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1 MEMORIA INFORMATIVA

Aquest document s’elabora amb la finalitat de poder dur a terme un procés de consulta publica
previa en relacid amb els estudis realitzats a I'ambit del riu Ripoll, i que hauran de permetre
redactar una modificacié puntual del PGMOS de caire instrumental, a fi de clarificar aspectes
relatius al desenvolupament dels poligons d’actuacié i sectors de pla de millora urbana, i
simplificar algun aspecte de la regulacié normativa de la zona industrial del Ripoll.

Les conclusions i apreciacions que es fan amb aquest document procedeixen de la
documentacié que s’ha pogut consultar i que si és convenient, haura de ser ampliada a partir de
la documentacid i les consideracions que es puguin aportar en el procés de consulta prévia.

1.1 Objecte de la modificacio

L'objecte de la modificaci6 de pla és revisar, clarificar i simplificar alguns aspectes de la
normativa vigent a 'ambit del riu Ripoll, per esmenar algunes mancances detectades en el darrer
temps, a partir de I'analisi del riu, la seva regulacié urbanistica i I'estat de 'ambit en termes de
gestio urbanistica.

1.2 Elriu Ripoll

El riu Ripoll és un element geografic significatiu que travessa tota la Plana del Vallés Occidental.
Neix a la Serra de Granera i les seves aiglies van a parar al riu Besoés, del qual n’és un dels
principals afluents. El Ripoll recorre tota la comarca, i creua Sabadell, de nord a sud, al llarg de 7
km.

L’ambit del riu Ripoll queda clarament delimitat per la seva peculiaritat fisica i geografica, i ofereix
un paisatge molt reconeixible de talussos, cornises i terrasses. Es un element molt significatiu del
municipi de Sabadell, i esdevé cabal en la configuracié de la franja est de la ciutat.

1.3 Antecedents

El riu Ripoll de Sabadell ha estat objecte de nombrosos estudis i al llarg dels anys i de diferents
figures de planejament urbanistic.

Al seu pas per Sabadell, el riu ha tingut una forta utilitzacié historica que ha anat evolucionant al
llarg del temps. Al segle X, la creaci6é del rec o séquia Monar va suposar la implementacié d’una
infraestructura de suport a l'agricultura. Posteriorment aixd va tenir continuitat amb segles
d’activitat pre-industrial formada pels molins fariners, i molt rapidament per molins bataners
(segle XIlI), i posteriorment pels molins paperes (segles XVII-XVIII). Aquestes activitats van ser el
principi d’'un procés d’industrialitzacié del riu associat a la utilitzacié de I'aigua en els processos
textils dels vapors i les fabriques téxtils (segles XIX i XX), i que van definir Sabadell com una
ciutat industrial i téxtil.

Per la seva proximitat amb la ciutat, el riu també ha estat un lloc d’oci pels sabadellencs.

Actualment, el poligon industrial del Ripoll és una del Poligons d’Activitat Econdmica de la ciutat.
Tradicionalment, el Ripoll ha estat un punt de concentracioé d’industries téxtils, perd la devallada
d’aquest sector en les darreres décades, ha donat lloc al tancament de moltes de les fabriques.

La tendéncia a la deslocalitzacié de la produccid a altres paisos a la recerca de condicions de
produccié més competitives, i la greu crisi econdmica que s’ha viscut als darrers anys, han deixat
molt malmes el teixit industrial de la ciutat.



En aquest context, les caracteristiques propies del Poligon d’activitat econdmica del riu Ripoll,
també esdevenen molt importants. D’'una banda és un poligon que es troba en un entorn d’un
parc fluvial, un espai natural amb de valor ecologic i paisatgistic per la ciutat, amb molt sol
industrial disponible, amb parcel-les de gran dimensid, que es distribueixen de molt disseminada
al llarg del riu. Aixo li déna un caracter molt impropi d’'una zona industrial, convertint-lo en una
entorn amable i on es desdibuixa bastant I'espai urba amb I'espai natural, perd també comporta
exigéncies en relaci6 amb la preservacid6 mediambiental i la integracié paisatgistica. D’altra
banda, actualment es troba mal comunicat amb la xarxa viaria principal i s’estructura amb una
xarxa viaria deficient per acollir determinades activitats.

Informe en relacid amb la procedéncia o no de la consideracié de sol urba no consolidat en els
poligons i unitats d’actuacié del Ripoll i I'exigéncia de cessié d’aprofitament en favor de

'Ajuntament

Un dels elements que ha motivat iniciar de nou la reflexio i I'analisi a I'entorn del riu Ripoll ha
estat I'informe realitzat per Prodret Advocats, per encarrec de I'’Associacio per a I'impuls de I'area
del riu Ripoll, que analitza a nivell general i conforme el planejament, normativa i jurisprudéncia
aplicable, la procedéncia o no de la consideracié de soOl urba no consolidat en els poligons i
unitats d’actuacié ubicades a la zona del Ripoll i 'exigéncia de cessié d’aprofitament en favor de
'Ajuntament, amb data de 28 d’abril de 2021, i que va ser lliurat a 'Ajuntament de Sabadell de
manera informal a fi de compartir-ne les consideracions.

A trets molt generals, aquest informe considera que Unicament el sector de Pla de millora urbana
del Moli Torrella estaria subjecte a deure de cessié per l'increment de l'aprofitament. També
recull una reflexié referent al fet que el deure de cessié d’aprofitament no ve determinat per la
classificacio del sol siné pel tipus d’actuacié de transformacio.

Si bé no coincidim amb totes les conclusions de l'informe, si que considerem que la reflexio
sobre el criteri d’aplicacio del deure de cessié de sdl amb aprofitament a I'’Administracié és
pertinent, i ha sigut un dels punts d’inici de I'estudi i analisi que motiva aquest document.

1.4 Situacio de l’activitat econdmica del Poligon industrial del riu Ripoll

El poligon industrial del Ripoll discorre paral-lel a la ciutat, de nord a sud, seguint el curs del riu.
El seu ambit limita amb el terme municipal de Castellar del Vallés a la part nord, i amb el terme
municipal de Barbera del Vallés a la part sud.

L’ocupacio dels sols industrials del Ripoll és baixa. A partir de les dades d’activitat facilitades per
Informacié corporativa de I'any 2021, el sol ocupat respecte del total de sol qualificat de zona
industrial, esta al voltant del 55%. Aquest valor és lleugerament inferior a les dades del que
disposem de I'any 2018 (61%).

La gran majoria d’activitat economica existent és activitat industrial (69%), seguida de I'activitat
d’empreses de distribucio (21%).

A l'ambit del poligon d’activitat econdmica del Ripoll, el planejament vigent hi preveu una
superficie de sol destinat a Us industrial de 466.982 m2. D’aquests, hi ha 62.124 m2 de sol no
edificat que tenen la consideraci6 de solar (no estan inclosos en poligons d’actuacié urbanistica
ni sectors a desenvolupar per Pla de millora urbana), hi ha 173.650 m? de sol previst per a Us
industrial incldos en poligons d’actuacié urbanistica que encara no s’han desenvolupat
completament (117.900 m2 dels quals no esta edificats), i hi ha 40.407 m?2 de sol industrial previst
en sectors de pla de millora urbana pendents de desenvolupar. Per tant, el 44,92% del sol



industrial previst al Ripoll esta pendent de desenvolupar (ja sigui perqué soén solars, o sols no
encara no desenvolupats). El 58,36% del sol del Ripoll esta en condicions de ser utilitzat.

Dels sdlIs ja edificats (i amb ambits de gestié desenvolupats), segons de les dades obtingudes
d’activitats, hi ha una superficie de 58.062 m? de sdl sense activitat. D’acord amb aquestes
dades, hi haurien 256.457 m? amb activitat econdmica implantada.

1.5

Planejament vigent

El planejament vigent a 'ambit del Ripoll és el seglent:

>

Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell (PGMOS) (DOGC, 7.01.1994) i text refés
del PGMOS (MPG-8-TR) aprovat definitivament el 31 de juliol de 2000 (DOGC,
2.10.2000).

Modificacié puntual del Pla general municipal d'ordenacié a I'ambit del Ripoll (MPG-5)
aprovada definitivament en data 03.12.02 (DOGC. 03.03.03).

Text reféos del Pla especial d'intervencié en el paisatge urba (PE-51TR) aprovat
definitivament en data 22 de febrer de 2007 (DOGC 03.05.07).

Modificacié puntual del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell al Parc esportiu
de Sant Oleguer i al Parc del Nord (MPG-45), aprovada definitivament en data 10 de
juliol de 2007 (DOGC 18.09.07).

Text refés de la Modificacié puntual del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell
per a la regulacié dels usos comercials (MPG-79) aprovat definitivament en data 10 de
gener de 2012 (DOGC 07.02.2012)

Modificacié puntual del Pla General Municipal d'Ordenaci6 de Sabadell per a
l'actualitzacié dels sols industrials (MPG-88), aprovada definitivament en data 27 de
novembre de 2014 (DOGC 18.03.2015).

Text refoés de la modificacié puntual del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell
sobre I'ajust de la delimitacié del sol no urbanitzable en I'entorn del riu Ripoll (MPG-98),
aprovada definitivament en data 10 de juny de 2015 (DOGC 05.08.2015).

Text refés del Pla especial de proteccid dels béns arqueoldgics, mediambientals i
arquitectonics de Sabadell [PEP] BAMAS (PE-122), aprovat definitivament en data 15 de
desembre de 2016 (DOGC 22.02.2017).

Text refés de la Modificacié puntual del Pla General Municipal d’ordenacié al parc
industrial del riu Ripoll (MPG-80), aprovat definitivament en data 9 de juliol de 2019
(DOGC 25.09.2019).

Modificacié puntual del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell per a la regulacié
de I'is de serveis funeraris (MPG-123), aprovada definitivament en data 13 de marg de
2020 (DOGC, 18.06.2020).

El planejament en tramitacié que té afectacié a I'ambit del Ripoll és el seglent:

>

>

Text refés i modificacio del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell (MPG-117)
aprovat provisionalment en data 14 de desembre de 2021.

Pla especial urbanistic de proteccid6 de patrimoni i catdleg de béns arquitectonics,
arqueologics i ambientals de Sabadell (PEPS) (PE-131), aprovat inicialment per segona
vegada en data 2 de novembre de 2020 (BOP 15.12.2020).



» Modificacié puntual del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell per a la regulacié
dels usos: recreatiu i habitatge d’Us turistic (MPG-127), aprovada provisionalment en
data 3 de maig de 2022.

1.6 Evolucié del planejament urbanistic

A fi de comprendre en la seva globalitat 'ambit del Ripoll, és important veure I'evolucié del
planejament urbanistic al llarg de les darreres décades.

Es primers plans urbanistics, anteriorment als Plans Generals, sén els projectes d’eixampla.
Aquests projectes tenien com a objecte principal definir les alineacions en les quals s’havia de
recolzar el creixement de la ciutat. Els projectes del segle XIX estaven basats en tragats que
definien una quadricula que servia a la vegada per bastir-hi habitatge, industria o equipaments.
Ja a principi del segle XX, aquests plans es van fent més complexes i s’hi va reconeixent una
certa estructura de ciutat més enlla del model tancat del segle XIX.

Després d’aquests projectes d’eixampla, ja hi trobem els Plans Generals, que ja sén instruments
que aporten la distincié d’'usos, d’intensitats d’edificacio i preveuen un programa de creixement
de la ciutat. Aquests plans ja es centren a qualificar i destinar el sol.

Pla Baldrich (1950)

Va ser el primer Pla urbanistic de la ciutat fet seguint unes noves directrius que fixava disciplina
vigent en aquell moment. En aquest sentit va assignar juridicament usos al sol, intensitats
d’edificacio, poligons de desenvolupament de la ciutat, etc.

Aquest pla planteja un model que segrega el camp de la ciutat, i la industria de la residéncia.
Amb tot, el pla no fa referéncia al Ripoll com a espai tradicionalment destinat a I'is fabril. Es
considera el Ripoll com a un element limit de la ciutat, i no el planteja com a espai industrial
continu, siné que hi distingeix diferents qualificacions en consonancia amb la realitat territorial.
Per tant, la industria del Ripoll s’entén segregada de I'entorn, closa als espais que ocupa (per
tant, limitada i acotada), i es qualifica la resta d’espai “agricola permanent”, de “verd public’ o
d’anella rural”.

Fins aquell moment, I'activitat del riu estava considerada com una activitat més, conformada per
industries de gran pes especific que creixien en funcié de les seves necessitats.
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Pla general de 1962

Aquest instrument urbanistic va modificar i alterar I'esperit idealista del Pla Baldrich, i d’alguna
manera va acabar amb la idea d’'un pla general racionalista. Es va incorporar I'ampliacié del
terme municipal fins a Barbera del Vallés, la previsié de l'autopista, el Tunel del Tibidabo, la
Mancomunitat Sabadell-Terrassa...

En I'ambit del Ripoll, es va augmentar la superficie industrial. El verd public del Ripoll es manté a
tots els indrets que topograficament es consideren no edificables, mentre que les superficies
planes es destinen a la industria oberta, menys el sector de Sant Oleguer/Pla dels Cartrons,
previst com a zona esportiva. Les altres qualificacions del Ripoll sén: “rustica agricola” i “rastica
forestal”, perd6 amb un caracter molt marginal. La zona industrial, quasi no compta amb
discontinuitats.

El desenvolupament més concret de tot I'ambit del riu, es preveu que es faci amb plans parcials.
Es van definir un total de 5 ambits de pla parcial: Ripoll 1- Sector St. Oleguer, Ripoll 2- Sector
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Horta Vella, Ripoll 3- Sector Residencial Can Puiggener, Ripoll 4 — Sector La Llanera, Ripoll 5 —
Sector Mornau. D’aquests Plans parcials se’n van aprovar 2 (Ripoll 1 i Ripoll 5).
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PLANS PARCIALS ANTICS

PLA PaRCIAL RIPOLL 1

PLA  PARCIAL

{mare 1965 ) RIPOLL 2 (jutiel 1.965)
Aproval oel. 270470 Mo Aprowol
ZONIFICACID 3 Ha % ZONIFICACK Ha. L 3
Indusirial oberta (1) w19 2msE iy Ripoll 342 NLO5
Espoitiva (D} Tes s ¥ials L4l TET
Esl Tral Aigiies Res | Er} Laz E 40 Werd public [V Lol sz
¥erd Poblic [ ¥ ) 1838 N7 Industrial obea {1} A 549
Vials "I e -
Talis Delensiu 13 185 Rkl L
Riu Ripait 395 &0
TOTAL TOES DA%
PLA PARCIAL RIPOLL 3 ( juny 19831 PLA  PRRCIAL RIPOLL & ldesembre 1874)
No Aproval | He Apreval
ZONIFICACID | Ha ) ZONIFICACIO Ha. by
industrial obefto { 1 ) | 1318 0 32 Riu Ripoll 378 904
Especiol Abocagor Public {Ep) 381 540 ¥iols 5 985 16 42
Verd Pablic (¥} nn o oan Wed Public | V) we ;2
¥ials | 1s6 1166 Ingustrial oberta i 1) 16058 432
Riu Ripall nw o maz -
Sub urbang Oberta (Ua ) 143 in TORAL JNAY M
Sub wrpbana Tarcada | Us | 0716 118
TOTAL 6483 100%
PLA PARCIAL RIPOLL 5 (ogest 1985)
Aproval el 28,03 67
ZOHIFICAGID Ha e
Ry Ripail BiB 1403
Wigls B33 e
Werd Pablic [ V) 534 8B
Zono Especal 0.63 105
Indusirial eberta (1 ) 152 1807
Ristic Forestal { Ar ) noae w0
Ristse Agricols | R 1 688  u3s
TOTAL BO& W00
RESUM PLANS PaARCIALS  RIPOLL
ZONIFICACID Ho %
\rdustcial oberta ([ ) 7542 2918
Esportive | D) 785 307
Especial [ Ev Ev) B 66 334
Verd Pablic (¥ ) 6101 243
Vials 568 1180
Riu Aipall F LTINS ]
Sup uroana (s Ue ) 218 0.8
Rustic ( Ae Ra | 2806 10.87
TOTAL 25852 0D%

13



Pla general d’ordenacié municipal de la Comarca de Sabadell 1978

Aquest planejament urbanistic va ser redactat per la Diputacié de Barcelona.

A I'ambit del Ripoll aquest planejament va treballar en dos fronts d’intervencio: la desclassificacié
urbanistica d’alguns Plans parcials del nord del ripoll vers a sol no urbanitzable, valorant el seu
interés ecologic i paisatgistic i d’altra banda, la reduccié de les previsions de sol industrial,
d’equipaments i sistemes en el Riu Ripoll. Per aix6 va determinar un procés d’adaptacié dels
Plans parcial al PGOCS-78 al compliment de nous estandards urbanistics, nova qualificacio
d’industria aillada (7b), disminucié d’edificabilitats i aprofitament...

En aquest sentit, es mantenen dos ambits al Ripoll a desenvolupar amb Pla parcial: 'ambit
corresponent a I'Horta Vella, i el corresponent a la Llanera.

El PGOCS pero, tenia aspectes no operatius, i li mancaven instruments de gestié moderns que li
permetessin actuar de forma eficient al Ripoll amb I'objectiu de desenvolupar el sol industrial.
Mantenia el concepte de poligon industrial i obligava a processos desiguals en el
desenvolupament dels Plans parcials (entre propietaris industrials i no industrials) per actuar al
Ripoll. També mantenia importants previsions de vialitat a la part baixa del riu, consolidant el
model de ronda urbana (Pla Baldrich, 1950) situada al llera.
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Modificacié del Pla General a 'ambit Ripoll (1990) (P-52)

Aquest document, de modificacié del PGOCS del 1978, té com a justificacié el disminuir de forma
important la previsié de sistemes per a vialitat, restringir sectorialment I's industrial (7r —
Industria del Ripoll) i plantejar instruments de gestié (unitats d’actuacié). Va plantejar criteris
globals i de paisatge per a 'ordenacio dels espais lliures i d’horta del Ripoll.

15



Les propostes técniques van ser: les modificacions a efectes de gestio deixant sense efecte els
ambits a desenvolupar per Pla parcial, i creant 17 unitats d’actuacié per al desenvolupament
industrial del Ripoll. També el reconeixement explicit de I'Horta fluvial del Ripoll i el manteniment
elevat del sol no urbanitzable, I'important augment de sistemes d’espais lliures i la disminucié de
vialitat i arees residencials suburbanes.

Els criteris basics que fixa la modificacio de pla son:

Contencio i disminucié de les arees industrials qualificades.

Es distingeix entre les arees industrials que ja son sol urba (clau 7b) i les que sén de
desenvolupament industrial en sol urbanitzable (13b del PGOCS) en el pla general
vigent.

Pel que fa a les arees industrials que ja sén sol urba, es pretén establir un control
paisatgistic de les ampliacions, amb un tractament acurat de I'entorn i les evacuacions
residuals, i també es preveuen desqualificacions puntuals de les superficies no
ocupades o que no tinguin cap tipus d’activitat industrials

S’aplica el mateix criteri de contencié a les arees encara no desenvolupades (13b del
PGOCS), i es busca evitar que el desenvolupament suposi un increment desmesurat de
les implantacions existents o bé en crei de noves. Es busca que la implantaci6
d’industria al riu estiguin vinculades amb el ram de l'aigua.

Millora i control de I'activitat agricola

Es considera que cal mantenir el criteri de qué I'horta ha de continuar essent una activitat
important de la dinamica de la conca del Ripoll, perd controlant i evitant la proliferacié de
'horta marginal i la gradual degradacié de la més tradicional.

Racionalitzacio de la vialitat

La proposta que fa la modificacié de pla és mantenir dues vies longitudinals al riu, a
sengles marges superiors d’aquest, i quatre vies de creuament (crta. de Prats de
Llucaneés, crta. de Granollers, crta. de Santiga i pas transversal del riu cap a Torre-
romeu). Es preveu una nova via transversal al nord de Can Puiggener.

El servei rodat de les terrasses inferiors i principalment per les industries es manté en
“cul de sac” lligat a les vies transversals. Es descarta la creacié d’'un vial que segueixi el
curs del riu a les terrasses inferiors.

Aquest esquema es complementa amb itinerari longitudinal per a uUs peatonal i de
bicicletes.

En el cas concret de la delimitacié de les arees industrials, es plantegen tres vies d’entrada per a
la reordenacio de les zones:

Arees que actualment estan qualificades com a sol urba industrial, ja sigui en illa oberta
o tancada.

Es mantindran i delimitaran acuradament les zones en funcionament o amb clares
expectatives d’ampliacio.

En aquest paquet hi queden englobades: el futur sector Hidexa (zona 7b, industrial
oberta / es delimita UA16), I'area del Moli Mornau i el Moli d’en Gali (es qualifica com a
7r, industrial riu Ripoll / es delimita UA1), Moli de I'Amat (es qualifica com a 7r / es
delimita UAG), area del Cal Sech (Grau SA, Tints industrials Moix, Arraona Téxtil, Holding
immobiliari SA) (es qualifica com a 7r / es delimita UA12, 13. 14 i 17), area de Ca la
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Paula (es reordena, es qualifica de 7a subzona industrial en illa tancada / es delimita
UA15)

L’ambit de la Fabrica Castell6 (fins aleshores qualificada com a 7b) es qualifica com a 7r,
es reajusta la delimitacio, i no se’'n delimita cap UA ja que l'edificabilitat esta esgotada.
S’especifica que la urbanitzacié del vial d’accés es fara per Contribucions especials
d’acord amb el seu nivell de repercussio. Aixd mateix passa amb l'area del Vapor Buxé.
L’area del Vapor Quadres, es manté la qualificacié6 7b (subzona industrial edificacio
aillada), es redefineix la delimitacié, també es troba en la situacié que donat el nivell de
consolidacio, per la urbanitzaci6 necessaria del vial d’accés, es realitzara per
Contribucions especials d’acord amb el seu nivell de repercussio.

L’ambit del Moli Torrella (fins aleshores 7b, desocupada i en ruines) es desqualifica i es
passa a sistema d’equipaments i dotacions d’ambit municipal.

Arees que fins aleshores estaven qualificades de desenvolupament industrial d’intensitat
2 (clau 13b) dins de la categoria de sol urbanitzable programat.

En aquest cas es feia necessari desbloquejar plans especials que no s’han desenvolupat
per la dificultat que representa la reparcel-lacié d’un sector amb un gran nombre de
propietats, i al fet que alguns ambits ja mostraven un cert nivell de consolidacié. Per
solucionar aquest punt, s’opta per descompondre en poligons d’actuacié que possibilitin
el repartiment de les carregues de la urbanitzacié i cessions. Aix0 permet excloure les
propietats sense possibilitats industrials o de caracteristiques d’us ben diferents (hortes
tradicionals i consolidades) i particularitzar els problemes.

En relaci6 amb I'area de pla parcial de Can Salvi (inclou Moli de I'Oriac, la Llanera
Espanola, Moli de la Potassa, Moli d’en Font, Bros SA, Naus entre mitgeres de la crta.
de Prats), es qualifica el Moli de I'Oriac de zona 7r (subzona industrial del Ripoll) i
s’inclou en un poligon d’actuacié (UA2), La Llanera es qualifica de subzona 7b (industrial
d’edificacio aillada) i s’inclou en un poligon d’actuacié (UA3). Les naus de la crta. de
Prats es consideren practicament consolidades i es qualifiquen de subzona industrial
d’edificacio en filera (clau 7f). L’area FIBOSA (futur moli de la potassa-bosser) es
qualifica de subzona 7r i s’inclou en un poligon d’actuacié UA4. L’area de la Fabrica Bros
es qualifica de subzona 7r i s’inclou en un poligon d’actuacié (UAS).

L’area de I'Horta Vella és un sector qualificat pel Pla comarcal com Desenvolupament
industrial d’'intensitat 2 (clau 13b) que engloba les implantacions: Tints Alavedra, Ca la
Daniela, Moli Xic, Fabrica dels nois Buxons i Moli d’en Fontanet. Pel que fa aquesta
area: Tints Alavedra es qualifica amb la clau 7r i s’inclou en una unitat d’actuacio (UA7),
Aprestos Julia SA (Moli Xic) es qualifica de subzona 7r i s’inclou en una unitat d’actuacié
(UA9), Ca la Daniela es qualifica com a suzona industrial d’edificacié aillada (clau 7b) i
s’inclou en una unitat d’actuacié (UA8), la fabrica dels nois Buxons es qualifica de
subzona industrial riu ripoll (7r) i s’inclou en una unitat d’actuacié (UA10), i el Moli d’en
Fontanet es qualifica de subzona industrial riu ripoll (clau 7r) i s’inclou en una unitat
d’actuacié (UA11).

Industries més o0 menys consolidades que ja en el Pla Comarcal quedaven disconformes
amb la seva qualificacié urbanistica: Tints Ricart (riu Tort) i Tacaltex. S’opta per no
incorporar-les a cap sol urba industrial per la manca d’adequacié al lloc i pel caracter
dispers del seu emplagament. S’estableix una disposicio transitdria que possibilita la
continuitat de la seva activitat.
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Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell 1993

En relaci6 amb I'ambit del Ripoll, el PGMOS va recollir el contingut de la Modificacié del Pla
general a 'ambit del Ripoll aprovada 'any 1990, reconeixent 'ambit principalment com a sol
urba, i considerant que el riu era un ambit molt humanitzat i que era dificil tractar-lo com a soél no
urbanitzable.

A nivell d’espais oberts, es mantenen els criteris de proteccié ambiental al riu fixats per la
modificacié de I'any 1990, i se n’incorpora algun de nou. Aixi, es manté com a sistemes de
proteccio especial els Talussos i I'horta, i com a sistema de proteccié general la llera del riu (clau
D-6), i dues qualificacions que configuren els espais d’interés ecoldgic i paisatgistic en el sol no
urbanitzable: el parc de valor ecologic-paisatgistic (clau D-3) i la zona de valor ecoldgic ecologic-
paisatgistic (clau 7-3).

El PGMOS, com a objectius globals de I'ordenacié del Ripoll, respecte la Modificacié de I'any
1990, augmenta lleugerament els equipaments i serveis técnics, i sobretot el conjunt d’espais
lliures: sistemes locals propis del Ripoll, parcs veinals i medi natural.

A nivell de gestid urbanistica, es preveu mantenir les unitats d’actuacié definides per la
modificacié de pla de 1990, i planteja el desenvolupament mitjangant plans especial de cada
qualificacio d’horta.

Respecte a les qualificacions industrials propies del Ripoll, el PGMOS recull la subzona 7r
Industria del Ripoll definida per la modificaci6 de pla de I'any 1990 com a zona 6-1 Zona
industrial del Ripoll. Els ambits qualificats com a subzona 7a (subzona industrial en illa tancada)
en el PGOCS78 es van recollir com a zones 5-3, i les subzones 7b (subzona industrial aillada),
com a zones 6-2.

Per la zona 6-1 s’especifica que l'activitat industrial ha de ser del ram textil. En relacido amb les
condicions d’ordenacid, es mantenen els mateixos parametres.

Text refés del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell, aprovat 'any 2000

El text refés es limita a la refosa de figures de planejament aprovades definitivament des de
'aprovacié del Pla general 'any 1993. Per tant, no introdueix modificacions en la regulacio
urbanistica, més enlla de deixar de recollir algun dels poligons d’actuacié urbanistica que s’han
desenvolupat en aquest periode.

Pel que fa als poligons d’actuacié de I'ambit del Ripoll, aquest Text refés ja no va recollir la UA-
64 Ripoll 3 (La Llanera), ni la UA-66 Ripoll 5 (Can Salvi), ni la UA-69 Ripoll 8 (Ca la Daniela) per
considerar-les ja executada.

Text refés de la modificacié puntual del Pla general municipal d’'ordenacié de Sabadell a I'ambit
del riu Ripoll (MPG-5), aprovat definitivament el 3 de desembre de 2002

El parc fluvial el riu Ripoll es va concebre com una resposta a la progressiva degradacio de riu,
per tal que la seva recuperacio fes compatible el respecte dels seus valors mediambientals amb
I'is social i I'activitat economica.

La MPG-5 va detectar diverses disfuncions relacionades amb la delimitacié del régim del sol,
amb mancances de criteris nous incorporats en els darrers anys en relaci6 amb l'ordenacio i
tractament dels espais fluvials, qualificacions urbanistiques no prou especifiques, dificultats en el
régim de propietat d’horta, insuficient funcionalitat d’alguns instruments del Pla general (plans
especials d’horta, estudis de detall i volumetria especifica), entre d’altres.
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En el cas concret de la industria, va evidenciar la rigidesa dels usos de la Industria del Ripoll
respecte la situacio real i les diferents qualificacions i carregues urbanistiques existents, que
limitaven el seu desenvolupament i mostraven importants deficiéncies de tractament. També
s’evidencia la manca d’'un model industrial per I'ambit del riu Ripoll on les activitats industrials
respectessin sota uns parametres d’integracio, el paisatge del Ripoll.

| un altre factor important, fou la deteccié d’'un major patrimoni historic i cultural, en vestigis,
edificis i elements arquitectonics i arqueologics respecte al planejament vigent, i la necessitat de
determinar mesures per evitar la degradacié continuada i facilitar-ne la recuperacio i preservacio.

Per tant, la MPG-5 es fixa com a objectius reconéixer la realitat existent a 'ambit del riu Ripoll
aixi com a la diversitat d’activitats, donar un criteri general al riu on totes les activitats siguin
compatibles i adaptar el planejament vigent a la topografia.

La MPG-5 també va recollir, amb caracter transitori, un cataleg d’elements patrimonials, que
posteriorment ja han quedat recollit al Text refés del Pla especial de proteccié dels béns
arqueolodgics, mediambientals i arquitectonics de Sabadell [PEP] BAMAS (PE-122).

En l'ordenacié que va fer del Ripoll, a nivell de qualificacions, totes les zones industrials de
'ambit del riu van passar a ser zones industrials del Ripoll (clau 6-1), de manera que es van
canviar algunes unitats d’ordenacio de la clau 6-2a a 6-1.

En relacié amb els poligons d’actuacié de I'ambit del Ripoll, en el moment de I'aprovacié de la
MPG-5, es trobaven desenvolupades la UA-63 Ripoll 2 (Moli de I'Oriac), la UA-71 Ripoll 10 (Nois
Buxons) i la UA-72 Ripoll 11 (Moli d’en Fontanet).

En termes de gesti6, la MPG-5 va mantenir el criteri preexistent pel que fa als poligons
d’actuacid. Es van mantenir els poligons d’actuacio de totes les unitats d’actuacié que encara no
s’havien desenvolupat, i se’'n van incorporar de noves. En alguns casos la MPG-5 va modificar
els limits existents d’alguns poligons d’actuacid, generalment per ajustar els limits de les
parcel-les, o per agilitzar la gestié urbanistic, procurant on fos possible la condicié de propietari
unic del titular del sol afectat. Aquest és el cas de I'ambit del Moli Mornau-Moli d’en Gali, que
s’ha dividit el poligon original en dos.

Els nous poligons d’actuacio que s’incorporen sén la UA-R19 Fabrica Castelld, la UA-R20 Vapor
de Cal Buxo, UA-R22 Moli d’en Torrella, UA-R23b Poligon de Can Quadres, UA-R25 Moli de les
Tres Creus, UA-R26 Miel-Enrile. En dos casos es delimita una area a desenvolupar pel
planejament especial per tal de resoldre situacions especifiques a través de planejament derivat:
PE-R1 Ca la Paula, i PE-R2 Vapor de Can Quadres. Finalment, en el sol no urbanitzable es
delimita una area a desenvolupar mitjangant planejament especial per resoldre I'especificitat de
la localitzacié industrial existent al Riu Tort.

També cal indicar que la MPG-5 torna a delimitar dos poligons d’actuacié en ambits industrials
que ja havien desenvolupat els seus poligons industrials amb anterioritat (i ja s’havien executat).
So6n la UA-R6 Can Salvi-Bros (antiga UA-66) i la UA-R11 Nois Buxons (antiga UA-71). En el
primer cas, el nou poligon engloba practicament el mateix sol i en varia lleugerament les
delimitacions de les qualificacions urbanistiques, i en el segon cas, defineix un ambit més gran i
incrementa les cessions d’espai lliure i els sol destinat a Us industrial.

Modificacié puntual del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell al Parc esportiu de Sant
Oleguer i al Parc del Nord (MPG-78) (2007)

Aquest document varia la delimitacié de la unitat d’actuacié UA-26 denominada Miel-Enrile.
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Text refés de la Modificacido puntual del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell per a la
regulacié dels usos comercials (MPG-79) (2012)

Aquest document actualitza la definicid dels usos comercials d’acord amb la normativa en
matéria de la implantacié d'usos comercials al municipi, dins del context d’adaptacié a la
Directiva 123/2006/CE relativa als serveis de mercat intern (DSMI) establert per la Unié Europea.

Modificacié puntual del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell per a I'actualitzacié dels
sOls industrials (MPG-88) (2014)

Aquest document incideix basicament en dos aspectes: en la regulacié dels usos compatibles
admesos en els zones industrials, i en la compartimentacié de les instal-lacions industrials en
dues zones industrials situades al poligon de Can Roqueta. La voluntat del document és adaptar
la regulacié urbanistica als usos del sector productiu en el moment de la seva redaccié.

La MPG-88 permet que els usos comercials, oficines i serveis, restauracid, industria artesanal,
educatiu, sanitari-assistencial, esportiu, cultural, associatiu, religiés, serveis urbans i tecnologic,
siguin compatibles en la majoria de les zones industrials i que la compartimentacié de les
instal-lacions i/o edificacions, relatiu a les subzones 6-2b i 6-2c, es puguin executar fins a una
superficie de 750 m2 i 1.500 m2 respectivament.

Aquest modificacié no incorporar modificacions concretes en els usos admesos a la Zona
Industrial del Ripoll (clau 6-1), perd si que en altres zones industrials que hi puguin haver a la
zona propera al riu, en ordenacions en illa tancada.

Text refés de la modificacid puntual del Pla general municipal d’ordenacié de Sabadell sobre
I'ajust de la delimitacié del sl no urbanitzable en I'entorn del riu Ripoll (MPG-98), (2015)

Aquesta modificacié de pla té per objecte principal ajustar la delimitacié del sol urba d’acord amb
la realitat fisica del territori i a la correcta caracteritzacié dels sistemes d’espais lliures del
municipi d’acord amb la seva funcionalitat. | per tant, també classifica com a sdl no urbanitzable
alguns sols que el PGMOS classifica com a sols urbans, en contra de la veritable naturalesa
d’aquests terrenys.

Aquest procés és la continuacié de la tasca iniciada per la MPG-5, amb la voluntat d’ajustar el
régim del sdl i les qualificacions urbanistiques a la realitat.

Els ajustos d’aquesta modificacié incideixen sobretot en sols destinats a espais lliures, i no té
afectacio en la delimitacié de les zones industrials.

Text refés de la modificacié puntual del PGMO de Sabadell a I'ambit industrial del riu Ripoll
(MPG-80) (2019)

Davant la necessitat constant d’adequar la regulacié urbanistica a les necessitats del Ripoll, la
MPG-80 té l'objectiu d’adequar la regulaci6 de la Zona industrial del Ripoll (zona 6-1),
possibilitant la incorporacioé de nous usos compatibles i la implantacié d’establiments de dimensio
més petita, que a la vegada potenciin i respectin el parc fluvial i garanteixi I'equilibri entre
activitats economiques i ludiques i el respecte al medi ambient.

Aquesta modificacié de pla també va modificar les fitxes del sector PE-R2 del Vapor de Can
Quadres, de la unitat d’actuacié UA-R2b del Moli d’en Mornau-Estruc, i la UA-R19 de la Fabrica

21



Castelld. Al sector PE-R2, es deslliura el sector de la obligatorietat de cedir i urbanitzar el sol
destinat a sistema local viari (clau a-1) ja que s’entén que la vialitat interior i aparcament han de
formar part de sols de titularitat privada, i s’incorpora la carrega d’urbanitzar els sistema d’espais
lliures objecte de cessio, que no estava prevista. La unitat UA-R2b es modifica degut a I'ajust de
'ambit a la topografia i parcel-lari real i degut a I'estudi exhaustiu del moli per la seva
rehabilitacié i reutilitzacio, a partir de la qual s’incorporen algunes condicions. L’ajust de la fitxa
de la Fabrica Castell6 té per objectiu ajustar la trobada amb el S-R22.

També es va deixar sense efecte la unitat d’actuacio UA-R22 del Moli d’en Torrella, on es
delimita un sector subjecte a desenvolupament per Pla de millora urbana. A I'ambit del Moli d’en
Torrella S-R22, s’hi incorpora una nova carrega consistent en la urbanitzacié d’un nou enllag de
comunicacié viaria a la carretera de Caldes que fa que la unitat d’actuacié, tal i com estava
plantejada, no sigui viable. Aquest és el motiu pel qual es delimita un nou sector de pla de millora
urbana.

Vista I'evolucié indicada, s’adjunten a continuacié uns quadres comparatius dels parametres
reguladors de I'edificacio i les condicions d’Us fixats per les diferents figures de planejament, per
les unitats d’ordenacié de I'ambit del Ripoll.
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QUALIFICACONS INDUSTRIALS. COMPARATIVA CONDICIONS D'EDIFICACIO

PGCOS 1978
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QUALIFICACONS INDUSTRIALS. COMPARATIVA CONDICIONS D'EDIFICACIO
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1.7 Regulacié urbanistica del planejament vigent

Per tant, tal i com s’ha indicat a I'apartat de I'evoluci6 del planejament urbanistic, el planejament
vigent a 'ambit del Ripoll, és el Text refés de la modificacié puntual del Pla general municipal
d'ordenacié de Sabadell a 'ambit del riu Ripoll (MPG-5) amb les modificacions introduides per
les figures de planejament posteriors, especialment el Text refés de la modificacié puntual del
PGMO de Sabadell a 'ambit industrial del riu Ripoll (MPG-80).
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Els ambits industrials del Ripoll estan qualificats majoritariament com a Zona industrial del Ripoll
(clau 6-1).

1.8 Analisi de la situacid

El Ripoll ha sigut objecte de diverses figures de planejament, totes elles amb l'objectiu de
solucionar i donar sortida al parc del Ripoll, fent possible la coexistencia del parc fluvial i les
implantacions industrials.

S’han anat incorporant modificacions a efectes de millorar la gestié urbanistica de I'ambit, s’han
incorporat parametres d’ordenacié que tenen en consideracio la integracio paisatgistica de les
instal-lacions industrials, i també s’han anat introduint modificacions en els usos admesos amb la
voluntat d’adaptar la regulacié a les necessitats de cada moment.

Amb tot pero, la situacié a I'ambit del riu continua no essent bona. En alguns ambits hi ha molt
poques activitats implantades, dificultats per atreure noves activitats i edificacions en mal estat.
El fet que hi continui havent poligons d’actuacioé per resoldre dificulta I'obtencié de llicencies
d’activitats. Que la majoria d’'unitats d’ordenacié no hagin desenvolupat els estudis de detall per
'ordenacié de volums requerits per la MPG-5, i el fet que la normativa vigent no reconegui les
volumetries d’edificacions implantades legalment amb anterioritat a I'obligatorietat de I'estudi de
detall, dificulta la obtencié de llicencies d’obres.

També cal tenir en consideracio la situacié tant particular i caracteristica del fet que I'ambit és un
parc fluvial. La connectivitat viaria i les caracteristiques de la xarxa viaria també sén un factor
molt condicionant. La infraestructura viaria del riu es troba mal comunicada amb les principals
vies de comunicacio de la ciutat, i la xarxa existent és forca deficitaria en molts punts. Aquest
aspecte resta competitivitat a 'ambit del Ripoll en relacié amb poligons veins.

Tenim constancia que al Ripoll hi ha zones en situacié de bloqueig i amb dificultat per a la
implantacioé d’activitats, i €s convenient analitzar-ne el perqueé.

Amb tot I'indicat a més a més, i que té un impacte significant, és que al llarg de tota aquest
historic de planejament i modificacions, s’han anat succeint diferents marcs legals en termes
urbanistics, els quals han anat introduint nous conceptes, i noves carregues. Per tant, tot aquest
periple de planejament urbanistic per una banda, de diferents marcs legals per una altra, i en
paral-lel el desenvolupament propi dels diferents ambits del riu, fa que sigui complex entendre en
quin punt es troba cada punt del Ripoll, i quines consideracions té.

Partint de tot I'exposat, s’ha procedit a fer un analisi del riu amb les dades i informaci6 de la que
disposem i hem pogut tenir a 'abast.

| a continuacié s’analitza la situacié des de dues vessants: la gestié urbanistica i el planejament
urbanistic.

1.8.1 Situacié en relacié amb la gestié urbanistica

Analitzar la situacié de les zones industrials des del punt de vista de la gestidé urbanistica és
important atés que gairebé totes han estat incloses en algun moment en poligons d’actuacio
urbanistica o sectors de pla de millora, i aixd és i ha estat un condicionant important en el seu
desenvolupament.

1.8.1.1 Nivell de desenvolupament dels poligons d’actuacio

Com s’ha explicat anteriorment, les implantacions industrials del Ripoll han estat subjectes a
procediments de gestio urbanistica a fi de desenvolupar el planejament urbanistic previst.
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En el quadre que s’adjunta s’hi ha recollit 'evolucié de tots els ambits inclosos en poligons
d’actuacioé urbanistica o sector a desenvolupar per pla de millora urbana.

Els dos moments cabdals en el desenvolupament del Ripoll, de cara a comprendre la seva
situacié actual han sigut I'aprovacié de la Modificacioé del Pla General a I'ambit Ripoll (1990) (P-
52) i I'aprovacié de la Modificacié puntual del Pla general municipal d'ordenacié a I'ambit del
Ripoll (MPG-5) (any 2000). L’any 1990 es va suposar la primera gran delimitacié de poligons
d’actuacié al riu Ripoll, i la MPG-5 va ajustar alguns aspectes dels poligons existents i en va
delimitar de nous. En relacié amb aquest nous poligons d’actuacié que va delimitar la MPG-5, és
interessant remarcar que la majoria es corresponen amb ambits que la modificacié de I'any 1990
ja havia considerat que tenien mancances pel que fa als accessos, i per tant requerien d’obres
d’'urbanitzacié per arranjar aquest aspecte. La modificaci6 de I'any 1990 va considerar que
aquestes obres s’haurien d’executar i costejar mitjangant contribucions especials, i la MPG-5,
segurament pel fet que aquest mecanisme no havia funcionat, va optar per delimitar-ne els
poligons d’actuacio.

Hi ha alguns aspectes remarcables. La MPG-5 va recollir alguns poligons d’actuacié com a
vigents que ja havien estat desenvolupats, fent alguns ajustos a les qualificacions. Aquest és el
cas de la UA-66 (Can Salvi), que queda recollit com a UA-6 Can Salvi Bros, i on després d’haver-
se efectuat les cessions, es recull de nou un poligon d’actuacio, al mateix ambit, amb lleugeres
modificacions d’aquest i de les qualificacions. | també és el cas de la UA-71 (Nois Buxons), ambit
pel qual la MPG-5 delimita un nou poligon per un ambit superior, incorporant noves cessions i
incrementant el sol d’aprofitament industrial.

El Text refés de la Modificacio puntual del Pla General Municipal d’ordenacio al parc industrial del
riu Ripoll (MPG-80) va fer una revisié de I'estat del poligons d’actuacio, i va considerar que la
UA-R1 Poligon del Torrent de Can Bages (antiga UA-61 Sector Hidexa), la UA-R3 Moli de I'Oriac
(antiga UA-63), la UA-R5 Moli de la Potassa-Bosser (antiga UA-65), la UA-R6 Can Salvi Bros
(antiga UA-66), la UA-R15 Cal Sec-Grau (antiga UA-75) i la UA-R17 Vapor Cal Brujas-Arraona
(antiga UA-77) ja estaven desenvolupades.

A tall informatiu, la majoria dels poligons que ja consten com a desenvolupats van gaudir de
finangament dels fons RETEX que van permetre reduir de manera important les carregues
d’'urbanitzacié subvencionant al voltant del 40% dels costos. Aixd entenem que també va
esdevenir un element determinants en el procés de desenvolupament urbanistic.
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1.8.1.2 Consideracions normatives en relacio amb les cessions d’aprofitament

Un dels aspectes que ha motivat la reflexio i I'analisi dels poligons d’actuacié del riu Ripoll ha
estat les consideracions normatives relatives a les cessions d’aprofitament urbanistic.

Els poligons d’actuacio vigents han estat delimitats per diferents figures de planejament les quals
s’han aprovat amb marcs legals diferents.
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1962 [ pGcusiozs | (P-52) [___PGmos 1983 MPG-8TR 2000 MPG-5 [ MPG-80
31.07.2000 03.12.02 09.07.19
| 27071978 | 1912199 | 22121993 (DOGC 02.10.00) (DOGC 03.03.03) (DOGC 25.09.19)

(1a Lleiestatal del s6l) | (1975 - Liei del s0)) Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30
Ley del suelo Ley de reforma de la doctubre, pel que s'aprova el text ref6s de |
(12 de maig de 1956) | ley del suelo de 1975 Ulei del 50l i rehabilitacié urbana (TRLSRU)

2002 - Llei 2/2002 de 2010- Decret legislatiu 1/2010,
14 de marg. Llei de 3d’agost. Text refos de la Llei
d’urbanisme d'urbanisme

1990 - Decret Llei 1/1990. Refés dels textos vigents a Catalunya en
matéria urbanistica

Decret 305/2006, de 18|
de juliol, pel qual
s'aprova el Reglament
de la Llei d'urbanisme

introduccié concepte
SU consolidat / no
consolidat

Cessi6 10%
aprofitament
urbanistic

El concepte de sol urba consolidat i no consolidat i el deure de cessié d'un percentatge de
l'aprofitament urbanistic en sol urba no consolidat van ser introduits per Llei 2/2002 de 14 de
marg, Llei d'urbanisme. L’article 43 de la llei estableix la obligatorietat de la cessi6 de
'aprofitament en els casos que tinguin per objecte algunes de les finalitats a les que fa referéncia
l'article 68.2.a. Les finalitats a les que fa referéncia soén la reforma interior, la remodelacié urbana,
la transformacié d’usos, la re-urbanitzacié o completar el teixit urba. La Disposicié Transitoria
Primera d’aquesta llei estableix que mentre no es faci I'adaptacié del planejament a aquesta llei,
el sol urba inclds, en virtut del planejament esmentat, en poligons o unitats d’actuacié i en
sectors de desenvolupament mitjangant un pla especial de reforma interior o altres tipus de
planejament derivat, tindran la consideracié de sol urba no consolidat. També s’estableix la
obligatorietat d’aplicar el deure de cessio d’aprofitament fixat a I'article 43 als ambits d’actuacio
urbanistica i en els sectors subjectes a pla urbanistic derivat, que tinguin les finalitats descrites a
l'article 68.2.a, sempre que no tinguin un projecte de reparcel-lacid, de compensacio o de taxacio
conjunta aprovat inicialment a I'entrada en vigor de la llei, aixi com els poligons d’actuacio
urbanistica o sectors de pla de millora urbana, en les mateixes condicions.

La llei d’'urbanisme ha anat patint modificacions, perd el deure de cessio de sol amb aprofitament
en sol urba no consolidat, s’ha mantingut.

El Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, a
I'article 40 estableix:

Article 40

Limitacions del dret d'aprofitament urbanistic

1. Els propietaris o propietaries de sol urba no consolidat, en els suposits requlats per l'article 43, tenen dret al 90%
de l'aprofitament urbanistic del sector o del poligon d'actuacié urbanistica, referit a llurs finques, excepte en els
suposits seglients:

a) En el cas de les arees residencials estratégiques, en les quals el percentatge es pot reduir fins al 85%.

b) En els suposits de modificacio del planejament urbanistic general que estableix l'article 43.1, en els quals el
percentatge és del 85%.

2. ..
L’article 43 estableix:
Article 43
Deure de cessié de sol amb aprofitament en sol urba no consolidat

1. Els propietaris de sol urba no consolidat han de cedir gratuitament a I'administracié actuant el sol corresponent al
10% de l'aprofitament urbanistic dels sectors subjectes a un pla de millora urbana o dels poligons d’actuacié
urbanistica que tinquin per objecte alguna de les finalitats a qué fa referencia l'article 70.2.a, llevat dels suposits
seguents:

a) En el cas de les arees residencials estrategiques, els propietaris han de cedir el sol corresponent al percentatge
que estableixi el pla director, que pot ésser de fins al 15% de [aprofitament urbanistic del sector.

b) En el cas que per mitja d'una modificacié del planejament urbanistic general s’estableixi un nou poligon d’actuacio
urbanistica que tingui per objecte una actuacio aillada de dotaci6 a que fa referencia la disposicié addicional segona,

29



el 10% de lincrement de l'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacié respecte a I'aprofitament
urbanistic atribuit als terrenys inclosos en [l'actuacio, llevat que la modificacio del planejament corresponent
incrementi el sostre edificable de I'ambit de I'actuacio, supdsit en el qual el percentatge esmentat és del 15% de
l'increment de I'aprofitament urbanistic.

¢) En el cas que per mitja d’'una modificacié del planejament urbanistic general s’incrementi el sostre edificable d’un
sector o d’un poligon d’actuacié urbanistica, els propietaris, a part de la cessié ordinaria que corresponia a I'ambit
d’actuacio, han de cedir el sol corresponent al 156% de l'increment de l'aprofitament urbanistic.
L’article 70, en el punt 2.a estableix que les finalitats a les que fa referéncia el punt 1 de I'article
43 sén: completar el teixit urba o bé acomplir operacions de rehabilitacié, de reforma interior,
de remodelacié urbana, de transformacié d’usos, de re-urbanitzacié, d’ordenacié del
subsol o de sanejament de poblacions i d’altres similars.

La disposicié addicional segona, d’actuacions de transformacié urbanistica, estableix:
Disposicié addicional Segona
Actuacions de transformacié urbanistica

1. A l'efecte de I'aplicacié del Text refés de la Llei estatal de sol, aprovat pel Reial decret legislatiu 2/2008, de 20 de
juny, sén actuacions de transformacié urbanistica les actuacions de nova urbanitzacié o bé de renovacié o reforma de
la_urbanitzacié i les de dotacié, segons el cas, destinades a l'ordenacio i la transformacié del sol urbanitzable i del
sol urba no consolidat inclos en sectors de millora urbana o en poligons d'actuacié urbanistica que tinquin per
objecte alguna de les finalitats a que fa referencia l'article 70.2.a. Tanmateix, el sol urbanitzable no delimitat no es
considera inclos en una actuacié de transformacio urbanistica fins que no s'aprova el corresponent pla parcial
urbanistic de delimitacio.

2. Les actuacions aillades sobre sols urbans subjectes tnicament a cessio obligatoria i gratuita de vialitat per adquirir
la_condicié de solars, i les actuacions d'abast limitat per a l'ajust, I'ampliacié o la millora de la vialitat o dels
espais lliures en sol urba no es consideren actuacions de transformacié urbanistica a I'efecte de I'aplicacio
de la Llei estatal de sol, sens perjudici de la seva subjecci6 als deures de cessi6 de sol per a sistemes que
estableix la legislacié urbanistica.

3. Sén actuacions de transformacié urbanistica de dotacié les previstes en modificacions del planejament sobre
terrenys que, en origen, tenen la condicié de sol urba consolidat i que, sense comportar una reordenacié general d'un
ambit, comporten la transformacié dels usos preexistents o l'augment de ['edificabilitat o de la densitat de
determinades parcel-les i la correlativa exigencia de majors reserves per a sistemes urbanistics d'espais lliures i
d'equipaments comunitaris d'acord amb l'article 100.4.

4. En les actuacions de dotacio a que fa referéncia I'apartat 3, els propietaris han de cedir el sol amb aprofitament
urbanistic i el sol destinat a majors reserves de sistemes urbanistics d'acord amb els articles 43.1.b i 100.4. El
compliment d'aquests deures s'ha de fer efectiu mitjiangant el sistema i la modalitat d'actuacié que s'estableixin per a
I'execucio6 del poligon d'actuacié urbanistica que a aquest efecte s'ha de delimitar, el qual es pot referir a una Unica
finca.

Tanmateix, si la modificacié de planejament determina que el compliment dels deures de cessié de sol se substitueix
pel seu equivalent en metal-lic d'acord amb els articles 46.2.b i 100.4.c.2n, ha d'incloure el calcul del valor total de les
carregues imputables a l'actuacié de dotacié. En aquest cas, els propietaris poden complir el deure substitutori de
pagament en metal-lic, sense necessitat de delimitar cap poligon ni aplicar cap sistema d'actuacié urbanistica, en el
moment d'atorgament de la llicencia d'obra nova o de rehabilitacioé que habiliti una edificabilitat o densitat superior o
I'establiment del nou us atribuit per I'ordenacié i com a condici6 previa a la concessié de la llicencia.

5. ..

| la Disposicié Transitoria Segona, de Regim del sol, estableix:
Disposici¢ transitoria Segona
Regim urbanistic del sol

1. El regim urbanistic del sol que estableix aquesta Llei és aplicable des del moment de la seva entrada en vigor,
atenent, pel que fa al sol urba, les regles seglients:

a) El sol urba inclos, en virtut del planejament aprovat d'acord amb la normativa anterior a la Llei 2/2002, en
poligons o unitats d'actuacié i en sectors de desenvolupament mitjancant un pla especial de reforma interior o
altres tipus de planejament derivat té la condicié de sol urba no consolidat, i també la té el sol urba que, amb la
finalitat de poder ésser edificat, ha de cedir terrenys per a carrers o vies en els termes que estableix l'article 44.2.
Es sol urba consolidat tot el sol en el qual concorren les condicions establertes per l'article 30.

b) En el cas de planejament general no adaptat a les determinacions d'aquesta Llei, és aplicable el deure de
cessié de sol corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic que estableix l'article 43, en els poligons o unitats
d'actuacié urbanistica i en els sectors subjectes a un pla urbanistic derivat que tinquin alguna de les finalitats a
qué fa referéncia l'article 70.2.a, sempre que no tinquin un projecte de reparcel-lacié, de compensacié o de
taxaci6 conjunta aprovat inicialment abans de I'entrada en vigor de la Llei 10/2004.
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¢) En les modificacions de planejament general no adaptat a les determinacions d'aquesta Llei, relatives a
poligons d'actuacié urbanistica o sectors subjectes a un pla de millora urbana en sol urba no consolidat, si tenen

alquna de les finalitats a qué fa referencia l'article 70.2.a, és aplicable el deure de cessioé de sol amb aprofitament

segons resulta de l'article 43 i de la disposicié transitoria setena.2.

2. ..

El Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme, a
I'article 40, de Deures dels propietaris o propietaries de sol urba no consolidat, estableix:

Article 40

Deures dels propietaris o propietaries de sol urba no consolidat

40.1 Els propietaris o propietaries de sol urba no consolidat inclos pel planejament general en sectors subjectes a un

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)
h)

pla de millora urbana o en poligons d'actuacié urbanistica tenen els deures segiients:
Repartir equitativament els beneficis i les carregues derivats del planejament urbanistic.

Cedir a I'ajuntament, de manera obligatoria i gratuita, tot el sol reservat pel planejament urbanistic per als
sistemes urbanistics locals de titularitat publica inclos en I'ambit d'actuacié urbanistica en queé siguin
compresos els terrenys.

Cedir a l'ajuntament, de manera obligatoria i gratuita, el sol necessari per a l'execucié dels sistemes
urbanistics generals de titularitat publica que el planejament urbanistic general inclogui en I'ambit d'actuacio
urbanistica en que siguin compresos els terrenys.

Cedir a I'administracié actuant, gratuitament, el sol corresponent al 10% de l'aprofitament urbanistic, en el cas
dels plans de millora urbana o dels poligons d'actuacié urbanistica que determina l'apartat 2 d'aquest article.

Costejar i, si escau, executar la urbanitzacié dels sistemes generals i locals inclosos en I'ambit i de les
infraestructures necessaries per al seu funcionament, d'acord amb el que estableixi el planejament, sens
perjudici del dret a rescabalar-se de les despeses d'instal-lacio de les xarxes d'abastament d'aigua, de
subministrament d'energia eléctrica, de distribucié de gas, si escau, i de la infraestructura de connexié a les
xarxes de telecomunicacions, a carrec de les empreses subministradores en la part que, segons la
reglamentacio especifica d'aquests serveis, no hagi d'anar a carrec dels usuaris.

Participar en els costos d'implantacié de les infraestructures de transport public, d'acord amb el que estableix
la legislacié sectorial, en els casos en que la promocié urbanistica hagi de donar lloc a una actuacié la
magnitud de la qual obligui a redefinir o ampliar les dites infraestructures i llurs connexions, com a
conseqtiéncia de la mobilitat generada.

Edificar els solars en els terminis i les condicions establerts pel planejament urbanistic.

Executar en els terminis establerts pel planejament urbanistic la construccié de I'habitatge protegit que
eventualment els correspongui.

Conservar les obres d'urbanitzacio, agrupats legalment com a junta de conservacio, en els suposits en que
s’hagi assumit voluntariament aquesta obligaci6 o bé ho imposin justificadament el pla d'ordenacié
urbanistica municipal o el programa d'actuacié urbanistica municipal, vinculant-la objectivament a la manca
de consolidacié del sol o a la insuficiencia de la urbanitzacio.

40.2 El deure de cessié del sol corresponent al 10% de l'aprofitament urbanistic és d'aplicacié a tots aquells sectors

a)

b)

c)

de millora urbana i poligons d'actuacié urbanistica que tinquin alguna de les finalitats establertes en l'article
68.2.a) de la Llei d'urbanisme. A aquests efectes, s'inclouen en aquestes finalitats:

Les actuacions urbanistiques integrades que tenen per objecte completar el teixit urba en ambits que en la
seva major part no han estat objecte préeviament de transformacié urbanistica.

Les actuacions urbanistiques integrades que tenen per objecte la transformacié del model urbanistic
preexistent. Comporten transformacié del model urbanistic preexistent les actuacions que determinen
l'establiment d'una nova estructura fonamental de I'ambit per rad de la creacié de nous sistemes, la
implantacié d'usos principals diferents dels existents, o la substitucié de l'edificacio existent per I'establiment
de nous criteris d'ordenacio, pero no les actuacions d'abast limitat per a I'ajust, I'ampliacié o la millora
de la vialitat o dels espais lliures.

Les actuacions urbanistiques aillades que donen lloc a un increment de I'aprofitament urbanistic per rad de la
transformacioé dels usos preexistents o de l'augment de l'edificabilitat. En aquest cas, l'actuacié pot anar
referida a un unic terreny i comportar la delimitacié d'un poligon d'actuacié als unics efectes de cessio del
10% d'aprofitament de I'actuacio.

40.3 Els propietaris o propietaries de sol urba no consolidat no inclos pel planejament general en sectors subjectes a
un pla de millora urbana ni en poligons d'actuaci6 urbanistica tenen els deures segiients:

a)

Cedir gratuitament a I'ajuntament, de manera previa a I'edificacio, la part dels terrenys destinada a carrers o
qualsevol altre tipus de via del sistema urbanistic de comunicacions, o a llurs ampliacions, sempre que
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aquesta cessié sigui necessaria per a que la resta del sol adquireixi la condicié de solar i es pugui construir
d'acord amb les determinacions del planejament urbanistic general.

b) Costejar i executar la urbanitzacié necessaria perque els terrenys assoleixin la condicié de solars.
c) Edificar els solars en els terminis i les condicions establerts pel planejament urbanistic.

d) Executar en els terminis establerts pel planejament urbanistic la construccié de [l'habitatge protegit que
eventualment els correspongui.

El Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refés de la Llei del sol
i rehabilitacié urbana, incorpora l'article 7, actuacions de transformacié urbanistica i actuacions
edificatories, on estableix la diferenciacié d’aquests dos tipus d’actuacions.

Articulo 7. Actuaciones de transformacion urbanistica y actuaciones edificatorias

1. A efectos de esta ley, se entiende por actuaciones de transformacion urbanistica:

a) Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

1) Las de nueva urbanizacion, que suponen el paso de un ambito de suelo de la situacion de suelo rural a la de
urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones publicas, una o mas parcelas
aptas para la edificacién o uso independiente y conectadas funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la
ordenacion territorial y urbanistica.

2) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacion de un ambito de suelo urbanizado, en los mismos
términos establecidos en el parrafo anterior.

b) Las actuaciones de dotacion, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las dotaciones
publicas de un ambito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con
los nuevos usos asignados en la ordenacién urbanistica a una o mas parcelas del ambito y no requieran la reforma o
renovacioén de la urbanizacién de éste.

2. Siempre que no concurran las condiciones establecidas en el apartado anterior, y a los solos efectos de lo
dispuesto por esta ley, se entiende por actuaciones edificatorias, incluso cuando requieran obras complementarias de
urbanizacion:

a) Las de nueva edificacién y de sustitucion de la edificacién existente.

b) Las de rehabilitacién edificatoria, entendiendo por tales la realizacién de las obras y trabajos de mantenimiento o
intervencion en los edificios existentes, sus instalaciones y espacios comunes, en los términos dispuestos por la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

3. ...
4. ..

L'article 18 de la Llei del sol, de Deures vinculats a la promocié de les actuacions de
transformacio i a les actuacions edificatories, estableix:

Articulo 18. Deberes vinculados a la promocion de las actuaciones de transformacion urbanistica y a las actuaciones
edificatorias.

1. Las actuaciones de urbanizacion a que se refiere el articulo 7.1,a) comportan los siguientes deberes legales:

a) Entregar a la Administracion competente el suelo reservado para viales, espacios libres, zonas verdes y restantes
dotaciones publicas incluidas en la propia actuacién o adscritas a ella para su obtencion.

En estos suelos se incluira, cuando deban formar parte de actuaciones de urbanizacién cuyo uso predominante sea
el residencial, los que el instrumento de ordenacion adscriba a la dotacién publica de viviendas sometidas a algun
régimen de proteccién, con destino exclusivo al alquiler, tanto en los supuestos en que asi se determine por la
legislacién aplicable, como cuando de la memoria del correspondiente instrumento se derive la necesidad de contar
con este tipo de viviendas de naturaleza rotatoria, y cuya finalidad sea atender necesidades temporales de colectivos
con especiales dificultades de acceso a la vivienda.

b) Entregar a la Administracion competente, y con destino a patrimonio publico de suelo, el suelo libre de cargas de
urbanizacién correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacién, o del ambito
superior _de referencia en que ésta se incluya, que fije la legislacion requladora de la ordenacion territorial y
urbanistica.

Con caracter general, el porcentaje a que se refiere el parrafo anterior no podra ser inferior al 5 por ciento ni superior
al 15 por ciento.

La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podra permitir excepcionalmente reducir o incrementar este
porcentaje de forma proporcionada y motivada, hasta alcanzar un méaximo del 20 por ciento en el caso de su
incremento, para las actuaciones o los ambitos en los que el valor de las parcelas resultantes sea sensiblemente
inferior o superior, respectivamente, al medio en los restantes de su misma categoria de suelo.
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La legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica podra determinar los casos y condiciones en que quepa
sustituir la entrega del suelo por otras formas de cumplimiento del deber, excepto cuando pueda cumplirse con suelo
destinado a vivienda sometida a algun régimen de proteccion publica en virtud de la reserva a que se refiere la letra
b) del apartado 1 del articulo 20.

c) Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion previstas en la actuacion correspondiente, asi
como las infraestructuras de conexién con las redes generales de servicios y las de ampliacion y reforzamiento de las
existentes fuera de la actuacion que ésta demande por su dimension y caracteristicas especificas, sin perjuicio del
derecho a reintegrarse de los gastos de instalacién de las redes de servicios con cargo a sus empresas prestadoras,
en los términos que se estipulen en los convenios que al efecto se suscriban y que deberan ser aprobados por la
Administracién actuante. En defecto de acuerdo, dicha Administracién decidira lo procedente.

Entre las obras e infraestructuras a que se refiere el parrafo anterior, se entenderan incluidas las de potabilizacion,
suministro y depuracién de agua que se requieran conforme a su legislacién reguladora, y la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica podra incluir asimismo las infraestructuras de transporte publico que se requieran
para una movilidad sostenible.

d) Entregar a la Administracién competente, junto con el suelo correspondiente, las obras e infraestructuras a que se
refiere la letra anterior, que deban formar parte del dominio publico como soporte inmueble de las instalaciones
propias de cualesquiera redes de dotaciones y servicios, asi como también dichas instalaciones cuando estén
destinadas a la prestacion de servicios de titularidad publica.

e) Garantizar el realojamiento de los ocupantes legales que se precise desalojar de inmuebles situados dentro del
area de la actuacion y que constituyan su residencia habitual, asi como el retorno cuando tengan derecho a él, en los
términos establecidos en la legislacién vigente, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo siguiente.

f) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y edificaciones que deban ser demolidas y las
obras, instalaciones, plantaciones y sembrados que no puedan conservarse.

2. Cuando se trate de las actuaciones de dotaciéon a que se refiere el articulo 7.1 b), los deberes anteriores se
exigiran con las siguientes salvedades:

a) El deber de entregar a la Administracion competente el suelo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al
porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacion o del ambito superior de referencia en que ésta se
incluya, que fije la legislacién reguladora de la ordenacioén territorial y urbanistica, se determinara atendiendo sélo al
incremento de la edificabilidad media ponderada que, en su caso, resulte de la modificaciéon del instrumento de
ordenacion. Dicho deber podra cumplirse mediante la sustitucién de la entrega de suelo por su valor en metéalico, con
la finalidad de costear la parte de financiaciéon publica que pudiera estar prevista en la propia actuacién, o a
integrarse en el patrimonio publico de suelo, con destino preferente a actuaciones de rehabilitacion o de regeneracion
y renovacion urbanas.

b) El deber de entregar a la Administracion competente el suelo para dotaciones publicas relacionado con el reajuste
de su proporcién, podra sustituirse, en caso de imposibilidad fisica de materializarlo en el ambito correspondiente, por
la entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa, en un complejo inmobiliario, situado dentro del mismo,
tal y como prevé el articulo 26.4, o por otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi
lo prevea la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica.

3. En relacién con las actuaciones edificatorias seran exigibles, de conformidad con su naturaleza y alcance, los
deberes referidos en las letras e) y f) del apartado 1 de este articulo, asi como el de completar la urbanizacion de los
terrenos con los requisitos y condiciones establecidos para su edificacion.

4. ..
5. ...
6. ...

Per tant, resumint I'anterior:

|ACTUACIONS DE TRANSFORMACIO URBANISTIC
A efectes del Text refds de la Llei estatal del sol, son actuacions de transformacié urbanistica:

|actuaci0ns d'urbanitzacié, que inclouen:

que suposen el pas d'un ambit de sol de la situacio de sol rural a la d'urbanitzat per
crear, juntament amb les corresponents infraestructures i dotacions publiques, una o
més parcel-les aptes per a l'edificacié o us independent i connectades funcionalment
amb la xarxa dels serveis que exigeix I'ordenaci6 territorial i urbanistica

actuacions de nova
urbanitzacié

reforma o renovacid de la urbanitzacié d'un ambit de sol urbanitzat

actuacions de dotacié que tinguin per objecte incrementar les dotacions publiques d'un ambit de sol
urbanitzat per reajustar la seva proporcié amb la maxima edificabilitat o densitat o amb els nous usos
assignats a l'ordenacié urbanistica a una o més parcel-les de I'ambit i no requereix la reforma o renovacié
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| a efectes de determinar si existeix el deure de cessié d’aprofitament, cal tenir en consideracio el
quadre resum seglent:

CESSIONS CESSIONS DE SISTEMES
D'APROFITAMENT | URBANITZACIO SI S'ESCAU

SON ACTUACIONS DE TRANSFORMACIO URBANISTICA

actuacions de nova urbanitzacid, de renovacié o reforma de la urbanitzacié i les de dotacid, destinades a I'ordenacio dew! sol urbanitzable i
del sl urba no consolidat que tinguin per objecte alguna de les finalitats a qué fa referéncia I'article 70.2.a

en SOL URBANITZABLE o en SOL URBA NO CONSOLIDAT

REFORMA INTERIOR
REMODELACIO URBANA
TRANSFORMACIO D'USOS 10% Sl
REURBANITZACIO
COMPLETAR TEIXIT URBA

en SOL URBA CONSOLIDAT (en origen)

ACTUACIONS AILLADES DE DOTACIO (no comporta la reordenacié general de I'ambit) ]
TRANSFORMACIO D'USOS PREEXISTENTS + CORRELATIVA EXIGENCIA DE MAJORS RESERVES PER A 10% DE L'INCREMENT | (correlativa exigéncia de sistemes (zones
AUGMENT D'EDIFICABILITAT ZONES VERDES, PER ESPAIS LLIURES | PER EQUIPAMENTS D'APROFITAMENT verdes, espais lliures i equipaments per
AUGMENT DE LA DENSITAT DE PARCEL-LES  |PREVISTA A L'ARTICLE 100.4 increment d'aprofitament)
NO SON ACTUACIONS DE TRANSFORMACIO URBANISTICA
[ACTUACIONS ATLLADES PER CESSIO DE VIALITAT (per condicié de solar) [ EXEMPT [ S|
|ACTUAC|ONS D'ABAST LIMITAT PER L'AJUST, L'AMPLIACIO | LA MILLORA DE LA VIALITAT O DELS ESPAIS LLIURESI EXEMPT I S|

Amb tots aquests aspectes dels poligons d’actuacié urbanistica i sectors de pla de millora urbana
vigents a I'ambit del Ripoll, s’ha analitzat cas per cas l'evolucié del planejament, a fi de
determinar, per cadascun d’ells, si tenen la consideracié d’actuacié de transformacié urbanistica.

A l'annex 1 es recull I'estudi historic dels ambits. L’objectiu ha estat analitzar la situacié anterior a
la delimitacié del poligon d’actuacié o sector de pla de millora urbana, valorar quin era el régim
del sol previ, i determinar si I'actuacio prevista té alguna de les finalitats a qué fa referéncia
l'article 70.2.a o bé es tracta d’actuacions actuacions d'abast limitat per a I'ajust, I'ampliacié o la
millora de la vialitat o dels espais lliures en sol urba, o actuacions aillades de dotacié.

En termes generals, apreciem:

- Els poligons d’actuacié de la zona central del Ripoll, a la zona de I'Horta Vella (UA-68
Tints Alavedra, UA-69 Ca la Daniela, UA-70 Moli Xic, UA-71 Nois Buxons, UA-72 Moli
d’en Fontanet), anteriorment a I'aprovacié de la Modificacié6 de pla de I'any 1990, es
trobaven en sol urbanitzable, i estaven subjectes a la redaccié d’un pla parcial. Aquest
sector de pla parcial va ser delimitat amb la regulacié urbanistica de I'any 1962. Amb
anterioritat, el planejament reconeixia com a sol industrial, I'ambit estricte que ocupava
I'edificacio industrial, i considerava la resta de sol com a espai lliure.

- Els poligons d’actuacié UA-61 Sector Hidexa i UA-62 Moli d’en Gali i Moli Mornau, que
també havien estat considerats sol urbanitzable subjecte a desenvolupament de pla
parcial (Pla Parcial 5) en el Pla general de I'any 1962, ja havien assolit la condicié de sol
urba en desenvolupament del sector, i el sol qualificat com a zona industrial és
practicament coincident amb el sol industrial vigent.

- Els poligons de la zona de la Llanera (UA-63 Moli de I'Oriac, UA-64 La Llanera, UA-65
Moli de la Potassa, UA-66 Can Salvi), igual que en el cas de I'Horta Vella, tenien la
consideracio de sol urbanitzable, subjecte a desenvolupament per planejament parcial
(Pla parcial 4). La modificacio de pla de I'any 1990, canvia el régim a sol urba, i delimita
unitats d’actuacié que en facilitin el seu desenvolupament.

- La UA-67 Moli de 'Amat, abans de la modificacié de pla de I'any 1990, també estava
englobada en un ambit de Pla parcial (pla parcial 3), pendent de desenvolupar.
Formaven part d’aquest ambit de pla parcial la Fabrica Castello, el Vapor Buxé i el Moli
d’en Torrella.

- La zona sud del Ripoll, en el moment de I'aprovacié de la modificacié de pla de I'any
1990, ja tenia la consideracié de sol urba. L’ambit també havia tingut la consideracié de
sol urbanitzable subjecte a desenvolupament de pla parcial (pla parcial 1), pero ja s’havia
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desenvolupat. Els sols industrials d’aquest ambit, amb alguna excepcio, també tenien
delimitacions molt similars a les vigents.

1.8.1.3 Desajustos entre cessions de vial efectuades amb anterioritat a la MPG-5 i les noves
delimitacions d’aquesta

Degut a tot el procés derivat de les figures de planejament, i en paral-lel el desenvolupament de
la gestio dels poligons, tots ells processos que sempre son llargs, hem detectat que en algunes
ocasions s’han produit desajustos entre les cessions efectuades (fetes d’acord amb el
planejament vigent del moment que es van) i el poligon d’actuacio vigent.

Aquests desajustos es van produir fruit de laprovacié de la MPG-5. Aquesta figura de
planejament va introduir algunes modificacions puntuals en poligons d’actuacié que encara
considerava vigent, ajustant la delimitacié de la qualificacié del sdl industrial, ja sigui per
considerar-la més adient, per ajustar la delimitacié a la cartografia o a I'estructura de la propietat.

El fet que en alguns casos hi haguessin poligons que encara no estaven desenvolupats, pero
que ja havien fet les cessions de sols previstes, i que el planejament modifiqués la delimitacio
dels sols, ha fet que hi hagi sols que han estat cedits (i que consten a l'inventari del patrimoni
municipal del sol) que d’acord amb el planejament vigent sén sols qualificats de zona industrial.

Atés el moment en qué es van fer aquestes cessions, no sembla possible fer-ne la reversio, de
manera que caldra esmenar aquests aspectes en el moment que es desenvolupin els poligons.

Aquesta situacio s’ha detectat en els seglients ambits:
- UA-R2a Moli d’en Gali

En aquest cas es van fer les cessions d’acord amb la UA-62, i encara resta pendent la
urbanitzacié. La MPG-5, va realitzar alguns ajustos a fi de millorar i ampliar lleugerament
el sdl amb aprofitament industrial.

- UA-RS8 (antiga UA-68) Tints Alavedra

En aquest cas també es va fer la cessio d’'un petita part de sol destinada a sistema local
viari d’acord amb la UA-68), pero resta pendent la urbanitzacié. La MPG-5 també va
optar per modificar la delimitacié del sol qualificat com a zona industrial, qualificant de
nou, el sol cedit de vial, com a zona industrial. En el moment que es desenvolupi el
projecte de reparcel-lacié caldra esmenar aquest punt.
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UA-R11 (antiga UA-71) Nois Buxons

El poligon d’actuacié UA-71 es va desenvolupar completament abans de la MPG-5, de
manera que va assolir la condicid, d’acord amb la Llei d’'urbanisme actual, de sol urba
consolidat. Gairebé immediatament, la MPG-5 va tornar a incloure els sols en un nou
poligon que entenem que té la consideracié d’actuacié aillada de dotacié. En el moment
que es resolgui el nou poligon, caldra modificar la cessié d’'uns sols destinats a sistema
viari, que amb la MPG-5 tornen a ser qualificats de zona industrial.

UA-R14 (antiga UA-74) Fabrica Qualitex

| en aquest poligon, que tampoc es troba completament desenvolupat, també hi ha fetes
una part de les cessions, amb la delimitacié de la UA-74 recollida al PGMOS de I'any
1993. D’aquest poligon resta executar obres d’urbanitzacié. També amb posterioritat, la
MPG-5 en va modificar la delimitacid, i ara hi ha un desajust.
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1.8.1.4 Necessitat reals i desajustos en la delimitacié dels PAU en relacié amb la propietat

També és pertinent la revisié en els poligons d’actuacié, de les necessitats reals de cessio
d’alguns sols. | vist els poligons, en aquest sentit s’han detectat un parell de punts que
requereixen reflexio:

A la Fabrica Castell6 (UA-R19), hi ha el deure de cedir un sol qualificat sistema viari-
camins del Ripoll (clau a-1[r]). Aquest cami sembla que tenia la voluntat de permetre el
pas fins al riu Ripoll, i possibilitar la connexid, seguint la riba esquerra del riu (mirant cap
al nord), amb el cami del ripoll que voreja els horts de Can Puiggener.

La possibilitat d’aquesta connexio pero, és molt remota, atesa la proximitat al riu, el fort
talas qui hi ha a aquesta vessant del riu, i el desnivell amb les hortes.

Altres aspectes que presenta aquest ambit és que hi ha un diposit situat a la part
esquerra del cami previst, situat a l'inici del talis, i que es troba en sol propietat de la
Fabrica Castell6. El sol on s’'ubica té la consideracié de sol no urbanitzable, i esta
qualificat de Parc de valor eologic-paisatgistic (clau D-3). En el cas que aquest diposit
estigui en funcionament, i sigui necessari mantenir-lo, caldria valorar el fet de modificar el
poligon d’actuacio, qualificant aquesta part de sol de Zona industrial del Ripoll (clau 6-1),
permetent segurament que aquest ambit només es pugui utilitzar per implantar-hi aquest
servei técnic.

Al sud del poligon, a ambdés costats del cami també hi ha sol qualificat d’espais lliures
d’estada del Ripoll (clau a-1[r]), que han de ser publics, i que no estan englobats dins del
PAU.

| en relacié amb el sol qualificat de sistema local viari (clau a-1) hi ha dificultats per dur a
terme alguns trams de la urbanitzacié degut al fort pendent del talis als dos laterals del
cami d’'accés. També tenim constancia de la peticié per part de la propietat de que
s’ajusti I'ambit del sistema viari a I'amplada vigent del cami, amb la modificacié
corresponent del poligon d’actuacio a fi d’evitar el fet que hi ha parts del cami en sdl que
no pertanyen a Fabrica Castellé. El carrer d’accés, amb aquesta peticié, només podria
tenir un sentit de circulacié.
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La modificacié de pla haura d’analitzar les situacions descrites i valorar quines opcions hi
ha per arranjar-les.

- En el cas de la Fabrica Qualitex (UA-R14), al poligon manca I'execucio de la urbanitzacié
del sistema viari-camins del Ripoll (clau a-1), aspecte que ateses les caracteristiques del
cami, caldria valorar-ne la necessitat.

- L’ambit del Vapor de Cal Buxé presenta un desajust entre la delimitacio del poligon i la
delimitacié de la propietat. A la banda del riu, on la propietat s’estén fins al limit d’aquest,
el poligon no engloba el tram de cami del Ripoll (a-1[r]), de manera que aquest continua
restant de propietat privada, i per tant subjecte a expropiacié.

- Arambit de Miel Enrile també hi ha desajustos entre la delimitacioé del PAU i I'estructura
de la propietat, de manera que hi ha sol qualificat de sistema d’espais lliures de caracter
local (i que per tant han de ser de titularitat publica), que sén del propietari majoritari del
PAU, i que no queden inclosos al PAU.

1.8.1.5 Poligons d’actuacid. Viabilitat i carregues

Per tal de poder valorar millor la situacié dels poligons d’actuacié del Ripoll, s’ha considerat
oportu estudiar-ne la viabilitat. Per fer aquest analisi s’han valorat tots els poligons del Ripoll, els
ja desenvolupats i els que es troben pendents de desenvolupar.

L'objectiu d’aquest estudi, no és establir valors concrets per a cada poligon, siné poder-los
comparar i posar en relacié. Per aquest motiu s’han fixat uns valors basats en criteris actuals,
tant del valor residual del sol, cost de construccid, com dels costos d’urbanitzacié i rehabilitacio
dels edificis catalogats. No s’han tingut en consideracié les carregues i valors concrets dels
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poligons ja desenvolupats, atés que cadascun d’ells es situa en un moment diferent. Tampoc
s’entra a valorar amb detall les particularitats de les obres d’urbanitzacié que poden fer-ne variar
els valors. Unicament s’ha optat per aplicar unes despeses d’urbanitzacié a les superficies que
les fitxes respectives dels poligons i sectors estableixen que cal urbanitzar.

Per fer aquesta valoracio la primera dificultat és establir 'aprofitament de les unitats d’ordenacio,
ja que la normativa vigent estableix un volum maxim construible, enlloc d’un index d’edificabilitat.
Ates que amb anterioritat a la MPG-5 I'index d’edificabilitat per les zones 6-1 era d’'1 m? st / m2
sol i que la voluntat de la MPG-5 no va ser incrementar el sostre, sind que Unicament va deixar
I'aprofitament referit al parametre de 8 m3 / m2 sol, s’ha optat per tenir en consideracié un index
d’edificabilitat de 1 m? st/ m2 sol.

El seglient aspecte rellevant és establir el valor de repercussié del sol industrial a 'ambit del riu
Ripoll. Des del servei de Promocié econdmica ens van passar dades de les que disposaven de
naus i solars en venda, a data de gener de 2022.

La relacio de naus en venda, amb els seus preus es relaciona al quadre seglent:

DESCRIPCIO AMBIT EDIF/SOLAR| SUP. EDIF PREU RATI EDIF. preu oferta
(m2) (€) (€/m2) (€/m2)

Moli de |a Potassa
Nau Bésser nord edifici 27.145|  9.500.000 349,97, 349,97

Ripoll nord Fabrica Bros nord edifici 30.000[ 6.000.000 200,00 200,00 476,40
PA lallanera
crta. Prats lluganés 550
nau 5 edifici nou nord edifici 637 384.000] 602,83} 602,83

Ripoll centre |Fabrica Nois Bux6 centre edifici 5.000]  2.500.000] 500,00 500,00 500,00
Poligon de Can Quadres
Antiga fusteria Gabarro sud edifici 5.180| 2.990.000] 577,22 577,22

. Fabrica Brujas, Riu Ripoll, 28 sud edifici 5.221|  3.000.000| 574,60

Ripoll sud T = —r — 587,73
Fabrica Brujas, Riu Ripoll, 28 sud edifici 6.400]  3.980.000 621,88 508,24
Fabrica Brujas, Riu Ripoll, 28 sud edifici 3.695|  2.300.000| 622,46 !
Fabrica Brujas, Riu Ripoll, 28 sud edifici 1.270] 700.000| 551,18

| la relacid dels solars en venda, en el seguent:

DESCRIPCIO AMBIT EDIF/SOLAR| SUP.SOLAR|  PREU | RATISOLAR|PROMIG
(m2) (€) (€/m2) _[(€/m2)

Molide I'Oriac

ctra. de Prats de Lluganeés, 570 nord solar 23.164| 6.000.000 259,02

Molide la Potassa 219,67

Solar nord solar 8.000| 1.600.000 200,00

Fabrica Bros nord edifici 30.000[ 6.000.000 200,00

El cas de la Fabrica Bros, tot i que l'oferta que ens van facilitar era pel terreny i I'edificacio
industrial, 'hem considerat com a solar, atés que el preu es correspon com tal.

Atés que hi ha ofertes de solars per edificar en venda s’ha optat per utilitzar aquest valor com a
valor del sol. A partir del valor promig de venda de m?2 de sol industrial del Ripoll, vista la situacio
de I'ambit industrial en relacié amb la demanda, i tenint en compte que aquest valors soén els de
I'oferta, hem optat per considerar un valor del sol de 180 €/m2.

Pel que fa al cost de les obres d’urbanitzacid, s’ha considerat els valors seguents:

Urbanitzacio de vials (a-1) 179 €/m? (150€ de PEM+19%)
Urbanitzacio de vials del Ripoll (a-1[r]) 75 €/m2
Urbanitzacio d’espais lliures (d-) 90 €/m?2
Urbanitzacié zones verdes (vp) 30 €/m?
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Un altre aspecte a considerar és el fet que al Ripoll hi ha diversos béns protegits pel Pla especial
de patrimoni. Pel elements subjectes a proteccié diferent a la proteccid6 documental s’ha
considerat que hi ha una despesa afegida per raé de la rehabilitacié de I'element catalogat. Per
poder valorar aquest aspecte, atés que no sempre la totalitat de I'element esta catalogat, i per
tant considerar un valor residual del sol en cada cas és complicat, s’ha optat per considerar el
sobre-cost que suposa la rehabilitacié de I'element catalogat com una carrega afegida. A fi de
poder establir el sobre-cost que suposa la rehabilitacid, s’han fet les consideracions segients:

- D’acord amb el BEC del darrer trimestre de I'any 2021, el valor de construccié d’'una nau
industrial senzilla és de 504 €/m2,

- Consultant els valors basics dels immobles urbans, de I'agéncia tributaria de Catalunya
per 'any 2022, aquest estableix:

o Per edifici industrial de qualitat mitjana — 504 €/m?
o Per nau-magatzem de qualitat mitjana — 336 €/m?

Amb aquestes dades, s’ha considerat que la tipologia d’obra nova més habitual a I'ambit del
Ripoll es correspondria amb la nau-magatzem, i es podria prendre en consideracié un valor de
construccio de 336 €/m2. En el cas de les edificacions protegides, caldria considerar un preu
superior, que entenen que hauria d’estar entre el valor de 504 €/m? corresponent a I'edifici
industrial, i el valor de la nau magatzem. El valor de 504 €/m? suposaria un 50% més del valor de
construccio de la nau industrial. A fi de fer les valoracions, s’ha considerat un cost de construccié
un 30% superior al valor de construccié de la nau industrial, la qual suposaria un increment de
100 €/m?2.

En relacié amb les cessions d’aprofitament, s’han tingut en consideracié les conclusions del punt
1.8.1.2.ielpunt 2.3.1.

Amb aquestes consideracions s’ha valorat els poligons, d’acord amb el quadre que s’adjunta
més avall.
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De la valoracio podriem concloure que els poligons d’actuacio i sectors de pla de millora urbana,
amb I'excepcio de la UA-R25 Moli de les Tres Creus, sén viables.

En el poligon d’actuacié UA-R25 Moli de les Tres Creus, el qual inclou una zona qualificada de
Zona terciaria en edificacions d’interés patrimonial (clau 4-2), I'aprofitament ve determinat a la
normativa, pel volum maxim edificable de I'edificacié d’interés patrimonial. En aquest cas, hem
pres en consideracio el sostre edificat que consta a les dades del cadastre, ja que de I'estudi
patrimonial d’aquest bé, semblaria que I'edifici no disposa d’algada suficient per fer una planta
entre mig. Partint d’aquestes dades, el Moli de les Tres tindria 341 m2 construits, i amb les
carregues que té actualment d'urbanitzacié, sense considerar carregues a efectes de
rehabilitacio, atés que l'edificacié té proteccié documental, i I'estudi patrimonial encara no és
complert i no aporta conclusions en relaci6 amb quins elements tenen valor patrimonial, les
carregues serien molt superiors al valor de I'aprofitament.

Un altre aspecte que s’aprecia de la valoracié és que les carregues que cada poligon d’actuacio
o sector de pla de millora urbana té sobre I'aprofitament privat, sén diverses. Les particularitats
de cadascun dels ambits, el punt de partida, la tipologia i caracteristiques dels edificis, fan que
cada ambit tingui entitat propia. En aquest aspecte, no té sentit el concepte d’equilibri poligonal,
atés que no ens trobem en una actuacié que es desenvolupa en diferents poligons d’actuacio,
sind que cada ambit és una actuacid en si mateix, coincident amb el poligon d’actuacié amb el
que es desenvolupa.

Tampoc sembla que hi hagi una correlacié entre els poligons d’actuacié amb edificacions
protegides pel Pla especial de patrimoni i els poligons que tenen més carregues. De fet, les
carregues d’urbanitzacié de grans superficies de sistema viari, acostumen a ser les més
penalitzades. També sén poligons amb moltes carregues, aquells en els que coincideixen
carregues altes d’urbanitzacié i carregues per I'existéncia de béns protegits.

1.8.2 Situacié en relacié amb el planejament urbanistic

També és rellevant analitzar la situacidé de les zones industrials del Ripoll, pel que fa al
planejament urbanistic.

El fet que les zones industrials del Ripoll hagin tingut desenvolupaments molt diferents en el
temps, i ateses les diferents regulacions normatives que hi ha hagut a I'ambit, en marcs
normatius diferents, ha originat problematiques diverses.

1.8.2.1 Estudis de detall

La modificacié de pla de I'ambit del Ripoll aprovada I'any 1990, va introduir la subzona industrial
del Ripoll (clau 7r), i la va aplicar a les zones industrials que es trobaven més properes al riu, o
amb fagana directa a aquest. Es va mantenir el sector Hidexa, I'ambit del Vapor Quadres i Ca la
Daniela com a subzona industrial aillada (clau 7b).

Per la subzona industrial del Ripoll (clau 7r), aquesta modificacié va establir I'obligatorietat de
redactar un Estudi de detall per ordenar la volumetria.

Posteriorment el Pla general va recollir la clau 7r com a Zona industrial del Ripoll (clau 6-1), i va
mantenir I'obligatorietat de I'Estudi de detall. La MPG-5, aprovada I'any 2003, també la va
mantenir i va introduir la obligatorietat de fer un Estudi d’'impacte en I'entorn. La zona industrial
aillada (clau 7b) del Pla comarcal, va quedar recollida al Pla general de 'any 1993 com a zona
industrial aillada (clau 6-2).
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Actualment, de totes les unitats d’ordenacié qualificades de zona industrial del Ripoll (clau 6-1),
que son un total de 21, i 2 unitats d’ordenacié de zona industrial del Ripoll previstes en dos
sectors de pla de millora urbana, hi ha aprovats 8 Estudis de detall. D’aquests, 4 estudis de detall
van ser aprovats amb anterioritat a I'aprovacié de la MPG-5, i 4 un cop aprovada la MPG-5.
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Poligons d’actuaci6 amb ED aprovat abans | Poligons d’actuaci6 amb ED aprovat posterior
aprovacio MPG-5 aprovacio MPG-5
Moli de la Potassa-Bosser (UA-65 / UA-R5) Sector Hidexa (UA-61 / UA-R1) (simultani a MPG-5
(PA desenvolupat) i la pren en consideracio)
(PA desenvolupat)
Can Salvi Bros (UA-66 / UA-RG6) Moli de 'Amat (UA-67 / UA-R7)
(PA desenvolupat) (PA vigent)
Nois Buxons (UA-71) Fabrica TIMSA (UA-76 / UA-R16)
(PA desenvolupat) (PA vigent)
Cal Sec-Grau (UA-75 / UA-R15) Vapor Cal Brujas-Arraona (UA-77 / UA-R17)
(PA desenvolupat) (PA desenvolupat)

Dels poligons d’actuacié ja desenvolupats, n’hi ha 4 que no tenen Estudi de detall aprovat: Moli
de I'Oriac (UA-63 / UA-R3), la Llanera (UA-64), Ca la Daniela (UA-69) i el Moli d’en Fontanet
(UA-72).

Molts dels ambits del Ripoll estan edificats (independentment de tenir o no poligons d’actuacié o
sectors de pla de millora vigents) anteriorment a I'any 1990 (quan es va introduir I'obligatorietat
de I'estudi de detall), i atés que el planejament no va establir regulacié relativa a la volumetria per
les unitats d’edificacié ja edificades, cal considerar que les unitats d’ordenacié qualificades de
zona industrial del Ripoll (clau 6-1) que no disposen d’Estudi de detall, no tenen ordenacio
volumétrica definida.

1.8.2.2 Edificacio

De les zones qualificades de Zona industrial del Ripoll (clau 6-1) exceptuant 4 unitats d’ordenacio
que no estan edificades, la resta tenen edificacions industrials. | atés que només hi ha 8 unitats
d'ordenacié amb estudi de detall aprovat, la majoria d'unitats d’ordenacié no disposen
d’ordenacié volumetrica.

En el planol que s’adjunta, s’hi ha representat les edificacions que, segons dades del cadastre,
es van implantar abans de I'aprovacié de la modificacioé del Ripoll de I'any 1990, les que es van
implantar entre aquesta modificacio i I'aprovacio de la MPG-5, i les que son posteriors. D’aixd
constatem que la majoria de les edificacions que hi ha al Ripoll sén anteriors a I'any 1990 (o just
de I'any 1990-1991, de manera que suposadament s’han fet amb llicéncies d’obres anteriors). Hi
ha dues edificacions que s’ha implantat entre I'aprovacié de la modificacié de I'any 1990 i la
MPG-5, una correspon a una de les dues parcel-les que sorgeixen del poligon d’actuacié del Moli
de la Potassa-Bosser, i l'altra és Ca la Daniela. | posteriorment a l'aprovacié de la MPG-5,
consten una edificacié nova a la parcel-la de la Llanera, una ampliacié de I'edificacioé del Moli de
'Amat, i l'edificaci6 d’'una de les parcel-les resultants del poligon d’actuacié Vapor Brujas-
Arraona.
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A partir d’aqui, hem analitzat les edificacions que hi ha a les zones industrials del Ripoll (clau 6-
1), a partir de les dades del cadastre i les cartografies actuals:

En termes d’ocupacid, apreciem que totes les parcel-les tenen ocupacions inferior a
'ocupacié maxima fixada per la regulacié de la MPG-5, on s’estableix que 'ocupacié no
podra superar el 75% del sol.

De fet, per les zones industrials, els valors d’ocupacié més alts que hi ha per parcel-la,
és del 70%, i de mitjana, és del 50%.
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- L’edificabilitat és un altre parametre que s’ha analitzat. Anteriorment a I'aprovaci6 de la
MPG-5, la zona industrial del Ripoll (clau 6-1), tenia una edificabilitat maxima de 1 m? st/
m? sol. En el marc de la modificacié del ripoll de I'any 1990 (P-52), on es va introduir
especificament la subzona industrial del Ripoll (clau 7r), I'edificabilitat maxima també era
de 1 m? st/ m? sol.

La MPG-5, aprovada l'any 2003 va eliminar el parametre d’edificabilitat maxima, i va
establir un volum maxim construible, de 8 m3/ m? sol.

En termes d’aprofitament, per tant, la regulacié vigent no té sostre maxim, siné que té
volum maxim. Aquest parametre no és un parametre per definir aprofitament i sembla
poc adequat en el moment que es comencen a permetre la implantacié d’usos
compatibles diferents als industrials, encara que siguin limitats en percentatge, ja que els
usos compatibles, no requereixen les algades que requereix l'activitat industrial, i aixd
podria propiciar que hi haguessin edificabilitats molt altes dins del volum.

De les dades estudiades es constata que, excepte en el cas de la parcel-la gran de Ca la
Daniela, no hi ha cap parcella ni cap unitat d’ordenacié pendent del desenvolupament
del poligon, qualificada de zona industrial amb un index d’edificabilitat superior a 1 m2 st /
mZ2 sol. | en el cas de Ca la Daniela, aquesta edificacio estava catalogada i subjecte a
proteccié volumétrica. De fet, I'index d’edificabilitat mitja executat és de 0,60 m? st / m?
sol i en termes de valor promig, aquest valor seria de 0,67 m? st / m2 sol

- Com que el parametre d’aprofitament actualment esta fixat en volumetria, és dificil
avaluar el percentatge de volum que hi ha executat, ja que és dificil tenir dades en
relacio amb el volum executat.

El que si hem intentat valorar és, a partir de les dades que tenim, com es distribueix el
sostre, és a dir, el coeficient que s’obté de dividir el sostre tedric executat entre el sol
ocupat. De promig, obtenim un coeficient de 1,44, i de mitjana, 1,22. Aixd ens porta a
indicar que majoritariament el sostre es disposa en planta baixa i una petita part en
planta primera o altell.

Per la Zona terciaria en edificacions patrimonials (clau 4-2) també constatem que la regulacio
normativa estableix el parametre de volum maxim edificable, perd no té definit un sostre maxim
edificable o un index d’edificabilitat que permeti establir clarament I'aprofitament.
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EXECUTAT / ORDENAT SEGONS ESTUDI DE DETALL
edificacié sostre edif len distribucié
B Qual. | BtU99e | i de detall | sup.sol ocupacis | ocupacid 2 | soste edif f(m?st/m? sostre
Situacié PAU o detall ) a &y 2 (enrelacié (m’) (m?) sol)
aprovat aprovacié (m?) (segons (m’) parcett) | Caecadasre) | O] o (stlofupacl
cadastre) (superficiat) 8)
Parcel-la)
UA-61 [ RIPOLL 16 (SECTOR HIDEXA) Desenvolupat
crta. Prats de Llugangs, 90: 61 15.380,4 7.769,10  50,51% 8.319,30] 8.439,00) 0,54 1,09
crta. Prats de Llugangs, 90: 61 ED-70 9571,30  53,15%  13.292,80  14.101,00 0,74) 169
“““d BOP 9.10.01 18.007,40) (executat) | (executat) (executat) (executat) | (executat)
wes 9.580,54  53,20%|  16.237,71 0,90
(segons ED) | (segons ED) (segons ED) (segons ED)
(no es requeria quan 1 122
crta. Prats de Llugangs, 809 6-1 NO o5 va edificar) 5.454,7 989,50 18,14% 1.207,00 1.064,00 022
UA-R2a | MOLI D'EN GALT Pendent (no es requeria quan 1,51
61 NO es va edificar) 3.036,40]  25.24% 4.175,95 4.580,00 035
UR-R2b | MOLf D'EN MORNAU ESTRUC Pendent 61 NO EDIFICAT
| | | |
42 NO o5 va edificar) 3.05530]  76,37% 6.537,77] 3.954,00 1,63
UA-63 |RIPOLL2 (MOLI DE L'ORIAC) Desenvolupat
crta. Prats de Llugangs, 57 61 23.176,00) NO EDIFICAT
UA-64 |RIPOLL3 (LA LLANERA) Desenvolupat
(no es requeria quan 2,55
crta. Prats de Lluganes, 551 61 NO es va edificar) 15.797,20) 4.415,97| 11.243,17|  10.259,00
(hi havia un edifcial 1,62
i locon s 37,99%) 0,87
i ha llcencia OV de
reconstrucci6 cob, i
NO reforma edific) 2008|  1.585,67| 2.567,60 2.432,00
crta. Prats de Llugangs, 530 61 NO o cacar) 9.833,70) 5.752,60]  5850% 5.752,60) 5.780,00 0,58| .00
UA-65 |MOLI DE LA POTASSA Desenvolupat
Riu Ripoll, 329 61 12.934,40|  6585%| 3083160 31.750,00 1,34
2003 (part té (part té
io de i6 de
£D-34 BOP 24.07.98 19:642,95 (executat)| (executat)| soterani) soterrani)
13.752,00(  70,01%|  18.377,00 094
(segons ED) | (segons ED) (segons ED) (segons ED)
Riu Ripoll, 327, 6-1 NO 8.051,95! NO EDIFICAT
UA-66 |CAN SALVI-FABRICA BROS Desenvolupat
crta. Prats de Lluganes, 492| 6-1 NO (no es requeria quan 7.104,02|  2365%| 1037645  16.494,00 035 216
es va edificar) 30,038,50) (executat)|  (executat) (executat) (executat) | (executat)
i~ e —— 14.078,19|  46,87%|  30.360,00 1,01
(segons ED) | (segons ED) (segons ED) (segons ED)
UA-67 [MoOLi DEL'AMAT Pendent l6-1 (no es requeria quan 1,03
NO s va edificar) 573147  2817% 5.450,11 7.162,00 0,27 g
2010]  1.201,60) 1.201,60
24.611,55|
ED-142 50P 19.04.11 (executat) | (executat) (executat) (executat) |  (executat)
973533  39,56% 8.754,31 036
(segons ED) | (segons ED) (segons ED) (segons ED)
UA-68 | TINTS ALAVEDRA Pendent l6-1 NO 00 es requeria) 4.711,00] 135920  28,85% 1.884,00 1.884,00 0,40|
UA-69 |[CALADANIELA Desenvolupat B
(es va reconstruir 257
cami de Ca la Daniela, 7] 61 NO edific existent??) 7.514,00] 1999| 473044  62,96%|  11.980,00]  12.152,00 1,59
(no es requeria quan 1,02
cami del Moli Xic, 21] 61 NO es va edificar) 1.894 1.282,26|  67,70% 1.307,80 1.294,00 0,69
UA-70 [moLixic Pendent 3,05
(no es requeria quan
61 NO s va edificar) 17.019,60] 243,64 1,43% 742,10 742,00 0,04
Pendent (n0 es requeria quan 100
UA-71 [NOIS BUXONS 6-1 NO es va edificar) 4.722,9|  36,28% 4.816,62| 3.502,00 037 g
ED-9  |BOP11.03.03 1300720 588754  4523%| 588754 045
(segons ED) | (segons ED) (segons ED) (segons ED)
UA-72 |MOLf D'EN FONTANET Desenvolupat
(no es requeria quan 1,06
c. de la Fabrica dels Nois Buxo, 30 l6-1 NO o5 va edificar) 17.578,30) 6.692,80|  38,07% 6.931,81 7.112,00 039
UA-74 [RIPOLL 17 (FABRICA QUALITEX) Pendent (no es requeria quan 1,01
61 NO s va edificar) 11.298,30) 6.455,70|  57,14% 6.455,70| 6.492,00 057
UA-75 |GRAUSA Desenvolupat
(no es requeria quan 121
61 NO es va edificar) 11.524,00| 13.961,33|  14.577,00
26.808, 74| 61,91%| 0,89 1,97
ED-32 BOP 24.07.98 5.072,00] 9.968,00]
UA-76 | TIMSA Pendent 61 2.424,32  33,72%| 2.298,48 2.459,00 032 0,98
ED-130 BOP 19.10.09 190,50} 4.375,00) 60,84% 4.308,93 0,60
(segons ED) | (segons ED) (segons ED) (segons ED)
UA-77  |FABRICA BRUJAS Desenvolupat
(no es requeria quan 1,09
l6-1 NO es va edificar) 23.925,00) 7682y g 7.861,97| 8.356,00 069
ED-103 1,30
(parcial) _[BOP 06.08.04 2006 6.589,10 8.577,53 8.589,00
UA-R19 |FABRICA CASTELLO Pendent (no es requeria quan 1,38
61 NO o5 va edificar) 17.164,00) 11.11327)  6475%|  13.899.44|  15.282,00 0381
UA-R20 | VAPOR DE CAL BUXO Pendent 61 932 ,a NO EDIFICAT
S-R22 | MOLI D'EN TORRELLA Pendent
2.412,13) 2.011
UA-R23b| POLIGON CAN QUADRES Pendent 61 13.892,32
NO (no es requeria quan 544, 4: 4.851,93|  64,31% 4.168,00| 4.168,00 055 1,00
s va edificar) 6.486,77] 3.164,78] 48,79% 3.337,06 3.350,00 0,51 1,05
UA-R25 | MOLI DE LES TRES CREUS Pendent
42 2457 32000]  13,02% 341 341 014
UA-R26*| MIEL - ENRILE Pendent 61 NO 11.017,25] NO EDIFICAT
PE-R1 CA LA PAULA Pendent
PE-R2 | VAPOR DE CAN QUADRES Pendent 61 30.969,00) 16.957,70]  54,76%|  19.120,00]  19.561,00 0,62 1,15
cami de Can Quadres, 31 6.001,00 541,00
cami de can Quadres, 23 5.247,00 5.224,00
camide Can Quadres, 43| 1.173,00 1.673,00
cami de Can Quadres, 21| 1.083,00 743,00
cami de Can Quadres, 27] 677,00 831,00
cami de Can Quadres, 29| 196,00 156,00
cami de Can Quadres, 41] 10.282,00 5.468,00
riu Ripoll, 2 9.234,00 4.925,00
PE-R3 RIU TORT Pendent
camiTorre Canonge i can vilar, 42 17.200,00 7.528,00
camiTorre Canonge i can vilar, 3; 5.988,00 2.942,00
[UA-Poligons d'actuacio urbanistica ED aprovats abans de la MPGVI (executat) |edificaci6 segons bases cartografiques i cadastre
[PE. | sectors a desenvolupar per PMU 5 ant. MPG-5_|(segons ED)|edificiacié ordenada segons estudi de detall
post. MPG-5
parcel-les sup. PROMIG 47,84% PROMIG |
>5.000m2 0,67 1,44
MAXIMA 7001% MAXIMA
1,59)
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1.8.2.3 Dimensi6 de les parcel-les

La regulacié per la zona industrial del Ripoll (clau 6-1) estableix la dimensié de la parcel-la
minima en 8.000 m2. Atés que de la delimitacié d’alguns poligons d’actuacio, de manera puntual
en sorgien unitats d’ordenacié de dimensié inferior a la minima, com és el cas del Moli Xic (UA-
R10), o del poligon TIMSA (UA-R16), la MPG-5 va establir que la parcel-la minima és de 8.000
m?2 amb excepcié de les unitats d’ordenacié definides de dimensié inferior, en els quals, la
dimensio de la parcel-la minima correspondra a la unitat d’ordenacié.

A I'ambit del Ripoll actualment, hi ha 3 parcel-les (els poligons d’actuacié ja tenen la consideracié
de desenvolupats, i per tant tenen la consideracié de sol urba consolidat), que tenen una
superficie inferior a 8.000 m2: la parcel-la sud de I'antic sector Hidexa i les dues parcel-les de
'ambit industrial de Ca la Daniela. Aquests casos no es corresponen amb I'excepcio feta per la
norma d’unitats d’ordenacio inferiors a la parcel-la minima. El moment en qué es pot considerar
que es van resoldre els poligons, és a dir, es va aprovar la cessi6 dels sols del sector Hidexa
(any 1987) i que es va resoldre el poligon d’actuacié de Ca la Daniela (any 1995), els sols tenien
la qualificacié de subzona industrial aillada (clau 6-2a), en la qual la parcel-la minima era de
2.400 m2. Va ser posteriorment la MPG-5, que els va qualificar de zones industrial del Ripoll (clau
6-1).

En el cas del sector Hidexa, la parcel-la més petita té una superficie superior a 2.400 m? (tot i
que inferior a 8.000 m?), i per tant es va constituir legalment.

En el cas de les dues parcel-les de Ca la Daniela, una fa 7.500 m2 i I'altra 1.900 m?, i per tant la
parcel-la més petita tampoc compleix la dimensié minima de parcel-la de 2.400 m2 corresponent
a la subzona industrial aillada (clau 6-2a). Es de suposar, per tant, que el poligon es va resoldre
amb algun procediment amb el que no es va fer I'ajust de parcel-les corresponent, mantenint
I'estructura de propietat que hi havia en aquell moment. Aquesta parcel-la, per tant, hauria sorgit
en proceés irregular, tot i que hauria estat edificada anteriorment a les regulacions que establien
aquestes dimensions minimes de parcel-la.

En el cas del Poligon de Can Quadres (pendent de desenvolupar), hi ha dues finques
(actualment) inferiors a 8.000 mZ2. Si bé globalment podrien donar lloc a una parcel-la superior a
8.000 m?, les dues finques, de propietaris diferents, van ser edificades als voltants dels anys
1974 i 1991, moment en qué estaven qualificades de zona 6-2a i complien la parcel-la minima i
no estaven incloses en cap poligon d’actuacié urbanistica. Per tant, en el moment que es van
edificar complien tots els requeriments.

Les parcel-les de dimensions inferiors als 8.000 m2, queden representades en el planol que
s’adjunta.
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1.8.2.4 Elements protegits del Ripoll

Es constata també que bona part de les unitats d’'ordenacié del Ripoll, tenen béns protegits pel
Pla especial de patrimoni, tant el vigent, el PEPBAMAS, com el que esta en tramitacié (PE-131).

Hi ha 13 unitats d’ordenacié amb elements protegits pel Pla especial de proteccié de patrimoni
(d’acord amb el document de I'aprovacio inicial del nou PEPS). La majoria d’ells subjectes a
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proteccioé de conservacio o parcial. Hi ha un parell d’elements subjectes a proteccio integral, i 3 a
proteccié documental.

50



ELEMENTS PROTEGITS

Codi element
protegit segons

ual. Nivell de
Situacié PAU Q e (PEPS) en . Nivell de proteccié
urbanistica o proteccié
tramitacié
PE-131
UA-61 |RIPOLL 16 (SECTOR HIDEXA) Desenvolupat
crta. Prats de Lluganés, 903 6-1
crta. Prats de Lluganés, 901 6-1
crta. Prats de Lluganés, 809 6-1
UA-R2a |MOLID'EN GAL{ Pendent 6-1 Al.OO4.EA Parcial
(6.04)
UR-R2b [MOLi D'EN MORNAU ESTRUC Pendent 6-1
4-2 Al.002.EA Integral
(6.02)
UA-63 [RIPOLL 2 (MOLI DE L'ORIAC) Desenvolupat
crta. Prats de Lluganés, 570 6-1
UA-64 |RIPOLL 3 (LA LLANERA) Desenvolupat
crta. Prats de Lluganes, 550 6-1 Al.047.CA Integral
(8.03)
crta. Prats de Lluganeés, 530 6-1
UA-65 [MOLI DE LA POTASSA Desenvolupat
Riu Ripoll, 329 6-1
Riu Ripoll, 327 6-1
UA-66 [CAN SALVI-FABRICA BROS Desenvolupat
crta. Prats de Lluganes, 492 6-1
UA-67 [MOLi DE L'AMAT Pendent 6-1
UA-68  [TINTS ALAVEDRA Pendent 6-1
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UA-69 |CALADANIELA Desenvolupat
cami de Cala Daniela, 7 6-1 Al.O34.EA Conservacié
(7.13)
cami del Moli Xic, 21] 6-1 Al.034.EA Conservacié
(7.13)
UA-70 [moLixic Pendent 6-1 Al.006.EA Parcial
(6.06) Espai lliure
protegit
UA-71  |NOIS BUXONS Pendent 6-1 Al.033.EA Conservacié
(7.12)
UA-72 [MOLiD'EN FONTANET Desenvolupat
c. de la Fabrica dels Nois Buxd, 30| 6-1 Al.007.CA Parcial
(6.07)
|UA-74 |RIPOLL 17 (FABRICA QUALITEX) Pendent 61
UA-75 |GRAUSA Desenvolupat
6-1 Al.035.CA Parcial
/7.14) Documental
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UA-76 |TIMSA Pendent 6-1
UA-77 [FABRICA BRUJAS Desenvolupat
6-1 Al.079.EA Documental
(-) (bé emergent)
UA-R19 (FABRICA CASTELLO Pendent 6-1 Al.O78.EA Documental
(-) (bé emergent)
UA-R20 |VAPOR DE CAL BUXO Pendent 6-1
S-R22 MOLIi D'EN TORRELLA Pendent Al.O01.EA Parcial
(6.01)
UA-R23b [POLIGON CAN QUADRES Pendent 6-1
UA-R25 (MOLI DE LES TRES CREUS Pendent 4-2 Al.008.EA Documental
(6.08)
UA-R26* | MIEL - ENRILE Pendent 6-1
PE-R1 CA LA PAULA Pendent
PE-R2 VAPOR DE CAN QUADRES Pendent
6-1
cami de Can Quadres, 31|
cami de can Quadres, 23
cami de Can Quadres, 43| Parcial
Al.036.CA Documental
cami de Can Quadres, 21| (7.15) Espai lliure
cami de Can Quadres, 27| protegit
cami de Can Quadres, 25|
cami de Can Quadres, 41|
riu Ripoll, 29
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PE-R3 RIU TORT Pendent
cami Torre Canonge i can vilar, 42|
cami Torre Canonge i can vilar, 38|

m Poligons d'actuacié urbanistica
E Sectors a desenvolupar per PMU

1.8.2.5 Verd privat

La Modificacié puntual del Pla general municipal d'ordenacié a I'ambit del Ripoll (MPG-5)
defineix, tant per la Zona industrial del Ripoll (clau 6-1) com per Zona terciaria en edificacions
d’interes patrimonial (clau 4-2), el concepte de “verd privat sense aprofitament (vp)”, com a sol
lliure d’edificacié conformat per espais vinculats a una instal-lacié industrial que per les seves
caracteristiques fisiques (talussos, pendents, inestabilitat) no permetent la seva ocupacié amb
cap mena de construccio, urbanitzacio o instal-lacié. Aquests sols no generen aprofitament i no
computen als efectes del compliment dels diversos parametre d’ocupacio.

En l'article que regula la normativa d’integracié en el paisatge del Ripoll s’estableix, pels sols
considerats verd privat sense aprofitament, que cal fer I'adequacié necessaria per fixar i
estabilitzar geoldgicament el talus i evitar-ne la degradacio, mitjangant la plantacié d’arbrat a la
part superior i la formacié de murets inferiors a 2,5 m, aixi com també la fixacié mitjangant malles
vegetals. Es remarca que cal fer un manteniment de talussos adequat.

El sol qualificat com a “verd privat sense aprofitament” té una distribucié desigual al llarg del riu,
ja que esta vinculada a la morfologia d’aquest. Hi ha una prevalenga d’ambits amb sol qualificat
de verd privat a la part nord del Ripoll, i de manera més puntual, n’hi ha alguns a la part sud del
Ripoll. Aix0 es deu que la part nord del riu t¢ una topografia amb més pendent que fa que es
generin aquests talussos.

Revisant la delimitacié dels espais de verd privat amb al cartografia que disposem actualment,
apreciem tres ambits en els quals hi hauria desajustos en la seva delimitacié.

54



1.8.2.6 Normativa d’integracié en el paisatge del Ripoll

La MPG-5 incorpora l'obligatorietat der fer, juntament amb I'estudi de detall, un Estudi d'impacte
en I'entorn per minorar I'impacte de I'edificacié i I'activitat en I'entorn del Ripoll. S’estableix que
I'edificacio ha de ser respectuosa amb els trets fisics del seu entorn i adequar-se a la tradicio
arquitectonica del lloc, i que la vegetacié també ha de ser propia de I'entorn.

A fi de revisar millor aquesta normativa entenem que cal dur a terme un estudi mediambiental de
'ambit del riu.

A priori pero, i des de la vessant més arquitectonica, veiem que es fa molt incis en el tractament
de la coberta com una cinquena fagana de ledificacié, perd trobem a faltar que s’hagin
s’incorporin vistes de les edificacions proposades i la seva integracié en I'entorn. Hem constat
que algunes edificacions implantades en terrasses mitges, i per tant ja sobre talussos del riu,
tenen una impacte visual molt important des de baix al riu, i aixd0 possiblement només es pot
valorar amb vistes. Com que cada implantacié a 'ambit del riu és singular, seria una eina bona
per valorar la integracié.

1.8.2.7 Condicions d’ordenacié de I'edificacio

Adjuntem un quadre comparatiu de les condicions d’ordenacio de I'edificacié de la Zona industrial
del Ripoll (clau 6-1) en relacié amb la resta de qualificacions industrials de la ciutat.
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1.8.2.8 Usos admesos al Ripoll

La regulacio vigent d’'usos per la zona industrial del Ripoll (clau 6-1) és I'establerta per la MPG-80
i la MPG-123 i es recull al quadre seguent:

Us dominant Indistria agrupada
Usos compatibles Indstria urbana
industria artesanal
Tecnologic
Magatzem limitat a 3 ambits
limitacié
Usos compatibles 33% volum  Oficines | servels

limitats en conjunt al 33% volum  Taller de reparacio de vehicles  sup Max1.000 m”  limitat a 3 ambits
33% volum edif parcel  |33% volum  Esportiu
25% volum  Serveis urbans i Serveis funeraris

10% volum  Comer¢ singular méax 2500 m’sv  PEC / MEC / GEC
10% volum  Restauracio Afor. Max 150 pers
10% volum__ Religios Afor_Max 500 pers
Usos complementaris Serveis técnics | mediambientals
Magatzem
Aparcament

Oficines | serveis
(Max 25%) Comerc singular
(Max 25%)  Restauracio
(Max 25%) _ Taller de reparacio de vehicles

Usos incompatibles Comerg
Unihabitatge
Plurihabitatge
Hoteler
Recreatiu
Indiistria separada
Estacio de serveis

Els usos admesos a les zones industrials del Ripoll probablement sigui I'aspecte més rellevant i
controvertit de la regulacié del Ripoll. | de fet ha estat el punt més important en les darreres
modificacions de pla d’aquest ambit.

Des Pla comarcal fins que es va aprovar la MPG-5, a la zona industrial del Ripoll (clau 6-1)
unicament s’hi admetien usos industrials lligats al ram de I'aigua i la industria téxtil.

La MPG-5 va desvincular la obligatorietat de que I'activitat industrial tingués vinculacié amb el
ram téxtil, i va incorporar alguns usos complementaris, limitant-ne el percentatge respecte a I'is
al que complementen, com el comer¢ singular i la restauracié, i també, molt puntualment, algun
us compatible. Alguns usos, com I''s de magatzem i de taller de reparacié de vehicles, queden
limitats, com a usos compatibles, a algunes unitats d’ordenacié (sector Hidexa, la Llanera i el
Poligon de Can Quadres) que es considera que son les estan en contacte amb al xarxa viaria de
connexié amb la citat. La industrial artesanal i la industria separada, aixi com el magatzem amb
'excepcié de les unitats d’ordenacié indicades, passen a tenir la consideraciéo d’'incompatibles.
L’ds de magatzem relacionat amb una activitat industrial contigua es considera com a part de la
industria. | s’estableix que no s’admeten aquells magatzems Unicament de distribucié i centres
logistics).

A l'apartat 1.6 Evolucié del planejament urbanistic hi ha un quadre on s’ha intentat representar
I'evolucié dels usos per la zona industrials de I'ambit del Ripoll (clau 6-1) com per la Zona
terciaria en edificacions d’interes patrimonial (clau 4-2), al llarg dels diferents planejament.

La MPG-80 incorpora alguns usos compatibles més, de tipus dotacional i usos terciari i de
serveis, i reordena la regulacié dels usos. A efectes practics perd, suposa I'admissié de la
industria artesanal, I'is esportiu, I'Us religios i el tecnoldgic com a usos compatibles, mantenint la
limitacié de percentatges establert ja per la MPG-5. També admet I'is de restauracio, oficines i
serveis i comerg singular com a usos compatibles amb limitacions (fins aleshores només
s’admetien com a usos complementaris). Pel que fa a I'is de magatzem tampoc hi ha cap
modificacié substancial. S’estableix com a Us complementari sense limitacions, de manera que a
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efectes practics la regulacié no varia. | es manté com a us compatible limitat als mateixos ambits
que establia la MPG-5, i s’incorpora com a Us provisional al Sector de millora urbana Vapor de
Can Quadres (PE-R2).

La MPG-80 també estableix la possibilitat d’'implantar un centre d’empreses. | en aquest cas, el
conjunt d’activitats que s’hi englobin han de ser inferiors al 50% del volum maxim construible de
la parcel-la i no superar el sostre que resulti d’'una edificabilitat de 0,60 m? de sostre / m?2 de sol
de parcel-la. El centre d’empreses s’entén que ha de tenir una gestié unitaria i s’ha d’inscriure al
registre de la propietat, la indivisibilitat de la parcel-la en la que es dugui a terme.

La MPG-123 unicament afecta a la regulacié d’'usos del Ripoll en relaci6 amb I'is de serveis
urbans i serveis funeraris, adequant la normativa del Ripoll a la nova regulacié d’aquests usos.

Els usos compatibles del Ripoll estan limitats globalment al 33% del volum maxim construible de
la parcel-la. | de manera particular, cadascun dels usos compatibles admesos té una limitacié del
percentatge maxim del volum maxim construible de la parcel-la.

Les limitacions relatives als usos compatibles del Ripoll tenen la seva justificacié d’'una banda, en
la voluntat de preservar 'ambit com a zona industrial, i d’altra en la mobilitat. Ja la MPG-5 va
considerar que el vial de servei o “cami del riu” no tenia la capacitat suficient ni la connectivitat
adequada en molts trams, per absorbir la mobilitat que generaven els usos dotacionals i terciaris,
aixi com I'is de magatzem. La MPG-80 va mantenir aquest criteri, i va mantenir les limitacions.
La incorporacié d’alguns usos per part d’'aquesta modificacid, va quedar limitada en percentatges
determinats, en funcié de les estimacions que es van fer de la mobilitat que generaven, i que es
considerava que podia absorbir la xarxa viaria.

La mobilitat del Ripoll realment és un aspecte important. Amb la configuracié actual de la xarxa
viaria de la ciutat, I'accés a I'ambit del Ripoll es fa majoritariament a través de la Gran Via. La
part nord del Ripoll queda comunicat amb Castellar del Vallées per la carretera de Prats de
Lluganes, la part central amb Polinya per la carretera de Caldes, i la part sud del riu, a través de
Torre-romeu es comunica amb el poligon de Can Roqueta. Cap d’aquestes connexions sén
adequades per suportar la mobilitat d’'un poligon d’activitat economica, atés que no hi ha cap
sortida directa a la xarxa viaria principal.

També s’ha volgut posar en context els usos admesos a I'ambit del Ripoll respecte la resta de
qualificacions industrials que preveu el Pla general. | en el quadre que s’adjunta, hi ha un
comparatiu de les condicions d’'Us de les zones terciaries i industrials regulades pel Pla general.
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7 (1) Enla subzona 5-2cels usos compatibles no poden superar el 50% del sostre admés
7 (2) Les activtats dels usos compatibles no podran superar, en el seu conjunt el 33% del volum maxim construible de la parcel-la. Les activitats de comerg singular no podran superar el 10% del volum maxim construible de la parcel-la. Admés PEC/MEC/GEC
Com a s complementari, no podra superar el 25% de la superficie de I'ds al que complementa
7 (3) Les activitats dels usos compatibles no podran superar, en el seu conjunt el 33% del volum maxim construible de la parcel-la. Les activitats adscrites a I'is doficines i serveis no podran superar el 33% del volum maxim construible de la parcel-la.
" (4) Les activtats dels usos compatibles no podran superar, en el seu conjunt el 33% del volum maxim construible de la parcel-la. Les activitats de I'is de restauracio no podran superar el 10% del volum maxim construible de la parcel-la.
Com a tis complementari, no podra superar el 25% de la superficie de I'is al que complementa

" (5) Les actitats dels usos compatibles no podran superar, en el seu conjunt el 33% del volum maxim construible de la parcel-la. Limitata Poligon Torrent de Can Bages, unitat d'ordenacié "La Llanera" amb fronta al crta de Prats de Lluganés, Poligon de Can

Quadres, i Vapor de Can Quadres com a is provisional. No s'admeten magatzems unicament de distribucio i logistics

" (6) Les actiitats dels usos compatibles no podran superar, en el seu conjunt el 33% del volum maxim construible de la parcel-la. Les activitats de taller de reparaci de vehicles no podran superar el 33% del volum méxim construible de la parcel-la. Limitata
Poligon Torrentde Can Bages, unitat d'ordenacié "La Llanera” amb front a al crta de Prats de Lluganés, Poligon de Can Quadres, i Vapor de Can Quadres com a Us provisional. No s'admeten magatzems Unicament de distribucié i logistics.
Com a s complementari, no podra superar el 25% de la superficie de I'is al que complementa

¥ (7) Les activitats dels usos compatibles no podran superar, en el seu conjunt el 33% del volum maxm construible de la parcel 1a. Les activitats de I'ds esportiu no podran superar el 33% del volum maxm construible de la parcel-la

7 (8) Les activitals dels usos compatibles no podran superar, en el seu conjunt el 33% del volum méxim construible de la parcel-la. Les activitats de I'ds religiés no podran superar el 10% del volum maxim construible de la parcel-la. Albrament max 500 persones

" (9) Les activitats dels usos compatibles no podran superar, en el seu conjunt el 33% del volum maxim construible de la parcel 1a. Les activitats de I'is de serveis urbans o serveis funeraris no podran superar el 25% del volum maxim construible de la parcel-la.

El poligon d’activitat economica el Ripoll és un dels ambits més limitats pel que a I'admissio
d’'usos compatibles, juntament amb la majoria de zones industrials de configuraci6 aillada de Can
Roqueta, i les zones 4E1 de Can Gambus. En aquest sentit, les zones amb configuracié aillada,
juntament amb la zona industrial del Ripoll, sén les que tenen els usos més restringits a usos
industrials.

Aix0 s’explica, en el cas de Can Roqueta per la voluntat de preservar I'activitat industrial, i en el
cas del Ripoll també per la voluntat del planejament vigent de mantenir el caracter industrial, per
la singularitat del parc fluvial i les condicions de mobilitat.

L’altre ambit amb industria de gran dimensié, i amb configuracié aillada, o en volumetries
especials, és a zona 6F de Sant Pau de Riu-sec. En aquest ambit s’hi admeten molts més usos
compatibles, tot i que també amb una limitacié de percentatge respecte dels usos totals, pero les
condicions de mobilitat i la situacié en relaci6 amb la xarxa viaria és molt diferent, i molt més
favorable.

Dels usos, també cal tenir en consideracio el fet que alguns dels usos admesos com a usos
compatibles, com és el cas de I'esportiu, hi ha ocasions en qué no requereix de volum construit
(en el cas de pistes esportives). En aquests casos, amb la redaccié actual de la normativa, hi
poden haver dubtes de com aplicar-la. | aixd0 mateix s’ha produit en algun cas pel que fa a
'ocupacié maxima.

1.8.2.9 Nombre maxim d’establiments admesos.

La regulacié de la compartimentacié a la Zona industrial del Ripoll (clau 6-1) la va introduir la
MPG-5, establint que no s’admetrien compartimentacions interiors de les edificacions que
poguessin donar lloc a instal-lacions industrials independents de superficie inferior a 1.500 m2,

Posteriorment la MPG-80 va establir que el nombre maxim d’establiments és el resultant de
dividir la superficie de cada parcel-la urbanistica per 750 m?, i que la compartimentacié de
I'edificacio i les instal-lacions no poden donar lloc a establiments amb una superficie construida
inferior als 300 m2.

Al quadre comparatiu de les condicions d’edificacié del punt 1.8.2.7 es poden apreciar les
determinacions propies de cada zona industrial.

En termes generals, la dimensié minima dels establiments admesa per la Zona industrial del
Ripoll (clau 6-1) sembla que estd en consonancia amb al resta de qualificacions. L’Unic
parametre més limitador i que és Unic en aquesta zona, és la limitacid del nombre maxim
d’establiments.

1.8.2.10 Xarxa viaria i connectivitat de 'ambit

La mobilitat de I'ambit del Ripoll és un factor molt important en el plantejament dels usos que es
poden admetre.

60



Les zones industrials del Ripoll es situen al llarg del curs fluvial, discorrent de manera tangent a
la ciutat, i la majoria d’elles es situen a les terrasses baixes i mitges del riu. El cami del riu és la
via a partir de la que s’estructuren. | aquesta, com s’aprecia a I'esquema adjunt, no té continuitat
al llarg del riu i té unes dimensions reduides.

El cami del riu i les implantacions industrials funciona com una via radial, que va conformant
bosses industrial aillada, que a la vegada pengen d’alguna via més important i que no tenen
continuitat.

Un altre factor important és que el cami del riu no esta connectat amb a la xarxa viaria principal
territorial. El seu accés des de l'autopista i les vies principals es fa travessant tota la ciutat a
través de la Gran Via.
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A nivell de planificacié territorial, hi ha previst el tragat del quart cinturd, que oferiria una bona
oportunitat de connexié de la part nord del Ripoll amb una via principal, i la Ronda Est, que
potser també milloraria la connectivitat d’algunes unitats d’'ordenaci6 de la zona central del Ripoll.

1.8.3 Conclusions
A partir de I'analisi realitzat, en relacié amb els aspectes de gestid urbanistica:

- Caldria establir amb claredat quins poligons tenen la consideracié de transformacio6 i per
tant estan subjectes a la cessié del 10% de l'aprofitament urbanistic, quins tenen la
consideracio d’actuacions aillades de dotacio, i que per tant estan subjectes a la cessio
del 10% de I'increment de I'aprofitament, i quins sén ajustos de vialitat i espais lliures i no
estan subjectes a cessié d’aprofitament.

- Ajustar els poligons d’actuacio en els que es poden reduir carregues

- Ajustar, quan es cregui convenient, els poligons d’actuacio en els que hi hagi desajustos
entre les cessions efectuades amb anterioritat a la MPG-5 i la delimitacié d’aquesta.

- Plantejar solucions pels poligons d’actuacié que no siguin viables.
En relacié amb els aspectes del planejament urbanistic:
- Perla zona industrial del Ripoll (clau 6-1):
o Incorporar el parametre d’edificabilitat maxim per definir I'aprofitament

o Plantejar solucions a la manca d’ordenacié de volums a les unitat d’'ordenacié del
Ripoll ja edificades.

o Plantejar solucions per les parcel-les de dimensié inferior a la minima, que han estat
consolidades o edificades d’acord amb el planejament del moment en qué es van
executar

o Clarificar aspectes de la normativa de la zona industrial del Ripoll (clau 6-1).
Simplificar els tramits per l'ordenacid de volums, establint els mecanismes
necessaris per poder-lo fer amb la llicencia d’obres, implantant un parametre
d’edificabilitat maxima i clarificant aspectes de I'ocupacié maxima per aquells usos
que no requereixen d’edificacié. Valorar també la necessitat de mantenir el
condicionant de la circulacié perimetral, entre d’altres.

o Ajustar quan sigui possible la delimitacié dels sols qualificats de verd privat a la
cartografia actualitzada.

o Revisar els usos compatibles admesos al Ripoll, especialment en relacié amb els
usos dotacionals. Relacionar de forma adequada els usos admesos amb
I'edificabilitat.

- Perla Zona terciaria en edificacions patrimonials (clau 4-2):
o Incorporar el parametre d’edificabilitat maxim per definir I'aprofitament

A partir de l'analisi i estudi de I'ambit del Ripoll, també es detecten oportunitats per dur a terme
una modificacié del Ripoll més ambiciosa que la que es planteja en aquest document, a partir
d’'una millora de la xarxa viaria del riu i de les transformacions d’algunes zones on es detecten
possibilitats de millorar el caracter del parc fluvial, i millorar algunes implantacions vigents, a fi de
dinamitzar 'ambit. En tot cas, aquestes potencialitats es troben en un nivell d’estudi molt inicial, i
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s’han treballar més a fons. | la viabilitat d’aquestes, a part de I'encaix adequat en el planejament
urbanistic de la ciutat també caldra analitzar-les també amb els propietaris del Ripoll.

1.9 Planejament objecte de modificacio

El planejament objecte de modificacié és el Pla General Municipal d'Ordenacié de Sabadell
(DOGC 07.01.1994). En concret el Text refos del Pla General Municipal d’Ordenacié de Sabadell
(MPG-8-TR) - en endavant PGMOS -, aprovat definitivament pel Conseller de Politica Territorial i
Obres Publiques de la Generalitat de Catalunya el 31 de juliol de 2000 i publicat en el DOGC el 2
d'octubre de 2000, en la seva versié donada per la Modificacié puntual del Pla general municipal
d'ordenaci6 a I'ambit del Ripoll (MPG-5) i el Text refés de la Modificacié puntual del Pla General
Municipal d’ordenaci6 al parc industrial del riu Ripoll (MPG-80).
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2 MEMORIA JUSTIFICATIVA

21 Marc legal. Procedéncia de la modificacié
El marc normatiu d’aplicacio és el seglient:

a) El Text refés del Pla general municipal d’'ordenacié de Sabadell (PGMOS), aprovat
definitivament el 31 de juliol de 2000, (DOGC de 2 d’octubre de 2000).

b) El Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, que aprova el Text refés de la Llei d’urbanisme.

c) El Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament de la Llei
d’urbanisme.

d) Directiva 2006/123/CE, del Parlament i del Consell, de 12 de setembre de 2006, relativa
als serveis en el mercat interior (en endavant, Directiva de Serveis).

Aquest document comporta modificar preceptes del Text refés del Pla general municipal
d’ordenacié de Sabadell que tenen un caracter normatiu basic i complementari. Es per aix6 que,
conforme al grau de vinculacié normativa definit per l'article 6 de les normes urbanistiques del
Text refés del Pla general i a les condicions que han de complir les modificacions del
planejament recollides per l'article 10 de les mateixes normes, és procedent la tramitacio de la
pertinent Modificacié puntual del Pla general de conformitat amb les determinacions del Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme (TRLUC).

2.2 Objectius de la modificacio

Els objectius d’aquesta modificacié de pla, atés I'analisi realitzat a I'apartat 1.9 de la memoria
informativa, son:

- Pel que fa a la gestio urbanistica:

o Establir quins poligons d’actuacié estan subjectes a la cessié del 10% de I'aprofitament
urbanistic d’acord amb el marc legal vigent.

o Modificar els poligons d’actuacié o sectors de pla de millora urbana que no siguin
viable.

o Esmenar algun dels desajustos produits en alguns poligons entre les cessions
efectuades i les modificacions posteriors a aquestes que han generat situacions
incongruents, i revisar les cessions de sistemes d’algun poligon.

- Pel que fa la regulacio del planejament urbanistic vigent:
o Perla Zona industrial del Ripoll (clau 6-1):

= Eliminar 'obligatorietat de la redaccié d’'un Estudi de detall per fer I'ordenacié de
volums, i reconeixer la volumetria de les edificacions implantades legalment en
moments en qué no era necessari la redaccié de I'estudi de detall.

= Reconeixer les parcel-les de dimensié inferior a la minima que van ser consolidades
o edificades d’acord amb el planejament del moment en qué es van executar.

= Incorporar el parametre d’edificabilitat per completar els parametres definidors de
I'aprofitament urbanistic.
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= Ajustar puntualment la delimitacié dels sols qualificats de verd privat a la cartografia
actualitzada i aclarir i simplificar aspectes de la normativa relatius a I'ocupacié i la
circulacié perimetral requerida.

= Revisar els usos compatibles admesos al Ripoll, especialment pel que fa als usos
dotacionals.

= Revisar la normativa d’impacte en I'entorn
o Per la Zona terciaria en edificacions d’interés patrimonial (clau 4-2:

= Concretar I'aprofitament de la zona referint-lo a sostre maxim edificable, equivalent
al sostre edificat de I'edificacié amb interés patrimonial.

= Revisar algun dels usos compatibles admesos, especialment pel que fa als usos
dotacionals.

2.3 Justificacio de la proposta

El punt de partida de les reflexions d’aquest document ha estat I'estudi i analisi dels poligons i
unitats d’actuacié del Ripoll a efecte de determinar si era pertinent aplicar el deure de cessio
d’aprofitament a favor de I'Administracié i a partir d’aqui, essent també conscients d’altres
mancances en regulacié urbanistica de I'ambit del Ripoll, ja hem abordat també la revisio de la
regulacié normativa de la zona.

En termes de gestio, la superposicio de totes les figures de planejament que s’han succeit en el
temps, i els canvis de la llei d’'urbanisme relatius al nivell de consolidacié del sol i a la
incorporacio del deure de cessions d’aprofitament en algunes situacions, ha fet que hi hagi
afectacions amb caracter retroactiu, sobre els poligons d’actuacié urbanistica delimitats amb
anterioritat que, en termes de gesti6 genera situacions de dubte.

La figura de planejament que es pot considerar I'origen de I'ordenaci6 de I'ambit del Ripoll, en els
termes en que és vigent actualment, és la Modificacié del Pla General a I'ambit Ripoll (1990) (P-
52. En el moment en qué es va aprovar era vigent la Llei del sol de 1975. El PGMOS de l'any
1993 es va redactar en el marc del Decret legislatiu 1/1990. El concepte de sol urba consolidat i
no consolidat va ser introduit per la Llei d’'urbanisme 2/2002. En aquest moment es va incorporar
també el deure de cessié d’aprofitament en algunes actuacions. La MPG-5, malgrat aprovar-se
'any 2003, es va redactar en el marc del Decret legislatiu 1/1990.

El desenvolupament dels primers poligons d’actuacié es va iniciar després de I'aprovacio de la
modificacid6 de pla de lany 1990. L’aprovacié del PGMOS l'any 1993 no va suposar
modificacions. La regulacié de la MPG-5, aprovada I'any 2003 pero, si que va tenir afectacié en
les unitats d’ordenacid, atés que ja hi havia nivells de desenvolupament molt diversos, i atés que
la MPG-5 va incorporar ajustos en gairebé tots els poligons d’actuacioé i en va definir de nous. De
manera puntual, fins i tot va delimitar dos poligons d’actuacié sobre soOls que ja havien
desenvolupat completament els poligons anteriors (com és el cas dels Nois Buxons i de Can
Salvi Bros). En altres casos es van reajustar qualificacions de les zones industrials en poligons
industrials en els que ja s’havien efectuat les cessions. Amb la delimitacié de nous poligons,
molts dels soOls que es van incloure ja estaven edificats conforme la regulacié anterior, i requerien
només ajustos en la vialitat d’accés.

Finalment i ja en darrer temps, s’ha aprovat la MPG-80, que ha suposat introduir condicions de
compartimentacié que permeten establiments de dimensié més petita, i ha suposat incorporar
I'us religids, esportiu, tecnologic i industria artesanal com a usos compatibles, seguint la limitacié
d’'usos compatibles ja establerta. També ha modificat el PE-R2 Vapor de Can Quadres, reduint el
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sOl requerit de cessid, i ha delimitat el S-R22 Moli d’en Torrella, en substitucié del poligon
d’actuacié UA-R22, a fi de fer-lo viable atesa la nova carrega de mobilitat imputada. Aquesta
modificacié perd, que ha tingut una tramitacié molt llarga, no sembla tampoc que hagi tingut
massa efecte sobre la dinamica del riu. D’altra banda, també s’ha constat que s’han incorporat
alguns usos dotacionals com a compatibles, i d’'altres de caracteristiques molt similars n’han
quedat exclosos.

2.3.1 Enrelacié amb la gestié urbanistica

Deure de cessio

L’informe facilitat per 'Associacié per a I'impuls de I'area del riu Ripoll, conclou que les zones
industrials del ripoll incloses en ambits de gestié no estan subjectes al deure de cessio de sol
d’aprofitament a I'’Administracié, amb I'excepcié del Moli d’en Torrella (pel que la MPG-80
especifica concretament aquest deure), fa un llistat dels que considera que sén els poligons
vigents, i considera que aquests ambits no haurien de tenir impediment per I'obtencié de
llicencies definitives d’obres i d’activitats atés que les carregues d’'urbanitzacié pendents que
tenen son molt menors.

En aquest sentit, cal indicar que els poligons d’actuacié de I'ambit del Ripoll van ser definits per
la Modificacié puntual de I'ambit del Ripoll (P-52) de 'any 1990, i per la Modificacié puntual del
Ripoll (MPG-5) de I'any 2003. Les dues figures de planejament van ser aprovades emparades en
marcs legals en termes urbanistics anteriors a la Llei 2/2002, que és precisament la llei que
introdueix el concepte de sol urba consolidat i no consolidat, i el concepte del deure de cessio
d’aprofitament urbanistic.

La Disposicié transitoria segona de la Llei d’urbanisme, estableix que el sdl urba inclés en
poligons o unitats d’actuacio i en sectors a desenvolupar per planejament especial, en virtut de
planejament aprovat anteriorment a I'entrada en vigor de la Llei 2/2002, tindran la consideracio
de sol urba no consolidat. | el deure de cessio de sol corresponent al 10% de I'aprofitament
urbanistic sera aplicable en poligons i sectors que tinguin alguna de les finalitats a les que fa
referéncia I'article 70.2.a, sempre que no tinguin aprovat el projecte de reparcel-lacié, de
compensacio o de taxacié conjunta aprovat inicialment abans de I'entrada en vigor de la Llei
10/2004. Les finalitats de [larticle 70.2.a son: reforma interior, remodelacié urbana, la
transformacié d’usos, la re-urbanitzacié o completar el teixit urba.

En aquest sentit, el Decret 305/2006 de 18 de juliol pel que s’aprova el Reglament de la Llei
d’'urbanisme ens ajuda a precisar millor ens quins suposits és d’aplicacio el deure de cessid. A
l'article 40.2.b) especifica que és d'aplicacié en les actuacions urbanistiques que tenen per
objecte la transformacié del model urbanistic preexistent, i especifica que aquest concepte no
engloba les actuacions d’abast limitat per I'ajust, ampliacié o la millora de la vialitat o dels espais
lliures.

| la Llei del sol 7/2015, també concreta quines actuacions tenen la consideracié d’actuacions de
transformacié urbanistica. | en aquest punt especifica que sén les actuacions d’urbanitzacié que,
en soOl urbanitzat, tenen per objecte reformar o renovar I'ambit, per crear, juntament amb les
corresponents infraestructures i dotacions publiques, una o més parcel-les aptes per I'edificacio o
Us independent i connectades funcionalment amb la xarxa dels serveis que exigeix I'ordenacio
territorial i urbanistica.

De l'analisi detall de tots els poligons d’actuacio vigents de I'ambit del Ripoll, apreciem que, en
relaci6 amb el deure de cessié d’aprofitament urbanistic, hi ha situacions diverses, i no és
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possible posar-los tots al mateix sac. L’evolucio de cadascun d’ells és particular i cal tenir-la en

compte.

Els poligons vigents de la zona nord, UA-62a Moli d’en Gali i UA-62b Moli Mornau, en el
moment de la seva delimitacid, ja tenien la consideracié de sol urba, amb una zona
industrial qualificada com a tal de caracteristiques molt similars a I'actual. L'objectiu de la
delimitacié del poligon entenem que va ser el de millorar els accessos. | en aquest sentit,
entenem que no té la consideracio de transformacié urbanistica.

En el cas del Moli Mornau-Estruc (UA-R2b), malgrat que en el moment de la delimitacié
del poligon d’actuacio, 'any 1990, no tenia per finalitat cap dels punts a qué fa referéncia
l'article 70.2.a del TRLUC, amb l'aprovacio de la MPG-5, 'ambit propiament ocupat pel
Moli Mornau, I'element catalogat, passa a ser qualificat de zona terciaria en edificacions
d’interés patrimonial (clau 4-2). Amb aquest canvi, aquesta part de sol qualificada de clau
4-2 comporta una transformacié d'usos, i per tant, aquesta part del poligon té la
consideracié d’actuacié de transformacié urbanistica. La resta del poligon, té la
consideracioé d’actuacié d’abast limitat d’ajust de vialitat i espais lliures.

El poligon del Sector Hidexa, que ja no és vigent actualment, hauria tingut la mateixa
consideracio que el Moli d’en Gali.

De la zona de la Llanera, els quatre poligons que s’havien delimitat, ja estan
desenvolupats i no sén vigents. Tots ells es van desenvolupar en els anys 1996 i 1997,
moment en el que no existia el deure de cessié d’aprofitament urbanistic en favor de
'Ajuntament. Caldria analitzar-los amb detall, perd segurament aquests poligons, en el
marc legal vigent, haurien tingut la consideracié d’actuacions de transformacio
urbanistica.

A la zona de I'Horta Vella, atesa la situacié anterior a la delimitacié dels poligons,
entenem que les actuacions tenen la consideracido d'actuacions de transformacio
urbanistica.

D’acord amb els criteris exposats, la UA-68 Tints Alavedra i la UA-70 Moli tenen la
consideracio d’actuacio de transformacié urbanistica atés que préviament a la delimitacio
del poligon d’actuacioé es trobaven en sol no urbanitzable, pendent del desenvolupament
del pla parcial. El planejament anterior a la delimitacié del pla parcial, només reconeixia
com a zona industrial el Moli xic propiament dit i la implantacié original de Tints Alavedra.
Els ambits industrials delimitats pel planejament vigent, pels dos casos, s6n ampliacions
previstes del sol industrial, que transformen sol anteriorment considerat com a espai
lliure.

En la mateixa situacié hauriem hagut de considerar la resta de poligons d’aquest ambit,
pero tots ells es van desenvolupar entre els anys 1995 i 1997.

La UA-67 Moli de 'Amat, malgrat una petita part de I'ambit tenia la classificacié de sol
urba i estava qualificada de zona industrial, amb la modificacié de I'any 1990 es va
ampliar la zona industrial, canviant la classificacié de sol no urbanitzable a sol urba de
bona de I'ambit que conforma, motiu pel qual també es considera que és una actuacio de
transformacio urbanistica.

El sector de pla de millora urbana de Ca la Paula (PE-R1), també tindria la consideracié
d’actuacié de transformacié urbanistica, com a resultat de la modificacié que fa la MPG-5
a l'ambit, al passar-la de sol industrial a soOl destinat a sistema d’equipaments
comunitaris. Aquest cas pero, atés que el desti del sdls sén d’equipament, és particular.
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El sector de pla de millora urbana del Moli d’en Torrella, també té la consideracié
d’actuacié de transformacié urbanistica, vista I'evolucié del planejament per aquest
ambit.

En aquest cas, amb aquesta interpretacié que fem en aquest document, hi hauria una
certa contradiccié a la MPG-80, que va considerar que el nou sector delimitat a 'ambit
del Moli d’en Torrella (S-R22) estava subjecta a la cessié del 15% de I'increment de
I'aprofitament degut a I'increment de sostre edificable respecte al planejament anterior.

En el cas de la Fabrica Castell6 (UA-R19), el poligon que va delimitar la MPG-5 es va
delimitar sobre sol urba, que ja tenia la qualificacié de zona industrial. La MPG-5 va
delimitar el poligon d’actuacié a efectes de millorar els accessos i la vialitat, i ajustar
puntualment la delimitacié dels espais lliures i de vialitat. En aquest sentit, no té la
consideracié de transformacié urbanistica, i no esta subjecte al deure de cessi6
d’aprofitament urbanistic.

En la mateixa situacié es troba el poligon Vapor Buxé (UA-R20).

El poligon d’actuacié del Moli de les Tres Creus (UA-R25) també tindria la consideracié
d’actuacié de transformacié urbanistica. Amb anterioritat a la delimitacié del poligon per
la MPG-5, que qualifica part del sol com a zona terciaria en edificacié d’interés
patrimonial (clau 4-2), 'ambit tenia la consideracié de sistema d’espai lliure.

Aquest aspecte perd, s’hauria de matissar. Si bé el planejament va qualificar I'ambit
d’espai lliure, i per tant sense aprofitament, I'edificacié del Moli de les Tres Creus és
preexistent a aquestes regulacions. En el Pla general de I'any 1950, I'ambit del moli es
reconeix com a ambit industrial. Si ens atenem per tant a I'is real que tenia el Moli,
malgrat la consideracié d’espai lliure que li havia donat el planejament, aquest s’hauria
d’emmarcar en I'Gs industrial. Posteriorment la MPG-5 va qualificar-lo de zona terciaria
en edificacions d’interés patrimonial (clau 4-2). Atés que la MPG-5 no en modifica la
configuraciod, ni el volum maxim edificable, perd si que canvia I'Gs a terciari, entenem que
el poligon hauria de tenir la consideracié de transformacié urbanistica a efectes de la
transformacio d’us.

A I'ambit de Can Quadres, tant el Poligon de Can Quadres (UA-R23b) com el Vapor de
Can Quadres (PE-R2), delimitats per la MPG-5, no tenen la consideracié de
transformacié urbanistica, atés que es delimiten poligons sobre sol urba, amb
qualificacions industrials, només a efectes d’ajustar la vialitat.

En el cas del poligon d’actuacié UA-R26, Miel-Enrile, aquest també té la consideracio
d’actuacié de transformacié urbanistica, ja que amb anterioritat a la MPG-5, que va
delimitar el poligon i va qualificar la major part del sdl com a zona industrial del Ripoll
(clau 6-1), unicament una petita part del sol estava destinada a Us industrial. Per tant, la
major part del sol del poligon és objecte d’una transformacié d’Us.

Dels poligons de la zona sud i costat est del riu, a sota de Torre-romeu, resten vigents
els poligons Fabrica Qualitex (UA-R14) i Fabrica TIMSA (UA-R16). Tots dos poligons,
també es van delimitar sobre sol urba, amb qualificacions industrials similars a les
vigents, i amb l'objectiu de fer ajustos de la vialitat i els espais lliures. Per tant, tampoc
tenen la consideraci6 d’actuacions de transformacié urbanistica.

En el cas del poligon de la Fabrica Brujas (UA-77), que ja esta desenvolupat i va ser
desenvolupat per Modificacié de pla de I'any 1990, la part del sol de la Fabrica Brujas ja
era soOl urba, qualificat de zona industrial, i la resta era sol qualificat de reserva de
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servitud i proteccid. En aquest sentit, part del sol del poligon hauria tingut la consideracio
de transformacié urbanistica.

| finalment, cal analitzar la UAR11 Nois Buxons, poligon delimitat per la MPG-5, sobre
els sols que anteriorment havien estat inclosos en el poligon UA-71, i que ja havien
assolit la condicié de sol urba consolidat en haver desenvolupat el poligon. La MPG-5
delimita un nou poligon, ampliant-ne I'ambit, definint nous sols de cessid i ampliant el sol
qualificat de zona industrial de Ripoll. Entenem que aquest cas, ha de tenir la
consideracio d’actuacio aillada de dotacio, i per tant, només subjecte a la cessié del 10%
de l'increment de I'aprofitament.
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UA-R2a |Molid'en Gali ACTUACIO ABAST LIMITAT D'AJUST DE VIALITAT | ESPAIS LLIURES

UA-62 UA-RZb | Moli d'en Mornau-Estruch ACTUACI(? ABAST LIMITAT D'/-}JUST DE VIALITAT | ESPAIS LLIURES
ACTUACIO DE TRANF. URBANISTICA

UA-67 |UA-R7 |Molide I'Amat ACTUACIO DE TRANF. URBANISTICA
UA-68 |UA-R8 |Tints Alavedra ACTUACIO DE TRANF. URBANISTICA
UA-70 |UA-R10 |Moli Xic ACTUACIO DE TRANF. URBANISTICA
UA-71 |UA-R11 [Nois Buxons ACTUACIO ATLLADA DE DOTACIO
UA-73 [(PE-R1) [calaPaula ACTUACIO DE TRANF. URBANISTICA
UA-74 |UA-R14 |Fabrica Qualitex ACTUACIO ABAST LIMITAT D'AJUST DE VIALITAT | ESPAIS LLIURES
UA-76 |UA-R16 |Fabrica TIMSA ACTUACIO ABAST LIMITAT D'AJUST DE VIALITAT | ESPAIS LLIURES
UA-R19 Fabrica Castellé ACTUACIO ABAST LIMITAT D'AJUST DE VIALITAT | ESPAIS LLIURES
UA-R20 Vapor de Cal Buxé ACTUACIO ABAST LIMITAT D'AJUST DE VIALITAT | ESPAIS LLIURES
UA-R22 |S-R22  |Molid'en torrella ACTUACIO DE TRANF. URBANISTICA
UA-R23b Poligon de Can Quadres ACTUACIO ABAST LIMITAT D'AJUST DE VIALITAT | ESPAIS LLIURES
UA-R25 Moli de les Tres Creus ACTUACIO DE TRANF. URBANISTICA
UA-R26 Miel Enrile ACTUACIO DE TRANF. URBANISTICA
PE-R2 Vapor de Can Quadres ACTUACIO ABAST LIMITAT D'AJUST DE VIALITAT | ESPAIS LLIURES
PE-R3 Riu Tort

Dels poligons d’actuacié que ja consten com a desenvolupats, les dates d’aprovacié del projecte
de reparcel-lacié (excepte en el cas de la UA-77), son anteriors a I'any 1999, i per tant, anteriors
a la introduccié del concepte de cessido de sOl amb aprofitament que va introduir la Llei

d’urbanisme de I'any 2002.

Desajustos entre la delimitacio i les cessions

Respecte als desajustos detectats al punt 1.8.1.3, entre les cessions ja efectuades de sol
d’alguns poligons i la delimitacié de la qualificacié de la zona industrial del Ripoll en els poligons
Moli d’en Gali (UA-R2a), Tints Alavedra (UA-R8), Nois Buxons (UA-R11) i Fabrica Qualitex (UA-

R14):

Moli d’en Gali (UA-R2a)

La nova delimitacié de la zona industrial que va fer la MPG-5 sembla més adequada que
l'anterior, atés que evita alguns punts excessivament estrets que dificultaven molt el
desenvolupament d’'un ambit amb una forma que de per si és molt complicada. Tornar a
ajustar la delimitacio a les cessions anteriors, dificultaria molt el desenvolupament de I'ambit.

Tints Alavedra (UA-R8)

Malgrat hi hagi hagut la cessi6 d’'una petita part de sols destinat a sistema viari, i que la nova
delimitacié de la MPG-5 els vagi incorporar de nou a sol qualificat de zona, encara resta
pendent la resolucié del poligon. Per tant, considerem que el desajust entre la cessio
efectuada i la qualificaci6 es podra resoldre en el moment en qué es dugui a terme el projecte
de reparcel-lacio.

Nois Buxons (UA-R11)

D’aquests, en el poligon Nois Buxons els desajustos es deuen a la delimitacié d’'un nou
poligon, i atesa la seva consideracié d’actuacié aillada de dotacio, en el moment del resoldre
el nou poligon podra resoldra els desajustos.

71



Fabrica Qualitex (UA-R14)

Aquest poligon és I'inic que té un nivell de desenvolupament molt notable i per les
circumstancies, sembla que seria convenient que aquesta modificacié resolgués un parell
d’aspectes.

Quan es va definir el poligon, I'edificacio ja ocupava la practica totalitat del sol industrial, i
només tenia la consideracié d’ajust en termes de vialitat. En el moment en que es van fer
totes les cessions previstes, el poligon va quedar vigent atés que no es va fer la urbanitzacié
del sol qualificat de a-1[r].

Posteriorment, amb la nova delimitacié de la zonificacié que va fer la MPG-5, es va produir el
desajust de la qualificacid i les cessions efectuades. Aquest desajust es concentra
basicament en el frontal de la finca, de manera que el sol qualificat de zona industrial del
Ripoll (clau 6-1), no té accés directe a la via publica en la propietat privada.

El sol que es va cedir i urbanitzar en concepte de vial en el seu moment va ser qualificat
posteriorment per la MPG-5 de zona industrial. En aquest cas, vist que les cessions ja estan
totes fetes, sembla raonable i justificat reajustar de nou la qualificacié a I'estructura de la
propietat, de manera que el sol cedit sigui sistema local viari (clau a-1).

A més, atés que el sol que es va cedir a ’Ajuntament estava destinat a sistema viari, aquest
no té aprofitament, i no era possible amb posterioritat, atorgar-li aprofitament urbanistic. En
aquest sentit, aquesta modificacié preveu tornar la delimitaci6 de la zona a la seva
configuracié original, i malgrat que aixd suposa una reduccié de sol qualificat de zona i per
tant, una aparent reduccié6 de [laprofitament del poligon, entenem que no és aixi.
Senzillament, aquest nou ajust, només és una esmena del planejament, que va generar una
situacio incongruent atés el nivell de desenvolupament del poligon. Per tant, entenem que no
es pot considerar que hi hagi una modificacié de I'aprofitament.
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Necessitat reals i desajustos en la delimitacié dels PAU

Fabrica Castellé

De tots els punts detectats que cal esmenar al poligon de la Fabrica Castelld, tots ells
comporten variacions en 'aprofitament.

Eliminar el cami del Ripoll (a-1[r]), que sembla oportu fer-ho, malgrat que també hi hagi un
ajust a la cartografia vigent i de la delimitacié de la propietat, comporta un increment de
I'ambit i una disminucié de les carregues d’urbanitzacio.

El desajust en la delimitacié de les qualificacions i poligon a la zona del diposit de qualificar-se
aquest com a zona industrial del Ripoll (clau 6-1), implicaria la modificacié de la classificacié
del sol, la necessitat de reubicar el sol destinat a sistemes d’espais lliures que es perdria, aixi
com lincrement de I'aprofitament de I'ambit (i per tant amb els conseqlients deures, de
reserva de soOl per sistemes i cessid de s6l amb aprofitament en concepte de l'increment
d’aprofitament).

Aquest document, en els seus objectius no té previst modificar classificacions del sol, ni
aprofitaments que generin noves carregues urbanistiques. Per tant, sembla que caldria
abordar aquests aspectes en un document meés adequat.

Pel que fa a les peticions relacionades amb el vial d’accés, també hauran de ser abordades
amb posterioritat. En aquest punt, es pot plantejar que el vial d’accés sigui d’un sol carril de
circulacié rodada (que hauria de ser minim de 3,50 m d’amplada) i un carril de circulaci6é de
vianants (que hauria de ser de 2 m, per garantir el 1,80 m lliure pel pas de vianants exigit per
la legislacié vigent). Caldria preveure de zones d’espera per vehicles, i la senyalitzacio i
sistemes necessaris. D’altra banda, vista la situaci6 del talus, caldria considerar la necessitat
de fer els treballs d'estabilitzacid necessaris. Tots aquests ajustos, també impliquen
reconsiderar bé la delimitacié del poligon.

En un document futur, es podria plantejar la possibilitat de modificar el poligon d’actuacio a la
part sud, on desemboca a la crta. de Caldes, modificant també el sector de pla de millora del
Moli Torrella, ja que tal i com esta definit el poligon actualment, aquest engloba una part del
pont que cal fer per la connexié amb la futura rotonda, i aixd no és possible que es materialitzi
d’aquesta manera. Aquesta modificacidé, també podria solucionar els sols qualificats de
sistemes d’espais lliures (d-1[r]) que no estan dins de cap ambit de gestio.

Fabrica Qualitex

El cami que manca per urbanitzar és un cami que no porta enlloc i no té prevista cap
continuitat. La modificacio de pla per aquest ambit, hauria de valorar la possibilitat d’exonerar
del deure d’aquesta urbanitzacid, i aixi poder donar el poligon per resolt.

Vapor de Cal Buxé

Caldria reajustar 'ambit del poligon d’actuacié per incloure-hi el sol qualificat de a-1[r]. Ara bé,
de l'estudi del Ripoll, també arribem a la conclusié que més enlla d’aquesta modificacié de
caire instrumental caldria dur a terme una modificacié que plantegés la transformacié d’alguns
ambits del Ripoll. | el Vapor de Cal Buxé considerem que és un dels ambits industrials, que
per la seva situacio a la terrassa baixa del riu, a la banda dreta, molt deslligat de la resta de
zones amb aprofitament del Ripoll, caldria repensar i reubicar i transformar el seu
aprofitament. En aquesta situacid, potser no té sentit fer ara una modificacié del PAU.
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Miel Enrile

En aquest ambit caldria redefinir el poligon d’actuacié a fi d’incloure els soéls qualificats de d-
2[r] i que s6n del mateix propietari que la resta de I'ambit. Tot i aixi, aquest poligon ha iniciat
la tramitacié de la reparcel-lacio, i segurament ja no és el moment per fer aixo.

Viabilitat econdmica dels poligons d’actuacié urbanistica

De I'analisi realitzat hem constat que, aplicant els valors indicats a I'apartat 1.8.1.5, el poligon del
Moli de les Tres Creus (UA-R25), tal i com esta plantejat, no és viable.

Vist I'estudi patrimonial presentat per la propietat sobre el moli, malgrat que manca completar
I'estudi i les conclusions, i que no hi ha una relacié de superficies, si que sembla que en l'alcada
liure de ledifici s’hi pot edificar una nova planta. Per tant, atés que l'aprofitament de la zona
terciaria en edificacions patrimonials del Ripoll (clau 4-2) ve determinat pel volum maxim edificat
de la propia edificacié patrimonial, a efectes de determinar I'aprofitament de la unitat d’ordenaci6
hem considerat el sostre que consta al cadastre, i que és de 341 m2.

Amb la superficie indicada, les carregues d’urbanitzacié que determina el poligon sén molt
superiors a I'aprofitament. A més cal tenir en compte també, que d’acord amb les consideracions
relatives al deure de cessié d’aprofitament, aquest poligon tindria la consideracié d’actuacio de
transformacio urbanistica. Si bé el sostre o volum maxim edificat no incrementa, amb la
qualificacié de zona terciaria en edificacions patrimonials (clau 4-2), tindria la consideracié de
transformacié d’'us, pel pas de I'is industrial propi dels molins, a un Us terciari.

(S’adjunta la valoracié considerada, on no s’hi ha considerat encara la carrega de cessio
d’aprofitament)

UA-R25 MOLI DE LES TRES CREUS

Sup. ambit 5.985
Sostre total Industrial Terciari

0 341

m?st

UV Industrial 0
UV Terciari 341
UV totals de I'ordenacié 341
Preu de la unitat de valor (€) -
UV corresponents al 10% de |'aprofitament 0
Valor total de I'aprofitament en € urbanitzat 81.840
Valor de I'aprofitament (90% del total) 73.656
Valor de I'aprofitament de cessi6 (10% del total) 8.184
Valor per m2sdl inicial (19.411 m?PAU) 13,67

(sense cessio aprof)

Vialitat (a-1) Vialitat (a-1[r] 6-1vp
Superficie a urbanitzar (m2) 178 1.116 2.234
Preu d'urbanitzacié (€/m?) 179 75 30
Valor total 31.862,00 83.700,00 67.020,00

€ €/UV

Repercussié costos urbanitzacid 182.582,00 535,43
Conclusid (sense cessi6 aprofitament)
Valor aprofitament 73.656,00 NO VIABLE
cost urbanitzacié 182.582,00

Un altre aspecte d’aquest poligon, és que la sol qualificat de sistema viari-camins del Ripoll (clau
a-1[r]), que és objecte de cessid i d’'urbanitzacid, no consta com a propietat dels propietaris del
Moli de les Tres Creus. Atés que el sol que limita per l'altre costat del cami, sén sdls que estan
en procés de passar a ser de titularitat municipal, aquest sol és el cami antic del que no consta la
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propietat. El poligon d’actuacié, permetria a [I'’Ajuntament inscriure aquests sols, perd
estrictament tampoc sén sols que es puguin cedir per part dels propietaris del Moli de les Tres
Creus.

Pel que fa a la urbanitzacid, el cami es troba en funcionament actualment. | malgrat que les
condicions s6n millorables, és factible plantejar-se la possibilitat d’exempcié d’aquesta carrega.
Restaria per tant, la cessio i urbanitzacié d’'una petita part de sistema local viari (clau a-1).

Per continuar les consideracions i les possibilitats per resoldre la situacid6 d’aquest poligon
d’actuacid, restem pendents de les conclusions definitives de I'estudi patrimonial presentat de
'ambit del moli, i en funcié d’aquestes, a fi de poder valorar quines opcions hi ha.

Si l'edificacio té interés patrimonial, i continua qualificada com a Zona terciaria en edificacions
patrimonials (clau 4-2), i per tant amb la superficie i volumetria que té actualment, hi hauria la
possibilitat d’eliminar el poligon d’actuacid, eximint a la propietat del deure d’urbanitzacié del
cami, i mantenint Unicament el deure de cessid i urbanitzacidé del vial. La parcel-la tindria la
consideracié de sol urba no consolidat per I'afectacié de vial. En aquest cas, caldria tenir en
consideracio que hi ha hagut una transformacié d’Us, i caldria valorar si és pertinent considerar
I'aplicacio del deure de cessié d’aprofitament pel canvi d'Us.

2.3.2 En relacié amb I'ordenacié del planejament urbanistic

2.3.2.1 Zona industrial del Ripoll (clau 6-1)

En la regulacio urbanistica a 'ambit del Ripoll, sobretot pel que fa la zona industrial del Ripoll
(clau 6-1), s’hi ha detectat algunes disfuncions i alguns aspectes que fan complicat el procés
d’'implantacié d’edificacions i activitat industrial.

Aprofitament del sol industrial

La MPG-5 va eliminar el parametre d’edificabilitat maxima de la regulacié de la zona industrial del
Ripoll (clau 6-1), que fins aleshores havia estat de 1 m? st/ m2 sdl, i el va substituir pel parametre
de volum maxim construible, amb un valor de 8 m3/ m? sol.

En les seves consideracions respecte els parametres reguladors del sol industrial, estableix que
“el parametre d’edificabilitat no és sempre util pel que fa a les industries ja que aquestes sbn
grans superficies amb molta algada, creant grans volums on el seu interior pot estar dividit en
diferents sostres. Pel que el volum hauria de ser el parametre per regular les industries”. Pel que
fa a l'algada, la MPG-5 va considerar que els 12 m que fixava el PGMOS eren insuficients per les
necessitats industrials, i el va augmentar a 16m.

Amb aquest canvi, la regulacié deixava aquesta zona sense parametre d’aprofitament
propiament dit, ja que el volum maxim construible és un parametre d’ordenacié volumeétrica. Aixo,
probablement, en el marc dels usos industrials potser no generava disfuncions, ja que els usos
industrials basicament necessiten algcades importants i majoritariament es desenvolupen un
planta baixa. Pero en el moment que amb I'aprovacié de la mateixa MPG-5, i posteriorment de la
MPG-80, es van autoritzar usos compatibles de tipus terciari i dotacional, que tenen uns
requeriments d’algades molt inferiors a I'Us industrial, si que esdevé un problema. | de fet, hauria
pogut donar lloc a la implantacié de molt sostre, sense superar el volum maxim construible, i que
hauria suposat un increment d’aprofitament important respecte a la regulacié anterior.

Per tant, en el context dels usos compatibles, i per tant diferents a I'industrial, es fa necessari
poder regular 'aprofitament en els termes que estableix el TRLUC. Actualment és impossible
comptabilitzar el sostre possible a ubicar i per tant quin és I'aprofitament.
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Estrictament, el marc legal qué es va redactar la MPG-5, el Decret legislatiu 1/1990, no definia el
concepte d’aprofitament urbanistic. La Llei 2/2002 va incorporar explicitament el concepte i la
definicié de I'aprofitament urbanistic, i que és la mateixa del TRLUC vigent.

El TRLUC defineix a I'article 37 I'aprofitament urbanistic. Concretament, al punt 1 estableix:

1. S'entén per aprofitament urbanistic la resultant de ponderar I'edificabilitat, els usos i la intensitat dels usos que
assigni al sol el planejament urbanistic;, també integra I'aprofitament urbanistic la densitat de I'us residencial,
expressada en nombre d'habitatges per hectarea.
Per tant, el planejament ha de regular el parametre de l'edificabilitat, a fi de poder establir
I'aprofitament.

En aquest sentit, es torna a incorporar el parametre d’edificabilitat maxima, amb la voluntat que
aixd no suposi un increment d’aprofitament per la Zona industrial del Ripoll (clau 6-1). Atés que la
MPG-5 no defineix aquest parametre, i no és possible determinar quin és I'aprofitament previst,
es proposa tornar a establir un valor de 1 m2 st / m2 sol, que era el valor que fixava el PGMOS
abans de I'aprovacié de la MPG-5. Analitzada la informaci6 del sostre edificat segons les dades
que consten al cadastre, apreciem que no hi ha unitats d’ordenacié que tinguin efectivament
materialitzada una edjificabilitat superior (amb I'excepcié de Ca la Daniela, que té un bé protegit
pel seu valor arquitectonic). Aquest valor és coincident amb I'edificabilitat maxima de la zona
industrial de configuracio aillada (clau 6-2), que per dimensions i caracteristiques, seria la més
similar a la zona industrial del Ripoll (clau 6-1).

A fi de que no es produeixin discordancies amb els Estudis de detall aprovats en el marc de la
MPG-5 i aquesta nova regulacid, per les unitats d’ordenacié amb Estudi de detall aprovat d’acord
amb la MPG-5 i que es regeixen pel parametre del volum maxim construible:

- Es podra mantenir 'ordenacié aprovada.

- En les unitats d’ordenacié o parcel-les on encara no s’ha executat I'edificacié, el projecte
d’edificaciéo amb el que es demani llicéncia, haura de justificar que la proposta no supera
I'index d’edificabilitat maxim de 1 m2 st/ m2 sol.

- Per les unitats d’ordenacié ja edificades i en les que es vulgui ampliar el sostre i
I'ocupacid, no es podra superar I'index d’edificabilitat maxim fixat.

El parametre de I'edificabilitat s’entendra referit a la parcel-la.

En les parcel-les amb elements protegits per rad del seu valor patrimonial pel Pla especial de
proteccié de patrimoni vigent que tinguin una edificabilitat superior a la fixada per aquesta
modificacid, es reconeixera I'edificabilitat de I'element protegit.

En relacié amb el parametre del volum maxim construible, aquest es mantindra com a parametre
regulador del volum.

Ordenacio de volums

Es constata que el fet que encara hi ha molts poligons d’actuacié vigents, i molts en ambits
edificats, dificulta la implantacié de noves activitats, que acaben recorrent a la via dels usos
provisionals, o bé s’implanten sense llicencia. Amb tot, en aquest sentit esta a I'abast dels
propietaris resoldre les carregues dels poligons i assolir la condicié de sol urba consolidat.

D’entre les zones industrials que ja tenen la consideracié de sol urba consolidat, es detecta una
disfuncié particular. Hi ha molt poques unitats d’ordenacié a I'ambit del Ripoll amb estudi de
detall aprovat, mentre que aquest és I'instrument requerit per la regulacié de la clau 6-1 per fer
l'ordenacié de volums. Aixd, com ja s’ha comentat a I'apartat d’analisis, es deu al fet que la
majoria d’unitats d’ordenacié edificades, ja ho estaven abans de qué fos preceptiu I'estudi de
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detall. O bé es van edificar en el marc del Pla Comarcal o anteriorment a aquest, o bé sén unitats
d’ordenacié que fins a I'aprovacioé de la MPG-5 estaven qualificades de zones industrials aillades
(subzona 6-2a).

En global, I'obligatorietat de redactar un estudi de detall, atesa la seva tramitacid, fa que el
procés per implantar noves edificacions o dur a terme ampliacions i determinades reformes, sigui
llarg i costods.

A partir d’'aquestes consideracions, la voluntat d’aquest document és eliminar I'obligatorietat de
fer estudis de detall i substituir-ho per una concrecié de volums que es pugui fer mitjangant la
llicéncia d’obres.

D’acord amb el punt 3 de larticle 58 del TRLUC, de Determinacions dels plans d’ordenaci6
urbanistica municipal, és possible fer la concrecié de volums sempre i quan el planejament
ofereixi alternatives d’ordenacié o bé concreti els parametres d’edificacié necessaris.

Article 58
Determinacions dels plans d'ordenacioé urbanistica municipal

3. En sol urba consolidat, i en els ambits del sol urba no consolidat no inclosos en sectors subjectes a un pla de
millora urbana, els plans d'ordenacié urbanistica municipal detallen I'ordenacié urbanistica del sol, fixen els
parametres urbanistics necessaris per a I'atorgament de llicencies d'edificacié i assenyalen les alineacions. Pel que fa
a l'ordenacié de volums, el pla en pot preveure una amb caracter obligatori o diverses d'alternatives. En aquest darrer
suposit, el pla pot especificar graficament les dites alternatives, o bé concretar els parametres de l'edificacié que,
sense alterar I'aprofitament urbanistic de la zona o de l'illa, admeten variacio.

Definir una ordenacio de volums obligatoria o diverses alternatives a I'ambit del Ripoll no és una
opcio factible, ja que no és possible definir ordenacions de volums que no tinguin en consideracié
el programa concret i les consideracions especifiques de I'activitat que es pretengui implantar.

La zona industrial del Ripoll (clau 6-1) pero, té definits el parametre d’ocupacié maxima, volum
maxim construible, i 'algada maxima. | en aquest sentit, només manca definir la separacio a tots
els limits per tal de tenir un galib maxim en planta. La determinacio del galib maxim es justifica en
el punt seglent de Parametres d’ordenacio de l'edificacio.

Amb tot, s’establira la possibilitat de fer un pla de millora urbana si es vol fer una ordenacié que
modifiqui algun dels parametres fixats per la normativa. Els parametres modificables seran
aquells que no tinguin incidéncia en I'aprofitament urbanistic. En aquest sentit s’entenen: I'algcada
reguladora maxima, el galib maxim, 'ocupacio i el volum maxim.

Cal que la modificacié de pla concreti com es dura a terme la concrecié de volums, d’acord amb
el marc legal vigent.

Pel que fa a les edificacions existents, implantades legalment amb anterioritat a I'obligacié de fer
un estudi de detall, es proposa reconeixer la volumetria implantada legalment. Per reconeixer
aquests volums, caldra que amb el projecte amb el que es sol-liciti llicencia d'obres s’acrediti la
volumetria implantada a partir de les llicencies d’obra concedides.

Per tant, per tal de fer obres de reforma i ampliacio en edificacions, s’estableix que:

- En edificacions implantades legalment abans de I'entrada en vigor d’aquesta modificacio,
i que no disposin d’Estudi de detall aprovat:

o [Es podran fer obres de reforma sense ampliacié de sostre ni d’'ocupacié. S’haura
d’acreditar la volumetria implantada legalment, aportant la documentacié de les
licéncies d’edificacié corresponent.

o Per fer obres d’ampliacié de sostre i d’ocupacio, s’haura de fer una concrecié de
volums de la totalitat de la parcel-la amb el projecte pel qual es sol-liciti la
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llicéncia d’edificacio, que doni compliment als parametres fixats per la normativa
per la zona industrial del Ripoll (clau 6-1).

En tots dos casos, el projecte d’edificacié haura d’'incloure I'Estudi d’Impacte en I'Entorn.

Les edificacions o volums que hagin estat implantades legalment, i aixi s’acrediti
mitjangant la llicencia d’obres corresponent, podran mantenir-se malgrat que no
compleixin algun dels parametres establerts per la normativa vigent. En cap cas es
podran ampliar aquests volums.

- En edificacions implantades legalment i que disposin d’Estudi de detall aprovat:

o Es podran fer obres de reforma i ampliacié de sostre i ocupacié que s’ajustin a
'ordenacié de volums aprovada. S’haura de justificar que I'ordenacié aprovada
no supera I'index d’edificabilitat que s’estableix per la zona.

o En cas que la intervencié no s’ajusti a 'ordenaci6 definida per I'Estudi de detall,
caldra que amb el projecte pel qual es sol-liciti llicencia es faci una nova
concrecié de volums de la totalitat de la parcel-la, d’acord amb els parametres
fixats per la normativa. En aquest cas, el projecte pel que es solliciti llicencia
d’obres haura d’incorporar I'Estudi d’'Impacte en I'Entorn.

Les edificacions o volums implantats d’acord amb una ordenacié aprovada per un Estudi
de detall aprovat, i que no compleixin algun dels parametres vigents per la normativa es
podran mantenir. En cap cas es podran ampliar aquests volums.

- En edificacions que no disposin Estudi de detall aprovat, i que no hagin estat
implantades legalment, caldra que el projecte pel que es sol-liciti llicencia d’obres faci
una concrecié de volums de la totalitat de la parcel-la, d’'acord amb els parametres fixats
per la normativa vigent, i que incorpori I'Estudi d’Impacte en I'Entorn. Els volums i
edificacions que no s’ajustin als parametres fixats per la normativa vigent, no es podran
mantenir ni legalitzar.

En relaci6 amb l'ordenacié de volums mitjangant el projecte amb el qué es solliciti llicencia
d’obres, s’establira I'obligatorietat d’'ordenar la totalitat de la parcel-la, i donar compliment a tots
els parametres, malgrat es pugui dur a terme I'edificacié per fases. | el projecte que concreti la
volumetria de la unitat d’ordenacid, haura de ser informat per Servei de planificacié urbanistica.
També caldra que la concrecié de volums indiqui la distribucié dels volums i justifiqui que és
viable la implantacié de tots els usos de la zona.

Parcel-les inferiors a la parcel-la minima

Es proposa reconeéixer les parcel-les inferiors a la parcel-la minima de 8.000 m?, i que tampoc es
troben en el suposit fixat pel punt 1 de l'article 56 de la MPG-5, pel qual s’estableix que
s’entendran també com a parcel-les minimes les que sorgeixen de poligons d’actuacié en qué el
sol qualificat com a industrial és menor, com a parcel-les urbanistiques.

Com s'’indica en el punt 1.8.2.3, hi ha tres parcel-les a 'ambit del Ripoll, en aquesta situacid: una
parcel-la de I'antic Poligon del Torrent de Can Bages (Sector Hidexa) i les dues parcel-les de la
Ca la Daniela. També es troben en aquesta situacié les dues finques que conformen el poligon
d’actuacié del Poligon de Can Quadres (UA-R23b), les quals van ser edificades d’acord amb la
regulacié de la zona 6-2a, on la parcel-la minima és de 2.400 m?, abans de ser qualificades de
zona 6-1 i incloses en un poligon d’actuacio.
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No sembla adequat mantenir aquesta discrepancia entre la parcel-la minima i parcel-les o
finques amb edificacié consolidada, i implantada legalment. En el cas dels sdls inclosos en
poligons d’actuacié, es reconeixeran les parcel-les minimes a 8.000 m2 quan aquestes
complissin el planejament en el moment en qué s’hi va implantar I'edificacio, previament a la
delimitacié del poligon d’actuacio.

Parametres d’ordenacié de I'edificacid

Amb aquesta modificacié de pla es redefineixen o s’incorporen els conceptes seglents:
» Galib maxim en planta

En relacié amb la necessitat de definir un galib maxim en planta a fi de fer possible la
concreci6 de volums amb el projecte d’edificaci6 amb el qué es sollicita llicéncia,
actualment la normativa té definida la distancia minima entre el limit de parcel-la que dona
front al riu Ripoll i I'edificacié equivalent a l'algcada de I'edificacié per tots i cadascun dels
volums que apareguin, i que com a minim sera de 8 m. Per la resta de limits de la parcel‘la,
no s’estableixen distancies, més enlla la distancia d'1 m d’espai enjardinat més la circulacio
rodada i de manteniment perimetrals.

Després d’haver valorat i fet proves de les separacions possibles als limits, i per tal de
garantir que aquestes no impossibilitin la implantacié de l'edificacié industrial es proposa
mantenir la regulacié relativa al limit de parcel-la amb front al riu Ripoll, i s’estableix una
separacié minima als altres limits de 6 m.

Per establir aquest galib maxim, s’ha fet I'exercici grafic corresponent, i s’ha valorat la
superficie ocupable que en resulta. D’aixd, n'observem que amb la separacio establerta de 8
m al riu, i 6 a la resta de limits estariem en valors d'ocupacié superiors al 75%, i
ocasionalment per sota. Perd en qualsevol cas, és coherent amb les dades d’ocupacio
mitjana de les edificacions implantades al Ripoll que s’han analitzat.

En aquest exercici, també s’ha comprovat que fos possible ubicar I'aprofitament previst, que
en la majoria de casos suposa ubicar tota I'edificabilitat en una volumetria de B+1.

Partint de les distancies indicades, s’ inclou un planol d’ordenacio, de condicions d’edificacio
on es representen graficament els galibs maxims permesos, on a més de considerar la
distancia als limits indicats, s’ha regularitzat el galib d’alguns ambits a fi d’evitar algunes
“punxes” o0 “estretaments” que no sén convenients.

També s’ha revisat quins limits de parcel-la tenen la consideracié de front al riu Ripoll. La
normativa vigent estableix que s’entén per limit de parcel-la que dona al riu Ripoll, el limit de
la parcel-la que dona facana a la llera del riu o al vial paral-lel, de totes i cadascuna de les
parcel-les. D’aquesta norma en queden excloses: Poligon Torrent de Can Bages, unitat
d’'ordenacié “La Llanera” amb front al a crta. de Prats de Lluganés, Poligon de Can Quadres
i el sector de Pla de millora del Vapor de Can Quadres. A banda de la dificultat d’interpretar,
a partir d’algun dels noms quins sén els ambits exclosos d’aquesta regulaci6, també hem
constat que aixd no recull ambits en els que els limits de la parcel-la tampoc donen
directament a la llera o al vial paral-lel, com és el cas de la unitat d’'ordenacié de I'antic
poligon d’actuacié Can Salvi-Bros, Tints Alavedra i Ca la Daniela. A fi d’unificar el criteri i fer-
lo més entenedor, es modifica el redactat d’aquest punt i es representen graficament els
fronts que tenen la consideracié de limit al riu Ripoll.

També ha estat objecte de reflexio el requeriment d’establir a l'interior de la parcel-la una
circulacio rodada i de manteniment perimetrals. En aquest sentit entenem que la voluntat de
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la normativa és que totes circulacions que es derivin de I'aparcament requerit, de les
operacions de carrega i descarrega de mercaderies i la circulacid necessaria pel
manteniment es facin a l'interior de la parcel-la. Per tant, en la revisié de la regulacié de la
zona industrial del Ripoll, amb aquest document s’opta per aclarir aquest punt, establint que
totes les circulacions s’han de resoldre a l'interior de la parcel-la, i que aquest aspecte s’ha
de justificar amb el projecte pel qual es sol-liciti llicencia.

Ocupacié maxima

El parametre d’ocupacié maxima del sol, sembla clar i adequat als requeriments d’aquest
ambit.

L’dnic dubte que ha sorgit en alguna ocasio, sobretot a partir de I'admissié d'usos
compatibles com l'esportiu, és l'aplicacié d’aquest concepte quan l'activitat que es vol
implantar no requereix edificacid. En aquest sentit, amb aquest document es vol aclarir que
en aquestes situacions, I'ocupacié que el punt 1 de l'article 57 de la MPG-5 fa referent a
I'edifici industrial, s’entendra referida a la superficie de soOl que es requereixi per
desenvolupar l'activitat. El fet que I'ocupacié maxima estigui redactada com a la superficie
que resti de la ubicacié de I'enjardinament, places d’aparcament, vialitat interior, espai de
carrega i descarrega i instal-lacions técniques i mediambientals, sense que en cap cas es
pugui superar el 75% de la superficie de sol, també és aplicable en activitats que no
requereixin edificacid, atés que també han de proveir I'espai per resoldre a linterior de la
parcel-la, les necessitat de circulacid, aparcament, enjardinament i d’altres que se’n derivin.

Volumetries compactes

Les volumetries que es defineixin a la concrecié de volums seran de tipus compactes,
evitant-se ordenacions de volums dispersos a la parcel-la. No s’admetran cossos ni coberts
auxiliars per d’emmagatzematge de materials ni mercaderies a [I'exterior del volum
edificable.

Algada reguladora maxima

L’algada reguladora maxima a I'ambit el Ripoll sembla coherent quan la mirem en el context
de les algades maximes de les qualificacions industrials del municipi (veure quadre a punt
1.8.2.7 Condicions d’ordenacié de I’edificacio).

L’algcada de 16 m és una algada correcte per permetre el desenvolupament de I'Us industrial.
| vist els usos compatibles admesos, i la regulacié que fa aquest document de I'edificabilitat
maxima de la zona 6-1, tampoc esta justificat plantejar un increment.

A banda de I'exposat, en I'entorn tant particular del riu, algades superiors suposarien un
impacte paisatgistic molt important, amb una integraci6 molt dificil o impossible, i que
fugirien molt de les implantacions tradicionals de la zona.

Condicions del sol lliure d’edificacio

En relacié amb les valoracions fetes de les possibilitats d’ajustos del verd privat al punt 1.8.2.5,

fem |

es seguents consideracions:

Del Moli d’en Mornau-Estruc (UA-R2b) constatem que la MPG-80 va fixar la delimitacio
actualment vigent, reduint part de I'aprofitament industrial possible a la part sud de la
finca que fixava el Pla general anteriorment. Aquesta delimitacié de la MPG-80 sembla
que reconeixia I'ordenacié que es proposava en un Estudi de detall que es va treballar a
'any 2012 i que no va prosperar.
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Semblaria convenient recuperar la delimitacié anterior de la zona industrial del Ripoll
(clau 6-1) i ajustar la delimitacié de la zona de verd privat amb la cartografia vigent. Amb
tot, aixd suposaria un increment d’aprofitament, i per tant tindria requeriments en termes
de reserves de sistemes i cessié de sol amb aprofitament. Atés els objectius d’aquesta
modificacid, no sembla adequat ni possible fer-ho amb aquest document.

- En el cas del Moli de les Tres Creus, es valorara la opcié d’ajust en funcié de la solucio
final que es doni a aquest ambit.

- | en el cas del poligon d'actuacié Miel-Enrile, si que semblaria adequat fer I'ajust a la
cartografia atés que les discrepancies son importants, perd atés el moment de
desenvolupament en el que es troba el poligon d’actuacio, no és el moment per fer-hi les
modificacions necessaries.

Condicions d’'us

Aquesta modificacié de pla no planteja modificar substancialment les condicions d’'us de la Zona
industrial del Ripoll (clau 6-1), ates que el context global de I'ambit no ha canviat i les
caracteristiques de la xarxa viaria i la connectivitat de 'ambit és el mateix que en el moment en
qué es van aprovar la MPG-5 i la MPG-80. De fet, entre els objectius de la modificacié de pla no
hi ha el fet d'incrementar I'aprofitament de la zona ni transformar els usos.

Per tant, la limitacié global establerta pels usos compatibles, fixada en el 33% del volum maxim
construible, es mantindra pero referida al sostre maxim construible de la parcel-la. Incrementar el
percentatge admés d’usos compatibles, suposaria incrementar I'aprofitament urbanistic de la
zona i podria arribar a suposar una transformacié d’'usos de 'ambit del Ripoll, la qual cosa hauria
de generar deures de cessi6 de sol d’aprofitament, aixi com la dotacié corresponent de sistemes.
D’altra banda, entenem que per poder admetre transformacions d’is a I'ambit del Ripoll és
necessari que hi hagi una xarxa viaria adequada per suportar la mobilitat que es generi.

Per tal que el fet que els usos compatibles permesos es referenciin al sostre maxim construible i
no construit, no acabi suposant que es materialitzi la totalitat d’'usos compatibles i la seva
distribucié o ubicacio impossibiliti la implantacié de I'Gs industrial, amb el projecte pel que es
sol-liciti la llicéncia d’edificacid, a més de la ordenaci6 de volums i la justificacié del compliment
de tots els parametres normatius, caldra indicar la distribucié dels usos garantint la viabilitat
d’'implantacié de tots els permesos.

En relacid6 amb la limitacid del 33% dels usos compatibles, cal dur a terme la reflexié de si
aquesta limitacid es refereix a la parcel'la o a la unitat d’'ordenacié. Referir-la a la unitat
d'ordenacié permetria acumular aquest percentatge en un parcel-la i probablement oferiria la
possibilitat de treure’n més profit. Ara bé, atés que dins d’'una mateixa unitat d’ordenacié hi ha
parcel-les de diferents propietaris aixd genera el problema de com gestionar el percentatge
d’'usos compatibles. La modificacié de pla haura de valorar la viabilitat d’aquesta opcid.

El que si que entenem que és necessari, és esmenar el fet que actualment hi admesos com a
usos compatibles alguns usos dotacionals mentre que d’altres que es poden entendre com a
similars, no s’admeten. En aquest sentit es proposa admetre com a usos compatibles I'is
educatiu, el sanitari-assistencial (sense internament), el cultural i I'associatiu. També es proposa
admetre el sub-Us recreatiu d’oci, que ve definit a la Modificacié puntual del Pla general municipal
d'ordenacié de Sabadell per a la regulacié dels usos: recreatiu i habitatge d’us turistic (MPG-
127), que s’esta tramitant actualment.
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Els nous usos estaran subjectes a limitacions de percentatge igual que els actuals a fi que no
incrementin la mobilitat ni suposin un augment d’aprofitament (que generaria necessitat de
preveure noves reserves de sols de sistemes i cessions de sol amb aprofitament urbanistic).

En principi per tant, es treballa amb I'establiment de percentatge equivalents als vigents, amb el
plantejament seguent:

- Us educatiu — En termes de funcionament, aquest Us té similituds de funcionament amb
I'us religids, en el fet que les entrades i sortides dels usuaris es concentren en moments
curts de temps, i generen aglomeracions de gent i vehicles. En aquest sentit, caldria
establir una limitacié d’aforament maxim de 500 persones igual que en el cas de l'is
religids, ja que la mobilitat, i el patré de funcionament, es poden considerar molt similars.

El percentatge de sostre maxim que es pot destinar a aquest Us compatibles, caldria
considerar-lo igual que I's esportiu), i en aquest sentit limitar-lo al 33%. Els programes
funcionals dels centres educatius tenen uns requeriments d’espai molt important i el rati
per usuari, per tant és alt.

- Us sanitari-assistencial (sense internament) — limitaci6 al 33% del sostre maxim
edificable, entenent que és un Us dotacional que es pot considerar similar a I'Us esportiu.

- Us cultural — L’Us cultural engloba activitats molt diverses i de caracteristiques de
funcionament diferent. Les sales de conferéncies, teatres, cinemes i auditoris, tenen un
funcionament que es pot assimilar bastant a I'is religiés pel que fa a I'entrada i sortida
dels usuaris, que es concentra tota en un moment concret.

Vista aquesta similitud en el comportament d’algunes activitats, 'admissié de I'is cultural
també hauria d’estar subjecte a una limitacié d’aforament de 500 persones, igual que en
el cas de I's religiés. La mobilitat va ser 'argument que va motivar aquesta limitacié per
part de la MPG-80, i en aquest sentit per tant, ens trobem amb la mateixa situacio.

Pel que fa al percentatge, I'Gs cultural, com a Us dotacional hauria d’estar subjecte a la
mateixa limitacio del 33% del sostre maxim.

- Us associatiu - limitacié al 33% del sostre maxim edificat/edificable, entenent que és un
Us dotacional que es pot considerar similar a I'is esportiu.

- Us recreatiu d’oci — D’acord amb la vigent tramitacié de la MPG-127, I'ambit del Ripoll
queda englobat a la zona B, i aquest document preveu que s’hi admeti el subus recreatiu
d’oci, amb un aforament maxim de 150 persones.

A I'ambit del Ripoll, també sempre ha estat present el debat sobre I'is de magatzem. Actualment
s’admet com a Us complementari sense limitacions a tots els ambits, i com a Us compatible en
els quatre ambits definits per la MPG-80. Les limitacions imposades a aquest Us tant per la MPG-
5 com per la MPG-80 han estat justificades per les mancances de la xarxa viaria de I'ambit del
Ripoll. | aquest aspecte, amb aquesta modificacio, no canvia.

Pel que fa a la possibilitat de qué els usos de magatzem admesos es puguin implantar en forma
de magatzem a cel obert, vista la important afectacié visual i paisatgistica que té, aquesta
possibilitat no hauria de ser admesa a I'ambit del Ripoll.

En relacié amb la regulacié vigent relativa al centre d’empreses admés per la Zona industrial del
Ripoll (clau 6-1), per la que ara s’estableix que les activitats que es constitueixin en centre
d’empreses seran inferiors al 50% del volum maxim construible de la parcel-la i no superaran el
sostre que resulti d’'una edificabilitat de 0,60 m? de sostre / m? de sol de la parcel-la, caldria
modificar-lo a fi de referir-lo unicament al 50% del sostre maxim edificable.
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Nombre maxim d’establiments admesos

Pel que fa al possible increment del nombre maxim d’establiments admesos, el primer punt a
valorar és si aixo comporta, d’acord amb el TRLUC, increments en les reserves de sistemes i si
comporta deures de cessié d’aprofitament. Aquesta modificacié de pla, atés el seu caracter
instrumental, no hauria d’incorporar modificacions que suposessin increments d’aprofitament.

En la tramitacié de la MPG-80, es va fer una consulta a la Comissié d’'urbanisme respecte aquest
punt. | en la resposta de la CTUB (29 de gener de 2014), es va indicar que pels instruments
aprovats inicialment amb posterioritat a I'entrada en vigor de la Llei 3/2012, 'augment de la
intensitat de I's industrial en sdl urba consolidat sense increment de sostre no esta subjecte a
cap exigencia legal d'incrementar les reserves per a sistemes i els propietaris no tenen el deure
de cedir el percentatge de I'increment de I'aprofitament urbanistic. El redactat de la llei, en aquest
punt no ha variat, i per tant, entenem que la situacio és la mateixa.

Tot i aix0, caldra que aquest document valori adequadament la necessitat i la conveniéncia de
modificar les condicions de compartimentacié de la Zona industrial del Ripoll (clau 6-1), i si aixd
té incidencia en l'aprofitament. Hi ha dos aspectes que incideixen en la intensitat dels usos: la
limitacié del nombre maxim d’establiments, i la dimensié minima d’aquests.

La regulaci6 de la dimensié minima de I'establiment a la Zona industrial del Ripoll (clau 6-1) esta
en els mateixos parametres i és coherent amb les altres zones industrials de la ciutat. D’entrada
semblaria que pels usos industrials, aquestes dimensions haurien de ser suficients.

| pel qué fa al nombre maxim d’establiments, la Zona industrial si que té una restriccid més
important que la resta de qualificacions industrials, que la MPG-80 va justificar per la mobilitat.
En aquest punt si que caldra valorar si aquesta limitacié és adequada o no, i quines possibilitats
de modificar aquest punt hi ha, atés la voluntat de no incrementar I'aprofitament de la zona.

Cal afegir també que pel que fa a 'admissié de centres d’empreses a I'ambit del Ripoll, que es
requereix una gestié unitaria, aquest tindria la consideracié d’'un uUnic establiment. Aquesta
modalitat d’'implantacié oferiria la possibilitat de disposar d’espais més petits a la superficie
minima de 300 m? establerta per establiment per la normativa vigent, i en un nombre superior.
Caldria valorar per tant, si aquesta opcio realment pot donar resposta a la peticié d’establiments
més petits 0 en major nombre.

També caldria valorar I'impacte que té, a efectes de mobilitat, I'increment possible del nombre
d’establiments. L'estudi d’avaluacié de la mobilitat generada de la MPG-80 va concloure que
d’acord amb el Decret 344/2006 no hi ha d’haver cap diferéncia en la mobilitat generada pel que
fa a la compartimentacié de les diferents activitats economiques existents en una parcel-la. De
fet, al Decret 344/2006, a 'annex 1 de valoracio dels viatges generats s’estima el nombre de
desplacaments que generen les activitats amb uns ratis que estableixen el nombre de viatges per
cada 100 m2 de sostre I'activitat o Us concret, sense tenir en compte la dimensié maxima de
I'establiment. En canvi, a I'Estudi de la influencia de la modificacié puntual proposada pel “Pla
General Municipal d’Ordenacié de Sabadell” a I'ambit del riu Ripoll, sobre la mobilitat de la zona
elaborat per la UPC (amb data abril de 2010), que també forma part de la MPG-80, per valorar la
incidéncia en el canvi de compartimentacié dels establiments, davant el fet que el Decret
344/2006 no incorpora cap factor que tingui en compte les dimensions maximes dels
establiments, pren en consideracié dades del moment en qué es va redactar I'estudi, facilitades
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pel Centre Metal-lurgic de Sabadell, sobre el nombre de treballadors a les industries de la zona
de Sabadell en funcié de la seva dimensio. D’acord amb aquestes dades I'estudi considerava
que per establiments de dimensions més petites el nombre de treballadors per cada 100 m2, és
superior que per establiments més grans.

Elements protegits pel Pla especial de patrimoni

La volumetria dels elements protegits pel Pla especial de patrimoni prevaldra per sobre de les
condicions de la zona industrial del Ripoll (clau 6-1).

Normativa d’integracié en el paisatge del Ripoll

Les consideracions en aquest punt resten pendents de les conclusions de I'estudi ambiental.

2.3.2.2 Zona terciaria en edificacions d’interés patrimonial (clau 4-2)

La regulacié de la zona terciaria en edificacions d’interés patrimonial (4-2) també presenta alguna
disfuncio.

L’aprofitament d’aquesta zona també esta definida en volum. Concretament s’estableix que el
volum maxim edificable sera la propia edificacié d’'interés patrimonial.

En aquest punt es planteja el mateix dubte que amb la zona 6-1, i és el fet que el volum és un
parametre que no pot definir I'aprofitament. Aquest només el podem valorar amb sostre maxim.
Per tant, amb aquesta modificacié també es planteja introduir el parametre d’aprofitament, i
establir que l'edificabilitat maxima sigui la propia de l'edificacié d’interés patrimonial. De totes
maneres, es manté, com ja havia fixat la MPG-5, que sempre que estigui justificat per la
recuperacié del bé patrimonial s’admetra un increment de sostre, i que s’avaluara en cada cas
que sigui compatible amb I'element catalogat.

El parametre de volum maxim edificable vigent s’eliminara, atés que la volumetria de les
edificacions d’aquesta clau urbanistica ve determinada per les caracteristiques propies de
I'element patrimonial.

El PGMOS només defineix tres unitats d’ordenacié qualificades com a zona terciaria en
edificacions d’interés patrimonial (clau 4-2): el Moli Mornau, el Moli Torrella i el Moli de les Tres
Creus.

El Moli Mornau esta subjecte a proteccié integral, i per tant, no és susceptible de que es puguin
fer ampliacions de sostre.

El Moli Torrella esta subjecte a proteccié parcial. | la fitxa de proteccié de la segona aprovacio
inicial del PEPS (PE-131), preveu que es puguin fer ampliacions amb cossos d’edificacié d’obra
nova, d’acord amb el planejament urbanistic. En aquest cas per tant, el parametre d’edificabilitat
maxima, amb I'excepcié que es podran fer ampliacions de sostre sempre que estigui justificat i
no malmeti I'element protegit, és coherent amb I'establert a la fitxa de proteccio.

El Moli de les Tres Creus esta subjecte a proteccié documental, i a 'espera que es completi
'estudi patrimonial, que determinara el valor de I'’element protegit.

De la normativa vigent, de l'article 47 de la MPG-5, els punts 3 i 4 han quedat obsolets atés que
els edificis d’interés patrimonial als quals fa referéncia, i que estan recollits en el cataleg
d’elements patrimonials de la MPG-5, ja estan recollits al PEPBAMAS.
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En relacid6 amb les condicions d’Us, en el llistat d’'usos compatibles admesos hi ha la majoria
d’usos dotacionals, amb I'excepcié de I'is sanitari-assistencial i I'Us religiés. D’altra banda, en la
tramitacié de la Modificacié puntual del Pla general municipal d’ordenaci6é de Sabadell per a la
regulacio dels usos: recreatiu i habitatge d’'Us turistic (MPG-127), que actualment esta aprovada
provisionalment, s’ha proposat 'admissié per la zona 4-2, del sub-Us recreatiu d’oci. D’acord amb
el redactat de la MPG-127, el Ripoll quedaria englobat en la zona definida com a B, i 'aforament
maxim admeés seria de 150 persones.

Per tant, i vist el context, es proposa I'admissié de I'Us sanitari-assitencial (sense internament), i
I'ds religids amb la mateixa limitacié d’aforament que per la zona 6-1, de 500 persones.

2.4 Justificacio de la proposta conforme a la directiva de serveis

Tot i que el planejament urbanistic €és un ambit que disposa d’'una amplia potestat discrecional,
aquesta no pot implicar una manca de justificaci6. En aquest sentit, cal tenir en compte el
contingut de la Directiva 2006/123/CE, del Parlament i del Consell, de 12 de setembre de 2006,
relativa als serveis en el mercat interior (en endavant, Directiva de Serveis). Aquesta, en el seu
considerant nove, exclou del seu ambit d’aplicacié les normes urbanistiques i relatives a
'ordenacié del territori, que es pot entendre com ['activitat juridico-publica corresponent a
I'ordenacié dels usos del sol. No obstant aix0, es creu convenient que, d’acord amb la necessitat
de motivacié esmentada en primer terme, aquesta Modificacié de pla ha de trobar el seu encaix
en el que, amb caracter general, prescriu la Directiva de Serveis. Es a dir, I'actuacié que porta a
terme aquesta figura de planejament no pot resultar discriminatoria, ha de ser proporcionada i en
cap cas plantejar restriccions. En cas de plantejar restriccions, aquestes han de trobar la seva
justificacié en una rad imperiosa d’interés general.

Aixi doncs, cal analitzar la present Modificacid de Pla en aquests termes. Pel que fa a la no
discriminacio i a la proporcionalitat, es pot afirmar que no s’incorre en cap d’aquests vicis, atés
que la Modificacio de pla afecta de la mateixa manera a tots els operadors dels respectius usos i,
lluny de portar a terme una actuacié limitadora, que restringeixi de forma general les possibilitats
d’'implantacié de les activitats vinculades als usos regulats, la intencié de la Modificacié de pla és
obrir el ventall de possibilitats per aquestes implantacions, sempre respectant el context i el
caracter de 'ambit.

2.5 Informe mediambiental

Tal i com s’indica al punt 1.1 d’aquest document, I'objecte d’aquesta Modificacié de pla és la
clarificacié de la regulaci6 normativa de I'ambit del Ripoll a fi d’esmenar algunes deficiéncies
detectades i resoldre algun punt confus.

La Llei 6/2009, del 28 d'abril, d'avaluaci6 ambiental de plans i programes, estipula en el seu
article 7, en correspondéencia amb el seu article 6, que les modificacions dels plans i programes
resten sotmesos a avaluacié ambiental sempre que estableixin un marc per a l'autoritzacié de
projectes sotmesos a avaluacié d’'impacte ambiental, i que aquestes modificacions tinguin
caracter substancial.

D’acord amb l'apartat c) del punt 6 de la Disposicié Addicional Vuitena de la Llei 16/2015, de 21
de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de 'administracié de la Generalitat i dels
Governs locals de Catalunya i d'impuls de I'activitat econdomica, no sén objectes d’avaluacié
ambiental estratégica, per la manca d’efectes significatius que produeixen sobre el medi ambient,
0 perqué ja han estat avaluats en el planejament urbanistic general, les modificacions de
planejament urbanistic no incloses en I'apartat quart de la lletra a que es refereixen només a sol
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urba. L'apartat quart de la lletra a, fa referéncia a modificacions dels plans urbanistics que
estableixen el marc per la futura autoritzacié de projectes i activitats sotmesos a avaluacio
d’'impacte ambiental o que tinguin efectes apreciables en espais de la Xarxa Natura 2000 en els
termes establerts per la Llei 42/2007 o en altres espais del Pla d’espais d’interés natural.

L’ambit d’aquesta modificacié puntual del PGMOS només afecta a sol classificat de sol urba i
malgrat que es troba en I'entorn del riu Ripoll, aquest no forma part de la Xarxa Natura 2000 o
d’altres espais del Pla d’espais d’interés natural. Tot i la necessitat de preservar I'entorn natural
on ens trobem, i ésser conscients que les activitats que es desenvolupen a I'ambit del riu poden
tenir molt impacte sobre aquest, aquesta modificaci6 de pla no introdueix modificacions
substancials respecte el planejament aprovat anteriorment.

La principal afectacié d’aquest document en matéria ambiental sén els nous usos compatibles
que es proposa incorporar, que sén basicament de caracter dotacionals, i que completaran els
usos dotacionals que ja va admetre la MPG-80. Aquests, igual que ja es va analitzar i justificar en
la tramitacié de la MPG-80, no incrementaran la incidéncia ambiental que actualment ja pugui
plantejar 'activitat de I'is industrial, ni la percepcié de risc ambiental que es pot tenir de la
mateixa. Igual que en el cas de la MPG-80, els nous usos que ara s'incorporen també es
classifiquen a I'annex lll de la Llei 20/2009 de 4 de desembre, de prevencio i control Ambiental
de les activitats, en el seu redactat vigent, d’acord amb la versié que han donat les diferents
modificacions a les que ha estat subjecte. Les activitats de I'annex lll estan subjectes a régim de
comunicacié. La incorporacié d’aquests usos compatibles de fet, pot arribar a suposar una
disminucio de la incidéncia ambiental de les activitats, atés que es pot veure reduida la superficie
de sostre destinada a usos industrials.

El document no proposa canvis en els usos dominants admesos a la zona ni el percentatge
global admés dels usos compatibles. Tampoc s’incrementen la superficie del sol destinat a zona,
i per tant amb aprofitament privat, ni es disminueix el sol destinat a espai lliure. De fet, no s’altera
la classificacié del sol, ni la qualificacié urbanistica i en principi, no hi ha variacié en la dimensio
minima de la parcel-la, ni en la compartimentacioé dels establiments. | tampoc hi ha variacié en
I'aprofitament del sol industrial.

En el cas concret de I'aprofitament del sol qualificat de Zona industrial del Ripoll (clau 6-1), el fet
que la modificacié de pla introdueixi el parametre d’edificabilitat maxima i estableixi el valor de 1
m? st / m? sol, en substitucié del parametre de volum maxim construible de 8 m3/ m? sol vigent
fins aquest moment, com ja s’ha justificat en els apartats corresponents, no suposa cap
increment d’aprofitament. De fet, un dels objectius per recuperar el parametre d’edificabilitat és
evitar el risc que suposava d’increment de sostre edificat, el fet de poder implantar els usos
compatibles admesos en la volumetria definida (que no tenia parametre limitador del sostre).

Aquesta modificacié també s’aplicara a la Zona terciaria en edificacions patrimonials (clau 4-2) i
tampoc suposa un increment de I'aprofitament. Per tant no hi ha increment en la pressioé que les
activitats poden suposar a I'entorn.

El document, en principi, tampoc preveu modificar els parametres d’urbanitzacio ni de tractament
dels sols lliures d’edificacio, ni tampoc reduir els parametres que fixen la normativa d’integracio
en el paisatge del Ripoll. El que si que es planteja és, a partir de I'elaboracié d'un estudi
mediambiental de I'ambit del riu, revisar la normativa d’integracié en el paisatge del Ripoll per
valorar si cal incorporar o modificar algun aspecte.

Aixi doncs, i d’acord amb tot I'anterior i amb els preceptes esmentats, a la disposicié addicional
vuitena de la Llei 16/2015, de 21 de juliol, de simplificacid6 de l'activitat administrativa de
'administracié de la Generalitat i dels Governs locals de Catalunya i d’'impuls de l'activitat
econOmica, i al fet de que, en aspectes ambientals, no es realitza cap variacié amb respecte a la
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situacié actual que impliqui repercussié ambiental, alteracié en els efectes previstos o en la zona
d’influéncia, la present Modificacié de Pla no és objecte d’avaluacié ambiental.

2.6

Execucié i gestio

Les determinacions d’aquesta Modificacié de pla no comporten la delimitacié6 de nous ambits
subjectes a distribucié equitativa de beneficis i carregues, i per tant no sén necessaris nous
instruments.

En termes de gestidé urbanistica, el document:

aclareix quins ambits tenen la consideracié d’actuacié de transformacié urbanistica i per
tant estan subjectes a deure de cessi6 d’aprofitament,

resol la viabilitat de I'ambit del Moli de les Tres Creus,

actualitza I'ambit de la Fabrica Qualitex, a fi de resoldre incongruents entre les cessions
efectuades i el planejament posterior sobre I'ambit i resoldre algunes carregues que es
consideren innecessaries.

Els aspectes que aquest punt pretén justificar son els seglents:

Justificacié conforme que la incorporacié de I'index d’edificabilitat de 1 m?2 st / m2 de sol
no suposa una modificacié de I'aprofitament urbanistic.

A lapartat d’aprofitament del sol industrial del punt 2.3.2 es justifica la necessitat
d’incorporar el parametre de I'index d’edificabilitat maxima de la Zona industrial del Ripoll
(clau 6-1), de la mateixa manera que també s'incorpora a la Zona terciaria en
edificacions patrimonials (clau 4-2).

En el cas de la Zona industrial del Ripoll (clau 6-1), el fet que la MPG-5 eliminés el
parametre d’edificabilitat maxima, va deixar aquest ambit sense un parametre basic per
valorar l'aprofitament urbanistic. | en aquest sentit, no és possible establir quin és
I'aprofitament urbanistic d’aquestes zones.

Aquesta modificacié de pla torna a introduir el parametre d’edificabilitat maxima, a fi
d’esmenar aquesta deficiéncia, i el fixa en 1 m2 st / m2 sol. Atés que no és voluntat
d’aquest document modificar I'aprofitament de la Zona industrial del Ripoll (clau 6-1), i
que amb la regulacié de la MPG-5 no es pot determinar I'aprofitament, s’ha optat per
recuperar el valor d’edificabilitat que hi havia abans de I'aprovacio de la MPG-5, i que era
precisament 1 m?2 st/ m2 sol.

En el cas de la Zona terciaria en edificacions patrimonial (clau 4-2) també s’ha substituit
el parametre de volum maxim edificable pel sostre maxim edificable, a fi de que també
quedi clar l'aprofitament urbanistic. En aquest cas s’estableix que el sostre maxim
edificable sera el propi de l'edificacié d’interés patrimonial, atés que la voluntat en
aquestes edificacions precisament és la de conservar I'element protegit. També, es
preveu que es puguin fer ampliacions de sostre sempre i quan estigui justificat per la
recuperacié de I'element patrimonial, i sigui compatible amb aquest.

Per tant, entenem que no es produeix cap modificacié d’aprofitament pel fet d’introduir el
parametre d’edificabilitat indicat.
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Justificacié conforme el canvi de la referéncia dels parametres limitadors dels usos del
volum maxim_construible al sostre maxim edificable no suposa una modificacié de
I'aprofitament urbanistic.

Totes les limitacions dels usos compatibles que va establir la MPG-80 referides a un
percentatge del volum maxim construible, han quedat referenciades al sostre maxim
edificable.

En relaci6 amb el canvi que pot suposar que els parametres limitadors dels usos
compatibles ara es refereixin a sostre maxim edificable enlloc de volum, no és possible
valorar el canvi d’aprofitament que pot suposar atesa la impossibilitat de valorar
I'aprofitament d’acord amb la regulacié de la MPG-5.

La MPG-80, quan va establir la nova regulacié d’'usos compatibles, incorporant com a
usos compatibles la industria artesanal, I'is tecnoldgic, oficines i serveis, I'esportiu, el
comerg singular, restauracio i religids, va establir les limitacions del percentatge respecte
amb el volum maxim construible. Amb tot, les justificacions del document per establir els
percentatges es fan sempre considerant de manera implicita, que el sostre maxim
edificable és de 1 m? st / m? sol. En les valoracions de la MPG-80 de Il'avaluacid
economica i financera, a fi de determinar el sostre per valorar I'aprofitament, es va també
fer la suposicié que I'index d’edificabilitat era d’1 m? st/ m2 sol. L’Estudi d’avaluacio de la
mobilitat generada de la MPG-80 també indica que pel que fa a la valoracié del sostre
maxim corresponent a cada ambit, aquest s’obté a partir del volum maxim construible
dividit pel coeficient de volum construit net, ambdds parametres urbanistics determinats
a la fitxa de cada unitat d’actuacié en la MPG-5. Aix0 equival a considerar una
edificabilitat d’1 m2 st/ m2 sol, atés que el volum maxim és un valor obtingut d’aplicar,
sobre el sol qualificat de 6-1, el volum maxim construible de 8 m3 / m2 sol. En els ambits
de sol urba consolidat qualificats de 6-1, es considera el sostre que consta a les fitxes
dels corresponents poligons d’actuacié del PGMOS aprovat I'any 1993.

Per tant, tot i que no acaba de ser explicit enlloc que el parametre de volum maxim
construible de 8 m3/ m? sol és equivalent a un index d’edificabilitat de 1 m2 st / m2 sdl, si
que es pot interpretar que és aixi. | vistes les consideracions de la MPG-80 en les
valoracions dels usos, entenem que el fet de qué aquesta modificacié de pla refereixi les
limitacions dels usos al sostre maxim, no suposa cap modificacio de I'aprofitament de la
Zona industrial del Ripoll (clau 6-1).

Justificacid conforme que la incorporacié de nous usos tant a la Zona industrial del Ripoll
(clau 6-1) com a la Zona terciaria en edificacions patrimonials (clau 4-2), no comporta
una transformacié d’us ni increment d’aprofitament.

Aquesta modificacid de pla preveu la incorporacié de nous usos dotacionals: I'ls
educatiu, el sanitari-assistencial (sense internament), el cultural i 'associatiu, i del sub-Us
recreatiu d’oci (que defineix la MPG-127, que actualment esta en procés de tramitacio),
mantenint la limitacié global del 33%, en aquest cas referit al sostre maxim.

Atés que la MPG-80 ja va incorporar dos usos dotacionals com a compatibles (I'esportiu i
el religiés), aquest document considera que la incorporacié de la resta d’usos
compatibles, amb la mateixa limitacid6 que I'is esportiu, no suposa un increment de
'aprofitament, ja que en global, els usos compatibles continuen limitats al 33%.

D’acord amb el Reglament de valoracions de la Llei del sol (Reial decret 1492/2011 de
24 d’octubre), al capitol V es regula la valoracié en situacié de sél urbanitzat. Per tal de
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valorar l'aprofitament que suposen cadascun dels usos, caldria establir el valor de
repercussio del sol (VRS) de cada un dels usos considerats (€/m? st edificat).

El VRS ve determinat per I'expressio segient:

RGP i
K
En qué:

VRS = Valor de repercussiéo del sél en euros per metre quadrat edificable de I'is
considerat.

Vv = Valor en venda del metre quadrat d'edificacio de I'Us considerat del producte
immobiliari acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament
significatiu, en eurocs per metre quadrat edificable.

K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de
finangament, gestié i promocio, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de
promocid immobiliaria necessaria per a la materialitzacio de I'edificabilitat.

L'esmentat coeficient K, que té amb caracter general un valor d'1,40, pot ser reduit o
augmentat d'acord amb els criteris seglents:

Caldria poder establir el Valor de venda del metre quadrat d’edificacié de I'Us considerat
del producte immobiliari acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat
estadisticament significatiu. | aqui precisament rau la dificultat. La singularitat de I'ambit
del Ripoll, on basicament hi ha implantat Us industrial, fa molt dificil poder establir el valor
de venda dels usos considerats, ja que es podrien obtenir dades de la resta de la ciutat,
pero les caracteristiques del lloc no sén assimilables.

Com a alternativa, ’Agéncia Tributaria de Catalunya, publica anualment els Valors basics
dels immobles urbans (actualment hi ha publicat el de I'any 2022). Aquest document
estableix els valors basics del sol i de la construccié i indexs correctors per comprovar
els valors dels béns immobles de naturalesa urbana situats a Catalunya, en els impostos
sobre transmissions patrimonials i actes juridics documentats i sobre successions i
donacions. Per establir el valor de repercussié del sdl pels diferents usos, defineix un
valor de repercussié del sol d’Us residencial, classificant els municipis en diferents
categories, i a partir d’aqui estableix el valor de repercussié del sol pels altres usos
considerant-los un percentatge en relacié amb I'Us residencial.

Respecte a I'us industrial estableix que el ventall de I'Gs industrial i el valor de
repercussio de I'Us residencial es pot establir en un minim d’'un 0,45 en el cas de les
ubicacions molt bones d’un municipi molt important, i que aquesta relacié pot anar
augmentant fins a arribar a 1,00 en municipis de poca entitat. Tot i aixd puntualitza que
sembla oportu que la relacid entre els valors de repercussié del sol industrial i els valors
de repercussio del sol d’Us residencial no superi el coeficient de 0,60. | fixa els valors de
repercussio del sol de I'Gs industrial entre el 45% i el 60% de I'Us residencial.

Atés lindicat, Sabadell podria tenir la consideracié de “municipi important”, i el valor de
I'ts industrial seria de I'ordre del 45% de I'Us residencial.

Pels usos d’equipaments, el document indica que dels estudis realitzats hi hauria bastant
unanimitat en situar la relacié entre els VRS i I'Us residencial, entre el 60% i el 45%.

Entenem que en la consideraci6 dequipaments s’hi englobarien tots els usos
dotacionals. També hi englobariem el sub-Us recreatiu d’oci. Malgrat aquest sigui
estrictament un Us terciari, pel tipus d’activitat que engloba, té moltes similituds amb el
funcionament dels equipaments. En tot cas, vista la situacié particular d’algunes zones
del Ripoll (especialment la zona centre i sud), que malgrat tenir la consideracié de
poligon industrial, per les seves caracteristiques, serien poligons poc competitius, es
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podria arribar a considerar per I'iUs d’equipaments un valor més proper al 60% respecte
de I'Gs residencial, diferenciant-lo del 45% que aplicariem a I'Us industrial.

Per tant, d’alguna manera en la situaci6 més desfavorable, I'increment d’aprofitament
que suposa la incorporacié dels usos compatibles, és que el VRS del sol passaria a ser
del 45% del valor del sol residencial (per Us industrial), al 60% (per Us d’equipament).

Atés que el planejament vigent, en la seva versié donada per la MPG-80, ja inclou dos
usos dotacionals com a usos compatibles (I'esportiu i el religiés), que tindrien la
consideracio d’'us d’equipament, i ja va establir els percentatges limitadors d’acord amb
la mobilitat que generaven, els nous usos dotacionals que incorpora aquesta modificacié
(l'us educatiu, el sanitari-assistencial (sense internament), el cultural i l'associatiu),
subjectes a la mateixa limitacié global i particular, no haurien de suposar cap increment
d’aprofitament. | el mateix hauria de passar amb els sub-Us recreatiu d’oci.

Justificacié conforme que al poligon de Fabrica Qualitex no hi _ha modificacié en
l'aprofitament.

La cessio dels soOls destinats a sistema viari, delimitats per la Modificacié del Pla General
a I'ambit Ripoll (1990) (P-52), es van fer amb I'expedient de cessié de vial AC-171, que
es va aprovar en I'any 1987. Es van cedir els sols que donaven al front del carrer Riu
Ripoll, i el sol destinat a passatge, entre aquesta unitat d’'ordenacié i el poligon d’actuacié
Grau SA. El PGMOS va recollir el poligon tal i com havia estat definit, atés que malgrat
s’havien efectuat les cessions, mancava la urbanitzaci6 de part del sol.

(P-52) / PMGOS MPG-5

Amb la modificacié de 'alineaci6 a la fagana del riu Ripoll que fa del poligon d’actuaci6 la
MPG-5 es va incrementar el sol destinat a zona industrial del Ripoll, i disminuir del sol de
cessid. Aixo va generar una situacié incongruent amb les cessions ja efectuades.
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Amb aquesta modificacio es pretén recuperar la delimitacio anterior a la MPG-5, a fi que
tot sigui coherent amb les cessions efectuades. | no es pretén modificar I'aprofitament
urbanistic de I'ambit.

Tot i que amb el re-ajust pugui semblar que hi ha una lleugera reduccié del sol destinat a
zona industrial del Ripoll (clau 6-1), entenem que el sol que es va cedir a 'Ajuntament
estava destinat a sistema viari i per tant no tenia aprofitament. No és possible considerar
que amb posterioritat, es pogués atorgar aprofitament urbanistic a un sol municipal que
s’ha assolit en un procediment de reparcel-lacié en qualitat de sistema. Per tant, tornat la
delimitacié a la seva situacié original (PGMOS) no es pot considerar que hi hagi una
modificacié d’aprofitament.

MPG-8TR 2000 MPG-5 2003 (act. MPG-79) MPG-132
UA-74 UA-R14 UA-R14
6-1 10.440| 77,74% 6-1 11.267|82,89% 6-1 10.770{79,24%
a-1 2.990( 22,26% a-1 852| 6,27% a-1 1.509|11,10%
a-1[r] 1473[10,84% a-1[r] 1313,1| 9,66%
13.430 13.592 13.592
Obligacions Obligacions Obligacions
cessio| 2.990, cessio| 2.325 cessio| 2.822
urb| 2.990 urb| 2.325 urb| 2.822
ie neta 1 ie neta ie neta 1
ie bruta 0,78 ie bruta ie bruta 0,79
volum const net 8
volum const brut 6,63

En el quadre anterior es pot apreciar que la delimitacié proposada pel poligon d’actuacié
és practicament el mateix que el poligon d’actuacié del PGMOS en la versié donada per
al MPG-8TR. El lleuger desajust dels valors que hi ha respon al fet de treballar amb
diferents bases cartografiques.

- Justificacié de solucié Moli de les Tres Creus.

Aquest punt es justificara en quan es pugui determinar la solucié adoptada per aquest
ambit.

2.7 Avaluacié economica i financera

Atés el caracter i la finalitat de la Modificacid de pla cal dur a terme l'estudi de viabilitat
economica de I'ambit del Moli de les Tres Creus per esmenar l'actual situacio, aixi com la
justificacié de les modificacions introduides a I'ambit de la Fabrica Qualitex, per valorar les
modificacions en les carregues i aprofitament que es detallen a I'article 120 del Decret legislatiu
1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’Urbanisme, modificat per les lleis
3/2012, de 22 de febrer, i 7/2011, de 27 de juliol.

La modificacié de pla incloura aquests estudis de viabilitat econdmica indicats, i els que siguin
pertinents d’acord amb el contingut definitiu del document.

Pel que fa a la sostenibilitat econdmica, no es produeix cap repercussié significativa en les
finances publiques de I'administracio local per la implantacié i el manteniment d’infraestructures
ni la implantacio i prestacio dels serveis necessaris.
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Per tant, del desenvolupament i gestié d’aquesta modificacié no se’n deriven per a I’Ajuntament
determinats drets i obligacions que es tradueixin per a la hisenda municipal en ingressos i
despeses.
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3 NORMATIVA

Normativa comparada de la Zona industrial del Ripoll (clau 6-1)
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Normativa MPG-5 / MPG-80 / MPG-123 Revisié
art. 52 Definicié art. 52 Definicié
La clau 6-1 comprén els sols de terrasses baixes i mitges del Ripoll destinats a La clau 6-1 compreén els sols de terrasses baixes i mitges del Ripoll destinats a
ser ocupats per usos i instal-lacions industrials. ser ocupats per usos i instal-lacions industrials
art. 53 Regulacié de I'ordenacio art. 53 Regulaci6 de I'ordenacio
1|La regulacié de la forma de I'edificacio sera segons el sistema d'ordenacié de 1|La regulacié de la forma de I'edificacio sera segons el sistema d'ordenacié de
volumetria especifica amb la condicié preceptiva de respectar les volumetria especifica amb la condicié preceptiva de respectar les
caracteristiques mediambientals de I'entorn i la tradicié arquitectonica del lloc. caracteristiques mediambientals de I'entorn i la tradicié arquitectonica del lloc.
2|L'ordenacio de I'edificacio i els sols lliures en cada unitat d'ordenacié es 2|L'ordenacio de I'edificacio i els sols lliures en cada parcel-la es desenvolupara
desenvolupara preceptivament mitjangant un Estudi de detall mitjangant una concrecié de l'ordenacié de volums que es realitzara amb el
projecte pel qual es sol-liciti la llicencia d'edificacié.
La concrecié de volums també haura d'ordenar tota la volumetria de la parcel-la,
justificar el compliment de tots els parametres, i indicar la distribucié d'usos,
garantint la viabilitat de la implantacié dels usos previstos per la zona
3|L'ambit minim de I'Estudi de detall haura de coincidir amb la unitat d'ordenacio. 3|La concrecioé d'ordenacié de volums ha d'ordenar la totalitat de la parcel-la.
4|L'estudi de detall anira acompanyat d'un estudi d'impacte en I'entorn per tal de 4|La concrecio d'ordenacio de volums ha d'anar acompanyat d'un estudi d'impacte
minorar l'impacte de I'edificacio i I'activitat en I'entorn del Ripoll en l'entorn per tal de minorar I'impacte de I'edificacié i I'activitat en I'entorn del
Ripoll.
L'estudi d'impacte de I'edificiacio i I'activitat en I'entorn del Ripoll haura de ser
informada pel servei de Transicié energetica, i és preceptiu obtenir I'informe
favorable.
5|La concrecié d'ordenacio de volums haura de ser informada favorablement pel
servei de Planificacio urbanistica.
6|En cas necessari, es podran modificar alguns parametres d'ordenacio fixats
mitjangant la tramitacié d'un pla de millora urbana.
Els parametres que es podran modificar sén I'algada reguladora maxima, el
galib maxim, I'ocupacié i el volum maxim. No es podra modificar cap parametre
que faci variar I'aprofitament.
art. 54 Volum maxim construit art. 54 Edificabilitat

El volum maxim constrult sera de 8 m* per m? de sol

El volum maxim construit podra incrementar-se en 1 m® per m? de sol en el cas
que es destini a coberta inclinada. Aquest espai en cap cas sera ocupable.
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N

L'index d'edificabilitat maxim aplicat a la parcel-la és de 1 m? de sostre per m?
de sol, excepte que s'indiqui una altra cosa en la fitxa del poligon d'actuacio.

El volum maxim construit sera de 8 m* per m? de sol.




w

Les construccions auxiliars i els serveis técnics i mediambientals que tinguin
més de 100 m® computaran a efectes de volum maxim construit.

El volum maxim construit podra incrementar-se en 1 m® per m? de sol en el cas
que es destini a coberta inclinada. Aquest espai en cap cas sera ocupable.

N

Les construccions auxiliars i els serveis tecnics i mediambientals que tinguin
més de 100 m® computaran a efectes de volum maxim construit.

(]

Les construccions auxiliars i serveis técnics computaran a efectes d'edificabilitat.
Les marquesines computaran d'acord amb el qué estableixen les ordenances
municipals.

2]

Per les unitats d'ordenacio o parcel-les ordenades mitjangant estudi de detall,
d'acord amb la MPG-5, i que es regeixen pel parametre de volum maxim
construit (i no hi ha fixat ien maxim):

- es podra mantenir I'ordenacié aprovada. Per executar qualsevol ampliacio,
el projecte d'obres pel que es sol-liciti llicencia d'edificacié, haura de justificar
que no es supera l'index d'edificabilitat fixat al punt 1.

- en les unitats d'ordenacié o parcel-les on encara no s'ha executat
I'edificacié, caldra justificar amb el projecte pel qual es sol-liciti la llicencia
d'edificacid, que la proposta no supera I'index d'edificabilitat maxima de 1m2st /
m2 sol que fixa el punt 1.

- per unitats d'ordenacio ja edificades, i que es vulguin ampliar, I'ien max. de
la unitat d'ordenacio sera el fixat al punt.

En les parcel-les amb elements protegits que tinguin una edificabilitat superior a
la fixada al punt 1, es reconeixera I'edificabilitat de I'element catalogat. En cas
que I'element protegit tingui una edificabilitat inferior a la maxima, I'index

d'edificabilitat maxima aplicat a la parcel-la sera de 1 m? st/m? sol.

art. 55 Unitat minima d'ordenacié art. 55 Unitat minima d'ordenacié
1|Els parametres reguladors de I'ordenacio aniran referits a cada unitat 1|Els parametres reguladors de I'ordenacié aniran referits a la parcel-la.
d'ordenacio.
2|L'ambit de cada unitat minima d'ordenacio coincidira amb la parcel-la.
art. 56 Condicions de la parcel-la art. 56 Condicions de la parcel-la

La parcel-la minima sera de 8.000 m’a excepcio d'aquelles unitats d'actuacio
en queé el sol qualificat com a industrial sigui menor. En aquest cas s'entendra
per parcel-la minima tot el sol qualificat d'industrial.

Les parcel-les resultants de les segregacions o divisions hauran de tenir accés
directe des dels vials publics.
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La parcel-la minima sera de 8.000 m’a excepcio d'aquelles unitats d'actuacio
en qué el sol qualificat com a industrial sigui menor. En aquest cas s'entendra
per parcel-la minima tot el sol qualificat d'industrial.

N

Les parcel-les resultants de les segregacions o divisions hauran de tenir accés
directe des dels vials publics.




Les parcel-les inferiors a 8.000 m?, que no formin part d'un poligon d'actuacio en
el moment d'aprovar aquest document, tindran la consideracié de parcel-la
minima.

En parcel-les de dimensié inferior a 8.000 m?, incloses en poligons d'actuacio,
amb edificacio consolidada, implantada legalment, i en les quals la dimensié de
la parcel-la complia el planejament vigent que li era d'aplicacié en el moment
que es va obtenir la llicéncia, tindran la consideracié de parcel-la minima.

No s'admeten segregacions o divisions de parcel-les inferiors que donin lloc a
parcel-les inferiors a 8.000 m>.

art. 57

Condicions d'ordenacié de I'edificacio

art. 57

Condicions d'ordenacié de I'edificacio

N

L'ocupacié maxima sera la resultant de la ubicacioé de I'enjardinament, les
places d'aparcament, la vialitat interior, I'espai de carrega i descarrega i els
serveis i instal-lacions técniques i ambientals. En tot cas l'ocupacioé de I'edifici
industrial no pot ser superior al 75% de la superficie de la parcel-la. Els serveis
tecnics i mediambientals computen dins de 'ocupacio.

L'alcada reguladora maxima es regeix per les segients determinacions:
a) algada reguladora maxim es fixa en 16 m

b) per sobre de I'algada reguladora maxima només s'admeten els elements
tecnics de les instal-lacions i els elements de coberta. Les instal-lacions aniran
reculades respecte el pla de fagana un minim de 3 m.

c) S'admeten els elements de coronament entesos com a tals i no com a
prolongacioé de la fagana. Aquests elements no sobrepassaran més d'1 m I'ARM

d) La distancia minima entre I'edifici industrial i la tanca de les parcel-les veines
sera com a minim una franja d'1m d'espai enjardinat més la circulacié rodada i
de manteniments perimetral.

e) La distancia entre el limit de parcel-la que déna front al riu Ripoll i I'edificacié
ha de ser com a minim igual que l'algada de les naus per tots i cadascun dels
volums que apareguin. Aquesta distancia sera com a minim de 8 m.
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L'ocupacié maxima sera la resultant de la ubicacio6 de I'enjardinament, les
places d'aparcament, la vialitat interior, I'espai de carrega i descarrega i els
serveis i instal-lacions técniques i ambientals. En tot cas l'ocupacioé de I'edifici
industrial no pot ser superior al 75% de la superficie de la parcel-la. Els serveis
tecnics i mediambientals computen dins de 'ocupacio.

En el cas que l'activitat que s'implanti no requereixi edificacio, I'ocupacio
maxima definida al punt 1, s'entendra referida a la superficie de sol necessari
per desenvolupar I'activitat.

L'alcada reguladora maxima es regeix per les segients determinacions:
a) algada reguladora maxim es fixa en 16 m

b) per sobre de I'algada reguladora maxima només s'admeten els elements
tecnics de les instal-lacions i els elements de coberta. Les instal-lacions aniran
reculades respecte el pla de fagana un minim de 3 m.

c) S'admeten els elements de coronament entesos com a tals i no com a
prolongacioé de la fagana. Aquests elements no sobrepassaran més d'1 m I'ARM

El perimetre regulador es regeix per les segiients determinacions:

a) La distancia entre I'edificacio i el limit de parcel-la que déna front al riu Ripoll
ha de ser com a minim igual que l'algada de les naus per tots i cadascun dels
volums que apareguin. Aquesta distancia sera com a minim de 8 m. S'entén per
limit de parcel-la que dona front al riu Ripoll com el limit de la parcel-la que
déna fagana a la llera del riu o al vial paral-lel de totes i cadascuna de les
parcel-les. En el cas de tenir més d'un front al riu Ripoll la normativa s'aplicara a
cadascun d'ells independentment.

S'indica en el planol normaiu 0-XXX els limits de parcel-la que donen al riu
Ripoll.




f) S'entén per limit de parcel-la que déna front al riu Ripoll com el limit de la
parcel-la que déna fagana a la llera del riu o al vial paral-lel de totes i
cadascuna de les parcel-les. S'exclouen d'aquesta ordenacié: Poligon Torrent
de Can Bages, unitat d'ordenacié "La Llanera" amb front a la crta. de Prats de
Lluganes, Poligon de Can Quadres (UA-R23b) i, com a Us provisional, en el
sector de Pla de millora urbana Vapor de Can Quadres (PE-R2), per trobar-se
en terrasses mitges del riu.

g) En el cas de tenir més d'un front al riu Ripoll la normativa s'aplicara a
cadascun d'ells independentment.

El nombre maxim d’establiments sera el que resulti de dividir la superficie de
cada parcel-la urbanistica per 750 m2. La compartimentacié de I'edificacio i les
instal-lacions no pot donar lloc a establiments amb una superficie construida
inferior als 300 m2.

S’admeten soterranis per sobre dels elements de defensa de proteccioé del riu.
Per tal de garantir la seva seguretat s'incorporara al projecte d’edificacio
'informe d’un técnic competent en aspectes hidrologics.

Els molls de carrega per sota de 1,25 m d’algada respecte el terreny definitiu
tenen consideracio6 de planta baixa.

El moviments de terres no podran generar murs de més de 4,00 m d’algada en
relaci6 al terreny definitiu. Aquest punt sera aplicable tan a l'interior de la
parcel-la com al talis com en relacio a les parcel-les veines.

Obres de reforma i ampliacié:

a) Per obres de reforma sense ampliacié de sostre ni d’ocupacioé no sera
necessaria I'aprovacié d’un nou Estudi de Detall, si el projecte d’edificacio
compleix amb els parametres de I'Estudi de Detall vigent. El projecte d’edificacio
incloura I'Estudi d'impacte en I'Entorn.

b) Per obres de reforma i ampliacié en cas d’edificis existents que tinguin
aprovat un Estudi de Detall, no sera necessaria I'aprovacié d’un nou Estudi de
Detall si el projecte d’edificaciéo compleix els parametres de I'Estudi de Detall
vigent. Es requerira tanmateix la presentacio de I'Estudi d'Impacte en I'Entorn.

c) Per obres de reforma i ampliacié en cas d’edificis existents que no tinguin
aprovat un Estudi de Detall, caldra presentar I'Estudi de Detall acompanyat de
I'Estudi d’'Impacte en I'Entorn.
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b) La distancia minima entre I'edificacio i els limits de la parcel-les, amb
excepcio del limit que déna front al riu Ripoll, sera com a minim de 6 m. Al
planol d'ordenacié o-XXX es representen els galibs maxims d'acord amb aquest
punt, regularitzant-n algunes formes resultants.

c) Com a minim una franja d'1 m perimetral al limit de la parcel-la sera
enjardinat.

El nombre maxim d’establiments sera el que resulti de dividir la superficie de
cada parcel-la urbanistica per 750 m? La compartimentacio de I'edificacio i les
instal-lacions no pot donar lloc a establiments amb una superficie construida
inferior als 300 m2.

S’admeten soterranis per sobre dels elements de defensa de proteccioé del riu.
Per tal de garantir la seva seguretat s’incorporara al projecte d’edificacio
l'informe d’un técnic competent en aspectes hidrologics.

~

Els molls de carrega per sota de 1,25 m d’algada respecte el terreny definitiu
tenen consideracioé de planta baixa.

El moviments de terres no podran generar murs de més de 4,00 m d’algada en
relaci6 al terreny definitiu. Aquest punt sera aplicable tan a I'interior de la
parcel-la com al talis com en relacio a les parcel-les veines.

Ordenacions de volums existents:

a) En el cas de parcel-les amb Estudi de Detall aprovat anteriorment a I'entrada
en vigor d'aquesta modificacio, I'ordenacié de volums vigent sera la definida per
I'Estudi de Detall.

b) En el cas de parcel-les que no disposin d'Estudi de Detall aprovat, i estiguin
edificades, es reconeixera la volumetria de les edificacions implantades
legalment amb anterioritat a I'entrada en vigor d'aquesta modificacio.

10

Obres de reforma i ampliacio:
a) En edificacions implantades legalment i que disposin d'Estudi de detall
aprovat:

- Es podran fer obres de reforma i ampliacié de sostre i ocupacié que
s’ajustin a I'ordenacié de volums aprovada.

- En cas que la intervencio no s’ajusti a I'ordenacié definida per I'Estudi de
detall, caldra que amb el projecte pel qual es sol-liciti lliceéncia es faci una nova
concrecié de volums de la totalitat de la parcel-la, d’acord amb els parametres
fixats per la normativa. En aquest cas, el projecte pel que es sol-liciti llicencia
d’obres haura d’incorporar I'Estudi d'Impacte en I'Entorn.




o)

Distancia de separacio6 a la carretera BV-2432

La distancia a la linia d’edificacié sera de 25m, tal i com s’especifica a I'article
40 Decret Legislatiu 2/2009, de 25 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la
Llei de carreteres. No obstant, s'admetra una distancia inferior sempre que es
compleixin les condicions de l'article 41 de 'esmentat Decret.

Les distancies dels tancaments s’adequaran al que regula el Reglament
General de Carreteres de la Generalitat de Catalunya, aprovat pel decret
293/2003, de 18 de novembre.

- Les edificacions o volums implantats d’acord amb una ordenacié aprovada
per un Estudi de detall aprovat, i que no compleixin algun dels parametres
vigents per la normativa es podran mantenir i executar. En cap cas es podran
ampliar aquests volums.

b) En edificacions implantades legalment abans de I'entrada en vigor d’aquesta
modificacio, i que no disposin d’Estudi de detall aprovat:

- Es podran fer obres de reforma sense ampliacié de sostre ni d’'ocupacio.
S’haura d’acreditar la volumetria implantada legalment, aportant la
documentacioé de les llicéncies d’edificacio corresponent.

- Per fer obres d’ampliacio de sostre i d’ocupacio, s’haura de fer una
concreci6 de volums de la totalitat de la parcel-la amb el projecte pel qual es
sol-liciti la llicencia d’edificacid, que doni compliment als parametres fixats per la
normativa per la zona industrial del Ripoll (clau 6-1).

c) En edificacions que no disposin Estudi de detall aprovat, i que no hagin estat
implantades legalment, caldra que el projecte pel que es sol-liciti llicencia
d’obres faci una concrecié de volums de la totalitat de la parcel-la, d’acord amb
els parametres fixats per la normativa vigent, i que incorpori I'Estudi d'Impacte
en I'Entorn. Els volums i edificacions que no s’ajustin als parametres fixats per la
normativa vigent, no es podran mantenir ni legalitzar.
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Distancia de separacio6 a la carretera BV-2432

La distancia a la linia d’edificacié sera de 25m, tal i com s’especifica a I'article
40 Decret Legislatiu 2/2009, de 25 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la
Llei de carreteres. No obstant, s'admetra una distancia inferior sempre que es
compleixin les condicions de l'article 41 de 'esmentat Decret.

Les distancies dels tancaments s’adequaran al que regula el Reglament
General de Carreteres de la Generalitat de Catalunya, aprovat pel decret
293/2003, de 18 de novembre.

art. 58 Previsié de places d'aparcament art. 58 Previsié de places d'aparcament
La previsio de places d'aparcament és un estandard progressiu en funcié de la 1|La previsié de places d'aparcament és un estandard progressiu en funcié de la
superfice industrial, d'acord amb el seguent: superfice industrial, d'acord amb el seguent:
1|Pels primers 6.000 m? caldra garantir 1 plaga d'aparcament per cada 100 m? de a) Pels primers 6.000 m? caldra garantir 1 placa d'aparcament per cada 100 m?
soOl ocupat per I'edificacié de sol ocupat per I'edificacio
2|Per la resta de superficie ocupada per damunt de la dimensié anterior caldra b) Per la resta de superficie ocupada per damunt de la dimensié anterior caldra
garantir 1 placa d'aparcament per cada 200 m>. garantir 1 plaga d'aparcament per cada 200 m2.
2|El nombre de places d’aparcament per als establiments destinats a activitats de
I'is de comerg singular que tinguin la categoria de grans establiments
comercials (superficie de venda entre 1.300 m?i2.500 m2) sera de dues places
per a cada 100 m2 de superficie edificada.
3|El nombre de places d’aparcament per als locals destinats a centres de culte, de
qualsevol superficie, sera d’'una plaga per a cada 100 m? de superficie
edificada.
art. 59 Sols lliures d'edificacio art. 59 Sols lliures d'edificacio
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Els sols lliures d'edificacié son aquells espais situats dins de la parcel-la no
ocupats per I'edificacio.

2|Els sols lliures es divideixen en dos tipus:

a) verd privat sense aprofitament (vp)

So6n aquells sols vinculats a una instal-lacié industrial que per les seves
caracteristiques fisiques (talussos, pendents, inestabilitat) no permeten la seva
ocupacié amb cap mena de construccio, urbanitzacio o instal-lacié. Aquests no
generen aprofitament i no computen als efectes del compliment dels diversos
parametres d'ordenacié (ocupacié maxima, volum)

b) espai lliure privat (EL)

Comprén aquells sols perimetrals de I'edificacié on es situen els elements de
servei a la instal-lacio industrial, sota criteris paisatgistics. Aquest espai es
distribueix en tres ambits: enjardinament, aparcament- vialitat interior - carrega /
descarrega, i serveis i instal-lacions tecniques i ambientals.

N

Els sols lliures d'edificacié son aquells espais situats dins de la parcel-la no
ocupats per I'edificacio.

2|Els sols lliures es divideixen en dos tipus:

a) verd privat sense aprofitament (vp)

So6n aquells sols vinculats a una instal-lacié industrial que per les seves
caracteristiques fisiques (talussos, pendents, inestabilitat) no permeten la seva
ocupacié amb cap mena de construccio, urbanitzacio o instal-lacié. Aquests no
generen aprofitament i no computen als efectes del compliment dels diversos
parametres d'ordenacié (ocupacié maxima, volum)

INCORPORAR ESMENA D'OFICI MPG-5

"Si les zones verdes privades proposades han de canviar de qualificacio,
recuperaran la condicié de verd public"

b) espai lliure privat (EL)

Comprén aquells sols perimetrals de I'edificacié on es situen els elements de
servei a la instal-lacio industrial, sota criteris paisatgistics. Aquest espai es
distribueix en tres ambits: enjardinament, aparcament- vialitat interior - carrega /
descarrega, i serveis i instal-lacions tecniques i ambientals.

art. 60 Condicions dels sols lliures d'edificacio art. 60 Condicions dels sols lliures d'edificacio
1|Els sols lliures d'edificacio seran concretats i distribuits en el corresponent 1|Els sols lliures d'edificacio seran concretats i distribuits en la concrecid
Estudi de detall i Estudi d'impacte en I'entorn. d'ordenacié de volums i en I'Estudi d'impacte en I'entorn.
2|Les caracteristiques dels sols lliures d'edificacié estan contemplades en la 2|Les caracteristiques dels sols lliures d'edificacié estan contemplades en la
normativa d'integracio en el paisatge del Ripoll continguda en aquest articulat normativa d'integracio en el paisatge del Ripoll continguda en aquest articulat
3|El pendent maxim dels vials interiors de la parcel-la i dels espais enjardinats 3|El pendent maxim dels vials interiors de la parcel-la i dels espais enjardinats
sera del 6%. sera del 6%.
4|S'haura de condicionar com a minim un 10% de la superficie d'espai lliure privat 4|S'haura de condicionar com a minim un 10% de la superficie d'espai lliure privat
de la parcel-la qualificada d'industria del Ripoll (clau 6-1) amb enjardinament i de la parcel-la qualificada d'industria del Ripoll (clau 6-1) amb enjardinament i
arbrat. Aquest es situara preferentment al perimetre de la parcel-la per tal de arbrat. Aquest es situara preferentment al perimetre de la parcel-la per tal de
minorar la visual de la industria des del riu. Els sols qualificats amb la clau 6-1vp minorar la visual de la industria des del riu. Els sols qualificats amb la clau 6-1vp
no computen com espais lliure privat enjardinat. Per tal d'evitar la dispersié de no computen com espais lliure privat enjardinat. Per tal d'evitar la dispersié de
les zones verdes enjardinades només seran computades aquelles que tinguin les zones verdes enjardinades només seran computades aquelles que tinguin
una supefice major de 10 m2. una supefice major de 10 m2.
5|En l'espai lliure de cada parcel-la s'hi ubicara les places d'aparcament. Es 5|En l'espai lliure de cada parcel-la s'hi ubicara les places d'aparcament. Es
permet I'emplagament d'un 50% de I'aparcament en zones destinades a permet I'emplagament d'un 50% de I'aparcament en zones destinades a
enjardinament, si va acompanyat de plantacié d'arbrat i paviment pordés (saulo, enjardinament, si va acompanyat de plantacioé d'arbrat i paviment pordés (saulo,
graves, gespa, etc) graves, gespa, etc)
6|No s'admeten coberts auxiliars per I'emmagatzematge de materials i 6|No s'admeten coberts auxiliars per I'emmagatzematge de materials i
mercaderies a 'exterior del volum edificable regulat en el corresponent estudi de mercaderies a |'exterior del volum edificable regulat en el corresponent estudi de
detall detall o en la concreci6 d'ordenacié de volums.
7|La concrecié de I'ordenacié de volums ha de preveure i garantir I'espai
necessari per dur a terme les operacions de carrega i descarrega a l'interior de
la parcel-la, aixi com els espais destinats a la circulacié rodada interior
necessaris pel funcionament de I'activitat.
art. 61 Condicions d'us art. 61 Condicions d'us
(MPG-80) | 1]Us dominant: 1[Us dominant:
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(MPG-123)

Industria agrupada

Usos compatibles:
Industria urbana
Industria artesanal
Tecnologic

Serveis urbans (1)
Serveis funeraris(1)
Oficines i serveis (2)
Comerg singular (3)
Restauracio (4)
Esportiu (5)

Religios (6)

Taller de reparacié de vehicles (7)
Magatzem (8)

Us complementari obligatori:
Aparcament

Usos complementaris vinculats a I'activitat industrial
Serveis técnics i mediambientals

Magatzem

Oficines i serveis

Comerg singular (9)

Restauracio (9)

Taller de reparacio de vehicles (9)

Usos incompatibles:
Plurihabitatge
Unihabitatge
Comerg

Hoteler

Recreatiu

Industria separada
Estaci6 de serveis

Limitacio global dels usos compatibles:

Les activitats dels usos compatibles amb limitacié, no podran superar, en el seu
conjunt, el 33% del volum maxim construible de la parcel-la.

En el cas que les activitats dels usos admesos es constitueixin en un “centre
d’empreses”, el conjunt d’aquestes seran inferiors el 50% del volum maxim
construible de la parcel-la i no superaran el sostre que resulti d’'una edificabilitat

de 0,60 m? de sostre / m? de sol de la parcel-la.
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Industria agrupada

Usos compatibles:

Industria urbana

Industria artesanal

Tecnologic

Serveis urbans (1)

Serveis funeraris(1)

Oficines i serveis (2)

Comerg singular (3)

Restauracio (4)

Esportiu (5)

Religios (6)

Taller de reparacié de vehicles (7)
Magatzem (8)

Educatiu (10)

Sanitari-assistencia (sense internament) (11)
Cultural (12)

Associatiu (13)

Recreatiu (només en la modalitat del sub-Us recreatiu d'oci) (14)

Us complementari obligatori:
Aparcament

Usos complementaris vinculats a I'activitat industrial
Serveis técnics i mediambientals

Magatzem

Oficines i serveis

Comerg singular (9)

Restauracié (9)

Taller de reparacio de vehicles (9)

)]

Usos incompatibles:
Plurihabitatge
Unihabitatge
Comere

Hoteler

Reereativ

Industria separada
Estacié de serveis

[=2]

Limitacio global dels usos compatibles:

Les activitats dels usos compatibles amb limitacié, no podran superar, en el seu
conjunt, el 33% del sostre maxim construible de la parcel-la. En el cas que
I'activitat no requereixi edificacié, aquesta no podra superar I'ocupacio del 33%
de la superficie de la parcel-la.

En el cas que les activitats dels usos admesos es constitueixin en un “centre
d’empreses”, el conjunt d’aquestes seran inferiors el 50% del sostrem maxim
edificable de la parcel‘la.




El centre d’empreses queda definit com aquella implantacié en la que
s’ofereixen totes les instal-lacions i mitjans precisos per a I'exercici de I'activitat
empresarial: locals o naus modulars, sales de conferencies, seminaris i
reunions, serveis administratius, entre d’altres. Per a poder acollir-se a aquesta
modalitat caldra que la gestio sigui unitaria i s’haura d’inscriure al registre de la
propietat la indivisibilitat de la parcel-la en la que es dugui a terme el centre
d’empreses.

Condicions especifiques dels usos compatibles:
(1) Les activitats adscrites a I'Us de serveis urbans o a I'Us de serveis funeraris
no podran superar el 25% del volum maxim construible de la parcel-la.

(2) Les activitats adscrites a I'is d’oficines i serveis no podran superar el 33%
del volum maxim construible de la parcel-la.

(3) Les activitats de I'is de comerg singular no podran superar el 10% del volum
maxim construible de la parcel-la. S’admeten les categories d’establiments
comercials (petits, mitjans i grans establiments (PEC / MEC / GEC) < 2.500 m2
de superficie de venda SV).

Per a implantar establiments d’aquest Us, no sera necessari complir amb
'amplada minima de carrer requerida de 12,00 metres.

(4) Les activitats de I'iis de restauracié no podran superar el 10% del volum
maxim construible de la parcel-la.

L’aforament pels establiments de restauracid, sera d’'un maxim de 150
persones.

(5) Les activitats de I'is esportiu no podran superar el 33% del volum maxim
construible de la parcel-la.

(6) Les activitats de I'Gs religiés no podran superar el 10% del volum maxim
construible de la parcel-la.

L’aforament dels centres de culte, sera d’'un maxim de 500 persones.

(7). Les activitats de I'is de taller de reparacié de vehicles no podran superar el
33% del volum maxim construible de la parcel-la. S’estableix la limitaci6 de la
superficie maxima de I'establiment, I'activitat del qual no podra ser superior als
1.000 m2 de superficie. L’admissié d’aquest Us queda limitat als ambits
segulents: Poligon Torrent de Can Bages, unitat d’'ordenacié “La Llanera” amb
front a la ctra. de Prats de Lluganes,

Poligon de Can Quadres (UA-R23b) i, com a Us provisional, en el sector de Pla
de millora urbana Vapor de Can Cuadras (PE-R2).

(8) “L’admissié de I'is de magatzem queda limitat als ambits seglents: Poligon
Torrent de Can Bages, unitat d’ordenacio “La Llanera” amb front a la ctra. de
Prats de Lluganés, Poligon de Can Quadres (UA-R23b) i, com a Us provisional,
en el sector de Pla de millora urbana Vapor de Can Cuadras (PE-R2). Es manté
la limitacié de I's de magatzem com a Us independent de I'activitat industrial
establerta a la Normativa de la MPG-5, per les limitacions d’accessibilitat ja
argumentades en aquella normativa.

(9) Les activitats dels usos establerts com a complementaris de: comerg
singular, restauracié i taller de reparacié de vehicles seran admesos com a
activitat integrada dels usos industrials i tecnologic i en cap cas podran superar
el 25% de la superficie d’aquests.

El centre d’empreses queda definit com aquella implantacié en la que
s’ofereixen totes les instal-lacions i mitjans precisos per a I'exercici de 'activitat
empresarial: locals o naus modulars, sales de conferencies, seminaris i
reunions, serveis administratius, entre d’altres. Per a poder acollir-se a aquesta
modalitat caldra que la gestio sigui unitaria i s’haura d’inscriure al registre de la
propietat la indivisibilitat de la parcel-la en la que es dugui a terme el centre
d’empreses.
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Condicions especifiques dels usos compatibles:
(1) Les activitats adscrites a I'is de serveis urbans o a I'Us de serveis funeraris
no podran superar el 25% del sostre maxim edificable de la parcel-la.

(2) Les activitats adscrites a I'is d’oficines i serveis no podran superar el 33%
del sostre maxim edificable de la parcel-la.

(3) Les activitats de I'is de comerg singular no podran superar el 10% del sostre
maxim edificable de la parcel-la. S’admeten les categories d’establiments
comercials (petits, mitjans i grans establiments (PEC / MEC / GEC) < 2.500 m2
de superficie de venda SV).

Per a implantar establiments d’aquest Us, no sera necessari complir amb
I'amplada minima de carrer requerida de 12,00 metres.

(4) Les activitats de I'is de restauracié no podran superar el 10% del sostre
maxim edificable de la parcel-la.

L’aforament pels establiments de restauracid, sera d’'un maxim de 150
persones.

(5) Les activitats de I'is esportiu no podran superar el 33% del sostre maxim
edificable de la parcel-la. En el cas que I'activitat no requereixi edificacio, no
podra superar el mateix percentatge del sol de la parcel-la.

(6) Les activitats de I'Us religiés no podran superar el 10% del sostre maxim
edificable de la parcel-la.

L’aforament dels centres de culte, sera d’'un maxim de 500 persones.

(7). Les activitats de I'is de taller de reparacié de vehicles no podran superar el
33% del sostre maxim edificable de la parcel-la. S’estableix la limitaci6 de la
superficie maxima de I'establiment, I'activitat del qual no podra ser superior als
1.000 m2 de superficie. L’admissié d’aquest Us queda limitat als ambits
segulents: Poligon Torrent de Can Bages, unitat d’'ordenacié “La Llanera” amb
front a la ctra. de Prats de Lluganes,

Poligon de Can Quadres (UA-R23b) i, com a Us provisional, en el sector de Pla
de millora urbana Vapor de Can Cuadras (PE-R2).

(8) “L’admissié de I'is de magatzem queda limitat als ambits seglents: Poligon
Torrent de Can Bages, unitat d’ordenacio “La Llanera” amb front a la ctra. de
Prats de Lluganés, Poligon de Can Quadres (UA-R23b) i, com a Us provisional,
en el sector de Pla de millora urbana Vapor de Can Cuadras (PE-R2). Es manté
la limitacié de I's de magatzem com a Us independent de I'activitat industrial
establerta a la Normativa de la MPG-5, per les limitacions d’accessibilitat ja
argumentades en aquella normativa.

No s'admetran magatzems a cel obert.

(9) Les activitats dels usos establerts com a complementaris de: comerg
singular, restauracié i taller de reparacié de vehicles seran admesos com a
activitat integrada dels usos industrials i tecnologic i en cap cas podran superar
el 25% de la superficie d’aquests.




o)

Inadmissio d’activitats:

No s’admeten les activitats afectades pel régim d’autoritzacié ambiental de la
Llei de Prevencié i Control Ambiental de les activitats o tramitacié que la
substitueixi, ni per la normativa sectorial que sigui vigent.

(10) Les activitats de I'is educatiu no podran superar el 33% del sostre maxim
construible de la parcel-la, i no superaran I'aforament de 500 persones.

(11) Les activitats de I'Us sanitari-assistencial no podran superar el 33% del
sostre maxim construible de la parcel-la. No s'admetran activitats amb
internament

(12) Les activitats de I'Uis cultural no podran superar el 33% del sostre maxim
construible de la parcel-la, i no superaran I'aforament de 500 persones.

(13) Les activitats de I'is associatiu no podran superar el 33% del sostre maxim
construible de la parcel-la.

(14) Les activitats del sub-us recreatiu d'oci no podran superar el 33% del sostre
maxim construible de la parcel-la.

o)

Inadmissio d’activitats:

No s’admeten les activitats afectades pel régim d’autoritzacié ambiental de la
Llei de Prevencié i Control Ambiental de les activitats o tramitacié que la
substitueixi, ni per la normativa sectorial que sigui vigent.

art. 62 Regulacié especifica de I'us d’aparcament art. 62 Regulacié especifica de I'us d’aparcament
L’Us complementari d’aparcament tindra la consideracié d’obligatori. EI nombre L’s complementari d’aparcament tindra la consideracié d’obligatori. EI nombre
de places d’aparcament que es requereixen per a les activitats de I'Us industrial de places d’aparcament que es requereixen per a les activitats de I'Us industrial
es regulara segons el qué estableix la normativa de la MPG-5. Per a la resta es regulara segons el qué estableix I'article 570. Per a la resta d’'usos
d’'usos compatibles, el nombre de places d’aparcament requerides aniran en compatibles, el nombre de places d’aparcament requerides aniran en funcié de
funcié de I's d’acord amb la regulacio del Text refos del Pla general vigent i I'is d’acord amb la regulacio del Text refés del Pla general vigent i ordenances
ordenances reguladores vigents i preceptes especifics establerts en aquest reguladores vigents i preceptes especifics establerts en aquest article.
article.
La finalitat d’aquest Us complementari sera la de donar servei a tots els usos La finalitat d’aquest Us complementari sera la de donar servei a tots els usos
principals i compatibles que s’'implantin, i queda explicitament prohibit destinar principals i compatibles que s’'implantin, i queda explicitament prohibit estinar
superficies a una1 activitat independent de dipdsit i estacionament de vehicles superficies a una activitat independent de diposit i estacionament de vehicles i/o
i/o remolcs aixi com exposicié de caravanes, cementiris o desballestadors de remolcs aixi com exposicio de caravanes, cementiris o desballestadors de
cotxes. cotxes.
El nombre de places d’aparcament per als establiments destinats a activitats de
I’is de comerg singular que tinguin la categoria de grans establiments
comercials (superficie de venda entre 1.300 m2 i 2.500 m2) sera de dues places
per a cada 100 m2 de superficie edificada
El nombre de places d’aparcament per als locals destinats a centres de culte, de
qualsevol superficie, sera d’'una plaga per a cada 100 m2 de superficie
edificada.

art. 63 Normativa d’integracio en el paisatge del Ripoll art. 63 Normativa d’integracio en el paisatge del Ripoll

Les edificacions hauran d’ésser respectuoses amb els trets fisics del seu entorn
i adequar-se a la tradicio arquitectonica del lloc.

El tipus de vegetacié ha de venir determinat pel context de vegetacio propia del
riu Ripoll, de manera que I'arbrat sera de ribera (pollancres, plataners, albers,
avellaners, etc.) o bosc mediterrani (alzines, oliveres, roures i pins), igual que el
tipus arbustiu que no ha de ser ali¢ al medi de ribera o mediterrani.

1 |Verd privat sense aprofitament.
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a) L'adequacio per fixar i estabilitzar geoldgicament el talls i evitar una
degradacié amb esllavissaments fa necessaria la plantacié d’arbrat en la part
superior, i a la formacié de murets inferiors a 2,50 m. Igualment, poden utilitzar-
se altres tecniques de fixacié com la col-locacié de xarxes vegetals.

b)ElI manteniment dels talussos naturals del Ripoll obliga al seu tancament
adequat i la seva neteja i esbrossada per prevenir la perillositat de risc de foc.

N

Espais enjardinats.

a) Es reservara una franja de minim d’1m d’espai enjardinat entre la tanca i
I'edifici industrial.

b) Per tal d’evitar la dispersié de les zones enjardinades només seran
computables aquelles que tinguin una superficie major de 10 m?.

c) S’admeten les superficies de varietats de gespa i manteniments de prats.
d) S’admeten superficies de saul6 o grava si van acompanyades d’elements
d'arbrat com a minim 1 unitat cada 40 m%.

Vialitat interior i carrega/descarrega.

a) El pendent maxim dels vials interiors de la parcel-la sera del 6%.

b) La vialitat interior haura de disposar d’'una reserva de canalitzacié per a
xarxes exteriors de serveis (enllumenat, electricitat, telefonia), aixi com de
I'oportuna canalitzacié de les aigies pluvials.

Aparcaments.
Quan s’ubica aparcament en zones destinades a enjardinament aquest anira
acompanyat de plantacié d’arbrat i paviment porés (saulo, graves, gespa, etc.).

Coberts i marquesines.
a) Només es permeten voladissos, viseres, coberts, porxos, marquesines i
pérgoles associades a I'aparcament i a les activitats de carrega i descarrega.

b) Les marquesines i pergoles destinades a aparcament hauran de ser obertes
a totes les cares. Hauran de mantenir una distancia minima del perimetre de
parcel-la de 3 m. i com a maxim només podran cobrir el 50 % del total de places
d’aparcament.

Tanques perimetrals.

a) Les tanques perimetrals només podran obviar-se quan entre I'edificacio i el
vial public hi hagi una zona enjardinada d’'un minim de 3 m d’'amplada, i el limit
entre el sol privat i el public quedi clarament delimitat.

b) Les tanques perimetrals tindran una algada maxima de 3 m.

c) La tanca haura de ser transparent, sense murs excepte els propis de
contencid, i de material preferentment metal-lic. No s’admeten filats
antivandalics ni amb elements d’electrificacié. El seu tractament ha de ser
integrat en el paisatge.

d) Per tal d’adaptar les tanques al terreny es podra construir un basament d’un
maxim de 30 cm.
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e) Es obligatori realitzar plantacions vegetals a la tanca amb espécies de tipus
enfiladisses amb espécies autoctones del riu evitant I'is d’espécies de dificil
aclimatacio. Aquesta plantacié vegetal es realitzara a I'interior de la parcel-la.

Murs de contencié i moviments de terres.
a) El moviments de terres no podran generar murs de més de 4 m d’algada en
relacié al terreny definitiu de la propia parcel-la, al talds i a les parcel-les veines.

b) Els murs s’hauran de tractar paisatgisticament, amb tractaments de
revegetacid, revestiment de pedra, mitjangant gavions, o altres. Unicament es
permeten murs de contencié de formigd quan tinguin acabat de formigé vist.

c) Els murs de contencié no podran modificar el pendent resultant del talus ni
motivar extraccions que augmentin la seva inestabilitat o artificialitat.

Faganes d’edificis i elements verticals.

a) Els acabats de les faganes i els elements verticals de I'edificacié industrial
han d’integrar-se al paisatge del riu Ripoll, predominara el ple sobre el buit, i el
material d’acabat i textures seran homogenis i de poca diversitat (per exemple:
liscades, arrebossats i pintats).

b) La paleta de colors sera en tons ocres i vermellosos. No s’admet en la
fusteria d’obertures els colors purs tipus groc, vermell, blau, verd.

Cobertes dels edificis industrials.

a) La coberta de les edificacions constitueix la cinquena fagana de I'edifici,
visible des de molts punts del Sector. S’haura d’estudiar independentment i es
resoldra amb criteris compositius per reduir el impacte visual que I'aparicio
d’elements d’instal-lacions i serveis pot provocar. L’Estudi d’'Impacte en I'Entorn
incorporara el planol d’aquesta fagana.

b) La coberta, sera preferiblement inclinada o de tipus seriat.

c) Els materials de les cobertes inclinades poden ser de tipus tradicional ceramic
o de tipus metal-lic no brillant. La paleta de colors de coberta sera de colors
neutres marrons, verds 0 vermellosos admetent-se altres acabats que no es
degradin i no siguin brillants.

e) Es obligatori realitzar plantacions vegetals a la tanca amb espécies de tipus
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Rétols comercials.

a) La instal-lacié dels retols no pot impedir o dificultar la contemplacio dels
espais publics, d’edificis, conjunts i perspectives de caracter monumental,
tradicional o d’interés paisatgistic.

b) No s’admeten rétols comercials que no corresponguin a I'activitat que es
porta a terme en la parcel-la.

c) No s’admet cap tipus de retol comercial a la coberta.

d) Esta permés un sol rétol comercial per activitat en paraments de fagcanes
interiors. Aquest no pot tenir una superficie superior a 4m2.

e) Els materials, formes, colors i il-luminacié del rétols no podran estar en
disconformitat amb la qualitat ambiental de I'entorn.

10

Rétols comercials.

a) La instal-lacié dels retols no pot impedir o dificultar la contemplacio dels
espais publics, d’edificis, conjunts i perspectives de caracter monumental,
tradicional o d’interés paisatgistic.

b) No s’admeten rétols comercials que no corresponguin a I'activitat que es
porta a terme en la parcel-la.

c) No s’admet cap tipus de retol comercial a la coberta.

d) Esta permés un sol rétol comercial per activitat en paraments de faganes
interiors. Aquest no pot tenir una superficie superior a 4m2.

e) Els materials, formes, colors i il-luminacié del rétols no podran estar en
disconformitat amb la qualitat ambiental de I'entorn.

11

Instal-lacions i serveis técnics i ambientals.
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11

Instal-lacions i serveis técnics i ambientals.




a) Les instal-lacions i serveis técnics i ambientals s’agruparan en la parcel-la
formant un sol conjunt, amb nivells de proteccioé (voreres) o enjardinament per
tal que no es generin punts de conflicte amb el funcionament de I'activitat.

b) La paleta de colors per a I'acabat i manteniment dels elements sera en tons
ocres i vermellosos. No s’admet en la fusteria els colors purs tipus groc, vermell,
blau, verd.

c) Els col-lectors a I'interior de parcel-la i fins al punt de connexié, hauran de ser
soterrats.

d) L’enllumenat haura de qualificar els espais resultants, organitzant
recorreguts, i diferenciant les d’'acompanyament, de seguretat i control i la
general de la parcel-la.

e) L'estudi d'impacte a I'Entorn incorporara el projecte d’enllumenat per garantir
que la contaminacié luminica sigui minima, excepte quan, per la definicié propia
de I'estudi de detall, es consideri convenient que aquest projecte d’enllumenat
s’inclogui en la fase de llicéncia. En aquest cas, la normativa de I'estudi de detall
incorporara aquesta precisio.

f) Les xarxes eléctriques i telematiques dins de la parcel-la seran soterrades.

g) Les antenes de radio, telefonia i televisié s’ubicaran en espais
desapercebuts, i no podran utilitzar elements patrimonials (xemeneies, etc.).
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art. XXXX Dels poligons d'actuacié urbanistica i sectors de pla de millora urbana vigents,
tindran la consideracié de transformacio urbanistica, i per tant estara subjectes a
la cessio corresponet d'aprofitament urbanistic:
UA-R7 Moli de I'Amat
UA-R8 Tints Alavedra
UA-R10 Moli Xic
PE-R1 Ca la Paula
SR-22 Moli d'en Torrella
UA-R25 Moli de les Tres Creus
UA-R26 Miel Enrile
art. XXXX En el poligon d'actuaciéo UA-R2b Moli d'en Mornau-Estruch, la part de sol
qualificada de Zona terciaria en edificacions d'interes patrimonial (clau 4-2) té la
consideracio de transformacio d'Us.
art. XXXX El poligon d'actuacio urbanistica UA-R11 Nois Buxons, té la consideracié
d'actuacié aillada de dotacio, i esta subjecte a les carregues definides a la fitxa
del poligon d'actuacid, aixi com a la cessié del 10% de l'increment de
I'aprofitament
art. XXXX Els seglents poligons d'actuacié urbanistica i sectors de pla de millora urbana

vigent, no tenen la consideracié de transformacio urbanistica, i per tant estan
subjectes a les carregues de cessio i urbanitzacié que determina la fitxa del
poligon, perod no estan subjectes a cessio d'aprofitament:

UA-R2a Moli d'en Gali
UA-R2b Moli d'en Mornau-Estruc (excepte la part de sol qualificada de
Zona terciaria en edificacions d'interes patrimonial (clau 4-2)
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UA-R14 Fabrica Qualitex

UA-R16 Fabrica TIMSA

UA-R19 Fabrica Castelld

UA-R20 Vapor Buxé

UA-R23b Poligon de Can Quadres
PE-R2 Vapor de Can Quadres

art. XXXX

Es modifica el poligon d'actuacié de la Fabrica Qualitex, d'acord amb la fitxa que
s'adjunta.
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Normativa comparada de la Zona terciaria en edificacions d’interés patrimonial (clau 4-2)
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Normativa MPG-5

Revisio

art. 44 Definicio art. 44 Definicio
Comprén aquells sols destinats a ser ocupats per usos terciaris on hi ha Comprén aquells sols destinats a ser ocupats per usos terciaris on hi ha
edificacions existents d’interes patrimonial. edificacions existents d’interes patrimonial.
art. 45 Volum maxim edificable art. 45 Sostre maxim edificable
1|El volum maxim edificable sera la propia edificacio d’interes patrimonial. 1|El sostre maxim edificable sera la propia edificacié d’interés patrimonial.
2|Sempre que estigui justificat per la recuperacioé del bé patrimonial s’admetra un 2|Sempre que estigui justificat per la recuperacio del bé patrimonial s’admetra un
increment de volum. S’avaluara en cada cas que sigui compatible amb I'element increment de sostre. S’avaluara en cada cas que sigui compatible amb I'element
catalogat. catalogat.
art. 46 Condicions de la parcel-la art. 46 Condicions de la parcel-la
1|La parcel-la minima sera tot el sol qualificat de zona terciaria amb edificacions 1|La parcel-la minima sera tot el sol qualificat de zona terciaria amb edificacions
d’interés patrimonial provinent d’'un poligon d’actuacié. d’interés patrimonial provinent d’'un poligon d’actuacié.
2|Les parcel-les resultants de les segregacions o divisions hauran de tenir a 2|Les parcel-les resultants de les segregacions o divisions hauran de tenir a
accés directe des dels vials publics. acceés directe des dels vials publics.
art. 47 Condicions d'ordenacié de I'edificacié art. 47 Condicions d'ordenacié de I'edificacié
1|L’element arquitectonic catalogat s’haura de rehabilitar. La rehabilitacié haura 1|L’element arquitectonic catalogat s’haura de rehabilitar. La rehabilitacié haura
de potenciar els seus valors patrimonials. de potenciar els seus valors patrimonials.
2|El projecte de rehabilitacié incloura I'estudi d'impacte en I'entorn. 2|El projecte de rehabilitacié incloura I'estudi d’'impacte en I'entorn.
3|En el cas que l'edifici d'interés patrimonial no quedi inclos dins el PEPPS, Pla
Especial del Patrimoni de Sabadell, o s'exclogui es regulara segona la
normativa de la industria del Ripoll, clau 6-1.
4|Seran d'aplicacié obligatoria les mesures regulades en la transitoria de
Proteccio del Patrimoni Arquitectonic d'aquesta normativa.
art. 48 Previsié de places d'aparcament art. 48 Previsié de places d'aparcament
La ubicacié de les places d’aparcament i espais lliures enjardinats es resoldran La ubicacié de les places d’aparcament i espais lliures enjardinats es resoldran
en cada cas en funcio de la geometria dels sols qualificats i I'element protegit. en cada cas en funcio de la geometria dels sols qualificats i I'element protegit.
art. 49 Sols lliures d'edificacio art. 49 Sols lliures d'edificacio

N

Els sols lliures d’edificacié s6n aquells espais situats dins de la parcel-la no
ocupats per I'edificacio.

2. Els sdls lliures d’edificacié es divideixen en dos tipus:

a) verd privat sense aprofitament (VP).

Son aquells sols vinculats a una instal-lacié industrial que per les seves
caracteristiques fisiques (talussos, pendents, inestabilitat) no permeten la seva
ocupacié amb cap mena de construccid, urbanitzacio o instal-lacié. Aquests no
generen aprofitament i no computen als efectes del compliment dels diversos
parametres d’ordenacié (ocupacié maxima, volum).
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N

Els sols lliures d’edificacié s6n aquells espais situats dins de la parcel-la no
ocupats per I'edificacio.

2. Els sdls lliures d’edificacio es divideixen en dos tipus:

a) verd privat sense aprofitament (VP).

Son aquells sols vinculats a una instal-lacié industrial que per les seves
caracteristiques fisiques (talussos, pendents, inestabilitat) no permeten la seva
ocupacié amb cap mena de construccid, urbanitzacio o instal-lacié. Aquests no
generen aprofitament i no computen als efectes del compliment dels diversos
parametres d’ordenacié (ocupacié maxima, volum).




b) espai lliure privat (EL).

Comprén aquells sols perimetrals de I'edificacié on es situen els elements de
servei a la instal-lacié industrial, sota criteris paisatgistics. Aquest espai es
distribueix en tres ambits: enjardinament, aparcament —vialitat interior-
carrega/descarrega, i serveis i instal-lacions técniques i ambientals.

b) espai lliure privat (EL).

Comprén aquells sols perimetrals de I'edificacié on es situen els elements de
servei a la instal-lacié industrial, sota criteris paisatgistics. Aquest espai es
distribueix en tres ambits: enjardinament, aparcament —vialitat interior-
carrega/descarrega, i serveis i instal-lacions técniques i ambientals.

art. 50 Condicions dels sols lliures d'edificacio art. 50 Condicions dels sols lliures d'edificacié
Els sols lliures de I'edificacio seran tractats amb la vegetacié propia del riu Els sols lliures de I'edificacio seran tractats amb la vegetacié propia del riu
Ripoll, de manera que I'arbrat sera de ribera (pollancres, plataners, albers, Ripoll, de manera que I'arbrat sera de ribera (pollancres, plataners, albers,
avellaners, etc.) o bosc mediterrani (alzines, oliveres, roures i pins), igual que el avellaners, etc.) o bosc mediterrani (alzines, oliveres, roures i pins), igual que el
tipus arbustiu que no ha de ser ali¢ al medi de ribera o mediterrani. tipus arbustiu que no ha de ser ali¢ al medi de ribera o mediterrani.

art. 51 Condicions d'us art. 51 Condicions d'us

N

Oficines i serveis
Restauracio

Usos dominants:

N

Usos compatibles: Industria agrupada
Industria urbana
Tecnologic
Hoteler
Educatiu
Esportiu
Cultural
Associatiu
Serveis urbans

Us complementari
obligatori: Aparcament

Usos

complementaris: Serveis técnics i mediambientals

Usos

incompatibles:  Unihabitatge
Plurihabitatge
Comerg singular
Recreatiu

Industria artesanal

Industria separada

Magatzem

Taller de reparacio de vehicles
Estacio6 de servei

N

Oficines i serveis
Restauracio

Usos dominants:

N

Usos compatibles: Industria agrupada
Industria urbana
Tecnologic
Hoteler
Educatiu
Esportiu
Cultural
Associatiu
Serveis urbans
Sanitari-assitencial (sense internament)
Religiés
Recreatiu d'oci

Us complementari

obligatori: Aparcament

Usos
complementaris: Serveis técnics i mediambientals

Usos

incompatibles:  Unihabitatge
Plurihabitatge
Comerg singular
Recreatiu

Industria artesanal

Industria separada

Magatzem

Taller de reparacio de vehicles
Estacio6 de servei

Els usos de comerg singular seran admesos en les categories de petit, mitja i
gran establiment (PEC / MEC / GEC) com activitat integrada a I'activitat
principal.

Els usos de comerg singular seran admesos en les categories de petit, mitja i
gran establiment (PEC / MEC / GEC) com activitat integrada a I'activitat
principal.
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Sabadell, a data de la signatura electronica

ANNA BALLBE AMBROS, arquitecte
Seccio6 de Planejament urbanistic

ANTONI ABELLAN LOPEZ , advocat
Seccioé de Planejament urbanistic
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