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MEMORIA

Objecte del Pla de Millora Urbana

El objecte d’aquest Pla de Millora Urbana es adaptar les bases normatives i els diferents parametres
edificatoris a les necessitats derivades de la realitat topografica de les parcel-les 2B1-2B2 i 2B3-2B4 de
la Modificacié puntual del Pla Parcial El Castellet.

No es varien parametres fonamentals, només son ajustos que fan que els edificis a construir, seguint
els criteris de la normativa actual, s’adaptin millor a la topografia i els limits reals de les parcel-les.

Antecedents

A l'any 2000 es va aprovar el “Text Refds del Pla Parcial El Castellet de Sant Quirze del Vallés” que va
definir 'ordenacié d’aquesta parcel-la.

A l'any 2006 es va aprovar la “Modificacié del Pla Parcial El Castellet illa B zona 2 de Sant Quirze del
Valles” que va modificar substancialment I'ordenacié volumétrica.

A l'any 2008 es va aprovar la Modificacio del Pla Parcial del sector El Castellet i de les seves normes
urbanistiques, en la seva tercera modificacié puntual vigent, que fa referéncia a la Modificacio del Pla
Parcial del 2006 variant tant sols la forma de la parcel-la.

Tots els parametres i determinacions no regulats explicitament en la modificacié del Pla Parcial son
d’aplicacié les condicions d’ordenacio, d’edificacié i d’Us del Text Refés del Pla Parcial El Castellet i el
Pla d’Ordenaci6 Urbanistic Municipal (POUM) de Sant Quirze del Vallés, que la seva modificacio s’ha
aprovat recentment.

En l'aprovacié del Projecte de Reparcel-lacié s’ha constatat que les parcel-les resultants provinents de
I'operacio juridica complementaria no son com preveia el Planejament, els talussos de la riera han
afectat la seva formalitzacié. També els nivells topografics no son tal com es preveien. Per tant s’han
d’ajustar alguns parametres, que és el que justifica la redaccié d’aquest PMU.

Descripcio del Pla de Millora Urbana

Aquest document vol fixar els diferents punts que determinen la integracié dels nous edificis en la
realitat topografica i ajustar la Normativa a les necessitats del desenvolupament de la proposta. Els
punts en que es centra son:

Implantacio dels edificis segons topografia

El tipus d’ordenacio és de volumetria especifica amb configuracié univoca, de blocs lineals de poca
fondaria, planta rectangular i d’Us exclusivament residencial.

En el Pla Parcial de I'any 2000, es preveia 4 blocs lineals, perpendiculars al carrer, agrupats de 2 en 2
amb un soterrani conjunt cada 2 blocs. La parcel-la era rectangular sense tenir en compte el cap del
talus de la riera.

En La Modificacié del Pla Parcial del 2006, i per tant també en el 2008, es varien els galibs dels edificis
que s’ordenen en 2 agrupacions de tres blocs cada un en forma de U, el més llarg paral-lel al carrer i
els altres perpendiculars de longituds variables. Es modifica la forma de la parcel-la ajustant-se a la
topografia tant a la Modificacié del 2006 com a la del 2008, en aquestes Modificacions es manté la
superficie teodrica total de la parcel-la. Augmenta la superficie que determina els galibs perd no la
edificabilitat.

En el POUM aprovat recentment es torna a ajustar el limit de la parcel-la, no varien els galibs,
mantenint-se els parametres de les MPP 2006-2008.

El Projecte de Reparcel-lacié ajusta de nou la forma de la parcel-la segons I'Gltim topografic, el que
comporta que els edificis perpendiculars han de variar la seva longitud per mantenir la distancia al cap
del talus de la riera. La variacié de la longitud dels edificis no comporta un augment de la superficie que
determinen els galibs.

En seccid, s’han ajustat les cotes d’'implantacio dels edificis per aconseguir una implantacié conjunta
progressivament adaptada a la topografia parcel-laria, seguint les mateixes directrius tant del Pla
Parcial com de les seves Modificacions. Es determinen unes noves cotes de referéncia. Veure planols
nuam. O-05, 0-06 i 0O-07.

Ocupacio de I'edificacié
L’ocupacié també s’adapta segons les necessitats del projecte.

En el Pla Parcial del 2000 I'ocupacio Sobre Rasant, coincident amb els galibs és de 2.780 m2, en la
Modificacio del 2006 augmenta I'ocupacio que passa a ser de 3.045 m2.

En el PMU l'ocupacié Sobre Rasant és manté dins els nous galibs que estableix el Planejament vigent,
excepte els ponts que uneixen els habitatges HPO, pero la seva ocupacio no implica reduir la zona
lliure privada. També hi ha la zona d’accés, que es contempla com a cossos auxiliars.

En canvi, 'ocupacié Sota Rasant, en el Pla Parcial del 2000 ocupava una gran superficie central entre
els edificis, en la Modificacié del 2006 es redueix drasticament i es practicament coincident amb el
Sobre Rasant, tant sols es permet la unio dels edificis de les U. En el PMU, es torna a l'idea del Pla
Parcial i s’augmenta la superficie d’'ocupacié del Sota Rasant per fer un aparcament, en un unic
soterrani optimitzant els espais de circulacié i aparcament, assolint el nombre de places necessaries en
una sola planta. Questié que redueix el moviment de terres i el risc de inundacions des de la riera.

Algades reguladores

En el Pla Parcial del 2000 I'algada reguladora maxima dels edificis era de 12,00m. En la Modificacio del
2006, s’augmenta a 12,50m.

En el PMU, per assolir la continuitat dels forjats de les plantes tipus, degut al desnivell del terreny,
algunes plantes baixes han d’augmentar la seva algada i passar del 3,05m previst a les plantes pis, a
3,50m. Aixo implica que l'algada minima necessaria passi a ser de 12,65m.



Per altra banda, degut a que les instal-lacions cada vegada ocupen més espai, voliem preveure I'opcié
de poder d’augmentar les algades de les plantes a 3,20m, i per tant necessitariem una algada minima
de 13,20m. Proposem fixar TARM a 13,50m.

Accés al recinte

A la part central entre les 2 agrupacions, es produeix I'entrada al recinte. On hi ha un portic que uneix
la porta d’accés rodat, 'accés de vianants, la cabina de control i cgps, quedant tot els element integrats
en una sola actuacio. Aquest conjunt té consideracio de cossos auxiliars es consideren en I'ocupacio
com a cossos auxiliars i no tenen edificabilitat .

Cossos i elements sortints

En el Pla Parcial del 2000, es permetien només cossos oberts i la seva posicid estava determinada, en
els testers del edificis, i el seu vol estava limitat a 2m, sempre que la separacié entre edificis sigui més
de 20m. En la Modificacié del 2006, no es fa mencié als cossos volats i no es menciona si poden
ocupar les franges de separacio a veins i carrer. Els balcons, ni en el Pla Parcial del 2000 ni en les
seves modificacions del 2006 i 2008,no es mencionen en I'ocupacio.

En el PMU es proposa fer balcons de 2m, en edificis separats 20m o més i amb front també al carrer i
la riera, sobrepassant la franja de 3m de separacio, tal com es preveia en el Pla Parcial. La situacié
dels balcons a part de millorar el control bioclimatic, conforma la imatge unitaria del conjunt.

Edificabilitat

El Pla Parcial del 2000 determina una edificabilitat de 11.116m2, que es manté a la Modificacié del
2006. El PMU manté aquesta edificabilitat.

Densitat

En el Pla Parcial del 2000 es determina la densitat de 44 habitatges per cadascuna de les 2 parcel-les,
que fan un total de 88 habitatges, dels quals 24 han de ser de HPO de preu concertat. En la Modificacio
del 2006, es manté el nombre d’habitatges a 88 pero el fixa en el conjunt, no en cadascuna de les
parcel-les.

El PMU manté aquesta densitat de 88, dels qual 24 s6n HPO.

Usos

En el Pla Parcial del 2000 es determina I'is d’habitatge plurifamiliar amb una reserva d’habitatge de
HPO. Es manté en la Modificacio del 2006. El PMU manté aquest Us.

Jardins privats

En el Pla Parcial del 2000 es determina que els espais lliures es tractaran amb jardineria i arbrat i la
seva superficie és de 5.160m2. En La Modificacié del 2006, augmenta I'ocupacio per tant la superficie
de I'espai lliure privat passa a ser de 4.745m2. EI PMU malgrat augmenta I'ocupacio per culpa de
I'existéncia dels ponts, no disminueix a nivell de terra, perd com que la parcel-la ha vist reduida la seva
superficie, també disminueix la superficie lliure, que és de 4.399m2. Aquesta superficie inclou les
rampes d’accés de vehicles.

Garatges i places aparcament

El Pla Parcial del 2000 determina la posici6é dels aparcaments, que es limita a Plantes soterranis i
Planta baixa. També determina la dotacié minima dels aparcaments que és segons la superficie util
dels habitatges: 1 plaga per cada habitatge de menys de 100m2 i 1,5 places per cada habitatge de més
de 100m2 de superficie. En La Modificacié del 2006, no es fa referéncia.

En el PMU és manté el que determina el Pla Parcial.

Elements per damunt de I'altura reguladora maxima

En el Pla Parcial del 2000 es determina els elements que hi poden haver per sobre de 'acabament de
I'edifici: Cambra d’aire en coberta plana, coberta I'edifici en coberta inclinada, baranes i elements de
separacio, elements técnics de les instal-lacions i la sortida de les escales al terrat. En la Modificacio
del 2006 no es fa referencia.

En el PMU es mantenen els mateixos criteris del Pla Parcial. | es preveu a les cobertes dels edificis,
per a la col-locacio de les instal-lacions, unes estructures metal-liques com a suport de les plaques
solar fotovoltaiques. Sota aquesta estructura es situen les maquines de clima, quedant ocultes de
vistes.

Urbanitzacié

En el PMU es manté el que determina el POUM en les condicions de gestio i execucio, que és costejar
i executar la urbanitzacié necessaria perque els terrenys assoleixin la condicio de solar. En aquest cas,
son els dos vials laterals amb unes superficies aproximades de 632m? i 630m?2.

Que amb un preu estimat de 150€/m? de la urbanitzacid, significa un cost de 1.262 x 150 = 189.300€.



Normes reguladores

En els diferent planols es determinen els galibs, les cotes d'implantacio, les algades,

ser normatius.

Resum comparatiu Normatiu

Sup. Parcel‘la

Ocupacio (segons galibs)
Sobre Rasant

Sota Rasant

Edificabilitat

Densitat

Alcada Reguladora Maxima

Punt aplicacio ARM

Aparcament

Places aparcament

Usos

Jardins privats

Pla Parcial 2000

Modificacié 2006/ 2008 (POUM 2024)

PMU

7.940 m2

2.780 m2

5.342 m2

11.116 m2

88 H (24 hpo)

PB+3 - 12,00 m

Punt mig edificacions respecte
linia tedrica de pendent +/- 60

En P.B. i soterranis

Hab sup util < 100 m2 -1 p
Hab sup atil > 100 m2 -1,5 p

Habitatge plurifamiliar
(24 Hde HPO)

5.160 m2

7.940 m2 -

3.045 m2 -

3.195 m2 -

11.116 m2 -

88 H (24 hpo)

PB+3-12,50 m -

Punt mig edificacions respecte
linia tedrica de pendent +/- 60

En P.B. i soterranis

Hab sup atil < 100 m2 -1 p
Hab sup atil > 100 m2 -1,5 p

Habitatge plurifamiliar
(24 Hde HPO)

4.745 m2 -

7.444 m2

3.034,375 m2 +100 m2

4.581,192 m2

11.116 m2

88 H (24 hpo)

PB+3-13,50 m

Punt mig edificacions respecte
linia teodrica de pendent +/- 60

Sot -1 Sot-2

Hab sup atil < 100 m2 -1 p
Hab sup atil > 100 m2 -1,5 p

Habitatge plurifamiliar
(24 H de HPO)

4.399 m2

... que passaran a

NORMATIVA URBANISTICA

L’objectiu del PMU, com ja s’ha dit amb anterioritat, és establir una normativa que s’adapti a la realitat
topografica de les parcel-les 2B1-2B2 i 2B3-2B4 de la Modificacio puntual de Pla Parcial el Castellet,
que faci viable la implantacié dels edificis.

L’ordenacio és de volumetria especifica amb configuracié univoca, la normativa fixa els parametres per
aquesta configuracio, que soén:

Implantacié

Es determinen unes cotes de referéncia per la implantacié dels edificis (veure planols O05, O06 i
007).

Ocupacié de I'edificacié

Es determinen els galibs que regulen la volumetria de I'edificacio, i per tant la seva ocupacio
maxima, veure planols O03 i O04 per ocupacio sobre rasant i sota rasant respectivament.

Els cossos volats no estan considerats com ocupacié.

Edificabilitat

Que ja venia determinada en el Pla Parcial el Castellet, que és de 11.116m?2.

Densitat

També és la ja existent, 88 habitatges, 24 dels quals sén habitatges de proteccié oficial de preu
concertat.

Alcada reguladora maxima

Els edificis son de PB+3, amb una ARM de 13,50m.

Els habitatges tindran una algada minima entre forjats de 3,05m.

Punt d’aplicacié de ’ARM

Punt mig de les edificacions respecte la linia tedrica de pendent +/- 60cm (veure planols 005,006
i 007).



Cossos i elements sortints

Els cossos oberts poden tenir un vol maxim de 2m, es poden situar a les faganes que donen front
al carrer i a la riera, en ambdds casos poden ocupar la franja de 3m de separacio de les
edificacions, i entre edificacions en que la seva distancia de separacio sigui de 20m o més.

No es permeten cossos sortints a les faganes que donen front sobre els vials de qualificacio
urbanistica VP.

Suports a coberta

Els elements técnics de les instal-lacions, sén aquelles parts integrants dels serveis de I'edifici de
caracter comu, com filtres d'aire, diposits de reserva d'aigua, de refrigeracié o acumuladors, conductes
de ventilacio o d'aigua, de refrigeracio o de fums, claraboies, antenes de telecomunicacio, radio i
televisid, maquinaria d'ascensor, espais per a recorreguts extra dels ascensors i per a accés al terrat o
coberta, estenedors oberts, i d'altres. Hauran de donar compliment al seglent:

I. En les edificacions amb coberta plana, els elements técnics hauran de romandre per sota del
diedre virtual tragat a 45° per damunt de I'algada reguladora en la linia de fagana i no sobrepassaran
una ocupacio de més d'un 20% del darrer forjat, ni I'algada de 3 metres, excepte quan es justifiquin
explicitament per les propies necessitats del servei.

Places d’aparcament

Les places d’aparcament minimes seran:
Habitatge sup util < 100m? - 1 plaga.
Habitatge sup util > 100m?2 - 1,5 places.

Es situaran en les plantes soterrani.

Usos

Habitatge plurifamiliar

Per tot alld que no estigui regulat per aquesta Normativa del PMU, s’ha d’aplicar les determinacions del
POUM.

SERVITUDS AERONAUTIQUES

La totalitat de 'ambit d’estudi es troba inclosa a les zones de servituds aeronautiques corresponents a
I'aeroport de Sabadell. Als planols O-06, O-07 | O-08 que s’adjunten amb el projecte, es representen
les linies de nivell de les superficies limitadores de les servituds aeronautiques de I'Aeroport de
Sabadell que afecten al mencionat ambit, les quals determinen les altures (respecte el nivell del mar)
qgue no ha de sobrepassar cap construccié o instal-lacié (inclosos tots els seus elements com antenes,

parallamps, xemeneies, equips d’aire condicionat, caixes d’ascensors, cartells, remats decoratius, etc),
plantacions, modificacions del terreny o objectes fixes 0 mobils (postes, antenes, aerogeneradors
incloses les seves pales, cartells, etc) aixi com el galib de les infraestructures viaries. Excepcionalment,
conforme l'article 28 Del Real Decreto 369/2023, la Direccion General de Aviacion Civil podra informar
favorablement plans i instruments d’ordenacio en els que s’incloguin actuacions que vulnerin les
servituds aeronautiques, prévia consulta al titular o gestor de la infraestructura aeronautica o proveidor
de serveis de navegacio aéria i informe vinculant d’AESA, en el que s’acrediti que no es compromet ni
la seguretat ni la regularitat de les operacions de les aeronaus.

AVALUACIO ECONOMICA FINANCERA

Aquest PMU no comporta cap modificacié substancial del parametres principals, per tant, no es
produeix cap modificacié que afecti a la viabilitat economica de I'operacio, que ja incloia les despeses
d’urbanitzacio.

PLA D’ETAPES

L’execucio de 'edificacid es preveu en una sola etapa, en 2 fases incloses en els terminis de la
Llicéncia d’obres.

ESTUDI DE LA MOBILITAT GENERADA

El PMU no comporta cap variacio del parametres que puguin afectar a la mobilitat del que ja hi ha
aprovat. Es mantenen el nombre d’habitatges i per tant, de persones i la previsié de la seva mobilitat.
No cal la redacci6 d’un Estudi de mobilitat.

INFORME MEDIAMBIENTAL

El PMU tampoc comporta cap modificacié de cap parametre que pugui afectar Mediambientalment. No
cal la redacci6 d’un Estudi Ambiental.

Barcelona, 17 de Gener de 2025
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Ajuntament
de Sant Quirze
del Valles

DILIGENCIA, per fer constar que aquest document Pla de Millora Urbana (PMU) de
regulacié de I'ordenacié volumétrica de les parcel-les 2B1-2B2 i 2B3-2B4 de la zona 2 de
la Modificacio Puntual del Pla parcial El Castellet, ha estat aprovat definitivament pel Ple
de 'Ajuntament de data 27/02/2025, i consta de 43 pagines.

Sant Quirze del Valles, a la data de signatura

El secretari acc.,

PEDRO Firmado digitalmente
ANTONIO por PEDRO
GALLEGO ANTONIO GALLEGO

= CANIZARES - DNI
CANIZARES - 46801252R (TCAT)

DNI 46801252R Fecha: 2025.03.03
(TCAT) 13:41:59 +01'00'

Pere Gallego Canizares
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