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1. RESUM DE L'ABAST DE LES DETERMINACIONS DEL PLA

1.1 Objecte

Lobjecte de la present Modificacié puntual de Pla general metropolita d'ajust nor-
matiu del front del Riu Sec (en endavant MPGM) és ajustar la normativa urbanistica
de la Modificacié puntual del Pla general metropolita al front del Riu Sec, aprovada
definitivament el 2 de desembre de 2016 i publicada en data 21 de marg de 2017
(en endavant MPGM2016), per a adequar-la a les necessitats actuals i aixi facilitar el
desenvolupament del poligon d’actuacié urbanistica PAU 1 i incorporar I'Us dallotja-
ment dotacional a I'equipament de la unitat de zona 4. Aixi doncs, la finalitat és poder
assolir els objectius segiients del planejament vigent: la transformacié del limit urba
nord-oest de Badia del Vallés en una nova fagana del municipi, en coherencia amb el
desenvolupament del sector “Sant Pau del Riu Sec” de Sabadell; la implantacié d’ac-
tivitat econdmica per a la diversificacié dels usos del municipi; i la millora de la peca
d’equipaments comunitaris del limit sud-est.

DOCUMENT
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1.2 Ambit

L'ambit d'aguesta MPGM d’ajust normatiu és discontinu i comprén la zona qualificada
amb la clau 18b-10* i els equipaments comunitaris qualificats amb la clau 7b-unitat
de zona 4 pel planejament vigent. En total resten delimitades 4,24 hectarees de sol
urba.

1.3 Participacio ciutadana i tramitacié administrativa

INDEX En data 27 de gener de 2023 I'Ajuntament de Badia del Vallés va publicar al Butlleti
Oficial de la Provincia de Barcelona (BOPB) I'anunci a partir del qual quedava obert el
1. RESUM DE LUABAST DE LES DETERMINACIONS DEL PLA procediment de consulta prévia ciutadana, pel termini de 30 dies.
1.1 Objecte L'objecte de la consulta prévia va ser donar a coneixer la voluntat de 'Ajuntament de

Badia del Vallés d’iniciar un procés de modificacié puntual del PGM d’ajust normatiu
al front del Riu Sec, amb I'objectiu d’ajustar alguns aspectes de la normativa per a
facilitar el desenvolupament del planejament vigent.

1.2 Ambit

1.3 Participacio ciutadana i tramitacié administrativa

Aquest document, que constava d’una primera diagnosi de I'ambit i una descripcié de
la proposta amb uns objectius i unes estrategies preliminars, es va publicar també al
1.5 Objectius i descripcié de la proposta web de I'Ajuntament i es va habilitar un correu electronic per a realitzar les consultes
i els suggeriments. Durant el periode del 27 de gener al 27 de febrer de 2023, en que
I’Ajuntament va dur a terme la consulta publica prévia, no es va rebre cap suggeri-

2. AMBIT SUBJECTE A SUSPENSIO DE LLICENCIES | TRAMITACIO DE PROCEDIMENTS ment.

Amb caracter previ a I'aprovacid inicial, en data 14 de juny de 2023 es van sol-licitar
el informes sectorials de 'Administracié General de I'Estat en mateéria de carreteres i
aeroports, les consideracions dels quals s’han incorporat posteriorment.

1.4 Problematica actual

1.7 Gestid

Un cop aprovada inicialment la MPGM per acord del Ple de 'Ajuntament de Badia del
Vallés en data 26 de juliol de 2023, es va iniciar un nou procés d’informacié publica
pel qual es va exposar novament el document al public per un periode d’un mes, du-
rant el qual es van rebre un total de dues al-legacions. Aixi mateix, també es va sol-li-
citar informe als organismes afectats per rad de les seves competéencies sectorials i es
va donar audiéncia als municipis veins. També es va acordar suspendre llicencies per
a un periode maxim dos anys de conformitat amb l'establert als articles 73, 74 i 114
del TRLUC en relacié amb l'article 102 i 103 del RLUC.
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1.4 Problematica actual

Badia del Vallés es va construir als anys 70 en una antiga finca rustica a cavall de dos
municipis, Barbera del Valles i Cerdanyola del Vallés, dissenyada i edificada com a po-
ligon d’habitatges destinat a pal-liar la necessitat d’habitatge de I'epoca. Pero com la
majoria de poligons d’aquell moment, es va construir de bell nou en un entorn man-
cat d’identitat i referéncies urbanes, fet que va comportar la necessitat d’organitzar la
ciutat al voltant d’un centre i una estructura propia aillada de I'entorn. Amb els anys,
aquest entorn s’ha anat consolidant, pero la dificultat d’integracié amb la realitat ur-
bana circumdant encara és present.

Una altra caracteristica intrinseca al seu origen és que els espais destinats a activi-
tat economica es redueixen, en la practica totalitat, a locals comercials situats a les
plantes baixes de les edificacions, gairebé tots de la mateixa mida (uns 45 m?). Aixo
fa que les empreses tinguin dificultats per a implantar-se al municipi per falta d’em-
plagaments amb dimensions i caracteristiques adients. Prova d’aix0 és la localitzacio
de teixit comercial al carrer del Tibidabo, de Barbera del Vallés, que té la vocacié de
servir principalment als veins de Badia.

Per tal de donar resposta a aquestes qlestions, el planejament urbanistic vigent, fruit
de la MPGM2016, contempla la transformacid dels sols del PAU 1 per a generar una
nova facana al front del Riu Sec que millori la qualitat urbana de I'ambit mitjancant
I'augment de la permeabilitat i de la connectivitat amb I'entorn, i per a incorporar
activitat economica amb un parcel-lari de mida gran més atractiu. Pero actualment es
fa necessaria una regulacié de I'ordenacié més flexible i, a la vegada, una incorporacié
de disposicions formals per a regular una major diversitat d’edificacions i millorar la
integracio urbana del conjunt; aixi com també es fa necessaria una major precisio i
claredat en la regulacio de determinats parametres normatius.

Per altra banda, a Badia es donen dificultats en I'accés a I’habitatge per diversos mo-
tius -que també deriven del seu origen-, i que afecten a col-lectius variats com, per
exemple, la gent jove. El municipi només disposa d’un Unic emplacament qualificat
d’habitatge dotacional encara sense executar i no té cap residéncia publica per a

la gent gran. En canvi, com molts municipis del pais amb la mateixa tendéncia, ha
experimentat un canvi profund en la seva estructura demografica que comporta un
desajust de les reserves d’equipaments actuals amb les noves demandes. En aquest
sentit a la ciutat hi ha edificis d’equipaments en desus que, fruit del Decret Llei
17/2019, de mesures urgents per millorar I'accés a 'habitatge, I’Ajuntament voldria
adaptar per a possibilitar la implantacié d'allotjament dotacional.

Es el cas de la unitat de zona 4, qualificada d’equipament, on es troben les edificaci-
ons de les antigues escoles “Antonio Machado” i “Emporda”, les quals es van tancar
als anys 90 per falta d’alumnes. Es tracta d’'un ambit actualment sense Us que genera
un buit urba, en el que es podrien reciclar les edificacions existents, tal com conclou
I’Estudi de viabilitat de la rehabilitacid d’un equipament municipal per transformar-lo
en allotjament dotacional encarregat per 'Ajuntament a la Diputacio de Barcelona.
Es per a aquest motiu que es creu convenient adequar la normativa urbanistica per a
afegir aquest Us i, al mateix temps, adequar els criteris d’'ordenacié per a que es pu-
guin rehabilitar les edificacions existents.

1.5 Objectius i descripcid de la proposta

L'objectiu principal és ajustar la normativa urbanistica vigent per a facilitar el desple-
gament de les previsions del planejament als sols d’activitat econdmica de la unitat
de zona 18b-10* i la incorporacio de I's d’allotjament dotacional als sols de sistema
d’equipaments comunitaris de la unitat de zona 4, a I'ambit de les antigues escoles
“Antonio Machado” i “Emporda”, atenent als requeriments d’ordenacio actuals.

Es poden resumir en relacié als seglients aspectes:

La nova facana de Badia, a partir d’'un nou front edificat i la urbanitzacié del parc

lineal confrontant amb el sector de Sant Pau del Riu Sec, al terme de Sabadell, ha de
permetre posar fi a la condicié d’espai vacant i millorar la imatge de la ciutat, generar
continuitat urbana i connectivitat entre els dos municipis i millorar el control social al
seu entorn.

Més activitat economica, a partir del desenvolupament dels sols terciaris i comerci-
als, per donar resposta a les necessitats del municipi en relacié a incrementar la mix-
ticitat del teixit i a esdevenir més sostenible en tant que reduira la mobilitat obligada,
aprofitant la idoneitat de la seva localitzacid: un entorn de maxima accessibilitat i pro-
per a la Universitat Autonoma i al poligon Sant Pau de Riu Sec, favorable per a establir
sinergies.

La incorporacid de I'is d’allotjament dotacional a I'area d’equipaments de la unitat
de zona 4, a partir de la concrecié d’aquest Us, per a dinamitzar la zona, revertir la
manca d’urbanitat de I'ambit de les antigues escoles, rehabilitar i actualitzar les edi-
ficacions existents i completar la xarxa existent d’equipaments donant resposta a les
necessitats de la poblacio.

A continuacio es fa la relacié dels principals continguts que es modifiquen i els mo-
tius.

CONDICIONS D’ORDENACIO DE LA ZONA 18b-10*

- ORDENACIO: s’elimina el requeriment de redaccié d’un avant projecte unitari
comu, per tal de facilitar el desenvolupament de les parcel-les mitjancant
expedients de llicencies d’edificacié independents.

Alhora, a fi i efecte que el conjunt edificat resulti més homogeni, també
s’elimina la possibilitat de reculada de les faganes als trams d’alineacié
obligatoria.

Amb la finalitat de fer més coherent la part escrita i la part grafica del document,
s’'incorporen a la normativa els parametres de la cota de referéncia de la planta
baixa i el perfil regulador, com a regulacions basiques d’ordenacié volumetrica
amb configuracié flexible.

I, per ultim, es modifiquen els parametres seglients:

- passatge: es re-defineix per a vincular-lo a una servitud de proteccio del
domini public i es precisen amb major detall els seus criteris d’urbanitzacid.

- ambit rampa: s’estableixen les seves condicions d’accessibilitat de manera
més geneérica.

- subsol: es re-defineix com a soterrani i s’estableix amb més precisio la seva
definicid.

- PARCEL-LACIO | NOMBRE D’ESTABLIMENTS: en relacié a facilitar el
desenvolupament del planejament s’elimina la predeterminacié de la parcel-la
Unica i la possibilitat d’edificar per fases, pero es manté la regulacié de la
parcel-la minima. A més, s’incorpora el nombre maxim d’establiments per
unitat de superficie, per a concretar la intensitat maxima dels usos comercials
i terciaris, amb la finalitat de garantir la implantacié de l'activitat econdmica
necessaria pel municipi tot preservant un parcel-lari de grandaria generosa.

- EDIFICABILITAT: es manté I'edificabilitat vigent.

- USOS ADMESOS: s'actualitzen els usos vigents introduint I’iis industrial
(categoria 1a, 2a i 3a), el sanitari i 'esportiu del PGM. | es canvia I’Us hoteler per
I’Gs generic del PGM que és I'Us residencial no permanent.

- REGULACIONS FORMALS: amb l'objectiu d’assegurar una integracio estetica i

0 DOCUMENT COMPRENSIU
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funcional del conjunt edificat, s’incorporen les regulacions formals. Aquestes
precisen el contacte dels limits de finca amb |'espai lliure; el tractament estetic i
compositiu de faganes i de tanques; i la regulacid dels espais lliures privats.

CONDICIONS D’ORDENACIO DELS EQUIPAMENTS COMUNITARIS 7b-UNITAT DE
ZONA 4

- USOS ADMESOS: s’incorpora I'Us d’allotjament dotacional dins del 40% del sol
destinat a usos administratius, docents, culturals, assistencials i recreatius.

- ORDENACIO: es manté I'edificabilitat maxima i s’estableix prioritzar la
rehabilitacié de les edificacions existents per fomentar-ne el reciclatge. En
cas de noves construccions, es flexibilitza I'ordenacio reduint els parametres
aplicables a la distancia a vial i algada maxima, per tal d’integrar-la a la tipologia
del teixit circumdant.

- PARCEL-LACIO: s’elimina la parcel-la minima per facilitar la implantacié dels usos
admesos.

- REDACCIO DE PLA ESPECIAL: s’incorpora la possibilitat de concretar els usos i de
modificar i/o adequar els parametres d’ordenacié mitjancant la redaccié d’un pla
especial.

1.7 Gestio

La present MPGM no modifica la gestid urbanistica del planejament vigent, que deli-
mita, entre d’altres, el poligon d’actuacié urbanistica PAU 1 a desenvolupar en la mo-
dalitat de compensacié basica.

2. AMBIT SUBJECTE A SUSPENSIO DE LLICENCIES | TRAMI-
TACIO DE PROCEDIMENTS

L'aprovacid inicial de la present MPGM va suposar acordar la suspensié de la tra-
mitacio de plans urbanistics derivats concrets i de projectes de gestid urbanistica i
d’urbanitzacid, aixi com també I'atorgament de llicencies de parcel-lacié de terrenys,
d’edificacid, reforma o rehabilitacié de construccions, d’instal-lacié o ampliacié d’acti-
vitats o usos concrets i d’altres autoritzacions municipals connexes establertes per la
legislacid sectorial, en els sols inclosos a I'ambit de la MPGM (representat graficament
en els planols d’'informacié i de proposta). La durada maxima d’aquesta suspensio és
de dos anys (segons els articles 73 i 74 del TRLU).

Seguint les determinacions de I'article 102.4 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel
qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme, mentre estigui suspesa la tramita-
cié de procediments i I'atorgament de llicéncies, es poden tramitar els instruments o
atorgar les llicencies fonamentats en el régim vigent que siguin compatibles amb les
determinacions del nou planejament inicialment aprovat, en el cas que, per la natu-
ralesa dels canvis proposats, no es posi en risc I'aplicacié del nou planejament, una
vegada definitivament aprovat.

5 0 DOCUMENT COMPRENSIU
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1. Objecte, conveniéncia i oportunitat

1.1 Objecte

L'objecte de la present Modificacié puntual de Pla general metropolita d'ajust nor-
matiu del front del Riu Sec (en endavant MPGM) és ajustar la normativa urbanistica
de la Modificacié puntual del Pla general metropolita al front del Riu Sec, aprovada
definitivament el 2 de desembre de 2016 i publicada en data 21 de marg de 2017
(en endavant MPGM2016), per a adequar-la a les necessitats actuals i aixi facilitar el
desenvolupament del poligon d’actuacio urbanistica PAU 1 i incorporar I'Us d’allotja-
ment dotacional a I'equipament de la unitat de zona 4. Aixi doncs, la finalitat és poder
assolir els objectius seglients del planejament vigent: la transformacio del limit urba
nord-oest de Badia del Vallés en una nova facana del municipi, en coheréencia amb el
desenvolupament del sector “Sant Pau del Riu Sec” de Sabadell; la implantacié d’ac-
tivitat economica per a la diversificacié dels usos del municipi; i la millora de la peca
d’equipaments comunitaris del limit sud-est.
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ta de la MPGM Front del Riu
Sec, aprovada definitivament
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8 Documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast de la Modificacio

Font: AMB.
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1.2 Conveniéncia i oportunitat

El PAU 1, al limit nord-oest del municipi, és un ambit limitrof amb el terme municipal
de Sabadell i el sector d’activitat economica de Sant Pau del Riu Sec. Actualment sén
sols vacants que es troben sense urbanitzar i que interrompen la continuitat urbana
amb el parc empresarial existent, a I'altra banda del carrer del Pla del Fonollar, pero
constitueixen un dels Unics emplacaments del municipi de Badia del Vallés on es pre-
veu la implantacié d’activitat economica, molt necessaria en un teixit gairebé 100%
residencial.

En aquest sentit el planejament vigent, mitjancant la redaccié de la MPGM2016, va
concretar una ordenacié de la pega qualificada amb la clau 18b-10* capag de vin-
cular el desenvolupament de sols terciaris i comercials de grans dimensions amb la
incorporacio de parametres per a garantir la qualitat urbana del nou front. Tot i aixi
es fa necessari actualitzar alguns parametres de l'ordenacié i I'edificacio per tal de
facilitar-ne la promocid, i clarificar les disposicions formals i d’integracié urbana per a
poder adaptar millor els futurs projectes a la visié de ciutat de 'Ajuntament.

Per tant, per donar resposta a I'interes municipal en el desenvolupament del PAU i

en el desplegament dels objectius del planejament vigent, atenent a les necessitats
anteriors, es fa convenient ajustar les disposicions de |'article 10 de la MPGM?2016,

d’ordenacio de la qualificacié 18b-10*.

Lequipament comunitari de la unitat de zona 4, es troba ubicat en uns terrenys pu-
blics que allotgen les edificacions de dues antigues escoles, tancades fa anys pels
canvis demografics del municipi. Es un ambit situat al limit sud-est del municipi
confrontant amb la B-30, I’AP-7 i el carril de connexié amb la C-58, i amb el teixit de
baixa densitat de Barbera del Valles. De resultes que els edificis i els solars es troben
desocupats, actualment és un gran buit amb part del sistema viari encara pendent
d’execucio.

Per altra banda, és d’interés municipal rehabilitar algunes de les edificacions buides
existents a I'ambit per a construir un equipament d’allotjaments dotacionals, apro-

fitant els canvis introduits pel Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures

urgents per millorar I'accés a I’habitatge, que permeten incorporar aquest Us al sis-

tema d’equipaments comunitaris, i per, al mateix temps, revertir la situacié urbana
descrita.

Pero per poder dur a terme aquesta actuacid, es fa necessaria una modificacié de I'ar-
ticle 11 de la normativa del planejament vigent (MPGM2016) per a afegir I'Gs d’allot-
jament dotacional, que defineix el Decret, als usos previstos a 'equipament de I'ambit
de les antigues escoles.

2. Ambit d’actuacio

L'ambit d'aquesta MPGM d’ajust normatiu és discontinu i compren la zona qualificada
amb la clau 18b-10* i els equipaments comunitaris qualificats amb la clau 7b-unitat
de zona 4 pel planejament vigent. En total resten delimitades 4,24 hectarees de sol
urba.

3. Antecedents

El 21 de marc del 2017 es va publicar la Modificacié puntual del Pla general metro-
polita al front del Riu Sec (MPGMZ2016), aprovada definitivament el 2 de desembre
de 2016 i publicada el 21 de marg de 2017, amb els objectius, descrits anteriorment,
de transformar el limit urba del front nord-oest, la implantacié d’activitat econdmica
i la re-definicié de la pega d’equipaments de les antigues escoles. La gestid del plane-
jament de I'entorn del nou front urba es va concretar amb la delimitacié de dos poli-

gons d’actuacio urbanistica, el PAU 1 i el PAU 2.

Poc després de I'aprovacio de la MPGM, I"lnic titular dels terrenys del PAU 1 va iniciar
els projectes de reparcel-lacid i d’urbanitzacié, aquest darrer aprovat per Junta de
Govern Local en data 24 de maig de 2023 (expedient 970/2023).

Pel que fa als terrenys de les antigues escoles, el juny de 2022 la Diputacié de Barce-
lona lliura a I'Ajuntament I'Estudi de viabilitat de la rehabilitacié d’'un equipament mu-
nicipal per transformar-lo en allotjament dotacional, redactat per encarrec municipal
per a avaluar la promocio d’allotjament dotacional prévia rehabilitacié de I'edifici de
I'antiga escola “Antonio Machado”, que vol impulsar sota el paraiglies econdmic dels
fons europeus Next Generation i que implicaria finalitzar les obres al juny del 2026.

En paral-lel, el Pla Local d’"Habitatge 2022-2027, aprovat definitivament el 30 de no-
vembre de 2022 i publicat el 13 de desembre de 2022, incorpora els seglients eixos
estrategics en relacid a la present MPGM i I'allotjament dotacional: la diversificacié de
les tipologies residencials mitjancant el desenvolupament de planejament urbanistic
per a la reconversié d’equipaments en aquest tipus de dotacions habitacionals, per
una banda, i I'ampliacid del parc social i assequible del municipi mitjancant I'impuls
de noves promocions per una altra.

També cal tenir en compte que actualment hi ha en curs un expedient d’alteracié del
terme municipal de Badia del Vallés que, malgrat no afecta a la present MPGM d’ajust
normatiu, modifica administrativament sols molt propers, i que aquest es troba en
fase d’instruccio.

Delimitacio de I'ambit objecte
de la present MPGM sobre
imatge aerea.

Font: elaboracio propia.

Planta general d’urbanitzacié.

Font: esborrany del Projecte d’urba-
nitzacio.
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4. Marc legal i normatiu

4.1 Legislacio aplicable

El present document s’ha redactat de conformitat amb el que estableix la legislacio
basica de sol i d’'urbanisme. En aquest sentit, cal destacar el Decret llei 17/2019, de
23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I’habitatge, que modifica
el Decret llei 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refds de la Llei d’Urbanis-
me (TRLU) en el sentit d’incorporar I'allotjament dotacional dins del sistema d’equipa-
ments comunitaris:

“Article 34. Sistemes urbanistics generals i locals.

[...]

5. El sistema urbanistic d’equipaments comunitaris compreén els centres publics, els
equipaments de caracter religios, cultural, docent, esportiu, sanitari, assistencial, de
serveis técnics i de transport, d’allotjament dotacional i els altres equipaments que
siguin d’interés public o d’interés social. A aquest efecte, és equipament d’allotjament
dotacional el que es destina a satisfer les necessitats temporals d’habitacio de les per-
sones, en regim d’us compartit de tots o una part dels elements de I'allotiament amb
altres usuaris, o en regim d’us privatiu d’un habitatge complet, per rad de:

Dificultat d’emancipacid.

Requeriments d’acolliment, d’assisténcia sanitaria o d’assisténcia social.
Feina o estudi.

Afectacid per una actuacio urbanistica.”

En la mateixa linia i pel que fa a I'allotjament dotacional també cal tenir en considera-
ci6 la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I’habitatge, i el Decret llei 50/2020,
de 9 de desembre, de mesures urgents per estimular la promocié d’habitatge amb
proteccid oficial i de noves modalitats d’allotjament en regim de lloguer.

D’altra banda, també s’ha tingut en compte la legislacio sectorial d’aplicacio, entre la
qual cal destacar:

- Llei estatal 37/2015, de 29 de setembre, de carreteres aixi com, a nivell
autonomic, Decret legislatiu 2/2009, de 25 d’agost, pel qual s'aprova el Text
refés de la Llei de carreteres.

A I'ambit també hi discorre I'autopista AP-7, que és titularitat del Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. Segons la legislacié vigent, la zona
de domini public inclou la propia carretera més una banda de 8 metres des de
I’aresta exterior. Pel que fa a la linia d’edificacid, se situa a una distancia de 50
metres des del limit exterior de I'espai de circulacié (linia blanca).

- Llei4/1997, de 20 de maig de proteccid civil de Catalunya.

Respecte a les afectacions en materia de proteccio civil, cal destacar també

el Pla especial d’emergéencies per accidents en el transport de mercaderies
perilloses per carretera i ferrocarril (TRANSCAT) i la Instruccid sobre condicions
minimes que han de tenir els nous desenvolupaments urbanistics en zones de risc
quimic en el transport de mercaderies perilloses, que identifiquen I’AP-7 com una
via amb risc molt alt i que estableix unes distancies d’afectacié en funcié de la
mercaderia transportada.

- Llei 16/2002, de 28 de juny, de proteccid contra la contaminacid acustica, i
annexos modificats segons el Decret 176/2009, de 10 de novembre, pel qual
s’aprova el Reglament de la Llei.

En relacié amb el soroll i les vibracions, cal tenir en compte els valors limit
d’immissid establerts per la normativa de proteccié contra la contaminacio
acustica per als centres hospitalaris, equipaments educatius i culturals i

habitatges.

- Reial Decret 2591/1998, de 4 de desembre, sobre la Ordenacién de los
Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio, aixi com el Reial Decret
1843/2009, de 27 de novembre, por el que actualizan las servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de Sabadell, respecte de les servituds

aeronautiques.

Lambit es troba afectat per les servituds aeronautiques de I’Aeroport de
Sabadell. Aquestes servituds determinen la limitacié de 'algada de les
edificacions i construccions per tal de garantir que I'area de maniobra i I'espai
aeri d’aproximacid restin Iliures d’obstacles.

- Pla director d’instal-lacions i equipaments esportius de Catalunya (PIEC-2005)
aprovat pel Decret 95/2005 de 31 de maig. En el moment en que s’implanti
un equipament esportiu, aquest haura de complir i justificar les directrius
urbanistiques i altres determinacions del pla, i en especial que la seva situacié no
esta afectada per focus molests i nocius a menys de 200m com ara abocadors,
depuradores descobertes i activitats industrials, agricoles o ramaderes que
produeixin fums, sorolls, o males olors i a 2 kilometres de focus amb perill
d’explosid, radiacid, incendi, pols o emanacions toxiques.

4.2 Planejament territorial

El planejament territorial vigent d’aplicacio és el Pla territorial metropolita de Barce-
lona (en endavant PTMB), aprovat per I’Acord de Govern GOV/77/2010, de 20 d’abril,
el qual inclou la totalitat de terrenys de I'ambit de la present MPGM dins del teixit
dels nuclis urbans, i indica una area estratégica de transformacié urbana d’interes
metropolita al voltant dels seus sols d’activitat economica, amb els objectius se-
glents:

- Reciclar sols urbans amb usos i/o intensitats obsolets o poc adequades al seu
entorn urba.

- Establir una estructura urbana integrada i permeable amb la del seu entorn urba
consolidat.

PTMB Sistema urba. Estrategi-
es urbanes.

Font: Departament de Territori, Gene-
ralitat de catalunya.
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- Situar equipaments col-lectius dins de 'area de transformacié urbana per tal
de donar-hi servei i satisfer les necessitats no cobertes i de dificil dotacié de les
arees urbanes veines.

- Dotar d’espais publics col-lectius, especialment parcs i jardins urbans, amb
criteris analegs als de I'apartat anterior.

- Equilibrar la relacié entre habitatges i activitat econdmica en el seu interior i/o
amb els teixits urbans del seu entorn.

Les regulacions establertes pel pla venen a determinar els usos i les intensitats dels
sectors objecte d’aquesta estrategia en funcié dels condicionants implicits en el seu
entorn urba i de la seva accessibilitat, amb un coeficient brut d’edificabilitat de com a
minim 0,6.

4.3 Planejament urbanistic

El planejament urbanistic vigent és:

El Pla general metropolita (en endavant PGM) aprovat i publicat I'any 1976.

La Modificacié del PGM i del Pla general de la comarca urbanistica de Sabadell
relatives al terme municipal de Badia del Valles, aprovada definitivament el 12
de juliol del 2000, i publicada el 21 de setembre del mateix any.

La Modificacié puntual del Pla general metropolita a I'ambit de les instal-lacions
esportives de Badia del Vallés aprovada definitivament el 8 d’octubre de 2002 i
publicada el 27 de novembre del mateix any.

- La Modificacié puntual del PGM al front del Riu Sec aprovada definitivament el 2
de desembre de 2016 i publicada el 21 de mar¢ de 2017.

- El Pla director urbanistic metropolita. També cal tenir present l'aprovacié inicial
del Pla director urbanistic metropolita (en endavant PDUM) per Acord del
Consell metropolita de 21 de marg de 2023 i publicada, entre altres, al DOGC
en data 12 d’abril de 2023. Aquest document reconeix a la diagnosi del plai a
titol orientatiu 'ambit d’activitat economica de la present MPGM com a area
subjecta a I'estratégia urbana, per a I’'equilibri fisic i funcional, de diversificar
els usos existents a través de la implantacié d’activitat economica. Pel que fa a
I'ambit d’equipaments comunitaris, el PDUM, li assigna I'estratégia urbana, per
a la cohesio social, de dotar d’espais lliures els seus fronts sud i est. Per altra
banda, el pla també assenyala de manera indicativa dos ambits d’oportunitat
metropolitans (AOM) propers. Aquests AOM prevists a Badia sén arees de re-
configuracid urbana que tenen per objecte revertir processos de deficiencies
dels teixits urbans i diversificar usos, per tant les previsions del pla sén la
produccid d’un teixit mixt amb predomini d’habitatge al voltant de I'Avinguda de
Burgos, i la produccid d’activitat economica al voltant de la plaga de Montjuic.

Addicionalment, altres instruments de planejament general i derivat de referéncia per
a la configuracio del planejament vigent sén els seglients:

- Modificacié puntual del Pla general d’ordenacid a I'ambit de Sant Pau de Riu
Sec al terme municipal de Sabadell, aprovat I'any 2006 i publicada el 11 de
novembre de 2006.

- Pla parcial urbanistic de Sant Pau de Riu Sec, també a Sabadell, aprovat I'any
2006 i publicat el 29 de marg del 2007.

5. Participacio ciutadana i tramitacio administrativa

La legislacié en materia d’urbanisme regula els procediments de participacié ciutada-
na de la tramitacié urbanistica. Tot i aixi, per a la present MPGM, que no ha contem-
plat la redaccié d’avang de pla, s’incorporen les prescripcions de l'article 133 de la Llei
estatal 39/2015, d’1 d’octubre, de procediment administratiu comu de les administra-
cions publiques (LPAC). Per aquest motiu en data 27 de gener de 2023 'Ajuntament
de Badia del Valles va publicar al Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona (BOPB)
I'anunci a partir del qual quedava obert el procediment de consulta prévia ciutadana,
pel termini de 30 dies.

L'objecte de la consulta prévia va ser donar a conéixer la voluntat de I’Ajuntament de
Badia del Vallés d’iniciar un procés de modificacié puntual del PGM d’ajust normatiu
al front del Riu Sec, amb I'objectiu d’ajustar alguns aspectes de la normativa per a
facilitar el desenvolupament del planejament vigent.

Aguest document, que constava d’una primera diagnosi de I'ambit i una descripcié de
la proposta amb uns objectius i unes estrategies preliminars, es va publicar també al
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web de 'Ajuntament i es va habilitar un correu electronic per a realitzar les consultes
i els suggeriments. Durant el periode del 27 de gener al 27 de febrer de 2023, en que
I’Ajuntament va dur a terme la consulta publica préevia, no es va rebre cap suggeri-
ment.

Amb caracter previ a 'aprovacio inicial, en data 14 de juny de 2023 es van sol-licitar
el informes sectorials de I'Administracié General de I'Estat en matéria de carreteres i
aeroports, les consideracions dels quals s’han incorporat posteriorment.

Aixi doncs, la MPGM ha restat subjecta a dos terminis d’exposicié publica: una previa
a I'aprovacié inicial que va donar inici al procediment de participacié ciutadana amb
la consulta publica previa, i I'altra amb el procediment d’informacié publica posterior
a l'acord d’aprovacio inicial, per vehicular i incorporar les aportacions i al-legacions
dels interessats que es considerin, tal i com es desenvolupa al punt seglient. Ara bé,
donat I'abast i contingut de la present MPGM, de modificacié de dos articles de la
normativa vigent, no es considera necessaria la confeccié d’un programa especific de
participacio ciutadana, previst a l'article 59.3a del TRLU i a I'article 15 del RLU.

Fase d’aprovacid inicial

Un cop aprovada inicialment la MPGM per acord del Ple de I’Ajuntament de Badia del
Vallés en data 26 de juliol de 2023, es va iniciar un nou procés d’informacié publica
pel qual es va exposar novament el document al public per un periode d’un mes, du-
rant el qual es van poder presentar les al-legacions que s’estimessin pertinents. Aixi
mateix, també es va sol-licitar informe als organismes afectats per rad de les seves
competencies sectorials i es va donar audiencia als municipis veins. També es va acor-
dar suspendre lliceéncies per a un periode maxim dos anys de conformitat amb I'esta-
blert als articles 73, 74 i 114 del TRLUC en relacié amb l'article 102 i 103 del RLUC.

Els informes sol-licitats als organismes afectats per rad de les seves competéencies sec-

Direccidén General de Aviacion Civil
Ambit de territori i sostenibilitat
- Aeroports
- Aigles
- Contaminacié Acustica i Lluminosa
- Contaminacié Atmosférica
- Transports i Mobilitat
Ambit d’empresa
- Energia
- Telecomunicacions
- Turisme
- Usos comercials i trames urbanes consolidades
Ambit de salut
- Equipaments sanitaris
Ambit de seguretat i proteccio civil
- Proteccio civil
Ambit d’ensenyament

- Ensenyament

torials han estat els seglients:

Direccid General d’'Infraestructures de Mobilitat Terrestre
Direccio General de Transport i Mobilitat
Autoritat del Transport Metropolita Area de Barcelona

Oficina Territorial d’Accid i Avaluacié Ambiental de Barcelona (Direccié General
de Politiques Ambientals i Medi Natural)

Subdireccié General de Biodiversitat i Medi Natural (direccié General de
politiques Ambientals i Medi Natural)

Ferrocarrils de la Generalitat de Catalunya (Secretaria d’Infraestructures i
Mobilitat)

Institut Cartografic i Geologic de Catalunya

Agéncia Catalana del Aigua

Direccio General del Comerg

Direccid General d’Energia, Mines i Seguretat Industrial (Seguretat Industrial)
Direccidn General de Telecomunicaciones y Tecnologias de la Informacién

Demarcacion de Carreteras del Estado en Catalufia de la Direccion General de
Carreteras del Estado

Direccion General de Planificacidon Ferroviaria — Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias (ADIF)

- Altres ambits

- Esports

Rebudes les al-legacions dels interessats i els informes dels organismes fins a la data
de redaccio del present document, es dona resposta a tots els escrits rebuts de forma
individualitzada, aixi com també s’incorporen al document tots aquells canvis que

han resultat. Una vegada realitzats els ajustos pertinents, el Ple de 'Ajuntament de
Badia del Vallés haura d’acordar l'aprovacié provisional de la MPGM aixi com elevar-la
al Departament de Territori i Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya, a efectes de
la seva aprovacié definitiva.

INFORMES SECTORIALS

Fins a la data de redaccié del present document s’han rebut 8 informes, que es resu-
meixen i als quals es dona resposta a continuacio:

1_Ministeri de Transports, Mobilitat i Agenda Urbana - Demarcacid de carreteres

del Estado a Catalunya (rebut el 06 de setembre de 2023)

La Demarcacid de carreteres ha emes informe favorable en relacio amb la MPGM fent
que es tinguin en compte les seglients prescripcions:

1. Sobre la titularitat dels terrenys del ministeri de foment. En concret 'article 74.1
del RD 1812/1994 reglament general de Carreteres.

2. Sobre les zones de proteccid de les carreteres estatals. En concret els articles del
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28 al 33 de la Ley 37/2015, de 20 de setembre, de Carreteres.

3. Sobre la perceptiva autoritzacid de I'drgan competent en les zones de proteccid
de les carreteres estatals.

4. Sobre I'activitat a desenvolupar a I'entorn a les carreteres estatals. En concret a la
Llei 20/2009, de 4 de desembre, de prevencio i control ambiental de les activitats de
la Generalitat de Catalunya.

5. Sobre la publicitat. En concret en I'article 37 a la Llei 37/2015, del 29 de setembre,
de carreteres fora dels trams urbans.

6. Sobre la gestid dels riscos de proteccid civil. En concret del compliment de Ia
IRP/971/2010, del 31 de marg, pel control de la implantacié de nous elements vulne-
rables compatibles amb la gestié dels riscos de proteccid civil.

7. Sobre abocaments i drenatges. En concret que no es podra vessaments al drenat-
ges existents de les infraestructures existents de carreteres.

8. Sobre I'impacte acustic. En concret que qualsevol obra per minimitzar I'impacte
acustic en sols urbanitzables anira a carrec del promotor de I'actuaci.

9. Sobre la xarxa d’il-luminacidé publica.
10. Sobre els tancaments. En concret I'article 94 del Reial Decret 1812/1994.

La MPGM dona resposta a totes les prescripcions establertes. Algunes, pero, hau-
ran de ser tingudes en compte en fases posteriors del desenvolupament del sol.
Aixi i tot, a la MPGM 2016 incloia I'article 14 sobre servituds viaries que la present
MPGM no modifica. En el seu punt 5, 6 i 7 recorda la legislacié vigent en termes
com les zones de domini public, servituds afeccions i limitacié de I'edificabilitat de
les carreteres estatals; qui és el responsable de mitigar I'impacte acustic i a implan-
tacié de nous elements vulnerables segons la legislacié vigent; i que les activitats
que es desenvolupin en les zones de proteccid de la carretera hauran de complir la
legislacié vigent en matéria de prevencid i control ambiental de les activitats, de
manera que no afectin al normal funcionament de les carreteres.

Per tant, la MPGM no introdueix cap canvi en el seu redactat.

2 _Ministeri de Transports, Mobilitat i Agenda Urbana - Direccié general de Planifi-
cacid i Avaluacio de la Xarxa Ferroviaria (rebut el 06 de novembre de 2023)

La Direccid ha informat que en I'ambit objecte de I'actuacid, no existeixen linies ferro-
viaries en servei i des del punt de vista de la planificacio ferroviaria, no hi ha actuaci-
ons previstes a curt/mig termini que hagin de ser considerades.

No existeix inconvenient en continuar la tramitacié de I'instrument de planejament
urbanistic.

La MPGM no introdueix cap canvi en el seu redactat.

3 _Ministeri de Transports i Mobilitat Sostenible - Direccid General d’Aviacié Civil
(rebut el 29 de novembre de 2023)

En quant a afeccions acustiques, ja que I'ambit de la MPGM no es troba dins de les
petjades de soroll incloses en el Pla Director de I'Aeroport de Sabadell, no correspon
informar en relacié a aquest aspecte.

Pel que fa a les servituds aeronautiques, si bé la MPGM incorpora entre els seus
planols d’informacid les servituds aeronautiques de I’Aeroport de Sabadell correspo-

nents al Reial Decret 1843/2009, aquestes s’han vist modificades mitjangant el Reial
Decret 715/2023, de 25 de juliol (B.O.E. n.212, de 5 de setembre de 2023).

Donat que la MPGM no contempla la instal-lacié ni modificacié d’aerogeneradors,
aquestes servituds no sén d’aplicacié a 'ambit d’estudi.

Cal incorporar amb caracter normatiu una serie de disposicions que permetin acredi-
tar que, en cas de contradiccié amb qualsevol disposicié de la normativa de la MPGM,
prevaldra I'establert per la normativa estatal en materia de servituds aeronautiques.

S’ha de fer referencia en la normativa de la MPGM a l'article 14 del Reial Decret
369/2023, en particular a que I'area afectada per les servituds d’aerodrom i les ser-
vituds d’instal-lacions radioeléctriques, queda subjecta a una servitud de limitacio
d’activitats. UAgéncia Estatal de Seguretat Aérea (AESA), podra prohibir, limitar o
condicionar activitats que s’ubiquin dins de la mateixa i puguin suposar un perill per
a les operacions aéries o per al correcte funcionament de les instal-lacions radioeléc-
triques. Dita possibilitat s’estendra als usos del sol que faculten per a la implantacio o
exercici de dites activitats.

En conseqliencia amb tot I'exposat anteriorment, informa favorablement, en quant a
servituds aeronautiques, amb les condicions imposades per I'informe, i en particular,
condicionat a que s’incorpori el planol de les Servituds Aeronautiques de I'’Aeroport
de Sabadell que s’adjunta com Annex Il, i a que s’incloguin amb caracter normatiu les
disposicions esmentades.

La MPGM introdueix les modificacions anteriorment esmentades. Aixi doncs, s’ac-
tualitza el planol “107. Afectacions. Servituds aeronautiques” d’acord al Reial Decret
715/2023, de 25 de juliol, i s’incorpora a les normes urbanistiques la Disposicié
addicional 1a, on es recullen les prescripcions establertes a I'informe de la Direccié
General d’Aviacié Civil.

4 Generalitat de Catalunya - Departament d’Empresa i Treball - Direccié General de

Comerc (rebut el 19 de desembre de 2023)

L'informe es considera favorable un cop es reculli la seglient prescripcid en I'aprovacid
definitiva en la normativa de la MPGM. En cas contrari, s'entén desfavorable i té ca-
racter vinculant.

Afegir, a I'article 10 de les NN.UU. de la MPGM al front del Riu Sec (publicada I'any
2017), els criteris de localitzacio i ordenacid de I'is comercial de I'article 9 del De-
cret Llei 1/2009 en el sentit que en I'ambit d’aquesta Modificacié on s'admeten usos
comercials (clau 18b-10*) només és possible implantar els establiments comercials
seguents:

- a) PEC, MEC i GEC no singulars -i, en tot cas, si s'arribés a configurar un GEC
no singular, individual o col-lectiu, aquest no podria superar els 2.499 m? de
superficie de venda-.

- b) PEC, MEC, GEC i GECT singulars (ECS) detallats a 'article 6.1.b) del Decret
Llei 1/2009, els quals es poden implantar en tots els ambits on el planeja-
ment urbanistic vigent admeti I'Gs comercial..

S’afegeix I'apartat “criteris de localitzacié i ordenacié de I'tis comercial” a I'article 1
de la normativa urbanistica de la present MPGM. Aquest article modifica I'lapartat
de la unitat de zona 18b-10* de I'article 10.a de la MPGM 2016. D’aquesta manera
queden incorporades les prescripcions establertes a I'informe de la Direccié General
de Comerg.
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5 Generalitat de Catalunya - Departament d’Educacid (rebut el 4 de gener de 2024)

En referencia a I'ambit educatiu actual, no es detecta cap afectacié al respecte.
Informa favorablement sobre la MPGM.

La MPGM no introdueix cap canvi en el seu redactat.

6__Generalitat de Catalunya - Direccié General de Turisme (rebut el 12 de gener de

2024)

Informa favorablement sempre que es tinguin en compte les observacions de I'apar-
tat V. Valoracié que diu el segiient:

Ordenacié turistica: el decret 75/2020 defineix la consideracié d’allotjament turistic
i la seva classificacié i els habitatges d’Us turistic. Recorda que els establiments turis-
tics no requereixen de cap habilitacié de 'Administracié de la Generalitat de Catalu-
nya, d’acord amb la llei 13/2002 de 21 de juny de turisme de Catalunya.

Desenvolupament turistic: La justificacié de la present modificacidé convergeix amb
algun dels objectius recollits al Compromis Nacional per un Turisme Responsable.
D’acord amb la naturalesa del projecte, cal tenir en compte:

- Establir una relacié nova entre el turisme i el paisatge, de manera que les
activitats turistiques s’integrin en el marc paisatgistic i el milloren, aixi com es
crein eines que permetin participar el turisme en la creacio del paisatgeila
identitat del lloc.

- Adequar l'activitat turistica a les condicions del lloc on s’ubica, de manera que
el seu pes en el sistema economic i en l'ecosistema ambiental o cultural no
superi el llindar que alteri les condicions de la poblacid local en ambits com
ara lI'energia, l'accés a I’habitatge, I'estructura laboral, els recursos hidrics o
I'ocupacié del sol.

- Potenciar la condicié urbana a partir de I'atraccié de residents amb noves
ocupacions, la consolidacié de serveis de centralitat urbana i I'atraccié de noves
activitats i noves formes de mobilitat urbana.

- Aturar el procés de reduccio de la biodiversitat, de manera que sigui compatible
els usos socials i economics amb els principis de conservacio.

El redactat de la MPGM ha tingut compte totes les observacions tal i com es detalla
a continuacid i, per tant, no s’ha introduit cap canvi en el seu redactat.

L'Us turistic ja estava previst en el planejament vigent. La MPGM habilita que en
els 8000m2 de sostre del PAU 1 on es pot fer hoteler, també s’hi podran fer els
altres usos d’habitatge no permanent. La seva localitzacid i relacié en continuitat
amb el nucli urba no ha canviat. Per la seva dimensid, localitzacio i la no existén-
cia de cap altre hotel al municipi fan que quedi acreditat que s’adequa a les con-
dicions del lloc. Les noves activitats proporcionaran noves oportunitats perquée
s’estableixin activitats que generin llocs de feina i serveis pels veins i veines. No es
proposa d’urbanitzar més sol del que inicialment ja esta previst pel planejament
vigent.

7_Generalitat de Catalunya - Servei d’Aeroports i Transport Aeri (rebut el 18 de ge-

ner de 2024)

Informa favorablement a la MPGM, ja que no existeix cap infraestructura aeroportua-
ria de competéncia de la Generalitat afectada en servei ni planificada en I'ambit mu-
nicipal, i que les existents, per la seva distancia i configuracid, no es veuen afectades

per aquest projecte.

Per una altra banda informa que I'ambit de la MPGM esta dins la zona de les servituds
aeronautiques de l'aeroport de Sabadell establertes al Reial Decret 715/2023, de 25
de juliol. I que correspon a la Direccié General d’Aviacié Civil del Ministeri de Trans-
ports, Mobilitat i Agenda Urbana emetre informe al respecte, ja que es tracta d’un
aeroport d’interes general.

La Direccié General d’Aviacié Civil del Ministeri de Transports, Mobilitat i Agenda
Urbana va emetre informe favorable amb condicionants tal i com s’exposa a la res-
posta d’informes 3.

8 Generalitat de Catalunya — Consell Catala de I’Esport (rebut el 24 de gener de

2024)

Informa desfavorablement a la MPGM, ja que el document no fa referéncia al Pla di-

rector d’instal-lacions i equipaments esportius de Catalunya (PIEC) aprovat pel Decret
95/2005, de 31 de maig, com a pla territorial sectorial de I'esport, ni estableix la limi-
tacid de situar els equipaments esportius a una distancia no inferior a 200 metres de

focus molests o nocius i a 2 kilometres de focus amb perill d’explosid, radiacid, incen-
di, pols o emanacions toxiques pel que fa als usos esportius previstos a la zona 4.

Per donar resposta a I'informe, s’introdueix al punt “4.1 Legislacié aplicable” el Pla
director d’instal-lacions i equipaments esportius de Catalunya (PIEC-2005) aprovat
pel Decret 95/2005 de 31 de maig. També es reitera que en el moment en que s’im-
planti un equipament esportiu, aquest haura de complir i justificar les directrius
urbanistiques i altres determinacions del pla, i en especial que la seva situacié no
estara afectada per focus molests i nocius a menys de 200 m com ara abocadors, de-
puradores descobertes i activitats industrials, agricoles o ramaderes que produeixin
fums, sorolls, o males olors i a 2 kilometres de focus amb perill d’explosid, radiacid,
incendi, pols o emanacions toxiques.

AL-LEGACIONS

Durant el termini d’informacié publica es van rebre un total de 2 al-legacions, les
quals es resumeixen i responen a continuacio:

1_THRYM ACTIVOS IMMOBILIARIOS (2 de octubre de 2023)

El senyor Josep Maria Cases Massaguer exposa que actua en nom i representacio de
THRYM ACTIVOS INMOBILIARIOS. S.L.U (“THRYM”), amb C.I.F. nUmero B-88554142 i
domicili a efectes de notificacions a I’Avinguda Diagonal 618, planta 6, 08021 Barce-
lona. Que son propietaris de les finques registrals nimeros 3.037 del Registre de la
Propietat nim. 6 de Sabadell, 24.664 del Registre de la Propietat nium. 5 de Sabadell i
49.546, 3.162 i 49.568 del Registre de la Propietat nium. 2 de Cerdanyola del Valles.

Exposa les seglients al-legacions:

1. La MPPGM justifica al seu apartat 7.7 “Justificacié del compliment dels articles 99
i 100 de la Llei d’'Urbanisme” de la Memoria Descriptiva i Justificativa, que no s’ajus-
ta a cap dels suposits que estableixen els articles 99 i 100 del TRLU ja que no com-
porta cap increment de sostre, ni de la densitat de I'Us residencial, de la intensitat
dels usos o la seva transformacié. Per aquest motiu, I'al-legant considera que no és
procedent la inclusié en el document de I'apartat 7.5 “Justificacié del no increment
de l'aprofitament urbanistic”.

2. La MPGM no inclou I'Agenda i ’Avaluacié economica i financera de les actuacions
a desenvolupar, ni l'informe de sostenibilitat economica corresponent, d’acord amb
el que estableix I'article 59 del TRLU.
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3. Vist I'objecte i abast de la MPPGM, en la que no es modifiquen zones i sistemes,
i que els ajustos normatius tenen per objectiu facilitar el desenvolupament de la
transformacié del limit urba nord-oest de Badia del Vallés, I'al-legant considera que
no s’hauria d’alterar el redactat de les normes urbanistiques en quant al comput de
I'edificabilitat. I, subsidiariament, al-leguen que no és clar com ha de ser el comput
de sostre a les plantes soterrani amb el nou redactat.

Tot i que l'objecte de MPGM és un ajust normatiu que no modifica ni els beneficis
ni carregues del PAU 1 de la MPGM 2016, es considera necessari actualitzar la docu-
mentacié economica de la MPGM 2016 per comprovar la seva viabilitat a dia d’avui
i aixi reforcar la seva seguretat juridica. En aquest sentit, s’incorpora I'lapartat VI
Documentacié economica que inclou una avaluacié economica i financera aixi com
una actualitzacié de I'analisi de la rendibilitat i sostenibilitat economica.

La documentacié econdomica i financera també inclou un apartat on es justifica que
els canvis normatius no hi ha un augment d’aprofitament respecte la MPGM 2016
i aixi justificar sobradament que no s’ajusta a cap dels suposits que estableixen els
articles 99 i 100 del TRLU. Aixo permet simplificar el el punt 7.5 “Justificacié del no
increment de I'aprofitament urbanistic” de la memoria.

Pel que fa comput de sostre en plantes soterrani, es té en compte lI'al-legacié i es
manté el criteri del planejament vigent (MPGM 2016).

Per tot el que s’ha exposat, es proposa estimar parcialment I'al-legacié formulada
en els termes anteriorment exposats, la qual es recull en el document per a I'apro-
vacio provisional.

2_GRUPO PROGERIATRICOS DE BADIA DEL VALLES (27 d’Agost de 2023)

Juan Sanchez Rico, presenta la present al-legacié com a representat del Grupo Pro
Geriatrico Badia amb CIF nimero G62988142. l'al-legant sol-licita que s’inclogui a
I'apartat 1.4 problematica actual de la memoria de la MPGM la necessitat d’una resi-
déncia per a la gent gran i habitatges tutelats amb les segiients justificacions:

1. Que hi ha hagut varis intents de construccié d’habitatges tutelats i que mai s’han
acabat realitzant

2. Que en el pla d’actuacié municipal 2019-2023 inclou el projecte d’una residéncia
per a persones grans en un equipament en desus.

3. Que en el ple extraordinari del 3 de desembre del 2019 s’afirma que s’'implemen-
taran les mesures necessaries per a impulsar la construccié d’una residencia.

4. Que lI'index de persones més grans de 65 anys a Badia del Vallés és superior a la
mitjana del Valles Oriental.

5. Tenir una residéncia publica al municipi faria que les persones grans no s’hagues-
sin de traslladar a un altre municipi per obtenir aquest servei.

6. Que segons la OMS, preveu un rati de places residencials del 5% dels majors de 65
anys.

7. Que la Generalitat de Catalunya va aprovar una proposta de resolucié per imple-
mentar una residéencia publica la municipi.

S’estima l'al-legacid i s’afegeix que no hi ha cap residéncia publica per a la gent gran
al municipi al punt 1.4 Problematica actual del document comprensiui el 6 de la
memoria. També es fa constar que a la memoria social del document aprovat inici-
alment, en el punt 2.1 Caracteristiques de la poblacid, descriu les franges d’edat de
la poblacié de Badia del Vallés i identifica I’alt index d’envelliment. | en el punt 2.3
Habitatge, on descriu les necessitats d’acolliment i assisténcia que requereixen les

persones grans o les persones en situacié de vulnerabilitat social i economica, indi-
ca que actualment el municipi no disposa encara d’habitatge temporal i assequible
per a facilitar aquestes mesures.

ALTRES MODIFICACIONS INTRODUIDES AL DOCUMENT

Respecte al document aprovat inicialment s’efectuen varies modificacions per cor-
regir errades i fer el document més entenedor. Les modificacions més destacades
son les segiients:

- Per a fer més entenedor el planol informatiu de qualificacions vigent,
es modifiquen els valors de linia i s’afegeix el planol “1.06 Trama urbana
consolidada”. També s’afegeix la reserva ferroviaria.

- Degut a una petita errada material, es modifica la fitxa “Ordenacié de
I'edificacid unitat 18b-10*” inclosa a la MPGM al front del riu Sec de I'any 2016
com a Annex a les Normes urbanistiques.



Vista de l'actual front urba de
Badia des del sector de Sant
Pau del Riu Sec de Sabadell.

Font: elaboracid propia.
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6. Problematica actual

Badia del Vallés es va construir als anys 70 en una antiga finca rustica a cavall de dos
municipis, Barbera del Vallés i Cerdanyola del Vallés, dissenyada i edificada com a po-
ligon d’habitatges destinat a pal-liar la necessitat d’habitatge de I'epoca. Pero com la
majoria de poligons d’aquell moment, es va construir de bell nou en un entorn man-
cat d’identitat i referéncies urbanes, fet que va comportar la necessitat d’organitzar la
ciutat al voltant d’un centre i una estructura propia aillada de I'entorn. Amb els anys,
aquest entorn s’ha anat consolidant, pero la dificultat d’integracié amb la realitat ur-
bana circumdant encara és present.

Una altra caracteristica intrinseca al seu origen és que els espais destinats a activi-
tat economica es redueixen, en la practica totalitat, a locals comercials situats a les
plantes baixes de les edificacions, gairebé tots de la mateixa mida (uns 45 m?2). Aixo
fa que les empreses tinguin dificultats per a implantar-se al municipi per falta d’em-
plagcaments amb dimensions i caracteristiques adients. Prova d’aixo0 és la localitzacio
de teixit comercial al carrer del Tibidabo, de Barbera del Vallés, que té la vocacid de
servir principalment als veins de Badia.

Per tal de donar resposta a aquestes qliestions, el planejament urbanistic vigent, fruit
de la MPGM2016, contempla la transformacid dels sols del PAU 1 per a generar una
nova fagana al front del Riu Sec, que millori la qualitat urbana de I'ambit mitjangant
I'augment de la permeabilitat i de la connectivitat amb I'entorn, i per a incorporar
activitat economica amb un parcel-lari de mida gran més atractiu. Pero actualment es
fa necessaria una regulacio de I'ordenacié més flexible i, a la vegada, una incorporacié
de disposicions formals per a regular una major diversitat d’edificacions i millorar la
integracio urbana del conjunt; aixi com també es fa necessaria una major precisié i
claredat en la regulacié de determinats parametres normatius.

Per altra banda, a Badia es donen dificultats en I'accés a I’habitatge per diversos mo-
tius -que també deriven del seu origen-, i que afecten a col-lectius variats com, per
exemple, la gent jove. El municipi només té un unic emplagament qualificat d’habitat-
ge dotacional encara sense executar i no té cap residéncia publica per a la gent gran.
En canvi, com molts municipis del pais amb la mateixa tendéncia, ha experimentat

un canvi profund en la seva estructura demografica que comporta un desajust de les
reserves d’equipaments actuals amb les noves demandes. En aquest sentit a la ciutat
hi ha edificis d’equipaments en desus que, fruit del Decret Llei 17/2019, de mesures
urgents per millorar I'accés a I’habitatge, I’Ajuntament voldria adaptar per a possibili-
tar la implantacié d’allotjament dotacional.

Es el cas de la unitat de zona 4, qualificada d’equipament, on es troben les edifica-
cions de les antigues escoles “Antonio Machado” i “Emporda”, les quals que es van
tancar als anys 90 per falta d’alumnes. Es tracta d’'un ambit actualment sense uUs que
genera un buit urba, en el que es podrien reciclar les edificacions existents tal com
conclou I'Estudi de viabilitat de la rehabilitacié d’un equipament municipal per trans-
formar-lo en allotjament dotacional, mencionat a I'apartat d’antecedents. Es per a
aquest motiu que es creu convenient adequar la normativa urbanistica per a afegir
aquest Us i, al mateix temps, adequar els criteris d’'ordenacié per a que es puguin re-
habilitar les edificacions existents.

7. Descripcio i justificacio de la proposta

7.1 Objectius generals de la MPGM

L'objectiu principal de la MPGM és ajustar la normativa urbanistica vigent per a faci-
litar el desplegament de les previsions del planejament als sols d’activitat economica
de la unitat de zona 18b-10* i la incorporacid de I'Gs d’allotjament dotacional als sols
de sistema d’equipaments comunitaris de la unitat de zona 4, a I'ambit de les antigues
escoles “Antonio Machado” i “Emporda”, atenent als requeriments d’ordenacid actu-
als. Es poden resumir en relacio als seglients aspectes:

La nova facana de Badia, a partir d’'un nou front edificat i la urbanitzacié del parc
lineal confrontant amb el sector de Sant Pau del Riu Sec, al terme de Sabadell, ha de
permetre posar fi a la condicié d’espai vacant i millorar la imatge de la ciutat, generar
continuitat urbana i connectivitat entre els dos municipis i millorar el control social al
seu entorn.

Més activitat economica, a partir del desenvolupament dels sols terciaris i comerci-
als, per donar resposta a les necessitats del municipi en relacié a incrementar la mix-
ticitat del teixit i a esdevenir més sostenible en tant que reduira la mobilitat obligada,
aprofitant la idoneitat de la seva localitzacié: un entorn de maxima accessibilitat i pro-
per a la Universitat Autonoma i al poligon Sant Pau de Riu Sec, favorable per a establir
sinergies.

La incorporacid de I'ts d’allotjament dotacional a I'area d’equipaments de la unitat
de zona 4, a partir de la concrecié d’aquest Us, per a dinamitzar la zona, revertir la
manca d’urbanitat de 'ambit de les antigues escoles, rehabilitar i actualitzar les edi-
ficacions existents i completar la xarxa existent d’equipaments donant resposta a les
necessitats de la poblacié.
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7.2 Descripciod de la proposta Garantir la qualitat i diversitat del teixit d’activitat economica

Per assolir aquests objectius, la MPGM proposa adequar la normativa urbanistica del - Mantenir la parcel-la minima i concretar un nombre maxim d’establiments per
planejament vigent per ajustar la regulacid de les qualificacions 18b, zona d’ordenacié unitat de superficie, que fomenti la varietat d’activitats i doti el municipi de
volumetrica de nova creacio, unitat de zona 18b-10%, i 7b, sistema d’equipaments locals de grandaria adequada tant per al sector terciari com per a I'industrial o
comunitaris, unitat de zona 4, prenent com a base les necessitats exposades en detall logistic i, per tant, més adaptable a la demanda actual i futura.

a I'apartat 6 “Problematica actual”.

Garantir la integracio urbana i la qualitat del conjunt edificat
Pel que fa als sols destinats a activitats economiques qualificats amb la clau 18b-10%, 8 9 )

aquestes necessitats i respectius ajustos son: - Clarificar els parametres d’ordenacid vigents i incorporar nous parametres i
regulacions formals, per a garantir la qualitat del nou front urba del municipi
Facilitar el desenvolupament al mateix temps que es flexibilitzen els parametres d’ordenacid, en relacid a

la qualitat estetica, la connectivitat i permeabilitat del nou teixit. Es regula

el contacte amb el nou bulevard i la resta d’espais lliures i s’'incorporen les
recomanacions de l'avaluacié d’impacte de genere i de I'informe ambiental en el
disseny de I'espai public.

- Flexibilitzar I'ordenacié mitjancant la supressio de la prescripcié de
I'avantprojecte unitari comu i modificar les condicions de parcel-lacié mitjan¢ant
la supressié de la prioritzacié de la parcel-la Unica, que alhora comporta
I'eliminacié de la possibilitat d’edificar per fases. Aixo facilitara la participacio
de més agents en l'establiment d’activitats i la redaccio dels futurs projectes | pel que fa al sub-ambit d’equipaments comunitaris de nova creacid, unitat de zona
d’edificacid. 4:

- Actualitzar els usos previstos per a fomentar una activitat economica mixta que
esdevingui atractiva per a diferents tipus d’'operadors, mantenint el caracter,
I'aprofitament urbanistic vigent i la compatibilitat amb el teixit residencial. - Incorporar I'is d’allotjament dotacional als usos admesos per donar resposta a

I'interes municipal en la promocié d’aquesta tipologia d’habitatge assequible.

Incorporar I'ts d’allotjament dotacional

- I finalment, re-definir certs parametres normatius per dotar de major claredat el

planejament vigent.

Perspectiva axonomeétria indi-
cativa de I'ordenacié del PAU 1.

Font: elaboracié propia.
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Reciclar les edificacions existents

- Prioritzar la rehabilitacid a fi de facilitar el reciclatge de les edificacions existents,

donat que es pot assegurar una superficie resultant de sol al voltant de les
mateixes que representi menys del 40% de la superficie de I'ambit, tot garantint
que el restant 60%, lliure d’edificacions importants, es pugui destinar a usos
esportius-recreatius.

Facilitar el desenvolupament i la implantacié de tots els usos admesos

- Flexibilitzar I'ordenacié mitjangant el manteniment dels parametres minims per

a garantir la integracié amb el teixit de baixa densitat de I'entorn i poder realitzar
un projecte d’integracié urbana més coherent.

Eliminar la parcel-la minima ja que resulta excessiva per als usos no esportius.

Incorporar la possibilitat de redaccié d’un pla especial per a concretar els usos
i/o modificar parametres d’ordenacié per facilitar el desenvolupament dels
equipaments de la unitat de zona 4.

7.3 Descripcio dels canvis normatius

A continuacid es fa la relacié en detall de les modificacions o noves disposicions pro-
posades en resposta a les necessitats anteriors, les quals s’incorporen a la normativa
d’aquesta MPGM.

CONDICIONS D’ORDENACIO DE LA ZONA 18b-10*

ORDENACIO: s’elimina el requeriment de redaccié d’un avantprojecte unitari
comu, per tal de facilitar el desenvolupament de les parcel-les mitjancant
expedients de llicencies d’edificacié independents.

Alhora, a fi i efecte que el conjunt edificat resulti més homogeni, també
s’elimina la possibilitat de reculada de les faganes als trams d’alineacid
obligatoria.

Amb la finalitat de fer més coherent la part escrita i la part grafica del document,
s’incorporen a la normativa els parametres de la cota de referéncia de la planta
baixa i el perfil regulador, com a regulacions basiques d’ordenacié volumetrica
amb configuracié flexible.

[, per ultim, es modifiquen els parametres seglients:

- passatge: es re-defineix per a vincular-lo a una servitud de proteccio del
domini public i es precisen amb major detall els seus criteris d’urbanitzacid

- ambit rampa: s’estableixen les seves condicions d’accessibilitat de manera
més geneérica

- subsol: es re-defineix com a soterrani i s’estableix amb més precisio la seva
definicid.

PARCEL-LACIO | NOMBRE D’ESTABLIMENTS: en relacié a facilitar el
desenvolupament del planejament s’elimina la predeterminacié de la parcel-la
Unica i la possibilitat d’edificar per fases, pero es manté la regulacié de la
parcel:la minima. A més, s’incorpora el nombre maxim d’establiments per
unitat de superficie per a concretar la intensitat maxima dels usos comercials

i terciaris, amb la finalitat de garantir la implantacié de I'activitat economica
necessaria pel municipi tot preservant un parcel-lari de grandaria generosa.

EDIFICABILITAT: es manté |'edificabilitat vigent.

USOS ADMESOS: s’actualitzen els usos vigents introduint I’ts industrial
(categoria 1a, 2a i 3a), el sanitari i 'esportiu del PGM. | es canvia I’Us hoteler per
I’Gs generic del PGM que és I'Us residencial no permanent.

REGULACIONS FORMALS: amb l'objectiu d’assegurar una integracio estetica i
funcional del conjunt edificat, s’incorporen les regulacions formals. Aquestes
precisen el contacte dels limits de finca amb I'espai lliure; el tractament estétic i
compositiu de faganes i de tanques; i la regulacié dels espais lliures privats.

CONDICIONS D’ORDENACIO DELS EQUIPAMENTS COMUNITARIS - UNITAT DE

ZONA 4

USOS ADMESOS: s’incorpora I'Us d’allotjament dotacional dins del 40% del sol
destinat a usos administratius, docents, culturals, assistencials i recreatius.

ORDENACIO: es manté I'edificabilitat maxima i s’estableix prioritzar la
rehabilitacid de les edificacions existents per fomentar-ne el reciclatge. En

cas de noves construccions, es flexibilitza I'ordenacid reduint els parametres
aplicables a la distancia a vial i alcada maxima, per tal d’integrar-la a la tipologia
del teixit circumdant.

PARCEL-LACIO: s’elimina la parcel-la minima per facilitar la implantacié dels usos
admesos.

REDACCIO DE PLA ESPECIAL: s’incorpora la possibilitat de concretar els usos i de
modificar i/o adequar els parametres d’ordenacié mitjancant la redaccié d’un pla
especial.

Fotografia de I'estat actual de
I'edifici de I'antiga escola “An-

tonio Machado”.

Font: Estudi de viabilitat de la rehabi-

litacié d’un equipament municipal per
transformar-lo en allotjament dotacio-
nal (DIBA, 2022)
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7.4 Comparacio entre la normativa vigent i la proposada

Per tal de facilitar la comparacié entre la situacié anterior i la resultant de la present
proposta, a continuacio s’incorpora un quadre amb els articles 10.a) i 11 de la norma-
tiva anterior (MPGM2016) i la normativa de nova redaccid, indicant el text eliminat

(

) i el de nova redaccio (negreta).

NNUU MPGM FRONT RIU SEC 2016

UNITAT DE ZONA 18b-10*

Tipus d’ordenacié: edificacio volumétrica especifica amb configuracié flexible

Ocupacié maxima: 100%

Edificabilitat maxima sobre rasant: 40.000,00 m?2st

Usos admesos: comercial, oficines, cultural i recreatiu, sempre en concordanga amb I'article 306 de
les NU del PGM i de la legislacid sobre equipaments comercials. També s’admet I'Us hoteler, amb un
maxim de 8.000 m? de sostre.

Sera necessari la redaccio d’un avant projecte unitari comu.

Parcel-lacio:

a. parcel-la Unica sense perjudici de que excepcionalment es pugui subdividir com a
conseqtiéncia del projecte constructiu comu i/o de les técniques derivades de complex
immobiliari.

b.  En cas de subdivisid s’estableix una parcel-la minima de 2.500 m? i 40 m de fagana minima.

L’edificacié d’una parcel-la es podra executar per fases.

Ordenacio de I'edificacio: es regula amb la documentacié grafica del pla, i d’acord amb les
determinacions que figuren a I’Annex “Ordenanca Especifica de I'Ordenacié unitat 18b-10*", que
s’incorpora com a regulacié de I'edificacié.

Perimetre regulador: totes les plantes i vols hauran de estar compresos dins d’aquesta figura
poligonal.

Alineacio obligatoria: s’assenyalen les condicions de alineacié minima als espais lliures en els trams
assenyalats i amb una algada minima de 8,5 m. Es permet la reculada de la fagana de planta baixa
amb un maxim de 5 m amb la finalitat de crear porxos coberts.

Ambit pont: area susceptible de ser ocupada per edificacié.

a. Persobre de I'espai destinat a passatge i amb un minim de 6,5 m d’algada es permet
I’edificacié ocupant un maxim del 30% del volum del ambit.

b. En els passatges només s’admeten els elements verticals estructurals puntuals deixant una
amplada minima lliure de pas de 10 m, amb I'obligacié d’alinear entre ells els elements
verticals.

c. L’area del passatge lliure public coberta per edificacié no comptabilitza com a sostre.

PROPOSTA DE MODIFICACIO

UNITAT DE ZONA 18b-10*

Tipus d’ordenacié: volumetria especifica amb configuracio flexible
Ocupacié maxima: 100%

Edificabilitat maxima sobre rasant: 40.000,00 m?2st

Usos admesos: comercial, oficines, industrial (categoria 1a, 2a i 3a), sanitari, cultural, recreatiu i
esportiu, sempre en concordanga amb I’article 306 de les NU del PGM i de la legislacié sobre
equipaments comercials. També s’admet I'Gs residencial, amb un maxim de 8.000 m? de
sostre.

Parcel-lacid:

b. s’estableix una parcel-la minima de 2.500 m? i 40 m de fagana minima.

S'admet un nimero maxim d'establiments d'un per cada 1.000 m? de sostre edificable. La
superficie minima de I'establiment sera de 100 m? de superficie ttil. Dins de 'espai destinat a un
establiment s’admetran les assignacions d’espai a diferents persones fisiques o juridiques, en
regim de lloguer d’espai i serveis comuns, a fi de que puguin compartir I’establiment admes.
Ordenacio de I'edificacié: es regula amb la documentacié grafica del pla, i d’acord amb les
determinacions que figuren a I’Annex “ Ordenacio de I'edificacié. Unitat
18b-10*"; de la normativa i amb les disposicions
dels segilients parametres:

e Cotes de referéncia de la planta baixa: es prendran com a base de mesurament de la planta
baixa, de I’algada maxima de I’edificacioé i del tragat del perfil regulador. Sera admissible
I’adaptacio o el re-ajust d’aquestes cotes, sense depassar un augment o disminucié de 0,60
m, quan el projecte d’execucié o una millor concepcid técnica o urbanistica del mateix ho
exigeixin.

e Perimetre regulador: totes les plantes i vols hauran de-‘estar compresos dins d’aquesta figura
poligonal.

e Perfil regulador: la totalitat del volum edificat haura d’estar compresa dins d’aquesta figura
poligonal, exceptuant aquells elements d’instal-lacions que técnicament i de forma
justificada aixi ho requereixin. Aquests elements caldra que es situin a una distancia minima
de 3 m respecte als limits dels forjats de la darrera planta i no superin una algada maxima de
7,5m.

& Alineacio obligatoria: s’assenyalen les condicions d<’alineacié obligatoria de la fagana

en els trams assenyalats i amb una algada minima de 8,5 m.

e Ambit pont: area susceptible de ser ocupada per edificacié.

a. Persobre de I'espai destinat a passatge, el qual ha de tenir una algada de pas minima

de 6,5m , es permet I'edificacié ocupant un maxim del 30% del
volum de! I'ambit pont.

b. En els passatges només s’admeten els elements verticals estructurals puntuals deixant una
amplada minima lliure de pas de 10 m, amb I'obligacié d’alinear entre ells els elements
verticals.

c. L'area del passatge lliure public coberta per edificacié no comptabilitza com a sostre.
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Passatge: pas Iliure public i permanent de 20 metres d’amplada indicat en els planols d’ordenacié

destinat a comunicar la trama urbana de Badia del Vallés amb I'espai lliure posterior.

a. Totiser de manteniment i conservacio a carrec de la propietat corresponent, es mantindra

com a area de pas lliure public i permanent.

b. S’admet la possibilitat d’obrir locals interiors al passatge per tal de reforgar el seu caracter

public.

c.  Obligatoriament s’hauran d’urbanitzar amb un nivell d’acabat i caracteristiques similars als de

la urbanitzacid realitzada a I’entorn immediat.

Ambit rampa: es garantira la connexié en rampa del passatge entre la trama urbana de Badia del

Vallés i I'espai lliure posterior amb un maxim de 6% de pendent i un minim de 6 m d’amplada.

Subsol: el subsol de la zona es podra ocupar en la seva totalitat, independentment que en superficie

estigui lliure d’edificacio o sigui pas lliure public. Els aparcaments de planta soterrani podran
connectar-se entre ells.

7b /UNITAT DE ZONA 4

Tipus d’ordenacié: edificacié aillada

Ocupacié maxima: 15%
Distancia a llindes minima: 5m
Distancia a vial minima: 5m

Algada maxima edificacio: PBi2(12,50m)
Edificabilitat maxima sobre rasant: 1,00 m?st/ m?

Usos admesos: equipament esportiu (60%) i equipament administratiu, docent, cultural, assistencial

(40%).

Passatge: s’estableix una servitud de pas lliure, public i permanent de 20 metres d’amplada
indicat en els planols d’ordenacié destinat a comunicar la trama urbana de Badia del Vallés
amb I'espai lliure posterior.

a. S’admet la possibilitat d’obrir locals interiors al passatge per tal de reforgar el seu caracter
public.

b. Obligatoriament s’hauran d’urbanitzar i mantenir per part de la propietat amb un-rivell
criteris de disseny urba, qualitats d’acabat i caracteristiques similars als de la urbanitzacid
realitzada a I’entorn immediat, amb especial atencié en garantir el control visual de
I'espai i donar resposta a la resta de recomanacions de I'Avaluacié de I'impacte de
genere i de I'Informe ambiental.

c. Entot allo no regulat en aquestes normes, resulta d’aplicacid la regulacié de les
servituds prevista al Llibre Cinqué del Codi Civil de Catalunya i a la legislacio basica del
sol.

Ambit rampa: es garantira la connexié en rampa adaptada, a I’interior del passatge, entre la

trama urbana de Badia del Valles i I’espai lliure posterior

. La seva amplada haura de garantir el pas dels vehicles
d’emergeéncies i proteccio civil.

Soterranis: son els espais situats per sota de la
planta baixa. El sostre situat en plantes soterrani no comptabilitza en la superficie de sostre
edificable.

Regulacions formals:

Limit public-privat: haura d’estar delimitat per edificacié o amb tanca. La seva ubicaci6 sera
el limit de zona a excepcid dels passatges i la zona compresa entre el passatge situat més al
Nord-Est i ’Avinguda del Cantabric on podra variar sempre que no generi racons. L’espai
d’us public resultant haura de tenir la mateixa rasant i nivell d’urbanitzacié que I’espai
public de ’entorn.

Facanes: totes les faganes dels edificis s'hauran d'executar amb un nivell d’acabat,
caracteristiques i composicié arquitectonica similars, a fi de garantir la qualitat estética de
tots els seus fronts. En els trams d’alineacio obligatoria, com a minim el 60% dels 3 primers
metres d’al¢ada, a partir de la cota de referéncia de la planta baixa, haura de ser
transparent. En cas que es generin mitgeres al descobert per I’ordenacié dels edificis, els
acabats es tractaran com els d’una fagana més.

Tanques: tindran una algada maxima de 2,5 m i hauran de ser calades a partir del metre
d’algada. S’hauran d’executar amb unes qualitats materials similars a la resta d’edificacié.
Espai lliure privat: Es prohibeix 'emmagatzematge permanent i de gestio de residus fruit de
I’activitat.

Criteris de localitzacié i ordenacié de I’tiis comercial:

En 'ambit d’aquesta MPGM on s’admeten usos comercials (clau 18b-10%*), en cas d’instal-lar-
se establiments comercials aquests hauran de respondre als criteris de localitzacid i
ordenacid de la legislacié vigent -actualment definida al Decret Llei 1/2009-, i que especifica
que només és possible implantar els establiments comercials segiients:

a) PEC, MEC i GEC no singulars -i, en tot cas, si s’arribés a configurar un GEC no singular,
individual o col-lectiu, aquest no podria superar els 2.499 m? de superficie de venda-.

b) PEC, MEC, GEC i GECT singulars (ECS) detallats a I'article 6.1.b) del Decret Llei 1/2009, els
quals es poden implantar en tots els ambits on el planejament urbanistic vigent admeti I'iis
comercial.

7b /UNITAT DE ZONA 4

Edificabilitat maxima sobre rasant:

1,00 m?st/ m?
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- Parcel-lacié: parcel-la minima de 10.000 m?

En cas d’implantacio de noves activitats destinades a elements especialment vulnerables, caldra donar
compliment als criteris establerts a la Instruccio técnica referent al risc quimic en el transport de
mercaderies, de la Direccié General de Proteccio Civil de la Generalitat de Catalunya.

- Usos admesos: equipament esportiu (60%) i equipament administratiu, docent, cultural,
assistencial i allotjament dotacional (40%)

- Es prioritzara la rehabilitacié de I'edificacié existent. En cas que les edificacions actuals no es
puguin rehabilitar per impediments técnics (qgliestions funcionals, cost economic, mal estat de
les edificacions, etc.) o que s’hagin de construir noves edificacions, caldra complir amb els
segiients parametres d’ordenacié:

- Distancia a vial minima: 5 m

- Algada maxima edificacié: PB+2 (12,50 m)
En cas que es consideri necessari, es podra redactar un pla especial per a concretar els usos i
modificar i/o adequar els parametres d’ordenacié.
En cas d'implantacio de noves activitats destinades a elements especialment vulnerables, caldra donar
compliment als criteris establerts a la Instruccio técnica referent al risc quimic en el transport de
mercaderies, de la Direccié General de Proteccié Civil de la Generalitat de Catalunya.
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7.5 Justificacio del no increment de I'aprofitament urbanistic

La MPGM proposa clarificar els usos d’activitat econdmica permesos respecte els con-
siderats al planejament vigent mitjancant la inclusio de I’Us industrial, el sanitari i I'es-
portiu; aixi com transformar en residencial genéric a I'Us hoteler, mantenint el sostre
maxim vigent.

A fi i efecte de justificar que aquests canvis normatius no suposen un increment
d’aprofitament urbanistic, s’"han realitzat una série d’estudis comparatius amb 'ob-
jectiu de verificar que cap dels nous usos proposats presenta un valor superior als ja
recollits en el planejament vigent i que, per tant, I'aprofitament urbanistic total de
I'ambit no s’incrementa, tal i com es pot comprovar en la VI Documentacié economica
de la present MPGM.

7.6 Justificacio del compliment de I'article 98 de la Llei d’'urbanisme

La MPGM preveu afegir I'Gs d’allotjament dotacional a I'ambit d’equipaments co-
munitaris de I'avinguda d’Antonio Machado, que s’aplicara al 40% del sol per tal de
mantenir la reserva per a equipaments esportius, amb igual superficie i funcionalitat
a 'establerta pel planejament vigent.

Per aquest motiu, i perqué tampoc no s’altera la zonificacié ni I’Us urbanistic dels es-
pais lliures i les zones verdes, es pot considerar que s‘ajusta a I'establert a I'article 98
del TRLU.

7.7 Justificacié del compliment dels articles 99 i 100 de la Llei d’urba-
nisme

La present MPGM no s’ajusta a cap dels suposits que estableixen els articles 99 i 100
del TRLU ja que no comporta cap increment de sostre, ni de la densitat de I'Us resi-
dencial, de la intensitat dels usos o la seva transformacié. A més, I'ajust en els usos
de la clau 18b-10* no comporta un augment d’aprofitament tal i com es demostra a
I'apartat 7.5 de la present memoria. Es per aixo, que no es preveu cap cessié d’apro-
fitament urbanistic ni la previsié de reserves complementaries de sistemes d’espais
[liures i equipaments.

7.8 Justificacio del compliment dels principis generals de I'actuacio ur-
banistica

Desenvolupament urbanistic sostenible

La MPGM adequa la normativa de la MPGMZ2016 per a clarificar-la i fer-la més adap-
table a noves necessitats i aixi facilitar el seu desenvolupament i assolir els seus
objectius. Per tant, no afecta als criteris a partir dels quals el planejament vigent
garanteix I'Us racional del territori i del medi ni als parametres de sostenibilitat sobre
I'ordenacio prevista.

Participacio de les plusvalues

La MPGM no modifica els termes de participacié de les plusvalues del planejament
vigent, que estableix unes cessions del sol corresponents al 15% de I'aprofitament
urbanistic per al PAU 1.

Dret de propietat, indemnitzacions i repartiment equitatiu de beneficis i car-
regues

La MPGM no altera les disposicions sobre els drets i els deures previstes al planeja-
ment vigent, tal i com es justifica en els diferents apartats d’aquesta memoria.

Publicitat i participacid en els processos de planejament i de gestié urbanis-
tics

En la present MPGM es fomenten i garanteixen els drets d’informacio i de participacié
de la ciutadania en els processos urbanistics de planejament i de gestié tal i com s’ex-
plica a I'apartat 5 d'aquesta memoria.

Directrius per al planejament urbanistic

La present MPGM no altera les determinacions del planejament vigent relatives a la
compatibilitat amb la preservacio dels valors paisatgistics, ambientals i culturals; i a

la sostenibilitat mediambiental i a la distribucié de sistemes i dotacions; i, per tant, és
compatible amb la millora de la qualitat de vida i el benestar de les persones. En com-
pliment de la directriu de preservacié enfront els riscos, addicionalment, es garanteix
gue les actuacions urbanistiques previstes son compatibles amb les determinacions
dels plans sectorials de gestié i proteccid i, en aquest sentit, el present document in-
corpora un informe ambiental no preceptiu amb 'objecte d’actualitzar I'avaluacié de
les determinacions del planejament en relacio a la seguretat de les persones i el béns.

7.9 Mesures adoptades per facilitar I'assoliment d’'una mobilitat soste-
nible

La present MPGM, al ser només un ajust normatiu de la MPGM2016, no comportara
cap canvi en termes de mobilitat respecte al planejament vigent.

7.10 Desenvolupament i gestio urbanistica

La present MPGM no modifica la gestié urbanistica del planejament vigent que deli-
mita dos poligons d’actuacié urbanistica a desenvolupar en la modalitat de compen-
sacio basica.

7.11 Coherencia amb les determinacions del PDUM

El PDUM indica de manera orientativa als planols de diagnosi les estrategies en sol
urba del territori metropolita, i indica per a Badia la idoneitat d’aplicar I’estrate-

gia urbana de diversificar els usos existents a través de la implantacié d’activitat
economica al llarg del carrer de Tibidabo, i, per tant, coincidint en part amb I'ambit
d’activitat economica de la present MPGM. Aquesta estratégia contempla directrius i
recomanacions per a fomentar la preséncia d’usos compatibles i, aixi, millorar la bar-
reja d’usos i incentivar I’"heterogeneitat, en favor de la complexitat, I’habitabilitat i la
competitivitat. Les determinacions del planejament vigent i dels ajustos de la present
MPGM, sén coherents amb els objectius d’aquesta estrategia, donat que precisament
es modifiquen determinades regulacions de l'ordenacié prevista per tal de fomentar
activitat economica amb diversitat d’usos i establiments de grandaries diverses en
contacte amb teixit residencial, equipaments i zones verdes.

Pel que fa a I'ambit d’equipaments comunitaris, el PDUM li assigna l'estratégia ur-
bana, per a la cohesié social, de dotar d’espais lliures els seus fronts sud i est. En
aquest cas es busca ampliar, protegir, distribuir i diversificar equitativament els siste-
mes d’espais lliures, per donar resposta a les necessitats d’interaccio social, regulacié
ambiental i millora de la salut de les persones, mitjancant directrius com la requali-
ficacié d’equipaments per a destinar-los a espais lliures sempre que sigui possible, i
recomanacions com potenciar la hibridacié entre espai lliure i equipament. Si bé en
el present document no es requalifica la pec¢a d’equipaments, I'allotjament dotacional
es vol desenvolupar preferentment en les edificacions existents pel que la concentra-
cié del sostre permet assolir la hibridacid entre I'equipament i I'espai lliure.

Per ultim, respecte els ambits d’oportunitat metropolitans (AOM), encara que pro-
pers, resten fora de I'ambit objecte de la present MPGM. Tot i aixi, sén coincidents els
seu objectius amb els del PDUM pel que fa a re-configuracié urbana per revertir pro-
cessos de deficiencies dels teixits urbans i diversificar usos.
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8 Documentacidé adequada a la finalitat, contingut i abast
de la Modificacid

Les modificacions de plans urbanistics han d’estar integrades per la documentacié
adequada a la finalitat, contingut i abast de la modificacié, d’acord amb el que esta-
bleix I'article 118.4 del RLU.

Donat 'abast i contingut, la present MPGM d’ajust normatiu no comporta cap canvi
en els planols d’ordenacio del planejament vigent del municipi. No obstant, s’incorpo-
ren els planols d’informacid del planejament vigent que es consideren necessaris per
tal de facilitar la comprensio de les determinacions del document.

S’incorpora un breu estudi ambiental per justificar que la present MPGM garanteix
una correcta integracid de 'ordenacio de I'equipament, malgrat no es considera ne-
cessaria la incorporacié de la documentacié ambiental considerant que la el present
document no suposa cap alteracid de la classificacid ni qualificacié urbanistica del sol
ni representa cap efecte significatiu sobre el medi ambient, d’acord amb la disposicio
addicional vuitena de la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat
administrativa de I'Administracid de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya

i d’'impuls de I'activitat economica, que detalla les regles aplicables fins que la Llei
6/2009 s’adapti a la Llei de I'Estat 21/2013.

Tampoc es considera necessaria la incorporacio de l'estudi d’avaluacié de la mobilitat
generada ates que la MPGM no comporta nova classificacié de sol urba o urbanitza-
ble, d’acord amb I'article 118.4 RLU en relacié a 'article 3.1 b) del Decret 344/2006,
de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d’avaluacié de la mobilitat generada.

I, per ultim, encara que considerant les caracteristiques d’aquesta MPGM, que no
comporta cap transformacio fisica del territori en tant que no preveu la implantacié
d’activitats, infraestructures, serveis, ni obres d’urbanitzacié addicionals, i per tant no
es preveu cap inversio, no seria necessari incloure un estudi d’avaluacié economica i
financera, entre la documentacié de la MPPGM s’afegeix la documentacié economi-
ca per tal de justificar la viabilitat de la MPGM a dia d’avui.

Aixi doncs, aguesta MPGM inclou la documentacié seguent:
0 DOCUMENT COMPRENSIU

| MEMORIA DESCRIPTIVA | JUSTIFICATIVA

I NORMES URBANISTIQUES

I DOCUMENTACIO GRAFICA

\Y; MEMORIA SOCIAL

% INFORME AMBIENTAL

VI DOCUMENTACIO ECONOMICA

Fotomuntatge de la proposta
indicativa del nou front urba
d’activitat des del nou bule-

vard.

Font: elaboracié propia.
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NORMES URBANISTIQUES

INDEX

Article 1
Article 2
Article 3
Disposicié addicional primera

Annex Ordenacio de 'edificacid - unitat 18b-10*

Article 1

La present normativa modifica alguns apartats dels articles 10, 11i 12 de la Modi-
ficacié puntual del Pla general metropolita al front del Riu Sec de Badia del Valles,
aprovada definitivament el 2 de desembre de 2016 i publicada en data 21 de marg de

2017.

Article 2

Es modifica 'apartat de la unitat de zona 18b-10* de I'article 10.a, que queda redactat
de la seglient manera:

e  UNITAT DE ZONA 18b-10*

Tipus d’ordenacié: volumetria especifica amb configuracio flexible
Ocupacié maxima: 100%

Edificabilitat maxima sobre rasant: 40.000,00 m?st

Usos admesos: comercial, oficines, industrial (categoria 1a, 2a i 3a), sa-
nitari, cultural, recreatiu i esportiu, sempre en concordanga amb l'article
306 de les NU del PGM i de la legislacié sobre equipaments comercials.
També s’admet I’Gs residencial, amb un maxim de 8.000 m? de sostre.
Parcel-lacid: s’estableix una parcel-la minima de 2.500 m? i 40 m de faga-
na minima.

S’admet un niimero maxim d’establiments d’un per cada 1.000 m? de
sostre edificable. La superficie minima de I'establiment sera de 100 m?
de superficie util. Dins de I'espai destinat a un establiment s'admetran les
assignacions d’espai a diferents persones fisiques o juridiques, en regim
de lloguer d’espai i serveis comuns, a fi de que puguin compartir I'establi-
ment admes.

Ordenacid de I'edificacio: es regula amb la documentacié grafica del pla,

i d’acord amb les determinacions que figuren a I’Annex “Ordenacid de
I'edificacié. Unitat 18b-10*" de la normativa i amb les disposicions dels
seglients parametres:

e  Cotes de referencia de la planta baixa: es prendran com a base de
mesurament de la planta baixa, de I'algada maxima de I'edificacid i
del tracat del perfil regulador. Sera admissible I'ladaptacio o el re-
ajust d’aquestes cotes, sense depassar un augment o disminucié
de 0,60 m, quan el projecte d’execucié o una millor concepcié tec-
nica o urbanistica del mateix ho exigeixin.

e  Perimetre regulador: totes les plantes i vols hauran d’estar com-
presos dins d’aquesta figura poligonal.

e Perfil regulador: la totalitat del volum edificat haura d’estar com-
presa dins d’aquesta figura poligonal, exceptuant aquells elements
d’instal-lacions que tecnicament i de forma justificada aixi ho re-
quereixin. Aquests elements caldra que es situin a una distancia
minima de 3 m respecte als limits dels forjats de la darrera planta i
no superin una algada maxima de 7,5 m.
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e Alineacio obligatoria: s’assenyalen les condicions d’alineacié obli-
gatoria de la fagana en els trams assenyalats i amb una algada mi-
nima de 8,5 m.

e Ambit pont: area susceptible de ser ocupada per edificacié.

a. Persobre de I'espai destinat a passatge, el qual ha de tenir
una algada de pas minima de 6,5 m, es permet 'edificacié
ocupant un maxim del 30% del volum de I'ambit pont.

b. En els passatges només s'admeten els elements verticals
estructurals puntuals deixant una amplada minima lliure de
pas de 10 m, amb l'obligacié d’alinear entre ells els elements
verticals.

c. Larea del passatge lliure public coberta per edificacié no
comptabilitza com a sostre.

e  Passatge: s’estableix una servitud de pas Iliure, public i permanent
de 20 metres d’'amplada indicat en els planols d’ordenacid destinat
a comunicar la trama urbana de Badia del Valleés amb I'espai lliure
posterior.

a. S'admet la possibilitat d’obrir locals interiors al passatge per
tal de reforgar el seu caracter public.

b. Obligatoriament s’haura d’urbanitzar i mantenir per part de
la propietat amb criteris de disseny urba, qualitats d’acabat
i caracteristiques similars als de la urbanitzacié realitzada a
I'entorn immediat, amb especial atencié en garantir el control
visual de I'espai i donar resposta a la resta de recomanacions
de I'Avaluacio de I'impacte de génere i de I'Informe ambien-
tal.

c. Entotallo no regulat en aquestes normes, resulta d’aplicacié
la regulacid de les servituds prevista al Llibre Cinqué del Codi
Civil de Catalunya i a la legislacio basica del sol.

e Ambit rampa: es garantira la connexié en rampa adaptada, a l'inte-
rior del passatge, entre la trama urbana de Badia del Vallés i I'espai
[liure posterior. La seva amplada haura de garantir el pas dels vehi-
cles d’emergencies i proteccio civil.

e  Soterranis: sén els espais situats per sota de la planta baixa. El sos-
tre situat en plantes soterrani no comptabilitza en la superficie de
sostre edificable.

Regulacions formals:

e  Limit public-privat: haura d’estar delimitat per edificaciéo o amb
tanca. La seva ubicacio sera el limit de zona a excepcio dels pas-
satges i la zona compresa entre el passatge situat més al Nord-Est
i 'Avinguda del Cantabric on podra variar sempre que no generi
racons. L'espai d’Us public resultant haura de tenir la mateixa ra-
sant i nivell d’'urbanitzacié que I'espai public de I'entorn.

e  Facanes: totes les faganes dels edificis s’hauran d’executar amb un
nivell d’acabat, caracteristiques i composicié arquitectonica simi-
lars, a fi de garantir la qualitat estetica de tots els seus fronts. En
els trams d’alineacié obligatoria, com a minim el 60% dels 3 pri-
mers metres d’algada, a partir de la cota de referéncia de la planta
baixa, haura de ser transparent. En cas que es generin mitgeres
al descobert per 'ordenacié dels edificis, els acabats es tractaran
com els d’'una fagana més.

Article 3

e Tanques: tindran una algada maxima de 2.5m i hauran de ser ca-
lades a partir del metre d’algada. S’hauran d’executar amb unes
qualitats materials similars a la resta d’edificacid.

e  Espailliure privat: Es prohibeix 'emmagatzematge permanent i de
gestid de residus fruit de I'activitat.

Criteris de localitzacié i ordenacio de I’'ds comercial:

e Enl'ambit d'aguesta MPGM on s'admeten usos comercials (clau
18b-10%*), en cas d’instal-lar-se establiments comercials, aquests
hauran de respondre als criteris de localitzacié i ordenacié de la
legislacié vigent -actualment definida al Decret Llei 1/2009-, i que
especifica que només és possible implantar els establiments co-
mercials seglients:

a) PEC, MEC i GEC no singulars -i, en tot cas, si s’arribés a confi-
gurar un GEC no singular, individual o col-lectiu, aquest no podria
superar els 2.499 m? de superficie de venda-.

b) PEC, MEC, GEC i GECT singulars (ECS) detallats a I'article 6.1.b)
del Decret Llei 1/2009, els quals es poden implantar en tots els
ambits on el planejament urbanistic vigent admeti I'ds comercial.

Es modifica 'apartat de la unitat de zona 4 de l'article 11.a, que queda redactat de la
seguent manera:

UNITAT DE ZONA 4

Edificabilitat maxima sobre rasant: 1,00 m2st/m?
Usos admesos: equipament esportiu (60%) i equipament administratiu,
docent, cultural, assistencial i allotjament dotacional (40%)
Es prioritzara la rehabilitacié de I'edificacid existent. En cas que les edifi-
cacions actuals no es puguin rehabilitar per impediments técnics (qles-
tions funcionals, cost economic, mal estat de les edificacions, etc.) o que
s’hagin de construir noves edificacions, caldra complir amb els seglients
parametres d’ordenacio:

- Distancia a vial minima: 5 m

- Algada maxima edificacié: PB+2 (12,50 m)
En cas que es consideri necessari, es podra redactar un pla especial per a
concretar els usos i modificar i/o adequar els parametres d’ordenacio.

En cas d’'implantacio de noves activitats destinades a elements especialment vulne-
rables, caldra donar compliment als criteris establerts a la Instruccid tecnica referent
al risc quimic en el transport de mercaderies, de la Direccié General de Proteccié Civil
de la Generalitat de Catalunya.

II' NORMATIVA
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Disposicio Addicional Primera

Es modifiquen les lletres b, c, d i s'afegeix la lletra m de l'article 12, que resten redac-
tades de la segilient manera:

b) Les construccions i instal-lacions, aixi com qualsevol altra actuacié que es con-
templi en 'ambit de la MPPGM, inclosos tots els seus elements (com antenes, pa-
rallamps, xemeneies, equips d’aire condicionat, caixes d’ascensors, cartells, remats
decoratius, etc.), aixi com qualsevol altre afegit sobre tals construccions i els mitjans
mecanics necessaris per a la seva construccié (grues, etc.), plantacions, modificaci-
ons del terreny o objectes fixes o mobils (pals, antenes, aerogeneradors incloses les
seves pales, cartells, etc.), aixi com el galib de les infraestructures viaries o via férria,
no poden vulnerar les Servituds Aeronautiques de I’Aeroport de Sabadell, que venen
representades en els planols 0.02 “Proposta de qualificacié del sol”, 0.03 “Proposta
ordenacié. Alineacions i rasants” i AC.1 “Cotas mdaximas de edificacidon y urbanizacién
de cada parcela en relacién a las cotas del Plano Aerondutico” de servituds aeronau-
tiques de la MPPGM, excepte que I’Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) emeti
informe vinculant, prévia consulta al titular o gestor de la infraestructura aeronautica
o proveidor dels serveis de navegacio aéria, en el qué s’acrediti que no es compromet
ni la seguretat ni la regularitat de les operacions de les aeronaus, d’acord amb les ex-
cepcions contemplades en el Reial Decret 369/2023.

c) Segons l'article 14 del Reial Decret 369/2023, I'area afectada per les servituds d’ae-
rodrom i les servituds d’instal-lacions radioeléctriques corresponents a I'Aeroport de
Sabadell, queda subjecta a una servitud de limitacid d’activitats, en quina virtut la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podra prohibir, limitar o condicionar acti-
vitats que s’hi ubiquin dins la mateixa i puguin suposar un perill per a les operacions
aeries o per al correcte funcionament de les instal-lacions radioeléctriques. Aquesta
possibilitat s’estendra als usos del sol que facultin per a la implantacié o exercici de
les esmentades activitats, i abastara, entre d’altres:

1. Les activitats que suposin o comportin la construccié d’obstacles de tal indole
que puguin induir turbulencies.

2. Les activitats que suposin o puguin comportar la construccié d’obstacles de tal
indole que puguin interferir en la visual dels Serveis de Control d’Aerodrom.

3. LUs de llums, inclosos projectors o emissors laser que puguin crear perills o
induir a confusio o error.

4. Les activitats que impliquin I’Us de superficies grans i molt reflectants que pu-
guin donar lloc a enlluernament.

5. Les actuacions que puguin estimular, atraure o generar la presencia de fauna.

6. Les activitats o la preséncia d’objectes fixes o mobils que puguin interferir en el
funcionament dels sistemes de comunicacid, navegacié i vigilancia aeronauti-
ques o afectar-los negativament.

7. Les activitats que facilitin o comportin la implantacié o funcionament d’instal-
lacions que produeixin fum, boires o qualsevol altre fenomen que suposi un
risc per a les aeronaus.

8. L'Us de mitjans de propulsid o sustentacio aeris per a la realitzacié d’activitats
esportives, o de qualsevol altre indole.

9. Elllangament de focs artificials o artefactes d’indole similar.

d) En trobar-se la totalitat de 'ambit d’estudi inclosa en les zones i espais afectats per
servituds aeronautiques, I'execucio de qualsevol construccié, instal-lacié (pals, ante-
nes, aerogeneradors incloses les seves pales, mitjans necessaris per a la construccio
-incloses les grues de construccid i similars-), o plantacid, requerira I'acord previ favo-
rable de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), en conformitat amb els articles
3133 del Reial Decret 369/2023, en la seva actual redaccid.

m) En cas de que les limitacions i requisits imposats per les servituds aeronautiques
no permetin que es portin a terme les construccions, instal-lacions o plantacions
previstes, no es generara cap tipus de dret a indemnitzacid per part del Ministerio
de Transportes y Movilidad Sostenible, ni del titular o gestor de la infraestructura ae-
ronautica o proveidor dels serveis de navegacio aéria, excepte quan afecti a drets ja
patrimonitzats.

II' NORMATIVA
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INFRAESTRUCTURA URBANA | SOCIAL
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ESTRATEGIES EN SOL URBA
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espais oberts.
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ACMao01 Prat Nord
ACMno 02 Porta Delta
ACMno (3 Baricentre
ACMno. 04 Montcada Bilurcacis
ACMno. 05 Besbs - Gran Via C-31
ACMnio 06 Hospital General
ACMno. 07 Castelidafals - UPC - Estacia
ACMno.0B TV Dhagenal
;g sdurh
ARUre.01 Porta Meridsana.
ARUre.02 Serra d'an Mana
ARUre.03 Besos sud
ARLre.04 Ciutat vella
ARUra.05 Samonts
ARUse.06 Sant lidefons
ARUre.07 Collssiola |
fnibits de 5 urbana dactivital i
ARUne,01 Valles - C-17
ARUae02 El Pla
ARUae 03 Mord-ast
ARUae.04 Sud - Riera dz Moling
ARUne 05 Les Salines
ARLee06 Mas Mateu

CLASSIFICACIO DEL SOL

QUALIFICACIONS
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1. Introduccio

El present document esta format per la memoria social i I'avaluacié d’impacte de
genere de la modificacié puntual del Pla General Metropolita d’ajust normatiu (en
endavant MPGM) de la Modificacio puntual del Pla general metropolita al front del
Riu Sec, aprovada definitivament el 2 de desembre de 2016 i publicada en data 21 de
mar¢ de 2017 (en endavant MPGM2016).

L'ambit d’aquesta MPGM és discontinu i comprén la zona qualificada amb la clau 18b-
10* i la unitat de zona 4 de la qualificacié 7b, d’equipaments comunitaris de caracter
local, de la MPGM2016. En total resten delimitades 4,24 hectarees de sol urba.

2. Memoria social

Aguesta memoria social respon a la necessitat de donar compliment als mandats le-
gislatius del Decret 1/2010 del Text Refds de la Llei d’Urbanisme (en endavant TRLU),
pel qual s’elabora el seu contingut d’acord amb I'article 59.

En aquest sentit, cal considerar que les determinacions de la MPGM2016 afectaven
Unicament al desenvolupament de sols d’activitat economica i ajustaven la delimita-
ci6 de la qualificacié i la concrecid dels usos i 'ordenacié de la peca d’equipaments
comunitaris de I'ambit de les antigues escoles “Antonio Machado” i “Emporda”, de tal
manera que no es precisava la justificacié del compliment dels objectius de produccié
d’habitatge de proteccid publica.

En la present MPGM es mantenen els objectius urbanistics de la MPGM2016 i, per
tant, també es manté el suposit de no considerar I'analisi i avaluacié de les necessitats
d’habitatge del municipi. No obstant, donat que es proposa modificar la normativa
per a incorporar, entre d’altres qiiestions, un nou Us d’allotjament dotacional a I'equi-
pament de 'ambit esmentat, es considera adient avaluar la proposta de modificacié
del planejament vigent en dues direccions.

- La primera: avaluar i justificar que no es perjudica el dret dels ciutadans de
Badia del Vallés a l'accés als equipaments comunitaris de caracter essencial
pel fet d’afegir I'Us d’allotjament dotacional en una reserva d’equipament
existent. En aquest sentit aquesta memoria analitza les caracteristiques
socio-demografiques, 'ocupacié del sol i la situaci, localitzacié i caracter
dels equipaments existents i futurs, aixi com defineix i calcula els indicadors
necessaris per tal de justificar-ne la seva suficiencia.

- La segona: justificar la idoneitat de la MPGM en relacio al Decret 17/2019 de
mesures urgents per a millorar I'accés a I'habitatge i en relacié a les directrius
del Pla local d’habitatge.

En aquest cas s'argumenta el compliment de les determinacions legals i de les direc-
trius politiques en materia d’habitatge.

2.1 Caracteristiques de la poblacié

Badia del Vallés és una poblacié amb una extensié de 0,93 km? situat a una altitud de
120 m sobre el nivell del mar.

La seva poblacié, d’acord amb les dades del 2022 proporcionades per I'IDESCAT, re-
gistra un total de 13.163 habitants, i per tant té una densitat de 14.153,8 hab/m?,
ocupant el primer lloc com a poblacié més densament poblada del Vallés Occidental i
el quart de Catalunya.

La dinamica generalitzada en els poligons d’habitatge del “desarrollismo” dels anys
50-60s era la rebuda de la immigracid provinent de I'entorn rural espanyol, mobi-
litzada per la forta demanda de treballadors per part del sector industrial catala de
I’época. En el cas de Badia, pero, degut a la data de la seva promocié i a la influencia
de l'ala tecnocrata dins el régim franquista, el 66% dels habitatges anaven reservats a
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funcionaris de I'estat i no pas a treballadors provinents de I'entorn rural. La totalitat
dels habitatges es van implantar amb regim de proteccié oficial.

Gairebé 50 anys més tard, el gran gruix de treballadors del sector industrial ha deixat
pas a poblacié ocupada en el sector de serveis i actualment aquest darrer constitueix
la base economica del municipi.

En termes d’educacio la poblacio es caracteritza per presentar déficits formatius, amb
el 21,9% sense estudis o estudis de primer grau.

Demograficament, es remarca la perdua sostinguda de poblacié des de I'any 1996,
segons dades de I'INE, amb un primer periode que va fins el 2009 més accelerat i un
periode posterior amb la poblacié més estabilitzada malgrat mantenir el saldo nega-
tiu. Per franges d’edat, del total actual 2.844 sén majors de 65 anys (el 22% de la po-
blacid), mentre que 1.917 (el 15%) sén menors de 14. A més es detecta una tendéncia
a I'envelliment segons dades del darrer Pla local d’habitatge, que recull que el 2019

al municipi hi havia un index d’envelliment -relacié de nombre de persones majors de
64 anys respecte el nombre d’infants i joves- del 125,6%, superior en més de 51 punts
percentuals respecte del 74,1% del 2001. Aquest index també resulta superior que el
de la comarca.

En relacid als ingressos, la poblacio de Badia té de mitjana una capacitat economica
inferior a la catalana i també a la comarcal. Si es pren Catalunya com index de refe-
rencia (index 100), Badia es troba al 73,8 i la seva poblacio té una capacitat economi-
ca menor que els municipis del seu entorn, segons dades del 2019.

2.2 Ocupacio del sol

El poligon residencial construit en origen sobre sols dels termes de Barbera del Vallés
i Cerdanyola del Valles, es constitueix com a consistori independent el 1994 a partir
de I'aprovacio de la llei 1/1994 , de 22 de febrer, de creacié del municipi de Badia del
Vallés per segregacié de part dels termes municipals citats. Aquest no disposa de sols
urbanitzables pels seus particulars antecedents, i pel que fa a sol no urbanitzable, hi
trobem una franja al sud sobre els sols que ocupa I'autopista C-58 i fins a arribar al riu
Sec. Tota la seva superficie s’estén, doncs, sobre sol urba, basicament residencial.

Aixi que els usos del sol predominants al municipi sén: residencial, equipaments (el
20% del sol esta destinat a centres educatius, administratius, culturals, de salut, so-
cials...) i espais oberts (el 63% del sol esta destinat a carrers, aparcaments, places lo-
cals/parcs, horts i espais sense Us). Gairebé totes les parcel-les es troben edificades.

Pel que fa a les dotacions de sistemes a dia d’avui compta amb una superficie
d’equipaments comunitaris de 153.504 m?, que sumada a I'area de zones verdes, de
199.741 m?, suposen el 38% del sl municipal.

La present MPGM no altera les condicions d’ocupacié del sol del planejament vigent.

2.3 Habitatge

Els pisos destinats a les families joves arribades als anys setanta, d’una Unica tipologia
d’habitatge familiar de tres habitacions, avui constitueixen un parc d’habitatges que
acullen molts nuclis familiars de gent gran, en estat de conservacié deficient i poc
adaptat a necessitats actuals més diverses. A més, actualment el regim de tinenca en
propietat amb qualificacié de proteccio oficial dificulta I'accés a I’habitatge de les no-
ves generacions.

| pel que fa a allotjaments per a 'emancipacio, tant de poblacié jove com d’altres
col-lectius, i per poder satisfer les necessitats d’acolliment i assisténcia que requerei-
xen les persones grans o les persones en situacié de vulnerabilitat social i economica,
actualment el municipi no disposa encara d’habitatge temporal i assequible per a fa-
cilitar aquestes mesures.

2.4 Equipaments

Tal com s’ha comentat anteriorment, la MPGM inclou el sol d’equipament de I'ambit
de les antigues escoles qualificat com a 7b-unitat de zona 4. D’acord amb el planeja-
ment vigent (MPGM2016), I'Us d’aquest equipament és el seglient:

- Us d’equipament esportiu-recreatiu 60% de la superficies del sol.
- Us d’equipament administratiu, docent, cultural, assisténcia 40% del sol.

La MPGM no modifica la superficie de sol destinat a sistema d’equipaments. Pero pel
gue fa als usos de la clau 7b-unitat de zona 4, proposa conservar el 60% de la super-

ficie del sol de I'equipament com a esportiu i afegir com a Us admes el d’allotjament

dotacional en el 40% del sol restant, tot mantenint els altres usos (administratiu, do-
cent, cultural i assistencial).

Es per aquest motiu que a continuacié es justifica que la inclusié d’aquest Us no
compromet les reserves d’equipaments del municipi per a poder oferir dotacions de
caracter administratiu, docent, cultural i assistencial, i que es poden satisfer les neces-
sitats socials d’accés al sistema d’equipaments comunitaris.

JUSTIFICACIO DE LA SUFICIENCIA DELS EQUIPAMENTS ESSENCIALS

Al planol adjunt es grafia la localitzacio dels equipaments municipals, I'Us i el seu ca-
racter en funcid de si sén essencials, és a dir, que sén els destinats a prestar serveis
de proximitat a la ciutadania i que garanteixen els drets fonamentals de les persones
en el marc de |'estat del benestar, o bé no ho sén.

A continuacid es justifica la suficiéncia d’equipaments essencials a I'ambit de la mo-
dificacid, i per a fer-ho es prenen com a base els principis de ciutat sostenible esta-
blerts pel marc europeu a la Carta de Leipzig sobre ciutats europees sostenibles i a la
Declaracio de Toledo, aixi com el principi de desenvolupament territorial sostenible
establert a I'article 3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, pel que
s’aprova el text refés de la llei del sol i rehabilitacié urbana, i a I'article 3 del Text refés
de la llei d’urbanisme de Catalunya.

Més en detall, per tal de concretar aquesta suficiencia, s’utilitza el Sistema d’indica-
dors i condicionants per a municipis grans i mitjans redactat per 'Agéncia d’Ecologia
Urbana de Barcelona per a poder establir uns indicadors homogenis que, en el marc
de la Xarxa de xarxes per al desenvolupament local sostenible Xarxa de Ciutats i Po-
bles cap a la sostenibilitat, permetin el seguiment de I’Estrategia Espafiola de Soste-
nibilidad Urbana y Local. | sobre aquest sistema es precisa que els indicadors que va-
liden la suficiencia d’equipaments dins d’'un municipi s’inclouen en I'eix de la cohesio
social, amb l'objectiu que tota la poblacié, independentment de les seves caracteris-
tiques socio-demografiques, tingui a disposicié una dotacié optima d’equipaments, i
determinen la quantitat d’espai que necessita cada usuari segons normativa i segons
les recomanacions que deriven del treball d’Alejandro Hernandez Aja, I'estudi Ciutat
pels ciutadans publicat I'any 1997 i actualitzat I'any 2006.

Habitants Ciutat
13.136

m? sostre necesari m? sostre existents
TOTAL 64.929 84.730
CULTURAL 6.121 7.020
ESPORTIU 6.395 32.821
EDUCATIU 26.797 27.372
SALUT 2.233 4511
BENESTAR SOCIAL 19.179 5572
ADMINISTRATIU 4.204 7.434

IV MEMORIA SOCIAL | DE GENERE
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Com a resultat, s’elabora la taula anterior que justifica que Badia, sense incloure les Per tant, es demostra que la incorporacid de I'Gs d’allotjament dotacional al sol
reserves d’equipament no executades ni els equipaments en desus, compta amb tots d’equipaments de I'ambit de les antigues escoles “Antonio Machado” i “Emporda” no
els equipaments necessaris per a considerar-se una ciutat sostenible amb I'excepcio només no compromet les reserves d’equipament del municipi per a poder oferir equi-
dels relacionats amb el benestar social. paments de caracter administratiu, docent, cultural i assistencial, siné que supliria

part o fins i tot |a totalitat de la mancanca d’equipaments de benestar social segons
els indicadors anteriorment mencionats.

Localitzacio i tipus dels equipa-
ments de Badia.

Font: elaboracid propia.

EQUIPAMENTS ESSENCIALS EQUIPAMENTS NO-ESSENCIALS SEGONS PLANEJAMENT

EQUIPAMENT DOCENT ~ EQUIPAMENT SANITARI EQUIPAMENT CULTURAL ~ EQUIPAMENTESPORTIU ~ EQUIPAMENT D'ABAST | EQUIPAMENT CULTURAL | EQUIPAMENT TECNIC - ALLOTJAMENT DOTACIONAL )
W cEP ASSISTENCIAL B Gibicteca = 5 SUBMINISTRAMENTS RELIGIOS ADMINISTRATIU Equipaments a_(:.hrals
B s B car B ce e Esprt Mercat M Auditori B Administratius i centres Allotiament dotacional De nova creacio
#%  Uar dinfants B Casaldelagentgmn cﬁ“’g‘ cwies B Farquia oficials
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JUSTIFICACIO DE LA MILLORA D’ACCES A LHABITATGE

Donat que la present MPGM no comporta nova implantacié d’us residencial, incre-
ment de l'aprofitament vigent ni es genera cap desplacament de poblacid resident,
no es fa necessaria la previsid de reserves d’habitatge de proteccid publica. Tot i aixi
és voluntat de I’Ajuntament la incorporacio de I'ds d’allotjament dotacional a I'equi-
pament de 'ambit de les antigues escoles, i per aquest fet el planejament urbanistic
proposat millora les previsions en materia d’accés a I’habitatge respecte el planeja-
ment vigent. A més, per una banda la MPGM dona resposta a I'objectiu del Decret
17/2019 de mesures urgents per a millorar I'accés a I’habitatge, d’incrementar el parc
d’allotjaments dotacionals, i per una altra, el desenvolupament d’accions urbanisti-
gues per a materialitzar la promocid d’habitatge assequible dona resposta a les actu-
acions previstes al Pla local d’habitatge 2022-2027.

3. Avaluacio de I'impacte de genere

En materia d’igualtat de génere, la planificacié urbanistica ha de garantir la proteccié
i el desplegament de la cadena de tasques quotidianes que fan les persones en el

dia a dia -quan s’uneixen tasques productives (com el desplacar-se al lloc de treball)

i reproductives (acompanyar a I'escola, anar a comprar articles de primera necessi-
tat, etc.)- mitjangant territoris multifuncionals, connectats i compactes. Es objecte
d’aquesta, doncs, trobar un equilibri entre I'oferta d’espais flexibles per a I'activitat
economica i logistica i, al mateix temps, d’espais d’'una millor qualitat urbana per a les
persones.

Des d’aquesta perspectiva el refor¢ de la preséncia de la vida quotidiana es pot resu-
mir en aquests 3 eixos de millora de I'entorn urba:

- Donar suport a les cures
- Fomentar I'autonomia dels diferents col-lectius i la percepcié de seguretat

- Generar espais publics segurs, de qualitat i inclusius per als diferents cicles de
vida de les persones

En aquest sentit és objecte d’aquest apartat la redaccié de I'informe d’impacte de
genere de la MPGM, que analitza les necessitats practiques de les persones contem-
plant la desigualtat de genere, les obligacions relacionades amb la vida quotidiana,
les diferents situacions de partida i els potencials efectes diferencials que es poden
derivar de 'aplicacio de les propostes urbanistiques.

3.1 Disposicions normatives en materia d’igualtat de génere

En I'ambit catala, la Llei 17/2015 d’igualtat efectiva de dones i homes, estableix a
I'article 3 que la transversalitat de la perspectiva de genere ha de ser un dels principis
de funcionament dels poders publics: “els poders publics han d’aplicar la perspectiva
de genere i la perspectiva de les dones en les actuacions, a tots els nivells i a totes les
etapes”.

El Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refds de la Llei d’ur-
banisme en la seva disposicié addicional divuitena, insta a la incorporacié de la pers-
pectiva de génere en el desplegament de la Llei per tal de garantir la representacié
paritaria en la composicié dels organs urbanistics col-legiats i de 'avaluacié de I'im-
pacte de l'accié urbanistica en funcié del genere.

L'article 69 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de
la Llei d’'urbanisme estableix que en el contingut de la memoria social del pla d’or-
denacid urbanistica municipal també ha de formar part una avaluacié de I'impacte
de l'ordenacié urbanistica proposada en funcié del genere, aixi com respecte als

col-lectius socials que requereixen atencid especifica, tal com les persones migrants i
la gent gran. L'objectiu és que les decisions del planejament, a partir de la informacid
sobre la realitat social, contribueixin al desenvolupament de la igualtat d’oportunitats
entre dones i homes, aixi com afavorir als altres col-lectius mereixedors de proteccio.
La memoria social, també diu el decret, haura de tenir en compte particularment les
necessitats de les persones que realitzen les tasques de cura i gesti6 domestica, aixi
com les que reben aquesta atencio.

3.2 Aspectes formals i metodologics

Llenguatge no sexista

L'Us que fem del llenguatge és un reflex de les construccions socials i cal analitzar-lo

i trobar aquelles férmules que permetin neutralitzar les jerarquies que situen unes
condicions per sobre d’altres amb |'objectiu de generar una visié de la societat més
igualitaria. Es fonamental, sobretot en textos de I'administracié publica, no perpetuar
I'exclusid i invisibilitzacié per motius de condicid sexual, identitat de genere, religio,
origen, qualitats fisiques, etc.

Hi ha directrius que sén comuns en diferents guies i decalegs sobre un Us no sexista i
inclusiu del llenguatge: evitar el masculi genéric, modificar la férmula “estar + adjec-
tiu” per un substantiu no sexuat, utilitzar formes no personals o fer Us de perifrasis
per a no concretar el subjecte sén alguns exemples.

En el cas que ens ocupa, es recomana que durant tota la construccié tant de la norma
com dels diferents informes, es tingui cura de les expressions per no reproduir estere-
otips ni perpetuar desigualtats.

Participacio

La present MPGM resta subjecta a dos terminis d’exposicié publica: una previa a
I'aprovacié inicial que ddna inici al procediment de participacié ciutadana amb la
consulta previa ciutadana, ja realitzada i exposat el seu resultat, i, I'altra, en el pro-
cediment d’informacid publica posterior a I'acord d’aprovacio inicial, per vehicular i
incorporar les aportacions i al-legacions dels interessats.

Cal assegurar la participacié i les aportacions de col-lectius, agrupacions o associaci-
ons de dones i/o feministes, a més de tots els col-lectius implicats al territori: infants
i adolescents, persones grans i persones amb diversitat funcional. A tal efecte es pro-
posa assegurar la varietat d’horaris de consulta per facilitar la conciliacié de les cures
i la vida quotidiana, la diversitat de mitjans de participacio per permetre que totes
les persones puguin participar independentment de les seves capacitats i la definicio
acurada d’activitats participatives, si s’escau, amb |'objectiu de facilitar la seva com-
prensid per part de totes les persones, independentment de la seva formacié.

La participacio és imprescindible per incorporar la ciutadania a 'accié urbanistica i
gue se senti part del projecte i es faci seves les propostes.

3.3 Analisi de 'ambit amb perspectiva de génere

Per poder avaluar i justificar un impacte positiu de les propostes de la MPGM cal fer
una lectura del territori amb perspectiva de génere al voltant de I'ambit d’actuacio,
que ens permeti coneixer I'afectacidé de la MPGM en el desenvolupament de les dina-
miques que associem a la vida quotidiana. Com ja s’ha comentat, portar els infants a
I'escola, fer la compra, agafar el transport public per anar a treballar, anar a I'institut,
jugar al parc, acompanyar al metge, entre d’altres, sén algunes de les nostres tasques
del dia a dia.

Descriurem, per tant, aquells aspectes que tenen relacié amb I'entorn urba, I'espai
public, els equipaments, I'activitat i la mobilitat.
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Situacié

Les dues autopistes, el riu, I'aeroport de Sabadell i un barri de baixa densitat actuen
com a barreres fisiques que aillen Badia del Vallés del continu urba i la deixen en una
posicié de cul-de-sac (es pot arribar o marxar de Badia, pero no es pot creuar).

A més, el front del Riu Sec, al limit nord-oest del municipi, és un ambit pendent de
desenvolupament urbanistic limitrof amb el terme municipal de Barbera del Vallés i el
seu teixit residencial de baixa densitat i amb el terme municipal de Sabadell i el sector
d’activitat economica Sant Pau del Riu Sec. Aquests sols vacants generen una area ex-
pectant que interromp la continuitat urbana amb el parc empresarial existent, a I'altra
banda del carrer del Pla del Fonollar.

Aqui, el teixit urba del cantd de Badia en contacte amb I'ambit esta conformat pels
blocs residencials lineals del caracteristic poligon d’habitatges construit a finals dels
anys 60, que fan front al carrer de Porto, configurant un algat posterior de considera-
ble alcada i escassa permeabilitat.

Pel que fa a 'ambit d’equipaments comunitaris situats al final de I'avinguda Costa Bra-
va, al limit sud-est, frontaler amb el feix d’infraestructures viaries de la C-58, I'AP-7 i la
B-30, es tracta dels sols de les antigues escoles “Antonio Machado” i “ Emporda” que
van ser tancades els anys 1995 i 1996 respectivament, les edificacions de les quals,
després d’alguns anys emprades per acollir diversos usos, han quedat en desus.

Recentment I'’Ajuntament ha encarregat un informe técnic per a estudiar la viabilitat
d’implantar allotjament dotacional, tal i com s’ha explicat a la Memoria social, Us que
permetria rehabilitar les edificacions existents, reactivar i millorar els espais lliures
propers i respondre millor a les necessitats actuals de la poblacio.

Entorn habitat

Com ja s’ha explicat en detall a la Memoria social, ens trobem en un teixit de poligon
d’habitatges de protecciod plurifamiliars sense varietat tipologica que s’estén per la
practica totalitat dels sols del terme, que es caracteritza per un gruix important de po-
blacié provinent de la immigracié rural dels anys 70, i, per tant, envellida. Aixo implica
un alt grau de dependeéncia i unes necessitats espacials concretes per a les tasques
quotidianes i de cura en I'espai public que, si no resten satisfetes, condicionen encara
més el seu grau d’autonomia i la seva capacitat de socialitzar.

Equipaments essencials

Com a equipaments essencials entenem que sén aquells que cobreixen les neces-
sitats quotidianes de les persones i destinats a prestar serveis de proximitat i que
garanteixen els drets fonamentals de les persones en el marc de I'estat del benestar,
com son les escoles, els centres d’atencid primaria, casals de gent gran, centres de
lleure social, etc. Alhora el planejament urbanistic cal que els consideri elements ba-
sics de I'estructura urbana.

Des del punt de vista funcional, Badia del Vallés disposa d’una oferta adequada
d’aquest tipus d’equipaments i per tant garanteix I'accés de la seva ciutadania als
serveis basics descrits. Pero des del punt de vista de I'estructura urbana, malgrat es
tracta d’un municipi amb teixit d’edificacions aillades amb abundant espai lliure entre
aquestes, la forta preséncia de vehicles estacionats en aquestes arees genera inter-
rupcions fisiques i perceptives que, sumades al particular llenguatge arquitectonic
dels blocs d’habitatges i també d’alguns dels equipaments, amb abundants fronts
opacs a les plantes baixes, dificulten el gaudi de la xarxa de recorreguts civics exis-
tents.

Espais verds urbans

Per espais verds urbans s’han considerat tots els parcs, parcs historics i places verdes
que tenen un minim de cobertura vegetal del 30% i una superficie permeable minima
del 40%. Els beneficis fisics i psicologics que aquests espais ofereixen a les persones,
han quedat demostrats en diferents estudis socioambientals. Son també espais es-
sencials per a la trobada i la cohesid social del territori. Totes les persones fem Us
d’ells com espai de lleure i de gaudi, perd per a aquelles persones que fan tasques de
cura, son espais fonamentals per a poder portar-les a terme de forma quotidiana.

Badia té moltissims espais que compleixen aquests caracteristiques, pel patrd carac-
teristic que configuren els blocs Estrella, pero els de més grandaria i a que a més es
troben en una posicié forga céntrica sén: el parc de Joan Oliver, el Parc de les llles
Balears i el Bosc de la Bética.

Activitat

A la planta baixa dels edificis, només el 25% de I'espai esta dedicat a Us comercial. Hi
ha només botigues molt petites -al voltant de 40 m?- i ’lhomogeneitat existent encoti-
lla els tipus de negoci que les pot ocupar. També hi ha un supermercat i un mercat en
dues edificacions aillades al centre de la poblacié. En tots els casos es tracta de propi-
etats municipals.

Mobilitat quotidiana

Portar a terme la cadena de tasques quotidianes significa enllagar activitats i espais
durant tota la nostra jornada diaria. Les distancies entre aquests espais son variables
i, per tant, les formes de desplacament també.

Els desplacaments de proximitat-barri son aquells que estarien relacionats amb espais
d’Us quotidia com sdén els equipaments escolars, esportius, de salut, etc., els comer-
cos de barri i mercats, i els espais verds com sén parcs, jocs infantils, jardins interiors
d’illa, etc. S6n desplagament que normalment encadenen caminant un espai darrere
de l'altre.

En aquest sentit, Badia disposa de molt espai de vialitat i forca permeabilitat de recor-
reguts, que sumats a la dotacié de serveis i equipaments de primera necessitat, com
ja hem comentat, caracteritzen la ciutat des del punt de vista de la mobilitat com una
ciutat compacta i propera. Malgrat tot, pel que fa a la mobilitat activa, a dia d’avui no
existeix una xarxa completa i els trams de més abast i usuaris que connecten amb la
UAB i amb el Riu Sec tenen un desnivell important que en dificulta I'Us.

Per altra banda, els desplagaments de ciutat-area metropolitana serien principalment
aquells que estan relacionats amb el lloc de feina: oficines, tallers, fabriques, serveis,
etc, i pels que la connectivitat de la xarxa viaria de Badia encara té pendent connexi-
ons amb els municipis veins donat que les autopistes actuen com a barreres. En canvi
pel que fa al transport public interurba, Badia, tot i que no té estacié de tren dins del
seu terme, disposa de I'estacié de Barbera del Vallés situada a 15 minuts a peu des
del centre de la poblacid, i de la de Cerdanyola del Valles i la de la UAB, a uns 30 mi-
nuts. També hi ha quatre linies interurbanes que connecten Badia del Valles amb les
ciutats del voltant.

3.4 Analisi de les actuacions que comporta la MPGM i justificacié de
I'impacte positiu

El planejament vigent i les propostes de la present MPGM tenen 'objectiu de rever-
tir els aspectes negatius de les realitats descrites generant un nou front, millorant la
connectivitat i introduint activitat, i a la vegada, des del punt de vista de la millora
de I'impacte de genere, enfortint la llegibilitat de I'estructura d’espais lliures i re-
correguts. Es a dir, possibilitant una millor comprensié de I'espai per on es transita i
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I'anticipacié de moviments mitjancant el domini visual, aixi com possibilitant la relacié

d’aquests nous espais amb l'estructura urbana de la ciutat, connectant elements de
referéncia i usos publics existents i previstos i evitant les discontinuitats, i facilitant,
aixi, la presencia de la vida quotidiana.

Els impactes positius de les propostes, doncs, queden recollits en:

CONSTRUIR LA NOVA FACANA DE BADIA, a partir d’un nou front edificat i la urba-
nitzacio del parc lineal previst al planejament confrontant amb el sector de Sant Pau
del Riu Sec, al terme de Sabadell, per posar fi a la condicié d’espai residual i millorar
la imatge de la ciutat i per generar continuitat urbana i connectivitat entre els dos
municipis. El desenvolupament d’aquest nou front aportara les seglients millores en
termes de perspectiva de genere:

a ; |
I.III ‘ “.IIIIIIII NREEN o Do wENNW TIQIE= B

Continuitat peatonal
Accessible

Semi accessible

. B comercials

ﬁ Canvi de cota
- Equipament

. Parcella equipament

Noves connectivitats
proposades

Es millora la llegibilitat de I'espai public, amb la complecié de la trama urbana,
la urbanitzacié dels espais lliures, i 'ordenacié de nova edificacié i dels
equipaments existents i previstos en relacié a l'estructura urbana de la ciutat.

Es facilita la mobilitat quotidiana amb l'obertura d’un nou bulevard paral-lel al
carrer de Porto que incorporara recorreguts de mobilitat activa i donara accés
a I'lES Federica Montseny; també, en aquest sentit, la permeabilitat de la pega
edificada que preveu la MPGM facilitara la connexié del teixit de Badia amb

el nou parc lineal previst i el teixit d’activitat economica al terme de Sabadell,
a través de la creacié de passatges urbanitzats amb els mateixos criteris que

la resta d’espais urbans de I'entorn. A més, el seu disseny arquitectonic es
recomana que disposi d’il-luminacié artificial adequada i suficient i que generi
espais sense racons i amb bona visibilitat per al control social.

Analisi de I'espai lliure i les
millores resultants de la MPGM
en termes de perspectiva de
genere.

Font: elaboracié propia.
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- Es garanteixen el domini visual i el control social, mitjangant la regulacié de
passatges i espais lliures continus, il-luminats adequadament, sense racons i
urbanitzats amb els mateixos criteris que la resta d’espais urbans de I'entorn.

- Es fomenta connectar i equipar els espais de vianants i estada, mitjangant
I'establiment de criteris per a la urbanitzacié de la xarxa viaria, de les zones
verdes i dels passatges previstos, que garanteixin la qualitat urbana dels espais i
I'entorn i generin espais de relacié segurs; la creacio del parc lineal generara un
nou espai lliure per a la trobada i les cures d’acompanyament, amb arees de joci
d’estada en aquelles arees en contacte amb el bulevard.

- Equipaments quotidians i permeables, a través de I'obertura d’aquest nou
bulevard es creara un espai d’accés adequat i equipat amb mobiliari urba per
a propiciar les relacions socials a les entrades i sortides dels equipaments de
I'ambit (IES Federica Montseny i Casal de joves).

DESENVOLUPAR MES ACTIVITAT ECONOMICA, a partir de la promocié dels sols ter-
ciaris i comercials, per a diversificar els usos del municipi de Badia amb una presén-
cia d’Us residencial practicament exclusiva, i, per tant, apostar per un municipi més
equilibrat, on residéncia i equipaments basics puguin conviure amb activitat, llocs de
treball i serveis, i faciliti un impacte de genere positiu basat en:

- La creacié d’un teixit urba mixt, que eviti la manca d’us dels espais urbans en
determinats horaris i que fomenti la vigilancia informal i millori la seguretat
dels espais lliures, pero també que fomenti la diversitat social, la trobada i la
convivencia.

- La distribucié equilibrada dels usos, diversos i a la distancia adequada, per
a garantir la compatibilitat de les diferents esferes de la vida de les persones
(laboral, familiar, social, etc.).

- Facanes obertes, actives i transparents, especialment a les plantes baixes per a
garantir el continuum del “dins” i el “fora”, de I'edifici i el carrer, i incrementar la
percepcié d’'acompanyament i seguretat.

- Millors oportunitats laborals dins del propi municipi, amb la implantacié de
noves empreses i activitats que generin un augment de la oferta de treball per a
diferents col-lectius.

CREAR ALLOTJAMENT DOTACIONAL, a partir de I'ajust dels usos, amb I'impuls dels
quals el municipi voldria revertir I'escassa integracié de 'ambit de les antigues es-
coles, reciclar les edificacions existents i completar la xarxa existent d’equipaments,
perd també incloure els objectius d’igualtat de genere de:

- Fomentar I'autonomia dels diferents col-lectius, mitjancant I'adaptacid i la
diversificacié de I'oferta habitacional.

- Donar suport a les cures mutues, mitjancant la creacié d’allotjament per a
col-lectius complementaris, que integrin serveis comuns i espais de relacié.

Per tant, 'aprovacid i la futura implementacié del pla tindra impactes positius en ter-
mes de genere.
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1. INTRODUCCIO

L’'informe ambiental de la Modificacid puntual del Pla General Metropolita (MPGM) pretén
identificar els principals impactes ambientals que es pugin derivar del desenvolupament de la
modificacid urbanistica i formular propostes de minimitzacid, compensacié o de millora per els
aspectes ambientalment més sensibles.

1.1. Motivacio

Badia del Vallés es va construir als anys setanta arran d’'un gran flux migratori de poblacions
majoritariament procedent d’altres parts d’Espafia. Per a pal-liar la necessitat d’habitatge, la ciutat
es va crear en un entorn rural, desconnectat dels espais urbans existents. Tot i la gradual
consolidacié de I'espai urba, encara persisteixen mancances en la integracié amb la realitat urbana
circumdant.

Un dels aspectes derivats del seu origen és la mancanca d'espai per la fixacié d’activitat
econdmica. Per aix0 es vol desenvolupar la Modificacid del Pla general metropolita de 2016
(MPGM2016) per a millorar la permeabilitat i la connectivitat amb I'entorn i per a incorporar un
parcel-lari de mida gran més atractiu a la fixacié de les activitats econdmiques.

Per altra banda, el municipi de Badia del Vallés, aixi com gran part de I'area metropolitana de
Barcelona, presenta dificultats d’accés a I'habitatge. Amb I'objectiu d’augmentar 'oferta d’habitatge
al municipi, i d’acord amb els canvis legislatius del Decret Llei 17/2019, de mesures urgents per
millorar l'accés a [I'habitatge, que permet I'Us d’allotjament dotacional a la qualificacid
d’equipaments pel planejament urbanistic, la present modificacié proposa afegir I'is d’allotjament
dotacional a la peca d’equipament.

1.2. Objectius de la MPGM

L’objectiu de la MPGM és ajustar la normativa urbanistica de la MPGM2016, per a adequar-la a
les necessitats actuals i facilitar el desenvolupament del poligon d’actuacié urbanistica PAU 1 i
també incorporar I'is d’allotjament dotacional a 'equipament de la unitat de la zona 4.

La memoria de la modificacié defineix com a objectius:

e La transformacio del limit urba nord-oest de Badia del Valles en una nova fagana del
municipi, en coheréncia amb el desenvolupament del sector “Sant Pau del Riu Sec” de
Sabadell;

e Laimplementacié d’activitat econdmica per a la diversificacio dels usos del municipi

e La millora de 'ambit d’equipaments comunitaris del limit sud-est.
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1.3. Antecedents

El 21 de marg del 2017 es va publicar la Modificacié puntual del Pla general metropolita al front
del Riu Sec (MPGM2016), aprovada definitivament el 2 de desembre de 2016 i publicada el 21 de
marg¢ de 2017, amb els objectius de transformar el limit urba del front nord-oest, la implantacio
d’activitat econdmica i la re-definicié de la pega d’equipaments de les antigues escoles. La gesti6
del planejament de I'entorn del nou front urba es va concretar amb la delimitacié de dos poligons
d’actuacio urbanistica, PAU 1 i el PAU 2.

Poc després de la seva aprovacié, I'tnic titular dels terrenys del PAU1 va iniciar els projectes de
reparcel-lacié i d’'urbanitzacid, per aturar-ne la redaccié poc després i fins a dia d’avui, en que s’han
représ els treballs i s’ha lliurat el projecte d’urbanitzacié a I'Ajuntament per a la seva revisio i
proxima aprovacio i publicacio.

Pel que fa als terrenys de les antigues escoles, el juny de 2022 la Diputacié de Barcelona lliura a
'Ajuntament I'Estudi de viabilitat de la rehabilitacié d’'un equipament municipal per transformar-lo
en allotjament dotacional -que figura com a annex d’aquest document-, redactat per encarrec
municipal per a avaluar la promocio d’allotiament dotacional prévia rehabilitacié de l'edifici de
l'antiga escola “Antonio Machado”, que vol impulsar sota el paraigies economic dels fons
europeus “Next Generation” i que implicaria finalitzar les obres al juny del 2026.

En paral-lel, el Pla Local d’'Habitatge 2022-2027, aprovat definitivament el 30 de novembre de 2022
i publicat el 13 de desembre de 2022, incorpora els seguents eixos estratégics en relacié a la
present MPGM: la diversificacié de les tipologies residencials mitjangant el desenvolupament de
planejament urbanistic per a la generacié de nou habitatge, per una banda, i 'ampliacié del parc
assequible i social del municipi mitjangant I'impuls de noves promocions d’habitatge assequible.

També cal tenir en compte que actualment hi ha en curs un expedient d’alteracié del terme
municipal de Badia del Vallés que, malgrat no afecta a la present MPGM d’ajust normatiu, modifica
administrativament sols molt propers, i que, aquest, es troba en fase d’instruccio.
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1.4. Ambit 1.5. Planejament vigent
L’ambit de la present modificacio puntual s’'ubica en el municipi de Badia del Vallés i és format per 1.5.1. Classificacio del Sol

dues peces discontinues, que engloba la zona de la clau 18b-10* (endavant subambit 1) i la zona
qualificada d’equipament 7b-unitat de zona 4 pel planejament vigent (endavant subambit 2). En
total, 'ambit delimita 4,24 hectarees de sol urba.

Com s’ha enunciat anteriorment, 'ambit total de la modificacié esta dividit en dues peces: subambit
1 i subambit 2. En el cas del subambit 1 esta classificat com a Sol urba no consolidat i en el cas
del subambit 2 esta definit com a Sol urba consolidat.

Mapa 2. Classificacio del sol vigent.
Mapa 1. Ambit de la Modificacié puntual del PGM
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Mapa 3. Classificacié del so6l vigent subambit 1 1.5.2. Qualificacio del sol vigent

El subambit 1 esta definit com a zona d’ordenacié volumétrica de nova creaci6 (clau 18b-10),
mentre el subambit 2 té la qualificacié d’equipament (clau 7b).

Mapa 5. Qualificacié del sol vigent.

Font: AMB, 2023.

Mapa 4. Classificacio del sol vigent subambit 2

Font: AMB, 2023.

Font: AMB, 2023.
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2. PROPOSTA

La present modificacié adequa unicament la normativa de la MPGM2016 i per aixd no altera els
criteris del planejament vigent, ni les qualificacions o superficies.

La modificacié ajusta la normativa urbanistica vigent per a facilitar el desplegament de les
previsions del planejament als sols d’activitat econdmica de la unitat de zona 18b-10* i la
incorporacié de I'is d’allotjament dotacional als sols de sistema d’equipaments comunitaris de la

LT

unitat de zona 4, a 'ambit de les antigues escoles “Antonio Machado” i “Emporda”.

Taula 1. Resum de la proposta de modificacié del PGM.

Unitat de zona 18b-10* (subambit 1)

Unitat de zona 4 (subambit
2)

Edificabilitat
(es manté)

max.

40.000,00 m?st

1,00 m?st/m? (sobre rasant)

Usos admesos

Comercial, oficines, industrial
(categoria 1a, 2a i 3a), sanitari,
cultural, recreatiu i esportiu, sempre
en concordanga amb l'article 306 de
les normes urbanistiques del PGM i
de la legislacio sobre equipaments
comercials. També s’admet I'is
residencial, amb un maxim de 8.000
m? de sostre.

Equipament esportiu (60%) i
equipament administratiu,

docent, cultural, assistencial i
allotjament dotacional (40%)
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3. DIAGNOSI AMBIENTAL DE LA SITUACIO DE REFERENCIA

3.1. Medi fisic

3.1.1. Canvi climatic

El clima del Vallés Occidental s’insereix dins del tipus Prelitoral Central, amb una precipitacio
mitjana anual entre 600 mm i 650 mm a bona part de la comarca i assolint-se valors propers als
800 mm a la Serra de la Mola. Les precipitacions maximes solen registrar-se a la tardor i els les
minimes a l'estiu, tot i que a la serra Prelitoral aquests es donen a I'hivern.

Térmicament els hiverns son freds, amb temperatures entre 6 °C i 8 °C de mitjana i els estius
calorosos, entre 22 °C i 23 °C de mitjana, comportant una amplitud térmica anual moderada.

Les previsions dels models climatics pronostiquen un augment de les temperatures mitjanes en
ambdods escenaris d’emissions (RCP 4.5 optimista i RCP 8.5 pessimista). En el cas de I'escenari
RCP 4.5 es preveuen augments de temperatura entre 1,5 °C i 2,5 °C a meitat del segle i entre 2,5
°C i 3,5 °C a final del segle. Les previsions son més accentuades en el cas de I'escenari més
pessimista i sense una reducci6 de les emissions de CO2e (RCP 8.5). En aquest escenari les
previsions es situen en un augment entre 2,0 °C i 2,5 °C a meitat del segle i entre 3,0 °C i 3,5 °C
cap a final del segle.

Grafic 1. Variacio de la temperatura mitjana per als anys 2041-2070 i 2070-2100 per als escenaris d’emissions
optimista (RCP 4.5) i pessimista (RCP 8.5).
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Grafic 2. Variacio de la precipitacié mitjana a meitat i final del segle per als escenaris d’emissions optimista
(RCP 4.5) i pessimista (RCP 8.5).
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3.1.2. Relleu i xarxa hidrografica

L’ambit s’ubica en la plana vallesana entre la Serra de Galliners i la Serra de Collserola. La zona
es caracteritza per pendents suaus, només alterades pels talussos de les infraestructures viaries.

La xarxa hidroldgica de la plana vallesana es caracteritza, d'un forma generalitzada, per la
presencia de torrents i rieres abundants, de curt recorregut i, en general, de caracter modest, que
alimenten la conca fluvial del riu Besos. Tant el Besds com els seus tributaris tenen un cabal escas
i discontinu, amb inundacions periddiques forts. El curso fluvial més destacat en la zona d’estudi
és el riu Sec.

1"
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Mapa 6. Xarxa hidrografica i relleu. Mapa 7. Aqiiifers de I'ambit de la modificacié.
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La conca del riu Sec té una extensio total de 52 km?, representant 4% de la conca del Besos. El

riu Sec neix al municipi de Matadepera, dins del Parc Natural de Sant Lloren¢ del Munt i 'Obac i 3.2. Medi biotic
passa pels municipis de Terrassa, Sabadell, Sant Quirze del Valles, Badia del Valles, Cerdanyola

i Ripollet, totalitzant uns 10,5 km de longitud. Es un riu intermitent, de caracter tipicament

mediterrani amb cabals minims a I'estiu de poca entitat i amb importants crescudes ordinaries i

extraordinaries. Es tracta d'un curs fluvial molt artificialitzat.

Quant als recursos subterranis, 'ambit esta sobre I'aquifer detritic mioce del Vallés. En tot cas, 3.2.1. Espais naturals protegits

Fambit no afecta laquifer protegit del Besos, o altra massa d'aigua subterrania protegida. L’ambit de la modificacié no afecta arees de | Xarxa Natural 2000 o espais definits en el Pla

especial d’interés natural (PEIN). Tampoc afecta zones humides inventariades, aquifers
designats pel Decret 328/1988, d’11 d’octubre, ni arees d’interés geologic.
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Mapa 8. Espais naturals protegits. Mapa 9. Habitats d’interés comunitari.
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Quant als habitats, 'ambit contempla una zona de coreus abandonats (subambit 1) i una zona
urbanitzada (subambit 2). No obstant, el riu Sec esta catalogat en el mapa d’habitat d’'interés
comunitari com a Rius mediterranis permanent (codi: 3280) i la franja forestal en la marge dreta
com a pinedes mediterranies (codi: 9540). Ambdds casos no es consideren habitat d’interés
comunitari prioritaris.

3.2.2. Biodiversitat i Connectivitat ecologica

L’index de Valor de la Biodiversitat (IVB), recollit al treball “Estudi de la funcionalitat ecoldgica i la
biodiversitat de I'Area Metropolitana de Barcelona en el marc del PDU” (CREAF, 2018) és una
aproximacioé global a la distribucio territorial dels valors de la biodiversitat a I'area metropolitana de
Barcelona. L’index atribueix un valor baix a 'ambit de la modificacié, degut a la seva densitat
urbana, pero el valor augmenta en I'entorn del curs fluvial del riu Sec.

13



Estudi Ambiental DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA D’AJUST NORMATIU DEL FRONT DEL RIU SEC
Juny, 2023

Mapa 10. index de Valor de la Biodiversitat, 2018.
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Per altra banda, I'index confereix un alt valor de biodiversitat global a la serra de Galliners i el bosc
al voltant del Torrent de Can Doménec, en el costat oest de la Universitat Autonoma de Catalunya.

El Pla territorial metropolita de Barcelona defineix com un connector ecoldgic a prioritzar la
connexié entre el Parc de Collserola i les zones forestals i agricoles de la serra de Ca n’Amat, per
intermedi del Torrent de Can Doménec i el Torrent de Ferrussons. A més, classifica el riu Sec i el
Riu Ripoll com corredors fluvials.
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Mapa 11. Proposta d’espais oberts del Pla Territorial Metropolita de Barcelona.
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Malgrat que I'ambit de la modificacié no afecta el riu Sec, I'entorn de I'espai fluvial presenta
caracteristiques propies d’'un espai periurba amb un elevat grau d’antropitzacié. El riu Sec i els
habitats fluvials associats es troben amb un grau alt d’artificialitzacié. Totes dues ribes sén
totalment artificials (sectors rebaixats, d’altres atalussats i elevats), estructura arboria practicament
inexistent, preséncia de comunitats d’espécies al-ldctones invasores (Arundo donax), cobertes
amb processos de transformacio del sol i un entorn densament urbanitzat.

Dins d'un context fortament urbanitzat, i malgrat un index de biodiversitat baix i un elevat grau
d’antropitzacio, el riu Sec encara presenta un valor complementari en la xarxa de connectivitat
ecologica a escala metropolitana i reconegut pel PTMB. La seva continuitat fisica, la connexié amb
el riu Ripoll i el seu pas per diverses infraestructures viaries, que provoquen una alta fragmentacio
ecologica, com 'AP-7 o la C-58, son els seus principals valors per la connectivitat ecologica.
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3.3. Medi huma

3.3.1. Cobertes del sol

L’ambit de la modificacid puntual s’insereix en un context periurba, amb processos de
transformacio del sol. En el subambit 1, el matollar és la coberta predominant, caracteritzat per
processos de transformacié del sol. En el subambit 2 es destaca la coberta de sol nu urba,
seguidament de les zones verdes i zones industrials. Les cobertes seminaturals presenten un baix
valor ecologic i amb un elevat grau d’antropitzacio.

El principal efecte del desenvolupament de la proposta és la disminucié de la permeabilitat del sol
i els efectes consequents d’'una pérdua de sol i disminucié de la infiltracio.

Mapa 12. Cobertes del sol, 2018.

| st RETERTRTE]
- Jai R
| cabertia dalaol 2013

11 G5re
17 Hu
1o fFee 007218 BT

2 Besasi
725 Paeior 2ia oall b biis
B 2 e

EE Bz parsd ks

_A—

sl kit

B2 Zereg boness,

g B s Csicuta

147 Fiaani:

WMo ZiMEC UTAEs 56

S EAlcsear s s e lesl ua

)

| U
B 7 e Db e ook
B e corme mpaines de e

P Zores eolmswemec e

EE R

B i1 sesetorsvere

[ preyTres

Font: CREAF, 2018.

Estudi Ambiental DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA D’AJUST NORMATIU DEL FRONT DEL RIU SEC

Juny, 2023
Taula 2. Cobertes del sol de I’ambit, m2.
Descipcio m? %
Boscos densos d'aciculifolis 465,1 1,10
Subambit 1 Matollar 17.632,9 41,53
Zones verdes 516,9 1,22
18.614,9 43,84
Prats i herbassars 624,8 1,47
Sol nu forestal 2.853,7 6,72
Zones Urbanes laxes 1,7 0,00
Subambit 2 Zones verdes 5.917,3 13,94
Zones industrials , comercials i/o de seneis 5.780,4 13,61
Zones industrials , comercials i/o de seneis 452.3 1,07
SOl nu urba 8.215,6 19,35
23.845,7 56,16
Ambit 42.460,6 100,00

Font: CREAF, 2018.

3.3.2. Cicle de l’'aigua

Els sistemes urbans es troben estretament vinculats a I'aigua tant per la dependéncia que en tenen
com a recurs basic per a I'is doméstic i activitats, com pel necessari tractament de les aiglies
residuals que es generen i les pluvials que per les caracteristiques del paviment urba no poden
infiltrar-se en el subsol. El cicle de 'aigua comprén totes les activitats relacionades amb ella: la
captacio, 'emmagatzematge, el transport, 'evacuacio i la reutilitzacié i, per tant, el sanejament.

Pel que fa al consum d’aigua potable, el 2020 el consum mitja diari al municipi de Badia del Vallés
va ser el més baixo de TAMB amb 87,96 |.hab™.dia™, inferior el valor maxim recomanat per
I'Organitzacié mundial de la salut de 100 I.hab™".dia™.

3.3.21. Abastament d’aigua

L’abastament d’aigua del municipi de Badia del Vallés prové del sistema Ter-Llobregat. L’actual
modificacid no altera el sostre maxim d’edificabilitat, ni les qualificacions, delimitant-se a
alteracions normatives. Aixi no es preveu cap afectacié d’aquelles ja previstes en la anterior
modificacio del 2016.

En tot cas la taula seguint presenta una estimacio sobre la possible demanda d’aigua a partir de
les dades de consum d’aigua del document “Eines i guies per introduir el canvi climatic en els
procediments d’avaluacié ambiental de plans, programes, projectes i activitats” de l'oficina de
Canvi Climatic de I'any 2020. L’estimacio es basa en el escenari més critic, de maxima demanda
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d’aigua potable (100% d’us industrial en el subambit 1 i 100% d’us d’equipaments en el subambit
2).

D’acord amb els valors de consum del document de referencia de I'Oficina del Canvi Climatic de
la Generalitat, s’estima que la proposta pugui incrementar en I'escenari més desfavorable un 8,7%
del consum actual del municipi de Badia del Vallés.

Taula 3. Estimacio6 del consum d’aigua de la proposta de modificacié del PGM.

Sostre del  Sostre del Estimacio del

Us Unitats CoNSUM g hambit 1 Subambit2 consum daigua
ha ha

Residencial m*hagitatge.any 219

Industrial m>ha.any 9.460,8 4,00 37.843,20
Terciari m%ha.any 3.153,6

Equipaments m°ha.any 3.153,6 2,38 7.519,76
Estimacio del consum total de la proposta en el cas més desfaforable, m 3 45.362,96
Consum total d'aigua de Badia del Vallés a I'any 2020, m 8 523.000
Estimacio6 de I'increment del consum d‘aigua arran de la proposta, % 8,67

: Eines i guies per introduir el canvi climatic en els procediments d’avaluaciéo ambiental de plans,
programes, projectes i activitats. Oficina del Canvi Climatic.

Font: Barcelona Regional amb dades de I'Oficina del Canvi Climatic.

3.3.2.2. Sanejament

La EDAR de Montcada i Reixac és I'estacio que tracta les aigles residuals del municipi de Badia
del Vallés. A 'any 2020, 'lEDAR de Montcada i Reixac va rebre 18.813.219 m3. Projectada per
72.000 m®/dia i 360.000 habitants equivalents, significa que a I'any 2020 registrava un 71,5% sobre
el cabdal de disseny.

Aixi i d’acord amb l'article 16 del Decret 130/2003 pel qual s’aprova el reglament dels sistemes
publics de sanejament, 'TEDAR de Montcada i Reixac no es troba saturada, pel que fa el volum
tractat.

Utilitzant I'estimacioé del consum d’aigua de la proposta de l'actual modificacio, es calcula que
'EDAR estaria en un 71,8% del seu cabdal projectat, inferior als 80% que marca el Decret
130/2003 per a considerar-se saturada.
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3.3.3. Infraestructura verda

El verd urba contribueix de manera decisiva en la millora de la qualitat de vida de les persones,
pels seus beneficis ambientals i socials sobre la poblacio i es considera un element urbanistic
fonamental en la definicié de I'estructura urbana de les ciutats i en la valoracioé de la qualitat de
I'espai public. Beneficis com la millora en el benestar fisic i psiquic, els espais d’esbarjo i descans
que proporciona i la interaccié amb la natura, I'increment de la biodiversitat animal, la disminucié
de la contaminacié atmosférica i acustica i, fins i tot, la generacié d’activitat econdmica.

Aixi mateix, el verd urba s’articula en la infraestructura verda urbana que, actuant com a sistema,
té altres dos funcions principals: per una banda juga un paper central en I'adaptacié del canvi
climatic i per l'altra és un element indispensable de suport a la biodiversitat urbana i a la
funcionalitat dels ecosistemes. Concebre el verd urba com a una infraestructura essencial de la
ciutat entenent-la com a una xarxa interconnectada de diferents tipologies d’espais verds (parcs i
jardins urbans, arbrat viari, horts urbans, parterres, cobertes i mitgeres verdes, espais intersticials
de I'espai viari, etc.) i amb funcions ambientals i socials és fonamental per entendre i maximitzar
tots els beneficis apuntats anteriorment.

Badia del Vallés disposa de tres parcs urbans, el Parc de Joan Oliver (8.129 m?) i el Parc de les
llles Balears (11.579 m?) i el parc de la Bética (25.800 m?). El conjunt de I'arbrat totalitza més de
3.500 arbres amb més de 100 especies diferents. Alguns arbres precedeixen la creacié de la ciutat,
que és el cas del les zones boscoses dels tres parcs de la ciutat. Les principals especies soén pi
blanc, pi pinyer, alzines i pollancres.

El Parc de Joan Oliver s’ubica en el mig de la ciutat i disposa d’'una amplia terrassa de sauld, amb
jocs infantils i un petit bosc de pins que proporciona ombra. Per altra banda, el parc de la Bética
presenta una pendent accentuada, conservant un bosc de pi pinyer amb un sotabosc de alzines.
Quan el Parc de les llles Balears es caracteritza per una generosa coberta arbodria, essencialment
composta per pins pinyers amb estructura herbacia.

A més, Badia del Vallés disposa en gran part de la seva xarxa d’arbrat viari, constituit principalment
per plataners de mida mitja. Un altre factor positiu és I'existéncia d’arbrat en molts patis propers a
les urbanitzacions que ofereixen ombra i espais verds de proximitat.
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Mapa 13. Ruta d’arbres al municipi de Badia del Vallés. Mapa 14. NDVI amb valors superiors a 0,2.
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5. Glicina 10. Alzina 15. Olivera 20. Eucaliptus 3. Parc de les llles Balears
Font: Ajuntament Badia del Vallés, 2023. Font: Barcelona Regional, 2023.

Taula 4. Valor mitja, maxim i minim de NDVI del poligon del subambit 1 i 2.
Per a estimar la quantitat, qualitat i desenvolupament de la vegetacié s'utilitza freqlientment I'index NDVI Subambit 1 Subambit 2
de vegetacio de diferencia normalitzada (NDVI). Aquest index utilitza la diferéncia entre la radiacio N
que reflecteix en la banda infraroja de I'espectre electromagnétic respecte la banda del vermell de Mitjiana 0,52 0,31
'espectre visible, degut al procés de fotosintesi. Per altres paraules, quantifica el verd de la L.
P 9 P P 9 Valor maxim 0,82 0,80

vegetacio i varia entre 0 i 1 com a valor maxim de verd. Aixi, valors entre 0,2 i 0,4 es considera
vegetacio dispersa o poc vigorosa, entre 0,4 i 0,6 es considera una vegetacié abundant i vigorosa, Valor minim 012 0
mentre que valors superiors a 0,6 es consideren vegetacio molt densa i vigorosa. '

Font: Barcelona Regional, 2023.
El mapa NDVI que mostra els valors superiors a 0,2, evidencia una preséncia de verd al llarg del
teixit residencial de Badia, fins i tot superior a la zona residencial de Barbera del Vallés. Pel que fa
a I'ambit de la modificacié, el subambit presenta valors mitjans superiors al subambit 2, ja que gran
part de la superficie d’'aquest ultim esta urbanitzada. En tot cas, els dos subambits assoleixen
valors maxims similars. 3.3.4. Qualitat acustica

Els objectius de qualitat acustica estan recollits per la llei 16/2002 de 28 de juny, de proteccio
contra la contaminacié acustica i pel Decret 176/2009 que aprova el seu reglament. La seguent
taula mostra els limits d'immissié per zones de sensibilitat acustica i usos del sol. Cal afegir, que
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el mateix reglament, permet un increment de 5 dB(A) en zones urbanitzades ja existents pels usos Mapa 15. Mapa de Capacitat acustica del municipi de Badia del Vallés, setembre 2012.

del sol A2, A4, B2, C1, C2i A3.

N
< W %‘s E
Taula 5. Valors limits d’immissié per zones de sensibilitat acustica i usos del sol. S
‘Zones de sensibilitat acustica i usos del sol B
i Lazn-2ri L, P h-27h Loan-7n
ZONA DE SENSIBILITAT ACUSTICA ALTA (A)
S L i 1Y - > 2 P

(A1) Espais d'interés natural i altres A l}?ﬁ? A JI

(A2) Predomini del sbi d'Gs sanitari, docent i cultural 55 55 45 i '-i ii(ii‘

(A3) Habitatges situats al medi rural 57 57 47 e == o — =1=_0)

I R 3 i

(A4) Predomini del b1 d'Gs residencial 60 60 50 ] ||E|!-'-1‘!¢_;.__—_-_J

ZONA DE SENSIBILITAT ACUSTICA MODERADA (B) | [' %

(8‘1) Coexisténcia de sol d'Gs fe§tden(|a| amb activitats Vo 65 65 55 ‘ ST T =,

infraestructures de transport existents 3

(B2) Predomini del sol d'us terciari diferent a (C1) 65 65 55 P Beoret 1762000

(B3) Arees urbanitzades existents afectades per sol d'Gs industrial 65 65 55 Zora  datata it —_—

A4 65 55
ZONA DE SENSIBILITAT ACUSTICA BAIXA (C) g or— —= —
ct 73 63 ?ﬁ;ﬁ%mm {\9 Badia |.- 29 Sotombro 2012|  AdzFo1 | MaPade capacitat acustica

(C1) Usos recreatius | d'espectacles 68 68 58 ‘ ' el Volbn

(C2) Predomini de 50! d'Us industrial 70 70 60 Font: Ajuntament de Badia del Vallés, 2023. [https://www.badiadelvalles.cat/document.php?id=1636]

(C3) Arees del territon afectades per sistemes generals ) )

d'infraestructures de transport o altres equipaments pablics
Font: Generalitat de Catalunya, Decret 176/2009. Taula 6. Resum de la situacié de referencia.

Subambit 1 Subambit 2
Situaci actual Capacitat Acustica Situacié actual Capacitat Acustica

D’acord amb la proposta no s’executaran canvis d’usos del sol, el subambit 1 (PAU 1) continuara Vigent Vigent
per a fins de desenvolupament econdmic i el subambit 2 (equipament), continuara com a 7b, perd Dia (7h-21h) 63 No definit (C1: 68) 59 B2: 65+5
s'afegeix a I'tis d'allotjament dotacional. Vespre (21h-23h) 63 No definit (C1: 68) 59 B2: 65+5
Segons el Mapa de capacitat vigent (setembre 2012), el subambit 1 (PAU 1) no esta definit, en tot Nit (23h-7h) 57 No definit (C1: 58) 54 B2: 55+5
cas, es preveu que es classifiqui com a zona C1. Els valors de la situacié actual son inferiors al Subambit 1: zona urbana nova
limit C1. Subambit 2: zona urbana existent

El subambit 2 (equipament) els valors de la situacié actual (mapa estratégic de soroll) també
compleix amb els valors del mapa de capacitat vigent. En un escenari que la zona de I'ambit 2 es
defineixi com a A4, els valors de la situacié actual continuarien estant inferiors als valors limit. El
subambit 2 al tractar-se d’una zona urbana preexistent el decret llei contempla I'increment de 5 dB
en el valor limit de la zona B2.
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Font: Generalitat de Catalunya, 2023. [https://sig.gencat.cat/visors/hipermapa.html]

Mapa 17. Mapa Estratégic ge Soroll Fase II%)]?-ZO?Z) periode noct
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Font: Generalitat de Catalunya, 2023. [https://sig.gencat.cat/visors/hipermapa.htmI]
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En la possibilitat d’'una restriccié de la zona de capacitat acustica per a A4 (residencial) d’acord
amb el mapa estrategic de soroll de Badia del Valles, malgrat 'aproximacié dels valors, es
continuarien donant un compliment dels valors limit de la zona A4, considerant els 5 dB de
tolerancia, tot i 'aproximacié als valors limit durant el periode nocturn.

Taula 7. Resum del compliment amb una restriccié de la capacitat acustica.

Subambit 1 Subambit 2
Situacio actual Capac\ljf;eﬁr\]fustlca Situacio actual Possnblfeu ;:Jarlor fimit
Dia (7h-21h) 63 No definit (C1: 68) 59 A4: 60+5
Vespre (21h-23h) 63 No definit (C1: 68) 59 A4: 60+5
Nit (23h-7h) 57 No definit (C1: 58) 54 A4: 50+5

Subambit 1: zona urbana nova
Subambit 2: zona urbana existent

3.3.5. Qualitat atmosférica

El municipi de Badia del Vallés esta inserida en la zona de proteccié especial de I'ambient
atmosféric per a les particules en suspensié amb un diametre inferior a 10 micres, d’acord amb el
Decret 226/2006, de 23 de maig de I'annex Il.

L’estacié de vigilancia i control de la qualitat de I'aire més propera a 'ambit de la modificacié és
'estacié6 de Barbera del Vallées (Av. de la Verge de Montserrat). L'estacié de Barbera mesura
unicament el dioxid de nitrogen (NOz), el monodxid de nitrogen (NO) i el oxids de nitrogen (NO,).
Altres estacions properes son I'estacio de Sant Cugat (O3 i NO3) i tres estacions a Montcada i
Reixac:

e Ajuntament: B(a)P, PM1o, metalls;
e Can sant Joan: PMo;
e Placga de Lluis Companys: SOz, NOy, O3, CO, PMjo.

D’acord amb l'informe de la qualitat de l'aire 2022 de la generalitat de Catalunya, tant els dioxids
de nitrogen com les particules inferiors a 10 micres presenten valors inferiors als valors limits
vigents de qualitat de l'aire, perd superiors als valors recomanats per la Organitzacié Mundial de
Salut.
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Grafic 3. Mitjana anual de NO2, ug/mé. Taula 8. Qualitat de I’aire d’altres contaminants, 2022.
NO, Mitjiana  Max. diari de
. Estacio Contaminant anual, les mitjanes VL VOPS LLI LLA
pg/m?® 8h, pg/m?
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s Barberadel Vallgs (Moragues-Montserrat) - — == Limit UE- NO2 = === Limit OMS - NO2 Font: Anuaris de la qualitat de I'aire a Catalunya. Generalitat de Catalunya.

Font: Anuaris de la qualitat de I'aire a Catalunya. Generalitat de Catalunya.

Taula 9. Mitjana anual de metalls pesants, 2022.

Grafic 4. Mitjana anual de NO2, ug/m3. Mitjana Valor
Estacidé Metall Pesant anual, objectiu
"Who /m3 I, ng/m?®
o ng/m anual, ng/m

Arsénic, As 0,5
Montcada i Reixac Cadmi, Cd 0,2

50 6
4 e N e R 5
(Ajuntament) Niquel, Ni 6,3 20
Ol Plom, Pb 0,005 500
I Font: Anuaris de la qualitat de I'aire a Catalunya. Generalitat de Catalunya.
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Font: Anuaris de la qualitat de I'aire a Catalunya. Generalitat de Catalunya.

Quant a altres contaminants, en tots els casos, durant 'any de 2022, es van complir amb tots els
valors limits recollits per la legislacié vigent.
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3.3.6. Dinamiques socioeconomiques

Actualment, el municipi de Badia del Vallés presenta una poblacié de 13.163 persones a 'any
2022, segon I'IDESCAT. El municipi presenta una pérdua de poblacié durant els darrers 20 anys i
s’ha accentuat des de I'any 2020, tendéncia contraria a de la comarca del Vallés.

Grafic 5. Poblacio de Badia del Vallés, 2022.
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Font: INE, 2023.

El grup d’edat majoritari és entre els 40 i 60 anys, amb una disminucié dels grups més joves,
indicant un clar envelliment de la poblacié. Aquesta caracteristica, tipica en molts municipis de
'area metropolitana, pot generar una pressié afegida sobre determinats serveis publics,
especialment assistencials i sanitaris, perd també en els transports publics del municipi.
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Grafic 6. Poblacio a 1 de gener per sexe i edat quinquennal. Badia del Valles, 2022.
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Font: IDESCAT a partir del Padré continu de I'INE, 2023. [https://www.idescat.cat/emex/?id=089045]

Pel que fa a I'habitatge, Badia del Vallés disposa de 5.277 habitatges dels quals 1.246 (24%) tenen
entre 61175 m?, 3.767 (71%) entre 76 i 90 m? i 141 (3%) entre 91 m? i 105 m?, i 123 habitatges no
es disposen de dades (IDESCAT, 2023).

3.3.7. Teixit urba i mobilitat

Badia del Vallés es caracteritza per un teixit essencialment residencial (33%), perd amb una alta
dotacio en parcs i equipaments (29%), les infraestructures i serveis representen un 10% i el sector
terciari un 0,6%. (AMB, 2011).

Esta delimitat a sud per la C-58 i 'AP-7, a est per barris residencials de Barbera del Vallés, a nord
pel aerddrom de Sabadell i a nord-oest pel parc empresarial Sant Pau del Riu Sec i la Rodona.
Les principals infraestructures viaries sén 'AP-7, B-30, la C-58, la linia de ferrocarril R4 i les linies
R7 i R8. Quant a la mobilitat interna les principals vies d’accés i distribucié interna a la ciutat sén
'Avinguda del Cantabric, Av. Costa Brava i les Av. De Burgos i Via de la Plata.

El subambit 1 s’ubica en I'extrem nord a prop del parc empresarial Sant Pau amb l'estacié de
Barbera del Valles a 800 m de distancia (10 minuts). Quant el subambit 2, en I'extrem est, proxim
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del creuament de 'AP-7 amb la C-58 i la linia ferroviaria Barcelona-Manresa, dista de I'estacio de
Barbera prop de 20 minuts (1,4 km).

El repartiment modal del municipi és un 60% a peu i bicicleta, 31% transport privat motoritzat i un
9% transport public, amb 43.388 desplagament al dia dels residents (Pla de Mobilitat urbana de
Badia del Vallés, 2016).

L’actual modificacié6 no comporta alteracions significatives en relacié als estudis de mobilitat
generada per la passada modificacié de 2016.

3.3.8. Economia circular i residus

El principi basic de I'economia circular és fer del residu una font de matéria prima per a nous
productes. Es tracta d’'un model de produccié i consum que té com a objectiu allargar la vida util
dels productes el maxim possible (compartir, reutilitzar, reparar, reciclar) i quant aquest acaba, que
les matéries que componen el producte serveixen com a matéries primeres per a altres productes
i aixi completant el cicle amb un minim de desaprofitament de matéria i energia.

Un principi aixi, significa un canvi radical no només en el model de consum, pero especialment en
el model de produccié. Per a que els materials mantinguin una qualitat minima en el final de vida
dels productes, cal que tal criteri estigui incorporat des de l'inici de la produccié. En aquest sentit,
cal que també en la planificacié urbanistica es comencin a incorporar criteris d’economia circular.

La generacié de residus municipals a Badia del Vallés és de 5.526 tones anuals (2022), que equival
a un ratio d’1,15 kg.habitant'.dia™", lleugerament inferior a la ratio de I'area metropolitana de
Barcelona que es situa en 1,17 kg.habitant".dia™".

Grafic 7. Evolucio de la poblaci6 i generacié de residus a Badia del Vallés en tones.
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Font: AMB, 2022.
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Pel que fa la recollida selectiva, Badia presenta un percentatge d’'un 36% sobre la generacié total
de residus a I'any 2022. Aquest valor és similar al global de I'area metropolitana de Barcelona amb
un 38% (AMB, 2022). De les 1.993 t de residus de la recollida selectiva, un 30% correspon a la
fraccié organica, un 17% a voluminosos, un 16% deixalleries, un 10% per a la fraccidé vegetal i
paper i cartrd, i un 8% per a vidre i envasos.

Grafic 8. Fraccions de la recollida selectiva, %.
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3.3.9. Riscos Naturals i Tecnologics Mapa 19. Zona de flux preferent.

e

%

El municipi de Badia del Vallés esta afectat pels plans d’actuacié municipal en el casos de
AEROCAT, INUNCAT, SISMICAT i TRANSCAT, que actualment estan pendents de revisio.

3.3.9.1. Risc d’inundacio

L’ambit no presenta afectacions en relacié als periodes de retorn de T10, T50, T100, T500 o zona
de flux preferent.

Mapa 18. Risc d’inundacié, T10, T50, T100 i T500.

Font: Proteccié Civil. Generalitat de Catalunya, 2023.

g — 3.3.9.2. Risc Transport de Mercaderies Perilloses

LA ol S, R 5% Quan el riscos tecnolodgics i en particular el risc de transport de mercaderies perilloses, les vies
o o : ; : \ . \ - b, > . AP-7, el tram C-58 i la via ferroviaria Barcelona-Cerdanyola estan considerades com vies de perill
=t e A g 4 : oW G - “molt alt” per la quantitat i perillositat del material que diariament es transporta. Per aquest esta
. e M - : ’ 2 S . associada una zona d’'indefensié (ZIF). Només les vies classificades amb un perill de “molt alt”

Font: Proteccio Civil. Generalitat de Catalunya, 2023. porten associades una zona d’indefensio.
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Mapa 20. Classificaci6 de perill per a cada tram de via de carreteres i ferroviari. Taula 10. Afectacié de les ZIF a I’ambit de la modificacio.
Subambit 1 Subambit 2
Regim del sol SUNC SuC
AP-7 Ferroviari AP-7 Ferroviari

Incendi de toll, 75 m No afecta No afecta 5% No afecta

Nuvol inflamable, 150 m No afecta No afecta 76% No afecta

Explosié greu, 250 m No afecta No afecta 100% 19%

Nuvol toxic de curt abast, 300 m No afecta No afecta 100% No s'aplica

Font: Barcelona Regional, 2023.

Mapa 21. Zona d’indefensié viari.

BADIA — TRANS CATPEALL

— 0 T

Font: Protecci6 Civil. Generalitat de Catalunya, 2023.

Les zones d’indefensié sén unes franges de seguretat minima necessaria per la viabilitat de
'autoproteccié als elements vulnerables en el marc d’'un accident amb matéries perilloses.
L’extensié d’aquesta zona ve condicionada pel temps necessari entre la deteccié de la situacié
d’emergeéncia, l'avis als elements vulnerables i la intensitat dels efectes dels accidents previsibles.
Les distancies minimes de les zones d’indefensio estan definides per cada tipologia d’accident.

La instrucci6 técnica per a I'elaboracio d’'informes sobre les condicions minimes que han de complir

Tl

els nous desenvolupaments urbanistics de la Proteccié Civil defineix quatre tipus d’accidents amb ARSI
les respectives distancies de les zones d'indefensio: | L m——

e Afectacio per nuvol toxic de curt abast, 300 m
o Afectacio per explosio greu, 250 m

e Afectacio per nuvol inflamable, 150 m

o Afectacio per incendi de toll, 75 m

Font: Protecci6 Civil. Generalitat de Catalunya, 2023.

Les zones d’indefensié afecten unicament a la pega d’equipaments (subambit 2). En la taula

. . ) g s D’acord amb la instruccio técnica per a I'elaboracié d’'informes sobre les condicions minimes que
seguent es pot observar les afectacions tant de 'AP-7 com de la linia ferroviaria.

han de complir els nous desenvolupaments urbanistics de la Proteccié Civil, només els elements
especialment vulnerables es veuen afectats pels criteris de la instrucci6 quan el nou
desenvolupament urbanistic s’ubica en sol urba consolidat.
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En aquest sentit, només s’apliquen els criteris de la instruccié quan es proposa la construccio
d’elements especialment vulnerables i s’entén com a elements especialment vulnerables:

Mapa 22. Zona d’indefensio6 ferroviari.

|'_]s,.
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Font: Proteccié Civil. Generalitat de Catalunya, 2023.

“3. Definicions

f) Element especialment vulnerable: Element que aglutina poblacié especialment sensible
exposat a patir danys d'intensitat superior als danys que patiria un element vulnerable davant del
mateix perill. Es considera poblacié especialment sensible les persones malaltes, els infants, les
persones de la tercera edat, les dones embarassades, persones amb mobilitat reduida i altres
que pugui definir el grup sanitari. S'inclouen dintre d'aquest apartat els hospitals, centres
sanitaris, centres educatius o aquells quin objectiu principal sigui acollir poblacié especialment
sensible.”

Font: Instruccié técnica de la Direccié General de Proteccio Civil relativa a I'elaboracié dels informes sobre les condicions minimes
que han de complir els nous desenvolupaments urbanistics a ubicar dins les zones identificades com de risc quimic en el transport de

mercaderies perilloses per carretera i ferrocarril, 2019.
[https://interior.gencat.cat/web/.content/home/OSO_arees_dactuacio/proteccio_civil/documents/itOO'I_transcat_dgpc.pdf]

La instruccio técnica anteriorment mencionada, preveu la possibilitat de reduccions de les ZIF si
s’apliquen mesures preventives o correctores. En tot cas, aquesta possibilitat no s’aplica a
elements especialment vulnerables.
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En el punt 4.3 de la instruccio técnica es defineixen les construccions o activitats vulnerables
compatibles en zones d’indefensid. Es consideren infraestructures d’energia, vies de comunicacio,
vials, activitats econdmiques que acullin publica concurréncia, parcs sempre que el seu disseny
eviti aglomeracions de persones i que no s’instal-lin parcs infantils, arees de joc o altre element
destinada a poblacié especialment vulnerable.
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4. CRITERIS AMBIENTALS

A continuacio es detallen els principals criteris a considerar de cadascun dels vectors ambientals
analitzats a la diagnosi i com aquesta modificacié pot incidir en la millora ambiental de I'entorn.

Cal destacar que l'objecte de la present modificacid és un canvi normatiu per a facilitar el
desplegament de les previsions del planejament als sols d’activitat econdmica de la unitat de zona
18b-10* i la incorporacié de I'is d’allotjament dotacional als sols de sistema d’equipaments
comunitaris de la unitat de zona 4, a I'ambit de les antigues escoles “Antonio Machado” i
“Emporda”.

La modificacié actual es circumscriu a canvis normatius, i per aixo les recomanacions inscrites en
I'informe ambiental de la modificacié del 2016 continuen valides. A continuacié es recullen algunes
de les indicacions que consten en I'informe ambiental de la modificacioé de 2016 i s’afegeixen altres
amb el proposit d’enriquir el projecte final, des d’'un punt de vista ambiental.

4.1. Aigua

La present modificacié no implica un augment significatiu de la demanda d’aigua. A més, Badia
del Vallés és el municipi amb el consum per capita més baix de I'’Area Metropolitana de Barcelona
amb 87,96 |.hab.dia™. Per altra banda, 'augment del volum de les aiglies residuals a tractar a
'EDAR de Montcada i Reixac és baix, i no suposa cap saturacié per a I'equipament del cicle
d’aigua.

Aixi es recomana:

e Donar compliment al decret 21/2006 de 14 de febrer, pel qual es regula I'adopcio de criteris
ambientals i d’eco eficiéncia en els edificis, especialment en la instal-lacié d’aixetes amb
mecanismes d’economitzadors d’aigua i en edificis d’us docent, sanitari o esportiu, les
aixetes disposaran obligatdériament de mecanismes temporitzadors o bé detectors de
presencia per al seu funcionament.

e Per a millorar I'eficiéncia del cicle d’aigua, aixi com I'estalvi en I'is de 'aigua es proposa la
construccio d’una xarxa d’aprofitament de les aigues grises i pluvials.

4.2. Sol

La proposta esta en coheréncia amb els criteris de minimitzacié de 'ocupacié del sol. La present
modificacié manté I'edificabilitat maxima vigent i segueix un model tipoldgic que és coherent amb
els criteris d’optimitzacié del sol, des d’'un punt de vista de recurs ambiental a preservar.

26

aR BARCELONA
REGIONAL

No obstant, per a afavorir la infiltracié de les aiguies pluvials i aixi disminuir el volum i velocitats
d’escorrenties i contribuir a la conservacié del sol, es recomana que es minimitzen l'area
impermeable i que s’apliquen materials semipermeables.

Per altra banda, també es recomana evitar les sortides de terres resultants de les obres
d’urbanitzacio i promoure la seva utilitzacié en el mateix ambit. En el cas de no ser possible, es
recomana la reutilitzacié del 100% del volum de terres resultant de les obres.

4.3. Espais Verds

La urbanitzacié de I'ambit habilitara nous espais verds, que tot i que s’'ubiquen en I'extremitat del
terme municipal, complementaran la xarxa de parcs i de la restant infraestructura verda,
especialment en el subambit 1. No obstant, per a un desenvolupament dels espais verds d’acord
amb els criteris ambientals, es recomana:

¢ Manteniment de l'arbrat existent en el subambit 2.

e Selecci6 acurada de les especies, prioritzant aquelles més adaptades al clima mediterrani,
amb baixos requeriments hidrics, perd també al sol i ubicacié especifica.

e Evitar l'artificialitzacié dels espais verds, prioritzant un disseny que possibiliti, sempre que
possible, una gestié més natural.

e Avaluar la possibilitat d’augmentar la vegetacio, especialment I'estrat arbori amb 'objectiu
de generar més ombra, amb instal-lacié de reg eficient.

4.4. Canvi Climatic

La present proposta flexibilitza algunes normes urbanistiques, afegeix nous usos compatibles amb
els existents i no augment I'edificabilitat maxima vigent, que suposa un impacte en el canvi climatic
limitat en relacio al planejament vigent. No obstant, en aquest punt es fan algunes recomanacions,
especialment, sobre I'eficiencia energética:

e Considerar les condicions d’emplacament i orientacid de les edificacions, aixi com,
materials, aillaments i solucions constructives en faganes i cobertes.

e Aplicar criteris de maxim estalvi energétic, afavorint I'is de les energies renovables.

e Per als projectes de nova construccio aplicar les directrius establertes al Codi Técnic de
I'Edificacio i al Decret d’ecoeficiéncia.

e Incloure sistemes de refrigeracio i calefaccio per xarxes urbanes de distribucio.

e Rehabilitacio d’edificis amb criteris d’eficiéncia energética: millorar els aillaments,

instal-laci6 de bombes de calor, permetre la possibilitat de ventilacié creuada, instal-lacié

de proteccions solars.

Instal-lacié d’'un enllumenat public eficient de baix consum i optimitzant les hores dilrnes.



aR BARCELONA
REGIONAL

4.5. Mobilitat

Quant a la mobilitat, la present modificacié esta en coheréncia amb els criteris de mobilitat
sostenible, ja que amplia la possibilitat d’'usos en el mateix ambit i al possibilitar I'is residencial
amb usos d’activitat econdmica pot permetre la disminucié de la mobilitat obligada i el foment de
modes de transport més sostenibles, com la bicicleta o a peu.

En tot cas, es recomana:

e Garantir la seguretat vial, prioritzant el mode a peu. Eliminar punts negres de la xarxa viaria
o punts conflictius que es puguin derivar pel desenvolupament urbanistic.

o Fomentar 'accessibilitat a centres de gran demanda i equipaments publics, prioritzant el
transport public i els modes sostenibles de mobilitat.

e Promoure el transport public a elements de gran demanda i equipaments, aixi com
possibilitant la rapida i comoda interconnexié amb diferents modes de transport.

e Promoure la mobilitat a peu i en bicicleta, especialment en desplagaments curts o interns.

e Habilitar carrils segregats per a I'is de bicicletes.

e En la promocio de la bicicleta, reservar espais per a aparcament de les bicicletes, tant en
edificis com en I'exterior.

4.6. Qualitat ambiental

No es preveu impactes significatius sobre la qualitat acustica o la qualitat de l'aire derivats de la
proposta de modificacio. En tot cas es recomana les seglents indicacions:

4.6.1. Soroll
Garantir una bona qualitat acustica.

Compliment de la Llei 16/2002 de 28 de juny, de proteccié contra la contaminacié acustica i del
Decret 176/2009 que aprova el seu reglament.

4.6.2. Qualitat de l'aire

Per a garantir una bona qualitat atmosférica i minimitzar la immissié de particules en suspensio es
recomana executar técniques de reduccié de la concentracié de particules en suspensio durant
les obres d’urbanitzacio.

Donar compliment amb les mesures contemplades en el Pla d’actuacié per a la millora de la qualitat
de l'aire a les zones de proteccidé especial de 'ambient atmosfeéric.
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4.7. Biodiversitat i Connectivitat ecologica

La present modificacidé és compatible amb els criteris de biodiversitat i connectivitat ecoldgica, ja
que els nous usos no comporten alteracions significatives de la situacid vigent. En tot cas, es
recomana:

e Aplicacio de criteris de biodiversitat utilitzant espécies autoctones, variades i que serveixin
de refugi o aliment per a la fauna autoctona.

e Evitar I'is d’espécies al-loctones i especialment les espécies invasores.

o Evitar edificacié que pugui causar mort a I'avifauna per col-lisions.

4.8. Economia circular i residus

L’actual modificacié no implica un augment significatiu dels residus en relacio a la situacio vigent,
en tot cas es recomana:

e Donar compliment a la llei 7/2022 de 8 d’abril de residus i sols contaminants per a una
economia circular.

e Promoure la separacié selectiva dels residus habilitant els nous edificis d’espai suficient
perqué els usuaris o gestors realitzin 'emmagatzematge i el lliurament dels residus que
generen.

4.9. Riscos Naturals i Tecnologics

Dels dos subambits de I'actual proposta de modificacidé, només el subambit 2 esta afectat pels
riscos de transport de mercaderies perilloses derivades de 'AP-7 i en menor mesura per la linia
ferroviaria. No obstant, el subambit 2 s’ubica en sol urba que fa, que per indicacions de la Instruccié
Técnica de la Proteccid Civil, només s’apliquen els criteris referents a elements especialment
vulnerables.

Aixi, en cas d’'implementacio de noves activitats destinades a elements especialment vulnerables,
caldra donar compliment als criteris establerts a la Instruccid Técnica referent al risc quimic en el
transport de mercaderies de la Direcciéo General de Proteccio Civil de la Generalitat de Catalunya.
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5. AVALUACIO AMBIENTAL GLOBAL

L’objectiu de l'actual modificacié puntual del Pla general metropolita és ajustar la normativa
urbanistica MPGMZ2016, per a adequar-la a les necessitats actuals i facilitar el desenvolupament
del poligon d’actuacié urbanistica PAU 1 i també incorporar I'is d’allotiament dotacional a
'equipament de la unitat de la zona 4.

Es tracta aixi, d’'una modificacid exclusivament normativa, que manté l'edificaci6 maxima i les
qualificacions de I'anterior modificacié de I'any 2016. A més, 'ambit esta classificat com a sol urba
consolidat o sol urbanitzable, que fa que la modificacié no hagi de tramitar un estudi d’avaluacié
ambiental.

El present informe ha identificat els principals impactes de la proposta, actualitzant els informes
ambientals anteriors. En aquest sentit, s’ha identificat la connectivitat ecologica i el risc de transport
de mercaderies, com els aspectes més sensibles.

En tot cas, la present modificacié no comporta impactes greus, i es considera que els efectes que
es puguin derivar del desenvolupament de la proposta son compatibles amb els criteris ambientals.
Els canvis normatius i els usos que s’afegeixen, com I'is d’allotjament dotacional, no comporten
un augment del risc en relacio a la situacié actual derivada de la MPGM de 2016.

Fins i tot, sempre que es compleixen les recomanacions ambientals inscrites en els anteriors
informes (MPGM 2016) i en el present informe es considera plausible una milloria de la qualitat
ambiental de I'entorn.

28



B8R BARCELONA Estudi Ambiental DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA D’AJUST NORMATIU DEL FRONT DEL RIU SEC
REGIONAL Juny, 2023

ANNEX

Informacio grafica
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AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

1. INTRODUCCIO

1.1. Objecte i contingut

El present document analitza i concreta els valors de venda (Vv) dels productes immobiliaris
considerats en el desenvolupament del Poligon d’Actuacié Urbanistica 1 (en endavant PAU 1)
delimitat per la Modificacié Puntual de Pla General Metropolita d’ajust normatiu del Front Del Riu
Sec (en endavant, MPGM F.Riu Sec) a través de I'Estudi de Mercat (a partir d’'ara EM). A més,
el document també actualitza i verifica la viabilitat de 'ambit mitjangant I'Estudi de Viabilitat
Econdmica (en endavant EVE).

Aquests dos processos d’analisi son necessaris per a (1) actualitzar el valor economic de
I'aprofitament urbanistic i garantir que aquest no s’ha incrementat amb I'addicié dels nous usos
residencials respecte del planejament vigent ( MPGM F.Riu Sec 2016) i (2) garantir que, a data
actual és viable econdomicament atenent als seus ingressos i despeses associats, amb valors
actualitzats.

Com a resultat, aquest document concloura amb el Vv dels productes immobiliaris considerats
en la transformacié de I'ambit i s’actualitzara el resultat de la viabilitat economica de la
transformacié que permetra fer front a les despeses establertes al Projecte d’Urbanitzacié
associat a la MPGM F. Riu Sec.

1.2. Dades de partida del planejament vigent

L’objecte d’aquest EVE és el d’actualitzar i constatar a dia d’avui la viabilitat associada a la MPGM
F.Riu Sec. Les dades de partida referents a sostre, superficies de sol, superficie de I'ambit
d’actuacié i ambit reparcel-lable del PAU 1 seran les de la MPGM F.Riu Sec 2016, ja que s’han
mantingut invariables per a la modificacié avaluada a aquest document.

2. ESTUDI DE MERCAT DELS PRODUCTES IMMOBILIARIS

L’EM se centrara en actualitzar i precisar el Vv dels productes immobiliaris de I'ambit, la
transformacié del qual suposa la construccié de 40.000 m2st d'usos residencials temporals i
terciaris (oficines i establiments comercials singulars) aixi com la urbanitzacié del PAU 1.
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2.1. Metodologia i criteris

L’'obtencié dels Vv dels productes immobiliaris considerats a la transformacié es produira d’acord
amb l'establert al Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de
Valoracions de la Llei del Sol (en endavant, RVLS), tenint en compte també el minim de 6
testimonis requerits per l'article 24 del mateix reglament.

Per a 'EM s’han analitzat immobles hotelers i terciaris a 'ambit proper al del PAU 1. Aquest ambit
s’ha definit com el municipi de Badia del Valles i el dels municipis de I'entorn (Sabadell, Barbera
del Vallés, Cerdanyola del Vallés, Polinya, Sant Quirze del Vallés, Santa Perpétua de la Mogoda
i Mollet).

La seleccioé de mostres s’ha realitzat amb I'objectiu d’evitar una excessiva homogeneitzacio dels
testimonis i inclou els productes immobiliaris més representatius de cada tipologia analitzada. Als
casos on aixd no ha estat possible, 'homogeneitzacié s’ha dut a terme atenent a métodes
estadistics.

Tots els Vv unitaris s’han considerat d’oferta i sobre superficie construida amb elements comuns.
Per tant, caldra posteriorment, i d’acord amb l'article 24 del RVLS, aplicar el coeficient de rigidesa
(CRig) corresponent que és la relacié entre oferta i demanda d’'un producte, és a dir, entre el
valor d’oferta i la transaccié final. En aquest mateix article s’estableix un CRig minim de 0,7 i
maxim d’1,00.

Aquest CRig per a Badia del Vallés, segons el portal especialitzat precioviviendas.com,
pren el valor de 0,93.

Les variables considerades per a I'analisi estadistica de la mostra (conjunt de testimonis) ha estat
el requerit pel RVLS en el seu article 24 i han estat les seguents:

- Localitzacio

- Us

- Configuracié geométrica de la parcel-la

- Tipologia i parametres urbanistics basics

- Superficie

- Antiguitat i conservacio de I'edificacio

- Qualitat de I'edificacié

- Gravamens o carregues que condicionen el valor atribuible al dret de propietat
- Data de presa de testimonis (que en tots els casos sera octubre de 2023)

Respecte els coeficients d’homogeneitzacio (a partir d’ara, CH), se seleccionen exclusivament
aquelles variables significatives en relacié amb el producte immobiliari considerat. La resta de
CH prendran el valor d'1,00 i, per simplicitat, no apareixeran als quadres.
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D’acord amb la MPGM F.Riu Sec, la qualificacié de la zona edificable permet la implantacio dels
usos definits a continuacié. Atenent a la tipologia predominant a I'entorn de I'ambit del PAU 1,
s’incloura una aproximacio del Vv per a aquests usos, que son:

- Hoteler (a partir d’'ara HOT)

- Residencial temporal (a partir d’'ara RES)
- Oficines (a partir d’ara OFI)

- Comercial (a partir d’ara COM)

2.2. Valors de venda (Vv)

Els testimonis analitzats es troben a 'Annex 7.2 FITXES DELS TESTIMONIS IMMOBILIARIS
PER ALS ESTUDIS DE MERCAT del present document.

2.2.1. Valor de venda de I’Gs Hoteler (VVHOT)

La proximitat de 'emplagament als poligons d’activitat economica de Sabadell i al seu aeroport,
aixi com I'estudi de 'ambit d’implantacié de I'is hoteler convida a proposar una tipologia d’hotel
de 3 estrelles vinculat als usos terciaris que envolten el PAU 1. Aquesta tipologia és congruent
també amb les dades proporcionades per I'ldescat respecte dels immobles hotelers més
habituals al Valles Occidental. Tanmateix, els principis d’Us predominant, major valor i major
probabilitat justifiquen la seleccié de mostres realitzada.

id . hotel . mun  €nit  supdtil  sup  €m2  cadena nota consulta
1 sercotel Arahona Sabadell Sabadell 8124 1700 | 2909 | 4779 . s ' 81 10/10/2023
2 Campanile Barcelona BarberadelValles | 66, 1800 30,80 . 3671 s 72 10/10/2023
_6 [HotelTerrassaConfort ~ Terrassa 17184 21,00 3593 : 3421 ' n 70 10/10/2023
8 (CataloniaBristol  SantAndreudelaBarca 8,81 1500 | 2567 @ 551 . s 86 10/10/2023
10 HotelCimValles  'SantaPerpétuadeMogoda 67,00 1600 2738 | 4188  n 67 10/10/2023
11 ‘Hotel HC Mollet Barcelona  ‘MolletdelValles ~ © 9559 1900 3251 : 5031 : s ‘381 10/10/2023
14 :B&B HOTEL Barcelona ‘Rubi 17,67 | 3023 | 3,706 © 7,9 110/10/2023
v 18,00 30,23 4,331
Ratio util/const. : 73,00%
Ratio esp./com. 80,06%

Donat el tipus de producte immobiliari que representa I's hoteler (exclusivament orientat a
I'explotacié economica), s’ha utilitzat la técnica de I'actualitzacié de rendes a perpetuitat tal i com
es defineix a la secci6 42 de la Ordre EC0O/805/2003 del 27 de marg, sobre normes de valoracio
de béns immobles i de determinats drets per certes finalitats financeres (a partir d’ara, Ordre
ECO) utilitzant una taxa de capitalitzaci6 del 7,0%.
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Hotel 3*

Preu per nit 75,72
Sup. Hab 18,00
Ratio util/const. 73,00%
Ratio esp./com. 80,06%
Sup final 30,80
Vrenta nit unitari 2,46
Vrenta anual unitari 897,36
Ocupacié L 69,88%
Ingressos 627,06
Ingressos complementaris (20%) 125,41
Total ingressos 752,47
Benefici 24832
Impost societats (25%) 62,08
Benefici sense impostos 186,24
Rendiment després impostos 29,70%
yield immobiliari 7,00%
Capitalitzacio 2.660,53

El Vv unitari capitalitzat de I’Us hoteler (Vv HOT) és de 2.660,54 €/m2st.

2.2.2. Valor de venda de I'Gs Residencial (VVRES)

L’ampliacié d’'usos residencials produida arran de la MPGM F.Riu Sec fa necessari analitzar els
usos residencials més provables per a 'emplagament estudiat. Tenint en compte I'entorn més
proper al PAU 1, s’hi poden trobar elements residencials singulars com la Vila Universitaria de la
UAB, aixi com un teixit residencial geriatric local representatiu. D’aquesta manera, podem
concloure que els usos residencials temporals que s’han de comparar en rendibilitat amb I'is
hoteler sén els usos de residencia d’estudiants i de residéncia geriatrica.

Caldra llavors realitzar una capitalitzacié de les rendes d’explotacié d’aquestes dues tipologies
en base a les dades recollides de diferents portals especialitzats aixi com de la oferta
d’habitacions i pisos present a la plana web de la Vila Universitaria de la UAB, propera ala MPGM
FRiuSec. Els valors de referéncia estudiats sén els segients:

- Residéncia geriatrica (RESgQ):

Concepte Quantitat Unitats Font
Preu mig Barcelona 1.951,24
Sup. Hab. Individual 8,00
Sup. Hab. Doble 12,00
Ratio Ind-Doble 0,09

Badia del Valles

- Residéncia d’estudiants (RESe):

tipologia modalitat s
superficie (m?)  nam. pers durada individual | compartit individual | compartit| unitari
= estudi 30 12 A 10 mesos 539 264 539,00/ 528,00 17,97
= habitacié individual 76 " 3 pisde 3 398 960,00 12,63
101 pis de 5 1omesos 343 1.367,00
= habitacié compartida 101 : 5 pisde 5 256 1.367,00
76 4 pis de 4 270 1.080,00 14,21
76 : 3 pis de 3 10 mesos 281 960,00
o 72 pis de 2 355 710,00 17,75
30 2 estudi compartit X 2 264 528,00
= habitatges adaptats 101 : pisde 5 343 256 1.367,00; 1.367,00 13,53
pisos amb hab. dobles o individuals 7 4 pis de 4 10 mesos 270 1.080,00
0 pisos sencers adaptats 0 7 2 estudi 539 264 539,00f 528,00
64,60 285,20 [ o320
Finalment el calcul de capitalitzacié de les tipologies residencials és el seguent:
Residéncia d'estudiants Residéncia Geriatrica
Preu per pis mensual 931,20 Preu per plaga 1.951,24
Vrenta anual 10.243,20 Sup. Hab. Ind. 8,00
Ocupacié 92,00% Sup. Hab. Doble 12,00
Ingressos 9.423,74 Ratio Ind/Dob. 9,09%
Ingressos addicionals (10%) 942,37 Ratio Dob/Ind 90,91%
Ingressos finals : 10.366,12 Sup mitjana 11,64
Despeses d'explotacid (20%) 1.884,75 Ratio Gtil/const. 73,00%
Benefici i 8.481,37 Sup. esp./com. 3,27
Impost societats (25%) 2.120,34 Sup final 19,21
Benefici sense impostos 6.361,03 Preu Ind. 1.951,24
num. Pisos : 811,00 Preu Dob. 3.902,48
Beneficis totals anuals 5.158.793,06 Preu Mig 3.725,09
Sostre residencia : 47.571,00 Vrenta mes unitari 193,88
Beneficis unitaris anuals 108,44 Vrenta anual unitari 2.326,61
yield immobiliari 4,50% Ocupacié 81,40%
Capitalitzacio 2.409,87 Ingressos 1.893,86
Despeses 1.742,36
Benefici 151,51
Impost societats (25%) 37,88
Benefici sense impostos 113,63
yield immobiliari i 5,00%
Capitalitzacio 2.272,64

El Vv unitari capitaitzat de I'Gs residencial per a estudiants (Vv RESe) és de 2.409,87

€/m2st.

El Vv unitari capitalitzat de I'Gs residencial geriatric (Vv RESg) és de 2.272,64 €/m2st.
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2.2.3. Valor de venda de I'is d’oficina (VvOFI)

No s’han pogut trobar testimonis de venda suficients de la tipologia d’estudi, pero si que existeix
un mercat representatiu de lloguer que ha servit per a elaborar aquest estudi de mercat. S’ha
utilitzat la técnica de l'actualitzacié de rendes utilitzant una taxa de capitalitzacié del 6,0%.
Aquesta taxa s’ha pogut calcular mitjangant I'analisi dels testimonis que es troben anunciats tant
a la venda com de lloguer.

Renda anual immoble per m2st

= Taxa de capitalitzaci6
Vv per m2st P

Tal i com s’especifica al RVLS, s’han analitzat els CH corresponents a les variables seguents:

Localitzacié: S’ha definit un coeficient de comparacié entre les diferents localitzacions
dels testimonis valorats. Per al calcul d’aquest coeficient s’han tingut en compte les
distancies entre el testimoni i els elements més representatius del territori tals com zones
verdes, equipaments, eixos estructurants, espais naturals i d’altres infraestructures.
Qualitat de l'edificacié: S’ha integrat un unic CH en base a les caracteristiques
immobiliaries que han demostrat ésser un element de valor.

Superficie: S’ha definit un coeficient d’1,00 per a 'immoble de mida mitjana (tipus) i s’han
calculat proporcionalment la resta de coeficients. S’ha definit un interval de coeficients
entre I'1,10 per als immobles més grans i de 0,90 per als immobles més petits. Aixo és
degut a que la variable superficie és inversament proporcional al Vv unitari.

Antiguitat i estat de conservacié: Segons art. 24 RVLS.

El Vv unitari homogeneitzat de I’Us d’oficines (Vv OFI) és de 1.989,86 €/m2st.
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id viloguer  wenda superficie ‘vlloguer unitari vvenda unitari pl. pis ‘asc. d.diaf.crt.acc. seg. ant.nc.AC cale. f.dobl¢t.tec. f.sost. ‘anxiu cuina banys pk aud. s.reun.terr. vest. bar gym any ‘edat estat CH-LOC CH-QUA CH-SUP CH-ANT ‘Wv'
10l 277200 665.280,00 347,00 7,99 19173 1 1 2 1 0 1 11 1 1 0 1 0 1 11 0 1 1 1 0 119 29regular 1,00 08 09 1,36 1.946,83
3 554400 133056000 693,00 8,00 192000 3 4 2 1 11 11 1 0o 0 1 0 0 00 0O 0 0 0 0 019 29nomal 100 107 098 123 246323
4l 19.000,00 = 4.560.000,00 | 1.818,00 10,45 250825 20 0 0 1 0 1 01 1 o o 1 0o 0 01 1 1 1 0 0 02001 22normall 1,00 075 110 115 | 2.393,33
sii 8601,00 2.064.240,00 940,00 9,15 219%,00 1 1 2 1 11 01 1 0 0 1 0 0 00 O 0 0 0 0 0196 47 normal. 095 114 1,00 1,56 | 3.727,25
6ll 1.600,00  384.000,00 215,00 7,44 178605 1 1 0 1 0 o 01 1 0 o0 1 0 0 10 0O 0 0 0 0 01981 4regular 09 109 09 1,57 | 2.686,43
7 220000 52800000 200,00 11,00 264000 1 1 0 1 0 o 11 1 0o 0 1 0 0 21 0 0 0 0 0 019 2/ nomal 09 08 09 121 2.476,60
8l 220000 52800000 218,00 10,09 2420 114 1 0 11 11 1 1 1 1 o o o1 1 1 0 0 0 02002 2inormall 09! 073 0% 114 | 177025
11y 135417 325.000,00 353,00 3,84 92068 112 2 0 11 11 1 0o o 1 1 0 21 0 0 0 0 0 0200 2normal 09 08 09 117 79266
14v 106250  255.000,00 120,00 8,85 212500 1 1 4 0O 10 11 1 1 1 1 0 0 01 0 0 0 0 O 0200 2normal 09 098 091 117 | 2.098,25
15v 137500  330.000,00 260,00 5,29 126923 1 2 1 1 0 o 00 1 0o o 1 0o 0 11 0 0 0 0 0 0190 53normall 09 09 09 174 1.895,19
17 1.202,08  288.500,00 130,00 9,25 221923 1 8 1 0 0 o 01 1 o 1 1 0 0 01 0O 0 0O 0 0 0200 23normal 09 09 091 1,17 | 2.100,29
19v 62500 15000000 6500 9,62 230769 112 3 1 11 11 1 0o 1 1 0 0 00 O 0 0 0 0 0200 2nomal 09 0% 091 1,17 | 2.229,04
201 550,00 13200000 62,00 8,87 212903 1 4 1 1 11 11 1 o 1 1 0 0 00 0O O 0 0 0 0193 30nomal 09 101 091 1,24 | 2.307,48
201 700,00 16000000 8500 8,2 188235 1 1 1 1 0 1 01 1 1 o 1 0o 0 01 0O 0 0 0 0 02008 15normall 095 108 091 1,09 1.920,98
2211 700,00 16800000 90,00 7,78 186667 1 1 1 1 0 1 01 1 1 0o 1 0 0 01 0O 0 0 0 0 0208 ISnormal 095 108 091 1,09 1.906,13
23v 1.87500  450.000,00 217,00 8,64 207373 115 4 0 11 11 1 1 0 1 0 0 01 0 0 1 0 0 02002 2lnormal 095 08 092 1,14 | 1.760,78
[promig | 321005 769.911,05 [ 36331 8,41 2.011,45 [promig 2.154,67
taxa capitalitzacié 0,05 |desviestal 601,75
|£ru+de 2.756,42
Vc habitual 1.403,61 pro-de 1.552,92
F 0,70
Vida max 75,00
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2.2.4. Valor de venda de I'Gs comercial (VVCOM)

El procediment d’analisi ha estat el mateix que l'utilitzat per a 'EM OFI.

El Vv unitari homogeneitzat de I’is comercial (Vv COM) és de 1.726,50 €/m2st.
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id vl w sup vil unitari :vvunitari :estpl. banys:fac. us AC (cale. mag.:fums pk ‘equi. apar.?cam. any edatiestat CH-LOC CH-SUP CH-QUA CH-ANT ‘W'
1v 7.450,00 : 1.490.000,00 : 2.530,00 2,94 588,93 : 3! 3 2: 32:mobles 1 1 1 0 1 1 1 1i 1997/ 26:normal 1,00 0,99 0,99 1,45 836,85
2v 13.500,00 : 2.700.000,00 : 3.268,00 4,13 826,19 : 3: 1 6:161:supermercat 1 1 1 0 0 1 0 1: 2004 19:normal 0,90 1,02 0,95 1,26 907,02
3v 15.000,00 : 3.000.000,00 : 1.167,00 12,85: 2.570,69 : 1 1 2: 16:moda 1 1 1 0 0 1 1 0: 1992 31inormal 1,00 0,94 1,10 1,65 4.414,56
4v 8.500,00 : 1.700.000,00 : 5.436,00 1,56 BlZVSHE 1: Oicinema 0 0 0 0 0 1 0 0: 2003, 20:regular 0,90 1,10 1,19 1,44 530,09
Sil 16.000,00 : 3.200.000,00 : 3.612,00 4,43 885,94 : 4: 4 4: 40:concessionari 1 1 1 0 1 1 1 1; 1940, 83:normal 0,90 1,03 0,90 4,62 3.442,31
8v 3.175,00 635.000,00 : 2.191,00 1,45 289,82 1 2 1: O:discoteca 1 1 1 0 0 1 0: 1i 1992 3liregular 1,00 0,98 1,13 1,82 587,12
9v 6.250,00 : 1.250.000,00 : 2.205,00 2,83 566,89 1. 2 1 17:icap 1 1 0 0 1 1 1 1i 2010/ 13inormal 1,00 0,98 1,01 1,15 645,68
1ovll 6.000,00 : 1.200.000,00 : 1.860,00 B3] 645,16 : 1. 7 1: 0:mobles 1 1 1 0 0 1 0 1; 1980/ 43inormal 1,00 0,97 1,13 2,68 1.894,49
11v 3.900,00 780.000,00 : 1.427,00 2,73 546,60 0 3! 3 1: 12:autocaravanes 1 1 1 0 0 1 1 0: 1961’ 62iregular 0,90 0,95 1,12 4,62 2.433,60
12v 5.000,00 : 1.000.000,00 : 1.260,00 3,97 793,65 : 1 4 2: 20:farmacia 1 1 0 1 0 1 1 0: 1940! 83:normal 0,90 0,95 1,10 4,62 3.441,00
13vll 17.080,00 : 3.200.000,00 : 1.300,00 13,14 : 2.461,54 ¢ 1 1 2: 22:botiga 1 1 1 0 1 1 1 1: 1996 27:normal 0,90 0,95 0,99 1,48 3.094,15
1511 19.995,00 : 3.999.000,00 : 3.100,00 6,45 : 1.290,00 : 2: 2 6: 39:concessionari 1 1 , 0 1 1 il 1: 2003/ 20:normal 1,00 1,01 0,88 1,28 1.468,34
16l 20.571,00 : 4.114.200,00 : 2.280,00 9,02 : 1.804,47 : 2 1 2: 51:concessionari 1 1 1 0 1 1 1 1: 2008/ 15inormal 1,00 0,98 0,93 1,18 1.945,03
171 12.958,00 : 2.591.600,00 : 1.451,00 893: 1.78,,08 : 1. 3 2: 29:cap 1 1 0. 0 1 0 0: 1: 2003/ 20:normal 1,00 0,95 1,04 1,28 ¢ 2.272,10
[promig [ 11.008,50 [ 2.204.271,43 | 2.363,36 5,55 | 1.097,76 promig 1.993,74
|taxa capitalitzacié | 0,06 | desv.esta.| 1.249,03
pro+de 3.242,76
Vc habitual 860,10 pro-de 744,71
[ 0,78
Vida max 50,00
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2.3.Valors de la construccio (Vc)

El valor de la construccié dels productes immobiliaris s’ha definit mitjancant la consulta de
publicacions especialitzades. En aquest cas, el BEC num. 335 per a la tipologia d’oficines. La
tipologia consultada ha estat “EDIFICIO ADMINISTRATIVO CORRIENTE’. Pel que fa a la
tipologia comercial, s’ha consultat la revista EMEDOS num. 183. La tipologia consultada ha estat
“RESTAURANTE CAFETERIA EN PLANTA BAJA Y SOTANQO’ i que es pot consultar a 'annex
4.1 REFERENCIES DE CONSULTA DELS VALORS DE LA CONSTRUCCIO AL BEC:

VcCOM : 'EMEDOS 2022** Vc OFI i
Concepte % %sense cuines ni asc. Concepte %BEC 3123
Albafiileria 2,91 2,91 Movimiento de tierras 6,96
Solados 7,90 7,90 Cimetacion 9,25
Chapados y alicatados 11,66 11,66 Estructura 221,82
Revocos y enlucidos int. 2,70 2,70 Saneamiento 23,82
Yesos y escayolas 3,44 3,44 Albafiileria gruesa 196,61
Carpinteria interior 3,68 3,68 Albafiileria azoteas 35,33
Carpinteria exterior 9,30 9,30 Albaiiileria fachada 54,31
Vidrios 3,98 3,98 Albaiiileria solados 77,84
Aparatos sanitarios 1,44 1,44 Albafiileria acabados interiores 39,03
Muebles de cocina y electrodomésticos 37,73 - Albafiileria industriales 35,26
Pintura 09! 0,90 Yeseria | 6876
Aparatos de elevacion 4,84 - Cerrajeria 33,74
Varios 9,52 9,52 Carpinteria exterior 83,98
Total : 100,00 57,43 Carpinteria interior L7919
! i Persianas 10,41
Ejecucion material 1.115,16 640,44 Fontaneria 32,17
20% BI © 223,03 ; 128,09 Material sanitario y griferia | 6,16
PEC © 1.338,19 : 768,52 Electricidad . 6584
Calefaccion 69,7
%dp ] 12,89% Instalaciones especiales 18,02
Ve 867,59 Fumisteria 539
Ascensores 11,8
** EMEDOS 2022 tipologia restaurant, sense cuines ni ascensors Vidrieria 19,25
Pintura y estuco 387
index preus const. 2022 135,59
index preus const. 2023 134,42 PEC © 1.243,34
ratio 99,14%
Vc actualitzat 860,10 %dp 12,89%
Ve | 1.403,61

Amb respecte I'is hoteler, s’han consultat dos estudis especialitzats a tal efecte. D’una banda,
linforme “TINSA MERCADO HOTELERO 2019”, redactat per TINSA i I'estudi “ANALISIS DEL
MERCADO HOTELERO EN BARCELONA’, redactat pel Centre de Politiques del Sdl i
Valoracions de la UPC I'any 2016.

Les despeses addicionals sobre el PEC (a partir d’ara, DP) representen un percentatge de

majoracio que permet arribar al V¢ final i el conformen les despeses relacionades amb seguretat
i salut, aixi com els honoraris técnics i permisos d’obra.
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Vc per habitaci6 2018* i sup. Hab mitjana 2016** | Vc unitari 2018
3estrelles ; 58.353,00 i€/hab i 46,56 m2st i 1.253,29 im2st

* Mitjana "Costa mediteranea inversion por habitacion" de I'informe de mercat hoteler de TINSA, dades
** Superficie construida amb elements comuns, segons estudi de parc hoteler cpsv 2016 a Barcelona

‘ elem. Comuns-const** const-util
3estrelles ; 80,06%: % 5 73,00% %

** Superficie construida amb elements comuns, segons estudi de parc hoteler cpsv 2016 a Barcelona

lindex 2018**** {index 2023**** ivariacié
No residencial ! 105,83 | 134,42 1,27

***%¥promig anual "Indice costes de la construccidon” (MITMA)

! Vc unitari 2023
3 estrelles i 1.591,86 (€/m2st

El Vc HOT, és de 1.591,86 €/m2st.
El Vc OFI unitari, amb un 12,89% de DP, és de 1.403,61 €/m2st.

El Vc COM unitari, amb un 12,89% de DP, és de 860,10 €/m2st.

3. ESTUDI DE VIABILITAT ECONOMICA (EVE)

Obtinguts els Vv de les tipologies considerades, es creu oportu realitzar la verificacié de la
viabilitat economica de l'actuacié urbanistica i, per aquest motiu, es realitza 'lEVE a mode
d’actualitzacioé del realitzat en el seu moment en el si de la MPGM F.RiuSec2016.

3.1.Aprofitament urbanistic

Amb les dades exposades als apartats anteriors i mitjangant la formula del métode residual
estatic establerta a l'article 22.2 del RVLS, s’han calculat els (VRS) per a cada tipologia de
producte immobiliari. La férmula de calcul es defineix de la seglient manera:

VRS:E—VC
K

La definicio dels elements involucrats és la considerats:
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- VRS: Valor de repercussié del sol en euros per metre quadrat edificable de I'is considerat.

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

- K: coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangament,
gestié i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de l'activitat de promocio
immobiliaria necessaria per a la materialitzacié de I'edificabilitat. L'esmentat coeficient K,
que té amb caracter general un valor d’1,40, pot ser reduit o augmentat d’acord amb els
criteris seguents:

a) Es pot reduir fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacié d’urbanitzat
destinats a la construccio d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica
immobiliaria, habitatges subjectes a un régim de proteccié que fixi valors maxims de
venda que s'apartin de manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial,
naus industrials o altres edificacions vinculades a explotacions econdomiques, per raé de
factors objectius que justifiquin la reduccié del component de despeses generals com
son la qualitat i la tipologia de I'edificacid, aixi com una menor dinamica del mercat
immobiliari a la zona.

b) Podra augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situaci6 d'urbanitzat
destinats a promocions que, per raé de factors objectius com puguin ser I'extraordinaria
localitzacio, la forta dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia de I'edificacio, el
termini previst de comercialitzacid, el risc previsible, o altres caracteristiques de la
promocio, justifiquin I'aplicacié d'un major component de despeses generals

- Vc: Valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable de I'is considerat. Es el
resultat de sumar els costos d'execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici
industrial del constructor, limport dels tributs que graven la construccid, els honoraris
professionals per projectes i direccid de les obres i altres despeses necessaries per a la
construccié de l'immoble.

Amb les dades exposades als apartats anteriors, s’ha calculat el VRS per a les tipologies d’'Us
hoteler (i residencial), oficines i comercial. El recull dels calculs és el seguent:

us Vv atil ‘Vvu/Vve Vv con Vc K ‘VRS Sostre ‘Ingressos
Residencial ' ; i ; ;

HOT i 3.547,37 0,75  2.660,53 1591,86 1,30 : 454,70 |  8.000,00 i 3.637.596,29
RESe i 321316 075 2.409,87 1591,86 1,30 261,88 | 8000,00: 2.095.065 92
RESg i 303018 075 227264 1591,86 1,30 156,32 | 8.000,00 i 1.250.566,76
Terciari i ; i i i

OFI L 2.653,14 0,75 | 1.989,86 1403,61 1,30 127,05 | 16.361,00 | 2.078.696,14
CoM - 2.302,00 : 0,75 0 1.726,50 860,10 1,30 . 467,97 | 15.639,00 . 7.318.659,72

13.034.952,16

S’ha optat per una K d’1,3 en tots els casos, atés que es tracta d’un Us fortament relacionat amb
I'explotacié econdmica i s’ha utilitzat també un mateix Vc en tots els usos residencials tenint en
compte la similitud entre les tres tipologies edificatories.
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Com es pot comprovar als quadres numeérics, el producte immobiliari residencial més rendible
continua essent I'hoteler, fet que demostra que la inclusi® de nous usos residencials no
incrementaria I'aprofitament de la MPGM F.RiuSec.

La cessi6 de sol amb aprofitament obligatoria i gratuita derivada de la MPGM F.Riu Sec sera del
15% de I'aprofitament urbanistic.

Els 40.000 m2st proposats per a I'ambit del PAU 1 representen uns ingressos de
13.034.952,16 €. El 15% de cessi6 correspondria a 1.955.242,82 €.

3.2.Despeses d’urbanitzacio

Les despeses d’'urbanitzacio son les recollides i actualitzades a I'apartat 4 del Document 2 de la
MPGM FRiuSec 2016 Memcdria Justificativa, i que es llisten al quadre seglent:

Concepte ilmport

Vial de xarxa principal ;

Vial de xarxa de distribucié interna © 3.281.092,84
Espai lliure urba :1.801.869,35
Espai lliure periurba : 843.548,13
Espai lliure de proteccid de sistemes (9) ! 41.830,97
Espai lliure Riu Sec § 258.231,72
PEC urbanitzacié . 6.226.573,01
IPC 2015 93,56
IPC 2023 102,82
ratio : 1,10
Actualitzacié . 6.842.934,26
Despeses de Gestié . 547.434,74
Imprevistos § 136.858,69
Direccié d'obres . 100.000,00
taxa ACA 20.000,00
Total despeses d'urbanitzacié 7.647.227,68

Les despeses finals i actualitzades segons IPC a tenir en compte ascendeixen a
7.647.227,68 € (sense IVA).
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3.3.Calendari de la transformacio i agenda

Tenint en compte transformacions similars i la baixa complexitat de la modificacié en termes de
gestid (Unic propietari), es considera raonable plantejar una agenda a 4 anys, on la distribucio de
beneficis i carregues segueixi el seguent calendari:

D.Urb { 1030} 30{30; 0;100

0: 100
0: 100
0; 100

3.4.Calcul del Valor Actual Net (VAN)

Per a poder analitzar la viabilitat de la proposta, s’ha utilitzat el métode de calcul dinamic, que té
en compte el pas del temps com una variable econdmica i permet aproximar el desenvolupament
de la inversié econdmica necessaria per a la transformacidé. Aquest calcul es pot consultar al
seguent quadre:

Despeses d'Urbanitzacié

1
§ 5
76472277 | 229416830 | 229416830 | 2.294.168,30
1

Despeses d'Urbanitzacié 7.647.227,68
Total | 7.647.227,68 | 764.722,77 | 2.294.168,30 | 2.294.168,30 | 2.294.168,30
E :
Hoteler 3.637.596,29 | 3.091.956,85 | ! - 927.587,06 | 1.236.782,74 927.587,06
Oficines 2.078.696,14 | 1.766.891,72 | - 530.067,52 | 706.756,69 530.067,52
Comercial 7.318.659,72 1  6.220.860,76 - 1.866.258,23 | 2.488.344,31 | 1.866.258,23
: : i i
H i ] 3
Total 13.034.952,16 | 11.079.709,33 | | 3.323.912,80 | 4.431.883,73 | 3.323.912,80
H ) 1 H
: ! :

| 13.034.952,16 | 11.079.709,33 | 7.647.227,68 - 764.722,77 | 1.029.744,50 | 2.137.715,43 | 1.029.744,50

12,07%:

2.309.311,02 | < - 682.384,38 819.935,32 1.518.885,59 652.874,50

57.071,62 |

40,46

Per a valorar 'efecte temporal a les finances cal calcular la taxa d’actualitzacio, que representa
la devaluacié del balang obtingut entre ingressos i despeses per cada unitat de temps (en aquest
cas anys). Aquest percentatge és acumulatiu i repercuteix de manera negativa els balangos més
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llunyans en el temps. Aquesta taxa té en compte la inflacié i el rendiment dels bons de I'Estat a
curt i mig termini, aixi com la prima de risc.

Aquest valor s’ha calculat a partir de les dades presents a 'annex de primes de risc de I'Ordre
ECO 805/2003, tot tenint en compte les tipologies de sostre de la proposta:

El VAN final de la transformacié és de 40,46 €/m2s. Aixo significa d’'una banda que és
viable i de P’altra, que la inversié és capag de véncer la devaluacié econdmica produida
pel pas del temps.

3.5.Conclusioé de Viabilitat

La transformacié de I’'ambit del PAU 1 suposa una repercussié de la urbanitzacié per m2
de sostre privatiu de 191,18 €/m2st, amb una urbanitzacié mitjana de 69,67 €/m2 de sol a
urbanitzar i un valor del sol al voltant dels 40,46 €/m2s depenent del temps que es destini
a la transformacié urbanistica.

4. JUSTIFICACIO DEL MANTENIMENT DE L’APROFITAMENT
URBANISTIC DEL PLANEJAMENT VIGENT

La MPGM proposa diversificar els usos permesos respecte els considerats al planejament vigent
mitjangant la inclusio de I'Gs industrial, el sanitari i 'esportiu; aixi com canviar I'Us hoteler per I'is
residencial, mantenint el sostre edificable potencial maxim.

Considerant les propostes normatives en els usos, que el sostre edificable no varia i amb
I'objectiu de quantificar I'aprofitament urbanistic, s’han realitzat una série d’estudis comparatius
amb l'objectiu de verificar que cap dels nous usos proposats presenta un valor superior als ja
recollits en el planejament vigent i que, per tant, I'aprofitament urbanistic total de I'ambit no
s’incrementa.
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Els estudis comparatius que s’han dut a terme, s’han classificat segons els usos:

a) Us residencial (allotiaments comunitaris i allotiaments temporals)
b) Altres usos (comercial, oficines, industrial, sanitari, cultural, recreatiu i esportiu).

4.1.Usos residencials

L’Us residencial, ja sigui amb desti a allotiaments comunitaris (residéncies, asils, llars de vells,
de matrimonis o de joventut) o allotjiaments temporals (hotels, apart-hotels, motels i els del ram
de I'hostaleria) es limita a 8.000 m3st. Val a dir que, tot i que I'Gs residencial relatiu a la residéncia
mobil desenvolupat en espais lliures d’edificaci6 amb serveis complementaris (campings,
caravanings o similars) es troba englobat dins de I'Us residencial permés, no s’ha considerat atés
que la concrecié d’aquest Us és incompatible amb els parametres urbanistics de la qualificacié
de zona d’ordenacié volumetrica de nova creacié unitat de zona 10 (18b-10%).

En compliment amb l'article 22.2 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova
el Reglament de Valoracions de la Llei del Sol (en endavant, RVLS), s’ha utilitzat la formula de
calcul del valor de repercussio del sol (en endavant, VRS) per a poder comparar els rendiments
immobiliaris dels usos considerats.

El resum dels calculs es troba a la taula comparativa seglient, on es pot comprovar que I'is
residencial amb desti hoteler és el que té un valor econdmic més elevat entre els usos
residencials permesos:

Badia del Valles

L’objectiu no és el d’'adoptar els VRS d’aquestes tipologies immobiliaries, sind el d’establir una
jerarquia de valor que permeti demostrar que els usos presents a la MPGM F.RiuSec 2016 sén
més rendibles que els usos addicionals proposats en aquest nou document. Els VRS recollits per

'ATC son els seguents:

- comercial: 227 €/m?3st
- oficines: 168 €/m?3st
- industrial: 126 €/m?3st
- sanitari i cultural: 126 €/m?3st

Us Vv atil ‘Vvu/Vvc Vv con Vc K ‘VRS Sostre ‘Ingressos
Hoteler ; § : ;

HOT 3.547,37 : 0,75  2.660,53 1591,86 1,30 : 454,70 | 8.000,00 i 3.637.596,29
RESe i 321316 075 2.409,87 1591,86 1,30 261,88 | 8.000,00: 2.095.065,92
RESg ! 303018 075 227264 1591,86 1,30 156,32 | 8.000,00 i 1.250.566,76

4.2 Altres usos

Degut a la inexisténcia de testimonis suficients i rellevants a I'ambit d’estudi per als altres usos
considerats en el si de la MPGM (sanitari, cultural, recreatiu i esportiu), s’ha optat per comparar
el VRS dels mateixos a partir del document public de Valors basics urbans 2022 elaborat per
I’Agéncia Tributaria Catalana (en endavant, ATC) i en el qué s’especifiquen els diferents valors
utilitzats per la Generalitat de Catalunya.

Aquesta informacio es distribueix en quadres de municipis, en funcié del valor mitja del sol i de
la diversitat de valors dins un mateix municipi.

Aixi doncs, segons aquest document de referéncia, Badia del Vallés forma part dels valors
definits en el quadre de classificacié A10. Aixi mateix, s’ha considerat la categoria de localitzacié
4a (similar a la mitjana) atesa la situaci6 de I'ambit.
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Els usos sanitari i cultural, s’han assimilat al VRS d’equipament (edificis d’Us sanitari, cultural i
docent) segons I'ATC.

Com es pot observar els usos terciaris proposats a la MPGM F.RiuSec 2016 sén els més
rendibles, tot i que en el cas del present document aquests prenguin VRS diferents degut a que
I’'EM és una técnica de valoracié més detallada i d’escala més concreta que la consulta de valors
municipals.

El fet que I'is comercial sigui el més adient per a la planta baixa impossibilita la concrecid
tipologica de I'is esportiu i recreatiu, en tant que necessita de grans llums estructurals i
competiria amb el potencial de fagana comercial i aparador de I'is proposat. D’aquesta manera
podem concloure que els usos més rendibles econdomicament soén els ja presents a la MPGM
F.Riu Sec 2016.

4.3.Conclusions

En condicions d’igualtat del sostre edificable potencial (40.000 m3st) la proposta de MPGM
destina un maxim de 8.000 m?st a us residencial comunitari i/o temporal i 32.000 m?st a
altres usos. Tenint en compte els valors de repercussié considerats, es pot concloure que
no hi ha augment d’aprofitament urbanistic atés que, d’una banda, el VRS dels nous usos
residencials proposats (residencial comunitari i/o temporal) és inferior al VRS de I'is
residencial amb desti hoteler del planejament vigent i per altra banda, que el VRS dels
altres usos proposats (industrial, sanitari i esportiu) no és superior al VRS de I'us
comercial del planejament vigent. Per consegiient, es considera que I’aprofitament
urbanistic proposat per aquesta MPGM no és superior al del planejament vigent (MPGM
F.RiuSec 2016).
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5. AVALUACIO DE LA RENDIBILITAT ECONOMICA (SEPARATA)

Atés que tant el sostre proposat coincideix amb el sostre vigent i que els usos més rendibles del
planejament vigent es mantenen a la proposta de MPGM F.RiuSec, es pot concloure que la
rendibilitat econdmica d’'ambdues modificacions sera la mateixa, actualitzada a dia d’avui.

6. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

Ates que la superficie a urbanitzar i que els usos i sostres de la proposta de planejament s’han
mantingut invariables, es pot concloure que la sostenibilitat economica establerta a la MPGM
F.RiuSec 2016 segueix essent valida per a la proposta de planejament estudiada.
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7.1 REFERENCIES DE CONSULTA DELS VC AL BEC



EDIFICIO ADMINISTRATIVO CORRIENTE

E , RESTAURANTE CAFETERIA EN PLANTABAJAY
PRECIOS DE EDIFICACION SOTA N O

Superficie aproximada: 296,00 m?

ar
il

RESUMENES Y PRESUPUESTOS

i Porcentajes por partidas sobre el presupuesto de ejecucién material y valor en euros por m2

: construido.

Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales gf’b';f_ﬁgrgedia 2’31 3%2 '\:'Z"SE 'z-'af P‘}f‘%ﬁ g';g
Movimiento de tierras ........... 6,96 Fontaneria .................... 32,17 gﬁladotj icatad Jgg 1};2 1?53471 12‘?3 12,23 12‘;?5&23
Cimentaciéon ................... 9,25 Material sanitario y griferia . ....... 6,16 : o [siion os y alicatados : ’ ’ ‘ = ‘

L. : : | Revocos y enlucidos int. 2,70 2,39 2,24 2,39 2,81 2,52

Estructura ...... REEREERREE EEREE 221,82 EIectnmdgd ................... 65,84 :| Yesos y escayolas 3,44 3,03 2,94 3,30 2,96 3,01
Saneamiento (horizontal y vertical) . 23,82 Calefaccion ................... 69,70 g : | Carpinteria interior 3,68 3,64 3,60 3,89 3,61 375
Albafileriagruesa . .............. 196,61 Instalaciones especiales ......... 18,02 : \Cﬁadrr?c',’;‘e”a exterior ggg ;-gg gsif g‘zg Zgg ggg

» azoteas e impermeab. .. 35,33 Fumisteria y muebles de cocina 5,39 | Aparatos sanitarios 144 184 185 185 154 157

» acabados de fachada . . . 54,31 ASCENSOIES . . ..o it i e e e 11,80 : | Muebles de cocina y electrod. 37,73 4139 4182 4175 40,50 41,86

» solados .............. 77,84 Vidrieria ...................... 19,25 | Pintura _ 0,90 0,63 0,93 1,14 076 0,70

» acabados interiores . . .. 39,03 Pinturay estucos ............... 38,70 [ £paratos de elevacion o8 o M pee 220 A3

»  ayudasaindustriales ... 35,26 Total ................... 1.24334 ’ ’ ‘ ‘
Yeseriay cielorrasos ............ 68,76 . o [ Total % 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00  100,00]
Cerrajeria 3374 Seguridadysalud,2 % .......... 24,87 :

..................... , - S ) . .

: : : Honorarios técnicos Y permisos de :| Ejecucién material 1.115,16 1.016,55 1.006,03 1.007,76 1.038,74 1.005,18
Carpinteria exterior .............. 83,98 obra. 10.65 % 132.42 i] 20% gastos y B.I. 223,03 20331 201,21 201,55 207,75 201,04

» interior . ............. 79,19 3 THHOD D e e It I : :
P i 10a41 T t | €/ 2 1 400 63 : 1] COSTE TOTAL EUROS/M2 1.338,19 1.219,86 1.207,24 1.209,31 1.24649 1.206,22

ersianas . ..........iiiiaan. , otal€/m2 .............. .400,

DESCRIPCION

Movimiento de tierras: La necesaria para cimentacion. — Cimentacién: Hormigén armado. — Estructura: Pilares de hormigén y forjado
reticular (luces 7 x 7). — Saneamiento: Red separativa hasta el sifon general. — Albaiiileria gruesa: Paredes de cerramiento de 15 cm
de espesor en fachada posterior, cdmara con aislamiento térmico. Divisiones interiores: ladrillo hueco 1/4 y tabicon de tochana en
aseos. Incluido aislamentos térmico y acustico de todo el edificio. — Albanileria azoteas e impermeabilizacion: Azotea invertida no
transitable. — Albanileria acabados de fachada: Marmol o piedra artificial en fachada principal y estucado en frio en fachada posterior.
— Albaiileria solados: Marmol en vestibulo y escalera, gres en servicios y terrazo en el resto. — Albaiileria acabados interiores:
Ceramica, colores lisos a toda altura y marmol nacional en vestibulo general. — Albaiileria ayudas a industriales: Las necesarias. —
Yeseria y cielorrasos: Paredes a buena vista y cielorrasos en zona oficinas de fibra mineral y perfil visto. — Cerrajeria: Hierro pintado.
— Carpinteria exterior: Muro cortina en aluminio anodizado en fachada principal y carpinteria de aluminio lacado en blanco en fachada
posterior. — Carpinteria interior: En madera noble barnizada. — Persianas: De aluminio prelacado con tornos. — Fontaneria: Red de
agua fria y caliente con tuberia de cobre en grupos servicios concentrados en planta. — Material sanitario y griferia: Nacional de cali-
dad. - Electricidad: Cuadros parciales por planta, electrificaciéon elevada (8 circuitos). — Calefaccion: Central, bitubular y radiadores
de fundicién. — Instalaciones especiales: Portero electrénico, red telefonica interior, antena colectiva TV-FM e infraestructura de tele-
comunicaciones. — Fumisteria y muebles de cocina: Placa cocina, microondas, campana extractora y 2 ml de muebles de cocina. -
Ascensores: Dos, con dos velocidades y puertas automaticas. — Vidrieria: Doble acristalamiento incoloro. - Pintura y estucos: Al plas-
tico en paredes y estucos acrilicos o vinilicos en escaleras.

Caso de incluir aparatos de iluminacion instalados, se debera incrementar en 30,15 €/m2.

Caso de incluir aire acondicionado (frio y calor), se debera incrementar en 116,77 €/m?, eliminando la partida de calefaccion.

Para una Calificacion Energética A, se debera incrementar en 315,00 €/m>.

Para obtener el coste del m? construido en sétano, destinado a aparcamiento, se aplicara segun la dificultad de ejecucién, entre el
45 % y el 55 % del valor construido sobre rasante. 205



7.2 FITXES DELS TESTIMONIS IMMOBILIARIS PER ALS EM
7.2.1 COMERCIAL

1v-TA-COM

https://www.idealista.com/inmueble/100686491/

9110123, 11:21 Local en venta en calle Satum, Can Parellada, Terrassa — idealista

idealista

R.Properties *feRIPfoperties
PrangetRina

B ©

Local en venta en calle Saturn
Can Parellada, Terrassa
1.490.000 €

2.530 m?* 589 €/m?

Q

Guardar

Comentario del anunciante

En exclusiva: Amplio local comercial en venta o
alquiler en Can Parellada.

Este impresionante local comercial se
encuentra en una ubicacién inmejorable en Can
Parellada, Terrassa. La zona es conocida por su
gran variedad de tiendas y comercios, lo que la
convierte en un lugar de gran transito y
actividad comercial.

Textos adicionals:
El acceso al local es excelente, ya que se encuentra cerca de la Avenida de Vallés y de la autopista C58.
Ademds, cuenta con facil acceso al transporte publico. En cuanto a los puntos de interés cercanos, cuenta
con la ventaja de estar en una zona predominantemente de tiendas de muebles y concesionarios de coch-
es, lo que lo convierte en un lugar estratégico para aquellos que buscan abrir un negocio en este sector.

En cuanto a las superficies, el local comercial cuenta con 2530 metros cuadrados en total, distribuidos
en tres plantas: sétano (933 m2), planta baja ( 722- comercio y 153 -almacén) y una planta superior (722 -
comercio). Las plantas se comunican a través de escaleras o ascensor. Los escaparates amplios [...]

2v-TA-COM

https.//www.idealista.com/inmueble/97353873/

9/10/23, 12:07 Local en venta en Passeig del Vint--dos de Juliol, Les Arenes, Terrassa — idealista

idealista

F FORCADELL feptieadell locales
¥ -caggitbRsades

B @ ©

Local en venta en Passeig del Vint-i-dos de Juliol
Les Arenes, Terrassa
2.700.000 €

3268 m? 826 €/m?

Q

Guardar

Comentario del anunciante

Local comercial de gran superficie con zona de
aparcamiento a nivel calle. Local en planta baja
esquinero con salida a 2 calles, se distribuye en
3 espacios principales (zona de aparcamiento,
zona de ventas y almacén) a los que se anexan
varios espacios de servicios (vestuarios, bafios,
salas de vigilancia, sala técnica con altillo y
oficinas). Cuenta con instalaciones de
climatizacion, energia, renovacion de aire,
medidas anti-incendio, iluminacion. Los

Textos adicionals:
Local comercial de gran superficie con zona de aparcamiento a nivel calle. Local en planta baja esquinero
con salida a 2 calles, se distribuye en 3 espacios principales (zona de aparcamiento, zona de ventas y al-
macén) a los que se anexan varios espacios de servicios (vestuarios, bafios, salas de vigilancia, sala técnica
con altillo y oficinas). Cuenta con instalaciones de climatizacion, energia, renovacion de aire, medidas
anti-incendio, iluminacion. Los suministros estan dados de baja pero en tramitacion. Cuenta con Estacién
Transformadora de media tensién disponible, lo que le aporta unos ahorros energéticos muy importantes.
Ideal para supermercados, bazar, bricolaje, gimnasio, sede corporativa. Excelente comunicacién con
autopistas, tren Renfe y autobds.




3v-BV-COM

https.//www.idealista.com/inmueble/102253180/

5v-TA-COM

https.//www.idealista.com/inmueble/92887459/

9110123, 12:10 Local en venta en Ceniro Comercial Baricenro, 2, Barbera del Vallés — idealista
idealista
fes&rvidios claris
& 5U SERVICIO | Viggpceiyiaipc, S|
B @ o0 ©

Local en venta en Centro Comercial Baricentro, 2
Barbera del Valles

3.000.000 €
1167 m? | 2.571 €/m?

Q

Guardar Desca

Comentario del anunciante

"IDEAL PARA INVERSORES"

Gran Local Comercial de 1167 m2 en Bruto y
898 m2 netos para tienda, situada en planta
noble del centro, Con 16 metros lineales de
Fachada.. . 100% Escaparate, con puerta de
emergencia directa al exterior que posibilita
directamente la Carga y Descarga de mercancia
al comercio.

9/10/23, 12:23 Alquiler de Local en carretera Montcada, Centre, Terrassa — idealista

idealista

=/ F e
B H ©

Alquiler de Local en carretera Montcada
Centre, Terrassa
16.000 €/mes
3612m? 4,43 €/m?

Q

Guardar

Comentario del anunciante

Edificio comercial esquinero de 4 plantas en
alquiler de 3.611 m? situado en la Carretera de
Montcada en Terrassa. Ideal para cualquier
actividad comercial que necesite mucha
visibilidad y espacio. El edificio dispone de
parking para clientes y empleados en las
plantas superiores.

Planta baja de 923 m? con gran escaparate de
40.metros que rodea la zona. de exposicion

Textos adicionals:

Gran Local Comercial de 1.167 m2 en Bruto y 898 m2 netos para tienda, situada en planta noble del centro,
Con 16 metros lineales de Fachada.. . 100% Escaparate, con puerta de emergencia directa al exterior que
posibilita directamente la Carga y Descarga de mercancia al comercio.

Actualmente esta arrendado como comercio de venta de moda y complementos desde Enero de 2020 con
un contrato de 20 Afios, 6 mensualidades de fianza que casi suman 70.000 €., Gastos de Ibi y Comunidad a
cargo del Arrendatario, Incrementos Anuales del IPC e incrementos extraordinarios del 5% [...]

4v-TA-COM

https://www.idealista.com/inmueble/99764017/

Textos adicionals:

Edificio comercial esquinero de 4 plantas en alquiler de 3.611 m?, situado en la Carretera de Montcada en Terrassa. Ideal para
cualquier actividad comercial que necesite mucha visibilidad y espacio. El edificio dispone de parking para clientes y empleados
en las plantas superiores.

Planta baja de 923 m? con gran escaparate de 40 metros que rodea la zona de exposicién. Dispone de entrada de vehiculos fron-
tal por Ctra. de Montcada y lateral por C/ Pare Font. Esta planta contiene otras estancias de recepcién, oficinas, aseo adaptado,
despachos, almacenaje y altillo de 42 m? con oficinas.

Planta primera de 901 m? con zona de exposicién, zona de taller, aseo y otras estancias de jeor ion. Ce

con planta baja por ascensor y escaleras. Tiene rampa de acceso para vehiculos.

Planta segunda de 867 m? de parking para mas de 25 vehiculos o uso de almacenaje, con rampa para vehiculos.

Planta tercera de 877 m? de parking para mas de 25 vehiculos o uso de almacenaje, con rampa para vehiculos.

8v-TA-COM

https.//www.idealista.com/inmueble/99133365/

9/10/23, 12:14 Local 0 nave en venta en Urb. Carretera de Montcada, Centre, Centre, Terrassa — idealista

idealista

Selvia fesowiainmobiliaria

viaiganapiliaria

B ©

Local o nave en venta en Urb. Carretera de Montcada,

Centre
Centre, Terrassa

1.700.000 €
5436 m? 313 €/m?

Q

Guardar

Comentario del anunciante

Local comercial situado en el término municipal
de Terrassa, provincia de Barcelona. Tiene una
superficie total de 5.436 m? (tiles, distribuidos
en varias dependencias y alturas. El uso
destinado ha sido de Sala Multicines. Ubicado
al sureste del casco urbano, por encima de la
carretera N-150, en un entorno urbano de
edificaciones de uso residencial. Buen acceso a

11110/23,9:28 Local o nave en venta en calle dAnton Franch, La Cogullada, Terrassa — idealista
idealizta
é Haya Real Estate
- Madrid
B\ ©

Local o nave en venta en calle d’Anton Franch
La Cogullada, Terrassa
635.000 €

2191 m? 290 €/m?

Q
Guardar Desca @iy

Comentario del anunciante

Local comercial ubicado en el municipio de
Terrassa, en la provincia de Barcelona.

Se trata de un local en planta baja y sétano,
destinado antiguamente a Discoteca cuyo uso
no seria permitido a dia de hoy. Dispone de
salida de incendios y dos accesos a nivel de
calle. La superficie Util es de unos 2190m2

Se localizan cerca.del centro.del municipio..en

Textos adicionals:

Local comercial situado en el término municipal de Terrassa, provincia de Barcelona. Tiene una superficie
total de 5.436 m? tiles, distribuidos en varias dependencias y alturas. El uso destinado ha sido de Sala
Multicines. Ubicado al sureste del casco urbano, por encima de la carretera N-150, en un entorno urbano
de edificaciones de uso residencial. Buen acceso a servicios y comercios, como: centro de salud, supermer-
cados, entidades bancarias, oficina de correos, panaderia, farmacias, centros de ensefianza, restaurantes,
cafeterias, transporte publico y privado. Con los servicios de Solvia podra encontrar el inmueble que
necesita y asegurar su inversion con el mejor de los asesoramientos especializados. Empiece ahora mismo
pidiendo mas informacién. Un responsable cercano a usted le atendera personalmente.

Textos adicionals:

Local comercial ubicado en el municipio de Terrassa, en |a provincia de Barcelona.

Se trata de un local en planta baja y sétano, destinado antiguamente a Discoteca cuyo uso no seria per-
mitido a dia de hoy. Dispone de salida de incendios y dos accesos a nivel de calle. La superficie util es de
unos 2.190m?

Se localizan cerca del centro del municipio, en la zona de La Cogullada, que dispone de todos los servicios,
tales como, centros educativos y sanitarios, supermercados, centros deportivos, restaurantes [...]




9v-TA-COM

https.//www.idealista.com/inmueble/101876140/

10v-CE-COM

https.//www.idealista.com/inmueble/99439154/

11110123, 9:32 Local en venta en Carrer de Mossén Josep Pons, Les Fonts, Terrassa — idealista

idealista

Local en venta en Carrer de Mossén Josep Pons
Les Fonts, Terrassa
1.250.000 €
2.205m? 567 €/m?

Q
Guardar Descal

Comentario del anunciante

Local comercial didfano de 1.235 m? en planta
baja y parking de 46 plazas con 1.062 m?
situado en los bajos de un edificio singular de
oficinas ubicado en Les Fonts de Terrassa
(entrada sur de Terrassa) en el eje comercial de
Ctra. de Rubi, junto a supermercados LIDL y
ALDI. Fachada frontal de 17 m por 42 m de
fondo. Acabados de buena calidad, muro
cortina en fachada, zonas comunes y hall con
materiales nobles, 2 ascensores con acceso
directo al parking, pavimento exterior

Textos adicionals:
Local comercial digfano de 1.235 m? en planta baja y parking de 46 plazas con 1.062 m?, situado en los
bajos de un edificio singular de oficinas ubicado en Les Fonts de Terrassa (entrada sur de Terrassa) en el eje
comercial de Ctra. de Rubi, junto a supermercados LIDL y ALDI. Fachada frontal de 17 m por 42 m de fondo.
Acabados de buena calidad, muro cortina en fachada, zonas comunes y hall con materiales nobles, 2 as-
censores con acceso directo al parking, pavimento exterior adoquinado, revestimiento vertical en piedra
natural. Calificacién comercial en clave A10.3 con uso: comercios, oficinas, almacenes y aparcamientos.
Ubicacion estratégica en un eje comercial de grandes superficies, situado en Ctra. de Rubi, entre Avda. del
Vallés y autopistas C-58 y C-16. Ideal para comercio que requiera grandes superficies [...]

11/10/23, 9:36 Local 0 nave en venta en Serraparera, Cerdanyola del Vallés — idealista

idealista

Masachs ’feMasaths Naus Industrials S.L.
toTeamekrial

P2 RN

Local o nave en venta en Serraparera
Cerdanyola del Valles
1.200.000 €
1860 m? 645 €/m?
Vv []
Guardar Desca

Comentario del anunciante

Nave comercial en venta o alquiler en
Cerdanyola al borde de Baricentro. Es un
edificio de 1860 m2 esquinero y aislado situado
en el poligono Polizur. Dispone de 7 plantas de
250 m2 cada una, 110 m2 de atico y 120 m2 de
terraza conectadas con muelle de carga y
montacargas de 1000 kg.

101I-CE-COM

https.//www.idealista.com/inmueble/99439155/

Textos adicionals:

Nave comercial en venta o alquiler en Cerdanyola al borde de Baricentro. Es un edificio de 1860 m2 es-
quinero y aislado situado en el poligono Polizur. Dispone de 7 plantas de 250 m2 cada una, 110 m2 de atico
y 120 m2 de terraza conectadas con muelle de carga y montacargas de 1000 kg.

11v-TA-COM

https://www.idealista.com/inmueble/100410709/

111023, 10:30 Alquiler de Local o nave en Serraparera, Cerdanyola del Vallés — idealista

idealista

252 \asachs feMasaths Naus Industrials S.L.
toTeameEcial

B O

Alquiler de Local o nave en Serraparera
Cerdanyola del Valles
6.000 €/mes
1.860 m? 3,23 €/m?
\VJ [

Guardar Desca

Comentario del anunciante

Nave comercial en venta o alquiler en
Cerdanyola al borde de Baricentro. Es un
edificio de 1860 m2 esquinero y aislado situado
en el poligono Polizur. Dispone de 7 plantas de
250 m2 cada una, 110 m2 de atico y 120 m2 de
terraza conectadas con muelle de carga y
montacargas de 1000 kg.

Caracteristicas basicas

11/10/23, 9:42 Local en Castellar, Egara,

idealista

'F FORCADELL feféteadell locales
" ‘caggiténsines

@ ©

Local en venta en carretera de Castellar
Egara, Terrassa
780.000 €

1427 m? 547 €/m?

v
Guardar Desca

Comentario del anunciante

Edificio comercial situado en el Distrito 6 -
Noreste, en el barrio de Egara. EL edificio se
ubica en la carretera de Castellar, entre la calle
de Arieja y la calle del Hoquei, a escasos metros
del Institut Investigador Blanxart y de la Plaga
de la Immaculada, y préximo a la Plaza de
Jaume Vicens Vives y a la Riera de les Arenes. EI
edificio dispone de 1.427 m? distribuidos en 3
plantas: PB comercial (433m?), P1 comercial de
433.m?.mas altillo.de 340.m?.(no. i P:

Textos adicionals:
Nave comercial en venta o alquiler en Cerdanyola al borde de Baricentro. Es un edificio de 1860 m2 es-
quinero y aislado situado en el poligono Polizur. Dispone de 7 plantas de 250 m2 cada una, 110 m2 de atico
y 120 m2 de terraza conectadas con muelle de carga y montacargas de 1000 kg.

Textos adicionals:

Edificio comercial situado en el Distrito 6 - Noreste, en el barrio de Egara. EL edificio se ubica en la carret-
era de Castellar, entre la calle de Arieja y la calle del Hoquei, a escasos metros del Institut Investigador
Blanxarty de la Plaga de la Immaculada, y préximo a la Plaza de Jaume Vicens Vives y a la Riera de les
Arenes. El edificio dispone de 1.427 m? distribuidos en 3 plantas: PB comercial (433m?), P1 comercial de
433 m? mas altillo de 340 m? (no legalizado), P2 vivienda/oficina de 153 m? mas terraza a nivel de 275 m?y
superior de 140 m2. El Distrito 6 se sitia en la parte noreste de la ciudad de Terrassa. Incluye seis barrios
de caracteristicas fisicas, econémicas, sociales y demograficas muy diversas, y también dos poligonos
industriales, el de Can Petity el del Norte, que suman el 14,2% de superficie de los poligonos industriales
de la ciudad. Barrios: Les Arenes, la Gripia i Can Montllor, Sant Pere Nord, Egara, Sant Lloreng, Can Tusell y
la Font de I’Espardenyera. El distrito tiene una extension de 3.20 km2 y una poblacién de 40.844 habitants,
siendo los barrios de Sant Pere Nord y el de Les Arenes, La Gripia i Can Montllor, los mas poblados.




12v-SBD-COM

https.//www.idealista.com/inmueble/98374633/

13v-SCU-COM

https.//www.idealista.com/inmueble/101253188/

1110123, 9:51 Local en venta en Sol i Padris - Sant Oleguer, La Creu de Barbera - Avinguda - Eixample, Sabadell — idealista

idealista

>femifiobiliaria tisa
mahibiagalilisa

Local en venta en Sol i Padris - Sant Oleguer
La Creu de Barbera - Avinguda - Eixample, Sabadell
1.000.000 €
1260 m? 794 €/m?

v [ ]

Guardar Desca

Comentario del anunciante

Se trata de un edificio entero, destinado a
local. Tiene una superficie construida de 1.640
m2, repartidos en tres plantas: La planta
sotano actualmente estd destinada a almacén,
con una entrada para camiones, tiene un
montacargas y sala de embalaje. La planta baja
a pie de calle destinada a tienda comercial y
una.oficina.la.planta.nrimera. encuentra bainn.

1110123, 10:01 Local en venta en Parc Central - Colomer, Sant Cugat del Valles — idealista

idealista

ENGELAVOLKERScfgell& Volkers Commercial Barcelona
mmLquma

B @ ©

Local en venta en Parc Central - Colomer
Sant Cugat del Valles
3.200.000 €

1300 m? 2.462 €/m?

Q

Guardar Desca

Comentario del anunciante

En el centro de Sant Cugat del Vallés, tocando
con el Parc Central, en edificio representativo,
se vende local de 1.300 m2 distribuidos en
planta baja (1.000 m2) y 300 en planta -1
conectado verticalmente mediante
montacargas con zona de almacén privativo.
Cuenta, ademas, con 19 plazas de parking para
destinar al publico/clientes. Estd dotado de

Textos adicionals:
Se trata de un edificio entero, destinado a local. Tiene una superficie construida de 1.640 m2, repartidos
en tres plantas: La planta sdtano actualmente estd destinada a almacén, con una entrada para camiones,
tiene un montacargas y sala de embalaje. La planta baja a pie de calle destinada a tienda comercial y una
oficina. La planta primera encuentra bafio de sefiores, bafio de sefioras, sala de reuniones, un despacho
principal, una gran sala ocupada por ocho puestos de trabajo, un despacho y una habitacién destinada a
archivo.

También se puede derribar y edificar viviendas. La superficie edificable es de 1260 m2. Tiene 20m de an-

cho x 34m de fondo, se puede edificar planta baja + 2 plantas + buhardilla. Profundidad edificable de 18m.

Su calificacion urbanistica (1.3). O mantener la estructura actual y realizar un cambio de uso y destinarlo a
viviendasy plazas de aparcamiento.

13lI-sCu-comMm

https.//www.idealista.com/inmueble/92278390/

Textos adicionals:
En el centro de Sant Cugat del Vallés, tocando con el Parc Central, en edificio representativo, se vende
local de 1.300 m2 distribuidos en planta baja (1.000 m2) y 300 en planta -1 conectado verticalmente
mediante montacargas con zona de almacén privativo. Cuenta, ademads, con 19 plazas de parking para
destinar al publico/clientes. Esta dotado de mucha luz natural, amplia fachada representativa, lucernarios,
distribuido en varias salas.

15lI-SCU-COM

https.//www.idealista.com/inmueble/97996847/

11/10/23, 10:38 Alquiler de Local en Sant Doménec, Sant Cugat del Vallés — idealista
idealista
msuvémm?fesml& Vélkers Commercial Barcelona
- Baggelensna

B [ ©

Alquiler de Local en Sant Doménec
Sant Cugat del Valles
17.080 €/mes

1300 m? 1314 €/m?

Q

Guardar Desca

Comentario del anunciante

Local comercial situado en el centro de Sant
Cugat de unos 1200 m2 aprox. en planta baja
diafano, con mucha luz natural (cuenta con
gran fachada representativa y 4 lucernarios),
distribuidos en varias salas de ventas, 2
almacenes, lavabos y dependencias).

Cuenta con un almacén supletorio de 300 m2
en la planta -1 conectado con montacargas,
ademas de 19 plazas de parking destinadas al

Aibli 20na.4

11/10/23, 10:18 ‘Alquiler de Local en CORTS CATALANES, Torreblanca, Sant Cugat del Vallés — idealista
idealista
- >fepiigurama
Frigurama digiasesna

B @ > ©

Alquiler de Local en Corts Catalanes
Torreblanca, Sant Cugat del Valles
19.995 €/mes

3100 m?* 6,45 €/m?

Q

Guardar

Comentario del anunciante

Magnifico local en alquiler ubicada en una
consolidada zona de negocios de Sant Cugat
del Vallés, con facil acceso para automaviles y
bien comunicado por transporte publico.
Situado en la totalidad de la planta baja del
edificio de oficinas a 4 vientos, dispone de gran
luminosidad en todas sus fachadas y una gran
representatividad.

El local estd situada a pie de calle y a la planta
s6tano se accede desde una rampla privativa

Textos adicionals:
Local comercial situado en el centro de Sant Cugat de unos 1200 m2 aprox. en planta baja diafano, con
mucha luz natural (cuenta con gran fachada representativa y 4 lucernarios), distribuidos en varias salas de
ventas, 2 almacenes, lavabos y dependencias).

Cuenta con un almacén supletorio de 300 m2 en la planta -1 conectado con montacargas, ademas de 19
plazas de parking destinadas al publico, y zona de carga/descarga.

Textos adicionals:
Magnifico local en alquiler ubicada en una consolidada zona de negocios de Sant Cugat del Vallés, con facil
acceso para automoviles y bien comunicado por transporte publico. Situado en la totalidad de la planta
baja del edificio de oficinas a 4 vientos, dispone de gran luminosidad en todas sus fachadas y una gran
representatividad.

El local esta situada a pie de calle y a la planta sotano se accede desde una rampla privativa desde el interi-
ory or escaleras peatonales. La planta principal dispone de magnificas vistas y mucha luminosidad




16ll-SCU-COM

https.//www.idealista.com/inmueble/101391619/

1110123, 1033 Alquiler de Local en calle Pau Vila, 22, Can Matas, Sant Cugat del Valles — idealista

idealista

il ® R A K RIBRAKER CORPORATION
5 S AKERGRRRORATION Y CONEI
sL

w vy e v

Alquiler de Local en calle Pau Vila, 22
Can Matas, Sant Cugat del Valles
20.571 €/mes

2280 m? 9,02 €/m?

Q

Guardar Desca

Comentario del anunciante

Hola, mi nombre es Ana, tengo este exclusivo
local comercial para alquilar directo de
propietario.

El local se divide en planta baja como local
comercial de 787,19 m2 construidos, y planta -1
destinada a parking o taller, de 1.492 m2.

Libicado.en.la.nlanta. baia.de un.edificio.de.

Textos adicionals:
El local se divide en planta baja como local comercial de 787,19 m2 construidos, y planta -1 destinada a
parking o taller, de 1.492 m2.

Ubicado en la planta baja de un edificio de oficinas situado en la zona de Can Matas, en Sant Cugat del
Vallés (Barcelona).
Contéctame al teléfono via whatsapp o al e-mail y te facilito toda la informacién que necesites.

La proximidad de diferentes negocios en la zona, genera una demanda potencial para el sector de la
automocion, ideal para concesionarios tanto de vehiculo nuevo como de ocasién, también apropiado para
tienda de bicicletas o motos. [...]

1711-SCU-COM

https.//www.idealista.com/inmueble/99616158/

1110723, 10:46 Alquiler de Local en calle de Liuis Vermell, 2, Coll Fava - Can Magi, Sant Cugat del Valles — idealista

idealista

i \ »fealeta Realty
swicie eclgdReattigat Del Valles

B o0 ©

Alquiler de Local en calle de Lluis Vermell, 2
Coll Fava - Can Magi, Sant Cugat del Valles
12.958 €/mes

1451m? 8,93 €/m?

Q

Guardar Desca

Comentario del anunciante

Local en alquiler en Sant Cugat del Valles.

Cuenta con una superficie total de 1451 m2.
Siendo 566 m2 en naves en planta baja; mas
398 m2 en locales en planta baja; y 487 m2 en
altillo.

Caracteristicas:
- Zona de aparcamiento exterior gratuito para
visitas y carga y descarga.

Textos adicionals:
Cuenta con una superficie total de 1451 m2. Siendo 566 m2 en naves en planta baja; mas 398 m2 en lo-
cales en planta baja; y 487 m2 en altillo.

Caracteristicas:

- Zona de aparcamiento exterior gratuito para visitas y carga y descarga.
- Dos plantas interiores de aparcamiento privado.

- Servicio de conserje de lunes a viernes, de 8h a 20h.

- Videovigilancia exterior 24h.

- Servicio diario de limpieza de zonas comunes




7.2.2 OFICINES

11I-BV-OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/90009639/

2819123, 9:48 Alquiler de Oficina en N-150, Barbera del Valles — idealista

idealista

B [ = 0 ©

Alquiler de Oficina en N-150
Barbera del Valles
2.772 €/mes

346 m? | 8,01 €/m?

Q
Guardar

51111 i W _.'E

Comentario del anunciante

Referencia 15d161b2

Oficina ubicada en edificio de oficinas
distribuido en planta baja mas 7 plantas sobre
rasante, compuesto por dos cuerpos con ntcleo
de comunicaciones en medio. Situado en
Barbera del Valles a escasa distancia del Centro
Comercial Baricentro, con gran variedad de
servicios como agencias de viajes,

Textos adicionals:

Oficina ubicada en edificio de oficinas distribuido en planta baja mas 7 plantas sobre rasante, compuesto
por dos cuerpos con nucleo de comunicaciones en medio. Situado en Barbera del Valles a escasa distancia
del Centro Comercial Baricentro, con gran variedad de servicios como agencias de viajes, supermercado,
restauracion, tintoreria, car service, etc.

3II-RI-OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/89776792/

2819123, 9:57 Alquiler de Oficina en edificio cristal B N-150 s/n, Can Tiana, Ripollet — idealista

idealista

AL L BAS feBIOPParibas Real Estate
icingadagcelona

B o

Alquiler de Oficina en edificio cristal b N-150 s/n
Can Tiana, Ripollet

5.544 €/mes
693 m* 8,00 €/m?
N _
Guardar Desca

Comentario del anunciante

Oficinas disponibles en Barbera del Vallés, en la
zona conocida como Baricentro. Cuenta con
una gran visibilidad desde la C-58 y la AP-7.

El edificio goza de excelentes servicios gracias
al Centro Comercial Baricentro ubicado en la
puerta del mismo con amplia oferta de
restauracion, tiendas, cine, etc.

CARACTERISTICAS:
- Edificio exclusivo de oficinas renovado

Textos adicionals:

CARACTERISTICAS:

- Edificio exclusivo de oficinas renovado
- Falso techo registrable con luminarias

- Amplia fachada muy luminosa

- Accesibilidad al inmueble 24 horas

- Aire acondicionado frio/calor

- Sistema climatizacién VRV

- Servicio de conserjeria y seguridad 24h.




411-CE-OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/97240388/

6l1-SBD-OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/100863035/

28/9/23, 9:58 Alquiler de Oficina en calle dels Ceramistes, Montflorit-Plana del Castell, Cerdanyola del Valles — idealista

idealista

3 »fesopdal& Guasch

Jons e AR @GBASEFVERRS
B ©

Alquiler de Oficina en calle dels Ceramistes
Montflorit-Plana del Castell, Cerdanyola del Valles
19.000 €/mes
1.818 m? | 10,45 €/m?
\Vj L

Guardar Desca

Comentario del anunciante

- Edificio de oficinas CORPORATIVO exento y
reformado

- Usos mixtos Oficinas- Tecnolégico

- Entorno agradable ajardinado y con
aparcamiento propio exterior.

- Planta Baja de 893 m2, con 4,50 metros de
altura libre. Se han practicado oberturas para
permitir la luz natural (se entrega en bruto)

- Planta 12 de 925 m2 (se entrega diafana)

28/9/23, 10:04 Alquiler de Oficina en rambla, El Centre, Sabadell — idealista

idealista

LN 72N »fepingaks Codina
Codina qspodine

Administrackd de Fiegues

2]

Alquiler de Oficina en rambla
El Centre, Sabadell
1.600 €/mes
215m? | 744 €/m?
v [ ]
Guardar Desca

a Si tienes alguna duda recuerda que pueds¢

Caracteristicas basicas

= 215 m? construidos, 185 m? utiles
« Distribucion diafana

« Segunda mano/buen estado

- Orientacién oeste

Textos adicionals:

- Edificio de oficinas CORPORATIVO exento y reformado

- Usos mixtos Oficinas- Tecnoldgico

- Entorno agradable ajardinado y con aparcamiento propio exterior.
- Planta Baja de 893 m2, con 4,50 metros de altura libre. Se han practicado oberturas para permitir la luz
natural (se entrega en bruto)

- Planta 12 de 925 m2 (se entrega diafana)

- Climatizacién aire frio-calor

- Luminarias empotradas en falso techo [...]

511-SBD-OFI

https://www.idealista.com/inmueble/89438011/

Textos adicionals:

711-CE-OFI

https://www.idealista.com/inmueble/91301833/

28/9/23, 10:02 Alquiler de Oficina en gracia, 53, El Centre, Sabadell — idealista

idealizta

L > TeBNPParibas Real Estate
icinaadiagcelona

@B @

Alquiler de Oficina en gracia, 53
El Centre, Sabadell
8.601 €/mes
940 m? 915 €/m?
Q [ ]

Guardar Desca

Comentario del anunciante

Edificio de oficinas exteriores, locales y galerias
en la zona mas céntrica de Sabadell.
Numerosos servicios en la zona. Despachos
diafanos, con mucha luz natural, para
rehabilitar totalmente.

**DISPONIBLE DESDE 40 M2 HASTA 940 M2**

CARACTERISTICAS:
- Superficie diafana

28/9/23, 10:06 Alguiler de Oficina en Sant Ramén, Cerdanyola del Vallés — idealista

idealizta

Quilium)fe@'ﬁﬂiiﬂm consultores inmobiliarios

iligarcelona

@ @

Alquiler de Oficina en Sant Ramén
Cerdanyola del Valles
2.200 €/mes
200 m? 11,00 €/m?
v [ ]
Guardar Desca |

Comentario del anunciante

Oficina en alquiler en el centro de Cerdanyola,
muy bien ubicada, con todos los servicios a
mano. La oficina se distribuye en un solo nivel,
y se encuentra con todas las instalaciones
terminadas (Luz, telecomunicaciones, aire
acondicionado) y lista para entrar. Existe la
posibilidad de alquilar dos plazas de
aparcamiento en el mismo edificio (no incluidas
en.el precio a.70 €/mes).

Textos adicionals:
Edificio de oficinas exteriores, locales y galerias en la zona mas céntrica de Sabadell. Numerosos servicios
en la zona. Despachos didfanos, con mucha luz natural, para rehabilitar totalmente.

CARACTERISTICAS:

- Superficie didfana

- Falso techo con luminaria empotrada

- Aire acondicionado frio / calor centralizado
- Luz natural [...]

Textos adicionals:
Oficina en alquiler en el centro de Cerdanyola, muy bien ubicada, con todos los servicios a mano. La oficina
se distribuye en un solo nivel, y se encuentra con todas las instalaciones terminadas (Luz, telecomunica-
ciones, aire acondicionado) y lista para entrar. Existe la posibilidad de alquilar dos plazas de aparcamiento
en el mismo edificio (no incluidas en el precio a 70 €/mes).




8II-SBD-OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/2205103/

14v-SDB-OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/93232157/

10/10/23, 10:52 Alquiler de Oficina en avenida Francesc Macia, 60, La Creu Alta, Sabadell — idealista
idealista
Ver, Particular Referencia del anuncio
I:elefonoAlejandro 2205103
B [ o

Alquiler de Oficina en avenida Francesc Macia, 60
La Creu Alta, Sabadell
2.200 €/mes
218 m? 10,09 €/m?
Q []
Guardar Desca

Comentario del anunciante

Oficina de muy alto standing en la torre
Millenium con impresionantes vistas.
Ampliable a 368m2 (3.680€/mes). Es un edificio
singular de 22 plantas y alta representatividad
en la zona Prime de Sabadell. Distribuida con

mamparas de doble cristal de diseio, consta de
recepcion, sala de reunion, despachos y zona
abierta. Suelo técnico y techo registrable. Los
banos (2) estan fuera de la oficina. Plazas de
parking disponibles aparte a 85 eur/mes.
Gastos comunes incluidos. Impuestos asociados
no incluidos. Conserjeria y seguridad 24 horas.

Textos adicionals:

Oficina de muy alto standing en la torre Mil:lenium con impresionantes vistas. Ampliable a 368m2
(3.680€/mes). Es un edificio singular de 22 plantas y alta representatividad en la zona Prime de Sabadell.
Distribuida con mamparas de doble cristal de disefio, consta de recepcion, sala de reunién, despachos y
zona abierta. Suelo técnico y techo registrable. Los bafios (2) estan fuera de la oficina. Plazas de parking
disponibles aparte a 85 eur/mes. Gastos comunes incluidos. Impuestos asociados no incluidos. Conserjeria
y seguridad 24 horas.

10110123, 12:47 Oficina en venta en Francesc Macia, 60, La Creu Alta, Sabadell — idealista

idealista

: pfecimsEA
CALSEA [pweeed

B o> O

Oficina en venta en Francesc Macia, 60
La Creu Alta, Sabadell
255.000 €
120m? 2125 €/m?
Vv []
Guardar Desca

Comentario del anunciante

REF: OF_021/0F_021V

UBICACION:

Oficinas en venta/alquiler ubicadas en
Sabadell, en el centro de negocios Torre Mil.

lenium con excelentes vistas y excelentes
comunicaciones. Para todo tipo de negocios.
Ocupan una superficie total de 120,00m2 con
bafos tanto para hombres como para mujeres,

fuera del espacio de oficinas y con limpieza
e

11v-SBD-OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/101160041/

Textos adicionals:
Oficinas en venta/alquiler ubicadas en Sabadell, en el centro de negocios Torre Mil. lenium con excelentes
vistas y excelentes comunicaciones. Para todo tipo de negocios.

Ocupan una superficie total de 120,00m2 con bafios tanto para hombres como para mujeres, fuera del
espacio de oficinas y con limpieza comunitaria.

15v-SBD-OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/101825890/

10/10/23, 12:32 Oficina en venta en avenida Francesc Macia 38, 38, La Creu Alta, Sabadell — idealista

idealista

INNDBILIARIA

== T
WAL ES »fesrifmabiliaria Dalmases

mahiiadalDalmases

B [ ©

Oficina en venta en avenida Francesc Macia 38, 38
La Creu Alta, Sabadell

325.000 €
353 m? 921 €/m?
Q
Guardar

Comentario del anunciante

Oficinas en la Avenida Francesc Macia de
Sabadell.

La oficina se encuentra en la planta 12 del
edificio, construido en 2000, con 2 ascensores.

El edificio tiene servicios de porteria, vigilancia
24 horas, plazas de aparcamiento y en el mismo
encontramos a los Juzgados de Sabadell, justo

10110723, 12:50 Oficina en venta en Rambia, EI Cenire, Sabadell — idealista

idealista

1 Fingurs Grisie- G’ FIAGEES Gracia Centre
IGRAGEAII

@\ @

Oficina en venta en Rambla
El Centre, Sabadell

330.000 €

260 m? 1.269 €/m?

Q

Guardar Desca

Comentario del anunciante

FINQUES GRACIA CENTRE, vende oficina en el
centro de Sabadell, de 220m2 en una sola
planta.

Situadas en la Rambla de Sabadell, en zona
comecial con los principales transportes, RENFE
i FFGG. Actualmente estan divididas en dos
oficinas con inquilinos. Rentabilidad alrededor
del 5%.

Edificio.con.ascensor.con asceso.a.narkina

Textos adicionals:
Tenemos una gran sala didfana de 133,98m? como zona principal, 4 oficinas independientes, 2 aseos,
bodega y sala técnica.

Tiene una superficie construida de 253,15 m?, de los que 231,90 m? son (tiles.

Esta compuesto por dos oficinas juntadas fisicamente.

Las superficies de los despachos son las siguientes:

Despacho 1: 24,73m?[...]

Textos adicionals:

Situadas en la Rambla de Sabadell, en zona comecial con los principales transportes, RENFE i FFGG. Actual-
mente estan divididas en dos oficinas con inquilinos. Rentabilidad alrededor del 5%.

Edificio con ascensor con asceso a parking.

Dos plazas de parking opcionales no incluidas en el precio.




17v-SBD-OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/98402182/

10110123, 12:57 Oficina en venta en avenida de Francesc Macia, La Creu Alta, Sabadell — idealista

idealista

pferineamps
ICAMBYAICAT NUM. 212

Oficina en venta en avenida de Francesc Macia
La Creu Alta, Sabadell
288.500 €

130m? 2219 €/m?

Q

Guardar

Comentario del anunciante

FINCAMPS comercializa esta espectacular
oficina en la Torre Millenium de Sabadell,
edificio emblemdtico con una imagen
corporativa inmejorable.

Se trata de una oficina de 130 m? esquinera y
acristalada, con muchisima luz natural y unas
impresionantes vistas a la ciudad. La oficina
disnane.de los.suministros.dados.de alta.v.aire.

Textos adicionals:

FINCAMPS comercializa esta espectacular oficina en la Torre Millenium de Sabadell, edificio emblematico
con una imagen corporativa inmejorable.

Se trata de una oficina de 130 m?, esquinera y acristalada, con muchisima luz natural y unas impresion-
antes vistas a la ciudad. La oficina dispone de los suministros dados de alta y aire acondicionado. Los
lavabos son comunitarios por planta.

El precio incluye dos plazas de aparcamiento.

Una fantastica oficina con inmejorable ubicacidn e imagen corporativa, se la va a dejar escapar? Llamenos
y le informaremos.

2011-SBD-OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/89121826/

1011023, 9:19 Alquiler de Oficina en calle dels Filadors, La Creu Alta, Sabadell — idealista

idealista

——

N rixqupiigantal s.|
@B @

Alquiler de Oficina en calle dels Filadors
La Creu Alta, Sabadell

550 €/mes
62m? 887 €/m?
v
Guardar Descal

Comentario del anunciante

L'EIX HORITZONTAL comercialitza diferents
oficines a la zona EIX MACIA

"Espectacular oficina, totalment exterior amb
molta llum natural. Terra de parquet. Situada a
I'Eix Macia de Sabadell, just el costat de
I'Edifici de Jutjats, i la Cambra de la Propietat i i
envoltada de centres comercials. ( Corte Ingles i

19v-SBD-OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/84374609/

0710123, 519 icina en venia en avenida de Francesc Macia, 38, La Greu Alla, Sabadell — ideaiista
idealista
Ml Particul Referencia del anuncio
3 articular
telefo'")(arles 84374609
®

Oficina en venta en avenida de Francesc Macia, 38
La Creu Alta, Sabadell
150.000 €
65m? 2308 €/m?
v []
Guardar Desca

Comentario del anunciante

Oficina en venta en las emblematicas “Torres
de I'Eix".
W
Oficina de 65m2, ubicada en la planta 12 de les
“Torres de I'Eix Macia", Avda. Francesc Macia 38
de Sabadell.
Alta representatividad. Calidad de acabados y
en excelente estado.

Dos ascensores y lavabos comunitarios por
planta.

Textos adicionals:

Oficina de 65m2, ubicada en la planta 12 de les “Torres de I’Eix Macia”, Avda. Francesc Macia 38 de Sa-
badell.

Alta representatividad. Calidad de acabados y en excelente estado.

Dos ascensores y lavabos comunitarios por planta.

Totalmente exterior. Muy luminosa. Con las agradables vistas a todo alrededor que ofrece la fachada de
cristal.

Equipada con climatizacién (frio/calor) integrada y suelo técnico de parquet. []

Textos adicionals:
Disponibilitat inmediata, els acabats sén: terra técnic, aire acondicionat individual, oficina totalment
diafana.

Ledifici disposa de video vigilancia i sistema de manteniment general, zona hall per recepcié i banys per
planta.

Planta baixa, zona de meeting point, amb maquina expenedora
Truguem sense compromis i te I'ensenyarem

2111-BV-OFlI

https.//www.idealista.com/inmueble/96445166/

10110/23, 9:39 Alquiler de Oficina en carretera de Barcelona, 290, Barbera del Valiés — idealista

idealista

¢ p h i >fepi9rReal Estate

Real Estate | Reakessae
B [ o

Alquiler de Oficina en carretera de Barcelona, 290

Barbera del Valles

700 €/mes
85m? 824 €/m?
Q
Guardar Desca |

Comentario del anunciante

Oficina totalmente didfana, de 95 m2
aprovechables, i con luz

natural, en edificio de nueva construccion del

ano 2010.

Oportunidad de inversion, con rentabilidad

esperada del 5-6% sobre la inversion.

Precio de venta 20% de descuento respecto la

compra.

Se vende por cambios en la politica de

inversién.

T .

il

Textos adicionals:
Oficina totalmente diafana, de 95 m2 totalmente aprovechables, esquinera con luz natural, en edificio de
nueva construccion del afio 2010.

Oportunidad de inversién, con rentabilidad esperada del 5-6% sobre la inversion.

Precio de venta 20% de descuento respecto la compra.

Se vende por cambios en la politica de inversion.




21v-BV-OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/96445156/

23v-SBD- OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/102597659/

10110123, 9:36 Oficina en venta en carretera de Barcelona, 290, Barbera del Valles — idealista

idealista

¢ p hi >fepianReéal Estate

Real Bstate | Realdsbne
A ©

Oficina en venta en carretera de Barcelona, 290
Barbera del Valles
160.000 €

85m? 1.882 €/m?

Q

Guardar Desca

Comentario del anunciante

Oficina totalmente diafana, de 95 m2
totalmente aprovechables, esquinera con luz
natural, en edificio de nueva construccion del
ano 2010.

Oportunidad de inversion, con rentabilidad
esperada del 5-6% sobre la inversion.

Precio de venta 20% de descuento respecto la
comora.

10110123, 10:46 Oficina en venta en La Creu Alta, Sabadell — idealista

idealista

>eAlMA HOUSE SERVICIOS INMOBILIARIOS
MAGHIRUSE SERVICIOS
INMOBILIARIOS

Oficina en venta en La Creu Alta

Sabadell
450.000 €
217 m? 2074 €/m?
Q [ ]
Guardar Desca

Comentario del anunciante

ALMA HOUSE presenta en exclusiva este local
- oficina en venta, que incluye 5 plazas de
parking, en la 152 planta del emblematico
edificio TORRE MILENIUM, situado en el centro
neuralgico y de negocios del municipio de
Sabadell. Se trata de un local con espacios
amplios y muy luminosos, equipado con
calefaccion.v.aire. acondicianado.centralizado:

Textos adicionals:

Oficina totalmente didfana, de 95 m2 totalmente aprovechables, esquinera con luz natural, en edificio de

nueva construccion del afio 2010.

Oportunidad de inversién, con rentabilidad esperada del 5-6% sobre la inversion.
Precio de venta 20% de descuento respecto la compra.

Se vende por cambios en la politica de inversion.

22|1-BV-OFI

https.//www.idealista.com/inmueble/88492124/

Textos adicionals:
El local - oficina se sitda en la planta 152, cuenta con 217,93m2 construidos y se distribuye en diferentes
espacios: recepcion, despacho interior, sala de Juntas y gran sala didfana con acceso a 5 despachos més
con ventanas a exterior e increibles vistas. Los bafios estan ubicados en el distribuidor de la planta y su
limpieza es comunitaria.

Las plazas de aparcamiento, 5 en total, se encuentran en la planta -3 y se accede mediante uno de los
ascensores del edificio.

1010123, 10:18 Alquier de Oficina en carretera de Barcelona, 290, Barbera del Valles — idealista
idealizta
Ver : :
. . Particular Referencia del anuncio
telefonolose Maria 88492124
B @

Alquiler de Oficina en carretera de Barcelona, 290

Barbera del Valles

700 €/mes
90m? 778 €/m?
Q
Guardar Descal

Comentario del anunciante

Se alquila oficina. Esta amueblada. Climatizada.
Edificio de oficinas de moderna construccién.
Mucha luz natural. Con mesa reuniones. Buena
ubicacion. Wy
Con posibilidad de alquilar una plaza de

parking en la misma finca.

a Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Jose Maria por chat.

Caracteristicas basicas

Textos adicionals:

Se alquila oficina. Estd amueblada. Climatizada. Edificio de oficinas de moderna construccién. Mucha luz
natural. Con mesa reuniones. Buena ubicacién.

Con posibilidad de alquilar una plaza de parking en la misma finca.




7.2.3 HOTELER

1-SBD-HOT

9/10/23, 10:50 Sercotel Arrahona Sabadell, Sabadell — Precios actualizados 2023

Booking.com

Vuelo + Hotel

Vistageneral  Infoyprecios  Servicios  Léeme  Atenerencuenta  Experiencias de nuestros clientes (1.362)
Buscar
g jomi | Arrahona Sabadell
Q_ sabadel Q.Carrotera de Barcelona, 446, 08203 Sabadell, Esparia — Buena ubicacion - Ver mapa
el namero de teiéfono y l direccion et confirmacion
Fecha de entrada
Fecha de saida
Estandia de 6 naches

[] Viajo por trabajo

Textos adicionals:
Situado en una antigua fabrica reformada, el Sercotel Arrahona Sabadell es un lugar elegante, ubicado en
Sabadell, a s6lo 20 km del centro de Barcelona, en Catalufia.

El Sercotel Arrahona Sabadell le ofrece un alojamiento tranquilo, a pocos pasos de Barcelona. Podré llegar
al centro de la ciudad en sélo 30 minutos en tren o en coche.

Reldjese en el salon del hotel, donde podra ver la tv o charlar con los amigos. También hay una zona de
terraza ajardinada, que es un lugar perfecto para disfrutar de un paseo y de un refresco por la noche.

e At

2-BV-HOT

6/10123, 9:45 Campanile Barcelona, Barbera del Vallés — Precios actualizados 2023

Booking.com

& Alquiler de coche: Atracciones turisticas T Taxis aeropuerto

Vistageneral  Infoyprecios  Senvicios  Léeme  Atenerencuenta  Comentarios de clientes (2372)
Buscar hA
Destino/Nombre del alojamiento; Oz

090 Travel Sustsinabe el 3+

Q Barberd del volles -
Campanile Barcelona
Q 7,

Fecha de entrada
Fecha de saida

Valiés, ibicacion - Ver mapa

aresorvay en t cuenta

[ Viajo por trabajo.

Textos adicionals:
Este hotel moderno de 3 estrellas se encuentra en el corazén del distrito comercial del Vallés, a las afueras
de Barcelona, una situacién es idénea visitar los centros comerciales y de ocio de la zona.

El Campanile goza de ubicacion estratégica en la autopista AP-7, a 15 km del centro de la ciudad de Barce-
lona. Gracias a la red local de carreteras también tendra acceso répido al resto de Catalufia.

El restaurante del Campanile ofrece un menu diario y esta abierto para el almuerzo y la cena los dias de
entre semana. El establecimiento también alberga un bar y un centro de negocios con conexién a internet.




3-SBD-HOT 5-SCU-HOT

6110123, 9:54 Hotel Urpi, Sabadell - Precios actualizados 2023 6/10/23, 10:19 Hotel Venture Sant Cugat, Sant Cugat del Vallés — Precios actualizados 2023 =

Booking.com Booking.com © e B

uelo + Hotel € Alquiler R Atra s avis aeropuerto otel 3 Alquiler

Vista general Info y precios Servicios Léeme A tener en cuenta Comentarios de clientes (865) Vista general Info y precios Servicios Léeme A tener en cuenta ‘Comentarios de clientes (3.192)
Buscar Buscar 9T Tavel sustanable Nivel 1
Destino/Nombre del slojamiento: Hotel Urpi Destino/Nombre del aojamiento: Hotel Venture Sant Cugat
Q_ sabadel Q. Sant Mates, 5, 06208 Sabadel, Esparta - Muy buena ubicacién - Ver mapa Q sant Cugat de vaiss Q.Vic, 19,0173 Sant Cugat del Valles, Esparia - Muy buena ubicacion - Ver mapa
Dospués ol nimero de y on w confimacier Tos datos del G Ia direccion en tu confimacion ¢
echade enrada fechade enrac
Facha de saida -~ asi Fechade saida o~ s
Estancia de 6 noches. . Guillermo. ‘Estancia de 6 noches am Ruben
- ~ o
(| Viajo por trabajo @ am  sorolla [ | Viajo por trabajo [0} Alicia
@ i e omel
- o - W
. o~ el
- s o sdiono
o Anventar = i
Dego pecto
[ TS Q..

Textos adicionals:
El Hotel Urpi, de 120 afios de antigliedad, esta rodeado de los principales centros y calles comerciales de
Sabadell, una ciudad catalana situada a sélo 17 km de Barcelona, y a 20 km del aeropuerto.

Textos adicionals:

Este hotel esta bien comunicado con Barcelona y la autopista A7 y estd situado a 5 minutos a pie de la
estacion de tren de Volpelleres. Dispone de TV de pantalla plana, conexién WiFi gratuita y aparcamiento
privado gratuito.

Disfrute del ambiente intemporal y familiar de este céntrico hotel. Este ambiente acogedor combina las
instalaciones mas modernas, incluyendo suelos de marmol, conexién Wi-Fi a Internet, asi como otros
servicios de negocios.

Las habitaciones del H2 Sant Cugat cuentan con aire acondicionado, suelo de maderay TV de plasma de 32
pulgadas. Los bafios tienen ducha de lujo y secador de pelo. Las habitaciones estdn equipadas con calefac-
cion, caja fuerte y agua mineral gratuitas. [...]

El restaurante del Hotel Urpi sirve deliciosa cocina sencilla en un ambiente agradable. [...]

R— o s e P
- S = x e s =
et D e
| . bErs T A = .
6/10/23, 1006 Holiday Inn Express Sant Cugat, an IHG Hotel, Sant Cugat del Vallés ~ Precios actualizados 2023 : ) 6/10123, 10:32 Hotel Terrassa Confort, Terrassa — Precios actualizados 2023 i ¥ e - =
Booking.com S| b= Booking.com
Alquiler de coches Atracciones turistica T Taxis aeropuerto ' =y ey - T =
Vistageneral  Infoy precios  Servicios  Léeme  Comentarios de clientes (4.344) L . Vista general  Infoy precios  Sewicios  Léeme  Comentarios de clientes (3) =
e
Buscar Buscar Hotel Terrassa Confort z
Destng/Nombre el aljamiento: Holiday Inn Express Sant Cugat, an IHG Hotel i i Q ‘Santa Eulbls, 08223 Terrassa, Esparia - Ubicacién excolente - Ver mapa
Q sant Cugat delvalis Q Avingud de Can Fafo dels Aurons,Par: Emprasanal A7, 08174 Sant Cugat dl Vallés, Espaia - May buona ublcacidn Q termsssa !
confirmacién Valorado por os
Fecha de entrada Fecha de entrada e ﬂ
Faca e s o~ teson ecade ki e0..-
Estancia de 6 noches. - Joan Estancia de 6 noches = Een
(] Viaio por rabajo ® ] Viajo por trabaio @ s

Textos adicionals:
El Holiday Inn Express Sant Cugat esta situado a las afueras del parque empresarial de la A7. Ofrece apar-
camiento gratuito. Este elegante hotel dispone de habitaciones con TV de pantalla plana.

Textos adicionals:
El Hotel Terrassa Confort es un establecimiento de 3 estrellas situado en Terrassa.

El hotel sirve un desayuno buffet.
Las habitaciones del Holiday Inn estan equipadas con aire acondicionado y presentan una decoracion
cémoda y luminosa. Todas estdn provistas de set de té y café y TV con canales via satélite. Hay conexion
Wi-Fi gratuita.

Las distancias en la descripcién del alojamiento se calculan con OpenStreetMap

Todos los dias se sirve un desayuno buffet y también hay un bar en el establecimiento. [...]




7-MV-HOT

6/10/23, 1038 Hotel Porta de Gallecs, Mollet del Vallés — Precios actualizados 2023
Booking.com
& Alquiter acc s T Tads aeropuerto
Vistageneral  Infoyprecios  Servicios  léeme  Atenerencuenta  Comentarios de clientes (3.894)
Buscar 9T Tove Sustinable vl 1 v
7

Hotel Porta de Gallecs

Q Gallos, 68, 08100 Molltdel Valés, Espafa - Busna ublcacion - er mapa

MO—
Q. Mol e vais

Después de reservar, enconrards todos los datos del direccion

Fecha de entrada Ia reserva y en tu cuenta,

Fecha de saida gradatic. [
Estancia de 6 noches 894 comenta

[ Viajo por trabajo

Textos adicionals:

El Hotel Porta de Gallecs estd situado junto a la autopista AP-7 y a 5 minutos en coche del circuito de For-
mula 1 de Montmeld. Este hotel funcional ofrece aparcamiento gratuito, piscina al aire libre y habitaciones
con aire acondicionado y WiFi gratuita.

Las habitaciones del hotel Porta de Gallecs son luminosas e incluyen TV de pantalla plana, escritorio y
minibar. Los bafios privados estdn equipados con secador de pelo y articulos de aseo gratuitos.

Hay varios bares y restaurantes en las calles de los alrededores. El centro de Mollet esta a 5 minutos a pie.

9-CAL-HOT

910123, 11:49 RVHotels Broquetas Spa Termal, Caldes de Montbui — Precios actualizados 2023
Booking.com
uelo + Hotel ) Alquiler d
Vistageneral  Infoyprecios  Servicios  Léeme  Atenerencuenta  Comentarios de clientes (1.285)
ENecan GO0 Travel sustinable Nivel

Destino/Nombre del alojamiento:
Q caldes de Montbui

RVHotels Broquetas Spa Termal
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8-SAB-HOT

9/10/23, 11:38 Catalonia Bristol, San Andrés de la Barca  Precios actualizados 2023

Booking.com

Vuelo+ Hotel € Alquierde coches 38 Atracciones turisticas T Taxis aeropuerto

Vistageneral  Infoyprecios  Servicios  Léeme  Atenerencuenta  Comentarios de clientes (962)

Buscar @ Trvel Proud
BTy 9005 TvelSusuinable Nivel 3+
Q_ san Andrés de la Barca Catalonia Bristol

9 Viado Esport, 4 06740 San Anrés de I Sarcs, Espaa - My busna ubicacion - Ver mapa
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(| Viajo por trabajo. ® viac

delaMola

Map cst £2023 st

Textos adicionals:
El Catalonia Bristol Hotel se encuentra en pleno parque industrial del Llobregat, en una zona residencial de
Sant Andreu de la Barca y a 20 minutos de Barcelona. Las habitaciones estan equipadas con WiFi gratuita.

El hotel cuenta con soldrium y piscina al aire libre en el jardin.

Ademds, dispone de salas ideales para celebrar reuniones, convenciones o banquetes, asi como un bary
un restaurante que sirve cocina mediterranea. También ofrece aparcamiento. [...]

Textos adicionals:

Este hotel elegante rodeado de vistosos jardines ornamentados se encuentra junto a la fuente del Ledn
y los bafios romanos. El Balneari Broquetas cuenta con piscinas comunicadas cubiertas y al aire libre
climatizadas.

El acceso al spa conlleva un suplemento. Se ofrece una amplia variedad de servicio de masajes y trata-
mientos de belleza, y hay una galeria modernista con sauna romana.

Las habitaciones incluyen aire acondicionado, calefacciény TV via satélite. [...]

]

10-SPM-HOT

10/10/23, 13:54 Hotel Cim Valles, Santa Perpetua de Moguda — Precios actualizados 2023

Booking.com
( & Alojamiento o G Vuelo + Hotel &) Alquiler de ¢ Atracciones turistica
Info y precios Serviios Leeme Gomentarios de clientes (1.196)

Buscar
Destino/Nombre del alojamiento; Hotel Cim Valles

Valles, Carrer Calderi, 1, Z mapa

Q samta Perpeta dettog... || 9

Fecha de entrada la reserva y en tu cuenta.
Fecha de slida
Estanciade § noches

[ Visio por trabajo @

Textos adicionals:
El Hotel Cim Valles se encuentra en Santa Perpétua de Mogoda, a 24 km de Barcelona. El establecimiento
goza de vistas a las montafias y cuenta con terraza y bar.

Todas las habitaciones disponen de aire acondicionado, TV de pantalla plana y bafio privado con bafiera,
bidet y articulos de aseo gratuitos. Ademas, incluye WiFi gratuita y aparcamiento privado.

El Hotel Cim Valles se halla a 46 km de Sitges y a 44 km de Santa Susanna. El Hotel Cim Valles esta situado a
28 km del aeropuerto de Barcelona El Prat. [...]




11-MV-HOT

13-SBD-HOT

10110123, 13:55 Hotel HC*** Mollet Barcelona, Mollet del Vallés — Precios actualizados 2023
Booking.com
+ Hotel & Alquiler de coches & A cas T Taxis aeropuerto
Info y precios Senicios Leeme o
Buscar
Destine/Nombre de slojamiento: Hotel HC*** Mollet Barcelona
Q Mollt de vats Q.Can Fioque, 30, 08100 Mol dl Vallés, Espara - My buena ubleacion - Ver mapa
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1011023, 13:56

Booking.com

(& Aojamien

Aparthotel Attica 21 Vallés, Sabadell - Precios actualizados 2023

@ Vuelo + Hotel 3 Alquier e

Info y precios. Serviios Leome Atener en cuenta

Textos adicionals:
El Hotel HC*** Mollet Barcelona se encuentra en Mollet del Vallés, a 4 km del circuito de Férmula 1 de
Montmelé de Catalufiay a 18 km de Barcelona. Es moderno y proporciona WiFi gratis y café las 24 horas.

Las habitaciones del Hotel HC*** Mollet Barcelona son amplias, modernas y confortables. Ademds, todas
incluyen balcén, aire acondicionado, calefaccién y TV de pantalla plana con canales de pago gratuitos.

Se proporciona acceso gratuito a un gimnasio situado a 200 metros. [...]

Buscar
pestnomomtre e s 900 TravlSustanable Nivel 3+
Q_ sabadell Aparthotel Attica 21 Vallés
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12-RU-HOT

Textos adicionals:

Este aparthotel ofrece habitaciones modernas de tipo estudio con conexidon WiFi gratuita, zona de cocina
y TV de pantalla plana con canales via satélite. El establecimiento se encuentra a las afueras de Sabadell, a
20 minutos en coche de Barcelona. También cuenta con aparcamiento gratuito.

Las habitaciones del Aparthotel Attica 21 Vallés presentan una decoracion sencilla y elegante y suelo de
madera y disponen de aire acondicionado y bafio con toallas, articulos de aseo y secador de pelo. También
incluyen 2 botellas de agua gratuitas. [...]

10/10/23, 13:56 HOTEL SANT PERE Il HSPII, Rubi — Precios actualizados 2023

Booking.com

Vuelo + Hotel (2 Alquiler de coches

14-RU-HOT

10110123, 1357 B&B HOTEL Barcelona Rubi, Rubi — Precios actualizados 2023

[
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oot e s e
Q_ rubi HOTEL SANT PERE Il HSPIl
Q Segre. 27, 08191 Rubl, Espara - Muy busna ubiacién -Ver mapa

Fecha de entrada e ) )
e Desputs de eserar, encontards -
Etre e PR

oy = %
WRLPEAC T 2] a  Natalia

Cugat Shoppin
Centre [Centro

Textos adicionals:
EI HOTEL SANT PERE |l HSPII se encuentra en el municipio de Rubiy a 1 km de la autopista AP-7, que enlaza
con Barcelona, situada a 17 km. Este establecimiento sirve un desayuno continental y ofrece WiFi gratuita.
También se puede llegar a Barcelona en autobus y tren.

Todas las habitaciones incluyen aire acondicionado, calefaccién y bafio privado con bafiera o ducha ele-
gante, bidet, secador de pelo y articulos de aseo.

EI HOTEL SANT PERE Il HSPII alberga un restaurante de cocina regional tradicional, asi como bar [...]

Info y precios Serviios Leeme Ateneren cuenta
Buscar
Destino/Nombre del alojamiento: OrreEd
Q rubi 997 Trave sustinae Nvel 2
ubi R
B&B HOTEL Barcelona Rubi

Fechade enroda Q. Caretora do Molins de i, Avinguda o Eectcia, 08191 Rubi, Esparia - Busna ubicacion - Ver mapa
Fecha de salida -
Estancia de § noches. los datos del en tu confirmacic:
) Viajo por rabajo ® Coros

Textos adicionals:
El B&B Hotel Barcelona Rubi se encuentra a 10 minutos a pie de la estacion de ferrocarriles de Rubi. Ofrece
aparcamiento privado gratuito y habitaciones con WiFi gratuitay TV de pantalla plana de 43 pulgadas.

EI B&B Hotel Barcelona Rubi es un hotel elegante con habitaciones amplias y bien equipadas. Todas tienen
suelo de parquet, caja fuerte de uso gratuito y una ducha grande en el bafio. También incluyen aire acondi-
cionado, calefaccidn y secador de pelo.

El establecimiento dispone de una cafeteria abierta las 24 horas y sirve un desayuno buffet [...]
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