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CuU: 17
Expedient:2024 / 082293 / B

La Comissié Territorial d'Urbanisme de I'Arc Metropolita de Barcelona, en la sessio de 17
de desembre de 2024, ha adoptat, a reserva de la redaccié que resulti de I'aprovacié de
I'acta, 'acord seguent :

L'expedient de la Modificacié puntual del PGO a I'ambit de la Carretera de Terrassa, 108,
de Rubi, ha estat promogut i tramés per I'Ajuntament.

Vist linforme dels serveis técnics, els apartats valoratius del qual es reprodueixen a
continuacio:

Objecte

Definir les condicions d’ordenacio i gestid urbanistica d’un 'ambit de soOl urba consolidat,
amb l'objecte de completar el teixit urba i millorar les condicions paisatgistiques de la porta
nord de la ciutat.

Ambit d’actuacio

L’ambit comprén una superficie de 948,66 m2 i se situa amb front a la carretera de
Terrassa i la carretera de Sabadell, junt a la rotonda de la C-1413a, al nord del nucli urba
de Rubi.

La major part de 'ambit (a I'entorn d’'un 76% de la superficie) pertany a un unic propietari
privat i es correspon amb una unica parcel-la cadastral conformada per dues finques
registrals. La resta de 'ambit és de titularitat municipal.

Existeix un desnivell important entre els dos carrers que limiten 'ambit, situant-se la rasant
de la carretera de Sabadell uns 6 metres per sobre de la rasant de la carretera de
Terrassa. Amb accés des d’aquest darrer carrer hi ha una explanacié sense pavimentar on
actualment hi aparquen cotxes, i per a salvar el desnivell fins a la cota de la carretera de
Sabadell existeix un talus. L’ambit limita per la part sud amb la paret mitgera d’'un edifici
plurifamiliar de 9 plantes d’al¢ada.

Planejament urbanistic vigent
La revisié del Programa d’actuacié urbanistic i modificacions de Pla general d’ordenacié

urbana de Rubi (en endavant PGO) aprovat definitivament per la Comissié d’Urbanisme de
Barcelona el 14 d’octubre de 1987 i publicat el 21 de marg de 1988.

Aquest planejament general qualificava una part de I'ambit com a sistema viari en el sol
urba (dins de I'area d’actuacié 19), i una altra part quedava inclosa dins del sector A de sol
urbanitzable.

L’avanc del Pla parcial del sector A, (expedient 1989/708/B) aprovat definitivament el 7 de
mar¢ de 1990 i publicat I'11 de juny de 1990.

En l'acord d’aprovacio definitiva pres per la Comissio d’'Urbanisme de Barcelona en data 7
de marg de 1990 es determina d’ofici la prescripcioé seguent:
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S’incorpora l'ordenacié del subsector 2 d’acord amb les indicacions grafiques del planol
que acompanyava l'acord d’aquesta comissio de 7 de juny de 1989 pel qual es va informar
el projecte del present avang de Pla parcial.

Aixi, 'ambit de referéncia va quedar fora del sector de sol urbanitzable “A” i dins del sol
urba, qualificat totalment com a sistema viari.

Descripcioé de la proposta

La Modificacié puntual proposa una nova ordenacio i qualificacié urbanistica d’'un espai
qualificat com a sistema viari pel planejament urbanistic vigent. Concretament, es preveu la
implantacié d’'un edifici plurifamiliar adossat a una paret mitgera amb un 40% del sostre
residencial destinat a HPP, la creacié d’'un nou sistema d’espais lliures public, aixi com
unes franges perimetrals destinades a sistema viari.

Es proposa la incorporacié de 'ambit en un poligon d’actuacié urbanistica (PAU 19.3 “Ctra.
Terrassa 108”) amb l'objecte de garantir la cessio i urbanitzacio dels sistemes urbanistics,
aixi com la cessio de I'aprofitament urbanistic.

El quadre de superficies del nou poligon d’actuacio és el seguent:

PAU 19.3, Ctra. Terrassa

SUPERFICIE TOTAL 948,66 m’s [00,00%
SISTEMES 639,53 m’s 6741 %

Sistema E LI, Jardins urbans 523,65 m’s 55,20%

Viari [ 15,88 m?s 12,22%

ZONES 309,13 m?s 32,59%

Res illa tancada. Modalitat

suburbana | Modzlitat habitatge 309,13 m?s 32.59%

protegit R-hp PAU 19.3

El sostre maxim sobre rasant es fixa en 1.500 m2st, repartits en 720 m2st d’habitatge lliure,
480 m2st d’habitatge de proteccié oficial i 300 m2st d’altres usos. EI nombre maxim
d’habitatges és de 13 unitats (6 d’'HPO i 7 en regim lliure).

Es fixa el sistema d’actuacié de reparcel-lacié en la modalitat de compensacié basica.

Es defineix una parcel-la unica i un projecte d’edificacié unitari.

Es determina l'obligaci6 de cedir a I'administracié actuant el 15% de I'aprofitament
urbanistic.

En quant a les condicions d’ordenacio, edificacio i us s’estableix el seguent:
- Les condicions seran les grafiades als planols d’ordenacio.
- Algades: PB+4 (16m) amb front a la carretera de Sabadell. PB+6 (22m) amb front a
la carretera de Terrassa. Aquestes algades son obligatories en la part en contacte
amb la mitgera, amb esglaonament possible sempre que es cobreixi la mitgera.
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- Caldra computar en I'edificabilitat el 50% del sostre edificable de les plantes PB i P1
amb front a la carretera de Terrassa, que constitueixen les P Sot-1 i P Sot-2 amb
front a la carretera de Sabadell.

- En PB i P1 del front de la carretera de Terrassa s’admeten els usos seguents:
comercial, oficines, educatiu, recreatiu, esportiu, socio-cultural, sanitari-assistencial,
industrial en les categories 1 i 2 en situacions A, B i C i aparcament.

En la resta de plantes s’admet I'is residencial (40% del sostre en régim d’HPO de
qualificacio genérica i 60% del sostre en régim lliure).

La present Modificacid puntual consta dels documents seguents: memoria informativa,
memoria de I'ordenacio, normes urbanistiques, agenda i avaluacié economica i financera,
estudi de sostenibilitat, planols d’informacio, planols d’ordenacié, memoria social i estudi
d’avaluacié de mobilitat generada.

Tramitacié municipal i informes dels organismes sectorials

El document va ser aprovat inicialment pel Ple de I'Ajuntament en sessio de 21 de
desembre de 2023 i es va exposar al tramit d'informacié publica durant un mes mitjangant
publicacié d’un anunci al BOPB de data 15 de gener de 2024, al diari El Periédico de la
mateixa data, i a la Seu electronica de I'’Ajuntament. Posteriorment, el Ple de 'Ajuntament
en sessio de 26 de setembre de 2024 va aprovar provisionalment el document.

Segons certificat municipal, durant el tramit d’informacié publica de I'expedient es va
presentar un escrit d’al-legacions.

Simultaniament al tramit d’'informacié publica es va donar audiéncia als ajuntaments de
Sant Cugat del Vallés, Sant Quirze del Vallés, Ullastrell, Castellbisbal i Terrassa, i es va
sol-licitar informe a ’ACA i al Servei de Carreteres de la Generalitat de Catalunya.

L’Agéncia Catalana de I'Aigua (ACA), en data 24 de gener de 2024 ha emés informe
favorable en relaci6 amb I'abastament, la inundabilitat, les afeccions mediambientals i el
sanejament (amb la condicio del pagament d’'una determinada taxa).

La Direccié General d’Infraestructures de Mobilitat en data 26 de juny de 2024 ha emes
informe on conclou que res no s’oposa a I'aprovacié de la Modificacié puntual del PGO de
Rubi “Carretera de Terrassa 108”.

Normativa
El document aporta una normativa urbanistica.

Valoracioé de I’expedient

La Modificacié puntual t&¢ com a objecte definir unes condicions d’ordenacié i gestid
urbanistica de I'ambit, que permetin, d’'una banda, obtenir una zona verda que millori les
condicions ambientals i paisatgistiques i garanteixi la comunicacié accessible per a
persones amb mobilitat reduida entre les cotes a diferent nivell dels dos carrers amb que
confronta i, d’altra banda, definir la volumetria d’'un nou edifici que ha de completar ['illa,
resoldre I'impacte visual de la mitgera de nou plantes d’algada existent, i fer possible una
reserva d’habitatge de proteccio publica destinada a la qualificacié genérica.
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Com a antecedent cal tenir en compte que la comissio territorial d’'urbanisme I'any 1994 ja
es va pronunciar respecte les possibilitats de transformacié de 'ambit que ens ocupa, i va
considerar optim completar l'illa amb un tractament adient de l'actual paret mitgera. A
aquest respecte, es va apuntar com a possible solucié un sostre resultant d'aplicar I'index
d'edificabilitat brut d'1,40 m2/m2, en lloc de lindex brut de 2,36m2st/m2s aleshores
proposat. Aquesta modificacié finalment no va prosperar.

La proposta ara plantejada, que preveu una edificabilitat bruta d’1,58 m2st/m2s, comporta
una millora del paisatge urba, atés que redueix l'impacte negatiu de la paret mitgera
existent que es troba exposada a les visuals en un punt molt estrategic d’accés a la ciutat.
Aixi mateix, la introduccié de I'is residencial permet omplir un buit urba i completar i
reforgar el model de ciutat compacte del teixit urba de Rubi, tancant amb un tractament
adequat la fagana de T'illa.

La proposta també suposa la creacid d’un sistema d’espais lliures public que ha de
permetre salvar el desnivell existent entre els dos carrers mitjangant un recorregut per a
vianants.

Segons es desprén de la memoria, la proposta se situa en el suposit legal d’'una actuacio
aillada de dotacio, atés que es preveu un augment de sostre edificable i una transformacio
d’Us en un sol urba consolidat, passant de sistema viari a residencial.

L’article 100.4.a) del TRLU determina que en el cas d’'una modificaci6 que comporti
transformacié dels usos preexistents, s’han de complir les reserves minimes que estableix
'apartat 3, es a dir, una reserva minima de 22,5 m2 per cada 100 m2 de sostre residencial
per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments publics, i una reserva de 7,5 m2 de
sol per cada 100 m2 de sostre destinat a altres usos. Aquestes reserves s’apliquen sobre
la totalitat del sostre edificable del ambit.

El document justifica el compliment d’aquests estandards minims legals.

Aixi mateix, donat que es tracta d’'una modificacié puntual que comporta la reconversio dels
usos principals passant d’'un sistema viari a un nou aprofitament urbanistic residencial que
suposa un augment de l'edificabilitat, de conformitat amb I'apartat 4 de la DA2? del TRLU,
el document exigeix la cessio del sol amb aprofitament urbanistic que determina l'article
43.1.b del TRLU, es a dir, es preveu la cessidé gratuita a I'administracié actuant del sol
corresponent al 15% de l'increment de I'aprofitament urbanistic, que en el cas que ens
ocupa es correspon amb el 15% de I'aprofitament urbanistic del poligon d’actuacio.

En relaci6 amb el compliment de larticle 99.1.c del TRLU, cal justificar, en termes
comparatius, el rendiment econdmic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de la nova
ordenacio.

El document incorpora una separata on, d’'una banda, s’estima en 137.569,26 € el valor
residual del sol segons la proposta de Modificacio, i d’altra banda, es fa constar que no té
sentit valorar la viabilitat econdmica del planejament vigent atés que no preveu
aprofitament privatiu i esta totalment qualificat com a sistema urbanistic.
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Tanmateix, tal i com es fa constar a la mateixa separata, per tal de donar resposta als
requeriments de I'article 99.1.c, del TRLU cal comparar el valor residual del sol segons el
planejament vigent i segons la proposta de modificacié puntual del PGO, perd en aquest
cas no variara donat que I'ambit es sistema urbanistic.

Sense més observacions, es valora favorablement la proposta

Fonaments de dret
Vist el Text refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, i
vist el Reglament de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol.

Vist l'article 96, en relacié amb l'article 85, del Text refés de la Llei d’'urbanisme, sobre el
procediment per a la modificacié dels plans urbanistics.

Vist I'article 80 del Text refés de la Llei d’'urbanisme, sobre les competéncies de les
comissions territorials d’'urbanisme en I'aprovacié definitiva dels plans urbanistics.

Vist l'article 92 del Text refés de la Llei d’'urbanisme, relatiu a les resolucions definitives
sobre els plans urbanistics.

Proposta
Per tot el que s’ha exposat es proposa a la Comissié Territorial d'Urbanisme de I'Arc
Metropolita de Barcelona I'adopci6 de I'acord seguent:

-1 Aprovar definitivament la Modificacié puntual del PGO a I'ambit de la Carretera de
Terrassa, 108, de Rubi, promoguda i tramesa per I'Ajuntament.

-2 Publicar aquest acord i les normes urbanistiques corresponents al DOGC a I'efecte de la
seva executivitat immediata, tal com indica l'article 106 del Text refés de la Llei
d’'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012,
de 22 de febrer.

-3 Comunicar-ho a I'’Ajuntament.

La secretaria de la Comissié Territorial d'Urbanisme de I'Arc Metropolita de Barcelona

Signat
electronicament per:
Ariadna Carmona
Martinez - (TCAT)
Data: 2025.01.29
13:35:55 CET
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