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FRANCESC MESTRES

LES POLITIQUES DE SOL: EL CAS DEL PLA GENERAL DE SABADELL

1. Els condicionants i les necessitats en la
revisio del Pla General de Sabadell

Es evident que la complexitat territorial de la
comarca del Valles Occidental és massa gran com
per considerar-la unitariament ja que les realitats
municipals hi participen de forma diferent | per tant
les reflexions i proposits poden ser sobretot re-
feréncies per comparar sobre l'ordenacié i el paper
a desenvolupar per les ciutats de I'anomenada
segona corona, com les que configuren els subsis-
temes metropolitans de Terrassa o de Sabadell.

La revisio del Pla General de Sabadell no pot ser
entesa com a resultat d'un conjunt de propostes de
futur, en un procés d'elaboracid tancat en un perio-
de determinat. Es el resultat d'un procés que par-
teix de la mateixa aplicacié del Pla Comarcal de
Sabadeli aprovat 'any 1978, i que continuara poste-
riorment, ja que la revisié deixa encara per resoldre
alguns aspectes d'ordenacio territorial importants
des del punt de vista de la ciutat | de la mateixa
estructuracié metropolitana. En la revisio del Pla
General de Sabadell s'ha invertit esforc, d'una ban-
da en completar un discurs que s’ha anat forjant
amb la practica urbanistica dels ultims anys, i d'una
altra, recompondre una documentacid i un ins-
trumental que s'’havien fet fragmentaris al llarg d'a-
quest procés que comenca el 1979. En aquest
temps han tingut rellevancia especial diferents «revi-
sions» parcials del Pla en forma de modificacions.
Cal destacar tres o quatre temes que esdevenen
claus en la reflexio sobre la planificacié i I'accié
transformadora al llarg dels vuitanta que no es con-
soliden com a planejament fins al final de la década.
Constitueixen les «peces anticipades» de la revisié:

a) Les modificacions de la vialitat territorial en el
sector est de la ciutat (1987) pel fet que intro-
duien el criteri de simplificar la xarxa metropolita-
na de comunicacions (eliminant 'anomenada
autopista del Ripoll, entre el Tercer i el Quart
Cintur6, i també glestionava la previsio de la
interpolar nord que doblava el Quart Cinturd). Es
buscava la maxima simplificacio economica i de
limpacte de les comunicacions sobre el territori.

b) La modificacié del Pla General per ordenacio
del curs del riu Ripoll (iniciada amb els estudis
previs I'any 1981, aprovada el 1988 i amb una
previsio d'execucié de 15 anys). Es pretén la in-
tegracié del corredor de 7 km de llarg amb la
ciutat. Va ser el primer exercici de fer compati-
ble la relacio activa entre I'espai buit i la ciutat
edificada. Aquest Pla es complementa poste-
riorment per la modificacié del Pla General a
I'ambit del riu Ripoll al terme municipal de
Barbera, aiglies avall, fet que constitueix una
forma de coordinacié del planejament a tenir en
compte. La relacid de la ciutat amb el territori
lliure circumdant sera un dels temes en els
quals més incidira el Pla.

¢) La modificacio del Pla per 'ordenacid del
Parc Catalunya i de I'Eix Macia com a creacié
d'una nova centralitat (iniciada el 1984, aprova-
da el 1989 i en execucid). Esdevé punt de
referéncia per la requalificacid de la ciutat pero,
com veurem, ultrapassa I'ambit municipal. Es el
tema més ric, dins del nostre ambit munici-
pal, d'assaig sobre la capacitat de transforma-
cid de la propia ciutat a partir d'incorporar ele-
ments de descentralitzacid metropolitana. Cons-
titueix una promocio6 publica (Ajuntament-Genera-
litat) vinculada a l'increment d'espai lliure a I'in-
terior de la ciutat; el Parc Catalunya esdevé un
gran espai public que es financia integrament
amb els plusvalues de l'operacid. Es déna aixi
satisfaccié a dues necessitats basiques: el re-
forc de capitalitat i d'identitat urbana amb un
nou centre de qualitat que pot ser equiparable a
un espai de la ciutat central, i I'aportacio d'un
gran espai lliure a l'interior de la ciutat que reva-
loritza encara més l'operacio de l'eix a part de
satisfer una reivindicacié general de la ciutat.

d) Es pot afegir, finalment, la modificacid antict-
pada 1 l'actualitzacié urbanistica de la quarante-
na d'illes de transformacioé d'us previstes pel
Pla General de 1978, perqué aquesta modifica-
ci6, aprovada el 1990, ha suposat un dialeg
amb els sectors tndustrials sobre la convenién-
cia i les possibilitats del trasllat i reconversio de



'espai urba interior cap a usos residencials i
espais publics, i ens planteja també una aproxi-
macio sobre la capacitat de transformacio de la
propia ciutat construida.

Amb aquest bagatge, entre d'altres experiéncies,
es va iniciar la revisio del Pla tot plantejant alguns
aspectes que poden ser d'interés.

Sabadell és en el moment d'inici de la revisio (finals
dels vuitanta) una ciutat que s'ha transformat i que
ha crescut interiorment (el Parc i 'Eix son a punt,
s’ha construit un nou barri, amb 1.000 habitatges
de promocié municipal a la placa d'Espanya, les
transformacions d'ts van consolidant-se a f'eixam-
ple, el nou sector industrial de Can Roqueta; tot
aixd suposa operacions de renovacio interior o de
completament urba en gran part). La ciutat no s'ha
expansionat, no ha crescut en grandaria. La inicia-
tiva publica ha tingut una incidéncia molt gran en
aquest procés actuant sobre peces grans de trans-
formacio, urbanitzant i reequipant les parts de la
ciutat deficitaries, mentre que la incidéncia privada
s’ha limitat a operacions de completament de mi-
da més aviat reduida.

El sol urbanitzable previst pel Pla General de 1978
esta aturat per manca d'iniciatives. Perd també per
imprecisio o indefinici6 de com encaixar el creixe-
ment amb la propia ciutat existent i amb el territori
circumdant; o amb la xarxa viaria estructuradora
del territori. També en alguns casos esta com-
promés amb plans parcials aprovats a la década
dels seixanta que no tenen sortida actualment per
raons de mercat o de localitzacié (Sant Pau de
Riusec i Castellarnau). Aquests temes esdevindran
objectius principals de la revisio.

Per tant, constitueixen aspectes basics del debat
resoldre el completament fisic de la ciutat, deci-
dint cap a on créixer i amb quina dimensid i amb
quina relacid de complementarietat amb els muni-
cipis de la ciutat real (el sistema urba de Sabadell).
Perd també amb quin grau d'incidéncia i preséncia
en el context metropolita, mitjancant I'especialitza-
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cid d'usos en determinats llocs que jutgem estra-
tegics en funcié de la seva actual o futura accessi-
bilitat.

Dos aspectes semblen essencials a 'hora d'iniciar
la revisio. En primer lioc, fer compatible reforcar ia
presencia de la ciutat en el conjunt metropolita
amb elements de centralitat (consolidant I'Eix
Macia i creant noves polaritats) i mantenir alhora
un equilibri urba, en el sentit d’identitat, de no
dilluir-se en un conjunt indiferenciat. Sembla neces-
sari estructurar el subcentre metropolita de Saba-
dell amb nivells de qualitat equiparables als de la
ciutat central i, d'altra banda, facilitar la seva espe-
cialitzacié en funcions productives, de consum, de
lleure o residencial. Aixd obliga a fer tria i obrir
possibilitats concretes sense transgredir els limits
de la coheréncia que planteja el Pla Comarcal de
1978, tot respectant-lo ja que és I'lnic referent
cohesionador.

En segon lloc, seleccionar sobre quins punts del
territori amb valor estratégic cal incidir de forma
determinant pel seu futur, mantenint una relacid
entre la ciutat construida i 'espai lliure de 'entorn.
S'ha d'establir i mantenir un equilibri entre I'expan-
sig urbana (creixement) i I'espai lliure, invertint el
discurs que el creixement comporta expansio fisi-
ca. Aixi, es passa en primer terme als conceptes
de «reestructuracio» urbana i de reinvencioé sobre
les possibilitats de la periferia d'espais lliures. Aixo
constitueix una aposta per la major «qualitat
ambiental» i territorial, amb la finalitat de no forcar
el territori.

En aquesta tessitura s’hi conjuguen dues linies de
trebali, dues possibilitats:

a) Consolidar el model urba central de Sabadell
en relacio amb el seu hinterland (ciutat real) tot
configurantdio com a centre economic, de ser-
veis 1 de comunicacions jugant amb mecanis-
mes de recomposicid urbana i de reequilibri
intern {es pot parlar de 'urbanisme classic, de
reforma interior, completament, distribucio dels



serveis, millores de la xarxa interna i la mobili-
tat, reserves de sol public...).

b) Pero, també, impulsar un model de centrali-
tat superior al municipal i comarcal {(pensem en
un radi de 30 km des de Barcelona), valorant
les actuacions estratégiques de nova activitat o
residencia, i les iniciatives que tendeixin a valo-
rar el territori com a quelcom amb voluntat de
ser, de forma permanent, espai lliure sense
més us que el de reserva ecologica. L'area me-
tropolitana necessita, al nostre entendre, pre-
servar, relativament nets d'edificacio, sectors
del seu territori la finalitat decisiva del quals ha
de ser articular corredors d'espais lliures de
tota activitat (cal un urbanisme més anticipa-
dor, ja que falten referéencies de planificacio
més global).

2. Les opcions basiques adoptades

Cal ara sintetitzar les opcions basiques del Pla
General revisat, emmarcades en les anteriors con-
sideracions, que poden agrupar-se en aquests dos
aspectes: consolidacié del model urba central i en
I'"mpuls d'actuacions estratégiques.

Primera opcié: limitar el creixement urba (expansiod
en el territori) buscant una relacio equilibrada entre
renovacio interna i expansio mesurada (grandaria
de la ciutat), com a garantia d'identitat {capacitat
propia) i d'un nivell de qualitat sostenible. Aquesta
decisié comporta un debat important per entendre
la ciutat més enlla dels seus limits administratius.
Aixo es concreta:

- Quantitativament, en una relacié entre el nou
espai residencial i la capacitat de renovacié
interior de 'ordre del 50% i 50% (7.500 habitat-
ges de nova construccio en sol urbanitzable i
capacitat de 7.500 habitatges en arees de re-
novacio urbana). La participacio del centre de
la ciutat amb la renovacié-transformacio d'illes
d'edificacio i d'industria obsoleta és de prop de
2.000 habitatges de capacitat (en aquest
moment hi ha planejament aprovat o en tramit
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amb capacitat per a 1.000 habitatges al centre
i amb possibilitats d’actuacié immediata de 600
habitatges més).

— EI sol urbanitzable residencial es limita a una
ocupacio del 3,7% del territori municipal, amb
una extensié dels sectors residencials de 170
Ha. Les densitats brutes mitjanes oscil-len en-
tre 451 50 habitatges/hectarea. Per tant, cons-
tituiran creixements amb densitat important
{(amb gruix de ciutat, no suburbans). Aixo no es
redueix exclusivament a un pro.blema de dispo-
nibilitat d'espai, sind d'assegurar la realitzacio
d'un nivell d'urbanitzacié de qualitat i de conti-
nuitat urbana. Es una opcié conscient que es
vol un determinat tipus de ciutat a I'espai de
Sabadell, perd que cal entendre-la completada
per I'oferta residencial de caracter suburba
dels municipis de I'entorn.

- En tant que hi ha escas marge de so! disponi-
ble per habitatge, s'incorporen mecanismes
correctors del mercat del sol i habitatge mit-
jancant la qualificaci¢ d’arees per habitatge en
regim de proteccid (possiblement de preu ta
xat). S'aprofita per aquesta finalitat la legislacié
estatal. Aquesta qualificacié de sol correspon a
una capacitat d'1/3 del conjunt de nous habitat-
ges previstos. Paral-lelament, es juga el com-
promis d'intervencio publica en el mercat del
sol 1 habitatge mitjancant l'increment de patri-
moni municipal (especialment en conjuntures
economiques baixes-recessio) tal com I'expe-
riencia de la politica de sol i habitatge prece-
dent ha demostrat. Aquesta politica s'aplica a
diversos sectors de creixement | també a es-
pais de completament interior. El Pla es dirigeix
al proposit de mantenir un ritme de produccio
mitjia de 250 habitatges/any per part de I'em-
presa municipal (VIMUSA), en el qual es con-
sidera també la diversificacié del tipus d'oferta
residencial i la possibilitat d’introduir un cert
nivell de mobilitat (habitatge de lloguer).

- Es dirigeix el creixement concentradament
cap a completar la ciutat al Nord-Nord-oest {di-



reccid Terrassa), integrant la urbanitzacio de
Castellarnau a la ciutat, i evitant totalment la
dispersié en noves arees. Es limiten molt les
possibilitats de creixement que atorgava el Pla
anterior aixi com el sol urbanitzable a 'ACTUR
Sabadell-Terrassa i als terrenys al voltant de
I'entrada Sud (A-18) vora l'aeroport, que es
requalifiquen per a usos no residencials.

— En aquesta opcio és clar —cal insistir-hi- que
l'oferta residencial de la ciutat real es comple-
menta entre les diferents possibilitats dels altres
municipis del sistema urba de Sabadell (majors
disponibilitats de sol i, per tant, de qualificacions
amb densitats menors). No obstant aixd, la pro-
posta esta pensada des de la propia ciutat i
s’hauria de contrastar guantitativament i qualita-
tiva amb les necessitats i impossibilitats del con-
junt comarcal, i també dins 'ambit de 'AMB.

Segona opcid: Contribuir responsablement a mante-
nir un territori lliure a 'entorn de la ciutat com a ele-
ment d'identitat territorial, necessari per a l'equilibri
del sistema metropolita des del punt de vista ecolo-
gic, pero també cultural i paisatgistic. La participa-
ci6 en el manteniment de la part de territori que
correspon al municipi, dels corredors «ecologics»
de Sant Llorenc a Sant Quirze i de la riera de San-
tiga (espais lliures a la riera de Caldes) es vol tambe
com a garantia d'identificacié dels diferents siste-
mes urbans a partir d'aquests separadors lliures.

- D'una banda es juga, en el transcurs de la propia
revisio del Pla, a vincular el creixement (residencial
o bé d'activitats) amb l'alliberament de sol per
mantenirdo permanentment lliure, mitjancant nego-
ciacions que s'han tancat amb convenis entre pro-
pietaris i 'Ajuntament en quatre sectors de creixe-
ment. En aquests casos s'ha convingut, a partir de
les propostes inicials enunciades a 'Avanc de Pla,
la cessid anticipada de so! per a finalitats agricoles
i forestals (100 Ha). Aquests sols se situen en una
corona fora del limit d'urbanitzacié. EI compromis
de fa propietat és de lliuraros nets d'activitats irre-
gulars i d'edificacions fora d'ordenacié abans de
desenvolupar el planejament.
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— Per tant, FAdministracié es dirigeix 1 es com-
promet a la gestié d'aquests espais lliures amb
la garantia de mantenir els contractes d'arren-
dament als pagesos que cultiven la terra i, per
tant, continuar amb els conreus o els boscos,
segons el cas (aquest tipus de gestio ja té el
precedent de I''CS a Gallecs).

— Amb l'ordenacié general del Pla s'introdueixen
nous criteris d'intervencié activa sobre el sol no
urbanitzable mitjancant la qualificacié de siste-
mes en extenses arees qualificades com a parc
agricola (terres al limit amb Terrassa que forma-
ven part de la delimitacid de 'ACTUR), de parc
periurba a les arees de conservacié del bosc
(Castellarnau, bosc de Can Deu) o de la seva
ampliacio (la Salut) o de parc ecologic-paisatgis-
tic (torrenteres). La qualificacié permet el man-
teniment de la titularitat privada, perd la possibi-
litat d'expropiaci¢ de terrenys amb un Us discon-
forme amb les finalitats assenyalades pel Pla,
prévia ordenacié de cada area mitjancant un Pla
Especial.

— Per aconseguir la continuitat dels cultius agri-
coles i una dinamica de control d'aquest sol, es
busquen formules de creacid d’activitats a les
edificacions rurals existents o de creacié de
nous centres d'activitat. Es el cas del conveni
amb la Universitat Autonoma (Facultat de Vete-
rinaria) per a la creacio de granges experimen-
tals (practiques docents | assaigs) a l'area de
Mas Canals. També es garanteixen activitats
privades per al manteniment i I'impuls dels
parcs periurbans pensats de cara a la freqlien-
tacio més intensiva de la poblacio.

— Aquesta consideraci¢ de l'espai lliure de
'entorn de la ciutat (corredors) fa passar el
percentatge d'extensié de 'anterior Pla (el 33%
del terme municipal) al 44% del nou Pla. Com-
porta una nova dimensio en els estandards
d'espais lliures periurbans a 'hora de conside-
rar la realitat dels sistemes urbans de I'ambit
metropolita. Als 11 m? per habitant d’espais lliu-
res urbans (les places, els jardins i els parcs



interiors), cal afegir-hi en aquest cas els
5 m?/hab. provinents dels -espais lliures del
corredor del Ripoll, més els 22 m?/hab. del sis-
tema d'espais lliures periurbans (parcs agrico-
les, forestals o ecoldgics). En conjunt, s'acon-
segueix un nivell de 38 m? per habitant de
reserva per a espais lliures.

—~ També s’imposen mecanismes de control,
en la mesura de les nostres possibilitats, de
la incidencia sobre I'espai lliure del territori
que tenen tes grans obres d'infrastructura
(Quart Cinturo, Ronda Est i Ronda Oest). Aixo
s’ha dut a terme des de la previsio i la nego-
ciacié dels seus respectius tracats: s’ha exer-
cit durant el procés de revisid per a la protec-
cio de les franges de terrenys laterals al
tracat de les vies, i també per a la preserva-
cié de I'espai no urbanitzable, prévia definicio
de l'ordenacié mitjancant un Pla Especial. Cal
remarcar aix0 per que el tema del tracat i la
incidéncia mediambiental del Quart Cinturd
s'haura de plantejar a I'ambit supracomarcal
perqué pot produir efectes molt negatius si
va aplegant activitats de forma no planificada.
En aquest mateix sentit, també s'ha esmentat
abans l'ordenacio del riu Ripoll i la necessitat
gue hi hagi continuitat de tractaments en els
municipis veins. Aixd es pot estendre al trac-
tament del sol lliure i dels itineraris.

Tercera opcio: Es tracta de millorar la posicié de
Sabadell guanyant més centralitat a escala metro-
politana mitjancant I'increment d'accessibilitat i el
reforcament amb major dotacio terciaria producti
va en els punts estratégics del territori.

- L'oferta de major accessibilitat es pretén
mitjancant la consolidacié de malla metropoli
tana de comunicacions que faciliti més mobil-
tat a diferents nivells amb els segiients ele-
ments:

a) Simplificacio del model viari previst al Pla
Comarcal (xarxa arterial metropolitana)
suprimint la reserva de la interpolar nord
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(Canovelles-Palau de Plegamans seguint el
Quart Cinturd).

b) Millora de la interrelacié municipal amb la
definicid def tracat de la ronda Est de
Sabadell (a l'attra banda del Ripoli), que facili-
tara la comunicacié amb tots els municipis
les carreteres dels quals conflueixen al cen-
tre de la ciutat (Castellar, Polinya, Sent-
menat, Palau, Santa Perpétua), on se situa la
major part del sol industrial de l'area d'in-
fluéncia de Sabadell.

¢) Consolidacio de Fautopista de Terrassa
(A-18) com a corredor o avinguda urbana
mitjancant el reforcament de vials laterals
de servei que ajudin a descongestionar-la
del transit de curt recorregut.

d) |, sobretot, la incorporacié de la ronda
Oest, que rega el creixement urba de ponent
i gque enllaca direccionalment el tracat pre-
vist pel tunel d'Horta (passant pel centre
direccional de Sant Cugat-Cerdanyola fins a
'A-18) amb tota la facana urbana de Sa-
badell fins al Quart Cinturo, proporcionant un
nou servei d'accessos a la ciutat pel Nord-
Nord-oest.

- D'altra banda, es pretén establir condicions
de major centralitat mitjancant el reforc de les
arees d’activitat econdmica presents, i també
amb la introduccié de noves, que permetin una
major especialitzacié productiva i en serveis.

a) Primerament, la consolidacié de I'Eix
Macia mantenint el seu estandard de quali-
tat. Aixd passa per consolidar els 65.000
m? de sostre comercial. Gairebé tan gran
com tot el comerc tradicional acumulat al
centre de la ciutat (71.000 m?3), aquest sec-
tor gaudeix de bones perspectives fins al
moment, a l'igual que el servei dels tres
hotels existents. Perd també cal consolidar
els 66.000 m? de sostre per a oficines, que
gairebé doblen el gque existeix al centre de



la ciutat (35.000 m?) i que actualment tenen
majors dificultats de promocid. L’Eix consoli-
da també els 28.000 m? d'habitatges i els
espais d’oci (multicinemes) ja iniciats. Cal-
dra completar-lo definitivament amb les ins-
tal-lacions culturals i de promocid economi-
ca de la ciutat (Forum) conjuntament amb la
instal-lacié de serveis administratius els pro-
jectes dels quals estan en fase de discus-
sid. En I'éxit de I'Eix, fins al moment, hi ha
concorregut un conjunt de circumstancies
gue en sintesi s6n aquestes:

— Domini municipal de la propietat del sol en
practicament la totalitat de les 40 hectarees
del parc i I'Eix {aquest n'ocupa el 10%) mit-
fancant la compra municipal durant el perio-
de 1981-1984,

— Combinaci6 dels estudis de mercat amb
els processos de planejament de forma fle-
xible, no condicionant d’entrada el projecte
pero partint d'una idea unitaria i no fragmen-
tada.

- Un cop definits els continguts necessaris,
configurar un projecte d'ordenacié global
volumeétric i funcional que serveixi per encai-
xar el concurs d'adjudicacid de parcel-les
{on es valora tant l'oferta comercial com la
formal dels projectes).

- Consolidacié del planejament de detall en
el darrer pas quan se sap exactament el
que es vol construir.

b) De forma simultania a la consolidacio de
I'Eix cal desenvolupar les accions de reequi-
libri interior actuant primordialment en la
recomposicié del centre historic de la ciutat
(lligant-lo a Vatraccio exterior que facilita
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{'Eix) i reforcant Vactivitat present a Llevant,
més especialitzada en formacid universitaria
i de formacio de cara a noves possibilitats
d'especialitzacid productiva (escoles de dis-
seny, informatica, idiomes, empresarials).

¢) El Pla també proposa la configuracié d'un
nou eix d'activitats lligat a la ronda Oest i als
nous creixements, amb ordenacions mixtes
industrials i terciaries (de tipus comercial en
superficie mitjana) a les noves entrades de
Sabadell des de la ronda Oest. Aquests sec-
tors formen part dels convenis signats i
estan essent estudiats per al seu desenvolu-
pament a partir de 'aprovacio del Pla.

d) La consolidacio de la potencialitat econo-
mica industrial-productiva propia mantenint
el sol industrial existent i donant major flexi-
bilitat en la distribucio dels usos (compatibili-
tats i nova regulacio de f'ordenanca d'us i
activitats), perd amb la consideracié que les
arees industrials de Sabadell se situen als
municipis de la seva influéncia (Sant Quirze,
Barbera, Castellar i el corredor de 1a riera
de Caldes).

Finalment, cal dir que la revisid només ha resolt
parcialment la renovacio del sud de la ciutat, on
les peces clau consisteixen en la renovacio de
l'estacié de Renfe Sud i la consolidacié de I'aero-
port, les funcions del gual s'han de definir per fer-lo
competitiu com a centre logistic de serveis i també
comercialment. La potenciacié de I'aeroport obrira
una expectativa de renovacié de la facana sud de
la ciutat, que el Pla ha preparat amb la qualificacio
de sol per a industria, serveis | arees recreatives
(als terrenys propers a la Universitat Autonoma per
tal de mantenir el paisatge obert existent en el
lioc), perd que caldra definir a partir de les malti-
ples possibilitats que ofereix.



