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1. SITUACIO DE L’AMBIT | INICIATIVA DE LA MODIFICACIO
L’ambit de la Modificacioé puntual és un sector discontinu de 22.876,79 m2 format per 2 subambits:

- Subambit 1 de 19.918,95 m2, al sud del barri de Torre-sana, adscrit al regim de sol urba no
consolidat del carrer de la Rioja definit pel POUM amb la clau PM-RIO099, que compren les els
terrenys delimitats pels carrers Pamplona a I'oest, el carrer de Santiago de Compostel-la al nord, el

cami dels Monjos a l'est i el carrer de la Rioja al sud.

- Subambit 2, de 2.957 m2, a 'est del barri de la Gripia, adscrit al regim de sol urba, formant part del
sistema d’espais lliures com a Parc urba de contacte, clau P.6, emplacgat a I'est del carrer de Joaquim
Vayreda 40 i 50, que compren una franja de terrenys situats entre els carrers d’Amposta al nord, el
carrer de Moixero al sud i el limit del sol urba amb el sol no urbanitzable a I'est ocupant una part del

tal-lus que conforma el marge occidental del torrent de la Gripia.

La present Modificacidé puntual del POUM és d'’iniciativa municipal i ha estat redactada pels técnics

del Servei de Planejament dels Serveis d’'Urbanisme de I'’Ajuntament de Terrassa.

2. ANTECEDENTS DE PLANEJAMENT.

El POUM de Terrassa, aprovat definitivament el 04.07.03, (publicat al DOGC num. 4029 el 12.12.03)
determina un sector de Pla de Millora Urbana en I'ambit comprés entre els carrers Santiago de
Compostel-la a nord, Cami dels Monjos a est, Carrer de la Rioja a sud i Pamplona a l'oest, al barri de

Vilardell de Terrassa.

El POUM preveu per a aquest ambit un sector de sol urba no consolidat i en determina la fitxa PM-

RIO99 per al desenvolupament del corresponent Pla de millora urbana de remodelaci6 :
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1. Ambit:

Sector de sél urba no consolidal que comprén les parcel-les
situades enlre els carrers de Santiago de Compostella, dels
Monjos (nam. 57-85), de Iz Rioja ( nim. 59-99) i Pamplona.
La superficie lotal del Pla de Millora és de* 19.918m2

2. Objectius:

Determinar un nou ambit edificable que permeti donar una
alternativa a les edificacions del carrer dels Monjos
afeclades per la franja de proleccio del Cementirl (25m
lliures d'edificacio | 50m sense habitatges plurifamifiars) i
que permeli establir una continuitat urbana amb el Poligon
Vilardell.

Delerminar la ordenacié més adient per als espais lliures i
equipamenls.

3. Condicions d’ordenacie, edificacié i us:
Zona d'edificacio d'illa tancada Torre-sana olau A3.1, una
zona de verd urba clau P.3 i zona d'equipament esportiu
clau E.3 amb les iohs d'edifi 0, p Ilacid i Us
delerminades en les Normes Urbanistiques i amb els
parametres definits directament pel Pla de Millora.

Dades inicials:

Sol privat inicial susceplible d'aprofitament: 6.244m2
Dades a desenvolupar:
Reserves minimes de sol public Espais Lliures 15%
Equipamenls 30%
SOL PUBLIC minim  B0%
Sal d'aprofitament privat Residencial 20%
SOL PRIVAT maxim  20%
Algada maxima: PB+2
Coef. d'edificabilital brut: 0,44m2st/m2s|
Goef. d'edificabililat neta/aprof inicial: 1,40m2st/m2sl
Densilat maxima d'habitalges; 52,72hab/HA

Es destinara, com a minim, el s6! corresponent al 20% del
sostre residencial per a la construccid d'habitatges de
proteccio publica.

Parametres indicatius:
Edificabiiital maxima de 'ambit; 8.742m2
Nombre maxim d'habitatges: 105

4. Cessions:

Cessio de l'aprofitament en els termes establerts a la llei
d'urbanisme i que en aguest sector, es correspon amb el
10% de I'aprofitament glabal del sector.

Cessio obligaloria i gratuita del sol reservat pel planejament
destinat a sistemes,

5. Condici de geslié i execucis:

El Pla de Millora, delimitara un unic poligon d'actuacis, que
s'execulara pel sistema de reparcel-lacié en la modaiitat de
cooperacid

El desenvolupament d'aquest sector comportara que els
propietaris que hi estan inclosos, es facin carrec dels costos
d'urbanitzacio del sistema viari i dels espais lliures.

6. Régim Lransitori d'edificacié i usos:
Els edificis i instal-lacions existents dins del poligon del Pla
de Millora queden en situacié de fora d'ordenacié.

-3
23 uroncriaci £=3 owaucsnocma PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNIGIPAL
CESSIO DE SISTEMES ‘Garmer ds Santiago da Composteta, Carmi deis m”ulrm
URBANITZACIO Laiiai: 8
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Dades fixades pel POUM per al desenvolupament del sector Pla Millora carrer Rioja, clau PM
R10099:

PM RIO 99 POUM VIGENT

% fitxa

qualificacié 100 % 19.918,00 m2sl

TOTAL Espais lliures 15 % 2.987,70 m2sl
TOTAL EQUIPAMENTS 30 % 5.975,40 ma2sl
Sol public minim 80 % 15.934,40 m2sl
Residencial A31 20 % 3.983,60 m2sl
Sol privat maxim 20 % 3.983,60 m2sl

sol privat inicial

susceptible

aprofitament 6.244,00 m2sl
numero maxim d'habitatges 105
Densitat maxima d'habitatges 52,72 hab/HA
alcada maxima PB+2

coef. Edif brut 0,44

coef. Edif net 1,40 1,40

Edif maxima 0,44 8.742,00 mo2st
HPO 20 %  1.748,40 m2st
Cesssio d'aprofitament 10%
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3. JUSTIFICACIO DE LA FORMULACIO DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM.

La proposta de la Modificacié puntual pren com a punt de partida principal el desenvolupament del
sector de sol urba no consolidat del carrer de la Rioja, clau PM-RIO99, amb la proposta d’'una
ordenaci6 urbanistica que permeti assolir els objectius fixats pel POUM, junt amb la incorporacié al
sector de desenvolupament d’'una peca de terreny (Subambit 2) de titularitat privada, que es
necessari obtenir conforme I'article 108 del Decret legislatiu 1/2005 de 26 de juliol pel que s’aprova el
Text refés de la llei d’'urbanisme, en compliment de la Sentencia nim. 863 de 29-11-2013 del Tribunal
Superior de Justicia de Catalunya. La seva obtencié d’acord amb I'apartat 5é de 'esmentat precepte
legal permetra consolidar la titularitat publica dels espais lliures dins de I'ambit de sol urba d’aquest
indret d’espais lliure del Camp del Roure i fer possible la seva reordenaci6 i manteniment de forma
conjunta amb els terrenys que I'envolten que pertanyen a la titularitat municipal, entre el Camp del
Roure i el Camp de I'estacio.

Per tant, la incorporacié d’aquest nou indret del Camp del Roure, comporta que I'aprofitament
urbanistic dels seus propietaris es situin, mitjangant la delimitacié d’'un ambit de reparcel-lacio, dins
de I'ambit inicial del sector del carrer de la Rioja, sense que aquesta determinacié suposi una
reduccié de l'aprofitament urbanistic dels actuals propietaris del sector inicial de la Rioja , i fent
possible el repartiment equitatiu dels beneficis i carregues, dins del poligon discontinu que
s’executara pel sistema de reparcel-lacioé en la modalitat de cooperacio6.

Aquest plantejament fa necessari la definicié d’'una Modificacié puntual del POUM amb una proposta
d’'ordenacié que mantingui els objectius de reordenacié urbanistics fixats pel POUM en I'ambit del
carrer de la Rioja recollint I'increment de I'edificabilitat i d’alcada maxima dels nous ambits
d’aprofitament que compensi les cessions per al sistema d’espais lliures dels terrenys del subambit 2
del camp del Roure i es puguin mantenir els mateixos drets reparcel-latoris dels actuals propietaris del
subambit 1 del carrer de la Rioja.

En conseqléncia la proposta de la Modificacié puntual, mantenint els objectius fixats inicialment pel

POUM, proposa les segients determinacions d’ordenacio:

- Alliberament d’un espai situat a I'oest del Cami dels Monjos, per aplicacié de la legislacié de policia
sanitaria mortuoria que estableix un perimetre de 50 metres al voltant dels Cementiri municipal on es
prohibeix la construccié d’habitatges, de I'ambit situat a I'oest del cami dels Monjos, actualment

ocupat per 4 habitatges ( 3 amb accés des del Cami dels Monjos i una des del carrer de Baracaldo).
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Es proposa la determinacié d’'uns espais lliures entre el limit del Cementiri i I'ambit edificable amb una

superficie conjunta de 5.005 m2 de nous espais lliures, clau P.3, de titularitat publica.

- Determinacié d’'un nou ambit edificable per a nous usos residencials, clau A6.3, amb una
edificabilitat maxima de 12.811,00 m2st, 160 habitatges ( dels que un minim del 30% es destinen a
habitatges de proteccidé publica) , que estengui la continuitat urbana entre la trama consolidada de
Torre-sana i el Poligon Vilardell al llarg de la traga dels carrers d’Asturies i Baracaldo, fent possible el
reallotiament dels 4 habitatges existents amb accés des del Cami dels Monjos. L’ambit edificable es
configura mitjancant dos unitats edificatories que poden assolir puntualment una algada maxima de
PB+7. Ambdues unitats es troben separades per un corredor lliure que enllaga I'espai lliure anterior
adjacent amb el cami dels Monjos per tal de facilitar la connexié amb la Plaga major de Torre-sana i

I'ambit de la zona esportiva de Can Vilardell.

- Configuracié d’una nova zona apte per equipaments esportius, clau E.3, que possibiliti 'ampliaci6 de

la zona esportiva de Can Vilardell, assolint una superficie total de 6.962 m2.

- Manteniment de I'adscripci6 al sistema de parcs urbans de contacte, clau P.6, dels 2.957,84 m2 de
terrenys del subambit 2 complementant la titularitat publica d’aquest ambit de contacte amb el
perimetre del sol no urbanitzable del Camp del Roure. L’incorporacié d’aquests terrenys al domini
public permetra disposar d’'un major marge de maniobra per tal de definir un cami d’accés al Camp
del Roure salvant el desnivell amb la cota inferior de la llera del Torrent de la Gripia, per tal de donar
continuitat al cami existent que va des d’aquest punt fins al Camp de I'Estacié, en el punt de
creuament del Cami Vell amb la linia ferroviaria permetent habilitar un nou accés als espais

agroforestals delimitats per les traces dels torrents de la Gripia i de la Betzuca.

4. AMBIT DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM
L’ambit de la modificacioé puntual del POUM abasta un sector discontinu amb 2 subambits:

-_Subambit 1: ambit de la fitxa del sector de sol urba no consolidat del carrer de Rioja establerta pel
POUM, amb una superficie de 19.918,95 m2,

- Subambit 2: ambit de sol urba del carrer Joaquim Vayreda 40 i 50, amb una superficie de 2.957,84

ma2.

Aixi doncs, 'ambit total de la modificacié puntual del POUM és un sector de 22.876,79 m2.
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4.1 Subambit 1: Ambit del sector del Pla de Millora de remodelacié del carrer Rioja,
clau PM-RIO099:

L’ambit del present sector de Pla de Millora esta delimitat al nord pel carrer Santiago de Compostel-la,

a est pel Cami dels Monjos, que limita amb la paret perimetral del Cementiri, a sud pel carrer Rioja, i a

oest pel Carrer de Pamplona.

-
o [

L’ambit té& un pendent suau en sentit nord-oest, essent el punt més alt I'extrem nord-est de I'ambit

(cota 284,47m) i el més baix, 'extrem sud-oest (cota 265,22m).

Tant els carrers perimetrals com els que atravessen I'ambit en sentit nord-sud, carrers d’Asturies i de

Baracaldo, estan urbanitzats i disposen de tots els serveis.

El cami dels monjos entre la Carretera de Montcada i el carrer de Santiago de Compostel-la, ha estat
recentment urbanitzat, amb el Plan de Inversion Local 2009. Actualment es troba tancat al transit

rodat, i es permet I'accés als veins amb pilones amb clau.

L’ambit queda conformat doncs, per tres illes rectangulars dins el sol urba en un ambit consolidat, on

només queda pendent el desenvolupament d’aquest sector.

Modificacié puntual del POUM a I'ambit del sector del carrer de la Rioja 9
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L’illa compresa entre els carrers de Santiago de Compostel-la, Asturies, Rioja i Pamplona, té en la
seva meitat oest les instal-lacions esportives municipals tancades a I'aire lliure de la Zona Esportiva

de Can Vilardell, on hi ha taules de pingpong, pistes de petanca, futbol i basquet, vestidors i lavabos.
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La meitat est de I'illa resta sense urbanitzar, i sense cap presencia significativa de vegetacio.

Meitat est de l'illa

L’illa central, delimitada pels carrers Santiago de Compostel-la, Baracaldo, Rioja i Astlries també es
troba lliure d’edificacions i de vegetacio significativa

Al fons, els darreres de les edificacions amb front al Cami dels Monjos.
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Cantonada Rioja amb Baracaldo, edificacions residencials existents

A I'ambit hi ha actualment quatre edificacions residencials unifamiliars, habitades, entre els nimeros
59 al 63 del Cami dels Monjos.
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Cami dels monjos amb les edificacions residencials a I'esquera.

Finalment, a I'extrem est del carrer Santiago de Compostel-la hi ha habilitada una zona d’aparcament,
amb una mitjana central, on els cotxes aparquen en bateria.
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4.2. Subambit 2: carrer Joaquim Vayreda, 40 i 50:

El carrer Joaquim Vayreda 40 i 50, al barri de La Gripia, ben bé al limit amb el sol no urbanitzable,
existeixen dues parcel-les a cavall entre el sol urba i el sdl no urbanitzable, de titularitat privada i amb

presencia de conreus d’horta desenvolupades en el talus a I'oest de la llera del torrent de la Gripia.

La porci6é d’aquestes parcel-les que es troba en sol urba té la qualificacié urbanistica de parc urba de

contacte del sistema d’espais lliures, clau P.6.

R

Foto aéria de I'ambit del carrer Joaquim Vayreda, 40 i 50
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5. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT.

Subambit 1: sector de sol urba no consolidat de remodelacioé del carrer Rioja, clau PM-RIO099:

DELS

\

- -
CAM

L N 1' \ig/
\ = (e

Finques cadastrals

= 2604 [ 86670 7

15296

@ e ?

Finques registrals

_\ [ J
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EMPLACAMENT

TITULAR CADASTRAL

TITULAR REGISTRAL

9914101 Rioja, 59 Ajuntament de Terrassa Generalitat de Catalunya 77.564
9914102 Rioja, 75 Ajuntament de Terrassa Ajuntament de Terrassa 61.551
Ajuntament de Terrassa Ajuntament de Terrassa 34.387
9914103 Rioja, 91 Ajuntament de Terrassa Ajuntament de Terrassa 34.389
Ajuntament de Terrassa Ajuntament de Terrassa 34.391
Santiago de Compostel-la,
0014109 26 Miquel Piulats Gracia Miguel Piulats Gracia 6.500
Pere Julia Dinares
0014101 Rioja, 99 Ajuntament de Terrassa Maria Julia Dinarés 13.674
Pere Julia Dinares
. ) Maria Julia Dinarées
0014101 | Cami dels monjos, 57 Maria Boher Peiro 13.674
Ajuntament de Terrassa 28.871
0014103 Cami dels monjos, 67 Francisca Busqueta Ribas |Francisca Busqueta Ribas 10.495
Juan Carlos Rodriguez Felix
Raul Rodriguez Aguilera
0014104 Cami dels monjos, 65 Juan Carlos Rodriguez Felix |Carlos Rodriguez Aguilera 20.894
Francisco Rogel Lopez
0014105 Cami dels monjos, 63 Francisco Rogel Lopez Asuncion Garcia Granados | 86.670
0014106 Cami dels monjos, 61 Dorotea Vendrell Diaz
0014107 Cami dels monjos, 59 Maria Josefa Sotos Leal Maria Josefa Sotos Leal 15.296
Juan Rogel Hinojosa
Julia Hinojosa Fernandez
0014108 Baracaldo, 10 Julia Hinojosa Fernandez Julia Rogel Hinojosa 2.604
Cami dels monjos, 71 Ajuntament de Terrassa Ajuntament de Terrassa 13.140
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Subambit 2: finques del carrer Joaquim Vayreda, 40 i 50:

Finques cadastrals i registrals

La titularitat del sol a 'ambit es detalla a continuacio:

UTM

TITULARITAT DEL SOL

EMPLACAMENT

TITULAR CADASTRAL

TITULAR REGISTRAL

FINCA

418504

Joaquim Vayreda, 50

Antonio Pique Alavedra

Antonio Pique Alavedra

24.372

418503

Joaquim Vayreda, 40

Francisco Canavate Moya

Francisco Canavate Moya

1.973

Tal com estableix l'article 99 del TRLUC la present modificaci6 del POUM incorpora les notes

registrals (i cadastrals) dels terrenys inclosos a I'ambit a 'annex d’aquesta memoria.

Modificacié puntual del POUM a I'ambit del sector del carrer de la Rioja
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6. PROPOSTA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM.
6.1. MARC LEGAL.

La legislacié vigent en matéria d’'urbanisme és el Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
S’aprova el Text refos de la Llei d’'urbanisme, en el seu redactat donat per la Llei 3/2012, de 22 de
febrer, de modificacié del text refés de la Llei d’urbanisme, (en endavant, TRLUC) , aixi com el Decret

305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme (en endavant, RLUC).

Aixi mateix, atesa la proximitat amb el cementiri municipal, li és d’aplicacié el Decreto 2263/1974, por
el que se aprueba el Reglamento de policia sanitaria mortuoria, i el Decret 297/1997, de 25 de

novembre, pel qual s’aprova el reglament de policia sanitaria mortudria.

Atés que la present modificacioé puntual del POUM comporta la modificacié dels sistemes urbanistics
d’espais lliures, zones verdes o equipaments esportius, 'aprovacioé definitiva correspondra al conseller

competent en matéria d’'urbanisme, tal com estableix I'article 98 del TRLUC.

Aixi mateix, donat que la modificacid puntual comporta un increment del sostre edificable, queda
subjecta als articles 99 i 100 del TRLUC en relacié a la documentacié que ha de contenir (notes
registrals dels propietaris de I'ambit, avaluacié econdmica i agenda) i a I'increment de superficie

d’espais lliures que cal garantir (22,50m2sl / 100m2st).

6.2. DESCRIPCIO | JUSTIFICACIO DELS CRITERIS D’ORDENACIO DE LA PROPOSTA.

La proposta de la Modificacidé puntual, mantenint els objectius fixats inicialment pel POUM, proposa

les seguients determinacions d’ordenacio:

- Alliberament d’un espai situat a I'oest del Cami dels Monjos, per aplicacié de la legislacioé de policia
sanitaria mortuoria que estableix un perimetre de 50 metres al voltant dels Cementiri municipal on es
prohibeix la construccié d’habitatges, de I'ambit situat a I'oest del cami dels Monjos, actualment
ocupat per 4 habitatges ( 3 amb accés des del Cami dels Monjos i una des del carrer de Baracaldo).
Es proposa la determinaci6 d’'uns espais lliures entre el limit del Cementiri i I'ambit edificable amb una

superficie conjunta de 5.005 m2 de nous espais lliures, clau P.3, de titularitat puablica.

- Determinacié d’'un nou ambit edificable per a nous usos residencials, clau A6.3, amb una
edificabilitat maxima de 12.696,61 m2st, 160 habitatges ( dels que un minim del 30% es destinen a
habitatges de proteccid publica) , que estengui la continuitat urbana entre la trama consolidada de
Torre-sana i el Poligon Vilardell al llarg de la traga dels carrers d’Asturies i Baracaldo, fent possible el

reallotiament dels 4 habitatges existents amb accés des del Cami dels Monjos.

L’ambit edificable es configura mitjangant dos unitats edificatories que poden assolir puntualment una

alcada maxima de PB+7 en els seus extrems situats en la part central separades per un corredor
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d’espai lliure que enllaga I'espai lliure anterior adjacent amb el cami dels Monjos per tal de facilitar la

connexié amb la Plaga major de Torre-sana i 'ambit de la zona esportiva de Can Vilardell.

COMPOSTELLA - -
-

BARACALDO

~ Subambit 1

Z0NA ESPORTIVA |
CAN VILARDELL |

gJ

-
-
G — g CARRER - -

- Configuracié d’una nova zona apte per equipaments esportius, clau E.3, que possibiliti 'ampliaci6 de

la zona esportiva de Can Vilardell, assolint una superficie total conjunta de 6.962 m2.

- Manteniment de 'adscripci6 al sistema de parcs urbans de contacte, clau P.6, dels 2.957,84 m2 de
terrenys del subambit 2 complementant la titularitat publica d’aquest ambit de contacte amb el
perimetre del sol no urbanitzable del Camp del Roure. L’obtencié d’aquestes finques fara possible

completar la titularitatat publica de 'ambit adjacent del Camp del Roure
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Equipaments:

Es determina el manteniment de lilla d’equipaments emplagada a l'illa oest previstos en la fitxa

actual.
Es defineix tal com determina el POUM:

- Equipaments esportius: Centres i parcs esportius d'interés public, de titularitat publica o privada.

S’identifica amb la clau E.3.

Les condicions d’ordenaci¢ i edificacié queden establertes a I'article 244 del POUM.

Sistema d’espais lliures:

La fitxa vigent proposa I'emplagament dels espais lliures en l'illa delimitada pels carrers Santiago de

Compostel-la, Cami dels Monjos, Rioja i Baracaldo.

Aquesta proposta d’emplagament d’espais lliures en aquest ambit ve determinada per la necessitat de
garantir els perimetres de protecci6 des del cementiri, establerts en els Decrets 2263/1994 i
297/1997: 25 metres lliures de qualsevol construccid i 50 metres on no pot haver-hi habitatges

plurifamiliars.
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En aquest sentit, la voluntat de la present modificacié puntual del POUM és la de mantenir aquest
ambit d’espais lliures, a la vegada que es proposa una ordenacié que afavoreixi la connexi6é entre
aquest ambit de parc i l'illa d’equipaments, amb I'edificacié separada en dos conjunts edificatoris

separats a nord i sud, de manera que el parc urba travessa aquesta illa i arriba fins al carrer Asturies.
La qualificacié urbanistica proposada per aquest ambit d’espais lliures és la de parc urba, clau P.3.

Aixi mateix, es determinen dos ambits dins de lilla emplagada entre els carrers Santiago de
Compostel-la, Baracaldo, Rioja i Asturies, amb qualificacié de sols privats de servitud publica, clau
P.11, amb la finalitat de permetre que en el subsodl s’hi construeixi 'aparcament dels habitatges.
Tanmateix, la sistematitzacié de I'espai lliure resultant tindra les mateixes caracteristiques que la

franja de pas entre ambdues unitats edificatories.

Finalment, les dues parcel-les del carrer Joaquim Vayreda 40 i 50 mantenen la qualificacié de parc

de contacte , clau P.6.

Les condicions d’ordenaci6 per als espais lliures queden subjectes a alld establert als articles 248 a
251 de la normativa del POUM.

Zona d’edificacio:

L’illa central, entre els carrers Asturies i Baracaldo, és necessariament l'illa on s’haura d’emplacar la
zona d’edificacio, i es proposa una qualificacio de Volumetria especifica, clau A6.3 (unitat 1) i clau
A6.3HPO (unitat 2).

Es delimiten dues unitats edificatories, separades a nord i sud de l'illa, conformades per dues torres
de planta baixa i set plantes a est, planta baixa i sis a oest i una peca longitudinal amb front al carrer
amb una altura de planta baixa i dues plantes al carrer de Santiago de Compostel-la (unitat 1) i planta

baixa i quatre plantes pis amb fagana al carrer de la Rioja (unitat 2).
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Entre els dos conjunts, es delimita una franja de sistema d’espais lliures que afavorira la connexio

entre el parc i l'illa d’equipaments.

A cada una de les unitats edificatories, entre I'espai lliure que conformen les dues torres i la peca
longitudinal, es delimita un espai lliure que ha de donar resposta a les necessitats d’aparcament de la
unitat edificatoria, i que en planta baixa haura d’estar urbanitzat tal com la resta de I'espai lliure, seran

sOls privats de servitud publica, clau P.11.

Es diferencien les dues unitats edificatories en les claus A6.3 i A6.3HPO, on la clau A6.3HPO
contindra totes les determinacions contingudes en la qualificaci6 A6.3 i I'obligacié addicional de
destinar el percentatge establert per la llei a habitatges de proteccid6 (20%) i concertat (10%)

establerts per a cada una de les unitats edificatories.

6.3. Edificabilitat sectorial

La intensitat de l'edificaci6 determinada per la fitxa vigent és de 0,44m2st/msl, amb un total de
8.742m2st maxim.

Es proposa que la modificaci6 augmenti aquesta edificabilitat fins 12.811,00 m2st (0,56m2st/m2sl)
atés 'augment del sector i per garantir que els drets dels propietaris actualment inclosos en el sector

no vegin minvats els seus drets reparcel-latoris.

Aquest increment d’edificabilitat haura d’incorporar la reserva minima de 22,50m2sl / 100m2st

establerta per I'article 100 del TRLUC, tal com es detalla al punt seguent.

Es proposa un sostre maxim de 12.811,00m2st residencial, i sobre aquesta edificabilitat maxima es

defineix el sostre destinat a habitatge de proteccid social (20%) i I'habitatge concertat (10%).

Tanmateix, com s’estableix als usos admesos, I'is comercial a la planta baixa és compatible. En
aquest cas, cal tenir en compte que tot el sostre que es destini a Us comercial anira en detriment del

sostre residencial lliure, en cap cas es podran disminuir les reserves d’habitatge protegit i concertat.
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6.4. Justificacid espais lliures

Aquest increment d’edificabilitat incorpora la reserva minima de 22,50m2sl / 100m2st establerta per
l'article 100 del TRLUC.

El sector vigent (19.918m2sl) determina una reserva del 15% d’espais lliures:

Espais lliures 15 % 2.987,70  ma2sl

La modificacio del POUM ha de garantir la reserva minima de 22,50m2sl / 100m2st establerta per
I'article 100 del TRLUC, de nova superficie d’espais lliures. L’ambit del carrer Vayreda (2.777m2sl) no
representa nova superficie d’espais lliures atés que ja esta actualment qualificat de parc de contacte,
clau P.6.

Per tant, cal comprovar que es garanteix la reserva determinada pel TRLUC sense comptabilitzar el

15% superficie que ja determinava el Pla de millora delimitat pel POUM ni I'ambit del carrer Vayreda:

ESPAIS LLIURES:

7.963,64 m2 P proposta Modif POUM

- 2.987,84 m2 15% fitxa vigent
- 1.742,70 m2 Joaquim Vayreda, 40
- 1.215,14 m2 Joaquim Vayreda, 50

2.017,96 m2 nou P aportat

La demanda de nous sistemes d’espais lliures (P) per increment de sostre:

INCREMENT SOSTRE

sostre proposat 12.811,00 m2st

sostre previst fitxa 8.742,00 m2st
increment sostre 4.069,00 m2st

art.99 22,50 m2sl/ 100 m2st
915,53 m2sl demanda
nous espais lliures
915,53 m2sl demanda < 2.017,96 m2 nou P aportat 1.102,43 m2sl escreix
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ESPAIS LLIURES MiNIMS:

1.742,70 Joaquim Vayreda, 40
1.215,14 Joaquim Vayreda, 50
2.987,84 15% fitxa vigent

915,53 demanda nous espais lliures

6.861,20 m2sl 29,99 %

La proposta de modificacié del POUM garanteix el compliment de l'article 100 del TRLUC.

6.5 Unitats de projecte
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Es determinen dues unitats de projecte:

Unitat 1:

Unitat edificatoria nord,

compresa entre els carrers Santiago de Compostel-la,

nou espai

complements de vialitat (clau P.10,antic carrer de Baracaldo) espai lliure interior d’illa, (clau P.3), i

carrer d’Asturies.

Qualificacié urbanistica: Volumetria especifica, clau A6.3
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Consta de dues torres de PB+6 (oest) i PB+7 (est) connectades amb una peca lineal amb front al

carrer Santiago de Compostel-la de PB+2.

Edificabilitat maxima de la unitat 1: 6.000m2st

El sostre d’aquesta unitat sera destinat a residencial lliure.
Unitat minima edificatoria: 500,00m2sl|

Numero maxim d’habitatges: 75

Es permetra el reajustament de les alineacions i rasants i la concrecié de I'ordenacié de volums

d’acord amb el contingut i procediment dels articles 251 i 252 del RLUC.

Unitat 2:
Unitat edificatoria sud, compresa entre els carrers Rioja, espai lliure interior d’illa, (clau P.3),

carrer d’Asturies nou espai complements de vialitat (clau P.10,antic carrer de Baracaldo) espai lliure
interior d’illa, (clau P.3).

Qualificacié urbanistica: Volumetria especifica, clau A6.3HPO

Consta de dues torres de PB+6 (oest) i PB+7 (est) connectades amb una pega lineal amb front al

carrer Rioja de PB+4.

Edificabilitat maxima de la unitat 1: 6.700m2st
Habitatge lliure, Habitatge protegit i concertat.
Habitatge protegit:  2.540,00m2st
Habitatge concertat: 1.270,00m2st

Unitat minima edificatoria: 500,00m2sl|

Numero maxim d’habitatges: 85

Es permetra el reajustament de les alineacions i rasants i la concrecié de I'ordenacié de volums

d’acord amb el contingut i procediment dels articles 251 i 252 del RLUC.
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6.6. Determinacio del percentatge de cessio de I'aprofitament urbanistic.

La fitxa vigent del POUM per a I'ambit del carrer de Rioja determina que les cessié de I'aprofitament

en els termes establerts a la llei d’'urbanisme i que en aquest sector es correspon amb el 10% de

I'aprofitament global del sector.

D’altra banda, l'article 99 del TRLUC estableix:

3. Si les modificacions d’instruments de planejament general comporten un increment de sostre

edificable i es refereixen a sectors o poligons d’actuacié urbanistica subjectes a la cessio de sol

amb aprofitament, han d’establir el percentatge de cessio del 156% de I'increment de I'aprofitament

urbanistic.

En aquest cas:

cessio de I'aprofitament:

sostre modificacié POUM

sostre POUM vigent

increment aprofitament:

6.7 Usos admesos

Condicions

15%
sector inicial: 10%

cessio:

12.811,00 m2st
8.742,00 m2st

4.069,00 m2st

610,35 m2st
874,20 m2st

1.484,55 m2st

11,5881 %

Les condicions d'Us de les zones A6.3, i A6.3HPO es regularan pel que s’estableix en el quadre

adjunt:

A6.3 Ordenacio A6.3HPO Ord.

Especifica Especifica

Habitatge
Habitatge unifamiliar Compatible Compatible
Habitatge bifamiliar Compatible Compatible
Habitatge plurifamiliar Dominant Dominant
Residencial Condicionat Condicionat
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A6.3 Ordenacio A6.3HPO Ord.
Especifica Especifica

Hoteler Condicionat Condicionat
Comercial

Comerg petit Compatible Compatible
Comerg mitja Condicionat Condicionat
Comerg gran Incompatible Incompatible
Oficines Compatible Compatible
Industrial

Industria integrada Incompatible Incompatible
Industria urbana Incompatible Incompatible
Industria agrupada Incompatible Incompatible
Industria aillada Incompatible Incompatible
Magatzems Incompatible Incompatible
Sanitari Assistencial Incompatible Incompatible
Hospitalari Incompatible Incompatible
Educatiu Compatible Compatible
Recreatiu

Recreatiu cultural i social | Compatible Compatible
Recreatiu de restauracié | Condicionat Condicionat
Recreatiu musical Condicionat Condicionat
Recreatiu del joc Incompatible Incompatible
Recreatiu esportiu Compatible Compatible
Religiés Condicionat Condicionat
Aparcament Condicionat Condicionat
Extractiu Incompatible Incompatible
Agricola Incompatible Incompatible
Ramader Incompatible Incompatible
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A6.3 Ordenacio A6.3HPO Ord.
Especifica Especifica
Forestal Incompatible Incompatible
Estacions de servei Incompatible Incompatible

6.8.

Serveis d’Urbanisme Planificacio
Territorial i Grans Infrastructures
Servei de Planejament

Quadre de superficies de la modificacio puntual del POUM proposada
QUADRE COMPARATIU PMRIO099 - PROPOSTA DE MODIFICACIO DEL POUM
POUM vigent Moadificacié puntual POUM
Sol urba la Gripia Parc urba de contacte P.6 2.957,84 ma2sl 2.957,84 ma2sl
Sol urba no consolidat, sector PM-RIO099] 100,00 % 19.918,95 m2sl 19.918,95 masl
AMBIT TOTAL 22.876,79 m2sl 100,00 % 22.876,79 ma2s|
% minims /sector PM RIO99 % total sector modif POUM
Verds urbans P3 21,88 % 5.005,80 m2sl
Parc Urba de contacte P6 12,93 % 2.957,84 m2sl
subtotal Espais lliures 15,00 % minim 2.987,84 mas| 34,81 % 7.963,64 m2sl
Equipament esportiu E.3 5.975,69 m2s| 30,43 % 6.962,15 m2s|
subtotal Equipaments 30,00 % minim 5.975,69 m2s| 30,43 % 6.962,15 m2sl
Carrers V2 23,82 % 5.449,56 m2sl
subtotal Vialitat 6.971,63 m2sl 23,82 %  5.449,56 masl
TOTAL SOL PUBLIC] 80,00 % minim 15.935,16 m2sl 89,07 % 20.375,35 m2s|
Residencial .3/A6.3 HPO 20 % 3.983,79 m2sl 923 %  2.111,00 m2s|
espai lliure privat de servitud pub P11 1,71 % 390,44 m2sl
TOTAL SOL PRIVAT| 20,00 % maxim 3.983,79 m2sl 10,93 %  2.501,44 ma2sl
sol privat inicial susceptible
aprofitament 6.244,00 m2sl 10.017,39 m2sl
algada maxima PB+2 PB+7
coef. Edif brut 0,44 0,56
coef. Edif neta / sol privat inicial 1,40 1,28
numero maxim d'habitatges 105 160
Densitat maxima d'habitatges 52,72 hab/HA| 70,00 hab/HA
Edif maxima 0,44 8.742,00 mast 12.811,00 ma2st
Habitatge proteccio oficial - HPO 20 % 1.748,40  mast 20 % 2.562,20 m2st
Habitatge proteccioé réegim concertat- HPC 10 % 1.281,10 m2st
Habitatge lliure - H LLIURE 70 % 8.967,70 m2st
Cessions: 10 % aprofitament fitxa inicial + 15% increment d'aprofitament
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7. GESTIO URBANISTICA.

La Modificacié puntual delimita un sol poligon d’actuacié urbanistica per al conjunt dels sector, que
d’acord amb el que fixava el POUM per I'anterior sector del carrer de la Rioja , clau PM_RIO99,
s’executara pel sistema de reparcel-lacié amb la modalitat de cooperacié. Per tant, es manté el mateix
sistema de gestidé que fixava el POUM, a fi i efecte de mantenir la iniciativa municipal en el procés de

transformaci6 de I'ambit i garantir al maxim les condicions de reallotjament dels residents afectats.

En la Modalitat de cooperacié 'administracio actuant, en aquest cas I'’Ajuntament, executara les obres
d’'urbanitzaci6 amb carrec als propietaris del sector amb dret a aprofitament, que les costejaran
mitjancant bestretes i quotes d’urbanitzacio, d’acord amb l'article 139 del DL 1/2010 pel qual s’aprova

el Text refos de la Llei d’'urbanisme.

La propietat, amb dret a aprofitament i d’acord amb els criteris fixats per la Llei, es fara carrec dels

costos d’'urbanitzacié expressats en l'article 120 del DL1/2010, que inclouen els segiients conceptes:
- la totalitat de les obres d’urbanitzacié determinades pel planejament urbanistic,

- les indemnitzacions per a I'enderrocament de construccions, plantacions agricoles i instal-lacions

que siguin necessaries per a I'execucio del pla,

- la redaccié de la documentaci6 del document de Modificacié de planejament, del Projecte

d’Urbanitzacié i del Projecte de Reparcel-laci6,

- les despeses de formalitzacié i inscripcié en els registres publics dels acords i les operacions

juridiques derivades del projecte de Reparcel-laci6,
- les despeses de gestio, degudament justificades,

- les indemnitzacions procedents per I'extincié des drets reals o personals, d’acord amb la legislacié

vigent en mateéria de sol,

- les despeses generades per tal de fer efectiu el dret al reallotjament de les persones ocupants de
legals d’habitatges inclosos dins del subambit 1 del sector, dins de la illa delimitada pel carrer de la

Rioja, carrer de Baracaldo, carrer de Santiago de Compostel-la i Cami dels Monjos.

L’obligacié del pagament de les despeses d’urbanitzacio s’adequa al que estableix I'article 122 del
Text refés DL 1/2010.

Modificacié puntual del POUM a I'ambit del sector del carrer de la Rioja 30



Ry

Ajuntament @I% de Terrassa Area de Planificacié Urbanistica i Territori
W Serveis d’Urbanisme Planificacié

Territorial i Grans Infrastructures
Servei de Planejament

Aquesta actuacio, no comporta cap afectacié directa a les finances municipals, donat que I'actuacié
d’urbanitzacio es financara via quotes d’urbanitzacio6 als propietaris dins del procés reparcel-latori, que

ha de garantir el repartiment equitatiu de beneficis i carregues.

8. AVALUACIO ECONOMICA.

L’article 99 del Decret Legislatiu 1/2010, de 30 d’agost pel qual s’aprova el text refés de la Llei
d’'urbanisme, en el seu redactat per la Llei 3/2012, estableix que les Modificacié de les figures de
planejament urbanistic general que comporten un increment de sostre edificable, de la densitat de I'is

residencial o de la intensitat, o la transformacié dels usos han d’incloure en la seva documentacio6:

1. ¢) una avaluacié econdmica de la rendibilitat de l'operacio, en la qual s’ha de justificar, en
termes comparatius, el rendiment economic derivat de l'ordenacié vigent i el que resulta de la
nova ordenacio. Aquesta avaluacio s’ha d’incloure en el document de l'avaluacio economica i

financera, com a separata.

8.1. Valors de repercussio del sol urbanitzat:

- Valor de repercussio del sol urbanitzat s d’habitatge lliure: 305,71 €/m2st
- Valor de repercussi6 del sol urbanitzat us d’habitatge protegit: 218,31 €/m2st
- Valor de repercussio del sol urbanitzat us d’habitatge concertat: 247,19€/m2st

8.2 Calcul dels valors de repercussié pels usos del sol a I’ambit de sol urba no

consolidat del pla de millora urbana PM- RIO 099 carrer de la Rioja.

Es procedeix a la valoracié d’aquestes porcions de sol d’acord amb el "Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de suelo™ , del Decret
Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la LLei d’'urbanisme, del Decret
305/2006, de 18 de juliol pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme i el “Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de

Suelo”
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8.3 Valoracio del sol.

El valor Basic de Repercussio del sol en aquest emplacament, s’ha obtingut pel métode residual
estatic, previ coneixement dels valors en venda dels immobles, costos i el marge de benefici del
promotor de promocions residencials d’'un entorn similar, aplicant la formula (Art. 22 RD 1492/2011)

seguent :

8.4 CALCUL DEL VALOR DE REPERCUSSIO DEL SOL URBANITZAT (HABITATGE
LLIURE)

VRS = (Vv/K)- Vc ; d’acord amb les claus seglents:
VRS: Valor de repercussioé del sol per metre quadrat de sostre (€/m2st)
Vv: Valor en venda de I'immoble per metre quadrat construit (1.843,13 €/m2st)

Es el preu mitja per metre quadrat construit (2.003,40 €/m2st) obtingut de l'estadistica de la
Generalitat corresponent a la ciutat de Terrassa de I'any 2012, aquest preu mitja de venda el corregim
amb una baixa de preus en venda prevista del 8% per a I'any 2013, resultant un valor en venda de
1.843,13 €/m2st.

K: Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangament, gestio i
promocio, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promoci6é immobiliaria (1,20) . Baixa

dinamica del mercat immobiliari.
Vc: Cost de construccio (1.230,23 €/m2st)

Es correspon amb els costos de construcci6 d’'una “Casa de renta normal entre medianeras”

(1.230,23 €/m2st) del “Boletin econémico de la construcciéon- num. 295 — 3 Trimestre 2013”.
Resultant:

VRS = (1.843,13/1,20) — 1.230,23

VRS = 1.535,94 — 1.230,23 = 305,71 €/m2st

VALOR DE REPERCUSSIO DEL SOL URBANITZAT Us D’HABITATGE
LLIURE . . et ettt ettt 305,71 €/m2st
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8.5. CALCUL DEL VALOR DE REPERCUSSIO DEL SOL URBANITZAT (HABITATGE
PROTEGIT DE PREU CONCERTAT)

L’aprofitament del metre quadrat de sostre corresponent al sostre d’habitatge amb proteccié oficial de
preu concertat, s’ha obtingut pel métode residual estatic, previ coneixement del preu maxim de venda
per metre quadrat de superficie util dels habitatges amb proteccié oficial de preu concertat (3.001,68
€/m2st), que per la zona geografica A2, a la que pertany la ciutat de Terrassa, costos i el marge de
benefici del promotor de promocions immobiliaries de I'entorn, aplicant la férmula (Art. 22 RD
1492/2011) seguent:

VRS = (VW/K)- Vc ; d’acord amb les claus seglents:
VRS: Valor de repercussioé del sol per metre quadrat de sostre (€/m2st)
Vv: Valor en venda de 'immoble per metre quadrat construit (3.001,68 €/m2st)

Valor en venda de 'immoble per metre quadrat construit (3.001,68 €/m2st util x 0,75= 2.251,26 €/m2st
construit))

K: Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangament, gesti6 i

promocid, aixi com el benefici empresarial normal de 'activitat de promocié immobiliaria (1,40) )
Vc: Cost de construccio (1.159,85 €/m2st)

El cost de construccié per metre quadrat de sostre construit, s’ha obtingut de la mitja dels costos del
“Boletin Econémico de la Construccién” nium. 295 3er. Trimestre de 2013 entre una “Casa de renta
normal entre medianeras” (1.230,23 €/m2st) i una “Edificacion aislada, viviendas —apartamento de 40
m2 utiles” (1.089,47 €/m2st), resultant un cost de construccié de 1.159,85 €/m2st. (veure annex a

l'informe)

Resultant:
VRS = (2.251,26/1,40) — 1.159,85
VRS =1.608,04 — 1.159,85 = 448,19 €/m2st

VALOR DE REPERCUSSIO DEL SOL URBANITZAT US D’HABITATGE PROTEGIT DE PREU
CON CER T AT - et r e et e e s r e e e ebe e e e enee e e eneeea 448,19 €/m2st

Aquest valor de repercussié esta calculat d’acord amb un valor en venda maxim de 'habitatge amb
proteccioé oficial de preu concertat, que d’acord amb els preus de mercat actuals es superior al preu
en venda de I'habitatge lliure, per tant caldra rebaixar el preu en venda de I'habitatge amb proteccio
oficial de preu concertat en un minim estimat del 25% (2.251,26 €/m2st * 0,75 = 1.688,45 €) per tal
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d’aconseguir que aquesta tipologia d’habitatge tingui demanda en el mercat actual i adoptar el

coeficient K=1,20 a la vista de la baixa dinamica del mercat immobiliari de la zona.
Resultant:

VRS = (1.688,45/1,20) — 1.159,85

VRS = 1.407,04 — 1.159,85 = 247,19 €/m2st

VALOR DE REPERCUSSIO SOL URBANITZAT PER US HABITATGE PROTEGIT DE PREU
CON CERT AT ettt ettt et e et e e bt e e e e be e e s e e e e nanees 247,19 €/m2st

8.6. CALCUL DEL VALOR DE REPERCUSSIO SOL URBANITZAT (HABITATGE
PROTEGIT DE REGIM GENERAL)

L’aprofitament del metre quadrat de sostre corresponent al sostre d’habitatge amb proteccié oficial de
régim general, s’ha obtingut pel métode residual estatic, previ coneixement del preu maxim de venda
per metre quadrat de superficie Util dels habitatges amb proteccié oficial de regim general (1.940,48
€/m2st), que per la zona geografica A2, a la que pertany la ciutat de Terrassa, costos i el marge de
benefici del promotor de promocions immobiliaries de I'entorn, aplicant la férmula (Art. 22 RD
1492/2011) seguent:

VRS = (VW/K)- Vc ; d’acord amb les claus seglents:
VRS: Valor de repercussioé del sol per metre quadrat de sostre (€/m2st)
Vv: Valor en venda de 'immoble per metre quadrat construit (1.455,36 €/m2st)

Valor en venda de 'immoble per metre quadrat construit (1.940,48 €/m2st Gtil x 0,75= 1.455,36 €/m2st

construit))

K: Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangament, gestio i
promocio, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria (1,25) . Baixa

dinamica del mercat immobiliari.
Vc: Cost de construcci6 (945,98 €/m2st)

El cost de construccié per metre quadrat de sostre construit, s’ha obtingut del “Boletin Econémico de
la Construccion” num. 295 3er. Trimestre de 2013 d’'una “Vivienda plurifamiliar aislada. Renta social

altura B+4 plantas”, resultant un cost de construccié de 945,98 €/m2st. (veure annex a I'informe)
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Resultant:

VRS = (1.455,36/1,25) — 945,98

VRS =1.164,29 — 945,98 = 218,31 €/m2st
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Serveis d’Urbanisme Planificacio
Territorial i Grans Infrastructures

Servei de Planejament

VALOR DE REPERCUSSIO DEL SOL URBANITZAT US D’HABITATGE PROTEGIT DE REGIM
GENERAL ... .c.eeeeeeeeeeeeeeeeeseeseesesssesessessssssssessesssasessssssessasssssasssssasasasasssnsesssssenssasesnesssssenn 218,31 €/m2st

8.7 VALORACIO DEL SECTOR:

Calcul del sostre per al POUM vigent i Modificacié del POUM

POUM VIGENT: PM-RIO099
Edificabilitat maxima 8.742,00
HPO (20%) 1.748,40 m2st 218,31 €/m2 381.693,20 €
HPC (10%) 874,20 m2st 247,19 €/m2 216.093,50 €
H lliure (70%) 6.119,40 m2st 305,71 €/m2 1.870.761,77 €
2.468.548,48 €
282,38 €/m2
PROPOSTA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM
sostre total 12.811,00
HPO (20%) 2.562,20 218,31 €/m2 559.353,99 €
HPC (10%) 1.281,10 247,19 €/m2 316.675,17 €
H lliure 8.967,70 305,71 €/m2 2.741.516,08 €
3.617.545,24 €
282,38 €/m2
8.7.1. DESPESES D’URBANITZACIO:
DESPESES URBANITZACIO DEL POUM VIGENT: PM-RIO €/m2 €
Parcs urbans 2.987,70 m2sl 150,00 448.155,00 €
Carrers V.2 6.971,30 m2sl 130,00 906.269,00 €
1.354.424,00 €
sostre 8.742,00 m2
repercussio despeses urbanitzacié / m2 sostre 154,93 €/m2st
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DESPESES URBANITZACIO PROPOSTA DE MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM €/m2 €
Parcs urbans P3 5.005,80 masl 150,00 750.870,00 €
servitud publica en sol privat (no computable) P11 390,44 m2sl 150,00 58.566,00 €
Verd de contacte (Joaquim Vayreda) P6 2.957,84 masl| 50,00 147.891,75 €
Carrers V.2 5.449,56 m2sl 130,00 708.442,80 €
1.665.770,55 €
12.811,00 m2
repercussio despeses urbanitzaci6 / m2 sostre 130,03 €/m2st
8.7.2. REPERCUSSIO DEL SOL ABANS D’'URBANITZAR
POUM vigent:
REPERCUSSIO PM-RIO099 sostre 8.742,00 m2st
preu m2/sostre 282,38
repercussio /m2st - 154,93

127,45 €/m2st preu sostre descomptades despeses urbanitzacio

Modificacié del POUM:

REPERCUSSIO PROPOSTA DE MODIFICACIO DEL POUM sostre 12.811,00 m2st
preu m2/sostre 282,38
repercussio urb/m2st 130,03

152,35 €/m2. preu sostre descomptades despeses urbanitzacio

El valor de repercussio del sol / m2 sostre abans d’urbanitzar és major amb la modificacié del POUM

proposada.

9. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

El sector de sol urba no consolidat del carrer de la Rioja, clau PM-RIO099, esta envoltat per un

entorn on els carrers aixi com els del propi sector estan urbanitzats i disposen dels serveis basics.

Tanmateix la nova urbanitzacié dels carrers garantira el subministrament de tots els serveis: aigua,

electricitat, telecomunicacions i gas.

El cost de la implantacié dels nous serveis i les obres d’urbanitzacidé corresponents aniran a carrec de
I’Administracié actuant amb carrec amb les persones propietaries, i no suposaran una carrega financera
per a '’Ajuntament de Terrassa. Les despeses de manteniment de les esmentades xarxes correran a

carrec de cadascuna de les companyies responsables del subministrament.

El sector disposa actualment de xarxa d’evacuacié d’aigles residuals i pluvials, que conforma la xarxa

urbana de clavegueram, amb manteniment per part de I'’Ajuntament.
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Aixi mateix, actualment el sector disposa d’enllumenat, tanmateix pot ser que el projecte d’urbanitzacioé
modifiqui aspectes de I'enllumenat dels carrers i zona d’espais lliures. En aquest cas, el cost de les
obres correra a carrec de la 'Administracié actuant amb carrec amb les persones propietaries i una

vegada recepcionades el manteniment passara a carrec de I'’Ajuntament de Terrassa.

No hi ha increment real de nova vialitat, ja que no s’obren nous carrers, al contrari; la modificacié del

POUM proposa una ordenacié que transforma el carrer de Baracaldo en sistema d’espais lliures.

El desenvolupament del Pla de Millora suposara un increment de 7.963,64m2 de nous espais lliures.
Una vegada recepcionades les obres, I'Ajuntament assumira el cost del manteniment i de la neteja

d’aquests nous espais lliures.

D’acord amb aquest conjunt de circumstancies es pot afirmar que limpacte de les actuacions
desenvolupades en el projecte d’urbanitzacié es traduira en una petita despesa addicional per a les
finances de I'Ajuntament de Terrassa (manteniment dels 6.639,82m2 d’espais lliures) que seran
ampliament compensades pels ingressos que es derivaran de la implantacié de 146 nous habitatges
(IBI, residus...).

Aquesta actuacio, no comporta cap afectacié directa a les finances municipals, donat que I'actuacié
d’urbanitzacio es financara via quotes d’urbanitzacio6 als propietaris dins del procés reparcel-latori, que

ha de garantir el repartiment equitatiu de beneficis i carregues.

10. PLA D’ETAPES.

De conformitat amb larticle 83.2.i 90.3 del Reglament de la Llei ‘urbanisme , aprovat pel Decret
305/2006 de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme els Plans de Millora

respecte a les etapes d'execucié que prevegin, han d'establir:

a) Els terminis per a l'inici i la finalitzacié de la urbanitzacié de cada una de les etapes, aixi com les

altres condicions de necessari compliment per a l'inici de cada una d'elles.
b) Les obres d'urbanitzacio corresponents a cada una d'elles.

c¢) Les reserves de sol per a equipaments comunitaris que hagin de posar-se en servei en cada una de

les etapes.

d) Els serveis urbanistics que hagin de posar-se en servei per a que puguin ser utilitzats els terrenys que

s'urbanitzin successivament.

e) Els terminis per a l'inici i la finalitzacié de I'edificacid. Pel que fa als habitatges amb proteccio oficial,
aquests terminis no poden ser superiors a 2 anys per a l'inici de les obres, a comptar des que la
parcel-la tingui la condicié de solar, i a 3 anys per a la llur finalitzacié, a comptar des de la data

d'atorgament de la llicéncia d'obres.
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Aquest Pla de Millora delimita un unic poligon d’actuacio.

Per a les edificacions que acullen els habitatges amb proteccio oficial i d’acord amb els articles 57.7 de la

Llei d’'Urbanisme i 83.2.e del Reglament de la Llei d’'Urbanisme els terminis per a la seva construccié no
poden ser superiors als 2 anys per a l'inici de les obres, a comptar des que la parcel-la tingui condici6 de

solar, i a 3 anys per a llur finalitzacié, a comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres.

Per construccié de la resta d’edificacié s’estableix el segiient calendari, a partir de la data de recepci6

de l'urbanitzacié per I'Ajuntament:

- 3 anys com a termini maxim per a sol-licitar llicéncia d ‘edificacié per a I'Us residencial.

11. MEMORIA SOCIAL.

La present Modificacié puntual incorpora la Memoria social de conformitat amb la disposicio transitoria
cinquena “Figures de planejament derivat i instruments de gesti¢” del Decret 1/2010, de 3 d’agost, pel

qual s’aprova el Text Refés de la Llei d’'Urbanisme que determina:

Els instruments de planejament urbanistic derivat, relatius a sectors que preveuen usos
residencials, que desenvolupen planejament urbanistic general que no contingui la memoria
social que exigeix l'article 59 n’han d’incorporar una que defineixi els objectius de produccio

d’habitatge protegit o assequible.

D’acord amb l'apartat h) de I'article 59, la Memoria social ha de contenir la definicio dels objectius de

producci6 d'habitatge protegit i, si escau, dels altres tipus d'habitatge assequible que determini la llei.

L’Ajuntament de Terrassa va aprovar conjuntament amb el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal
POUM i el Programa d’Actuacié Urbanistica Municipal (PAUM) . Al punt 2.7 del PAUM és fa una

previsié del Programa en relacié al desenvolupament de sol per a la politica d’habitatge.

11.1. Objectius.
Els objectius que es persegueixen amb la creaci6 dels habitatges en regim de protecci6 soén:

- Facilitar 'accés a I'habitatge a la poblacié de Terrassa amb més dificultats, mitjancant la promocio

de I'habitatge protegit.

- Afavorir la cohesio6 social.
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11.2. Compliment de les previsions del Programa d’Actuacié Urbanistica Municipal en

matéria d’habitatge protegit.

El Programa d’Actuacié Urbanistica Municipal de Terrassa va ser aprovat definitivament el dia 4 de
juliol de 2003 i la resoluci6 va ser publicada al Diari Oficial de la Generalitat el dia 12 de desembre del
2003.

El Programa d’Actuacié Urbanistica Municipal es va formular amb l'objectiu de programar el
desenvolupament de les actuacions estratégiques del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de

Terrassa, al llarg dels seus primers sis anys de vigéncia.

A Tlapartat 2.7 del Programa es feien les previsions pel desenvolupament del sol per a la politica
d’habitatge. Al punt 7.2 es defineix els objectius estratégics de la politica d’habitatge del municipi per
el periode de vigéncia del PAUM 2003-20011, en els termes seglents :

A. Objectius estrategics:

L’aprovacié del nou POUM, que conseqiientment amb 'aprovacio de la nova Llei d’Urbanisme,
i juntament amb el desplegament del nou Pla d’Habitatge, permet definir un nou marc de
possibilitats per tal d’afrontar el problema creixent de I'accés a I'habitatge, amb la posta en
servei de nous instruments per la promoci6 d’habitatges, tant de compra com de lloguer. El nou
marc legislatiu defineix un instrument que permet establir la garantia d’una disponibilitat minima
d’habitatges de proteccié publica, en les operacions de nova implantacié d’habitatges, del 20
%. Es tracta d’aprofitar els nous instruments fins al seu limit maxim per tal de donar un impuls
nou i molt decidit que permeti fer front a la greu problematica que planteja I'encariment del
mercat lliure de I'habitatge, i que per tant, situi I'’Ajuntament com 'agent catalitzador d’un seguit
de politiques que han de permetre I'accés a I'habitatge digne a totes les capes socials i que

ofereixi solucions efectives al problema d’exclusié creixent que actualment esta generant arreu.

Les previsions del POUM en el conjunt de les seves determinacions sobre els nous sectors de
desenvolupament residencial, contemplen una millora substancial respecte la previsio6 minima

legal del 20%, actuant sobre tres factors concrets:

» L’establiment de [l'obligacio de destinacio minima del 20% dels habitatges de nova

implantacio, en tots els sectors de sol urba no consolidat i de sol urbanitzable delimitat.

» El desenvolupament urbanistic dels sols, de titularitat municipal, adscrits a nous sectors de

desenvolupament residencial.
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* La gestio dels sols de cessio obligatoria i gratuita adscrits a usos d’habitatge.

L’acci6 integrada en aquests tres ambits, permet determinar que la proporcié minima
d’habitatge de proteccio, tant de promocio publica com de promocio privada, respecte del total
dels nous habitatges que es preveu construir durant la seva vigéencia; es situi en el 31 % del

total, incrementant substancialment el minim previst a la Llei d’Urbanisme.

Les accions contemplades en el present programa, es centren en el desplegament de tres

linies estrategiques:

- Construccio de nous habitatges de venda i de lloguer.

Es defineix 'objectiu de donar un fort impuls a les noves promocions d'habitatge en regim de
venda | lloguer, i al mateix temps continuar també amb les accions d'adquisicio i
desenvolupament de sol per tal de preparar la futura disponibilitat de terrenys que permetin
garantir en el futur, la continuacié de les accions de nova promocié. Durant els primers anys de
la vigencia del Programa, a més d’impulsar activament la construccio directa de nous
habitatges, sera fonamental també encetar de manera decidida, el procés de preparacio dels
nous sols que en un futur immediat permetran assolir 'objectiu de promocié de nous habitatges
adrecats a tots els col-lectius que actualment tenen molt dificil 'accés a I'habitatge lliure. Un
dels objectius fonamentals, és el de preparar els elements que permetin que a partir de I'any
2004 pugui realitzar-se el nou ritme de construccio d’habitatges de proteccio, xifrat en una

mitjiana que es situara en I'entorn de: 310 habitatges/any.

- Foment de la rehabilitacio.

Durant la vigéncia del Programa es contempla una forta intensificacié de les politiques de
foment de la rehabilitacio dels habitatges, tant en accions generals desenvolupades en el
conjunt del municipi, com en actuacions especifiques orientades cap a ambits o barris concrets
que per les seves caracteristiques i condicions particulars demanden d’actuacions
especialitzades que contribueixin decisivament a la millora del seu teixit residencial i del seu
paisatge urba. Un altre camp d’accioé concreta, al voltant de la rehabilitacio, sera l'accid intensa
en la implantacié d’ascensors i la supressid de barreres arquitectoniques en edificis

d’habitatges.
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- Dinamitzacio del mercat de lloguer d’habitatges.

En aquest ambit es planteja el desplegament de nous mecanismes que ajudin a optimitzar les
possibilitats del mercat de lloguer d’habitatges de propietat particular i acostar-lo al maxim als
usuaris, especialment a aquells col-lectius concrets que plantegen una demanda especifica que
fins ara té dificil encaix en els mecanismes ordinaris del mercat. Es tracta de potenciar i
desenvolupar els mecanismes d’intermediacié aplicats al lloguer dels habitatges per tal
d’acostar-los, el maxim possible, a les persones que necessiten d’aquesta modalitat d’accés a

I'habitatge.

Es tracta en definitiva, d'intensificar al maxim el ventall d'instruments diversos d'intervencié

sobre la problematica de I'habitatge, des dels diferents camps d'accié que es poden desplegar.

Al punt 7.2 “Actuacions en materia d’habitatge de promocié publica dins el de la vigéncia del
POUM?’, es fa una previsié d’habitatges protegits pel conjunt de la ciutat. El desenvolupament
d’aquest Pla de Millora esta inclos dins del capitol titulat “Poligons d’Actuacio i Plans de Millora
del Passeig de Ponent”, i en el subapartat de la Maurina, que quantifica per el conjunt del barri
un total de 666 nous habitatges dels quals 222 son protegits. Aixi doncs, el desenvolupament

de I'habitatge protegit del sector es fa d’acord amb el PAUM i dins el seu periode de vigencia.

11.3. El Pacte Nacional de I’Habitatge.

El marc de la politica d’habitatge, a data octubre de 2007, s’ha dotat d’un nou instrument: El Pacte
nacional per a I'habitatge ha de permetre donar solucié als problemes més immediats que presenta

en aquests moments I'habitatge a Catalunya.
El pacte ha estat signat per més d'una trentena d'agents i actors relacionats amb I'habitatge.

El Pacte nacional per a 'habitatge 2007-2016 parteix d’'una diagnosi de les necessitats actuals i de les
estimades per a I'horitzé de referéncia en els camps segients: Sol i construccio; Proteccid social;
Rehabilitacié; Parc desocupat; i Infrahabitatge. | s’estructura en 5 reptes fonamentals, I'ordenacié dels
quals no pressuposa cap jerarquia d’importancia i transcendéncia social, sin6 que respon a I'amplitud

de persones o llars a les quals fa front cada un d’aquests. Els reptes son els seglients:
1) Millorar I'accés a I’habitatge, especialment del joves
2) Millorar les condicions del parc d’habitatges

3) Millorar I'allotiament de la gent gran i de les persones amb diversitat funcional
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4) Prevenir 'exclusié social residencial
5) Garantir un habitatge digne i adequat per a les llars mal allotjades

L” Annex | del document del pacte, a “I'lnventari de sols per a la construccié d’habitatge amb proteccié
oficial”, derivats dels planejaments urbanistics aprovats des de I'any 2003, el llistat de tots els sectors
que reserven sol per a habitatge de proteccié publica en els seus POUM hi figura el sector objecte
d’aquesta Modificacié puntual, en la seva referéncia al Pla de Millora del carrer de Rioja amb el codi
NC 24/43 PMU 68 Carrer de La Rioja .

Reserves de sol per habitatge de proteccio.

De conformitat amb el marc legislatiu vigent aquesta Modificacié puntual es reserva el 20% del sostre
residencial per a la construccié d’habitatges de proteccid oficial en régim general, i un 10% del sostre

residencial per a la construccié d’habitatges amb protecci6 oficial de preu concertat.

El sostre maxim per a I's d’habitatge del conjunt de 'ambit és de 12.811,00 m?. En consequeéncia, el
sostre minim que cal destinar a habitatge amb proteccio oficial en régim general és de 2.562,00 m2 (32
habitatges) i el sostre minim destinat a habitatge amb protecci6 oficial de preu concertat és de 1.281,10

m2 (16 habitatges). El total conjunt és un minim de 48 habitatges de proteccié oficial .
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14. NORMES URBANISTIQUES.

Article 1. Ambit de la modificacié puntual del POUM

L’ambit de la modificacio puntual del POUM és un sector discontinu de 22.876,79 m2 que abasta els

seglents 2 subambits:

- Subambit 1 de 19.918,95 m2, al sud del barri de Torre-sana, adscrit al regim de sol urba no
consolidat del carrer de la Rioja definit pel POUM amb la clau PM-RIO099, que compren les els
terrenys delimitats pels carrers Pamplona a 'oest, el carrer de Santiago de Compostel-la al nord, el

cami dels Monjos a l'est i el carrer de la Rioja al sud.

- Subambit 2, de 2.957 m2, a 'est del barri de la Gripia, adscrit al régim de sol urba, formant part del
sistema d’espais lliures com a Parc urba de contacte, clau P.6, emplacgat a I'est del carrer de Joaquim
Vayreda 40 i 50, que compren una franja de terrenys situats entre els carrers d’Amposta al nord, el
carrer de Moixer6 al sud i el limit del sol urba amb el sol no urbanitzable a I'est ocupant una part del

tal-lus que conforma el marge occidental del torrent de la Gripia.

Article 2. Marc legal de referéncia i interpretacio.

- Llei 3/2012, pel qual s’aprova el Text rerfés de la Llei d’'urbanisme.

- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d’'urbanisme.
- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme.

- Pla d’'Ordenaci6 Urbanistica Municipal de Terrassa, aprovat definitivament el 4 de juliol de 2003 i
publicat al DOGC num. 4029 de 12 de desembre de 2003.

- Decreto 2263/1974, por el que se aprueba el Reglamento de policia sanitaria mortuodria
- Decret 297/1997, de 25 de novembre, pel qual s’aprova el reglament de policia sanitaria mortuoria.

Si es produissin contradiccions grafiques entre planols de diferent escala, d’antre els que integren la

present Modificacié puntual, es considerara valida el que consti en els planols de major detall.

Article 3. Contingut de la Modificacié Puntual del POUM.
La modificaci6é puntual del POUM esta integrada pels segiients documents:
— Memoria descriptiva i justificativa

— Normes urbanistiques
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— Planols d’informacié i ordenacié
— Estudi d’avaluacié de la mobilitat generada.
— Informe Ambiental.

Les presents Normes Urbanistiques juntament amb els Planols i Quadres de superficies constitueixen

el cos normatiu especific de la present modificacioé puntual del POUM.

Article 4. Vigéncia

La vigéncia d’aquesta Modificacié puntual del POUM s'inicia el mateix dia de la publicaci6é de I'acord
de la seva aprovacio definitiva i de les seves normes reguladores, al Diari Oficial de la Generalitat de

Catalunya i mantindra la seva vigéncia mentre no es produeixi la seva modificacié o revisio.

Article 5. Qualificacié del sol.

La superficie de I'ambit de la present modificacié puntual es qualifica en zones i sistemes.

Article 6. Sistemes.

1.- Els sistemes sén aquell conjunt d'elements d'interés general que sén fonamentals per assegurar el
desenvolupament i funcionament urba donada la seva important contribucié a I'hora d'assolir els
objectius del planejament referents a infraestructures de comunicacions, equipaments comunitaris,

serveis técnics i d'espais lliures en general.

Son els sols que es destinen a usos publics o col-lectius al servei directe de la poblacié i constitueixen

I'estructura organica del sector.

2.- Els espais qualificats de sistemes es regiran per alld que disposa la seva legislacié urbanistica

vigent i el Pla General d’Ordenaci6 Urbanistica Municipal.

3.- Els sols destinats a sistemes d’equipaments, espais lliures i vailitat d’aquesta Modificacié puntual

son de cessio obligatodria i gratuita.

4.- La Modificacidé puntual defineix els segiients sistemes que es localitzen graficament al planols |

d’ordenacio:
Sistema d’equipaments (E)
Sistema d'espais lliures (P)

Sistema viari (V).
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Article 7. Zones.

1. S'entén per zona aquella part del sol dins la qual i atenent les previsions d'aquesta Modificacié

puntual es poden exercir els drets relatius a I'edificacio.
2. La Modificacié puntual defineix dos qualificacions de zones:
- Habitatge lliure i altres usos en edificis de nova planta. Clau A6.3

- Habitatge amb protecci6 oficial de regim general, habitatge amb proteccio6 oficial de preu concertat i

altres usos en edificis de nova planta. Clau A6.3.HPO

Article 8. Sistema d’Equipaments. clau E.3.

1. Definici6: Compren els espais destinats a centres i parcs esportius d'interés public, de titularitat

publica o privada.
2. Condicions d’ordenacio6 i edificacio:

- Tipus d’ordenacié: Edificacié aillada, o alternativament aquell tipus que resulti més adient en relacié

a les caracteristiques del seu entorn urba.

- Algada maxima: Setze metres (16,00 m) que podra ser ultrapassada excepcionalment quan es

justifiqui per les caracteristiques i finalitats de I'equipament.
- Ocupacié maxima en planta baixa: Seixanta per cent (60%).
- Edificabilitat: Un metre quadrat de sostre per un metre quadrat de sol (1,00 m2st/m2sl).

- Forma i distribucio de I'edificacié: La forma i la distribucié dels cossos d’edificacié haura de permetre

la sistematitzaci6 d’espais a l'interior dels solars per jardins i patis.

Article 9. Sistema d’espais lliures, claus P.3, P.6 i P.11.

1. Verd urba, clau P.3. Sols de domini public, destinats a espais lliures a ordenar amb arbrat i
jardineria. La qualificacio urbanistica proposada per I'ambit d’espais lliures comprés en les illes

emplacades entre els carrers Asturies, Santiago de Compostel-la, Cami dels Monjos i Rioja.

2. Parc urba de contacte, clau P.6. Espais verd de gran extensio, emplacat dintre del sol urba, que
configuren franges o ambits de contacte i relacio entre els limits del sistema urba i els grans sistemes
territorials exteriors a aquest. La qualificacioé urbanistica proposada per les dues parcel-les del carrer
Joaquim Vayreda 40 i 50 ( subambit 2).
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3. Espai lliure privat de servitud publica, clau P.11. Arees de sdl lliure de titularitat privada que tenen
una servitud d’Us public de la seva superficie i que complementen els espasi lliures o de vialitat del
seu entorn. La servitud publica de la superficie suposa que aquest espasi haura de urbanitzat i tractat
en coheréncia amb la resta de sol public al que complementa. La qualificacié urbanistica proposada
per dos ambits dins de l'illa emplacada entre els carrers Santiago de Compostel-la, Baracaldo, Rioja i
Astluries amb la finalitat de permetre que en el subsdl s’hi construeixi I'aparcament de titularitat

privada dels habitatges i en superficie es configuri com un espai lliure d’acceés public.

4. Les condicions d’ordenacio, Us i proteccié per aquests espais lliures clau P.3, P.6 i P.11 queden

subjectes a alld establert a I'article 250 de la normativa del POUM.

Article 10. Sistema Viari. clau V2.

1. Definicié: Comprén els espais reservats al tragat de la xarxa viaria destinats a la vialitat i
I'aparcament, que han de permetre la connexié entre els diferents sectors del territori i garantir un

nivell d'accessibilitat i de mobilitat adequat dins el terme municipal.
2. El sistema viari s'estructura en els planols d'ordenacio en les categories segients :
- Carrers. clau V.2. Compren el conjunt de vies i carrers d'abast local de titularitat municipal.

3. Les seves condicions d'ordenacio i Us es regulen d'acord amb l'article 236.2 de la normativa del
POUM.

Article 11. Regulacio de les zones, claus A6.3i A6.3HPO.

Es determinen dos tipus de zones:

- Habitatge lliure i altres usos en edificis de nova planta. Clau A6.3

- Habitatge amb protecci6 oficial de régim general, habitatge amb proteccio6 oficial de preu concertat i
altres usos en edificis de nova planta. Clau A6.3.HPO

Tipus d’ordenacio i modalitat:

El tipus d’ordenacié d’acord amb [l'article 139 de les normativa del POUM sera: edificacié segons

volumetria especifica, en la modalitat de configuracié precisa.

Parametres reguladors de I'edificacié en la modalitat de configuracié precisa:

a) Alineacions d'edificacio:
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Les alineacions grafiades en els planols d’ordenacié tindran caracter obligatori. Es defineixen dues
modalitats d’alineacions:

1. Alineacié de I'edificacié a planta baixa
2. Alineacié de I'edificacié a plantes pis

Les alineacions de I'edificacié en planta baixa i en les plantes pis tenen caracter obligatori i vénen

regulades a cada una de les unitats d'edificacio en els planols unitats de projecte.
b) Algcada maxima i nombre de plantes:

Es fixa en els planiols normatius l'algada maxima i el nombre de plantes maxim per a cada
edificacié. L’algada maxima es comptara a partir de la cota de referéncia de la planta baixa. La
coberta de l'Gltima planta de I'edifici haura de ser plana. El projecte de cada unitat d’edificacio
haura d’ordenar i composar la coberta, i aquells elements técnics que pugui contenir, entesa com a
cinquena facana de I'edifici que caldra projectar amb el mateix rigor formal que la resta de I'edifici.

Les cobertes es podran utilitzar com a terrasses.

c) Algada lliure minima de la planta baixa. L’algada lliure minima de la planta baixa per a us diferent
de I'habitatge sera de 3,30 metres.

d) Nombre maxim d’habitatges. Per a cada unitat de projecte s’ha definit un nombre maxim
d’habitatges.

e) Usos. Per a cada unitat de projecte s’estableix un sostre maxim destinat a Us d’habitatge
f) Cota de referéncia de la planta baixa:

Els planols de les unitats d'edificacié fixen la cota/cotes de referéncia de la planta per a cada
edificacié. Les cotes de referéncia fixen la base d’amidament de l'algada maxima de I'edificaci6.
Les cotes de referéncia de la planta baixa s’han fixat d’acord amb la topografia que assenyala
aquesta Modificacié puntual. En cas que el projecte d'urbanitzaci6 modifiqués substancialment
aquesta topografia, es podra ajustar la cota de referéncia de la planta baixa i per tant 'alcada
maxima de l'edificaci6 afectada a la nova topografia.

Les cotes fixades per la Modificacié puntual tindran una tolerancia d'ajust de zero coma seixanta
metres (0,60 m). Per permetre I'adaptacio o el reajustament, aconsellats per una millor concepcio
técnica o urbanistica, es permetra la formulacié d'un acte de replantejament per tal de reajustar les
alineacions i rasants, amb els documents precisos, justificant el canvi de cota. Aquesta
documentacié també podra ser incorporada al projecte d'edificacio; I'aprovacio, adhuc la definitiva,
correspondra a la Corporacié Municipal competent per a I'atorgament de la llicéncia. L'aprovacié i
I'atorgament de la llicéncia es podran resoldre en unitat d'acte.
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Parametres i condicions de l'edificacié especifics per a I'ordenaci® amb volumetria especifica de la

Modificacié puntual:

Unitats de projecte:

La modificacié Puntual defineix amb caracter indicatiu dos unitats de projecte grafiades als planols. A
la documentaci6 grafica de la Modificacioé pla es defineix per a cada una de les unitats la segient

informacio:

a) Les rasants de l'espai public, amb una atenci6é especial als recorreguts per a vianants, en la que
s'evitaran, si és possible, els murs i les escales, donant prioritat a la major continuitat i fluidesa a

I'espai public de pas i passeig del vianant.

b) Les edificabilitats maximes de cada edifici o conjunt d'edificis que formin la unitat minima de
projecte, aixi com el nombre maxim d'habitatges i els usos assignats, amb el compliment que la suma

total dels mateixos no podra superar els maxims establerts en aquest article.

c) La volumetria dels edificis, amb una definicié general precisa dels mecanismes d'ordre i control de
I'envolvent volumétrica dels mateixos, i en particular amb un tractament acurat de les plantes
terminals dels edificis, que pel seu caracter privatiu poden incidir en I'aspecte més public i col-lectiu de
I'edifici.

d) La relaci6é i disposicié dels elements i cossos sortints, que en el cas que siguin admesos,
justificaran la seva integracié en el conjunt i la seva relacié de dialeg amb els volums nets dels
vapors, en els que tan sols els balcons, correguts en tota la longitud, trenquen la planimetria de la

seva fagana.

Parcel-la minima :

El Projecte de Reparcel-lacié definira la forma, posicioé i numero de parcel-les en que es dividira el sol

de zones del poligon d'actuaci6. La superficie minima per a parcel-la sera de 500,00m2sl.
Cossos sortints

Els cossos sortints, tancats, semitancats o oberts, es limitaran a un vol maxim d’una desena part de la
distancia entre alineacions de I'edificacié. Quan per aplicacié d’aquesta regla resulti un vol superior a

u coma vint metres ( 1,20 m) es, es limitara el vol a aquesta dimensié maxima.

Article 12. Unitats de projecte
La Modificacioé puntual determina dues unitats de projecte:

Unitat de projecte 1:
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Unitat edificatoria nord, qualificacié urbanistica Volumetria especifica Habitatge lliure clau A6.3,
compresa entre els carrers Santiago de Compostel-la, carrer de Baracaldo i espai lliure verd urba,
clau P.3.

Consta de dues torres de PB+6 (oest) i PB+7 (est) connectades amb una pega lineal amb front al

carrer Santiago de Compostel-la de PB+2.

- Edificabilitat maxima de la unitat 1: 6.018,61 m2st

- El sostre d’aquesta unitat sera destinat a residencial lliure.
- Unitat minima edifcatoria: 500,00 m2 sl

- Numero maxim d’habitatges: 75

Es permetra el reajustament de les alineacions i rasants i la concreci6 de l'ordenacié de volums

d’acord amb el contingut i procediment dels articles 251 i 252 del Reglament de la llei d’'urbanisme.

Unitat de projecte 2:

Unitat edificatoria sud, qualificacié urbanistica Volumetria especifica Habitatges de proteccié oficial,

clau A6.3HPO compresa entre els carrers Rioja, carrer d’Asturies i I'espai lliure verd urba, clau P.3.

Consta de dues torres de PB+6 (oest) i PB+7 (est) connectades amb una pega lineal amb front al

carrer Rioja de PB+4.

- Edificabilitat maxima de la unitat 1: 6.882,72 m2st

- Habitatge lliure, Habitatge protegit ( minim de 2.540,00 m2st ) i concertat. ( minim de 1.270,00 m2st)
- Unitat minima edifcatoria: 500,00 m2 sl

-Numero maxim d’habitatges: 85

Es permetra el reajustament de les alineacions i rasants i la Concreci6 de I'ordenacié de volums

d’acord amb el contingut i procediment dels articles 251 i 252 del Reglament de la llei d’'urbanisme.

Article 13. Nombre de places d’aparcament.

El nombre de places d'aparcament seguira les determinacions de I'estudi de mobilitat generada que
incorpora aquest Modificacié puntual i les determinacions de I'article 311 de la Normes Urbanistiques
del POUM
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Les condicions d’Us d’aquestes zones es regularan pel que s’estableix en el quadre adjunt:

A6.3 Ordenacio

A6.3HPO Ordenacio

Especifica Especifica
HPO+HPC

Habitatge
Habitatge unifamiliar Compatible Compatible
Habitatge bifamiliar Compatible Compatible
Habitatge plurifamiliar Dominant Dominant
Residencial Condicionat Condicionat
Hoteler Condicionat Condicionat
Comercial
Comerg petit Compatible Compatible
Comerg mitja Condicionat Condicionat
Comerg gran Incompatible Incompatible
Oficines Compatible Compatible
Industrial
Industria integrada Incompatible Incompatible
Industria urbana Incompatible Incompatible
Industria agrupada Incompatible Incompatible
Industria aillada Incompatible Incompatible
Magatzems Incompatible Incompatible
Sanitari Assistencial Incompatible Incompatible
Hospitalari Incompatible Incompatible
Educatiu Compatible Compatible
Recreatiu
Recreatiu cultural i social Compatible Compatible
Recreatiu de restauracio Condicionat Condicionat
Recreatiu musical Condicionat Condicionat
Recreatiu del joc Incompatible Incompatible
Recreatiu esportiu Compatible Compatible
Religiés Condicionat Condicionat
Aparcament Condicionat Condicionat
Extractiu Incompatible Incompatible

Modificacié puntual del POUM a I'ambit del sector del carrer de la Rioja
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A6.3 Ordenaci6 | A6.3HPO Ordenaci6
Especifica Especifica
HPO+HPC
Agricola Incompatible Incompatible
Ramader Incompatible Incompatible
Forestal Incompatible Incompatible
Estacions de servei Incompatible Incompatible

Article 15. Determinacio del percentatge de cessié de I'aprofitament urbanistic

Cessions: Cessié de l'aprofitament en els termes establerts a la llei d’'urbanisme i que en aquest
sector es correspon amb el 10% de l'aprofitament global del sector de la fitxa inicial més el 15% de

increment de I'aprofitament urbanistic.

La cessio d’aprofitament es correspondra amb el que indica l'article 99 del Textr ref'so de la llei

d’urbanisme.

En el projecte de Reparcel-lacié i d’acord amb els criteris que fixa I'article 36 del reglament de la llei
d’'urbanisme es calculara I'aprofitament urbanistic de 'ambit i es localitzara el sostre d’aprofitament de

cessio obligatoria corresponent als anteriors percentatges.

Article 16. Acompliment del Real Decreto 9/2005.

Les activitats que s’hagin de portar a terme acompliran el “REAL DECRETO 9/2005, de 14 de enero,
por el que se establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los

criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados.”

Article 17. Acompliment de les condicions del DB-SI 5 del Codi Técnic de I’edificacio.

Els projectes d’edificacié hauran de respectar les distancies que estableix el Document Basic de
Seguretat en cas d’Incendi en referéncia a la intervencié dels bombers, d’acord amb el planol de la

documentacié grafica realitzat a tal efecte.

Article 18. Terminis per a I’execucio de I’edificacié residencial de la Modificacié puntual.

Per a les edificacions que acullen els habitatges amb protecci6 oficial i d’acord amb els articles 57.7
de la Llei d’'Urbanisme i 83.2.e del Reglament de la Llei d’Urbanisme els terminis per a la seva

construccioé no poden ser superiors als 2 anys per a l'inici de les obres, a comptar des que la parcel-la
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tingui condicié de solar, i a 3 anys per a llur finalitzacié, a comptar des de la data d’atorgament de la
llicencia d’obres.

Per a la construcci6 de la resta d’edificacio, el pla d’etapes estableix el seglent calendari, a partir de

la data de recepci6 de I'urbanitzacié per I'Ajuntament:

- 3 anys com a termini maxim per a sol-licitar llicéncia d ‘edificacié per a I'Us residencial.

Article 19. Gestio urbanistica

Es delimita un unic poligon d’actuacié urbanistica que s’executara pel sistema de reparcel-lacié amb

la modalitat de cooperacio.

Article 20. Regim transitori d’edificacio i usos

Els edificis i instal-lacions existents dins del poligon queden en situacié de fora d’ordenacié.
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QUADRE COMPARATIU PMRIO099 - PROPOSTA DE MODIFICACIO DEL POUM
POUM vigent Modificacié puntual POUM
Sol urba la Gripia Parc urba de contacte P.6 2.957,84 m2sl 2.957,84 m2sl
Sol urba no consolidat, sector PM-RIO099] 100,00 % 19.918,95 m2sl 19.918,95 m2sl
AMBIT TOTAL 22.876,79 m2sl 100,00 % 22.876,79 m2sl
% minims /sector PM RIO99 % total sector modif POUM
Verds urbans 21,88 % 5.005,80 masl
Parc Urba de contacte 12,93 % 2.957,84 ma2sl
subtotal Espais lliures 15,00 % minim 2.987,84 ma2s| 34,81 % 7.963,64 m2s|
Equipament esportiu 5.975,69 m2sl 30,43 % 6.962,15 m2sl
subtotal Equipaments 30,00 % minim 5.975,69 m2si 30,43 % 6.962,15 m2si
Carrers 23,82 % 5.449,56 m2s|
subtotal Vialitat 6.971,63 m2sl 23,82 %  5.449,56 m2s|
TOTAL SOL PUBLIC| 80,00 % minim 15.935,16 m2s| 89,07 % 20.375,35 masl
Residencial .3/ A6.3 HPO| 20 % 3.983,79 m2sl 923 %  2.111,00 m2s|
D3 e p at de se d pub P 1,71 % 390,44 ma2s|
TOTAL SOL PRIVAT| 20,00 % maxim 3.983,79 m2sl 10,93 %  2.501,44 m2sl
sol privat inicial susceptible
aprofitament 6.244,00 m2s| 10.017,39 masl
algada maxima PB+2 PB+7
coef. Edif brut 0,44 0,56
coef. Edif neta / sol privat inicial 1,40 1,28
numero maxim d'habitatges 105 160
Densitat maxima d'habitatges 52,72 hab/HA| 70,00 hab/HA|
Edif maxima 0,44 8.742,00 mast 12.811,00 mast
Habitatge proteccié oficial - HPO 20 % 1.748,40  m2st 20 % 2.562,20 m2st
Habitatge proteccié régim concertat- HPC 10 % 1.281,10 m2st
Habitatge lliure - H LLIURE 70 %  8.967,70 mast
Cessions: 10 % aprofitament fitxa inicial + 15% increment d'aprofitament
Terrassa, gener de 2014
Antoni Estapé Esparza Laia Soler Bages
Cap del Servei de Planejament Arquitecta del Servei de Planejament
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ANNEX: NOTES REGISTRALS | CADASTRALS

MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM A L’AMBIT DEL SECTOR DEL CARRER DE LA
RIOJA
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ANNEX: NOTES REGISTRALS | CADASTRALS

L’article 99 del Decret Legislatiu 1/2010, de 30 d’agost pel qual s’aprova el text refés de la Llei

d’urbanisme, en el seu redactat per la Llei 3/2012, estableix:

Modificacié de les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment de

sostre edificable, de la densitat de I’is residencial o de la intensitat, o la transformacio dels usos.

1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment de sostre
edificable, de la densitat de I'is residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacié dels

usos establerts anteriorment, han d’incloure en la documentacio les especificacions segiients:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars o d’altres drets reals sobre les finques afectades,
publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment de modificacio, i els
titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificaci6 es duu a terme
mitjiangant la incorporacié a la memoria d’una relacié de persones i de les certificacions pertinents
expedides pel registre de la propietat i, si s’escau, pel Registre Mercantil. En el cas de manca
d’identificacié del propietari en el Registre de la Propietat s’han de fer constar les dades del
cadastre. També s’ha de fer constar a la memoria si hi ha un adjudicatari de la concessio de la

gestio urbanistica i la seva identitat.
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EMPLACAMENT

TITULAR CADASTRAL

TITULAR REGISTRAL

418504 Joaquim Vayreda, 50 Antonio Pique Alavedra Antonio Pique Alavedra 24.372
418503 Joaquim Vayreda, 40 Francisco Cafavate Moya |Francisco Cafiavate Moya 1.973
PM RIO099
9914101 Rioja, 59 Ajuntament de Terrassa Generalitat de Catalunya 77.564
9914102 Rioja, 75 Ajuntament de Terrassa Ajuntament de Terrassa 61.551
Ajuntament de Terrassa Ajuntament de Terrassa 34.387
9914103 Rioja, 91 Ajuntament de Terrassa Ajuntament de Terrassa 34.389
Ajuntament de Terrassa Ajuntament de Terrassa 34.391
Santiago de Compostel-la,
0014109 26 Miquel Piulats Gracia Miguel Piulats Gracia 6.500
Pere Julia Dinares
0014101 Rioja, 99 Ajuntament de Terrassa Maria Julia Dinarés 13.674
Pere Julia Dinarés
. ) Maria Julia Dinarés
0014101 |Cami dels monjos, 57 Maria Boher Peiro 13.674
Ajuntament de Terrassa 28.871
0014103 Cami dels monjos, 67 Francisca Busqueta Ribas  |Francisca Busqueta Ribas 10.495
Juan Carlos Rodriguez Felix
Raul Rodriguez Aguilera
0014104 Cami dels monjos, 65 Juan Carlos Rodriguez Felix |Carlos Rodriguez Aguilera 20.894
Francisco Rogel Lopez
0014105 Cami dels monjos, 63 Francisco Rogel Lopez Asuncion Garcia Granados | 86.670
0014106 Cami dels monjos, 61 Dorotea Vendrell Diaz
0014107 Cami dels monjos, 59 Maria Josefa Sotos Leal Maria Josefa Sotos Leal 15.296
Juan Rogel Hinojosa
Julia Hinojosa Fernandez
0014108 Baracaldo, 10 Julia Hinojosa Fernandez  |Julia Rogel Hinojosa 2.604
Cami dels monjos, 71 Ajuntament de Terrassa Concepcién Bertran Palau 13.140
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