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INRU - Sol-licitud de certificat de régim urbanistic
Registre: E2020026165 24/11/2020
Interessat: ~ VICTORIA CABALLERO CAMPILLEJO

Fonaments de dret

1. Articles 103.4 1 105.1 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el
Text Refos de la Llei d’Urbanisme (en endavant TRLU).

2. Atrticle 20 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la
Llei d’Urbanisme (en endavant RLU).

Fets

Finca: ANTIC CAMI DEL CALDERI
Referéncia cadastral: 08123 A007000790001AU

Planejament urbanistic vigent

Revisid del Pla General Municipal d’Ordenacié Urbana de Mollet del Valles (en endavant
RPGOU).

Aprovada definitivament el 30 de juny de 1982 (publicat al DOGC el 25 d’agost de 1982)
1 el Text refos de la Modificacié del Pla General Municipal d’Ordenaci6é Urbana, aprovat
definitivament el 18 de novembre de 1987 (publicat I’acord al DOGC el 16 de setembre
de 1988).

Pel desenvolupament del sector €és necessaria la tramitacié dels expedients de planejament
derivat (Pla Parcial de Delimitacid -Programa d’Actuacio Urbanistica en la nomenclatura
de la RPGOU- i Pla Parcial Urbanistic) 1 de gesti6 urbanistica (Projecte de
Reparcel-lacio) corresponents; aixi com dels projectes d’urbanitzacid necessaris per
I’execucid material de les determinacions dels plans urbanistics derivats en 1’ambit
d’actuaci6 urbanistica.

Planejament urbanistic en tramit

El Ple de I’Ajuntament, en sessi6 de 08/04/2019, va acordar aprovar inicialment la
modificacié puntual de la RPGOU en I’ambit d’El Calderi, i suspendre la tramitaci6 de
I’atorgament de llicéncies de parcel-lacio de terrenys, de reforma, d’edificacio,
rehabilitacid, d’instal-lacio d’activitats i d’altres autoritzacions municipals connexes
establertes per la legislacio sectorial en els sols inclosos en 1I’ambit de la modificacio
puntual, d’acord amb els articles 73 1 74 del TRLU.

L’anunci de ’acord va ser publicat al BOP en data 17/05/2019 (CVE 2019017337), al
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tauler d’Edictes en data 16/05/2019, i a El Periodico en data 14/05/2019.

El Ple de I’Ajuntament, en sessié de 20/07/2020, va acordar aprovar provisionalment la
modificacié puntual de la RPGOU en I’ambit d’El Calderi, i1 trametre-la a la Comissi6 de
Territori de Catalunya per a la seva aprovaci6 definitiva.

La Comissi6 Territorial d’Urbanisme de 1’Arc Metropolita de Barcelona, en sessi6 de
16/11/2020, va acordar aprovar definitivament la Modificaciéo puntual del Pla general
d’ordenacid urbana en I’ambit el Calderi, de Mollet del Valles, promoguda i tramesa per
I’ Ajuntament, suspenent-ne la publicacié al DOGC i conseglient executivitat fins que es
verifiqui 1 presenti un text refés que incorpori un seguit de prescripcions recollides al
propi Acord.

La documentacid de la modificacié puntual pot ser objecte de consulta ptblica al Portal
de Transparencia de I’ Ajuntament en el segiient enllag:

https://transparencia.molletvalles.cat/planificacio-i-programacio/planejament-urbanistic-
municipal/cat/237

Tipus de sol

Urbanitzable no delimitat (no programat en la nomenclatura de la RPGOU), segons
s’indica en el planol Ordenaci6-9 “Régim del sol” del text refos de la RPGOU.

La finca objecte del present informe no té la condici6 de solar d’acord amb 1’article 29 del
TRLU, atés que no es tracta de terrenys classificats com a sol urba.

Qualificacio urbanistica i condicions d’ordenacio

Zona Mollet-Sud (b.2), segons s’indica en el planol Ordenaci6-10 “Classificacié del sol:
zones i sistemes” (escala 1/5000) del text refés de la RPGOU.

g
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Determinacions urbanistiques significatives d’aprofitament i us de la finca

—~

A. Article 14 Determinacid de sistemes en els programes d’actuacio urbanistica i plans
parcials, de les normes urbanistiques de la RPGOU:

Les unitats de sistemes generals que determinin graficament els plans parcials
s’ajustaran a les condicions que per a cada cas estableixin els programes d’actuacio
urbanistica d’acord amb el determinat per aquestes Normes per a cada zona.

Les unitats de sistemes generals es disposaran en I’ordenacio, de manera que puguin
prestar servei eficag a un major ambit territorial que el abastat pel sector. Amb aquest
objectiu s’ha de tenir especial consideracido de les connexions viaries, que uneixin
aquestes unitats amb la resta de la ciutat i de la seva localitzacidé en el sector,
procurant aconseguir bones condicions d’accés des de les arees urbanes contigiies.

Els sistemes locals resultants de I’ordenacié detallada del Pla Parcial d’emplenar els
moduls minims que estableix 1’annex del Reglament de Planejament.

En aquest sentit son d’aplicacid els articles 34.8, 35.1,1 109 a 114 del TRLU.

B. Article 18 Determinaci6o d’arees per a la formalitzacié de programes d’actuacio
urbanistica (P.A.U.) i de sectors de desenvolupament en sol urbanitzable no
programat, de les normes urbanistiques de la RPGOU:

1. Els planols 5 de I’ordenaci6 proposada pel Pla General, determinen graficament els
ambits que corresponen a unitats minimes de sol per a la formaciéo de programes
d’actuaci6 urbanistica.

2. Les normes especifiques de cada zona de sol urbanitzable no programat estableixen
el nombre de sectors en que poden dividir-se cada unitat objecte de P.A.U. per al seu
desenvolupament en plans parcials.

Aquest document és una copia fidel del que consta en els arxius electronics de I’Ajuntament de Mollet del Vallés i queda autoritzat per la seva
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C. Atrticle 71 Zona Mollet-Sud (b.2): (b.2.1) (b.2.2), de les normes urbanistiques de la
RPGOU:

1. Situaci6 i finalitat del desenvolupament

Compren terrenys situats al costat de la carretera B-500 de Mollet a Badalona, on
¢s admissible la formaci6 d’un desenvolupament de nova planta que mantenint
estrets nexes amb el nucli urba existent, doni lloc a un assentament de moderada
intensitat que contribueixi mitjangant les aportacions en so0l i urbanitzacié que soén
exigibles, al reequilibri de la ciutat per aquest sector. Es distingeixen dos
subsectors, b.2.1 1b.2.2, a un costat i altre de la via, independents.

. Redaccié i tramitacid del Programa d’Actuaci6 Urbanistica (P.A.U)
El P.A.U. podra tramitar-se i aprovar-se quan ho consideri oportii I’Administracid
actuant.

. Ambit de sol que ha de comprendre el P.A.U.

El P.A.U. comprendra com a minim 1’area de sol que el planol 5 (planol
Ordenacio-10 “Classificacio del sol: zones i sistemes” (escala 1/5000) del text
refos de la Modificacio del Pla General Municipal d’Ordenacio Urbana)
determina com a unitat minima per a la formacid de programes d’actuacid
urbanistica. En les bases per a la redaccio del programa, 1’ Ajuntament podra exigir
I’adopcié d’un ambit més gran que en qualsevol cas ha de contenir tota la unitat
assenyalada com a minima.

. Sectors de desenvolupament
El desenvolupament de 1’ordenacié del sol compres en el P.A.U. es fara a través
de Pla Parcial, un per a cada subsector dels assenyalats en I’apartat 1.
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5. Aprofitament en edificabilitat i usos privats
S’admeten tots els usos residencials i els compatibles amb aquests: col-lectius,
terciaris, tallers 1 industria i emmagatzematge de categories 1* 1 2%, L’ordenaci6 del
pla parcial de disposar la localitzacié dels usos de manera que s’evitin les
situacions conflictives entre diferents activitats.

El sostre destinable a tallers, industria i emmagatzematge no ha d’excedir el 10%
del sostre total construible com a resultat de 1’ordenacio.

El sostre total amb destinacid a usos privats que sera construible d’acord amb
I’ordenacié de la zona a desenvolupar en el Pla Parcial no excedir el que resulta
d’aplicar I’edificabilitat de 0,75 m2st / m2s a la superficie de la unitat minima de
sol per a la formacié del PAU

El Pla Parcial haura de regular el nombre d’habitatges edificables en cada solar o
unitat d’edificaci6 de manera que la densitat resultant no pugui excedir de 75
habitatges / ha., Referida a la superficie de la unitat minima de sol per a la
formaci6 del P.A.U.

6. Reserves i cessions per a equipaments i espais lliures d’us public
El desenvolupament urba ha de comportar la cessi6 a 1I’Ajuntament de les
superficies amb destinacid a equipaments 1 dotacions, espais lliures d’us public i
altres sistemes assenyalats en els grafics del Pla General.

El Pla Parcial determinara aixi mateix les reserves de sol per a dotacions que en
funcié del nombre d’habitatges previsibles o altres usos estableix 1’annex del
Reglament de Planejament. Aquestes reserves es poden fer d’acord amb la
classificacio del sol que estableix el Pla General en qualsevol localitzacié dins de
la unitat minima per a la formacié del P.A.U. i els arribara 1’obligatorietat de
cessi0 gratuita en els termes que estableix la Llei del Sol, aquest Pla General i el
Programa d’Actuaci6 Urbanistica.

7. Altres condicions de 1’ordenaci6 i desenvolupament urba
L’ordenacié de I’area de sol compresa en aquest ambit s’ajustara a 1’estructura
general 1 organica que determina el pla general i respectara les localitzacions dels
equipaments, arees lliures d’s public 1 altres sistemes que s’estableixen en els
grafics del Pla.

L’al¢ada reguladora de les edificacions que ordeni el pla parcial no pot passar de
19,75 m ni el nombre de plantes sera superior a B+5.

D’acord amb D’article 52.1 del TRLU, els propietaris o propietaries de sol urbanitzable
poden promoure’n la transformacid, d’acord amb el que estableix 1’article 33.4 del mateix
TRLU. El régim d’as del sol urbanitzable no delimitat, mentre no es procedeixi a la seva
transformacio, s’ajusta al régim d’utilitzacid, gaudi i disposicid establert per al sol no
urbanitzable, regulat a 1’article 47 del TRLU.

El sector b.2.2 es va desenvolupar mitjangant la unitat d’actuacio a.4.27.

D’acord amb les dades disponibles de cartografia municipal, I’area de sol que la
documentacié grafica del text refés de la Modificacio del Pla General Municipal
d’Ordenaci6 Urbana determina com a unitat minima del programa d’actuacié urbanistica
(Pla Parcial de Delimitaci6), resulta de 177.272,63 m?.
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D. Amb relacio a les consultes formulades a la sol-licitud:

Els parametres previstos en la Modificacié puntual del Pla general d’ordenaci6 urbana
en I’ambit el Calderi, aprovada definitivament (no vigent a la data d’emissi6 del
present informe), son els segiients:

a) Pel que fa als parametres d’edificabilitat i densitat, el criteri seguit per la
proposta de la Modificacio és el de no alterar les determinacions del PGOU.

No obstant, cal tenir en compte que el PGOU estableix un index
d’edificabilitat i de densitat per al sol urbanitzable referida a un sector en el
que, d’acord amb la proposta, s’incorporen altres sols urbans qualificats com a
sistemes 1 una petita peca de sol no urbanitzable. A més, una part del sol
urbanitzable s’exclou del sector i es classifica com a sol urba no consolidat. A
la vista d’aquestes circumstancies, el sostre de I’ambit de la Modificaci6 de
PGOU 1 la densitat residencial es determinen de la seglient manera:

- Aplicaci6é d’un index d’edificabilitat del 0,75 m?st/m?s, sobre la superficie
de la unitat minima de PAU (programa d’actuacié urbanistica) delimitada
pel PGOU (de 177.274,79 m? d’acord amb el document de la Modificaci6
puntual), d’acord amb el que disposa I’article 71.5 de de les normes
urbanistiques de la RPGOU.

- Aplicacié sobre la resta de sol que conforma el nou sector de sol
urbanitzable (sols que el PGOU classificava com urbans i no urbanitzable)
de I’index d’edificabilitat de 0,502 m?st/m?s, que és el resultant d’aplicar
I‘index brut 0,75 m’st/m?s determinat pel PGOU per a la unitat minima de
PAU sobre la totalitat del sol classificat com a urbanitzable no programat
pel PGOU.

- De I’edificabilitat total del sector de sol urbanitzable delimitat segons la
proposta es detreu el sostre que s’assigna al sol que es classifica com a
urba no consolidat (ambit del concessionari de 1’avinguda Burgos, que
passa a denominar-se PAU-6), i que coincideix amb el sostre que
actualment té materialitzat d’acord amb la llicéncia atorgada 1’any 1988
(3.741m?st) amb 1s principal terciari, que és I’existent.

- Densitat maxima d’habitatges per al sector: 75 habitatges / ha., també
referida a la superficie de la unitat minima de sol per a la formacio del
PAU (programa d’actuaci6 urbanistica), del que resulta un maxim de 1.329
unitats.

En els quadres segiients es reflecteix el calcul de I’edificabilitat per al conjunt
de I’ambit de planejament, i el que s’assigna al sector de sol urbanitzable El
Calderi, per una banda, i al nou poligon d’actuaci6é urbanistica PAU-6, per
I’altra:

J
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Parametres del sector el Calderi segons el PGOU vigent

Superficie Unitat minima P.A.U. 177.274,79 m3s
Edificabilitat S/Unitat Minima de P.A.U. 0,75 m?st/m?
Sostre resultant 132.956,09 m?st
Densitat d'habitatges 75 hab/ha
Nombre d'habitatges resultant 1.329 hab.

Calcul d’index d'edificabilitat del sector segons sector PGOU vigent

Sostre PAU 132.956 m?3st
Superficie Urb. No Programat. s/PGOU 264.702,35 m?s
Edificabilitat bruta sobre SUND 0,502 m3st/m?s

Edificabilitat del sector proposada per la modificacié

Tipus de sol segons PGO vigent sol index sostre
Unitat minima de P.A.U. 177.274,79 m?s 0,75 m%*st/m?s 132.956,09 m?st
Sol urba (modificacié LT.M.) 9.102,79 m?s 0,502 m’st/m?3s 4.572,20 m?st
Sol urba (Viari confrontant Av.Burgos) 736,43 m?s 0,502 m3st/m3s 369,90 m?st
Sol urba (C.E.I.P.) 20.149,00 m% 0,502 m?st/m?s 10.120,55 m?st
Total sostre proposat en I'ambit de la modificacio 148.018,73 m?st
Resum de sostre proposat per la modificacio

Sostre en sol urbanitzable (proposta) 144.277,73 m?st
Sostre en sol urba no consolidat (proposta) 3.741,00 m3st
Total sostre proposat en |'ambit de la modificacio 148.018,73 m?st

b) Pel que fa als usos i edificabilitat privats, es preveu la segiient distribucio:

- Subzones d’ordenacié volumétrica especifica per a Us residencial
plurifamiliar, amb un total de 102.820,22 m?st i 1.329 habitatges, segons la
distribuci6 segiient:

Subzona d’ordenacié volumeétrica especifica - Residencial Mollet-Sud
(clau 3d.1), on es situara I’habitatge lliure amb un total de 71.974,15
m?st, amb una densitat maxima de 849 habitatges, admetent-se usos
complementaris en planta baixa amb un sostre maxim de 12.820,22
m°st.

Subzona d’ordenacié volumetrica especifica - Habitatge protegit Mollet-
Sud (clau3d.2), amb un maxim de 30.846,07 m?st, on es situara el 30%
del sostre d’s residencial de proteccidé (del qual un 20% minim de
regim general i/o de regim especial). La densitat maxima per aquesta
zona es fixa en 480 habitatges.

Subzona d’ordenaci6 volumetrica especifica — lliure accés public
Mollet-Sud (clau3d.3), que és una subzona lliure d’edificacioé vinculada
a les zones edificables anteriors.

- Subzona terciaria d’ordenacio per volumetria especifica Mollet-Sud (clau
7d), destinada a I’assentament d’un complex col-lectiu terciari, amb un
sostre maxim de 41.457,51 m?. Els usos que s’admeten en aquesta subzona
son: terciaris (comercial 1 d’oficines), residencials col-lectius (hoteler 1
residéncia col-lectiva), dotacionals (assistencials, educatius, sanitaris,
religiosos, culturals 1 esportius), usos de serveis personals (atencio
personal, restauracid, recreatius i d’espectacles), tallers i estacio de servei.

c) Pel que fa a la cessi6 de sol amb aprofitament urbanistic, en el sector El
Calderi €s d’aplicaci6 la disposicio Transitoria 3a de la Llei 3/2012, de 22 de
febrer, de modificacié del TRLU, d’acord amb la qual el percentatge de cessio
Aquest document és una copia fidel del que consta en els arxius electronics de I’Ajuntament de Mollet del Vallés i queda autoritzat per la seva
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del 15% que estableix D’article 45.1 del TRLU per als propietaris de sol
urbanitzable delimitat no és aplicable als sols urbanitzables que haguessin
assolit aquesta classificacid6 mitjancant els instruments de planejament
urbanistic general aprovats inicialment abans de l’entrada en vigor de la
referida Llei (com és el cas del sol inclos en el sector b2.1 del PGOU), als que
correspon un percentatge de cessio del 10% de I’aprofitament urbanistic.

Per tant, la Modificaci6 puntual preveu per als els propietaris del sector de sol
urbanitzable, per una banda, la cessid de sol corresponent al 10% de
I’aprofitament urbanistic que es deriva de I’edificabilitat atribuida pel PGOU
als sols classificats com a urbanitzables i, per altra banda, la cessi6é de sol
corresponent al 15% de I’increment d’aprofitament urbanistic que proposa la
Modificacié puntual com a conseqiiéncia de la incorporaciod en el sector de sols
adjacents als que atribueix un sostre no previst en el PGOU.

D’acord amb aquests criteris, el segiient quadre reflecteix la justificacié de les
cessions de sol amb aprofitament urbanistic:

Resum de sostre proposat per la modificacio

Sostre en sol urbanitzable (proposta) 144.277,73 mst

Sostre en sol urba no consolidat (proposta) 3.741,00 m?st

Total sostre proposat en I'ambit de la modificacio 148.018,73 m’st
Sostre Cessio

Sostre en sol urbanitzable segons PGOU vigent 129.215,09 m?st 10%

Increment de sostre segons modificacio 15.062,64 m3st 15%

Total 144.277,73 m?st

d) La Modificacié puntual preveu reservar per a habitatge protegit el 30% del
sostre residencial del sector de sol urbanitzable, de conformitat amb I’article
57.3 del TRLU i la seva Disposicié Transitoria Tercera, apartat 2, lletra a), ates
que Mollet del Valleés és un municipi amb més de 10.000 habitants.

e) El cost d’urbanitzacié en sentit estricte obtingut de 20.237.128,99 €,
s’incrementa en un 15% a fi de tenir en compte el cost de gestio. Es preveu
doncs un total de despesa d’urbanitzacié de 23.272.698,34 € que, sobre el
sostre total del sector, donaria una repercussid total —sense considerar
indemnitzacions- de 161,30 €/m?’st. Les indemnitzacions previstes fan un total
de 1.139.640,00 €, que sobre els 144.277,73 m? de sostre edificable en sol
urbanitzable delimitat, comporta una repercussi6 de 7,90 €/m?st.

Aquests imports caldra ajustar-los, en tot cas, en els corresponents projectes de
urbanitzacié i1 de reparcel-lacio.

Altres

E. La finca es troba actualment edificada i en situacié de fora d’ordenaci6é d’acord amb
Iarticle 108 del TRLU, atés que no s’han fixat les condicions d’ordenacié del sol. Es
d’aplicacié el régim juridic de les edificacions en situacid6 de fora d’ordenacio,
d’acord amb el TRLU i el RLU. En aquest sentit, els usos actualment existents poden
continuar en exercici mentre no s’hagi de dur a terme 1’expropiacio, la cessio gratuita,
el cessament o I’enderrocament.

F. En els terrenys destinats a sistemes urbanistics o en poligons d’actuacio urbanistica, es
poden autoritzar usos i obres de caracter provisional que no siguin prohibits per la
legislaci6 1 el planejament sectorial o pel planejament territorial o urbanistic, mentre
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no s’hi hagi iniciat el procediment de reparcel-lacid, d’ocupacidé directa o
d’expropiaci6 corresponent per a 1’execucid de 1’actuacio urbanistica que els afecta.
L’autoritzacié d’usos i1 obres de caracter provisional esta regulada als articles 53 1 54
del TRLU, i als articles 65 a 70 del Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova
el Reglament sobre proteccié de la legalitat urbanistica.

G. Ates que d’acord amb I’apartat 2 de I’article 9 del DL 1/2010, en els terrenys situats
en zones de risc d’inundacio6 o d’altres riscos quan, d’acord amb la legislacié sectorial,
puguin produir danys a les persones o béns, regeixen les limitacions d’us del sol que
estableixi, cal considerar que la finca objecte del present informe esta situada en una
zona inundable segons defineix 1’article 14 del Reial Decret 849/1986, delimitada en
el mapa de Cobertures dels terrenys que es poden inundar, pel periode de retorn de
500 anys (T 500 anys), publicat per I’Agencia Catalana de 1’Aigua (ACA) i que forma
part del Sistema Nacional de Cartografia de Zones Inundables (SNCZI). Regeixen les
limitacions d’us del sol que estableix el Reial Decret 849/1986, de 11 d’abril, pel qual
s’aprova el Reglament del Domini Public Hidraulic, que desenvolupa els titols
preliminar, I, IV, V, VI1i VII de la Llei 29/1985, de 2 d’agost, d’aigiies.

H. D’acord amb les dades disponibles de cartografia cadastral, resulta una superficie de
la finca de 9.014 m.

Signat electronicament a Mollet del Valles,

Certificacio

La Secretaria de I’Ajuntament de Mollet del Valles, amb el vistiplau de I’Alcalde,
certifica que aquest informe ha estat emes pels Serveis Tecnics Municipals 1 té els efectes
previstos a la legislacié urbanistica.

Signat electronicament a Mollet del Valles,

Codi segur de verificacié: 32elcb7d-bc5f-4fdb-bd9b-1289b232adf0
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