ARE (m2) 155.969
Superficie de sol computable {m2) 91.633
Edif. Bruta (st/ sl computable) 1,08
m2 Sostre (m2 St} 95.420
% Cessio 15,00%
| Habitatge lliure (%) 43,00%
Concertat catala - Concertat amb proteccid oficial {%) 8,60%
Concertat - Protegit de preu concertat (%) 12,90%
Régim general (%) 15,48%
Régim especial {%) 6,02%
Comercial (%) 14,00%
Altres (%) 0,00%
Altres - Activitats (%) 0,00%
| Altres - Terciari (%) 0,00%
| Habitatge Iliure (£/m2 St ) 1.374,45
Concertat catala - Concertat amb proteccid oficial (€/m2 St) 1.249,50
Concertat - Protegit de preu concertat {€/m2 St ) 1.071,60
| Régim general (€/m2 St) 445,34
Régim especial {(€/m2 St} 144,97
Comercial (€/m2 5t) 812,18
Altres (€/m2 5t) 812,18
Altres - Activitats (€/m2 St} 0,00
| Altres - Terciari (£/m2 St ) 0,00
[ Cobraments patrimonials previstos (€) 86.880.380
Cobraments patrimonials previstos (£/m2) 948
| Valor cessio (£) 15.331.833
Indemnitzacions (€) 1.825.700
Cost urbanitzacio (€) 3.583.314
Cost urbanitzacic (€/ha computable) 391.051
Connexions externes (€) 10.046.837
Connexions externes (€/ha computable) 1.096.421
Obres singulars (€) 1.157.910
Despeses de gestid i altres despeses (€) 2.492.664
Total (€) 19.110.425
Total (€/m2) 209
| TIR 12%
Valor residual sél brut (€/m2) 253,81
Indemnitzacions (Ultim semestre) 1
Obres d'urbanitzacié (dltim semestre) =
Obres singulars (Ultim semestre) 3
Despeses de gestid i altres despeses (Ultim semestre) 3
Cobraments lliure {dltim semestre} 24
Cobraments Concertat Catala (Ultim semestre) 14
| Cobraments HPO Concertat {ultim semestre} 14
Cobraments HPO General i Especial (Ultim semestre) 9
| Cobraments comercial i altres (Itim semestre) 24
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10. JUSTIFICACIO DE LA SOSTENIBILITAT ECONOMICA

El Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en mateéria
urbanistica, en el seu article 12, afegeix una nova lletra d) a Uarticle 59.3
del Text refos de la Llei d’urbanisme, que comporta l’obligatorietat
d’incorporar a la documentaci6 de la memoria dels plans d’ordenacio
urbanistica municipal l’informe de sostenibilitat economica.

Atenent al contingut del referit article 59.3.d) del Text refos de la Llei
d’urbanisme, ’informe de sostenibilitat economica ha de contenir:

- La justificacio de la suficiencia i adequacio del sol destinat a usos
productius.

- La ponderaci6 de ’impacte de les actuacions previstes en les finances
publiques de les administracions responsables de la implantacio i el
manteniment de les infraestructures i de la implantaci6 i prestacio dels
serveis necessaris.

L’anterior determinacid, emana de |’adaptacié catalana al que establia
Uarticle 15 "evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo
urbano”, dins del Titol Il sobre bases de regim del sol, de la Ley 8/2007, de
28 de mayo, de suelo, avui Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley del Suelo. Aquest text
legal en la seva part d’exposicio de motius manifesta el segiient:

Correlativos de los derechos de las personas son los deberes basicos de
las Administraciones con que la Ley abre su Titulo II.

Los procedimientos de aprobacién de instrumentos de ordenacion y de
ejecucion urbanisticas tienen una trascendencia capital, que desborda
con mucho el plano estrictamente sectorial, por su incidencia en el
crecimiento econémico, en la proteccion del medio ambiente y en la
calidad de vida. Por ello, la Ley asegura unos estandares minimos de
transparencia, de participacion ciudadana real y no meramente formal,
y de evaluacion y seguimiento de los efectos que tienen los planes sobre
la economia y el medio ambiente.

La efectividad de estos estandares exige que las actuaciones
urbanizadoras de mayor envergadura de impacto, que producen una
mutacién radical del modelo territorial, se sometan a un nuevo
ejercicio pleno de potestad de ordenacion. Ademas, la Ley hace un
tratamiento innovador de este proceso de evaluacién y seguimiento, con
el objeto de integrar en él la consideracion de los recursos e
infraestructuras mas importantes.

Esta integracion favorecera, a un tiempo, la utilidad de los procesos de
que se tratay la celeridad-de los-procedimientos-en-los que se insertan.

D’acord amb Uanterior caldra, de forma particular, realitzar la
sostenibilitat economica, sobretot, de les actuacions en aquells casos
d’actuacions de "mayor envergadura” que produeixin una mutacio radical
del model territorial, que no és el cas que ens ocupa en les presents arees
residencials estratégiques, incloses en aquest Pla director urbanistic.

| en referir-nos al nivell acotat de les actuacions que es proposen en aquest
Pla director urbanistic, cal fer esment dels principals indicadors basics que
en aquest document s’estableixen i el seu potencial impacte respecte les
finances publiques de UAdministracido responsable del seu posterior
manteniment, que en aquest cas sera pel conjunt del sols publics destinats
a sistemes d’espais lliures i vialitat:

- En primer lloc, en quasi la totalitat del casos, es tracta d’un nombre
de nous habitatges limitat respecte el conjunt del municipi

- En segon lloc i pel que fa les despeses de manteniment de ’espai
public, ja que no cal considerar Uobra d’urbanitzacié, per rebre
l'Ajuntament els sols ja urbanitzats després de les actuacions
urbanistiques que es proposen, la present actuacié urbanistica no
comportara cap increment de la despesa publica en el manteniment
dels carrers i els espai lliures, ja que la mateixa vindra compensada
per d’ingrés en termes de IBl i altres ingressos que generara el nou
assentament residencial

No obstant [’anterior i en aplicacié del que s’estableix en els textos legals
vigents, s’avaluaran en cada Area residencial estratégica, els apartats que
als mateixos es fara referéncia seran els segiients:

1. Justificacié de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos
productius.

Les ARE son, pels seus propis objectius, sectors de desenvolupament
residencial amb la finalitat de generar habitatge assequible. No
obstant l’anterior, i essent els usos a desenvolupar principalment de
tipus residencial, s’estableix en cada ARE un sostre complementari
significatiu, pel que fa a l’activitat, que en la major part dels casos
esta per sobre del 10% del total de ’edificabilitat, i vinculada a
terciari en alcada (hotel, oficines i serveis personals) i al comerc de
proximitat del barri, el que representa uns percentatges molt
superiors respecte a la mitjana dels barris residencials de Catalunya
i que garanteix un significatiu nivell d'autocontencié en la relacio
entre residents i llocs de treball.

Els nous habitatges i les noves activitats milloraran el comportament
de la hisenda municipal del municipi on esta integrada ’ARE, ja que
es tracta d’una actuacié urbanistica de transformaci6 amb uns
importants coeficients d’edificabilitat i densitat que afavoreixen el
principi de racionalitzacio de I’Us del sol i el reciclatge urba.
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2. Ponderaci6 de l’impacte de les actuacions previstes en les finances Edificabilitat destinada a usos no residencials 4.662 m? st 20 %
de les.Adm1n1strac1ons.responsablgs de d 1mplantac10 i manteniment Total edificabilitat 23.308 m? st 100 %
de les infraestructures i dels serveis necessaris, avaluant en aquest cas

Uimport de les despeses de manteniment del sistema viari i dels espais Els nous habitatges i les noves activitats milloraran el comportament de
lliures i els ingressos que en termes de IBl pot reportar per la hisenda municipal del municipi on esta integrada I’ARE, ja que es

I’ Administracio local ’actuacioé que s’executara. .. L. L, .
q tracta d’una actuacio urbanistica de transformacié amb uns importants

10.1 Sostenibilitat economica de I’ARE Sector Estacid a Barbera del Vallés coeficients d’edificabilitat i densitat que afavoreixen el principi de

e s , . . L racionalitzacio de ’Us del sol i el reciclatge urba.
1. Justificacio de l’impacte de ’actuacio en el conjunt del municipi

3. Ponderacioé de I'impacte de les actuacions previstes en les finances de
les Administracions responsables de d’implantacié i manteniment de les
infraestructures i dels serveis necessaris.

L’actuacio en el conjunt del municipi representa un nombre de nous
habitatges i nous residents molt acotat respecte el total d’habitatges

existents
En conjunt, aquesta és una actuacio de les que es pot considerar de

"transformacié urbana”, ja que es delimita en la seva totalitat en sols
urbans. En total, i tal com s’ha explicitat anteriorment, amb ’actuacio

Q1. Quadre de U'impacte del nous habitatges en el conjunt del municipi i en el PDU

Concepte Total % ) . , o ] .
hi haura més espais lliure, en una quantitat entorn als 16.902 m? de sol,
Parc d’habitatges del conjunt del municipi 2006 12.130 hbtg . . Lo .
i espais de vialitat, entorn als 14.519 m? de sol. Respecte aquestes
Nous habitatges en ’ARE 214 hbtg 1,76 % . . . .
dades caldria aplicar un cost de manteniment de les mateixes entre 2,50
i 2,80 euros /m? i anys per la vialitat i entre 2,00 i 2,40 euros/m? i any
Total habitatges en el PDU 6.212 hbtg pels espais lliures, el que en la seva totalitat vindra a comportar, pel
Nous habitatges en IARE 214 hbtg 3.44% conjunt de l’actuacid, una necessitats d’inversi6 en termes de
) . , ..
El conjunt de l’actuacié proposada representa un percentatge de nous manteniment segons els que s’assenyala en el quadre segient.

habitatges inferior al 5% del conjunt d’habitatges del municipi, podent ser
considerada per la seva dimensio, una actuacié complementaria dins de la

Q3. Quadre de costos del manteniment dels espais lliures i els sistema viari

ciutat de Barbera del Vallés. Cost manteniment  Cost total Cost total

. , ., Concepte unitari m2/any manteniment manteniment
Respecte el PDU el conjunt de |'actuacio proposada representa un anual 1 anual 2

, L. . 0 .
percentatge de nous habitatges tambe inferior al 5% del conjunt 1. Manteniment espais lliure 2,00i2,40€/m?  33.804€/any  40.564 €/any
’habi PD
d’hab tatges del U 2. Manteniment espais de vialitat 2,501 2,80 €/m? 36.297 €/any 40.653 €/any

2. Justificaci6 de la suficiencia i adequacio del sol destinat a usos

. Dels diferents valors anteriors, la mitjana del cost del manteniment
productius.

anual del sistema d’espais lliure i la nova vialitat es situa en la quantitat
Aquesta és una actuacié en la que els usos a desenvolupar son de 37.829,88 €/any.
principalment de tipus residencial, establint-se un sostre complementari
important, pel que fa a LUactivitat, de forma que Uedificabilitat
resultant es reparteix en un 81% destinada a habitatge i un 19%
destinada a activitat, vinculada al comerc de proximitat del barri, en
uns percentatges molt superiors respecte a la mitjana dels barris
residencials de Catalunya, que garanteix un important nivell
d'autocontencid en la relacid entre residents i llocs de treball.

El cost del manteniment dels nous espais lliures i vialitat que es generen
en la nova actuacio tindran un manteniment, que entre d’altres fons
d’ingressos procediran de la recaptacié en concepte de Impost de Bens
Immobles (IBI) que l'Ajuntament recaptara de les noves construccions
(no es comptabilitzen en aquest cas limport de les llicéncies, ni dels
possibles impostos d’activitat a instal:-lar, ni altres taxes o carrecs que
puguin generar noves aportacions a I’Administracié municipal).

Q2. Quadre de repartiment d’usos residencials i no residencials en I’ARE ... . \ e
P En termes generals al municipi de Barbera del Valles la mitjana de valors

procedents de lIBI es situa en un valor de 2,30 euros/m? de sostre, valor
obtingut a partir de dividir el totals dels ingressos municipals per U’IBI
per la totalitat del sostre que tributa aquest impost.

Concepte Total %

Edificabilitat destinada a usos residencials 18.646 m? st 80 %
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Si s’apliquen els valors unitaris d’ingressos sobre la totalitat del sostre
de lArea Residencials Estratégica, amb el valor de 2,30 €/m? i any,
s’obtenen uns ingressos de 53.608,56 €/anuals que cobreixen de manera
suficient l'import de la despesa de 37.829,88 €/any.

Q3. Quadre de justificacio de la sostenibilitat economica de ’actuacio

uns percentatges molt superiors respecte a la mitjana dels barris
residencials de Catalunya, que garanteix un important nivell
d'autocontencié en la relacid entre residents i llocs de treball.

Q2. Quadre de repartiment d’usos residencials i no residencials en ’ARE

Concepte Total %
Concepte Import anual Edificabilitat destinada a usos residencials 27.321 m? st 85 %
1. Ingressos anuals en concepte de IBI dels nous sostres a implantar 53.608,56 €/any Edificabilitat destinada a usos no residencials 4.739 m? st 15%
2. Despeses de manteniment anuals dels espais lliures i vialitat 37.829,88 €/any Total edificabilitat 32.059 m? st 100 %
3. Balanc ingressos menys despeses anuals 15.778,69 €/any

10.2. Sostenibilitat economica de I’ARE Turuguet a Castellar del Vallées

1. Justificacio de impacte de [’actuacio en el conjunt del municipi

Els nous habitatges i les noves activitats milloraran el comportament de
la hisenda municipal del municipi on esta integrada U’ARE, ja que es
tracta d’una actuacié urbanistica de transformacid amb uns importants
coeficients d’edificabilitat i densitat que afavoreixen el principi de
racionalitzacio de U’Us del sol i el reciclatge urba.

L’actuaci6 en el conjunt del municipi representa un nombre de nous 3. Ponderaci6 de I’'impacte de les actuacions previstes en les finances de
habitatges i nous residents molt acotat respecte el total d’habitatges les Administracions responsables de d’implantacié i manteniment de les
existents infraestructures i dels serveis necessaris.

Q1. Quadre de l'impacte del nous habitatges en el conjunt del municipi i en el PDU

Concepte Total %
Parc d’habitatges del conjunt del municipi 2006 9.923 hbtg
Nous habitatges en ’ARE 303 hbtg 3,05 %
Total habitatges en el PDU 6.212 hbtg
Nous habitatges en ’ARE 303 hbtg 4,88 %

El conjunt de l’actuacio proposada representa un percentatge de nous
habitatges inferior al 5% del conjunt d’habitatges del municipi, podent ser
considerada per la seva dimensid, una actuacié complementaria dins de la
ciutat de Castellar del Vallés. Aquesta actuacié conjuntament amb [’altra
de I’ARE Nou Eixample, comporten poc més d’un 5% de nous habitatges.

Respecte el PDU el conjunt de l’actuaci6 proposada representa un
percentatge de nous habitatges també inferior al 5% del conjunt
d’habitatges del PDU.

2. Justificaci6 de la suficiéncia i adequacio del sol destinat a usos
productius.

Aquesta és una actuacid en la que els usos a desenvolupar son
principalment de tipus residencial, establint-se un sostre complementari
important, pel que fa a LUactivitat, de forma que ledificabilitat
resultant es reparteix en un 85% destinada a habitatge i un 15%
destinada a activitat,-vineulada al comerc-de -proximitat del barri, en

En conjunt, aquesta és una actuacié de les que es pot considerar de
“transformaci6é urbana”, ja que es delimita en la seva totalitat en sols
urbans. En total, i tal com s’ha explicitat anteriorment, amb ’actuacio
hi haura més espais lliure, en una quantitat entorn als 6.559 m?2 de sol, i
espais de vialitat, entorn als 7.199 m2 de sol. Respecte aquestes dades
caldria aplicar un cost de manteniment de les mateixes entre 2,50 2,80
euros /m? i anys per la vialitat i entre 2,00 i 2,40 euros/m? i any pels
espais lliures, el que en la seva totalitat vindra a comportar, pel conjunt
de l’actuacio, una necessitats d’inversid6 en termes de manteniment
segons els que s’assenyala en el quadre seglient.

Q3. Quadre de costos del manteniment dels espais lliures i els sistema viari

Cost manteniment Cost total Cost total
Concepte unitari m2/any manteniment manteniment
anual 1 anual 2
1. Manteniment espais lliure 2,0012,40 €/m? 13.117 €/any 15.740 €/any

2. Manteniment espais de vialitat 2,501 2,80 €/m? 17.997 €/any 20.157 €/any

Dels diferents valors anteriors, la mitjana del cost del manteniment
anual del sistema d’espais lliure i la nova vialitat es situa en la quantitat
de 16.753,18 €/any.

El cost del manteniment dels nous espais lliures i vialitat que es generen
en la nova actuacio tindran un manteniment, que entre d’altres fons
d’ingressos procediran de la recaptacié en concepte de Impost de Bens
Immobles (IBI) que l'Ajuntament recaptara de les noves construccions
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(no es comptabilitzen en aquest cas limport de les llicéncies, ni dels 2. Justificacio de la suficiencia i adequacio del sol destinat a usos
possibles impostos d’activitat a instal:-lar, ni altres taxes o carrecs que productius.

puguin generar noves aportacions a I’Administracié municipal).

En termes generals al municipi de Castellar del Vallés la mitjana de
valors procedents de lIBlI es situa en un valor de 2,07 euros/m? de
sostre, valor obtingut a partir de dividir el totals dels ingressos
municipals per U’IBl per la totalitat del sostre que tributa aquest impost.

Si s’apliquen els valors unitaris d’ingressos sobre la totalitat del sostre
de l'Area Residencials Estratégica, amb el valor de 2,07 €/m? i any,
s’obtenen uns ingressos de 66.257,11 €/anuals que cobreixen de manera
suficient limport de la despesa de 16.753,18 €/any.

Q3. Quadre de justificacio de la sostenibilitat economica de l’actuacio

Concepte Import anual
1. Ingressos anuals en concepte de IBI dels nous sostres a implantar 66.257,11 €/any
2. Despeses de manteniment anuals dels espais lliures i vialitat 16.753,18 €/any
3. Balang ingressos menys despeses anuals 49.503,92 €/any

10.3. Sostenibilitat economica de I’ARE Nou Eixample a Castellar del Valles
1. Justificacio de limpacte de |’actuacio en el conjunt del municipi

L’actuacio en el conjunt del municipi representa un nombre de nous
habitatges i nous residents molt acotat respecte el total d’habitatges
existents

Q1. Quadre de U'impacte del nous habitatges en el conjunt del municipi i en el PDU

Concepte Total %
Parc d’habitatges del conjunt del municipi 2006 9.923 hbtg
Nous habitatges en ’ARE 288 hbtg 2,91 %
Total habitatges en el PDU 6.212 hbtg
Nous habitatges en ’ARE 288 hbtg 4.64 %

El conjunt de l’actuacid proposada representa un percentatge de nous
habitatges inferior al 5% del conjunt d’habitatges del municipi, podent ser
considerada per la seva dimensid, complementaria dins de la ciutat de
Castellar del Vallés. Aquesta actuacié conjuntament amb [’altra de U'ARE,
Turuguet comporten poc més d’un 5% de nous habitatges.

Respecte el PDU el conjunt de ’actuacié proposada representa un
percentatge de nous habitatges inferior al 5% del conjunt d’habitatges del
PDU.

Aquesta és una actuacié en la que els usos a desenvolupar son
principalment de tipus residencial, establint-se un sostre complementari
important, pel que fa a LUactivitat, de forma que Uedificabilitat
resultant es reparteix en un 88% destinada a habitatge i un 12%
destinada a activitat, vinculada al comerc de proximitat del barri, en
uns percentatges molt superiors respecte a la mitjana dels barris
residencials de Catalunya, que garanteix un important nivell
d'autocontencid en la relacid entre residents i llocs de treball.

Q2. Quadre de repartiment d’usos residencials i no residencials en I’ARE

Concepte Total %
Edificabilitat destinada a usos residencials 27.084 m? st 88 %
Edificabilitat destinada a usos no residencials 3.668 m? st 12 %
Total edificabilitat 30.751 m? st 100 %

Els nous habitatges i les noves activitats milloraran el comportament de
la hisenda municipal del municipi on esta integrada U’ARE, ja que es
tracta d’una actuacio urbanistica de transformacio amb uns importants
coeficients d’edificabilitat i densitat que afavoreixen el principi de
racionalitzacio de U’Us del sol i el reciclatge urba.

3. Ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes en les finances de
les Administracions responsables de d’implantacié i manteniment de les
infraestructures i dels serveis necessaris.

En conjunt, aquesta és una actuacio de les que es pot considerar de
"transformacioé urbana”, ja que es delimita en la seva totalitat en sols
urbans. En total, i tal com s’ha explicitat anteriorment, amb ’actuacio
hi haura més espais lliure, en una quantitat entorn als 4.138 m2 de sol, i
espais de vialitat, entorn als 4.148 m2 de sol. Respecte aquestes dades
caldria aplicar un cost de manteniment de les mateixes entre 2,50 i 2,80
euros /m? i anys per la vialitat i entre 2,00 i 2,40 euros/m? i any pels
espais lliures, el que en la seva totalitat vindra a comportar, pel conjunt
de l’actuacid, una necessitats d’inversi6 en termes de manteniment
segons els que s’assenyala en el quadre segient.

Q3. Quadre de costos del manteniment dels espais lliures i els sistema viari

Cost manteniment Cost total Cost total
Concepte unitari m2/any manteniment manteniment
anual 1 anual 2
1. Manteniment espais liure 2,00i 2,40 €/m? 8.276 €/any 9.931 €/any

2. Manteniment espais de vialitat 2,501 2,80 €/m? 10.371 €/any 11.615 €/any
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Dels diferents valors anteriors, la mitjana del cost del manteniment
anual del sistema d’espais lliure i la nova vialitat es situa en la quantitat
de 10.048,73 €/any.

El cost del manteniment dels nous espais lliures i vialitat que es generen
en la nova actuacié tindran un manteniment, que entre d’altres fons
d’ingressos procediran de la recaptacio en concepte de Impost de Bens
Immobles (IBl) que l'Ajuntament recaptara de les noves construccions
(no es comptabilitzen en aquest cas limport de les llicéncies, ni dels
possibles impostos d’activitat a instal-lar, ni altres taxes o carrecs que
puguin generar noves aportacions a |’Administracié municipal).

En termes generals al municipi de Castellar del Vallés la mitjana de
valors procedents de UIBl es situa en un valor de 2,07 euros/m? de
sostre, valor obtingut a partir de dividir el totals dels ingressos
municipals per UIBI per la totalitat del sostre que tributa aquest impost.

Si s’apliquen els valors unitaris d’ingressos sobre la totalitat del sostre
de l'Area Residencials Estratégica, amb el valor de 2,07 €/m? i any,
s’obtenen uns ingressos de 63.553,64 €/anuals que cobreixen de manera
suficient l'import de la despesa de 10.048,73 €/any.

Q3. Quadre de justificacio de la sostenibilitat economica de ’actuacio

Concepte Import anual

1. Ingressos anuals en concepte de IBI dels nous sostres a implantar 63.553,64 €/any

2. Despeses de manteniment anuals dels espais lliures i vialitat 10.048,73 €/any

3. Balanc ingressos menys despeses anuals 53.504,90 €/any

10.4. Sostenibilitat economica de I’ARE can Duran a Montcada i Reixac
1. Justificacio de impacte de [’actuacio en el conjunt del municipi

L’actuacio en el conjunt del municipi representa un nombre de nous
habitatges i nous residents molt acotat respecte el total d’habitatges
existents

Q1. Quadre de l'impacte del nous habitatges en el conjunt del municipi i en el PDU

Concepte Total %
Parc d’habitatges del conjunt del municipi 2006 13.567 hbtg
Nous habitatges en ’ARE 2.130 hbtg 15,38 %
Total habitatges en el PDU 6.212 hbtg
Nous habitatges en ’ARE 2.130 hbtg 34,29 %

El conjunt de l’actuacio proposada, representa un percentatge de nous
habitatges superior al 15% del conjunt d’habitatges de Montcada i Reixac,
essent l’actuacio, dins del PDU, que representa un major pes relatiu
respecte al municipi al que complementa. L’execucio per fases de ’ARE i la
incorporacio seqiiencial dels nous habitatges al nou conjunt urba, ha de
permetre una correcta integracio del sector amb la ciutat de Montcada i
Reixac, ciutat a la que, per una altra part, aportara una important
guantitat de nous equipaments i majors espais lliures, augmentant aixi els
estandards actuals de la ciutat en aquests dos sistemes urbanistics.

Respecte el PDU el conjunt de |’actuacidé proposada representa un
percentatge de nous habitatges superior al 30% del conjunt d’habitatges del
PDU, essent ’actuacio amb major pes especific dins de U’estratégia global
del PDU del Vallés Occidental, de generacio d’habitatge assequible.

2. Justificacio de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos
productius.

Aquesta és una actuacido en la que els usos a desenvolupar son
principalment de tipus residencial, establint-se un sostre complementari
important, pel que fa a lactivitat, de forma que LUedificabilitat
resultant es reparteix en un 87% destinada a habitatge i un 13%
destinada a activitat, vinculada al comerc de proximitat del barri, en
uns percentatges molt superiors respecte a la mitjana dels barris
residencials de Catalunya, que garanteix un important nivell
d'autocontencié en la relacid entre residents i llocs de treball.

Q2. Quadre de repartiment d’usos residencials i no residencials en ’ARE

Concepte Total %
Edificabilitat destinada a usos residencials 188.909 m? st 87 %
Edificabilitat destinada a usos no residencials 29.386 m? st 13%
Total edificabilitat 218.295 m? st 100 %

Els nous habitatges i les noves activitats milloraran el comportament de
la hisenda municipal del municipi on esta integrada U’ARE, ja que es
tracta d’una actuacié urbanistica de transformacio amb uns importants
coeficients d’edificabilitat i densitat que afavoreixen el principi de
racionalitzacio de U’Us del sol i el reciclatge urba.

3. Ponderaci6 de I'impacte de les actuacions previstes en les finances de
les Administracions responsables de d’implantacié i manteniment de les
infraestructures i dels serveis necessaris.

En conjunt, aquesta és una actuacio de les que es pot considerar
"d’extensio urbana”, ja que es delimita en la seva totalitat en sols
urbanitzables. En total, i tal com s’ha explicitat anteriorment, amb
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’actuacié hi haura més espais lliure, en una quantitat entorn als 10.5. Sostenibilitat economica de I’ARE can Puiggener a Sabadell

181.173,11 m? de sol, i espais de vialitat, entorn als 103.983,25 m? de 1. Justificacié de ’impacte de ’actuaci6 en el conjunt del municipi
sol. Respecte aquestes dades caldria aplicar un cost de manteniment de
les mateixes entre 2,50 i 2,80 euros /m?2 i anys per la vialitat i entre
2,00 i 2,40 euros/m? i any pels espais lliures, el que en la seva totalitat

L’actuacio en el conjunt del municipi representa un nombre de nous
habitatges i nous residents molt acotat respecte el total d’habitatges

I . , . . ,e . existents
vindra a comportar, pel conjunt de [’actuacio, una necessitats d’inversio
en termes de manteniment segons els que s’assenyala en el quadre Q1. Quadre de Uimpacte del nous habitatges en el conjunt del municipi i en el PDU
seglient.
Concepte Total %
3. dred tos del teniment del is i i els sist fari
Q. Quadre de costos del manteniment dels espais [{iures 1 els sistema viari Parc d’habitatges del conjunt del municipi 2006 88.858 hbtg
Cost manteniment Cost total Cost total Nous habitatges en "ARE 571 hbtg 0,64%
Concepte unitari m2/any manteniment manteniment
anual 1 anual 2 Total habitatges en el PDU 6.212 hbtg
1. Manteniment espais lliure 2,00i2,40 €/m?2  362.274 €/any 434.729 €/any Nous habitatges en ’ARE 571 hbtg 9,19 %

2. Manteniment espais de vialitat 2,5012,80 €/m?2  259.958 €/any 291.153 €/any

El conjunt de l’actuacio proposada representa un percentatge de nous

Dels diferents valors anteriors, la mitjana del cost del manteniment habitatges inferior al 5% del conjunt d’habitatges del municipi, podent ser
anual del sistema d’espais lliure i la nova vialitat es situa en la quantitat considerada per la seva dimensio, una actuacié complementaria dins de la
de 337.208,63 €/any. ciutat de Sabadell.

El cost del manteniment dels nous espais lliures i vialitat que es generen Respecte el PDU el conjunt de l’actuacié proposada representa un
en la nova actuacio tindran un manteniment, que entre d’altres fons percentatge de nous habitatges en la franja entre el 5 i el 10% del conjunt
d’ingressos procediran de la recaptacié en concepte de Impost de Bens d’habitatges del PDU

Immobles (IBl) que l'Ajuntament recaptara de les noves construccions
(no es comptabilitzen en aquest cas limport de les llicencies, ni dels
possibles impostos d’activitat a instal:-lar, ni altres taxes o carrecs que

puguin generar noves aportacions a l’Administracié municipal). Aquesta és una actuacio en la que els usos a desenvolupar son
principalment de tipus residencial, establint-se un sostre complementari

important, pel que fa a LUactivitat, de forma que Uedificabilitat
resultant es reparteix en un 93% destinada a habitatge i un 7% destinada
a activitat, vinculada al comerc de proximitat del barri, en uns
percentatges molt superiors respecte a la mitjana dels barris
Si s’apliquen els valors unitaris d’ingressos sobre la totalitat del sostre residencials de Catalunya, que garanteix un important nivell
de lArea Residencials Estratégica, amb el valor de 2,09 €/m? i any, d'autocontencio en la relacio entre residents i llocs de treball.
s’obtenen uns ingressos de 456.532,27 €/anuals que cobreixen de

manera suficient l'import de la despesa de 119.503,64 €/any.

2. Justificacio de la suficiencia i adequacio del sol destinat a usos
productius.

En termes generals al municipi de Montcada i Reixac la mitjana de valors
procedents de lIBI es situa en un valor de 2,09 euros/m? de sostre, valor
obtingut a partir de dividir el totals dels ingressos municipals per UIBI
per la totalitat del sostre que tributa aquest impost.

Q2. Quadre de repartiment d’usos residencials i no residencials en I’ARE

Q3. Quadre de justificacié de la sostenibilitat economica de l’actuacié Concepte Total %
Edificabilitat destinada a usos residencials 49.618 m? st 93 %
Concepte Import anual Edificabilitat destinada a usos no residencials 3.728 m2 st 7%
1. Ingressos anuals en concepte de IBI dels nous sostres a implantar 456.532,27 €/any Total edificabilitat 53.346 m? st 100 %
2. Despeses de manteniment anuals dels espais lliures i vialitat 337.028,63 €/any

Els nous habitatges i les noves activitats milloraran el comportament de
la hisenda municipal del municipi on esta integrada U’ARE, ja que es
tracta d’una actuacio urbanistica de transformacio amb uns importants

3. Balang ingressos menys despeses anuals 119.503,64 €/any
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coeficients d’edificabilitat i densitat que afavoreixen el principi de Q3. Quadre de justificacio de la sostenibilitat economica de l'actuacio

racionalitzacio de U’Us del sol i el reciclatge urba.
Concepte Import anual

3. Ponderacioé de I'impacte de les actuacions previstes en les finances de
les Administracions responsables de d’implantacié i manteniment de les
infraestructures i dels serveis necessaris.

1. Ingressos anuals en concepte de IBI dels nous sostres a implantar 102.197,80 €/any

2. Despeses de manteniment anuals dels espais lliures i vialitat 72.511,78 €/any

3. Balanc ingressos menys despeses anuals 29.686,02 €/any

En conjunt, aquesta és una actuacio de les que es pot considerar de
"transformacié urbana”, ja que es delimita en la seva totalitat en sols
urbans. En total, i tal com s’ha explicitat anteriorment, amb ’actuacio
hi haura més espais lliure, en una quantitat entorn als 37.142 m?2 de sol,
i espais de vialitat, entorn als 23.891 m? de sol. Respecte aquestes
dades caldria aplicar un cost de manteniment de les mateixes entre 2,50
i 2,80 euros /m? i anys per la vialitat i entre 2,00 i 2,40 euros/m? i any
pels espais lliures, el que en la seva totalitat vindra a comportar, pel
conjunt de lactuacié, una necessitats d’inversid en termes de
manteniment segons els que s’assenyala en el quadre segiient.

10.6. Sostenibilitat econdomica de I’ARE Torre Romeu a Sabadell
1. Justificacio de impacte de [’actuacio en el conjunt del municipi

L’actuacio en el conjunt del municipi representa un nombre de nous
habitatges i nous residents molt acotat respecte el total d’habitatges
existents

Q1. Quadre de l'impacte del nous habitatges en el conjunt del municipi i en el PDU

Concepte Total %
Q3. Quadre de costos del manteniment dels espais lliures i els sistema viari
Parc d’habitatges del conjunt del municipi 2006 88.858 hbtg
Cost manteniment  Cost total Cost total Nous habitatges en ’ARE 746 hbtg 0,84 %
Concepte unitari m2/any manteniment manteniment
anual 1 anual 2
Total habitatges en el PDU 6.212 hbtg
- s . R
1. Manteniment espais lliure 2,001 2,40 €/m 74.284 €/any 89.141 €/any Nous habitatges en ’ARE 746 hbtg 12,01%

2. Manteniment espais de vialitat 2,501 2,80 €/m? 59.727 €/any 66.895 €/any

El conjunt de l’actuacio proposada representa un percentatge de nous
habitatges inferior al 5% del conjunt d’habitatges del municipi, podent ser
considerada per la seva dimensid, una actuacié complementaria dins de la
ciutat de Sabadell.

Dels diferents valors anteriors, la mitjana del cost del manteniment
anual del sistema d’espais lliure i la nova vialitat es situa en la quantitat
de 72.511,78 €/any.

El cost del manteniment dels nous espais lliures i vialitat que es generen
en la nova actuacid tindran un manteniment, que entre d’altres fons
d’ingressos procediran de la recaptacio en concepte de Impost de Bens
Immobles (IBI) que l'Ajuntament recaptara de les noves construccions
(no es comptabilitzen en aquest cas limport de les llicencies, ni dels

Respecte el PDU el conjunt de 'actuacié proposada representa un
percentatge entorn al 10% del conjunt d’habitatges del PDU.

2. Justificaci6 de la suficiéncia i adequacido del sol destinat a usos
productius.

possibles impostos d’activitat a instal:-lar, ni altres taxes o carrecs que
puguin generar noves aportacions a |’ Administracié municipal).

En termes generals al municipi de Sabadell la mitjana de valors
procedents de UIBI es situa en un valor de 1,92 euros/m? de sostre, valor
obtingut a partir de dividir el totals dels ingressos municipals per U’IBI
per la totalitat del sostre que tributa aquest impost.

Si s’apliquen els valors unitaris d’ingressos sobre la totalitat del sostre
de l'Area Residencials Estrategica, amb el valor de 1,92 €/m? i any,
s’obtenen uns ingressos de 102.197,80 €/anuals que cobreixen de
manera suficient limport de la despesa de 72.511,78 €/any.

Aquesta és una actuacid en la que els usos a desenvolupar son
principalment de tipus residencial, establint-se un sostre complementari
important, pel que fa a Llactivitat, de forma que Uedificabilitat
resultant es reparteix en un 98% destinada a habitatge i un 2% destinada
a activitat, vinculada al comerc de proximitat del barri, en uns
percentatges similars a la mitjana dels barris residencials de Catalunya,
que garanteix un nivell d'autocontencié en la relacié entre residents i
llocs de treball.

Q2. Quadre de repartiment d’usos residencials i no residencials en ’ARE

Concepte Total %
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Edificabilitat destinada a usos residencials 64.838 m? st 98 % obtingut a partir de dividir el totals dels ingressos municipals per U’IBI
Edificabilitat destinada a usos no residencials 1.613 m2 st 2% per la totalitat del sostre que tributa aquest impost.
Total edificabilitat 66.451 m? st 100 %

Els nous habitatges i les noves activitats milloraran el comportament de
la hisenda municipal del municipi on esta integrada U’ARE, ja que es
tracta d’una actuacié urbanistica de transformacio amb uns importants
coeficients d’edificabilitat i densitat que afavoreixen el principi de
racionalitzacio de U’Us del sol i el reciclatge urba.

Si s’apliquen els valors unitaris d’ingressos sobre la totalitat del sostre
de l'Area Residencials Estratégica, amb el valor de 1,92 €/m? i any,
s’obtenen uns ingressos de 127.303,25 €/anuals que cobreixen de
manera suficient l'import de la despesa de 98.498,38 €/any.

Q3. Quadre de justificacio de la sostenibilitat economica de ’actuacioé

., y: . . . Concepte Import anual
3. Ponderaci6 de I’'impacte de les actuacions previstes en les finances de P P
les Administracions responsables de d’implantacic') i manteniment de les 1. Ingressos anuals en concepte de IBl dels nous sostres a implantar 127.303,25 €/any
infraestructures i dels serveis necessaris 2. Despeses de manteniment anuals dels espais lliures i vialitat 98.498,38 €/any
3. Balanc ingressos menys despeses anuals 22.804,87 €/any

En conjunt, aquesta és una actuacio de les que es pot considerar de
“transformaci6é urbana”, ja que es delimita en la seva totalitat en sols
urbans. En total, i tal com s’ha explicitat anteriorment, amb ’actuacio
hi haura més espais lliure, en una quantitat entorn als 58.757 m?2 de sol,
i espais de vialitat, entorn als 25.559 m? de sol. Respecte aquestes
dades caldria aplicar un cost de manteniment de les mateixes entre 2,50
i 2,80 euros /m? i anys per la vialitat i entre 2,00 i 2,40 euros/m? i any
pels espais lliures, el que en la seva totalitat vindra a comportar, pel
conjunt de l'actuacié, una necessitats d’inversid en termes de
manteniment segons els que s’assenyala en el quadre segient.

10.7. Sostenibilitat economica de I’ARE can Tai6 a Santa Perpétua de Mogoda
1. Justificacio de impacte de [’actuacio en el conjunt del municipi

L’actuacio en el conjunt del municipi representa un nombre de nous
habitatges i nous residents molt acotat respecte el total d’habitatges
existents

Q1. Quadre de l'impacte del nous habitatges en el conjunt del municipi i en el PDU

Q3. Quadre de costos del manteniment dels espais lliures i els sistema viari Concepte Total %
Parc d’habitatges del conjunt del municipi 2006 9.286 hbtg
Cost manteniment Cost total Cost total .
o . . Nous habitatges en ’ARE 997 hbtg 10,73 %
Concepte unitari m2/any manteniment manteniment
anual 1 anual 2
1. Manteniment espais lliure 2,00i2,40 €/m?2  117.514 €/any 141.016 €/any Total habitatges en el PDU 6.212 hbtg
2. Manteniment espais de vialitat 2,5012,80 €/m?  63.897 €/any 71.565 €/any Nous habitatges en ’ARE 997 hbtg 16,04 %
Dels diferents valors anteriors, la mitjana del cost del manteniment El conjunt de Uactuacio proposada representa un percentatge de nous
anual del sistema d’espais Lliure i la nova vialitat es situa en la quantitat habitatges entorn al 10% del conjunt d’habitatges del municipi, que
de 98.498 €/any. millorara amb [’aportaci¢ d’equipaments i espais lliures, els estandards

. L L d’aquest municipi.
El cost del manteniment dels nous espais lliures i vialitat que es generen

en la nova actuacié tindran un manteniment, que entre d’altres fons Respecte el PDU el conjunt de l’actuacio proposada representa un
d’ingressos procediran de la recaptacié en concepte de Impost de Bens percentatge entorn al 15% del conjunt d’habitatges del PDU, considerant-se
Immobles (IBI) que l'Ajuntament recaptara de les noves construccions una de les actuacions de major pes per la generacio d’habitatge assequible
(no es comptabilitzen en aquest cas limport de les llicencies, ni dels dins del PDU del Valles Occidental.

possibles impostos d’activitat a instal:-lar, ni altres taxes o carrecs que 2. Justificaci6 de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos
puguin generar noves aportacions a |’Administracié municipal). productius.

En termes generals al municipi de Sabadell la mitjana de valors Aquesta és una actuaci6 en la que els usos a desenvolupar son
procedents de l'IBl es situa en un valor de 1,92 euros/m? de sostre, valor principalment de tipus residencial, establint-se un sostre complementari
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important, pel que fa a LUactivitat, de forma que Uedificabilitat
resultant es reparteix en un 95% destinada a habitatge i un 5% destinada
a activitat, vinculada al comerc de proximitat del barri, en uns
percentatges molt superiors respecte a la mitjana dels barris
residencials de Catalunya, que garanteix un important nivell
d'autocontencid en la relacid entre residents i llocs de treball.

Q2. Quadre de repartiment d’usos residencials i no residencials en I’ARE

Concepte Total %
Edificabilitat destinada a usos residencials 82.605 m? st 95 %
Edificabilitat destinada a usos no residencials 4.766 m? st 5%
Total edificabilitat 87.371 m? st 100 %

Els nous habitatges i les noves activitats milloraran el comportament de
la hisenda municipal del municipi on esta integrada U’ARE, ja que es
tracta d’una actuacio urbanistica de transformacio amb uns importants
coeficients d’edificabilitat i densitat que afavoreixen el principi de
racionalitzacio de U’Us del sol i el reciclatge urba.

3. Ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes en les finances de
les Administracions responsables de d’implantacié i manteniment de les
infraestructures i dels serveis necessaris.

En conjunt, aquesta és una actuaci6 de les que es pot considerar
"d’extensio urbana”, ja que es delimita en la seva totalitat en sols
urbanitzables. En total, i tal com s’ha explicitat anteriorment, amb
’actuacio hi haura més espais lliure, en una quantitat entorn als 41.900
m2 de sol, i espais de vialitat, entorn als 48.166 m?2 de sol. Respecte
aquestes dades caldria aplicar un cost de manteniment de les mateixes
entre 2,50 i 2,80 euros /m? i anys per la vialitat i entre 2,00 i 2,40
euros/m? i any pels espais lliures, el que en la seva totalitat vindra a
comportar, pel conjunt de l’actuacid, una necessitats d’inversio en

El cost del manteniment dels nous espais lliures i vialitat que es generen
en la nova actuacio tindran un manteniment, que entre d’altres fons
d’ingressos procediran de la recaptacié en concepte de Impost de Bens
Immobles (IBI) que l'Ajuntament recaptara de les noves construccions
(no es comptabilitzen en aquest cas limport de les llicéncies, ni dels
possibles impostos d’activitat a instal:-lar, ni altres taxes o carrecs que
puguin generar noves aportacions a I’Administracié municipal).

En termes generals al municipi de Santa Perpétua de Mogoda, la mitjana
de valors procedents de UIBI es situa en un valor de 3,17 euros/m? de
sostre, valor obtingut a partir de dividir el totals dels ingressos
municipals per UIBI destinat a habitatge, per la totalitat del sostre amb
Us d’habitatge, que tributa aquest impost.

Si s’apliquen els valors unitaris d’ingressos sobre la totalitat del sostre
de lArea Residencials Estratégica, amb el valor de 3,17 €/m? i any,
s’obtenen uns ingressos de 276.999,58 €/anuals que cobreixen de
manera suficient l'import de la despesa de 109.909,95 €/any.

Q3. Quadre de justificacio de la sostenibilitat economica de [’actuacio

Concepte Import anual

1. Ingressos anuals en concepte de IBI dels nous sostres a implantar 276.999,58 €/any

2. Despeses de manteniment anuals dels espais lliures i vialitat 109.909,95 €/any

3. Balanc ingressos menys despeses anuals 167.809,63 €/any

10.8. Sostenibilitat economica de I’ARE Porta Sud a Terrassa

1. Justificacio de impacte de [’actuacio en el conjunt del municipi

L’actuacio en el conjunt del municipi representa un nombre de nous
habitatges i nous residents molt acotat respecte el total d’habitatges
existents

termes de manteniment segons els que s’assenyala en el quadre
Q1. Quadre de l'impacte del nous habitatges en el conjunt del municipi i en el PDU

seguent.
Q3. Quadre de costos del manteniment dels espais lliures i els sistema viari Concepte Total %
Parc d’habitatges del conjunt del municipi 2006 90.786 hbtg
Cost manteniment Cost total Cost total
N . . Nous habitatges en |’ARE 964 hbtg 1,28 %
Concepte unitari m2/any manteniment manteniment
anual 1 anual 2
1. Manteniment espais lliure 2,002,400 €/m?  83.800 €/any  100.560 €/any Total habitatges en el PDU 6.212 hbtg
2. Manteniment espais de vialitat 2,5012,80 €/m2  120.415€/any  134.864 €/any Nous habitatges en I’ARE 964 hbtg 15,52 %

El conjunt de l’actuacio proposada representa un percentatge de nous
habitatges inferior al 5% del conjunt d’habitatges del municipi, podent ser

Dels diferents valors anteriors, la mitjana del cost del manteniment
anual del sistema d’espais lliure i la nova vialitat es situa en la quantitat
de 109.909,95 €/any.
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considerada per la seva dimensio, una actuacio complementaria dins de la
ciutat de Terrassa.

Respecte el PDU el conjunt de U’actuacido proposada representa un
percentatge de nous habitatges entorn al 15% del conjunt d’habitatges del
PDU, considerant-se una de les actuacions de major pes per la generacio
d’habitatge assequible dins del PDU del Vallés Occidental.

2. Justificacio de la suficiencia i adequacio del sol destinat a usos
productius.

Aquesta és una actuacié en la que els usos a desenvolupar son
principalment de tipus residencial, establint-se un sostre complementari
important, pel que fa a LUactivitat, de forma que Uedificabilitat
resultant es reparteix en un 90% destinada a habitatge i un 10%
destinada a activitat, vinculada al comerc de proximitat del barri, en
uns percentatges molt superiors respecte a la mitjana dels barris
residencials de Catalunya, que garanteix un important nivell
d'autocontencid en la relacid entre residents i llocs de treball.

Q2. Quadre de repartiment d’usos residencials i no residencials en I’ARE

Concepte Total %
Edificabilitat destinada a usos residencials 85.504 m? st 86 %
Edificabilitat destinada a usos no residencials 13.916 m? st 14 %
Total edificabilitat 99.420 m? st 100 %

Els nous habitatges i les noves activitats milloraran el comportament de
la hisenda municipal del municipi on esta integrada U’ARE, ja que es
tracta d’una actuacio urbanistica de transformacio amb uns importants
coeficients d’edificabilitat i densitat que afavoreixen el principi de
racionalitzacio de U’Us del sol i el reciclatge urba.

3. Ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes en les finances de
les Administracions responsables de d’implantacié i manteniment de les
infraestructures i dels serveis necessaris.

En conjunt, aquesta és una actuacio de les que es pot considerar de
"transformacioé urbana”, ja que es delimita en la seva totalitat en sols
urbans. En total, i tal com s’ha explicitat anteriorment, amb ’actuacio
hi haura més espais lliure, en una quantitat entorn als 69.979 m? de sol,
i espais de vialitat, entorn als 44.053 m? de sol. Respecte aquestes
dades caldria aplicar un cost de manteniment de les mateixes entre 2,50
i 2,80 euros /m? i anys per la vialitat i entre 2,00 i 2,40 euros/m? i any
pels espais lliures, el que en la seva totalitat vindra a comportar, pel
conjunt de lactuacid, una necessitats d’inversi6 en termes de
manteniment segons els que s’assenyala en el quadre segient.

Q3. Quadre de costos del manteniment dels espais lliures i els sistema viari

Cost manteniment Cost total Cost total
Concepte unitari m2/any manteniment manteniment
anual 1 anual 2
1. Manteniment espais lliure 2,00i2,40 €/m?2  139.958 €/any 167.949 €/any

2. Manteniment espais de vialitat 2,50i2,80€/m? 110.132 €/any 123.348 €/any

Dels diferents valors anteriors, la mitjana del cost del manteniment
anual del sistema d’espais lliure i la nova vialitat es situa en la quantitat
de 135.347,13 €/any.

El cost del manteniment dels nous espais lliures i vialitat que es generen
en la nova actuacié tindran un manteniment, que entre d’altres fons
d’ingressos procediran de la recaptacié en concepte de Impost de Bens
Immobles (IBI) que l'Ajuntament recaptara de les noves construccions
(no es comptabilitzen en aquest cas limport de les llicencies, ni dels
possibles impostos d’activitat a instal:-lar, ni altres taxes o carrecs que
puguin generar noves aportacions a ’Administracié municipal).

En termes generals al municipi de Terrassa, la mitjana de valors
procedents de l'IBl es situa en un valor de 1,93 euros/m? de sostre, valor
obtingut a partir de dividir el totals dels ingressos municipals per UIBI
per la totalitat del sostre que tributa aquest impost.

Si s’apliquen els valors unitaris d’ingressos sobre la totalitat del sostre
de lArea Residencials Estrategica, amb el valor de 1,93 €/m? i any,
s’obtenen uns ingressos de 191.494,34 €/anuals que cobreixen de
manera suficient l'import de la despesa de 135.347,13 €/any.

Q3. Quadre de justificacio de la sostenibilitat economica de [’actuacio

Concepte Import anual

1. Ingressos anuals en concepte de IBI dels nous sostres a implantar 191.494,34 €/any

2. Despeses de manteniment anuals dels espais lliures i vialitat 135.347,13 €/any

3. Balang ingressos menys despeses anuals 56.147,22 €/any
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3.8.0. QUADRE RESUM DE DADES DEL PDU DEL VALLES OCCIDENTAL

PLA DIRECTOR DEL VALLES OCCIDENTAL
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3 | |Castellar del Vallés Dodes relatives 59% a% 100% 12% 43% 122 0% 0% 0%| 66% 34% 100%) 1,29 0,17 1,46 5% 20% 15% 10% 50% 50% B8%
Nou Eixample Dodes absolues 21023 14339 35.362 4438 1541 4.148 [} 0 [ 23.427 11.935 35.362 27.084 3668 30.751 1.39 5.417 4.063 2.708 13.584  13.500 17.084
5 | |Montcada i Reixac Dudes relatives 92% 8% 100% 41% 9% 24% 0% 1% 4%| 78% 2% 100% 0,47 0,07 0,54 7% 18% 15% 10% 50% 50% 87%
Can Duran Dudes absolutes 402.272  35.378 437.650 181137 37.783  103.983 1.563 2516 16.527 343,509 94,141 437.650) 188.909  29.386| | 218.295 13.224 34004  28.336  18.891 94.455  94.455 188.909
6 |[sabadell Dades relatives 73% 7% 100% 33% 9% 1% 0% 2% 0%| 86% 14% 100% 0,61 0,05 0,66 7% 43% 10% 0% 60% 40% 93%
Can Puiggener Dades absolutes 81.255 30,131 111.386 37142 32340 23.891 [} 1.958 [} 95,331 16.055 111,386/ 9.618 3.728 53.346 3473 21,336 4.962 [} N1 19.847 49,618
7 | |sabaden Dodes relatives 83% 17% 100% 45% 18% 19% 0% 3% 0%| 85% 15% 100%) 0,59 0,01 0,60 % 43% 10% 0% 60% 40% 98%
Torre Romeu Dodes absolues 110.108  21.818 131.926 58.757 24027  25.559 [} 3.626 [ 111.969 19.957 131.926/ 64.838 1613 66.451 4539 27.880 6.484 [ 3B.903  25.935 64.838
8 |[santa Perpétua de Mogoda Dudes relatives 100% 0% 100% 26% 1% 30% 0% 0% 6%| 3% 7% 100% 0,52 0,03 0,55 5% 20% 20% 10% 55% 45% 95%
Can Talé Dudes absolutes 158.856 0 158.856 41900 17.474  48.166 0 ] 9.136 116,676 42,180 158.856, 82.605 4.766 87.371 4430 16,521 16.521 8.261 45,433 37472 82.605
9 ||Terrassa Dades relatives 59% 4% 100% 45% 16% 8% 0% 0% 13| 90% 10% 100% 0,93 0,15 1,08 7% 18% 15% 10% 50% 50% B6%
Porta Sud Dudes absolutes 91633  64.33 155.969 69.979  24.490  44.053 0 ] 1.565 140.087 15.882 155.969/ 85.504 13916 99,420 5985 15391  12.826 8.550 42.752  42.752 85.504
4% 16% 100% 38% 14% 24% 0% 1% 3% 80% 20% 100% 6% 24% 15% 8% 53% 47% 8%
D TOTAL PDU VALLES OCCIDENTAL Dades absolutes 927.312 182,907  1.110.219 416,514 160,930  271.519 1.563 B.10D  30.733 889.358  220.861 1.110.219) 544,525  66.476 | 611.001 35.045 129,742 B0.086  43.007|| 287.880  256.645 544,525
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100% 0% 20% 100% 6% 1% 14% 10% 51% 49%) 100% Barbera del Vallés
4.662 0 4.662 23.308 17 % 31 2 110 104 214 50,50 40,59 1472 293 183 660 132 10| [sector Estacié
100% 0% 15% 100% 5% 1% 15%  10% 50% 50% 100% Castellar del Valles
4739 0 4.739 32.059 % 6 45 19 152 151 303 153,45 115,03 172 152| [Turuguet
681 170 136
100% o 11% 100% &% % 160 10% 53% AT%| 100% Castellar del Vallés
3.668 1] 3.668 30.751 16 63 45 30 154 134 188 136,99 B1,44 167 154 Hou Eixample
a7 13% 13% 100% 7E 0 19%  15% 10% 51% 49% 100% Montcada | Reixac
15490  3.896|| 29.386(| 218.295 155 400 35 20 1080  1.050 2.130 52,95 48,67 850 213 BB 1.916 1.300  1.080| |CanDuran
100% 0% 7% 100% 7E o o44r 108 0% 61% 30%) 100% Sabadell
3.728 0 3.728 53.346 41 251 58 ] 350 221 571 7024 51,24 408 350| |Can Puiggener
5690 1423 619 1.217
100% o 1% 100% T 445 108 0% 61% I9%| 100% Sabadell
1.613 1] 1.613 66.451 53 315 75 o 454 92 Td6 67,74 56,54 520 454| |Torre Romeu
100% 0% 5% 100% 5% 0% 206 10% 55% 45% 100% Santa Perpétua de Mogoda
4.766 0 4.766 87.371 50 201 194 97 543 453 997 62,74 62,74 86 217 327 839 461 543| |Can Tais
145 0% 14% 100% 7E 0 19%  15%  10% 51% 49%) 100% Terrassa
13.916 of[ 13.916 99.420 70 181 143 95 489 475 964 105,20 61,81 4970 1243 754 6.079 978 489| |Porta Sud
94% 6% 1% 100% 7R 25% 15% 8% 541 46% 100%
62.580 3.89%| |  66.476  611.001 414 1530 906 483 3.333 2.880 6.212 55,96 14.229  3.557 225 10.712 4138 3.333| |TOTAL PDU VALLES OCCIDENTAL
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3.8.1. QUADRE DE DADES DE L’ARE SECTOR ESTACIO A BARBERA DEL VALLES

Repartiment de I'aprofitament

Edificabilitat habitatge protegit | me st %
Edificabilitat hbtg protegit régim especial 932 5%
AREA RESIDENCIAL ESTRATEGICA SECTOR ESTACIO. BARBERA DEL VALLES Edificabiiitat hitg protegitrgirr generel i 2LE
Edificabilitat hbtg protegit régim concertat 2.797 15%
Q1. Quadre de dades de resum del planejament Edificabilitat hbtg protegit regim concertat catala 1.865 10%
Total edificabilitat habitatge protegit 8.323 50%
1. Dades inicials de |I'Area Residencial Estrategica Edificabilitat habitatge lliure
Total edificabilitat habitatge lliurs 9.323 50%
=
[ meso 2 Total edificabilitat residencial 18.646 80%
Superficie de sdl computable 42 378 80%
Superficie de sl public no patrimonial 10.348 20% Edificabilitat no residencial | e st %
Total ambit de I'Area Residencial Estratégica 52.726 100% Edificabilitat terciari en carrer {comerg i activitat) 4662 100%
Edificabilitat terciari en algada (activitat | serveis privats) 0 0%
2. Qualificacions de sol Total edificabilitat no residencial 4.662 20%
58l % I Total edificabilitat de I'Area Residencial Estrategica 23.308 |
Sisterna d'espais lliures 16.902 32% 4. Habitatges totals segons tipologia
Sistena d'equipaments 7.717 15%
Sisterna viari 14.519 28% Dimensio habitatge protegit m¥hbtg
Altres sistemes: viari paisajistic (aparc. Estacio) 3.505 7% Habftarge Pk especial a0
Total sol destinats a sistemes| 42.643 81% Habitetge protegit régim gereral B
Habitatge protegit régim concertat S0
Sol d'aprofitament 10,083 Hab?tatge protegrt regim concertat catala
- - Habitatge lliure 50
Total sl d'aprofitament 10.083 19%
Nombre d'habitatges unitats %
Total sol Area Residencial Estrategica 52.726 100% Habitatges protegits régim especial 12 6%
Habitatges protegits régim general 46 1%
3. Aproﬁt__aments_: hab_ltatga lliure, pr ote ﬂlf iter r_:I-gji Habitatges protegits régim concertat 3 14%
- ————— — ' Habitatges protegits régim concertat catala 2 10%
Coef edificabilitat brut sobre sol computable de I'ARE m# stim? sl m= st Total habitatge protegits 110 51%
Coef d'edificabilitat residencial sobre sél computable 0,44 18.646 Habitatges lliures 104 49%
Coef edificabilitat no residencial sobre sol computable 0,11 4662 Total habitatges lliures 104 49%
Total edificabilitat sobre sdl computable 0,55 23308 .
ITotal habitatges Area Residencial Estratégica 214 1l]J%|
Coef edificabilitat brut sobre sdl total de I'ARE m? stim?= sl m? st
IDensilaT bruta sobre 50l computable (hbtgfha) 40 hbtg/Ha |
Coef d'edificabilitat residencial sobre sol total ARE 0% e IDensitat bruta sobre total ambit delimitat del sector (hbtg/Ha) 41 hitgHa I
Coef edificabilitat no residencial sobre sdl total ARE 0,09 4662
Total edificabilitat sobre sol total ARE 0,44
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3.8.2. QUADRE DE DADES DE L’ARE TURUGUET A CASTELLAR DEL VALLES

Repartiment de I'aprofitament

Edificabilitat habitatge protegit m2 st %
Edificabilitat hbtg protegit régim especial 1.366 5%
Edificabilitat hbtg proteqgit de preu concertat 4093 19%
Edificabitat hbig protegt concertat 2732 0%
Total edificabilitat habitatge protegit 13.660 50%
1. Dades de I'ambit de I'Area Residencial Estrategica Edificabilitat habitatge lliure
m32 soi o Tctal edificabilitat habitatge lliure 13.660 50%
Superficie de sol computable 19.786 75% Total edificabilitat residencial 27.321 85%
Superficie de sal public no computable 6557 25%
Total ambit de I'Area Residencial Estratégica 26.343 100% Edificabilitat no residencial m2 st %
Edificabilitat terciar en carrer (comerg | activitat) 4739 100%
|Ediﬁcabililatterciari en alcada (activitat | serveis privats) o 0%
: : Total edificabilitat no residencial 4738 15%
m2 sal % = = 2 = = ;
| Total edificabilitat de I'Area Residencial Estrategica 32.059 |
Sistema d'espais lliures 6.559 25%
Sistema d'equipaments 1.958 7% 4. Habitatges totals segons tipologia
Sistemna viari 7.198 27% B
Sistema d'infraestructures i serveis 0% Dimensid habitatge protegit m24hitg sup Gl
Sistema d'habitatge daotacional 0% Habitatge protegit régim especial 82 63,75
Altres sistemes 0% Habitatge protegit régim general 85 63,75
Total sol destinats a sistemes 15.716 80% Habitatge protegit de preu concertat =l 67,50
Habitatge protegt concertat =i 67,50
Sol d'aprofitament Habitatge lliure o0 6780
Total sdl daprofitament 10.628 40% Nombre dhabitakges . 2
- Habitatges protegits régim especial 16 5%
Total sol Area Residencial Estrategica 26.343 100% Habitaas photesiis fagift qenera 5 it
; Habitatges protegits de preu concertat 45 15%
3. Aprofitaments; habitatge lliure, protegit  terclari Habitatges protegits concertats 29 10%
Coef edificabilitat brut sobre sol computable de I'ARE ~ m2 stm2 o m2 st Total habitatge protegits tad A%
Coef d'edfificabilitat residencial sobre sdl computable 1,38 27321 |Habitatges lliures 151 0%
Coef edificabilitat no residencial sobre sél computable 0,24 4739 Total habitatges lliures 151 0%
Total edificabilitat sobre s6l computable 1,62 32.059
ITotaI habitatges Area Residencial Estratégica 303 1[!]%'
Coef edificabilitat brut sobre sol total de I'ARE ~ m2 st/m2 =l m2 st
Coef d'edificabilitat residencial sobre sél total ARE 1,04 27321 Densitat bruta sobre sol computable (hbtg/ha) 153 hiotgHa
Coef edficabilitat no residencial sobre sol total ARE 0,18 4739 Densitat bruta sobre total ambit delimitat del sector (hbtgiHa) 115 hbtg/Ha
Total edificabilitat sobre sol total ARE 1,22 32.059
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3.8.3. QUADRE DE DADES DE L’ARE NOU EIXAMPLE A CASTELLAR DEL VALLES

Repartiment de l'aprofitament

Edificabilitat habitatge protegit m2 st %
Edificabilitat hbbtg protegit régim especial 1.396 g%
: 2 Edificabilitat hit tegit régi [ 5417 20%
AREA RESIDENCIAL ESTRATEGICA NOU EIXAMPLE. CASTELLAR ISaE EEIT Sl e e
Edificabilitat hitg protegit régim concertat 4063 15%
Q1. Quadre de dades de resum del planejament Edificabilitat hbtg protegit régim concertat catala 2708 10%
Total edificabilitat habitatge protedit 13.584 a0%
1. Dades inicials de I'Area Residencial Estrategic: Edificabilitat habitatge lliure
T ” Tatal edificabilitat habitatge lliure 13.500 0%
M 50 %o
= : Total edificabilitat residencial 27.084 8%
Superficie de sol computable 21.023 29%
Superficie de sal piblic no patrimonial 14.339 41% — - -
— ; - : = Edificabilitat no residencial m2 st %
Total ambit de I'Area Residencial Estratégica 35.362 100% — — —
Edificabilitat terciari en carrer {comerg | activitat) 3.668 100%
S i aotadesal Edificabilitat terciari en alcada (activitat | serveis privats) ] 0%
ZiRNIIaEOhERe £ Total edificabilitat no residencial 3.668 12%
Sistemnes m2 sal % | Total edificabilitat de I'Area Residencial Estrategica 30.751 |
Sistema d'espais lliures (D3} 4138 12%
Sisterna d'equipaments (C4) 15.141 43% 4. Habitatges totals segons tipologia
Sistema viari (A) 4.148 12% it — —
Sistema d'infrasstructures | servels 0 0% |m.en5|o e : g\e pr cdl _ ity
Sistema d'habitatge dotacional 0 0% Habftatge protegft Fegim-egpacial o
. = 85
T . - Hab?tatge proteg?t rz‘ag?m general
Total 5ol destinats a sistemes 23.427 66% Hab?tatge proteg?t reg?m tonaetiat #
Habitatge protegit régim concertat catala 50
Sol daprofitament Habitatge lliure 101
| Total sdl daprofitament 11.935 34%| Nombre d'habitatges unitats %
Habitatges protegits régim especial 16 5,6%
I Total 56l Area Residencial Estratégica 35.362 100%' Habitatges protegits régim general 63 21.9%
Habhitatges protegits régim concertat 45 15 5%
rofitaments: habitatge lliure, protegit i terciari Habitatges protegits régim concertat catala a0 104%
Total habitatge protegits 154 53%
Coef edificabilitat brut sobre sél computable de I'ARE ~ m2 stm2 sl m2 st
Habitatges liures 134 47%
Coef d'edificabilitat residencial sobre 0l computable 1,29 27.084 Total habitatges lliures 1534 7%
Coef edificabilitat no residencial sobre sdl computable 0,17 3668
Tota edificablitar SoRre ROl Sompltasie 1 il |Total habitatges Area Residencial Estratégica 288 1DD%|
Coef edificabilitat brut sobre sol total de 'ARE m2 stim?2 sl m2 st
I ] ) . Densitat bruta sobre sél computable (hbtg'ha) 137 hbtg/Ha
Coef d'edificabilitat residencial sobre sdl total ARE 0,77 27.084 _ o e
Coot stk ne ettt  aibresd ol ApE 0.10 2 660 Densitat bruta sobre total ambit delimitat del sector (hbta/Ha) 81 hbtg/Ha
Total edificabilitat sobre sol total ARE 0,87 30.751
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3.8.4. QUADRE DE DADES DE L’ARE CAN DURAN A MONTCADA | REIXAC

Repartiment de I'aprofitam ent

AREA RESIDENCIAL ESTRATEGICA CAN DURAN. MONTCADA | REIXAC Edificahilitat hahitatge protegit i st %
Edificabilitat hbtg protegit regim especial 13224 7%
Q1. Quadre de dades de resum del planejament Edificabilitat hbtg protegit régim general 34.004 168%
Edificahilitat hitg prategit regim concertat 28.336 15%
Edificabilitat hity protegit regim concertat catala 18.891 10%
: Taotal edificabilitat habitatge protegit 94 455 A0%
m? sal Y
Superficie de sol computable 402 272 852% Edificahilitat habitatge lliure
Superficie de sol pdblic no patrimonial (camins | zones de domini pablic 25 77q fo Tatal edificabilitat habitatge lliure 94 455 50%
o Pl o -]
pieauie) . Total edificabilitat residencial 188.909 87%
Total ambit de I'Area Residencial Estratégica 437.650 100%
: ] Edificahilitat no residencial m? st )
2. Qualificaciens de sel Edificabilitat terciari en carrer ([comerg i activitat) 25.490 B7%
- o Edificabilitat terciari en algada (activitat | serveis privats) 3.896 13%
0
Total edificabilitat ne residencial 29.386 13%
Sisterma d'espais lliures 181.137 41.39%
Sisterna d'eguipaments 37 783 8 63% I Total edific abilitat de I'Area Residencial Estrategica 218.295 I
Sisterma wiari 87170 22.20%
Sistema viari general 5813 1.56% 4. Habitatges totals segons tipologia
Sistermna d'infraestructures i serveis 1.563 0,36% ¢ i ; y
: : " Dim ensio habitatge protegit mEhhtyg
Sisterma d'habitatge dotacional 2516 0.57% - — -
; ; e Hahitatge prategit régim especial 85 6280
Sisterna hidrografic 16.527 3.78% _ o
) ) ) Hahitatge protegit regim general 85 5290
Total sal destinats a sistermes 343.509 78.49% ) o
Hahitatge protegit regim concertat a0 BB BD
: . Hahitatge protegit régim concertat catala 90 EE FD
Sol d'aprofitament ] )
: - Habitatge lliure 80 55 B0
Total sol d'aprofitament 94.141 2151%
MNom bre d'habitatges unitats %
Total sl Area Residencial Estratégica 437.650 100 00% Hahitatges protegits régim especial 1585 7 28%
Hahitatges protegits regim general 400 18.78%
3. Aprofitaments: habitatge lliure, protegit i terciari Hahitatges protegits régim concertat 315 14,79%
§ Hahitatges protegits regim concertat catala 210 9 86%
Coef edificabilitat brut sobre sél computable de I'ARE m? stfm? =l m? st Total habitatge protegits 1080 50 70%
Coef d'edificabilitat residencial sobre sol computable 047 183,909 Habitatges liures 1050 49.20%
Coef edificahilitat no residencial sobre sl computable 007 29386 Total habitatges lliures 1050 49 30%
Total edificabilitat sobre s¢l computable 054 218295
Coef edificabilitat brut sobre sél total de 'ARE @ st/m? s e st [Total habitatges Area Residencial Estrategica 2.130 100%]
Coef d'edificabilitat residencial sobre sol total ARE 043 188909 Densitat bruta sobre 50l computable (hbtgéha) 53 hbigHa
Coef edificahilitat no residencial sabre sdl total ARE 007 29386 ) o o
= = - Densitat bruta sobre total ambit delimitat del sector (hbtg/Ha) 49 hbtg/Ha
Total edificabilitat sebre sol total ARE 050 218295
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3.8.5. QUADRE DE DADES DE L’ARE CAN PUIGGENER A SABADELL

Repartiment de |'aprofitament

Edificabilitat habitatge protegit [ me st %
Edificabilitat hbtg protegit régim especial 3473 7%
AREA RESIDENCIAL ESTRATEGICA DE CAN PUIGGENER. SABADELL Edificabilitat hbtg protegit régim general 21.336 43%
Edificabilitat hbtg protegit régim concertat 4,962 10%
Q1. Quadre de dades de resum del planejament Edificabilitat hbtg protegit régim concertat catala 1] 0%
Total edificabilitat habitatge protegit 29,771 60%
1. Dades inicials de 'Area Residencial Estrategica Edificabilitat habitatge lliure
I e 5 % Total edificabilitat habitatge lliure 19.847 40%
Superficie de sol computable 81.255 73% Total edificabilitat residencial 8.518 i
Superficie de sol pablic inicial 30.131 27% — - -
Total ambit de I'Area Residencial Estrategica 111.986 100% Exdificabilitat o hesidontial | mest s
Edificabilitat terciari en carrer (comerg | activitat) 3728 100%
2. Gualificacions de ol Edificabilitat terciari en alcada {activitat | serveis privats) 0 0%
Total edificabilitat no residencial 3.728 %
i A | Total edificabilitat de I'Area Residencial Estrategica 53.346 |
Sistema d'espais lliures 37.142 33%
Sistema d'equipaments 32.340 29% 4. Habitatges totals segons tipologia
Sistema viari 23.891 21%
Sistema d'infraestructures i serveis 0% Dimensio habitatge protegit m#/hbtg
Sisterna d'habitatge dotacional 1.958 2% Habitatge protegit regim especial 83
Altres sistermnes 0% Habitatge protegit régim general 85
Total 5ol destinats a sis[ernesl 95.331 851 Habitatge protegt régim concertat 85
Habitatge protegit régim concertat catala 90
SO| d'aproﬂtament Hab”:atge |||Ure a0
Total sol daprofitament 16.055 14% Nombre d'habitatges unitats o
Habitatges protegits régim espedal 41 T
Total s6l Area Residencial Estratégca 111.386 100% Habitatges protegits régim general 251 4%,
Habitatges protegits régim concertat 58 10%
3. Aprofitaments: habitatge lliure, protegit i terciari Habitatges protegits régim concertat catala ) 0%
Total habitatge protegits 350 61%
Coef edificabilitat brut sobre sol computable de I'ARE  m? stim? si e ot pEERs
Habitatges lliures 221 39%
Coef d'edificabilitat residencial sobre sol computable 0,61 49618 - Total habitatges lliures = =
Coef edificabilitat no residencia sobre sol computable 0,05 3728 s
Total edificabilitat sobre sol computable 0,66 53.345 - - - - —
|Tota| habitatges Area Residencial Estratégica 71 1EID%I
Coef edificabilitat brut sobre sol total de I'ARE m? stim? sl e ot
Coef d'edificabilitat residencial sobre sol total ARE 0,45 49618 Densitat bruta sobre 56l computable (hbtgtha) 70,24 nbto/Ha
Coef edificabilitat no residencial_sobre sol total ARE 0,03 8728 Densitat bruta sobre total arnbit delimitat del sector (hbta/Ha) 51,24 hbtg/Ha
Total edificabilitat sobre sol total ARE 0,48 53.346
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3.8.6. QUADRE DE DADES DE L’ARE TORRE ROMEU A SABADELL

AREA RESIDENCIAL ESTRATEGICA DE TORRE ROMEU. SABADELL

Q1. Quadre de dades de resum del planejament

1. Dades inicials de |'Area Residencial Estrategica

[ mesol %
Superficie de sol computable 110.108 83%
Superficie de s6l no computable 21818 17%
Total ambit de I'Area Residencial Estratégica 131.926 100%
2. Qualificacions de sol
mE 5ol %
Sisterna d'espais lliures 58.757 45%
Sistemna d'equipaments 24027 18%
Sisterna viari 25.559 19%
Sistemna d'infraestructures i serveis 0%
Sistermna d'habitatge dotacional 3626 3%
Altres sistermes 0%
Total 5él destinats a sistemes 111.969 85%
Sol d'aprofitarment
Total sél daprofitament 19.957 15%
Total sol Area Residencial Estratégica 131.926 100%

3. Aprofitaments; habitatge lliure, protegit i terciari

Coef edificabilitat brut sobre sél computable de I'ARE e stme sl me st
Coef d'edificabilitat residencial sobre 56l computable 0,58 64.836
Coef edficabilitat no residencial sobre sdl computable 0,01 1613
Total edificabilitat sobre sol computable 0,60 66.451

Coef edificabilitat brut sobre sol total de I'ARE m? stim? sl me st
Coef d'edificabilitat residencial sobre sél total ARE 0,49 64838
Coef edficabilitat no residencia sobre sol total ARE 0,01 1613
Total edificabilitat sobre sdl total ARE 0,50 66.451

Repartiment de ['aprofitament
Edificabilitat habitatge protegit [ mest %
Edificabilitat hbtg protegit régim especial 4539 %
Edificabilitat hbtg protegit régim general 27.880 43%
Edificabilitat hbtg proteqgit régim concertat 6484 10%
Edificabilitat hbtg protegit régim concertat catala 1} 0%
Total edficabilitat habitatge protegit 38.903 60%
Edificabilitat habitatge lliure
Totd edificabilitat habitatge lliure 25935 40%
Total edificabilitat residencial 64.838 8%
Edificabilitat no residencial | mest %
Edificabilitat terciari en carrer (comerg i activitat) 1613 100%
Edificabilitat tercian en alcada (activitat i serveis privals) 0 0%
Total edificabilitat no residencial 1813 2%
| Total edificabilitat de I'Area Residencial Estrategica 65.451 |
4. Habitatges totals segons tipologia
Dimensio habitatge protegit mahbig
Habitatge protegit régim especial a5
Habitatge protegit régim general a5
Habitatge protegit régim concertat 85
Habitatge proteait régim concertat catala a0
Hahitatge lliure 90
Nombre d'habitatges unitats %
Habitatges protegits régim especial 53 7%
Habitatges protegits régim generd 325 4%
Habitatges protegits régim concertat 75 10%
Habitatges protegits régim concertat catala i} 0%
Total habitatge protegits 454 61%
Habitatges lliures 292 9%
Total habitatges lliures 292 39%
ITotal habitatges Area Residencial Estratégica 746 1III%I
Densitat bruta sobre s computable (hbtg/ha) 67,74 hbtyHa
Densitat bruta sobre total ambit delimitat del sector (hbtg/Ha) 56,54 hbigHa
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3.8.7. QUADRE DE DADES DE L’ARE CAN TAIO A SANTA PERPETUA DE MOGODA

Repartiment de I'aprofitament

Edificabilitat habitatge protegit m2 st %
Edificabilitat hbtg proteqgit régim especial 4130 5%
Edificabilitat hbtg protegit régim general 16.521 20%
Edificabilitat hbtg protegit régim concertat 16.921 20%
Edificabilitat hbtg protegit régim concertat catala 8.261 10%
Total edificabilitat habitatge protegit 45 433 55%

1. Dades inicials de |'Area Residencial Estrategica

Edificabilitat habitatge liure

i 2 sl P Total edificabilitat habitatge lliure 37172 45%.
Superficie de sol computable 158,856 100% Total edificabilitat residencial 82.605 5%
Superficie de 5ol public no patrimaonial 0 0% — - :
Total ambit de I'Area Residencial Estrategica 158,856 1001 Edificabilitat no residencial m2 st %
Edificabilitat terciari en carrer (comerg i activitat) 4 766 100%
9. Qualificacions de ol Edificabilitat terciari en algada (activitat | serveis privats) 0 0%
Total edificabilitat no residencial 4.768 5%
e % | Total edificabilitat de I'Area Residencial Estrategica 87.371 |
Sisterna d'espais lliures 41.900 2%6% N
Sistema d'equipaments 17.474 1% 4. Habitatges-t'ctals'-s'e-gnns'ﬁpd ogia
Sistema viar| 43166 0% S . —_—
Sistema diinfraestructures i serveis 0% Dimensi¢ habitatge protegit m2/hbtg
Sistema d'habitatge dotacional 0% Habitatge protegit régim especial 82
Altres sistemes 9136 6% Habitatge protegit régim general a2
Total 5ol destinats a sistemesl 116.676 73% Habitatge protegit régim concertat 85
Habitatge protegit régim concertat catala aa
Sol d'aprofitament Habitatge lliure a2
Total sol daprofitament 42.180 2% Nombre d'habitatges unitats %
Hahitatges protegits régim especial 50 5%
Total s6l Area Residencial Estratégica 158.856 100% R — it -
— ; : Habhitatges protegits régim concertat 194 20%
3. Aprofitaments: habitatge lliure, protegiti terciari Habitatges protegits régim concertat catala a7 10%
Coef edificabilitat brut sobre sol computable de 'ARE  m2 sUm2 sl m2 st Total habitatge protegits o =%
Coef dedificabilitat residencial sobre sol computable 0,52 82 605 Heblialges libtes : : i il
Coef edificabilitat no residencia sobre 56| computable 0,03 4,766 Total habitatges lliures 493 ik
Total edificabilitat sobre sol computable 0,55 87.371 -
ITotaI habitatges Area Residencial Estratégica 997 mu%l
Coef edificabilitat brut sobre sol total de I'ARE =~ m2st/m2 sl m2 st
Densitat bruta sobre sdl computable thbtg'ha) 63 hbtgHa
e e.qlflca.t.”“tat r95|dlenr:|all 0018 0l iRl ARE i gt Densitat bruta sobre total ambit delimitat del sector (hbtg/Ha) 63 hibtgyHa
Coef edficabilitat no residencia sobre sol total ARE 0,03 4.766
Total edificabilitat sobre sol total ARE 0,55 8737
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3.8.8. QUADRE DE DADES DE L’ARE PORTA SUD A TERRASSA

Repartim ent de |'aprofitament

Edificabilitat habitatge protegit I m? st %
Edificahbilitat hbtg protegit regim especial 5985 7%
Edificahilitat hbtg protegit regim general 15391 18%)
Edificabilitat hbtg protegit regim concertat 12826 15%)|
Edificabilitat hbtg protegit regim concertat catala 8.550 10%)
Total edificabilitat habitatge protegit 427582 50%

1. Dades inicials de I'Area Residencial Estratégica

Edificabilitat hahitatge lliure

| m# sdl % Total edificabilitat habitatge liure 42752 50%
Superficie de sol computable 91633 59%) Total edificabilitat residencial 85504 86%
Superficie de sal pdblic na patrimonial 64.336 1%
Total ambit de 'Area Residencial Estratégica 155.969 100% Edificabilitat no residencial I m? st %
Edificabilitat terciari en carrer (comerc i activitat) 13916 14%)
2. Qualificacions de 5ol Edificabilitat terciari en algada (activitat | serveis privats) 0%,
Total edificabilitat no residencial 13316 14%
| m sl %
Sisterna d'espalis lliures 89979 4487% | Total edificabilitat de I'Area Residencial Estratégica 99.420 |
Sistermna d'eguipaments 24 490 15 70%
Sisterna viari 44053 28.24% 4. Habitatges totals segons tipologia
Sisterna hidraldgic B61 0.42%,
Sisterna ferroviari 204 055% Dimensié habitatge protegit m?hbty sup._ il
Sisterna d'habitatge datacional 0,00% Habitatge protegit régim especial a5 62,90
Total sol destinats a sistemesi 140 087 89.82% Habitatge protegit régim general a5 6290
Hahitatge protegit régim concertat 90 B5 B0
Sal d'aprofitarnent Hahitatge protegit régirm concertat catals o0 6560
Total sol d'aprofitament 15882 10,18% Hahitatge lliure a0 B5 50
Total s61 Area Residencial Estratégica 155 969 100,00% Nombre d'habitatges unitats L3
Hahitatges prategits régim especial 70 7 30%|
3. Aprofitaments: habitatge lliure, protegit i terciari Hahitatges protegits régim general 181 1878%
Hahitatges protegits regim concertat 143 14 78%
Coef edificabilitat brut sobre sol computable de 'ARE ~ m® st/m® sl m* st Hahitatges protegits régim concertat catala 95 9,86%|
Total habitatge protegits 489 50.72%
Coef d'edificabilitat residencial sobre sol computable 0,93 85.504(
Coef edificahilitat no residencial sobre sél computable 0,15 13.916) Hahitatges liures 475 49 28%
Total edificabilitat sobre sél com putable 1,08 99.420 Total habitatges lliures 475 49 28%)
Coef edificabilitat brut sobre sol total de 'ARE  m* st/ <l e ot [Total habitatges Area Residencial Estratégica 964 100%]
Coef d'edificabilitat residencial sohre sal total ARE 0,55 85504 Densttat bruta sobre sol computable (hotg/ha) 105 hbigHa
Coef edificabilitat no residencial_sobre so| total ARE i 13916 Densitat bruta sobre total ambit delimitat del sector (hbtg/Ha) 62 hbtgHa
Total edificabilitat sebre sol total ARE 0,64 !l!MZIll
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CREDITS

La coordinacio i direccié general dels treballs del Pla director urbanistic de
delimitacié i ordenaci6 de les Arees residencials estratégiques del Vallés
Occidental ha estat efectuada pels socis fundadors del Despatx
d’arquitectura i urbanisme JORNETLLOPPASTOR arquitectes:

Sebastia Jornet i Forner, arquitecte

Carles Llop i Torné, doctor arquitecte.

Joan Enric Pastor i Fernandez, arquitecte
El PDU ha estat desenvolupat amb quatre directors de projecte, de ’equip
habitual d’arquitectes del despatx, que han coordinat i establert les
directrius de coheréncia técnica i documental en relacié amb els diferents
equips técnics que redacten els documents d’ordenacié i urbanitzacié de
cada ARE. Tanmateix aquests directors de projecte, s’han encarregat de la

coordinacio amb els serveis tecnics de les diferents administracions locals
incloses en aquest PDU:

- Coordinacio de les ARE de Cerdanyola del Vallés i les 2 de Sabadell:
Gabriel Angel Jubete i Andreu, arquitecte.

- Coordinaci6 de les ARE de Montcada i Reixac i Terrassa:
Xavier Matilla i Ayala, arquitecte.

- Coordinacid de les dues ARE de Castellar del Valles:
Nuria Garcia i Soto, arquitecte.

- Coordinaci6 de les ARE de Barbera del Vallés i Santa Perpétua de
Mogoda:

Monica Beguer i Jornet, arquitecte.

El recull d’informacio territorial i local, aixi com el seu analisi, ha estat
efectuat per:

Vania Fernandes Magalhaes, enginyera agronoma.

Albert Mampel i Cava, estudiant d’arquitectura.

Anat Chervinsky, arquitecte.

Isabel Lacasa Til, administrativa.
També han col-laborat la resta de membres del despatx Jornet-Llop-Pastor:

Anna Pastor i Fernandez, arquitecte
Napoleén Guerrero Flores, arquitecte
Montse Ferres Soler, arquitecte

Eduard Antorn i Monseny, estudiant

Ricardo Alarcon i Gonzalez, arquitecte i arquitecte técnic
Mireia Valls i Gil-Vernet, arquitecte
Arnau Bujons i Tomas, estudiant
Camila Acosta Amador, arquitecte
Miriam Germeno, arquitecte
Claudia Penaranda Fuentes, arquitecte
Luca Mirandola, arquitecte
Maria Rios Carballeira, arquitecte
Marcela Caldas Mantilla, estudiant
Oriol Jané Abellan-Garcia, estudiant
Daniele Caron, arquitecte
Eduard Masip Marin, estudiant
Per a la elaboraci6 dels estudis especifics relatius als treballs esmentats en

els diferents ambits especialitzats i per la coordinaci6 especifica dels
diferents treballs sectorials, s’ha comptat amb els segiients col-laboradors:

- Assessoria juridica en !’elaboracié del PDU
Angels Gil-Vernet, advocat

Sonia Berlanga, advocat

Neus Fontrodona, advocat
- Memoria social:

Montse Mercadé, geografa

Maria Bonet, geografa
- Projectes d’urbanitzacio:

Pere Santos, enginyer de Ports, Camins i Canals.
- Assessoria en gestio de ’energia:

Alex Ivancic, enginyer industrial

La documentacié ambiental que acompanya aquest Pla Director Urbanistic,
ha estat redactada per:

IGREMAP, SL
Ignasi Grau Roca, enginyer agronom

La documentacié corresponents a les bases técniques i economiques del
PDU (excepte apartat de justificacio de la sostenibilitat economica) per la
seva aprovacio provisional i definitiva ha estat facilitada per:

Direccio General d'Actuacions Estratégiques i Politica de Sol
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La redaccié de cadascuna de les arees residencials estrategiques del Vallés
Occidental ha estat realitzada per:

ARE Sector Estacio, Barbera del Valles
ABAR / B2, arquitectes:

Ander Aguinako, arquitecte
Emma Bellosta, arquitecte

Amaia Celaya, arquitecte
Col-laborador:

Miguel Yuri, arquitecte. Mayorga - Fontana
Estudi de mobilitat:

Merce Taberna, enginyer Ports, Camins i Canals

Gemma Salvador, enginyer ambiental
Consultors:

SAMA:
Jaime Lopez de Asiain, doctor arquitecte.

Maria Lopez de Asiain, doctora arquitecte.
ARE Turuguet, Castellar del Vallés
FONT-VINOLAS ARQUITECTES SL:

Jordi Font Bel, arquitecte

Jaume Vinolas Segarra, arquitecte
ARE Nou Eixample, Castellar del Vallés
GAMMA D’ARQUITECTURA S.L.

ARE Flor de Maig - Torrent dels Gorgs, Cerdanyola del Vallés (treballs
realitzats fins |’aprovacio inicial)

Lluis Jubert Despatx d’Arquitectura S.L.P.:

Director i coordinador:
Lluis Jubert, arquitecte
Alberto Gonzalez, arquitecte
Carme Fernandez, arquitecte

Jordi Calbeto, arquitecte
Marta Castané, arquitecte
Projecte d’urbanitzacio:

Director:

Lluis Jubert, arquitecte
Realitzacio i coordinador:

Marc Casanovas i Bassas, enginyer de camins, canals i ports i Tecnic
urbanista

Col-laboradors:

Joan Morro i Marti, enginyer de camins i arquitecte
Estudi de mobilitat:

Marc Casanovas i Bassas
Estudi d’Inundabilitat:

TYPSA (Técnica y Proyectos S.A.):
Miguel Angel Gago
Cristina Soldrzano

ARE Can Duran, Montcada i Reixac

BAMMP Arquitectes i Associats:

Francesc Bacardit Segués, arquitecte
Ferran Pont Montaner, arquitecte

Carles Gelis Centeno, arquitecte
Col-laboradors:

Nico Revuelto Fernandez, arquitecte

Robert Casasus Martinez, estudiant d’arquitectura
Xavier Ayala Caballero, estudiant d’arquitectura
Blanca Uroz Marimon, estudiant d’arquitectura
Oriol Boada Pladellorens, estudiant d’arquitectura
Joaquin Canela Delgado, delineant

Jordi Bosch Tapiolas, delineant
Paisatgisme:

Manuel Colomines Galobardes, enginyer agricola
Responsable de documentacio:

Ester Nasarre Vazquez, geografa
Responsable area administrativa:

Monica Arch Mas, cap de ’area administrativa
Estudi de mobilitat:

DOYMO. Desarrollo Organizacion y Mobilidad:
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Miguel Angel Moll de Miguel, director

David Soler Grima, enginyer d’obres publiques
Projecte basic d’urbanitzacio:

IDP enginyeria i arquitectura:
Enrique Blasco Gomez, enginyer industrial

Jaime Polo Villafaina, enginyer industrial

ARE Can Puiggener, Sabadell

Martinez / Sisternas arquitectes i associats. MSA+A:

Adolf Martinez, arquitecte
Josep Lluis Sisternas, arquitecte
José Luis Pérez , advocat

Jaume de la Cruz, advocat
Estudi de mobilitat:

Jordi Singla
David Abeijon ALG

Projecte d'urbanitzacio:

EPTISA:
Lloreng Pons

Elena Sedo
ARE Torre Romeu, Sabadell
GADEA, TERRITORI | ARQUITECTURA SL
Xavier Gadea i Borgunyo, arquitecte
ARE Can Tai0, Santa Perpétua de Mogoda
Batlle i Roig Arquitectes:
Direccio dels treballs:
Enric Batlle i Durany, doctor arquitecte
Coordinaci6 planejament:
Abel Porcar Badal, arquitecte
Coordinacid projecte d’urbanitzacio:
Ivan Sanchez Fabra, arquitecte
Assessoria juridica:

Garrigues Advocats

Assessorament técnic en projecte d’urbanitzacio:

Summa, Servicios de ingenieria y consultores S.A.

Elaboraci6 estudi de mobilitat:
Intra S.L., Consultors de mobilitat
ARE Porta Sud, Terrassa
Equip BCpN SL:
Ricard Pié, doctor arquitecte
Josep M. Vilanova, doctor. arquitecte
Coordinacié:
Marta Gomez, arquitecte
Amb la participacio de:
Marianela Motkoski, arquitecte
Teresa Pazos, arquitecte
Ana Sofia Godinho, arquitecte
Francisco Fernandez, arquitecte
Sergi Obon, filoleg
Clara Gilibets, secretaria
Col-laboradors:

QUADRIFOLI enginyeria:
Alex Olives, enginyer

ACarquitectura:
Andrés Calderdn

VVVarquitectes:
Juan Pablo Saucedo

Sebastia Jornet i Forner, en nom de
JORNETLLOPPASTOR arquitectes
febrer de 2009
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ENCAIX TERRITORIAL

0.1. Localitzaci6 ARE

0.2. Matriu fisica de suport

0.3. Vegetacio existent

0.4. Edificacio existent

0.5. Xarxa ferroviaria

0.6. Planejament vigent ARE i context
0.7. Classificaci6 vigent ARE

ARE SECTOR ESTACIO

BARBERA DEL VALLES

1.1. Localitzacio ARE

1.2. Matriu fisica de suport

1.3. Estructura general i organica

1.4. Ambit Area residencial estratégica
1.5. Valors ambientals i paisatgistics
1.6. Usos i activitats

ARE TURUGUET

CASTELLAR DEL VALLES

2.1. Localitzaci6 ARE

2.2. Matriu fisica de suport

2.3. Estructura general i organica

2.4. Ambit Area residencial estratégica
2.5. Valors ambientals i paisatgistics
2.6. Usos i activitats

ARE NOU EIXAMPLE

CASTELLAR DEL VALLES

3.1. Localitzacio ARE

3.2. Matriu fisica de suport

3.3. Estructura general i organica

3.4. Ambit Area residencial estratégica
3.5. Valors ambientals i paisatgistics
3.6. Usos i activitats

ARE FLOR DE MAIG - RAMBLA DELS GORGS

CERDANYOLA DEL VALLES

4.1. Localitzacio ARE 1:10.000

Aquesta ARE ha estat desestimada per manca de la
tramitaci6 municipal, de la corresponent delimitacio

d’un sector de planejament en sol urba.

:80.000
:80.000
:80.000
:80.000
:80.000
:80.000
:80.000

JEE G U U U G -

1:10.000
1:10.000
1:10.000
1:4.000
1:4.000
1:4.000

1:10.000
1:10.000
1:10.000
1:4.000
1:4.000
1:4.000

1:10.000
1:10.000
1:10.000
1:4.000
1:4.000
1:4.000

ARE CAN DURAN

MONTCADA | REIXAC

5.1. Localitzacié ARE

5.2. Matriu fisica de suport

5.3. Estructura general i organica

5.4. Ambit Area residencial estratégica
5.5. Valors ambientals i paisatgistics
5.6. Usos i activitats

ARE CAN PUIGGENER

SABADELL

6.1. Localitzacio ARE

6.2. Matriu fisica de suport

6.3. Estructura general i organica

6.4. Ambit Area residencial estratégica
6.5. Valors ambientals i paisatgistics
6.6. Usos i activitats

ARE TORRE ROMEU

SABADELL

7.1. Localitzacid ARE

7.2. Matriu fisica de suport

7.3. Estructura general i organica

7.4. Ambit Area residencial estratégica
7.5. Valors ambientals i paisatgistics
7.6. Usos i activitats

ARE CAN TAIO

SANTA PERPETUA MOGODA

8.1. Localitzacio ARE

8.2. Matriu fisica de suport

8.3. Estructura general i organica

8.4. Ambit Area residencial estratégica
8.5. Valors ambientals i paisatgistics
8.6. Usos i activitats

ARE PORTA SUD

TERRASSA

9.1. Localitzacio ARE

9.2. Matriu fisica de suport

9.3. Estructura general i organica

9.4. Ambit Area residencial estratégica
9.5. Valors ambientals i paisatgistics
9.6. Usos i activitats

1:10.000
1:10.000
1:10.000
1:4.000
1:4.000
1:4.000

1:10.000
1:10.000
1:10.000
1:4.000
1:4.000
1:4.000

1:10.000
1:10.000
1:10.000
1:4.000
1:4.000
1:4.000

1:10.000
1:10.000
1:10.000
1:4.000
1:4.000
1:4.000

1:10.000
1:10.000
1:10.000
1:4.000
1:4.000
1:4.000
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ARE PORTA SUD

ENCAIX TERRITORIAL TERRASSA
0.1. Ambit ARE 1:80.000 9.1. Qualificacio: sistemes ARE i context 1:10.000
0.2. Classificacio 1:80.000 9.2. Distribucié de ’habitatge 1:4.000

ARE SECTOR ESTACIO 9.3. Usos en planta baixa 1:4.000

BARBERA DEL VALLES

1.1. Qualificacio: sistemes ARE i context 1:10.000

1.2. Distribucio de ’habitatge 1:4.000
1.3. Usos en planta baixa 1:4.000
ARE TURUGUET

CASTELLAR DEL VALLES

2.1. Qualificacio: sistemes ARE i context 1:10.000
2.2. Distribucio de ’habitatge 1:4.000
2.3. Usos en planta baixa 1:4.000

ARE NOU EIXAMPLE
CASTELLAR DEL VALLES

3.1. Qualificacio: sistemes ARE i context 1:10.000
3.2. Distribucio de I’habitatge 1:4.000
3.3. Usos en planta baixa 1:4.000

ARE CAN DURAN
MONTCADA | REIXAC

5.1. Qualificacio: sistemes ARE i context 1:10.000

5.2. Distribucio de I’habitatge 1:4.000
5.3. Usos en planta baixa 1:4.000
ARE CAN PUIGGENER

SABADELL

6.1. Qualificacio: sistemes ARE i context 1:10.000
6.2. Distribuci6 de ’habitatge 1:4.000
6.3. Usos en planta baixa 1:4.000

ARE TORRE ROMEU
SABADELL

7.1. Qualificacio: sistemes ARE i context 1:10.000

7.2. Distribucié de I’habitatge 1:4.000
7.3. Usos en planta baixa 1:4.000
ARE CAN TAIO

SANTA PERPETUA MOGODA

8.1. Qualificacio: sistemes ARE i context 1:10.000
8.2. Distribuci6 de ’habitatge 1:4.000
8.3. Usos en planta baixa 1:4.000
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