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2.- MEMORIA DE L’'ORDENACIO
2.1.- Objectius i criteris generals de la MPGM.
2.1.1.- Introduccié als objectius i criteris generals de la MPGM:

L'objectiu de la present modificacio és, tal i com el seu propi nom indica, la millora de I'’entorn del
carrer Pare Baldiri i la Carretera del Bori de Sant Boi de Llobregat, aixi com també la modificacio
de la normativa aplicable per a la clau 15sb.

L'origen i gruix de la modificacié, correspon sobretot al subambit 1 definit i grafiat a I'entorn del
carrer Pare Baldiri i carretera del Bori (i bona part dels nombres imparells dels carrer Miquel i
Raurich), perd atés que I'estudi aprofundit de la normativa per als sdls amb clau 15sb ha conduit a
la necessitat de modificar-la, la present modificacié ha inclos també aquesta modificacié com a
objectiu.

En consequeéncia, si bé 'admbit de la modificacié inclou dos subdambits (172, tal i com es descriuen
a la memoaria de la informacio), el gruix de tot el que a continuacié s’explica fa referéncia sobretot
al subambit 1, indicat en color blau a la documentacié grdfica. Tot i que efectivament també
s'inclou un apartat explicatiu de la modificacié de la normativa per a la clau 15sb (el qual
correspondria al subambit 2).

En consequéncia, la major part de tota la descripcid de 'ordenacid que es detalla a continuacié fa
referéncia al subambit 1.

La modificacié és necessdria per a possibilitar la transformacié d’aquest entorn, atés que tot i
disposar d'un planejament que ja I'any 2004 va definir una ordenacié que tenia com a objectiu la
millora de bona part d’aquest dmbit, aquest no s'ha desenvolupat i presenta dificultats per fer-ho
a rad de diversos motius esmentats a la memoria d’'informacid.

Tal i com s’ha explicat a la memoria d’informacio, I'admbit de la modificacié abasta una part de la
ciutat que té els seus origens sobretot a finals del segle XIX i principis del segle XX (a excepci6 de
Can Pinyol que data del segle XVI i de part de la carretera del Bori). Es per tant, una part de la
ciutat de Sant Boi que estant envoltada de I'eixample sobre construit de la part Sud del barri de
Marianao, presenta encara moltes caracteristiques especials des de mudltiples punts de vista
(patrimonial, identitari, ambiental, etc) que mereixen ser posades en valor per al gaudi de tota la
ciutadania.

El no desenvolupament del planejament vigent, ha impossibilitat la transformacidé de I'entorn del
carrer Pare Baldiri, deixant-lo com a un espai a “'ombra” de la ciutat que I'envolta, i per tant en un
espai malauradament susceptible de ser utilitzat per a tot alld que no troba cabuda a I'entorn,
amb usos amb poc valor afegit.

Aixi, tot i el potencial que pot tenir i que més endavant es descriurd, actualment el carrer Pare
Baldiri té com a Us principal I'Gs d’aparcament d’'un gran nombre de turismes (perd també de
furgonetes o petits camions); no disposa de fronts edificats de qualitat (atés que hi donen front els
darreres de les finques dels carrers Raurich, Miquel i Abat Escarré) i presenta molt poca activitat o

2.- Memoria de I'ordenacié 4



MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GENERAL METROPOLITA PER A LA MILLORA DE L'ENTORN DEL CARRER PARE BALDIRI | LA CARRETERA
DEL BORI | MODIFICACIO DE LA NORMATIVA DE LA CLAU 15SB

vitalitat urbana (amb poc transit de persones i amb I'Unica preséncia d'alguns tallers amb
activitats que no estan al servei dels veins).

La carretera del Bori, lluny del seu Us merament viari, mereix ser considerada d’acord amb el seu
cardcter historic, verd i vertebrador al barri i ala ciutat, i per aixd és també objecte de millora tant
en si mateixa, a rad de qualificar-la amb una clau urbanistica més ajustada al cardcter de via
civica que se li vol donar, com per les actuacions que es proposen a banda i banda del seu tram
nord (Can Pinyol i Can Gratacos) i que han d'afavorir la seva transformacid.

Per tot, urgeix que passats tots aquests anys, s’‘actui per possibilitar-ne la millora. | entomar-ho
com una bona oportunitat de modificar el planejament millorant I'ordenacié en relacié a
I'actualment vigent, d’acord ara amb el projecte de ciutat que hi ha a Sant Boi des de fa anys. El
qual, dins del marc de desenvolupament urbanistic sostenible i saludable es caracteritza per
donar molta més importancia a aspectes ambientals, socials i patrimonials. Considerant, en la
mesura del possible, I'opinié de les persones propietdries del sol (a rad de l'oposicié que alguns
manifesten a la transformacié prevista al planejament vigent), havent estudiat i valorat les
aportacions que els ciutadans van readlitzar en el marc del procés de participacié ciutadana
efectuat (consultable en un dels annexos a aquesta memoria) i definint una gestié urbanistica
facilment desenvolupable i el més senzilla possible.

Es tracta d’'una modificacié que, en relacié al planejament vigent, no comporta cap increment
del nombre d’habitatges, ni de sostre, ni dels usos admissibles o la intensitat d’aquests . Tot el
contrari, tal i com es podrd veure amb més detall a continuacié, la modificacié representa una
important disminucié del sostre i del nombre d’habitatges (de l'ordre de -1.583 m2st i -28

habitatges) ,iun increment de zona verda puablica (de +734 m2 sol).

Cal recalcar que, tal i com es justifica més endavant en aquesta memoriq, si bé a efectes de la
zonificacié urbanistica, la superficie qualificada de zona verda (clau 6b) s'incrementa, no és aixi
per a la superficie de sdl public (que a raé dels ajustos que ha calgut fer, s’ha vist sensiblement
reduida). Perd en contrapartida, es proposa incrementar substancialment la preséncia de verd
privat i la percepcidé d'aquest, gracies a la propia ordenacid de les edificacions proposada i ales
determinacions que en relacid a I'espai lliure d'edificacid, corresponent al verd privat, es fixen. Aixi,
la modificacié ha de suposar, com no podria ser d'una altra manera en el admbit concret
d’actuacio i en el context actual, la transformacié cap a un espai on la preséncia del verd (tant el
puablic com el privat), ha de ser protagonista.

Ultra tot el detallat, la present modificacié també inclou la modificacié de la clau urbanistica 15sb.
Aquesta modificacié és també necessaria i imprescindible atés que la normativa actual presenta
algunes dificultats per a la seva aplicacié, tal i com s’explicard més detalladament més endavant.
Perd resumidament es tracta de facilitar la interpretacié i aplicacié de les determinacions que
regulen aquesta clau, garantir millor la preservacié de I'estructura parcel-laria actual i permetre la
divisié horitzontal que possibiliti nous habitatges quan es donen les condicions exigides (les quals
es justifiquen i detallen en aquesta memoria, i que en cap cas sén contrdries a la preservacio dels
valors que aquesta clau urbanistica protegeix, ni representen cap increment d’habitatges
respecte el planejament vigent, si es considera tot 'admbit). Alhora que s’elimina la previsié
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obligatoria de les places d’aparcament en parcelles amb Us d’habitatge i s’estableixen mesures
per promoure I'autosuficiencia energética i millor optimitzacié dels recursos hidrics.

Aixi, tal i com s’ha explicat a la memodria de la informacid, en relacié a I'dmbit, cal distingir
clarament entre:

- ambit de la MPGM: és 'ambit de la present modificacié de planejament, indicat en color vermell
en els diferents planols, el qual inclou dos subdmbits, segons es descriu a continuacio:

- subambit 1 de la modificacié: indicat en color blau a la documentacié grafica, és on es localitza
el principal gruix de la modificacié (amb els corresponents canvis de zonificacié, ordenacié de
I'edificacié i de normativa).

- subambit 2 de la modificacié: indicat mitjangant trama de color taronja a la documentacio
grafica, correspon al sol qualificat amb clau 15sb, per al que la present modificaciéd només intervé
en la normativa als efectes de facilitar la interpretacié i aplicacidé de les determinacions que han
de regular aquesta clau en relacié al nombre d’habitatges, les places d’aparcament i I'impacte
ambiental de les edificacions. Permetent més d'un habitatge per parcella alld on aixi queda
justificat d’acord amb la present memoaria i normativa i a rad del front de fagana i de les grans
dimensions d'aquests. *

La recerca de I'equilibri entre diferents interessos ambientals, socials i patrimonials, juntament
amb el també dificil equilibri entre els interessos publics i privats concurrents, la viabilitat
economica i la participacio de la ciutadania en la definicié de la proposta, comporta una feina
complexa, propia de les actuacions emplagades en entorns on se superposa una part forga
consolidada amb una altra que podriem descriure com inacabada o incompleta, com és el cas
de la present modificacié. En aquest apartat de la memoria s’explica amb detall quins sén els
objectius i com I'ordenacié proposada pretén acomplir-los.

2.1.2.- Alineacié amb el projecte de ciutat.

El projecte de ciutat que es té a Sant Boi de Llobregat es basa des de fa décades en el compromis
per a la regeneracioé de la ciutat existent, defugint d’un creixement que comporti nou consum de
sol.

En sintonia amb aquest projecte de ciutat i amb I'Agenda Urbana de Sant Boi, I'actuacié objecte
de la present modificaci® no representa cap nou consum de sol, siné que correspon a una
actuacié de millora d’'un sdl situat dins la trama urbana del municipi.

La millora de I'ambit delimitat ha de suposar també la millora del teixit que I’envoltaila vida de
les persones que hi habiten. Aixi, tal i com ha de ser per a qualsevol actuacié a la ciutat, aquesta
ha de considerar la multiescalaritat i per tant ha de vetllar pel disseny d’allo més proper pero
també per alléo més llunya d’on s’insereix i on també pot i ha d’incidir.

El model de ciutat de Sant Boi de Llobregat estd centrat, des de fa temps, d'‘acord amb els
objectius de desenvolupament sostenible i del Pla d’accidé de I'Agenda Urbana local de la ciutat,
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en un model que afavoreix el desenvolupament de la vida quotidianag, el creixement qualitatiu, la
preservacié del mediambient i I'impuls de I'activitat econdmica.

Més detalladament, el Pla d'Accié de I'Agenda Urbana de Sant Boi de Llobregat, aprovat el
setembre de I'any 2022, estd relacionat amb I'Estratégia de Ciutat de Sant Boi 2030 i s'alinea amb
els objectius de 'Agenda 2030. Aquest pla, ha dorientar les politiques municipals dels proxims
anys per assolir els Objectius de Desenvolupament Sostenible (ODS) de Nacions Unides.

El pla d'accié de Sant Boi esmentat s'estructura en 3 dimensions politiques: territori i model de
ciutat; reactivaciod social i economica; i digitalitzacié i governanga.

Aquestes 3 dimensions s'articulen en 7 eixos estratégics, que expressen les prioritats de la ciutat
per enfrontar als proxims anys:

- Sant Boi Ciutat verda i integradora,

- Ciutat sostenible i resilient,

- Ciutat emergent,

- Ciutat cohesionada,

- Ciutat innovadora,

- Ciutat transformadora,

- Ciutat inspiradora,

La ciutat té un ferm compromis amb aquests objectius, i com a exemple, fem notar que el Ministeri
de Transports, Mobilitat i Agenda Urbana (Mitma) va escollir Sant Boi de Liobregat com a municipi
pilot de 'Agenda Urbana Espafiola. Addicionalment, 'Ajuntament ha obtingut fons Next Generation
de la Unid Europea per desenvolupar la seva propia agenda urbana i ha obtingut la quarta millor
valoracio de tot I'Estat.

2.1.3.- Detall dels objectius i criteris generals: optica ambiental, social, patrimonial, definicié
d’'una gestio urbanistica més facilment desenvolupable i d’'una normativa per a la clau 15sb
més facilment aplicable.

D'acord amb alld avangat a I'apartat 2.1, I'objectiu de millora de I'dmbit delimitat a I'entorn del
carrer Pare Baldiri i la carretera del Bori ha de suposar també la millora de la ciutat que I’envolta,
tot posant el focus en les persones. | per aconseguir-ho, es proposa:

- posar l'accent en aspectes ambientals (per tal de que la proposta tingui un impacte
positiu des d'aquest punt de vista, com no pot ser d'una altra manera atés el context
actual d’emergéncia climatica), aspectes socials i patrimonials,

- definir una gestioé urbanistica que atengui de la millor manera possible al tipus de s6l
sobre el que s’actuaq, i permeti I'execucié de les determinacions del planejament, sense
topar amb l'oposicié maijoritaria dels propietaris afectats (que derivés novament en una no
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execuci6 de les previsions del planejament), ni tampoc amb una sobrecarrega en les
arques municipals que també obstaculitzi o demori més el seu desenvolupament.

I a més, paral-lelament i conjuntament a la millora de I'entorn del carrer Pare Baldiri i la
carretera del Bori, facilitar la interpretacié i aplicacio de la normativa referent a la clau 15sb
(garantint millor la preservacié de l'estructura parcelldria actual tot i permetent la divisio
horitzontal per a possibilitar nous habitatges quan es donen les condicions exigides de
preservacié dels valors a protegir en aquesta clau i altres determinacions en relacié a
l'laparcament i 'impacte ambiental de les edificacions).

Vetllant sempre per aconseguir I’equilibri entre totes les optiques a considerar, i també entre els
interessos publics i privats concurrents.

A continuacio, detallem els diferents objectius i criteris generals just abans anunciats:
2.1.3.a.- Optica ambiental,

2.1.3.b.- Optica social,

2.1.3.c.- Optica patrimonial,

2.1.3.d.- Una gestié urbanistica facilment desenvolupable que permeti I'execucio de les
determinacions del planejament,

2.1.3.e.- Modificacié de la normativa referent a la clau 15sb,

2.1.3.f.- Equilibri entre els interessos publics i privats concurrents.

En el benentés de que els quatre primers punts, fan referéncia a I'admbit grafiat a I'entorn del carrer
Pare Baldiri i la carretera del Bori. Sent l'apartat “e”, on s’explica, a banda, la modificacié
proposada per a tots els sols amb clau 15sb. Aixi, si bé els primers apartats també inclouen
referéncies a la modificacié de la clau 15sb, (atés que bona part del sol que abarca té aquesta
qualificacié), és a l'apartat “e” on s’explica tot el que fa referéncia a la modificacié de la normativa
referent a aquesta clau.

2.1.3.a.- Optica ambiental:

En el context d’'emergéncia climdatica actual, la modificacié que es proposa es fa conforme a la
transformacié verda prevista per a tot el municipi, amb l'objectiu de mitigar els efectes del canvi
climatic i en benefici del benestar i la qualitat de vida de la ciutadania.

Aixi, la modificacié es fa amb I'objectiu de que I'actuacié tingui un impacte positiu des d'aquest
punt de vista, dotant I'entorn d'una infraestructura verda local que convisqui amb la xarxa
peatonal municipal.
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Amb l'ordenacidé proposada per al subambit 1, el carrer Pare Baldiri i la carretera del Bori han
d’esdevenir un itinerari basicament peatonal, amb una important preséncia del verd, que pugui
actuar com a petit refugi climatic i també com a connector de la biodiversitat. I aixi oferir a la
ciutadania camins menys contaminants i de major confort que fomentin els habits saludables,
com ara realitzar els desplagaments a peu, disposar d’espais d’estada a I'espai public, etc..

Per aquest motiu, interessa fer arribar el carrer Pare Baldiri fins a la Ronda Sant Ramon, i
connectar aixi el carrer Pare Baldiri amb l'important eix que representa la Ronda, i per extensio,
amb el carrer Canons, com a antic cami cap a l'ermita de Sant Ramon (veure també I'explicacié
inclosa més endavant a l'apartat 2.1.3.b dptica patrimonial).

planol amb indicacié de la infraestructura verda a Sant Boi on es pot comprovar l'interés vertebrador que tenen
el carrer Pare Baldiri i la carretera del Bori

La proposta de I'ordenacié de I'edificacié en ella mateixa, atés que comporta la disminucio de
1.583 m2 st del sostre edificable a 'admbit en relacié al planejoment vigent, i la inclusié a la
normativa d’'una regulacié més exigent per a preservar i potenciar la cobertura vegetal de de
I'espai plblic i de les parts no edificables de les parcel-les privades, han de comportar una
important ampliacié de la preséncia del verd i dels paviments permeables (si es compara amb
el planejament vigent).
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Aixd no és anodi, perqué com és sabut, I'ampliacié de la cobertura vegetal representa ampliar la
capacitat de transpirar del sol i per tant afavoreix sensiblement la disminucié de la temperatura
ambient, efecte d'especial interés durant els episodis de calor extrem (malauradament cada
vegada més frequents). La regulacié per garantir una major superficie de sol no impermeabilitzat
a banda de disminuir la temperatura d’aquest i ambient, augmenta la filtracié d'aigua al subsol.

També cal recalcar que tal i com es va justificant en diversos apartats de la present memoria, una
transformacié que només tingués en compte aspectes ambientals, sense considerar-ne de
socials, patrimonials o de viabilitat, tampoc podria ser una opci6 valida, atés que s6n miltiples
les necessitats a les que la transformacié d’aquest entorn ha de donar resposta.

La present modificacié inclou un annex amb I'informe ambiental (annex 2), amb el detall de les
mesures ambientals que es recomana implementar. Aquestes han estat considerades i recollides
en l'elaboracioé de la proposta de la present modificacid.

A la normativa del present document s’estableixen multiples determinacions orientades a reduir
I'impacte ambiental, com per exemple aquelles relacionades amb la gestid de I'aigua, la limitacid
de la superficie de sol impermeable als espais no edificats de la parcella, aixi com l'obligatorietat
de preséncia d'arbrat en els mateixos o la promocid de les installacions d'autoconsum amb

energies renovables.

2.1.3.b.- Optica social:

L'ordenacidé proposada ha de permetre la transformacio de I'Gs social de I'espai public inclos
dins del subambit 1, i per extensié, també de I'entorn. Aixi, la proposta se centra en les persones, i té
I'objectiu de facilitar el desenvolupament de les tasques associades a la vida quotidiana
d’'aquestes.

A la situacié actual el carrer Pare Baldiri i la part baixa de la carretera del Bori son espais amb poc
as social. A la carretera del Bori, els vehicles sén els protagonistes (tant els que hi circulen com els
gue hi estan estacionats), i el carrer Pare Baldiri és descrit entre els propis veins com a “espai de
darreres”, “sense vida”, “ni qualitat urbana”. Si bé la part baixa de la carretera del Bori és moilt
utilitzada pels vianants durant les hores de llum, (per la drecera que suposa en el eix que va des
de la placa de la Generalitat i entorn, cap a la zona del mercat de la Muntanyeta), el carrer de Pare
Baldiri és percebut com un espai més aviat insegur relegat gairebé dnica i exclusivament a I'Gs
d’aparcament.

Des de I'Optica social es fa imprescindible transformar aquests carrers en espais segurs que
afavoreixin i donin suport al desenvolupament de les activitats de la vida quotidiana de totes i
tots els veins. Cada vegada més ciutadans reclamen que l'espai public reuneixi aquelles
condicions que puguin facilitar la seva vida quotidiana per tal de millorar la seva qualitat de vida
(i no que només doni resposta de forma exclusiva a la necessitat d’aparcar vehicles a la via
publica).
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L'objectiu és aconseguir que el carrer Pare Baldiri i la carretera del Bori passin de ser uns “darreres”
o uns espais d'Us exclusiu per a vehicles, a ser uns espais de referéncia al barri. Eixos de connexid
amb prioritat per a vianants, amb cabuda per a espais d’estada i cura de les persones (dirigits a
tota la ciutadania, i sobretot a aquells col-lectius que tenen unes necessitats més especials com
soén els infants, la gent gran, o les persones amb diversitat funcional). | per tant en espais
facilitadors de les relacions socials, on el vianant ha de ser el centre i on el confort climatic
també ha de tenir un paper important, tali com s’ha comentat al punt anterior.

Malauradament, la transformacié de I'Gs social de I'espai pablic descrita és un objectiu no gens
facil d’aconseguir a I'ambit d’actuacioé que ens ocupa ateses les preexisténcies d’aquest indret.

Per a la carretera del Bori, tot i que en bona part dels seus fronts no hi ha gaire activitat urbana, la
present modificacié ha de possibilitar ampliar també els espais lliures associats a aquesta i en
consequéncia nodrir la carretera de més activitat social i comunitdaria. Aixi, mitjangant les
actuacions que es proposen a la masia de Can Pinyol i Can Gratacés, ha de permetre finalment
la cessid i urbanitzacié d’'una nova zona verda pablica al carrer Rubié i Balaguer, front a la
masia de Can Pinyol, i també el mateix per a una nova zona verda piblica a Can Gratacés (entre
aquesta masia i la mitgera existent), tal i com s’explica amb més detall a I'apartat 2.2.1.c. La
modificacié que es proposa per ambdues parcelles (Can Pinyol i Can Gratacés), a banda de
servir per a lI'obtencié de nou sol per a zona verda puUblica ha de servir també per facilitar la
implantacié d'algun dels usos permesos en aquesta clau urbanistica (clau 8a segons el
planejament vigent) que en garanteixi la rehabilitacié i I'Gs (veure I'apartat 2.2.1.c esmentat).

Per al carrer Pare Baldiri, ens trobem davant un repte ben dificil perqué les faganes en ambdoés
fronts d’aquest carrer son ja propiament uns darreres sense gaire activitat associada. Aixi, en el
tram comprés entre els carrers Ramon Estruch i Canalies Amat, tenim que al front sud hi han els
darreres de les plantes baixes dels edificis que donen front al carrer Abat Escarré i al front nord, els
darreres de les parcelles dels habitatges que donen front al carrer Miquel. | una situacié similar
succeeix, majoritdriament, al tram entre Canalies Amat i la part baixa de la carretera del Bori, tot i
que en aquest cas el front sud correspon als darreres de la residéncia per a gent gran Llar Sant
Josep.

Per a que es produeixi una veritable transformacio de I'Gs social del carrer Pare Baldiri no n’hi ha
prou amb dotar I'espai amb una urbanitzacié de qualitat i no permetre o disminuir
I'estacionament de vehicles. Limitar-se a aix6, no garantiria I'Gs social d’aquest carrer i
continuarien més que probablement sent uns “darreres” on es podrien donar també activitats i
usos no desitjats. Per adquirir una funcié social amb valor afegit per aquests espais es creu
imprescindible realitzar altres actuacions com les detallades a continuacio:

e obrir el carrer Pare Baldiri fins a la Ronda Sant Ramon (obertura justificada també des del
punt de vista ambiental i patrimonial, tal i com es comenta en els apartats 21.3.a i 21.3.c).
Per tal de que esdevingui un itinerari a peu alternatiu real i convidi als vianants a
passar-hi.
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Es tracta d'afavorir els hdbits saludables com ara desplacar-se a peu per a la realitzacié
del major nombre d'activitats associades a la vida quotidiana de les persones, tot oferint
un major confort des de diferents punts de vista: un millor comportament bioclimatic, una
major seguretat amb restriccié de la circulacid de vehicles... | per a aconseguir-ho o si més
no facilitar-ho, es fa necessari fer que aquest carrer conecti amb la Ronda Sant Ramon. En
la idea de que “un cami és més frequentat si conecta dos extrems d’interés”, és a dir “si et
porta d'un lloc a un altre”. Per entendre millor les virtuts de I'obertura d’aquest carrer cal
també valorar-ho des d'una major escala, de ciutat, doncs és aleshores quan hom pot
comprovar que amb I'obertura fins la Ronda, el carrer Pare Baldiri esdevé un eix
vertebrador real entre la muntanya de Sant Ramon i el centre de la ciutat dens i
consolidat, tal i com es pot observar al planol amb indicacié de la infraestructura verda a
Sant Boi de I'apartat anterior. | per tant, un itinerari que pot captar un major nombre de
ciutadans com a potencials usuaris. Aixi al pldnol esmentat es pot comprovar que el que a
escala més local pot no semblar tenir un especial interés, a escala més global esdevé clau.

Més quan tant la carretera del Bori com el carrer Pare Baldiri poden esdevenir dos nous
ramals a I'eix verd o eix civic del municipi. | és que estan a tocar de mdultiples equipaments
com el mercat de la Muntanyeta, el CAP Montclar, la futura biblioteca situada just en
frontd’aquest, etc.

En aquest sentit, el recentment aprovat Pla de Mandat 2023-2027 inclou com un repte
global de la ciutat la implementacié del concepte Ciutat dels 15 minuts, en I'entorn de l'eix
civic i les seves arees dinfluéncia (com és el cas que ens ocupa). Es tracta d’'un projecte
transformador, entre els 14 que s'han prioritzat en el global de I'accié municipal. Els objectius
estrategics del projecte son:

e Fomentar un model d'usos urbans mixtos que afavoreixin una ciutat proxima on tots els
serveis i equipaments de proximitat es trobin a 15 minuts o menys, caminant o en bicicleta

e Promoure la connectivitat urbana i I'accessibilitat universal a I'eix civic i les seves drees
d'influéncia

e Reforcar la centralitat comercial i les centralitats dels districtes

e  Fomentar un estil de vida més saludable i actiu

e permetre edificar alguns nous habitatges en el front nord, per I'activitat que la preséncia
d’aquests aporten: els seus habitants hauran de fer Us del carrer Pare Baldiri per accedir
als seus habitatges i tant aquest accés com les propies faganes de les edificacions
aportaran una preuada “vigilancia informal” al carrer.

Sent la “vigildncia informal” alld que aporten els habitatges que donen front a un espai
puUblic. En el benentés de que els espais als que hi donen habitatges sén percebuts per als
vianants com a espais més segurs perqué hom percep que en aquells habitatges hi
hauran persones que poden intervenir per avisar o ajudar davant qualsevol situacié de
percepcid de perill que pugui ocorrer a I'espai public.

El nombre d’habitatges que es possibilita no representa la construccié de cap nou front
continu i és molt menor a alld previst al planejament vigent. En la recerca de I'equilibri entre
els diferents factors a considerar a I'ambit (ambiental, social i patrimonial) i la viabilitat de
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gestidé urbanistica que ha de permetre el desenvolupament de l'ordenacié, els nous
habitatges amb front al carrer Pare Baldiri es limiten a un nombre forga reduit (de només 9
nous habitatges al front nord), alineats al carrer perd alhora aillats, com si d'unes “torres de
vigildncia” es tractés, més 3 nous habitatges al front sud, a la cantonada amb el carrer
Canalies Amat. Per tal de dotar de la maijor vigildncia informal possible, els nous habitatges
que donen front al carrer Pare Baldiri hauran de preveure obligatériament el seu accés
peatonal per aquest carrer.

La modificacié ha de fer-se preveient que I'espai public ha de donar una resposta adequada als
usos previstos que hauria d'incloure diferents usos com drees de jocs infantils, espais d'ombra i
zones d'estada, zones d'esport etc.. Tot plegat per facilitar I'is de I'espai pUblic per a tota la
ciutadania i afavorir aixi la vida quotidiana, les relacions socials, i la salut de la ciutadania.

2.1.3.c.- Optica patrimonial:

Tal i com s’ha anat esmentant, la present modificacié abasta una part de la ciutat amb un
marcat caracter historic, atés que inclou els carrers que van suposar la primera expansio del
nucli antic: carrer Raurich, Miquel i Pi i Margall (catalogats actualment com a conjunts urbans),
també dues altres edificacions i entorns catalogats com sén la masia de Can Pinyol i Can
Gratacos, situades ambdues a banda i banda de la carretera del Bori, aixi com també el carrer
Pare Baldiri (antic torrent-cami cap a l'ermita de Sant Ramon, la qual es pot veure des de bona
part d'aquest carrer i amb un dels fronts corresponent als darreres dels carrers Raurich i Miquel,
amb la preséncia d’antics molins).

Es tracta per tant d'un entorn amb un gran potencial per esdevenir un espai referent al barri de
Marianao i a la ciutat pel seu alt valor patrimonial, a banda d’‘ambiental i social, tal i com es
comenta en altres apartats.

En relacié a la preservacio del patrimoni, la present modificacio:

a.- proposa garantir la proteccié del patrimoni mitjangant normativa i d’acord amb la
memoria de patrimoni annexa a la present modificacio6.

b- proposa altres actuacions vinculades a la protecciéo patrimonial detallades més
endavant. (b1, b2, b3, b4 ib5).

En relacié al punt a) tot just enunciat, la present modificacié incorpora una meméria de
patrimoni, amb I'objectiu de protegir en major o menor grau aquells elements arquitectonics
singulars que en I'actualitat no disposen de cap reconeixement en el catdaleg vigent de Sant Boi,
perd que resulten essencials per a posar en valor la identitat de I'entorn. Aixi es proposa protegir
alguns elements que a dia d'avui no ho estan, com algunes torres torres moli i elements
constructius corresponents a portalades, reixes o pilastres i que hi ha al fons d’algunes parcelles
que donen al carrer Pare Baldiri, el mateix carrer Pare Baldiri i la carretera del Bori.
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La conservacié d'aquests elements juguen un paper important per fer valer el caracter historic
d'aquest entorn, atés que el fa Unic enmig de la trama de l'eixample de Marianao. Mantenir
aquests elements és crucial per evitar la seva pérdua d’identitat i actua contra la
homogeneitzacié dels teixits urbans dins de I'dmbit metropolita. (veure punt “a”, a continuacio)
També es proposa definir millor I'abast de la proteccié de la masia de Can Pinyol i de Can
Gratacos.

A la memoria de patrimoni annexa a la present modificacio es descriu amb detall tot el que fa
referéncia a la proteccio del patrimoni proposada relativa noves incorporacions al catdleg i
modificacié de la proteccié d’elements ja catalogats com sén la masia de Can Pinyol i Can
Gratacés. Amb descripcioé dels diferents nivells de proteccié i les corresponents fitxes de
patrimoni proposades i que a continuacié només es llisten (veure annex Al, memodria de
patrimoni).

elements catalogats d’acord amb el planejament vigent:

Cateqgoria proteccié: BCIL:

Can Pinyol *

Can Gratacods *
nota *: fitxes que a la present modificacié es proposa modificar

Categoria proteccié: conjunt urba:

Conjunt urba del carrer Miquel
Conjunt urbd del carrer Raurich

Conjunt urba del carrer Pi i Margall

nous elements a catalogar:

Categoria proteccié: bé amb proteccié urbanistica (BPU)Torre amb moli de vent ¢/ Raurich
41

Torre amb moli de vent c/ Miquel 5, Pare Baldiri 22, crtra. Bori 1-3
Torre amb moli de vent ¢/ Miquel 17-19, ¢/ Pare Baldiri 32-34
Torre amb moli de vent ¢/ Miquel 45-47-49, c/Pare Baldiri 52

Mur nau amb front a la crtra del Bori 2-4-6

Categoria proteccib: Elements
Portalada ¢/ Raurich, 29 i ¢/ Pare Baldiri 8B
Pilastres i porta ¢/ Raurich, 43-45 i ¢/ Pare Baldiri, 16A-16B

Pilastres i serralleria, ¢/ Pare Baldiri, 28

Categoria proteccié: Ambients

Ambient Carretera del Bori
Ambient Carrer Pare Baldiri
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Tal i com s’explica a la memoria de patrimoni de la present modificacid, pel que fa als elements
a catalogar com a “elements” poden no tenir un alt valor patrimonial, perd es considera que
preservar-los contribueix a mantenir els elements amb valor historic de la zona i collaboren en la
configuracié del paisatge urbd. | pel que fa als ambients de la Carretera del Bori i del carrer Pare
Baldiri, aquests es protegeixen per reconéixer els vials essencials que han vertebrat un
creixement i una evolucid historica en el desenvolupament urbd de Sant Boi.

En relacio al punt b, a banda de tot allo inclos a la memoria de patrimoni annexa, la present
modificacié proposa altres actuacions vinculades a la proteccié patrimonial perd que no es
recullen expressament al cataleg i que soén:
b1.- la maxima preservacioé de I'estructura parcel-laria historica als sols amb clau 15sb
(corresponent a la parcellacié estreta i allargada, amb edificacions unifamiliars entre
mitgeres amb front als carrers Raurich i Miquel i amb jardi al fons de la parcel-la),
b2.- el manteniment d’'una geometria més “organica” per al front nord del carrer Pare
Baldiri (al no definir unes noves alineacions rectilinies tal i com es feia al PGM o al
planejoment vigent),
b3.- la preservacioé de les vistes a I’ermita de Sant Ramon,
b4.- I'obertura del carrer Pare Baldiri fins a la Ronda Sant Ramon.
b5.- I'eliminacié de la previsié obligatoria de les places d’aparcament en parcelles amb Us
d’habitatge per tal d’evitar, al maxim, I'impacte que les portes d’aparcament poden tenir en

la preservacio del cardcter historic de I'admbit.

Tots ells persegueixen els mateixos objectius detallats a la memoria de patrimoni annexa a la
present modificacid, dels quals en destaquem la preservacié dels valors dels teixits que han

sobreviscut fins avui, tot ampliant el coneixement social sobre el patrimoni local.

A continuacié detallem els objectius just enunciats, en el benentés de que tots sén fruit d'una
major sensibilitat vers els aspectes patrimonials, compartida també amb la ciutadania, i també
manifestada al procés participatiu realitzat tal i com es pot veure a l'annex 3, memoria del
procés participatiu.

Altres actuacions vinculades a la proteccié patrimonial (ultra la catalogacié definida i
detallada a la memoria de patrimoni):
bl.- Maxima preservacié de I'estructura parcel-laria historica als séls amb clau 15sb:
Si bé no es proposa protegir expressament des del catdleg la tipologia parcellaria i
edificatoria tan caracteristica de la zonq, si que I'ordenacié proposada la preserva al maxim
en la mesura del possible, d'acord amb la clau 15 de PGM de la que deriva. Aixj, la clau 15
definida al PGM, ja correspon a una zona de conservacio de I'estructura urbana i edificatoria
tal i com el propi PGM defineix. | a més, a la modificacié de la normativa per a la clau 15sb

2.- Memoria de l'ordenacié 15



MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GENERAL METROPOLITA PER A LA MILLORA DE 'ENTORN DEL CARRER PARE BALDIRI | LA CARRETERA
DEL BORI | MODIFICACIO DE LA NORMATIVA DE LA CLAU 15SB

que s’inclou en el present document no es permet ni segregar parcelles ni agrupar, a
l'objecte de preservar-ne lestructura original. (només es permet, en parcelles que
actualment tenen una configuracié incoherent amb I'estructura parcelldria original, de
manera excepcional, si és a I'objecte de restablir lesmentada estructura parcel-laria).

Cal dir que l'estructura de la parcel-lacié original es va veure compromesa amb l'ordenacid
definida al planejament vigent, on totes les parcelles es dividien per donar front amb nova
edificabilitat al carrer Pare Baldiri i a la part baixa de la carretera del Bori. Amb I'actual
proposta, un nombre considerable de parcelles mantenen la seva condicid original de
parcella estretq, llarga i “passant” i continuen donant front als dos carrers.

Aixi, en la recerca per una ordenacié equilibrada des de les diferents optiques, s’ha optat per
preservar al méxim la parcel-lacié alld on correspon a parcel-les “passants” (que donen
front tant al carrer Raurich o Miquel com al carrer Pare Baldiri o la part baixa de la crtra. del
Bori) i es proposa actuar sobretot en aquelles parcelles que ja a dia d'avui han perdut
aquesta condicié de “passants”. | a més, s’ha procurat fer respectant al maxim la voluntat
dels seus propietaris.

D'aquesta manera, es reconeix i preserva un aspecte d’interés patrimonial de I'estructura
parcel-ldria preexistent, corresponent a un teixit caracteristic del primer eixample
d’estiueig de Sant Boi, amb parcel-lacié estreta i allargada, amb edificacions unifamiliars
entre mitgeres als fronts dels carrers Raurich i Miquel i amb jardi al fons de la parcel-la. | és
que per al subambit 1 de la modificacié, es dona una caracteristica Unica: a la majoria
d’aquestes parcelles, els fons de parcella sén alhora fronts a carrer (carrer Pare Baldiri o
carretera del Bori). Caracteristica que els distingeix de la resta de sdls amb la mateixa clau
urbanistica 15sb de Sant Boi (atés que en la resta de sols amb clau 15sb de Sant Boi, les
parcelles només disposen d’un Gnic front a carrer).

Aixi, el verd privat que en el subambit 1 apareix en aquests fons-fronts de parcel-la pren un
gran valor quan es contraposa a I'entorn més immediat que I’envolta, perqué allo que
I'’envolta correspon al teixit altament edificat i densificat de I'eixample de Marianao,
caracteritzat per la manca d'espais verds de proximitat amb un predomini gairebé absolut
de sol impermeabilitzat (per I'edificacié o pel tipus d'urbanitzacié dels carrers).

Per aquests motius descrits, la preservacié parcial de les caracteristiques essencials
d’'aquest teixit previ esdevé altament interessant atés que dota a I’entorn d'una identitat
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parcella tipus clau 15sb, corresponent al numero 31 del carrer Raurich (Font imatge: publicacié “El Centre historic
de Sant Boi de Llobregat” publicat 'any 2001 per la Universitat Politécnica de Catalunya)
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b2.- Manteniment d’una geometria més “organica” per al front nord del carrer Pare Baldiri
i redimensio d’alguns espais conforme a I’escala de les edificacions que hi donen front.

El Pla Pascual, el pla d’'ordenacié que va definir com havia de ser el creixement de Sant Boi
I'any 1905, tal i com feien la gran majoria dels planejaments de I'época, no va respectar la
preexisténcia d’'alguns antics camins o torrents. Tampoc ho va fer el Pla General Metropolita
de I'any 1976, el qual va definir unes traces rectilinies per sobre dels tragats previs historics. La
proposta que ara es planteja esdevé una oportunitat per mantenir algunes de les traces
historiques originals, més organiques o si més no, no tan rectilines i redimensionar I'espai
pablic d'acord amb I'escala de gra més petit que té I'ambit que ens ocupa. Es tracta, en
resum, d'actuar amb voluntat de respectar en part les preexisténcies, i defugir de tragats
que poden resultar aliens al territori on s’actua. Tot plegat, amb I'objectiu de posar en valor el
passat del lloc on s'actuq, rectificant aixi I'efecte “arrasador” que hagi pogut tenir el PGM,
alhora que es minimitzen les afectacions a les parcel-les (i la correlativa oposicié dels seus
propietaris).

Aixi per exemple, a I'actual proposta, es reconsideren les dimensions de I'espai public que el
planejament vigent preveia a la interseccié entre el carrer Pare Baldiri i el carrer Canalies
Amat, tot disminuint-les, aixi com també I'amplada de I'obertura del carrer Pare Baldiri entre
Ramon Estruch i la Ronda, tot a I'objecte d’'ordenar amb una escala de grau més adient a
aquest entorn de clau 15 sb, que molt dista de les caracteristiques de I'entorn amb clau 13b

que l'envolta.

Aquestes actuacions ajudaran a fer que el ciutada percebi aquests espais com uns espais
diferents als de I'entorn, com si dins la propia trama de I'’eixample de Marianao es
reconegués una part més historica, un subcentre dins I'eixample, amb unes
caracteristiques i una escala diferents. Sent aquest un valor gens menyspreable en termes

de sentiment de pertinenca i identitat de barri tal i com també s’explica en altres apartats.
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Pla Pascual (1905)

En les seglients imatges es pot observar com la carretera del Bori, el carrer Pare Baldiri i entorn,
corresponen a camins, carrers i assentaments urbans de geometria i historia diferents i
anteriors a la definicié de la ciutat posterior derivada del Pla Pascual i del PGM.
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uperposicio dels espais lliures (publics o privats) sobre la quadricula de I'eixample del barri de Marianao

b3.- Preservacio de les vistes a I'’ermita de Sant Ramon:

Amb l'objectiu de posar en valor totes les preexisténcies amb interés patrimonial, es proposa
també un altre canvi per tal de preservar les vistes que es tenen des de part de I'dmbit sobre
I'ermita de Sant Ramon.

Aixi, si bé es proposa mantenir I'obertura que el planejament vigent definia per al carrer Pare
Baldiri fins a la Ronda Sant Ramon (per l'interés que té tal i com s’ha justificat als apartats
2.1.3.a.- Optica ambiental i 2.1.3.b.- dptica social), s’elimina I'edificacié prevista amb front a la
Ronda, que en part arribava a una algada de planta baixa i quatre plantes pis. Aixi, s'evita la
construccié d'un nou front a la Ronda que representaria eliminar de forma irreversible les vistes
que de I'ermita de Sant Ramon es tenen des de part baixa del carrer Pare Baldiri.

Aquesta actuacioé té un especial interés perqué representa mantenir I'ermita com afitaen el
paisatge en aquest cami-torrent historic. (veure punt seguent).

A més, aquesta preservacié de vistes té un altre valor afegit perqué des de I'eixample de
Marianao no hi ha més carrers que les gaudeixin. | en aquest cas concret correspon a un antic
cami cap a I'ermita i per tant on la preservacié de la vista estd més justificada que en d'altres
carrers, pel seu cardcter de “fita al final del cami”.

Si bé les vistes podran veure’s parcialment afectades a rad de la plantacid i creixement de nou
arbrat al carrer Pare Baldiri, seran aquests uns obstacles vegetals (que poden presentar fulla
caduca), i no obstacles construits (i per tant, irreversibles). | a més, el projecte d'urbanitzacié
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podrd tenir-ho en consideracié i deixar expressament algun espai senyalitzat que en permeti

'avistament.

vista actual des de cantonada Pare Baldiri - Canalias Amat amb indicacié de I'ermita de Sant Ramon

Aixi, mitjangant la petita seccié que es presenta a continuacid, es pot comprovar que si bé
actualment la vista a I'ermita de Sant Ramon es pot tenir des del punt indicat en color verd, de
construir-se l'edificacié prevista al planejament vigent de planta baixa i 4 plantes, aquesta
vista es perdria ja en el punt indicat en color vermell. Si bé no és una afectacié molt gran,
entenent que I'afectacié més important va ser la que es va produir amb el tall del cami que va
comportar I'edificacié del carrer Benviure, s’ha considerat que tampoc és menyspreable i que
val la pena fer valer. (en color marrd s'indica el punt a partir del qual es perdria la vista amb el
planejament vigent, sense considerar el badalot de la nova edificacié).
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indicaci6 de I'edificacié existent al carrer Benviure i de I'edificacié prevista al planejament vigent:

- I'edificaci6 existent tapa les vistes de Sant Ramon des del punt indicat en color verd, cap a I'esquerre d'aquest.

- I'edificacié prevista al planejament vigent taparia les vistes a Sant Ramon des del punt vermell (si es té en compte el
badalot) i des del punt marré (si no es té en compte el badalot).
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b4.- Obertura del carrer Pare Baldiri a la Ronda Sant Ramon:

A banda de la justificacié que a l'apartat d'optica ambiental i social s’ha inclos en relacié a
aquest punt, a continuacié es justifica també des de I'dptica patrimonial.

Aixi, I'obertura del carrer Pare Baldiri a la Ronda Sant Ramon, ja prevista al planejament vigent del
2004, i que va ser motiu d’'un ampli debat en el procés participatiu que es va realitzar (veure
annex amb la memaodria del procés de participacié ciutadana), es manté en la present proposta,
si bé que amb una amplada considerablement menor a la definida al planejament vigent.

Aixi, si 'amplada d'acord amb el planejament vigent es fixava en 17,5m, a la proposta actual es
fixa de 9 m i puntualment de 125 en l'espai confrontant a la Ronda Sant Ramon. Aquest
manteniment es justifica, tal i com s’ha detallat en altres apartats anteriors, des de I'dptica
ambiental i social, i també des de I'Optica patrimonial, atesa I'existéncia histérica del mateix i de
la potencialitat que se li vol donar. Es tractaria, per tant, de recuperar un pas que ja existia, de
cami i torrent cap a l'ermita de Sant Ramon, tal i com es pot observar en la seglent
documentacio:

Detall del Pla Pascual (1905): on es pot comprovar I'existéncia prévia del cami i torrent de Sant
Ramon, tal i com el propi planol s'indica:
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no es pot apreciar a I'escala d’aquesta imatge, perd en aquest pldanol s'indica textualment “camino torrente a Sant

Ramon”
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Vol aeri de I'any 1956, on es pot observar com el cami arriba fins a I'ermita de Sant Ramon (indicat
en color vermell):

P
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Detall del parcel-lari de I'any 1970 (on fruit de la parcel-lacié que s‘anava executant, el cami es va

veure sensiblement modificat):

PGM de I'any 1976, que igual que el Pla Pascual, no recollia ni reconeixia I'antic tram del carrer

Pare Baldiri fins a la Ronda:
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Transcripcid del planejament vigent, on es pot comprovar que l'edificacié del carrer Benviure
representa un veritable obstacle al bell mig de I'antiga traca del cami:
\\ 7{_) \/u.u./' e -

g
A

En aquesta darrera imatge mostrada a continuacid,, corresponent al parcellari actual, es pot
comprovar com encara avui hi ha algunes parcelles que son testimoni de I'antic pas, (quan

aquest ja havia vist modificada la seva geometria com a resultat de les parcellacions
executades d’‘acord amb el PGM):
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Si bé és cert que aquest cami va quedar totalment estruncat amb les edificacions del carrer
Benviure, mantenir I'obertura del carrer Pare Baldiri entre el carrer Ramon Estruch i la Ronda
Sant Ramon es pot llegir com una actuacié de recuperacié parcial d’‘aquest antic cami historic.
Tant si es llegeix com una recuperacid de la seva existéncia en el passat, com si es llegeix per la
seva Interessant creacio, vist des de mdultiples punts de vistq, tal i com es va justificant en la
present memoria.

De manera que si bé a dia d’avui, a raé de les circumstancies actuals d’is d’aparcament i
d’espai a "I'ombra” de la ciutat que I'envolta es fa dificil la lectura de la seva potencialitat,
mitjancant: I'obertura fins a la Ronda, la posada en valor de tots els elements que es
protegeixen (torres moli i altres elements constructius detallats), la preservacié de la vista
de I'ermita, I'ordenacié d'un dels seus fronts amb un petit nhombre d’habitatges i la
transformacio de la seva urbanitzacio, es pretén que esdevingui un espai de gran interés al
sumar el valor de les diferents potencialitats que té: patrimonial, ambiental i social. (veure
amb maijor detall 'apartat 2.2.1.a. Carrer Pare Baldiri de la present memaria).

b5.- I'’eliminacié de la previsio obligatoria de les places d’aparcament en parcelles amb Us
d’habitatge per tal d’evitar, al maxim, l'impacte que les portes d’aparcament poden tenir en la
preservaci6é del cardcter historic de 'dmbit. Més quan es tracta d'un entorn amb tots els serveis
a l'abast, que permeten realitzar la majoria de tasques de la vida quotidiana desplagant-se a
peu. Si bé cal dir que atenent a I'alt grau de consolidacié de I'edificacié del teixit existent,
aquesta mesura tindrd una incidéncia petita (només per al reduit nombre d’habitatges nous
gue es preveuen).

Aixi com també la determinacié d’'algunes de les caracteristiques amb les que, en cas de fer-se
garatges, han de tenir la porta a I'objecte de millorar-ne la integracié amb I'edificacié i I'entorn.
(veure article 14 de la normativa).

- 2.1.3.d.- Una gestiéo urbanistica facilment desenvolupable que permeti I'execucio de les
determinacions del planejament:
Es proposa una gestié urbanistica més ben adaptada a la complexitat del teixit altament
consolidat sobre el que s’actua. | evitar aixi una nova oposicié dels propietaris que comporti
novament el no desenvolupament del planejoment i en consequéncia, la cronificacié de la
situacié actual.

En el marc de la recerca per trobar una proposta equilibrada en tots els aspectes a considerar,
sent també el respecte dels interessos privats un d’ells (sempre en la mesura del possible i
sense renunciar als objectius principals del pla), es proposa una ordenacié més “continguda”
pel que fa a I'abast de les afectacions i també pel que fa a la nova edificabilitat. Es proposa
aixi preservar part de les caracteristiques actuals d’algunes de les parcel-les, eliminant
afectacions i eliminant els poligons d’actuacié urbanistica que definia el planejament vigent.
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Aixi, més concretament, es proposa:

- eliminar els poligons d’actuacié urbanistica UA8, UA9, UAI10 i UAT, i evitar, per tant, la
inclusié de totes les parcelles de I'dmbit dins de poligons d'actuacid, limitant la inclusié a
només aquelles parcelles o aquelles parts de parcella que efectivament calgui incorporar.
S’acaba aixi amb la suspensié de llicéncies que afectava també a les edificacions amb
front al carrer Raurich i Miquel, la qual no afavoria gens la preservacidé del patrimoni tal i
com s’ha explicat en apartats anteriors.

- eliminar el poligon d’actuacié urbanistica UA7, resolent I'obtencid per cessi6é obligatoria
de la zona verda pendent d'execucid de I'esmentat poligon, considerant aixi que s’ha portat
a terme les previsions del planejament anterior.

En substitucié, a I'apartat 2.5.- Desenvolupament de la MPGM d’aquesta memdria
s’explica amb meés detall la gestié que es proposa per a I’execucio de les determinacions
del planejament i que a continuacié només llistem:

- definir poligons pendents de planejament derivat alla on és necessari (Can Pinyol i Can
Gratacés)

- definir varis petits poligons d'actuacié urbanistica per al nou front discontinu proposat
per al carrer Pare Baldiri,

- definir varies actuacions aillades de dotacié que deriven de I'aplicacié de la normativa
per a la clau 15Sb quan habiliti una densitat superior,

- definir actuacions d’expropiacioé alla on sigui necessari.

2.1.3.e.- Modificacié de la normativa referent a la clau 15sb

Tal i com s’ha anat avangant, a banda de les modificacions que es proposen per a la millora de
I’entorn del carrer Pare Baldiri i la carretera del Bori, s'ha vist necessari modificar la normativa
referent a la clau 15sb per tal de facilitar la interpretacié i aplicacio de les determinacions que
han de regular aquesta clau en relacié al nombre d’habitatges, les places d’aparcament i

I'impacte ambiental de les edificacions.

Aixi, I'estudi de la normativa present per a aquesta clau urbanistica per als sols inclosos al

subambit 1 de la modificacié (entorn Pare Baldiri i carretera del Bori) ha fet aflorar la necessitat
de modificar-la i fer-ho extensiu per a tot el sl amb aquesta clau al municipi de Sant Boi.

Les modificacions es fan totes amb l'objectiu de garantir millor la preservacié de I'estructura
parcelldria actual. | tal i com s’explica a I'apartat 2.2.4 es proposa permetre la divisid horitzontal
per possibilitar nous habitatges quan es donin les condicions exigides. Totes elles d’‘acord amb la
preservacié dels valors a protegir en aquesta clau, perd també amb l'objectiu de permetre
adaptar la mida dels habitatges existents o futurs a les necessitats del context social, economic i
ambiental actuals.
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Aixi, la modificacié permet la divisid horitzontal d’aquelles finques en les que es donin unes

condicions minimes, detallades a l'apartat 2.2.4, perd que en qualsevol cas, sén aquelles

condicions que garanteixen que el nombre maxim potencial es correspongui a aquell nombre

maxim que hauria resultat si totes les parcelles actuals fossin com la majoria: habitatges

unifamiliars amb parcel-lacié estreta, de casa de cos. (veure apartat 2.2.4)

Per tant podem resumir que en relacié a la clau 15 sb, es modifica la normativa amb aquests
grans objectius:

- per tal d’'aconseguir una millor interpretacioé i aplicacié de la mateixa.

- regular aquesta clau en relacié6 al nombre d’habitatges, les places d’aparcament i
I'impacte ambiental de les edificacions,

° 2

- permetre la divisio horitzontal quan es donin les condicions que es defineixen

Tot garantint, en tot moment, la preservacio de les caracteristiques essencials que es
reconeixen com a valor a protegir per a aquest tipus de teixit.

2.1.3.f.- Equilibri entre els interessos publics i privats concurrents.

Trobar I'equilibri entre els interessos privats (on una part majoritaria de propietaris s'oposa a la
transformacié del seu fons de parcel-la previst al planejament vigent, mentres que una altra part
en reclama el desenvolupament), i els interessos publics (que vetllen per aconseguir tots els
beneficis que el desenvolupament de la proposta pot suposar per al conjunt de la ciutadania),
necessita de la dificil entesa de les opinions d’'uns i altres, aixi com de la corresponsabilitat de tots.
Tot plegat un exercici indefugible dins la complexitat de qualsevol procés de transformacio
urbanistica.

Tal i com s’ha anat argumentat en apartats anteriors, ateses les singulars caracteristiques del
carrer Pare Baldiri i la carretera del Bori, la transformacié no pot limitar-se a la urbanitzacié i
adequacié de I'espai public. Cal realitzar altres actuacions per tal de garantir que es dota
d’activitat urbana el lloc. | en aquesta voluntat de dotar d'activitat al lloc, a banda de fer arribar el
carrer Pare Baldiri fins a la Ronda per tal d'obrir-se fins aquest important eix de ciutat i esdevenir
aixi un interessant itinerari saludable per a vianants en I'eix muntanya - ciutat, es creu també
necessari situar-hi alguns nous habitatges per a que aquests proporcionin vigildncia informal
sobre I'espai public i aixi s'aconsegueixi un major Gs d'aquest (veure apartat anterior). Aixi com
també modificar el planejament per a les parcelles corresponents a Can Pinyol i Can Gratacos,
amb l'objectiu d’obtenir nou sol de zona verda publica, i facilitar que ambdues parcel-les puguin
tenir algun dels usos admesos al planejament vigent, i aixi aportar també algun tipus d’activitat al
front de la carretera del Bori.

Per aquests motius (d’obtencié de nova zona verda publica i per tal de facilitar la implantacié
d’'usos que donin activitat a aquests elements patrimonials i el seu entorn), es proposa I'ampliacié
del sostre edificable (en el cas de Can Pinyol), o el reconeixement com a planta baixa de part del
sostre ja edificat semisoterrat (en el cas de Can Gratacés) per tal de fer viable les actuacions.
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Els nous habitatges que es preveuen a I'entorn del carrer Pare Baldiri també es justifiquen als
efectes de fer viable la transformacioé. Entenent que a banda de les virtuts que des del punt de
vista de la generacié d’'activitat i vigildncia informal explicades al punt 2.1.3.b suposen

, també tenen un paper importantissim en la viabilitat de I'actuacié. Aixi, possibilitar nous
habitatges permet que part de les despeses de l'urbanitzacié s'imputi també sobre aquells
propietaris de sol que els podran desenvolupar, sempre d'acord amb la legislacié urbanistica
aplicable, i alliberar aixi parcialment a I'Ajuntament de la cdrrega econdmica que suposa
urbanitzar.

En aquest punt cal fer notar que si bé d’acord amb el planejament vigent la urbanitzacié de tot el
carrer Pare Baldiri i part de la carretera del Bori anava a cdrrrec dels propietaris de sol inclosos dins
els diferents poligons (d'acord amb el repartiment de beneficis i carregues que la legislacié
estableix), amb l'actual proposta, que ha comportat una important disminucié del sostre
edificable i del nombre d’habitatges (en relacid al planejament vigent), els costos de la
urbanitzacié no poden recaure Unica i exclusivament sobre els propietaris del sostre que s’ha
previst (perqué resulta inviable). Sind que bona part d'aquests costos hauran de recaure en els
pressupostos de I'Ajuntament.

Pel que fa a la modificacié de la normativa per a la clau 15sb, aquesta també respon a la recerca
de I'equilibri entre els interessos publics i privats concurrents. Disposar d’'una normativa clarament
aplicable, que esmeni mancances de la normativa actual és també d’interés de tothom:
administrats i administracio.

Com també ho és permetre la divisié horitzontal, no pas sistematica, sind Gnica i exclusivament en
les condicions detallades, atés que permet la retencié de poblacié en un entorn ja urbd i amb tots
els serveis existents, evitant aixi la necessitat de buscar fora del teixit urbd, i potser amb nou
consum de s0l, nous habitatges.

Com a paragrdf final d’aquest apartat 2.1.3, resumim novament que I'objectiu principal de la
modificacié és possibilitar una millora de I'ambit (i de la normativa per a la clau 15sb) tot
desencallant aixi la situacié actual. Aquesta millora es vol aconseguir donant continuitat al
compromis inequivoc que des de fa anys I'Ajuntament manté amb la sostenibilitat, la salut i la
cohesioé social com a elements clau de I'estratégia de la ciutat, tal i com s’ha anat explicant.

2.2.- Proposta d'ordenacio

Els diferents objectius i criteris generals detallats amb anterioritat, es concreten amb una proposta
d'ordenacié que a continuacié procedim a descriure.

Ens centrem a continuacid, al subapartat 2.2.1.- Subambit 1, ten la descripcié de la modificacié del
subambit 1, a I'entorn del carrer Pare Baldiri i la carretera del Bori, deixant per a un subapartat final
i exclusiu, el detall de la modificacié de la clau 15sb (subapartat 2.2.2)
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2.2.1.- proposta d’ordenacié per al Subambit 1

A continuaci6 detallem I'ordenacid del subambit 1 que es presenta per a la seva aprovacid inicial,
en el benentés de que tal i com s’ha anat explicant, pretén ser el resultat de cercar un equilibri el
més consensuat possible entre tots els aspectes en joc a valorar.

Donada la complexitat del sol on s’actua, la proposta s’ha hagut de fer considerant al maxim el
detall de les preexisténcies, no donant per valida cap solucié homogeénia, sin6é que s’ha fet, en la
mesura del possible, tenint en compte les caracteristiques de cada parcel-la. Per tant, tot i la
diversitat que presenta I'ordenacié proposada, aquesta és consequéncia d’haver cercat la millor
ordenacio per al lloc, el més equilibrada possible amb tots els aspectes a considerar.

Per la gran importancia que ha tingut, fem notar novament que definir una gestié urbanistica
executable ha estat una condicio present a tothora durant la concrecioé de la proposta, atés 'alt
grau de complexitat que representa actuar en aquest tipus de sol urbd. La fragmentacié de la
propietat (multiplicitat de parcelles preexistents, amb caracteristiques diferents i amb tants
propietaris com parcel-les), la disparitat de voluntats i interessos dels propietaris i també dels
veins en front a la transformacidé d’aquest entorn, han estat aspectes molt determinants i a banda
de derivar en una ordenacié el menys “invasiva” possible, (limitant-se a alld que s’ha considerat
meés irrenunciable i proporcionalment efectiu per a l'obtencié dels objectius principals del pla), han
condicionat la definicid de I'ordenaci6 i també de la gestié urbanistica. Tot plegat amb l'objectiu
irrenunciable de permetre I'executivitat del pla i per tant, de la millora de I'entorn, sense més
entrebancs.

Resumint, novament, es proposa una ordenacié equilibrada que permeti la transformacio
d'aquest entorn i revertir aixi I'estat actual de la zona per tal de passar a ser un nou espai
referent al barri i a la ciutat, des de diferents punts de vista. Posant sempre el focus en les

persones i el seu benestar, tot garantint-ne una gestié facilment desenvolupable que en
permeti el desenvolupament sense més demora.
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SUBAMEIT 1a

SUBAMBIT 1c

SUBAMBIT 1b

A continuacid es detalla I'ordenacid del subdmbit 1 seguint aquest guié:
2.2.1.a. Carrer Pare Baldiri
2.2.1.a.1- Descripcid de I'ordenacid per a tot el carrer Pare Baldiri
2.2.1.0.2.- Detall de I'ordenacio del carrer Pare Baldiri, per trams.
2.2.1.b.- Front carrer Raurich i Miquel:
2.2.1.c.- Carretera del Bori
2.2.1.c.l- Genéric per a tota la carretera del Bori
2.2.1.c.2- Can Pinyol

2.2.1.c.3.- Can Gratacos (Petit Chateau)
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2.2.1.a. Carrer Pare Baldiri
2.2.1.a.1- Descripcio de I'ordenacio per a tot el carrer Pare Baldiri.
A continuacidé desgranem aquest apartat en tres punts:

a) Introduccié a l'ordenacié del carrer Pare Baldiri,

b) Configuracié d’un front discontinu amb alternanga de buit i ple, que comporti una
ampliacié de la cobertura vegetal i la introduccid d'activitat i vigildncia informal associada
als nous habitatges.

c) Evitar la introduccié d'un nou model tipoldgic i arquitectonic alié a I'entorn.

a.- Introduccié a I'ordenacié del carrer Pare Baldiri:

Tal i com s’ha avangat a la memoria de la informacidé del present document, el planejament
vigent preveia la transformacié del carrer Pare Baldiri en un espai de qualitat per als vianants, que
conectés fins a la Ronda Sant Ramon mitjangant I'obertura d’'un nou pas en aquest extrem. Per a
possibilitar aquesta transformacio, es preveien unes noves edificacions al llarg de tot el front nord
del carrer Pare Baldiri, de dimensions similars a les de I'entorn i mitjangant la delimitacié d'uns
poligons d’actuacio).

Continua ara sent voluntat d’aquesta modificacié la transformacidé del carrer Pare Baldiri, perd es
planteja ara amb un cardcter diferent: convertir el carrer Pare Baldiri en un espai de referéncia al
barri (i per extensi6, a la ciutat), on el focus estaria en les persones. Un espai o recorregut
alternatiu als carrers existents altament interessant per les caracteristiques diferencials que pot
aportar: preséncia de verd puablic (i privat), espais d’estada de proximitat i accessibles (molt
valuosos atenent a que tot i la proximitat del parc de la Muntanyeta, aquest presenta dificultats
importants d'accés, a rad de la topografia), i espais segurs per a facilitar les activitats de la vida
quotidiana (necessaris per a tothom al llarg de la vida, i en especial per a la cura d'infants, per a
gent gran, persones amb diversitat funcional, etc..).

Aquesta transformacié, manté l'obertura del carrer Pare Baldiri fins a la Ronda Sant Ramon i la
consolidacié d'un espai amb cardcter de plaga a I'encreuament entre I'esmentat carrer i el
carrer Jaume Canalias Amat, tot i que redimensionats, tal i com s’ha justificat en apartats
anteriors i tal i com es pot veure a I'ordenacié.

Com s’ha anat avangant, el barri de Marianao t&€ manca d'espais lliures publics, i els que t&, no
estan ben connectats entre ells ni amb el gran parc de la Muntanyeta. Per aixo, la transformacio
del carrer Pare Baldiri ha d’anar més enlla i incidir en un ambit que excedeixi del que inicialment
es podria imaginar. El projecte de ciutat que des de fa anys es defensa a Sant Boi, estd basat en
la regeneracidé urbana i en el minim consum de nou s0l, el qual es limita a la definicid i concrecid
dels limits de la ciutat, i en consequéncia, es fa imprescindible maximitzar els beneficis que en el
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benestar de la ciutadania pot tenir qualsevol actuacié dins de la trama urbana consolidada. Es
per aixd que lI'ordenacid es fa amb el propdsit de que el carrer Pare Baldiri esdevingui un nou eix
verd al barri, i en consequéncia, tot i que s’ha tornat a valorar la seva necessitat, (tal i com s’ha
explicat a 'apartat b4 del punt 2.1.3.¢), es considera imprescindible mantenir I'obertura del carrer
fins a la Ronda Sant Ramon, ja prevista a la modificacié de I'any 2004. Tot plegat per anar dotant
d'infraestructura verda l'interior de la ciutat per tal de fomentar els desplacaments a peu i la vida
saludable de tota la ciutadania.

L'ordenacid ara proposada, tal i com s’ha avangat, comporta la reduccié de les afectacions de sol
privat (limitant-les només alld on s’ha valorat com a imprescindible). Aixd ha estat possible
grdcies a una nova valoracid de la proporcid entre I'escala de I'espai public i I'entorn que hi dona
front.

Aixi, es creu que l'espai de plaga a I'encreuament entre Canalies Amat i Pare Baldiri ja disposa
d’'unes dimensions adequades, en el benentés de que sobretot, el que cal, no és tant fer que
aquest espai sigui més gran (com preveia la MPGM 2004), sind que es valora que l'espai ja
disposa d’'unes dimensions adequades perd cal transformar-lo per a facilitar-ne un Us més optim
(retirada de cotxes, incloure espais d’estada i gaudi de I'espai public,etc..).

Finalment recordar que l'ordenacié proposada s’ha fet intentant respectar el maxim possible la
posicid dels propietaris vers la transformacié del sol. Aixi, en la mesura del possible, s'ha intentat
evitar actuar sobre aquelles parcel-les els propietaris de les quals han manifestat expressament la
seva voluntat de romandre en la situacié i condicions actuals.
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Aix0 ha estat possible atés que en la recerca de l'equilibri entre els diferents aspectes a estudiar,
s’ha considerat que mantenir les condicions actuals (que no sén les del planejament vigent) d’'un
cert nombre de parcelles era possible, a més de valuds des del punt de vista patrimonial de
preservacié de la parcellacié original com a testimoni d’aquesta tipologia historica.

| també, tal i com es pot consultar tant a la memaria de patrimoni com a la nhormativa, es proposa
protegir com a ambient tot el carrer Pare Baldiri, a 'objecte de garantir-ne un tractament especial
que sigui respectués amb els valors patrimonials que té (sobretot les diferents torres amb moli
que hi ha, aixi com d'altres elements d'arquitectura tradicional com algunes portalades o
pilastres), del lloc i/o el paisatge del municipi, que el pla vol protegir pels seus valors dinterés
cultural. Definint un espai que convidi a gaudir d'un entorn col-lectiu coherent i respectués amb el
seu passat.

La nova ordenacid, en la recerca de I'equilibri entre els diferents objectius exposats es caracteritza
per:

b) Configuracié d’un front discontinu amb alternanga de buit i ple, que comporti una ampliacié
de la cobertura vegetal i la introduccié d'activitat i vigilancia informal associada als nous
habitatges.

- Configuracié d'un front discontinu amb alternanga de buit i ple:

L'ordenacid neix de la voluntat de no construir un nou front continu. Per aixo presenta algunes
edificacions (de tipologia més similar al de I'edificacié aillada) i on el buit (el verd) prengui un
major protagonisme.

Tal i com es pot observar en les dues seguients imatges, el verd existent al front nord del carrer
Pare Baldiri i a tota la carretera del Bori fins a la plaga de les Forces Armades, representa una

dotacié de verd de gran interés dins I'eixample densificat on ens trobem.
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La valua que té la preséncia de verd en aquest entorn ha anat guiant I'ordenacié fins a arribar a
I'ordenacid proposada. Aixi, les noves edificacions definides per al front nord del carrer Pare
Baldiri o al darrer tram de la carretera del Bori defugeixen de representar un front continu que
comporti la no percepcio del verd des de la via puablica. | es dissenya una ordenacié on la
disposicié de les noves edificacions (d’habitatge o corresponents a construccions auxiliars)
s’ha pensat per garantir al maxim la permeabilitat i percepcid del verd entre I'espai privat i el
public.

Amb aquest objectiu, 'ordenacié s'ha fet de la segient manera:

- alld on es disposen nous habitatges: aquests configuren un front discontinu,

- alld on es permeten edificacions auxiliars: on la magnitud de la parcella ho
permet (darrer tram de la crtra del Bori) aquestes es distancien de la tanca a carrer per
tal de que en aquest espai entremig hi pugui haver preséncia de verd.

- ampliacié de la cobertura vegetal:

Un dels objectius de la proposta és I'ampliacidé de la cobertura vegetal a I'dmbit. Tant a I'espai
public com en el privat. Es per aixd que la normativa estableix un percentatge maxim de sol
impermeabilitzat del 30% de la superficie de parcella no ocupada al sol privat i es determina
que a l'espai pUblic s’ha de garantir que la superficie permeable sigui la maxima possible.

L'objectiu és garantir que el projecte d'urbanitzacié de Pare Baldiri suposi un important augment
de la vegetacid, i en consequéncia, un veritable eix verd amb confort bioclimatic i connector de
la biodiversitat.

- introduccié d’activitat i vigilancia informal que poden aportar els residents de nous
habitatges a localitzar en aquest carrer.

Es considera que a banda de preservar el verd, o d’'urbanitzar, és necessari dotar d'una certa
activitat al carrer Pare Baldiri, i en aquest sentit possibilitar nou sostre edificable al front nord es
creu imprescindible. Aixi, tot i la gran valua que es reconeix que té I'existent preséncia de verd del
front nord del carrer Pare Baldiri (i de la carretera del Bori), es descarta com a opcié valida el no
edificar-hi cap nou habitatge. Atesa la conviccid de que silI'actuacio en aquest entorn es limités
només a urbanitzar, I'espai continuaria sent uns “darreres” amb totes les conseqliéncies no
desitjades que podrien derivar d’aquesta condici6.

Aixi, com a resultat dels punts just abans detallats, es pot observar que en I'ordenacié detallada
s’hi preveu un total de només 9 nous habitatges al front nord del carrer Pare Baldiri, més 3 a la
cantonada amb el carrer Canalies Amat. Tot plegat un nombre molt menor al previst al
planejament vigent.
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Aquests nous habitatges es concebeixen com a edificacions alineades en la seva fagana

principal al carrer Pare Baldiri, perd alhora com a edificacions aillades. D'aquests 9 habitatges, 6

formen part d'agrupacions de 2 habitatges que requereixen d’un projecte unitari (projecte unitari

per cada agrupacié de 2 habitatges) a I'objecte de que la volumetria i tipologia conjunt resulti un

model adequat a I'entorn.

detalls de I'ordenacié proposada

Dotar aquest front del carrer Pare Baldiri d’'un cert nombre d’habitatges i alhora garantir la
caracteristica participacié del verd privat sobre I'espai plblic d’aquestes parcel-les, sense
derivar en un model poc afortunat per a I'’entorn que ens ocupa resulta un repte dificil. Cal
recordar que I'dmbit d'actuacidé correspon justament als darreres d’'un dels carrers amb més
interés patrimonial com a conjunt urbd de I'Eixample de Marianao, i alhora sén també els
darreres d'un front sobreedificat de densificacié urbana (clau 13b) com és el carrer de I'Abat
Escarré.

L'emplagament del nou sostre edificable se situa sobre parcelles que en origen corresponien a
la parcellacié estreta i allargada caracteristica d’aquell primer creixement d'estiueig de Sant
Boi. | per aixd s’ha considerat que no és valida qualsevol tipologia a introduir, sindb que només
ho podia ser aquella que també fos respectuosa dins el context dels habitatges que donen a
Raurich i Miquel. Aixi ssha comprovat que el model proposat ofereix una imatge similar a
d'altres exemples coneguts d’entorns historics, (o fins i tot, del propi nucli antic del municipi de
Sant Boi).
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Com a resultat, la volumetria proposada es caracteritza per combinar construit i buit i
reprodueix I'esséncia d’altres fronts de la ciutat com els que es mostren a continuacid.

Aquests exemples no pretenen ser exemple d'alld que es possibilita al carrer Pare Baldiri, sind
que corresponen a comprovacions. A més, la normativa que la present modificacidé incorpora
no pretén ni persegueix en cap cas el mimetisme de construccions antigues, sind que només
en pretén extreure'n l'esséncia en quant a dimensions, cardcter de les facanes (proporcié
buit/ple), parametres reguladors de les tanques, etc...

Aclarit aixo, presentem:

nameros 9 i 11 del carrer Sant Pere de Sant Boi.
Referéncia en la tipologia d’edificacié on destaquem que:

- lafagana estd alineada al carrer,
- concebudes alhora com a “edificacions aillades”
- distancia entre edificacions amb preséncia de verd privat perceptible des de I'espai public

Les edificacions de la proposta, pero, a diferéncia de I'exemple just abans detallat, hauran de tenir
una algcada maxima molt ajustada per no excedir de I'escala i gra que poden resultar adequats a
l'entorn (i no comportar un impacte excessiu sobre les edificacions preexistents dels carrers
Raurich i Miquel) i coberta plana.

A continuacié mostrem altres exemples del casc antic de Sant Boi que serveixen per mostrar que
la tipologia proposada pot tenir un efecte similar a aquests.

Interessa especialment I'exemple del carrer la Rapa com a exemple de la qualitat que en el
paisatge urbd pot oferir una fagana d’aquest tipus.
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carrer Eivissa 18 carrer La Rapa 31

exemples d'edificacions amb coberta plana, alineades a carrer i on a més, la fagana perpendicular a
la principal esdevé també fagana (i no mitjera).

¢) Evitar la introduccié d’'un nou model tipoldgic i arquitecténic alié a I'entorn. Regulacio
especifica per a les edificacions, les tanques, portes de jardi, portes d'aparcament en
construccions auxiliars, construccions auxiliars i pérgoles:

Tal i com s’ha anat explicant, la normativa de la present modificacié arriba fins un nivell de detall
forca elevat pel que fa a les noves edificacions (habitatges o construccions auxiliars), tanques,
portes de les tanques o d’aparcament en les construccions auxiliars i pérgoles. Aquest detall es
justifica atenent a I'entorn on s'actua, perqué sén detalls com aquests (referents a I'algada, al
tipus de coberta de les construccions, als pardmetres de les tanques (per tal de garantir la
percepci6é del verd dels jardins des de I'espai public), o la limitacié de la superficie impermeable
d’aquests jardins), detalls clau per garantir la seva bona integracié a I'dmbit on s'emplaca.

Tot amb l'objectiu d’‘aconseguir que aquestes noves edificacions, que s'emplacen a les parcel-les
que originalment corresponien als darreres del conjunt urbd del carrer Raurich i Miquel, tot i ser
evidentment noves i realitzar-se amb disseny, técniques i materials actuals, es percebin com a
part del mateix teixit urba de baixa densistat caracteristic dels carrers just esmentats (tant per la
tipologia i gra edificatori, com per les especials caracteristiques dels jardins i tanques).

| és que tractant-se d'una localitzacié on ja actualment “topen” dues realitats ben diferents: la dels
darreres dels conjunts urbans de Raurich i Miquel i la dels darreres sobre edificats del carrer de
I'Abat Escarré, s’ha cregut necessari evitar introduir una tercera realitat diferent. Aixi es pretén que,
en la mesura del possible, les noves edificacions esdevinguin com una extensio, adaptada a les
necessitats i objectius actuals, de I'entorn dels darreres del carrer Raurich i Miquel. | que grdcies a
la continguda proporcié del construit sobre el buit (atés al reduit nombre de nous habitatges i a
les edificacions auxiliars separades del limit de parcella alld on és possible), hi predomini la
preséncia del verd sobre el ple, com a caracteristica original i genuina del lloc.

Aixi, la present modificacié regula amb forga detall i intencionalitat el seguent:
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e algada de les edificacions principals i auxiliars, tipus de coberta,
e tanques i portes de jardi,
e |es construccions auxiliars.

En relacié a les tanques, son mdltiples els exemples que trobem al casc antic i dels quals la
normativa ha intentat extreure'n els trets més essencials.

D’entre tots ells, la voluntat és permetre només aquell tipus de tanques que resultin sensiblement
permeables, defugint de tanques opaques que no permetin la participacié del verd privat des de
I'espai public.

En aquest sentit, i en qualsevol situacid, la millor opcié serien aquelles tanques que es composen
principalment per una part permeable tipus les que a continuacié posem com a exemple:

exemples(c/Iradier Barcelona)

Aquest tipus de tanques, a més de correspondre a l'opcié on el verd pot tenir un major
protagonisme, també tenen un millor comportament en front a les pintades i graffitis, ja que
sobre el verd no se'n poden fer.

Tanmateix, en la definicié de les tanques la nhormativa proposa distingir entre varies situacions
ben diferents:

Tangues en situacio tipus 1 (sila tanca correspon al pati d’entrada principal de I'habitatge) la
tanca serd com a maxim 2,50 metres, amb un mdaxim d'1,00 metre inferior d’'obra opaca i la
resta de tipus vegetal o calada amb material cerdmic formant gelosia o amb reixa metdl-lica
formada mitjangant barrots de ferro similar a les preexistents amb cardcter histéric en 'admbit.
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A continuacié adjuntem exemples que han inspirat la regulacié a la normativa de la
composicidé de tanques i portes de patis que corresponen a la porta principal de 'habitatge:

tf
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carrer Miquel, n° 13 carrer Miquel 63-65

- Tanques en situacié tipus 2: (si la tanca NO correspon al pati d’entrada principal de
I’hobitqtge) tindran una algada maxima de 2,50 metres: amb un maxim d'1,50 metres
inferiors d'obra opaca i la resta de tipus vegetal o calada amb material cerdmic formant
gelosia o amb reixa metdllica formada mitjangcant barrots de ferro similar a les
preexistents amb cardcter historic en I'dmbit.

A continuacié adjuntem un exemple que ha inspirat la regulacié a la normativa de la
composicid de tanques que NO corresponen a la porta principal de I'habitatge:

exemple de tanca opaca fins una certa
algada

(lateral del carrer La Rapa 31 (tanca actual
realizada amb composicid i materials propis
e N de construccions antigues de I'entorn)

Repetim novament que els exemples mostrats s’inclouen com a comprovacions o referéncies
que ens serveixen per a justificar la regulacié de la normativa proposada.

Tangues en situacié tipus 3: (si la tanca NO correspon al pati d’entrada principal de
I'habitatge perd hi ha construccié auxiliar enretirada del fons de parcella), la tanca seria
com la descrita per al tipus 1.

Tangues en situacio tipus 4: (separacions entre parcel-les) les tanques podran ser opaques
fins una algada maxima de 1,80 metres.
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En el benentés de que diversitat de variacions en la concrecié de cada tanca, aixi com la
convivencia entre tanques actuals i noves, formen part de l'esséncia i identitat dels teixits
consolidats antics.

exemple de convivencia de diferents tipus de tanques

En relaci6é a les portes de jardi, tant si corresponen al pas de vehicles com si corresponen al pas de
vianants, hauran d'ajustar a la tanca on s'ubiquen, sense poder sobrepassar mai l'alcada de la
tanca.

En el benentés de que la localitzacié i volumetria definides, no responen a una decisié arbitraria,
sind que soén fruit de multiples aspectes considerats, i que a continuacid detallem.

Aixi, en el seguent llistat hi consten aspectes just detallats amb anterioritat, i d'altres que també
han estat considerats:

- un ritme de buit i ple que es pretén aconseguir (i que garanteix mantenir la percepcioé del verd
interior de les illes, des de I'espai pUinc),

- evitar la introduccié d’'un nou model tipoldgic i arquitectonic alié a I'entorn,

- una recerca de vigilancia informal disposant les noves edificacions de manera estratégica
per a aquest objectiu (i per tant, disposant més habitatges en el tram més llarg comprés entre
Ramon Estruch i Canalies Amat i triant aquelles parcel-les on els nous habitatges a possibilitar
poden esdevenir millors “talaies”),

- triant, majoritariament, aquelles parcelles que ja no sén “passants” a dia d'avui, o que ja han
patit una completa transformacié (com seria la de la cantonada amb Ramon Estruch),

- la preservacié d'aguells elements d'interés patrimonial que s’han considerat a I'ambit (com
torres amb moli, portalades, pilastres) aixi com també d'aquells arbres que tenen més interés
(com per exemple, en el cas del niGmero 28 del carrer Pare Baldiri I'ordenacié s'ha fet
preservant la porta i pilastres existents i el pi pinyoner i lomb0 o en el cas de Pare Baldiri 46, la
construccié auxiliar que es possibilita s’ha definit preservant el pi pinyoner existent).

- evitar la construccié de nous habitatges en el fons d’aquelles parcelles en les que els seus
propietaris s'hi han manifestat contraris.
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2.2.1.a.2.- Detall de I'ordenacio del carrer Pare Baldiri, per trams.
A continuacié detallem per trams l'ordenacié proposada per a I'entorn del carrer Pare Baldiri:

tram entre la Ronda Sant Ramon i el carrer Ramon Estruch (correspon al subambit “b” del
subambit 1 de la present MPGM i a I'antiga UA-8):

proposta tram entre la Ronda Sant Ramonii el
carrer Ramon Estruch

Ultra tot alld explicat de manera més genérica a I'apartat 2.2.1.a.l, 'ordenacié proposada per
aquests sols (corresponents a l'antiga UA8) es caracteritza per:

- gran disminucid d'edificabilitat i nombre d’habitatges en relacié al planejament vigent.

- no es proposa un hou front d'algada a la Ronda Sant Ramon com determinava el planejaoment
vigent, sind que la voluntat és mantenir que s’arribi fins a la Ronda Sant Ramon amb el teixit
de baixa densitat caracteristic de la clau 15sb. S‘aconsegueix qixi que es faci més perceptible
des de la Ronda lI'entorn amb menor edificabilitat i amb major preséncia de verd que
acompanyen al carrer Pare Baldiri.

- no proposar nous habitatges donant al front d’aquest tram del carrer Pare Baldiri que s’obre,
d’acord amb la voluntat maijoritaria dels propietaris de sdl, i d’‘acord amb la idea general de
tota la modificacié de prioritzar I'espai lliure no edificat i verd.

- reducci6é de les dimensions de I'amplada del pas del carrer Pare Baldiri fins a la Ronda Sant
Ramon en relacid a allo previst al planejament vigent.

- manteniment de la casa existent al nimero 71 del carrer Miquel, sense increment d’algades.
Es proposa mantenir la volumetria i permetre una petita ampliacié d'acord amb els
pardmetres que es defineixen per a les finques veines del carrer Miquel. Es qualifica aquest sol
amb la mateixa clau 15sb que hi ha per a tot el front i permetre-hi Iincrement d’habitatges
que es regula per a tot la clau 15sb d’acord amb la normativa del present document (i que en
aquest cas correspondria a un total de 3 habitatges (1 existent, més 2) donada la longitud del
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front de fagana que té aquesta parcella a carrer Miquel i la gran superficie construida (amb
determinacié de la corresponent cessié d'aprofitament)
- igual que a tot 'dmbit, s’ha intentat proposar una ordenacié que compti amb una major
conformitat dels propietaris sense renunciar als objectius principals del pla.

- tram entre el carrer Ramon Estruch i el carrer Canalies Amat (forma part del subambit “a”del
subambit 1 de la present MPGM i correspondria a I'antiga UA-9):

proposta tram entre el carrer Ramon Estruch i el carrer Canalies Amat

- Ateses les caracteristiques especials d'aquest tram, que representa el tram més gran del carrer
Baldiri entre dues cruilles (d’uns 110 metres), i atés tot el que s’ha exposat de manera genérica a
I'apartat 2.2.1.a. Carrer Pare Baldiri, la proposta d’ordenacié per a aquest tram es caracteritza per:

- desafectar aquelles parcelles passants que tenen front al carrer Miquel i al carrer Pare Baldiri,
mantenint aixi la delimitacié actual i defugint d’'una nova alineacioé rectilinea

- no es preveu cap nou habitatge en aquelles parcelles els propietaris de les quals han
manifestat la seva voluntat de no canviar les seves condicions actuals. Aixo s’ha valorat com
a adequat tal i com s’ha explicat a 'apartat atés que no és contrari als objectius principals del
pla.

- proposta d'ordenacié amb 5 nous habitatges al front nord del carrer Pare Baldiri i 3 nous
habitatges al front sud, a la cantonada amb el carrer Canalies Amat. Proporcionar aixi d’'una
certa activitat i vigildncia informal sobre aquest tram de carrer tan extens,

Aquests habitatges es concreten en 2 volums de 11x 11 m (de 2 habitatges cadascun) i un
volum de amb 1 habitatge a la cantonada amb el carrer Ramon Estruch. Més 3 nous
habitatges a la cantonada amb el carrer Canalies Amat.
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- Es modifica l'ordenacié per al nUmero 21 del carrer Pare Baldiri, vist que qixi es permet que
aquesta parcella també contribuiexi a la transformacié d'aquests darreres amb uns nous
habitatges que generin un nou front.
- mantenir les afectacions de sistema de part de les finques 23 i 25 del carrer Pare Baldiri.

- tram entre el carrer Canalies Amat i la carretera del Bori (forma part del subambit “a” del
subambit 1de la modificacioé i correspon a I'antiga UA-10):

proposta tram entre el carrer Canalies Amat i la carretera del Bori

Ultra tot allo explicat de manera més genérica a l'apartat 2.2.1.a.], 'ordenacid proposada per
aquests sdls (corresponents a I'antiga UAI0) es caracteritza per:

- desafectar aquelles parcelles passants que tenen front al carrer Miquel i al carrer Pare Baldiri,
redimensionant aixi I'espai de plaga que cal generar a la cruilla entre aquest darrer carrer i el
carrer Canalies Amat.

- nous habitatges amb una volumetria similar a la del tram anteriorment detallat (entre Ramon
Estruch i Canalies Amat), que no generen un front continu, tot i que en aquest cas, un dels
habitatges nous fa créixer el front preexistent edificat al carrer Pare Baldiri. | un nou habitatge
aillat a la cruilla amb la carretera del Bori.

L'ordenacid proposada per a les parcelles dels nUmeros 28 i 30 de Pare Baldiri, amb tres nous
habitatges, permet la preservacio d'aquells elements que s’han valorat com a interessants com
ara la porta del nimero 28 del carrer Pare Baldiri (veure memoria de patrimoni), i de 2 dels
arbres que hi ha (pi pinyoner i omb).

- es cataloga com a bé amb proteccié urbanistica (BPU) la torre amb moli existent situada all
ndmeros 32 i 34 del carrer Pare Baldiri. | com a element propi de I'arquitectura tradicional les
pilastres i serralleria de la porta situada al namero 28 del carrer Pare Baldiri (veure memoria de
patrimoni i normativa, on s’explica que tot i que de manera individual els elements que es
cataloguen com a elements no tenen un alt valor patrimonial, es considera que preservar-los
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contribueix a mantenir els elements amb valor historic de la zona i collaboren en la
configuracié del paisatge urbd)

tram confrontant a la part baixa de la carretera del Bori (forma part del subambit “a” del
subambit 1 de la modificacioé i correspon a I'antiga UA-11):

proposta tram confrontant a la part baixa de la carretera del Bori

Ultra tot alld explicat de manera més genérica a l'apartat 2.2.1.a.], I'ordenacié proposada per
aquests sols (corresponents a l'antiga UATI) es caracteritza per:

la no previsid de nous habitatges en front a la carretera del Bori. AQuesta no previsié és conforme
al desacord manifestat per tots els seus propietaris, que han manifestat repetidament la seva
oposicidé vers a la construccid de cap nou habitatge al fons de la seva parcella tal i com
determinava el planejoment vigent. En substitucid dels nous habitatges que preveia el
planejament vigent, la nova ordenacid només preveu la possibilitat de fer un petit front
d'edificacions auxiliars, enretirat a 5 metres del limit de parcellq, lligat a I'habitatge principal i
sense possibilitat d'esdevenir cap nou habitatge independent.

desafectar de vialitat tots els fons de parcella que donen a la carretera del Bori corresponents
als nUmeros que van del numero 27 al nUmero 51 del carrer Raurich. Aquesta desafectacié es
justifica per les caracteristiques especifiques d'aquest tram, on la carretera del Bori serd
percebuda amb una major amplada, sense necessitat de ser ampliada pel front afectat al
planejament vigent, gracies a que els sols confrontants en el costat sud estan qualificats de zona
verda. Més, quan aquests sOIs qualificats de zona verda son des de fa temps propietat de
'Ajuntament i per tant l'obertura d'aquests cap a la carretera del Bori é€s un objectiu a
materialitzar a curt termini.

definir una ordenacié de I'edificacié uniforme per a tot el front del carrer Raurich, de manera que
la mateixa ordenacid existent s'estén fins a la parcella de la cantonada amb la crtra. del Bori,
corresponent als nimeros 53-55-57 del carrer Raurich.

catalogacié com a bé amb proteccié urbanistica (BPU) la torre amb moli situada al fons de
parcella del numero 41 del carrer Raurich i també la fagana amb front a la carretera del Bori de
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la nau situada a la parcella amb nimeros 2, 4 i 6 de 'esmentada carretera, per la singularitat

que aporten. | com a element arquitectonic propi de I'arquitectura tradicional la portalada del
fons de parcella del namero 29 del ¢/ Raurich i les pilastres i porta del fons de parcella dels
namero 43 i 45 del mateix carrer (veure memaria de patrimoni i normativa).

nau situada la parcella amb ndmeros 2, 4i 6 de la torre amb moli fons del nUmero 41 del carrer Raurich
carretera del Bori (a protegir-ne només la fagana)

2.2.2.- front del carrer Raurich i Miquel inclos dins els subambit 1.

Pel que fa a aquest front dels carrers Raurich i Miquel (corresponent a part del front del conjunt
urba reconegut al cataleg vigent), principalment es manté l'ordenacié prevista al planejament
vigent, amb petits ajustos tal i com es pot observar en els seguUents pldnols:
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planejament vigent
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proposta

Els ajustos corresponen a una millor adaptacié a la realitat existent, amb voluntat de preservar
millor la tipologia origindria. Aixi, 'ordenacié d’aquests fronts de clau 15sb respon al manteniment
de les condicions de I'edificacié actuals, preservant-la de forma genérica d’augments de volum,
per tal de garantir-ne la conservacié de I'actual estructura urbana.
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A continuacié s'adjunta 'esquema d’'una casa tipus d’aquest front:
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parcella tipus clau 15sb, corresponent al namero 31 del carrer Raurich (Font imatge: publicacié “El Centre historic de Sant

Boi de Llobregat” publicat I'any 2001 per la Universitat Politécnica de Catalunya)
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Aixi, l'ordenacié de I'edificacié per a aquest front és aquella definida al planol 02.a. | la normativa

que el regula, aquella que s’inclou en la present modificacié per al sl qualificat amb la clau 15sb.

A l'apartat 2.2.2 s’explica amb detall la nova regulacid per a la clau 15sb. Perd resumidament, les
caracteristiques més destacables serien:

- es conserva la parcellacié actual. No s‘admeten ni agrupacions ni segregacions (a
excepcid d'aquelles expressament indicades a la documentacié grafica, les quals
possibiliten les noves edificacions previstes al carrer Pare Baldiri.

- dlld on d'acord amb les determinacions de la normativa del present document, els metres
de fagana al front de carrer permeti un increment del nombre d’habitatges actual, la
propietat estard subjecte a les cessions definides a la normativa, d’‘acord amb la legislacid
urbanistica aplicable.

- leliminacié de la previsidé obligatoria de les places d'aparcament en parcelles amb Us
d’habitatge.

2.2..1.c.- Carretera del Bori
2.2..1.c.1- Genéric per a tota la carretera del Bori

Mitjangcant la present modificacio, es vol reconegixer el cardcter historic i diferenciat que té la
carretera del Bori, i actuar per tal de facilitar la seva conversié en un eix amb prioritat per a
vianants, amb important presencia de verd, que faciliti els desplagcaments a peu entre una part
més central del barri de Marianao fins al nou subcentre que ha esdevingut ser el mercat de la
Muntanyeta i entorn.

Aixi, la modificacié protegeix amb la categoria d’ambient tota la carretera del Bori tal i com es pot
veure a la memoria de patrimoni annexa i a la normativa del present document.

També es defineix un canvi de qualificacié en part del seu sol, passant de 5 a 5b, a l'objecte
d’adequar la qualificacié urbanistica al cardcter més civic que tal i com s'ha comentat, es preveu
per a aquesta via.

A I'objecte de millorar els fronts de la carretera del Bori, a banda d’altres objectius que es detallen
amb major grau a continuacié, esdevé necessari i adequat intervenir, mitjongant la present
modificacié, en la regulacié de les determinacions relatives a les dues edificacions amb gran
interés patrimonial que trobem a banda i banda de la part alta d’aquesta via: Can Pinyol i Can
Gratacos.

Des del punt de vista de linterés public i de ciutat, incloure aquestes dues edificacions
catalogades a la present modificacid ha de servir per a millorar I'espai public i la definicid
d'aquest, tot obtenint nova superficie de sol per a zona verda publica i facilitant els
desplagaments a peu per accedir a I'eix civic, verd i estructurador.

Aixi, per a Can Pinyol, la modificacié de planejament vigent (MPGM Nucli antic 2004) ja preveia una
nova zona verda confrontant al carrer Rubid i Balaguer perd per multiples raons cal modificar les
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determinacions del planejoment per a a que lobtencié d'aquesta zona verda pugui fer-se
efectiva.

En el cas de Can Gratacods, la modificacidé de planejament esmentada de I'any 2004 no hi actuava,
perd la present proposta preveu la obtencidé d'una nova zona verda pUblica que serveixi per
connectar el carrer d’Eusebi Guell amb la carretera del Bori, aixi com també millorar el front que
aquesta parcella ofereix al carrer Llibertat tal i com s’explica amb més detall als seguents
apartats.

En ambdds casos, tant a Can Pinyol com a Can Gratacods, és d’interés pUblic tant la obtencid de
nova zona verda publica com el poder facilitar que ambdues parcelles tinguin algun Us, ja que
per a que la carretera del Bori esdevingui un ramal de I'eix civic, verd i estructurant és cabdal que
en els seus fronts hi hagi activitat, i no pas parcelles amb edificacions en desus (tal i com
succeeix a dia d'avui).

2.2..1.c.2- Can Pinyol

Tal i com s’ha detallat a la memodria d'informacié de la present modificacié, Can Pinyol esta
catalogada al planejament vigent amb fitxa individual.

La present modificacid té dos objectius clars per a aquesta masia i entorn:

- aconseguir la cessi6 i urbanitzacio de la zona verda prevista al carrer Jordi Rubio i Balaguer
d’acord amb el planejament vigent,

- facilitar la implantacidé d'usos en aquest element patrimonial que en garanteixin la
rehabilitacié i conservacid. Atés que al marge de linterés intrinsec que aqixo té,
aconseguir-ho també resulta molt interessant i necessari per a potenciar I'eix civic, verd i
estructurant al que dona front.

Aquests dos objectius es possibiliten mitjangant lampliacié de I'edificacié principal i aixi facilitar
millor la implantacidé d'algun dels usos definits al planejament vigent, aixi com també aconseguir
la cessi6 i urbanitzacié de la zona verda amb front al carrer Rubié i Balaguer.

La qualificacié urbanistica definida al planejament vigent, és la clau 8a, verd privat protegit. Es
proposa ara passar a clau 8a/18 que correspon a una combinacié de dues claus urbanistiques
que garanteixl el manteniment de les determinacions de la clau 8a perd alhora permeti
I'ampliacié de nou sostre edificable superior al previst a la clau 8a (i que per a aquesta parcel-la
es concreta en 600m2st edificable maxim).

La present modificacié defineix un poligon, de propietari Unic per a aquesta parcella, n'estableix
els pardmetres basics, i determina que caldrd la tramitacid i aprovacié d'un pla de millora urbana
que ho concreti i desenvolupi.

Es proposa aixi “desfer” el poligon d’actuacié 7 definit al planejament vigent i es defineix un nou
poligon, de propietari Gnic, que només inclogui aquesta parcella de Can Pinyol.
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No és possible definir 'ordenacié amb un grau de detall suficient a la present modificacié que eviti
la necessitat de tramitar un pla de millora urbana atés que a data d'avui es desconeix quin,
d'entre els usos admesos per a la clau 8a, serd el que finalment es decideixi desenvolupar. | per
tant, es desconeix quina ordenacié pot resultar més idonia a I'Gs a implantar. Es per aquest motiu
que es fa necessaria la tramitacié d'un pla de millora.

Des de que es va aprovar definitivament la Modificacié puntual del Pla general metropolitd
relativa a la clau 8a, verd privat protegit, 'any 2020, la clau 8a admet mdltiples usos com ara
oficines, restauraci6 o comercial o fins i tot I'increment del nombre d’habitatges (a raé d1
habitatge per cada 150 m2 st (til). | davant el desconeixement de quin serd I'Gs que finalment
interessi  desenvolupar, la present modificacid defineix que per al desenvolupament d’aquest
entorn caldrd la tramitacié i aprovacié d’'un pla de millora urbana que a banda de concretar la
geometria definitiva de la zonificacid, en concreti també I'ordenacid i els usos.

Pel que fa a la zonificacié, es proposa ajustar el limit de sol qualificat de vial, reduint-ne
sensiblement 'amplada, tal i com es pot observar als seglients esquemes:

zonificacidé planejament vigent zonificacid proposta

| qualificar amb la clau 8a/18 la part de sdl que roman de titularitat privada, per tal de preservar
les determinacions i usos admissibles definides i admissibles per a la clau 8a i alhora es possibiliti
I'ampliacié d'un cert sostre nou (600 m2 st).

Pel que fa al sostre maxim edificable, (tal i com s'ha comentat, a I'objecte d’aconseguir la cessio i
urbanitzacié de nova zona verda publica al front del carrer Rubidé i Balaguer i de facilitar la
implantacié d'usos a la parcella), correspon al sostre conforme al planejament vigent, més una
ampliacié de 600 m2 st maxim. Detallem:
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Pel que fa al sostre conforme al planejament vigent: correspon al sostre construit abans de
I'any 1.976, que és I'any d’aprovacié del PGM i per tant I'any que es pren de referéncia, més un
10% d'aquest sostre (tal i com estableixen les NNUU del PGM).
en concret, es considera:

sostre edificacié principal: 840 m2 st

sostre dels coberts existents I'any 1.976: 40m2 st + 32 m2 st = 72 m2 st, pero tractant-se de coberts, es considera
que computen al 50%, i per tant corresponen a 36m2 st

10% de (840m2 st + 36 m2 st) =10% de 876 m2 st = 9 m2 st

sostre total segons planejament vigent: 840 + 36 + 9 = 885 m2 st

Trieu any: [orto 1975 (Parcial)

info AUTOCAD

superficie parcel-la = 4.045 m2 sol
sostre existent (no coberts) = 376+282+181= 839 m2st

sostre coberts (anteriors a I'any 1.976) = 40+32=72 m2 st 50% = 36 m2 st

indicacié d'aquell sostre que s’hauria edificat amb anterioritat a topogrdfic actual
I'any 1.976 (i per tant, conforme al planejament vigent)
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Pel que fa a 'ampliacié de sostre, aquest s’estableix en 600 m2 st.

Tal i com s’ha avancat amb anterioritat, aquest increment de sostre es proposa per tal de
viabilitzar la cessid de sol per a nova zona verda publica, facilitar la rehabilitacié de I'edificacié
existent i adequar-la millor a les necessitats de qualsevol dels usos admissibles a la clau 8a de la
que en deriva.

Les caracteristiques constructives de la masia catalogada, a rad de la seva antiguitat, que data
els seus inicis al segle XVI, fan dificil la implantacié de qualsevol dels usos admesos al
planejament vigent. Es per aquest motiu, i a raé també d’aconseguir la cessioé i urbanitzacié de la
zona verda, que es creu convenient i necessari complementar la masia actual amb la possibilitat
d'una ampliacié. S6n molts els exemples arreu del territori on la combinacié d'edificacio
patrimonial i ampliacié han resolt amb éxit la dificil tasca de trobar un Us que es pugui adequar al
patrimoni a preservar. Podem trobar molts exemples, tant d'iniciativa privada, com publica.

Des del punt de vista de linterés public, d’entre tots els usos que s6n admissibles a la masia de
Can Pinyol i futura ampliacié, aquells que puguin tenir un cardcter més public (perqué puguin
oferir un servei a la ciutadania), foren els usos més interessants des del punt de vista de l'interés
public. Des de la present modificacié no es pot condicionar quin hauria de ser-ne I'Us, perd si que
es dota de les condicions necessdries per a que qualsevol dels usos admesos sigui possible.

Aixi, tal i com es determina i detalla a la normativa, els pardmetres amb els que I'esmentat Pla de
Millora urbana haurd de donar compliment sén els que a continuacid es resumeixen.

%, w9 0% | poligon de propietari Gnic
. 3
. ¥
5 E

w, .z . e ez
120 | NO es permet la segregacid. Si la divisid
wmasms===d® | Oritzontal.

5b/ /

... 30,8¢

requereix tramitacié i aprovacié d'un pla de
millora urbana que concreti:

- 1.345 m2sol zona verda clau 6b
minimi que s’haurd d’'emplagar a
la part baixa de la parcellq,
confrontant al carrer Jaume Rubid i
Balaguer tal i com s'indica a
'esquema adjunt

- 200 m2 sdl viari clau 5b minim

- sostre total mdaxim: 1.486 m2 st
(dels quals:
- 376+282 corresponen a
I'edificacid principal,
- 180 corresponen al celler
- 36 corresponen a la possibilitat
de preveure alguna edificacid
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auxiliar

- 600 m2 corresponen a sostre
nou edificable gracies a la
present modificacio

(amb el corresponent deure de cessio i
obligacions urbanistiques que la llei
estableix)

S’haurd de complir amb les determinacions
establertes a la fitxa del catdleg que es
modifica a la present modificacid

Tanmateix, i a I'objecte de justificar com s’ha definit aquesta nova edificabilitat de 600 m2 st com
a maxim, es presenten tres ordenacions, només a titol orientatiu i als efectes de comprovar la
capacitat que té la parcella i la masia catalogada per admetre aquest increment de sostre
proposat.

En qualsevol cas, els pardmetres urbanistics per aquest poligon de propietari Unic sén els definits
a la normativa del present document, a concretar mitjangant un pla de millora.

A continuacié s’inclouen en format esquema les diferents alternatives esmentades, repetim,
nomeés a titol indicatiu.

\ PB+1PP PB+1
PB+1PP \ (mateix sostre que el celle 164 m2 st (esta indicat el galib maxim, (mateix sostre que

\ | (fons de la PB semlent
|

|| (fons de la PB

ateix sostre que el ce
q =S

'que correspondria a 368 m2st
fons de la PB semie =

= semi soterrats= només a

Pel que fa al comput de l'edificabilitat en plantes soterrades o semisoterrades, s'estard al criteri
emprat en altres modificacions de planejament aprovades arreu a Sant Boi, segons el qual
aquestes superficies no computen si es destinen a aparcament, perd si que computen per a
qualsevol altre Us admissible (tal i com es justifica amb més detall al segUent apartat i es
determina a la normativa). Motiu pel qual a la redaccié del PMU que es fa necessari haurd
d'establir clarament que en aquella superficie soterrada o semisoterrada que no es computi no es
podrd destinar mai a altres usos diferents a I'Gs d'aparcament.

La modificacié proposada fa necessari modificar la fitxa del catdleg vigent de la masia de Can
Pinyol. Aquesta modificacié s'inclou a la memoéria de patrimoni i a la normativa annexes al present
document.
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2.2..1.c.3.- Can Gratacés (Petit Chateau)
Can Gratacds estd també catalogada al planejament vigent amb fitxa individual.

Per entendre bé quins sbn els objectius que per a aquesta edificacid i entorn es plantegen
mitjangant la present modificacio, cal abans fer una breu descripcid tant de I'estat actual com de
les actuacions de les que aquesta edificaciod i parcella han estat objecte des dels anys 90.

Aixi a la decada dels 90, vist que I'edificacié estava en estat d'abandé i a I'objecte de permetre’n
un nou Us que garantis la rehabilitacié de I'edificacié catalogada, es va permetre la construccid
“soterrada” d'una part del jardi i posterior ampliacié d’acord amb el que a continuacié detallem:

any 93: es va concedir llicencia per a 'adequacié com a restaurant amb rehabilitacié de la casa i
una important ampliacidé en soterrani a la part est de la parcella.

Any 94: es va concedir llicéncia per a:

- l'adequacid de la 2a planta de la casa com a habitatge,
- ampliacié i canvi d’Us del soterrani,

any 95: concessib llicencia per a un aparcament de 5 plantes soterrades a la part oest. Perd
aquest aparcament no es va arribar a construir mai.
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2000 2004 actualitat

Totes aquestes actuacions permeses van comportar la tala de gairebé tota la vegetacid existent a
I'entorn de la casa de Can Gratacés, tal i com es pot observar a la ortofoto de 'any 94 de la série
adjuntada. Tot i estar també protegida pel planejament i catdleg vigents, atés que es va entendre
que tot i la obligacié de preservar el jardi actual en aquell moment, i per tant suposadament
inedificable per la propia definicié de la proteccid, en tractant-se d'una construccié sota rasant,
“aquesta era admissible si I'arbrat i I'ajardinament se substituia per un altre que s’entengués com
a igualment valid”.

Perd la mateixa necessitat de garantir la replantacié de la vegetacié va comportar que l'edificacio
soterrada comptés amb un important gruix de terres sobreposades sobre el forjat. | aquest mateix
gruix es va concretar amb una també important modificacié de la topografia a I'entorn de la casq,
que que va generar un mur excessivament alt als carrers Llibertat i a la cantonada amb Pi i
Margall.

mur actual front el carrer Llibertat i Pi i Margall

Amb tot, a I'espai que envolta I'edificacid principal corresponent a la casa, el que haurien de ser
uns jardins d’interés patrimonial, estan en realitat forca malmesos a rad de les intervencions que
sobre la parcella es van anar possibilitant (relacionades amb l'activitat de restaurant i amb una
activitat recreativa tipus bingo que durant anys es va realitzar).
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Ens trobem ara, resumidament, amb la seguent situacio:

edificacié principal on la planta baixa estd acondicionada com a activitat destinada a la
restauracio i la planta pis com a habitatge, en Us.

més de 1.650 m2 st edificats com a planta soterrani. Perd en desus des de fa anys,

un espai lliure de I'edificacié amb una vegetacid que lluny quedaria del que fora desitjable
com a verd privat protegit de valor patrimonial tan en ell mateix com per posar en valor
I'edificacié principal a la que estd associat. | amb una important superficie de sol
impermeabilitzat corresponent a la zona d'aparcament de vehicles situada a la part oest
de la parcella.

Per tant la situacidé actual és la d’'una parcel-la sense Us, al bell mig de I'eix civic, verd i estructurant

al que dona front.

Per tot I'exposat, la present modificacid té els seglUents objectius a aconseguir en relacidé a

aquesta parcel-la:

Vist que la parcella estd en desUs i que les caracteristiques de planta soterrani sense fagana a
carrer que presenta dificulten molt la viabilitat de qualsevol implantacié dels usos admissibles a la
clau 8a. | sumat a la voluntat d’aconseguir multiples millores d'interés public en relacié a aquesta
parcella i al seu entorn, la modificacié actual proposa:

obtenir una zona verda publica a la parcella, que connecti el carrer Eusebi Guell amb la
carretera del Bori (en substitucié6 de espai destinat a I'aparcament d'una vintena de
vehicles) i per tant aconseguir una molt interessant transformacié en benefici tant del
gaudi d’espais oberts puablics ajardinats per part de la ciutadania com d'una millor
preservacié del patrimoni).

“fer aflorar” la part de planta considerada com a soterrani d’acord amb les llicéncies
atorgades antigues perd que s’haurien de considerar com a planta baixa atenent a que el
seu sostre es troba a més d’'un metre d'algada respecte la rasant del carrer (d’acord amb
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I'article 226.2 de les NNUU de PGM). La consideracié com a planta baixa permet dotar-lo
d’'unes millors condicions per al desenvolupament de qualsevol dels usos admissibles a la
clau 8a. Aixi, es proposa possibilitar que part del sostre soterrat existent d'‘acord amb la
llicéncia concedida assoleixi la condicié de planta baixa. | “permetre obrir bona part de la
facana al carrer Llibertat en substitucié de l'actual mur cec (amb obertures alld on per
rasant sigui possible), tot rebaixant-ne I'algada (mitjangant la substitucié de 'ampit actual
per un altre més permeable i enretirat respecte el pla de facana). Tot plegat amb el
benefici que té per a l'entorn la generacié d'una millor fagana a l'eix civic, verd i
estructurant que pel carrer Lllibertat i la carretera del Bori discorre. Doncs si bé és cert que
I'actual mur té un cardcter “neutre” que només té la funcié de tancament de la finca, amb
la present modificacio es cerca dotar-lo d’'un altre cardcter, més acord amb I'eix civic, verd

i estructurador al que confronta.
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conexié del barri de Marianao, la plaga de la Generalitat amb el carrer Pi i Margall (important connector cap al
barri centre, on hi ha el CAP Montclar i se situard la nova biblioteca del districte) i la carretera del Bori (eix civic i

verd connector cap al mercat de la Muntanyeta, eix que es potencia a la present modificacio).
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accés des de la carretera del Bori accés des del carrer Eusebi Guell
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Segons aixecament topografic recent facilitat per la propietat, en planta soterrani hi ha construits

1.651 m2 st distribuits en dues plantes, segons s’indica a continuacio:
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Superficie construida total sota rasant del jardi:
1651,29 m2

Tal i com es pot observar en els seguents planols amb un major detall, es tracta d’'una superficie
molt considerable (de 1.519m2st), una petita part de la qual, té dues plantes (132 m2 st). Sumant un

total de 1.651 m2 st, tal i com s’ha avangat amb anterioritat.
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1.519 m2st 132 m2 st

D'aquests 1.651m2 st, es proposa considerar com a sostre de planta baixa 932 m2st, que
correspondrien al sostre indicat a la dreta del seguent esquema (i que corresponen, tal i com ja
s’ha comentat, a aquella part de la planta edificada que té el seu sostre a més d'un metre per

sobre de la rasant confrontant).
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CARRER DE LA LLiserTaT
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CARRER DE LA LLIBERTAT
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sostre que es proposa reconeéixer com a sostre

sostre total soterrat (actual)
de planta baixa

Recalquem que no es tracta en cap moment de cap nova edificabilitat propiament dita, sin6

d'una edificabilitat que es va concedir mitjangant llicéncia com a planta soterrani perd que per les
59
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caracteristiques que té haura de considerar-se parcialment com a planta baixa. | alhora millorar
les seves condicions amb la possibilitat d’obrir fagana a carrer en bona part del seu front.

En qualsevol cas, per a aquella part de sostre que tingui la consideracié de soterrani, caldrd
complir amb el que estableix I'article 226 de les NUPGM pel que fa als usos admesos en plantes
sota rasant.

poligon de propietari anic

NO es permet la segregacio6. Si la divisid horitzontal.

requereix tramitacié i aprovacié d'un pla de millora

urbana que concreti:

- 800 m2 sol zona verda clau 6b minim i que
s’haurd d'emplagar a la part part oest de la
parcella i haurd d'estudiar i fer efectiva la
connexi6 entre els carrers Eusebi Guell i la
carretera del Bori alhora que haurd de
contemplar vegetacié fins a una algada de com
a minim 5m a la mitjera per tal de minimitzar el
seu impacte

- sostre total maxim:

- -casa 694 m2 st (segons llicéncia)

- -altres:

- de I'edificacié actual “semisoterrada”, cal distingir
entre:

- 932 m2 st que es consideren planta baixa a raé de
tenir el sostre a més d'un metre per sobre de la
rasant.

- 719 m2 st planta soterrada

Ha de comportar l'obertura de finestres alld on sigui

possible per rasant als carrers Llibertat i carretera del

Bori aixi com també la modificacié de I'ampit del mur

a aquests carrers per tal de rebaixar-ne el seu

impacte. aixi com també l'eliminacié de totes les

pergoles, carpes i altres elements auxiliars que vagin

en detriment de la conservacié del bé catalogat i del

seu jardi.

El PMU podrda preveure la possibilitat de substituir

I'edificacidé semisoterrada existent sempre i quan en

garanteixi una millor integracié en el seu entorn tant

pel que fa a la casa senyorial com per al front a

carrer.

-~
= edificabilitat a
\ reconéixer
com a planta
baixa mitjangant
PMU
-
X
\

L'Us d’habitatge només s‘admet a l'edificacié principal
corresponent a casa senyorial de Can Gratacos

(amb el corresponent deure de cessi6 i obligacions
urbanistiques que la llei estableix)

S’haurd de complir amb les determinacions establertes a
la fitxa del catdleg que es modifica a la present
modificacié
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2.2.2.- Detall de la modificacioé proposada per a la normativa referent a la clau 15sb

Tal i com s’ha avancgat a l'apartat 2.1.3.e.- Modificacié de la normativa referent a la clau 15sb, s’ha
vist necessari modificar la normativa referent a la clau 15sb per tal de facilitar la interpretaci6 i
aplicacié6 de les determinacions que han de regular aquesta clau en relaci® al nombre
d'’habitatges, les places d'aparcament i I'impacte ambiental de les edificacions. Tot garantint la
preservacié dels trets patrimonials i identitaris que caracteritzen el teixit que configura
aquesta clau urbanistica.

La clau 15 Sb correspon majoritariament a parcelles de cases en filera amb habitatges de
parcellacié estreta i allargada i jardi posterior fins al fons de parcella. De manera molt puntual
existeixen finques amb edificacié aillada envoltada de jardi, aixi com també cases adossades
pero enretirades de I'alineacié de vial amb disposicid d'un petit jardi frontal i també, de forma molt

excepcional, alguna edificacié plurifamiliar.

El planejament vigent presenta una dificultat d'aplicacid perqué tot i que la normativa preveu que
en alguns casos es pugui segregar la parcella (quan 'amplada de fagana a carrer superior a 4,80
0 4,50 m segons l'article 320.4 de les NNUU de PGM al qual remet), remet també al maxim nombre
maxim d’habitatges fixat al planol d'ordenacié per illa i aixd ho impossibilita perqué en tots els
casos aquest nombre maxim ja es troba esgotat.

Per aquest motiu, vista la dificultat que ha suposat, per al nombre d’habitatges, remetre a un
pldnol que contabilitza el nombre maxim d'habitatges per illg, la present modificacid proposa
regular el nombre d’habitatges per a la clau 15Sb mitjangant Gnica i exclusivament la normativa
(a excepci6 dels habitatges nous previstos per al front al carrer Pare Baldiri, per al que el nombre
d’habitatges serd el detallat en el planol d’'ordenacié 02.a de l'ordenacid). | evitar aixi la dificultat
que suposa donar les llicencies havent de comprovar el nombre d’habitatges maxim definit al
planol, doncs en moltes ocasions el nombre corresponia a una informacié cadastral no
actualitzada, que ha impossibilitat la segregacid i ampliacié del nombre d’habitatges en parcel-les
que disposen d'un front de fagcana d’una longitud que ho permetia.

Aixi, i amb l'objecte de preservar la parcellacié actual, si bé no es proposa permetre les
segregacions, si que es proposa permetre la divisié horitzontal de les finques segons es detalla a
continuacié. En el benentés, a més, de que el nombre maxim potencial que en resulta de
I'aplicaci6, es correspon a aquell nombre maxim que hauria resultat si totes les parcel-les actuals
fossin com la majoria: habitatges unifamiliars amb parcel-lacié estreta, de casa de cos. Entenent
que es justifica, a més, perqué en tots els casos es tracta de parcel-les amb una edificabilitat
superior als 350m2st i per tant, amb una superficie construida que convida a permetre més
d’un habitatge per parcel-la (i consequent divisid horitzontal quan s’escaigui).

Cal recalcar, a més, que el potencial increment del nombre d’habitatges que resulti de I'aplicacid
de la nova normativa, no representa cap increment sobre el nombre total d’habitatges total a
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I'dmbit de la modificacid. Aixi es pot comprovar al quadre incldos a l'apartat 2.4.2 on es pot

observar que per a I'ambit de la modificacié, en realitat es produeix una disminucié de 28

habitatges.

Aixi a I'article Article 16: Zona de conservaci6 de l'estructura urbana i edificatoria - Clau 15Sb, inclos
a la normativa del present document, s’estableix la regulacié per a aquesta clau urbanistica.

Es en aquest article on s’estableixen totes les determinacions i condicions de I'edificacio.

La modificacié més substancial fa referéncia a la determinacié de la densitat, motiu pel qual en
detallem el contingut a continuacio:

- de manera genérica, es permet 1 habitatge per parcella i més d’'un habitatge per parcel-la
mitjangant divisié horitzontal si el front a carrer té una dimensié minima de 4,8 metres per
cada habitatge (sense permetre I'arrodoniment a l'alca).

- de manera excepcional, es permetrd també generar un nou habitatge en les situacions
seguents:

A) Es permeten dos habitatges mitjangant divisié horitzontal si el front a carrer estd
100% edificat i es compleix el requisit seguent:

o Fagana minima 9,00 < Fagana minima < 9,6 m

B) Es permeten dos habitatges a les parcelles amb divisié horitzontal existent amb un
anic habitatge, mitjangant el canvi d'Us de l'altra unitat registral a habitatge si la
parcella disposa d'una fagana minima 9,00 < Fagana minima < 9,6 m.

També s‘aprofita per esmenar una determinacié del Pla Especial d'usos urbans vigent (6a
modificacié del pla especial d’'usos urbans de Sant Boi). | és que si bé a la propia memodria de
l'esmentat pla espcial determinava que per als conjunts urbans catalogats (i sdls amb clau 8a)
no seria d'aplicacio la prohibicié de canvi d’Us de local a habitatge en planta baixa, aquesta no va
quedar recollida ni als planols ni a la normativa. Es per aixd que mitjangant la present modificacio,
i atenent a la necessitat de possibilitar la millor preservacié dels valors patrimonials dels conjunts
urbans, que s’estableix que no sera d’aplicacié la prohibicié de canvi d'Gs a habitatge en planta
baixa establert a I'article 37 de la sisena modificacié del Pla especial d’ordenacié d'usos urbans de
I'Ajuntament de Sant Boi de Llobregat, quan es tracti d’'un front incldos dins un conjunt urbd
catalogat.

2.3.- Justificacio urbanistica

La primera qliestio a considerar és que la present modificacié en relacié al planejament vigent,
no comporta cap increment pel que fa a:

el nombre d’habitatges,
el sostre maxim previst,
els usos admissibles

o la intensitat d’aquests
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Ans al contrari, el pla representa una disminucié del sostre i del nombre d’habitatges (de I'ordre
de -1.583 m2st i -28 habitatges) , i un increment de zona verda publica (de +734 m2s).

Per aquest motiu no li és d'aplicacié I'article 99 pel que fa a la Modificacié de les figures de
planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de la densitat
de I'Gs residencial o de la intensitat, o la transformacid dels usos. aquest article fa referéncia a
'apartat 1 a la documentacié especifica que han d’'incloure les modificacions que es troben dins
aquest supositi el punt 2 a les particularitats a les quals resten subjectes.

2.3.1.- Innecessarietat de revisio del PGM 76

D'acord amb l'article 97.5 del TRLUC, els suposits de revisié de pla sén els que es transcriuen a
continuacio:

“En tots els casos, és una revisié del planejament general I'adopcié de nous criteris respecte a
I'estructura general i organica o el model d’ordenacié o de classificacié del sol preestablerts, i
també lalteracié del planejament general vigent que consisteix en la modificacié de Ila
classificacié del sél no urbanitzable i que comporta, per si mateixa o conjuntament amb les
modificacions aprovades en els tres anys anteriors, un increment superior al 20% de la suma de la
superficie del sél classificat pel planejament general com a sol urba i del classificat com a soél
urbanitzable que ja disposi de les obres d'urbanitzacié executades. L'adaptacié del planejament
general municipal a les determinacions dels plans directors urbanistics no requereix en cap cas
la revisié del planejament general municipal”.

Vist el detall dels objectius i abast de la present modificacié, es pot afirmar que aquesta no
representa cap alteracidé de l'estructura general i orgdnica, al model d'ordenacié o de classificacié
del sdl, ni tampoc comporta cap modificacié quan a la classificacié dels sols inclosos dins 'dmbit
de la mateixa.

Tampoc és necessdaria la revisid del PGM d’acord amb el que estableix I'article 4 de les normes
urbanistiques d'aquest:

"Art. 4.- Modificacié del pla.

.- L'alteracié o variacié substancial de les previsions de poblacié, renda i ocupacié i la seva
distribucié espacial haurd de tractar-se mitjancant una revisié global del Pla, per tal de mantenir
els objectius que fonamenten l'ordenacié urbanistica que aquest conté.

2.- Només podra modificar-se el Pla quan la variacié dalguna de les seves determinacions no
alteri la coheréncia entre previsions i ordenacié de manera que faci necessaria una revisié
global.”

Per tot I'exposat, en el cas que ens ocupa les modificacions proposades no alteren la coheréncia

entre previsions i ordenacié de manera que faci necessaria cap revisié del PGM, tal i com el mateix
article 4 esmentat estableix.
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2.3.2.- Justificacio del compliment d’estandards d’espais lliures i equipaments.

La modificacié proposada NO representa cap increment de sostre o densitat en relacioé al
planejament vigent. Tot el contrari comporta una més que notable reduccié d’ambdés
parametres.

- es produeix una disminucioé de sostre de I'ordre de -1.583 m2 st
- es produeix una disminucié del nombre d’habitatges -28

| representa un increment de la superficie de sol qualificat de zona verda +734 m2 sol

A banda, resulta interessant recalcar que més enlld de l'increment de zona verda que es defineix,
és important posar en valor que les determinacions que en relacié a I'espai lliure d'edificacié del
sOl privat i I'espai public s'estableixen a la normativa han de comportar I'increment de la cobertura
vegetal a I'ambit. A raé d’'una menor ocupacié de sdl de les edificacions (comparat amb el
planejament vigent) i I'establiment d’'un percentatge maxim de superficie de sdl impermeabilitzat
tant per al sol privat com al public.

-

2.3.3. Justificacio del compliment de les reserves d’habitatge assequible i de proteccioé publica.

El planejament vigent, tramitat en un marc legal molt anterior a I'actual, no preveia reserves
d’habitatge assequible.

D'acord amb la legislacié urbanistica aplicable a dia d'avui, tractant-se d'una modificacié de
'ordenacié que no comporta increment de sostre o del nombre d’habitatges en relacié al
planejament vigent, les reserves per a habitatge assequible i de proteccid no sén obligatories, atés
I'dmbit i abast de la modificacié.

Malauradament, tot i que les reserves d’habitatge assequible i de proteccid no siguin obligatoéries
a rad de I'ambit i abast de la present modificacié, la fragil viabilitat econdmica de I'actuacid
proposada no fa possible tampoc contemplar-les.

Més detalladament, a continuacié detallem la justificacié del perqué no seria obligatoria la
reserva d’habitatge assequible en la present modificacio, d’acord amb la legislacié urbanistica
aplicable:

1.- Disposici6é Transitoria Primera del TRLU

En relacié a l'aplicabilitat del régim transitori de la Llei, s'entén que atés que en mateéria de les
reserves d'habitatge protegit, la MPGM Nucli antic no s'ajusta al contingut normatiu de l'articulat,
‘aquesta modificacid de PGM vigent no estd adaptada’ i en consequéncia, és daplicacidé la
transitdria en materia de les reserves d'habitatge de proteccié publica (transitoria tercera).

2.- Memoria de I'ordenacié 64



MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GENERAL METROPOLITA PER A LA MILLORA DE 'ENTORN DEL CARRER PARE BALDIRI | LA CARRETERA
DEL BORI | MODIFICACIO DE LA NORMATIVA DE LA CLAU 15SB

2.- Disposicioé Transitoria Tercera

Del redactat d'aquesta transitdria s'entén que, quan no hi ha un pla general adaptat (com és el
cas), d'acord amb l'apartat 3 d'aquesta transitoria, aplicable a les modificacions dels instruments
de planejament urbanistic general, el planejament urbanistic derivat i llurs modificacions poden
establir reserves de sol per a habitatges de proteccié publica...

No sent un dels sup0osits en que s’han d'aplicar preceptivament i immediatament, atés que no és
un cas de “sectors subjectes a un pla de millora urbana en sol urba no consolidat que prevegin
usos residencials de nova implantacié i als sectors de sdl urbanitzable amb Us residencial”.

A continuacid incloem la transcripcié de les transitories del DECRET LEGISLATIU 1/2010, de 3 dagost,
pel qual s'‘aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme que s’han esmentat:

Disposicid Transitoria Primera

Planejament general no adaptat

A l'efecte de l'aplicacié del regim transitori d'aquesta Llei, s'entén que el planejament general no
estd adaptat a les determinacions d'aquesta Llei quan en la matéria concreta que és objecte de
cada disposici6 transitoria, 'lesmentat planejament no s'ajusta al contingut normatiu de l'articulat.

Disposicid Transitoria Tercera

3. Si no hi ha un pla dordenacié urbanistica municipal o un programa dactuacié urbanistica
municipal adaptats a les determinacions daquesta Llei, les modificacions dels instruments de
planejament urbanistic general, el planejament urbanistic derivat i llurs modificacions poden
establir reserves de sol per a habitatges de proteccié publica, mitjangant la qualificacié de sol,
dacord amb el que estableix larticle 57.7. Les reserves minimes que estableix l'article 57.3 s’han
daplicar preceptivament i immediatament.

a) En els municipis de més de deu mil habitants i les capitals de comarca, als sectors subjectes a
un pla de millora urbana en sol urba no consolidat que prevegin usos residencials de nova
implantacié i als sectors de sol urbanitzable amb as residencial, llevat que tinguin un
planejament derivat aprovat inicialment abans de I'entrada en vigor de la Llei 10/2004, del 24 de
desembre, de modificacié de la Llei 2/2002, d'urbanisme, per al foment de I'habitatge assequible,
la sostenibilitat territorial i 'autonomia local. L'6rgan de la Generalitat competent en la matéria
pot autoritzar excepcionalment la disminucié de les reserves de sol en els sectors per als quals
s’estableix una densitat inferior a vint-i-cinc habitatges per hectdarea i una tipologia d’edificacié
incompatible amb la construccié d’habitatges protegits.
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2.4.- Quadres numeérics

2.4.1.- Quadre de zonificacié (corresponent al subambit 1, atenent a que la present modificacié

només determina canvis en la zonificacié per a aquest subambit)

PLANEJAMENT VIGENT | NOVA ORDENACI6 |DIFERENCIA
8a  verd privat protegit 5.306 0 -5.306
8a/18 verd privat protegit ordenacié volumétrica 0 4.619 4.619
15Sb conservacié de ['estructura urbana 13.946 15.911 1.965
13b  densificacié urbana semiintensiva 80 0 -80
18 ordenacié volumétrica especifica 1.276 665 -611
6 zones verdes 5.371 6.105 734
5 viari 6.431 626 -5.805
5b vies civiques 0 4.484 4484
TOTAL 32.410 32.410 0

2.4.2.- Quadre d’edificabilitat i nombre d’habitatges (RESUM)

El segUent quadre correspon al subambit 1, (i per a la resta de subamtit 2 només considera el
potencial increment d’habitatges):

planejament vigent proposta

sostre habitatges sostre habitatges
UAS 3340 28 1832 9
UA9 + entorn immediat 5120 35 4362 28
inclos dins 'ambit de la
MPGM
UA10 + entorn 2990 28 3140 22
immediat inclos dins
I'ambit de la MPGM
UA11 4617 32 3687 18
Can Pinyol 886 4 1486 7
Can GRATAC6S 763 3 1626 3
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c/ Ramon Estruch 1315 13 1315 13
(part de I’antiga UA7)

TOTAL SUBAMBIT 1 19031 143 17448 100

TOTAL clau 15 Sb +15

excepte subambit 1
(potencial increment nombre
habitatges a la clau 15sb
fora del subambit 1)

TOTAL MPGM (potencial DISMINUCIO DE DISMINUCIO DE
increment nombre habitatges -1583 M2 ST -28HABITATGES
a la clau 15sb fora del

subambit 1)

2.4.3.- Quadre d'edificabilitat i nombre d’habitatges (DETALLAT)

D'igual forma que el quadre anterior, el seguent quadre correspon al subambit 1, (i per a la resta
de subamtit 2 només considera el potencial increment d’habitatges):

planejament vigent proposta
sostre habitatges sostre habitatges
UAS 3340 28 1832 9
UA9 + entorn UA9 4488 32
immediat inclos
dins l'ambit de ~ Miquel 37 171 1
la MPGM Miquel 43 250 1
Baldiri 15 140 1
Baldiri 21 71 0
5120 35 4362 28
UA10 + entorn UA10 2120 22
immediat inclos
Miquel 9-11 600 4

dins 'ambit de
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la MPGM Miquel 1-3 270 2

2990 28 3140 22
UA11 4617 32 3687 18
TOTAL UA 16067 123 13021 77
8,9,10,11 +entorn
immediat
Can Pinyol 886 4 1486 7
Can 694 3 694 3
GRATACO6S 69 (°°"1e§°'/:°c'|‘:g;:; 932

763 1626

c/ Ramon 1315 13 1315 13
Estruch
(part de I’antiga
UA7)
TOTAL 19031 143 17448 100
SUBAMBIT 1
TOTAL clau 15 +15
Sb excepte
subambit 1
(potencial

increment nombre
habitatges a la
clau 15sb fora del

subambit 1)
TOTAL MPGM DISMINUCIO DE DISMINUCIO DE
(potencial -1.583 M2 ST -28HABITATGES

increment nombre
habitatges a la
clau 15sb fora del
subambit 1)
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2.5.- Desenvolupament de la MPGM

Les determinacions de la present MPGM es poden executar majoritdriament de forma directa per
aplicacidé de les propies determinacions del pla. Tanmateix, es preveuen actuacions puntuals que
precisen la redaccié de planejament derivat posterior o el desenvolupament dinstruments de
gestidé urbanistica.

Es preveu el desenvolupament de les determinacions del pla que deriven de l'aplicacié directa de
la normativa i dels planols d'ordenacié normatius en els sols amb les qualificacions zonals 15sb
que no estiguin inclosos en cap dels poligons d'actuacié urbanistica definits a l'apartat 2.5.2.
mitjangant 'atorgament de les llicéncies corresponents.

2.5.1. Poligons pendents de planejament derivat

El Pla preveu dos dmbits independents pendents de desenvolupar mitjangant planejament
derivat:

PMU Can Pinyol

En aquest ambit, partim d'un planejament recent, que va ampliar els usos admissibles a les
finques qualificades de clau 8a (MPGM clau 8a), i va aumentar la seva intensitat, amb l'objectiu
d'evitar que aquest tipus de finques amb edificacions catalogades de grans dimensions
quedessin sense Us.

L'esmentat planejament preveia la possibilitat que, en funcié dels usos i la intensitat que
s'implatessin, calgués tramitar un planejament derivat. També per alguns suposits podia
considerar-se una actuacié aillada de dotacid, que requereia de la cessié d'aprofitament i la
substitucié de zones verdes. Aquesta cessid per tant es podia produir, per llicéncia directa en el
moment d'atorgar algun dels usos possibles, o bé concretant amb el planejament derivat.

A banda dins d'aquest dmbit cal donar una solucié definitiva a I'obtencid per cessié obligatoria de
la zona verda pendent inclosa a la U.A7.

Aixi, encara que la proposta de MPGM en la totalitat de I'dmbit, es produeix un increment de zona
verda i no existeix increment de sostre, en aquest dmbit del PMU Can Pinyol es proposa mantenir
lincrement d'usos i la seva intensitat que deriva de la MPGM Clau 8aq, i es proposa un nou
increment de sostre. Aixi en aquest dmbit es proposa refondre totes les problematiques derivades
de la no execucidé dels planejaments anteriors, recollint tots els deures pendents per poder
patrimonialitzar I'aprofitament.

En aquest ambit de parcella Unica, la zona verda a obtenir per cessié obligatéria no deriva
Unicament de la necessdria per I'actuacié de dotacid, sind que incorpora la zona verda que es
correspon a la pendent de cessi6 de la U.A.7.
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Per tant, la present modificacié proposa mantenir I'increment d'usos i la seva intensitat, i es
proposa un increment de sostre. Es delimita un nou poligon que determina la cessid de zones
verdes i vials, deixant-ne pendent la concrecié de I'ordenacid per a un pla de millora urbana.

Aixi, aquest poligon subjecte a Pla de Millora, es configura com una actuacié de dotacid, té els
objectius de l'article 70.2.a del TRLUC i serd d'aplicacié6 a més de la cessié d'aprofitament ja
establerta en la MPGM clau 8aq, I'establerta a I'article 43.1.c del TRLUC derivada del nou increment
d’'aprofitament que es produeix.

L'administracié actuant d’aquests poligons és I'Ajuntament de Sant Boi de Llobregat.

Aquest poligon de parcella Unica ha de facilitar la gestié urbanistica posterior. El futur PMU que el
desenvolupi pot ser d'iniciativa privada o publica, pot establir el sistema de reparcellacié per
compensacié i pot preveure la substituci®6 economica de la cessié d'aprofitament pel seu
equivalent en metal-ic.

PMU Can Gratacos

En aquest ambit, també partim de la MPGM clau 8a, on com hem explicat, s'‘ampliava el ventall
d'usos ila seva intensitat.

L'esmentat planejament preveia la possibilitat que, en funcié dels usos i la intensitat que
s'implatessin, calgués tramitar un planejament derivat. També per alguns suposits podia
considerar-se una actuacié aillada de dotacié, que requereia de la cessid d'aprofitament i la
substitucié de zones verdes. Aquesta cessid per tant es podia produir, per llicéncia directa en el
moment d'atorgar algun dels usos possibles, o bé concretant amb el planejament derivat.

En aquest ambit del PMU Can Gratacds es proposa mantenir I'increment d'usos i intensitats que
definia la MPGM clau 8a, aixi el PMU a desenvolupar ha de refondre els deures pendents per poder
patrimonialitzar els aprofitaments atribuits en planejaments anteriors amb el nou aprofitament.

La present modificacié delimita un nou poligon i ajusta I'aplicacié de la normativa referent a la
consideracid de planta baixa i planta soterrani. Aquest canvi normatiu afecta a sostre ja construit
com a soterrani, que passa a tenir tenir consideracié de planta baixa, i per tant pot admetre nous
usos que abans no es permetien en soterrani.

Per tant, aquest nou poligon deixa pendent la concrecié de I'ordenacié per a un pla de millora
urbana i la situacié exacta de la superficie de zona verda que s’ha d’obtenir per cessid obligatoria i
gratuita.

Aixi, aquest poligon es configura com una actuacié de dotacid, té els objectius de I'article 70.2.a
del TRLUC i serd d'aplicacidé a més de la cessid d'aprofitament ja establerta en la MPGM clau 8a,
I'establerta a I'article 43.1.c del TRLUC derivada del nou I'increment d'aprofitament que es produeix.
Aquest poligon de parcella Unica ha de facilitar la gestid posterior, i el futur PMU pot preveure la
substitucié econdmica de la cessid d'aprofitament pel seu equivalent en metal-lic .

L'administracié actuant d’aquests poligons és I'Ajuntament de Sant Boi de Llobregat.
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A l'article 25 de les NU d'aquesta PGM trobem els criteris que haurd de seguir I'elaboracié de

I'ordenacié d'aquest sector per a garantir el compliment dels objectius definits a la present

modificacio.

2.5.2. Poligons d’actuacié urbanistica

Els poligons proposats PAUI, PAU2, PAU3, PAU4, PAU5, PAUGB, PAU7 | PAUS8, deriven directament de la
no execucid i no patrimonialitzacié de I'aprofitament que preveia el planejament vigent i la
proposta d’anullacié en la present modificacié de les UA8, UA9, UAI10 i UA1l que van ser definidies al
planejament vigent.

No obstant, es manté la proposta de reordenacié general d'aquestes illes, amb I'objectiu general
de remodelacié urbana i de completar el teixit urbd creant una nova fagana al carrer Pare Baldiri,
sense esdevenir un front continu edificat, visibilitzant la vegetacio interior de parcella i conservant
elements simbdlics d’aquest entorn i a la vegada dotant d'activitat a aquest nou eix verd. Aixi de
forma global els nous poligons definits son actuacions de transformacié urbanistica de reforma o
renovacid, amb les finalitats de I'article 70.2.a.

La nova proposta disminueix molt el sostre que assignava el planejament vigent per aquest dmbit,
i preveu una nova ordenacié on les edificacions sén de mida molt més petita, i s'ubiquen en
parcelles que no sén passants al carrer Raurich i Miquel, i que majoritdriament no estan
edificades. També s’ha tingut en compte ens els casos que ha estat possible els interessos privats
en desenvolupar aquesta nova edificabilitat de manera independent.

La nova ordenacid facilita la delimitacié d’aquests poligons d’actuacié on es prioritza I'objectiu de
simplificar I'execucié de les previsions del planejament, generant poligons amb el minim de
propietaris possible, i sempre que es pugui de parcella Unica.

L'objectiu d'aquests poligons donada la consolidacidé del seu entorn, és garantir la cessid
d'aprofitament que correspon, dotar a les finques de la urbanitzacidé de la vialitat necessaria pel
seu accés i dels serveis urbanistics badsics, i procedir a la cessié de vialitat o zona verda alld on
s'afecta puntualment a les parcel-les.

Aquests poligons que se situen entre el carrer Ramon Estruch i Ctra. del Bori, han d’assumir com a
cdrrega externag, la urbanitzacié de la part de vialitat comuna amb serveis urbanistics bdsics que
possibilita 'adquisicid de la condici6é de solar.

Per tant, tal com determina I'article 118.bis del TRLUC, es determina la quota de participacié de
cadascun dels poligons PAUI, PAU2, PAU3, PAU4, PAU5, PAUB, PAU7 | PAUS, en el cost d'execucio en
proporcié a l'aprofitament urbanistic assignat a cada actuacié urbanistica. Aquesta quota de
participacié consta a la fitxa de cada poligon de la normativa.
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En aquest cas la vialitat que atorga la condicid de solar d'aquestes parcelles, va lligada

directament a la urbanitzacié de la zona verda que configura aquest nou eix verd. A més a més,

els terrenys es situen fora dels poligons delimitats, per tant, 'Ajuntament redactard i executard el

corresponent projecte d'urbanitzacié de forma unitdria de les quatre illes, encara que es podrda

executar per fases que es poden correspondre a cadascuna de les illes.

Aquest projecte d'urbanitzacidé haurd de desglossar el cost d'urbanitzacié de la vialitat i dels
serveis urbanistics bdasics per aquest tram de carrer de forma separada a la resta i a la zona
verda.

Aquests nous poligons d’actuacié que substitueixen els delimitats per la MPGM del nucli antic,
redueixen el coOmput total de sostre i d’aprofitament, per tant estan subjectes a la cessid del 10%
d’'aprofitament que determina I'article 43.1. del TRLUC.

El sistema dactuacidé per a lexecucid daquests poligons dactuacié urbanistica és el de
reparcellacid i la modalitat establerta és la de compensacio, si bé es pot executar per qualsevol
altre sistema d'actuacié urbanistica o modalitat de reparcellacio, si amb posterioritat aixi
s'estableix i segons el previst a l'article 140 del TRLUC, relatiu a la iniciativa per la formulacié del
corresponent projecte de reparcellacié.

La substitucidé del sistema d'actuacié urbanistica o de la modalitat establerta s'efectuard, per
ladministracié actuant, en els supodsits regulats per larticle 129 del TRLUC i d'acord amb el
procediment previst a l'article 119.2 del TRLU.

L'administracié actuant d’aquests poligons és I'Ajuntament de Sant Boi de Llobregat.

A l'article 26 de les NU d’aquesta PGM trobem els criteris que haurd de seguir I'elaboracidé de
I'ordenacié d'aquest sector per a garantir el compliment dels objectius definits a la present
modificacid.

2.5.3 Actuacions aillades de dotacié
Aquestes actuacions deriven de la hova normativa d'aplicacié de la clau 15sb.

En origen el planejament preveia un Unic habitatge per parcellq, i es preserva la parcellacié
existent.

La proposta manté el sostre previst pel planejament vigent en aquestes parcelles pero
sincrementa la densitat amb la possibilitat de fer divisions horitzontals.

Es delimiten actuacions de dotacié aillada de parcella Unica alld on les parcelles actuals
admeten un increment de densitat respecte al planejament anterior i per tant també estan
subjectes a l'aplicacié d'alld previst a l'article 100.4 i a I'apartat 4rt de la Disposicié addicional 2a
del mateix TRLUC. Aixi estan subjectes a la cessid d’aprofitament que determina l'article 43.1.b del
TRLUC.

Tanmateix, es determina que el compliment d'aquests deures de cessid de sdl se substitueix pel
seu equivalent en metdllic dacord amb els articles 46.2.b i 100.4.c.2n, i s'incorpora el calcul del
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valor total de les carregues imputables a l'actuacié de dotacié. Els propietaris poden complir el
deure substitutori de pagament en metdl-lic, sense necessitat de delimitar cap poligon ni aplicar
cap sistema d'actuacié urbanistica, en el moment d'atorgament de la llicéncia d'obra nova o de
rehabilitacié que habiliti la densitat superior atribuida per aquest planejament i com a condicio
prévia a la concessié de la llicéncia.

El valor econdmic substitutori d'aquestes cessions serd el resultat d'aplicar els aspectes seguents:

- El valor economic del 10% de lincrement de l'aprofitament urbanistic pel valor de repercussié
ponderat previst a 'IMPGM en €/m2st construit.

- El valor econdmic d'una reserva minima per a espais lliures publics de 20 m2 per cada 100 m2 de
sostre residencial i de 5 m2 per cada 100 m2 de sostre d'altres usos.

Queden grafiades al planol d’ordenacioé 03.- gestio urbanistica les finques considerades actuacions
de dotacio aillada.

S’ha considerat la parcel-lacié cadastral per delimitar les actuacions de dotacio. L'estructura registral
de les finques no es podra modificar amb I'objectiu d'incrementar la densitat si no estan incloses en
una de les actuacions de dotaci6 delimitades.

2.5.4 Actuacions dillades d’expropiacio o cessio.

La proposta de planejament detalla al planol de qualificacions les afectacions de porcions de
finques a sistema.

L'execucié d'aquests sistemes urbanistics de cardcter pablic, €s un dels supdsits legitimadors de
les expropiacions per raons urbanistiques previst a I'article 110 del TRLUC.

No obstant, tambe és d'aplicacié I'article 31.2 del TRLUC i aquest sol passa a tenir la consideracioé
de sol urbd no consolidat, i per tant estd subjecte a la cessié que determina I'article 44.2 del TRLUC.

2.6.- Justificacio de I'observanca del desenvolupament sostenible i valoracié medi ambiental
de I'actuacio

Tal i com es pot consultar a I'annex 2 de la present modificacid, corresponent a l'informe
ambiental, la proposta queda justificada des del punt de vista ambiental per diversos motius,
d’entre els que destaquem:
- es redueix el sostre i el nombre d’habitatges respecte al planejament vigent, tot i que
augmenta el sostre respecte al desenvolupament actual de 'dmbit. Aposta per densificar un
espai urbd ja edificat en comptes de fer noves ocupacions, respectant les preexisténcies
(elements patrimonials i estructura parcel-ldaria), al temps que augmenta la superficie de zona
verda, generant un espai més eficient en la minimitzacié de I'efecte d'llla de calor urbana.
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- la nova edificacié es construird amb una eficiéncia elevada en I'Us dels recursos com es

determina a la memoria i a la normativa de la MPGM en relacié als criteris en la gestid de

l'aigua i en els criteris constructius.

- es millora la connectivitat entre espais existents i se li dona una qualitat extra, fent-la

funcionar com a espai de repds en esdeveniments climatics extrems (onades de calor),

proposant treballar amb la materialitat del paviment i la distribucié de les zones vegetades.

- s'incorporen determinacions per a garantir que l'espai public sigui un espai millor des del

punt de vista mediambiental, amb biodiversitat en la paleta vegetal, limitacidé de la superficie

de sol impermeabilitzada i generacié d'un espai que ha de funcionar com a refugi climatic.

2.7.- Mesures per afavorir I'assoliment d’'una mobilitat sostenible

2.7.1. La mobilitat a peu i la seguretat dels vianants

Dins d'aquesta vessant definim uns objectius socials i ambientals per tal d’afavorir un entorn urba

meés tranquil i segur:

Garantir un repartiment de I'espai viari més equitatiu,

Afavorir els desplagaments a peu,

Millorar la seguretat vidria i reduir el risc d’accident.

Donar prioritat a les persones més vulnerables per edat o condicidé i amb maijor risc de patir
un accident

Aconseguir un espai public a I'abast de tothom, per tal que qualsevol persona, sigui quin
sigui el seu grau de mobilitat i accessibilitat, pugui desplagar-se adequadament.

Afavorir des de I'autonomia personal, I'is de I'espai public com a espai de socialitzacié, tot
fomentant el contacte huma i potenciant la vida comercial i [Gdica del barris.

Propostes del pla vinculades a aquest objectiu:

Creacio de dos eixos verds amb prioritat de vianants i accés rodat restringit per persones
residents, els carrers Pare Baldiri i el tram baix de la carretera del Bori. Suposa la reduccidé
d’espai per vehicles (rodant i estacionats), la millora de l'accessibilitat i la seguretat dels
vianants.

En tant que propers a l'eix civic, aquests nous eixos permeten I'accés segur al mercat de la
Muntanyeta i I'eix comercial de la ciutat, afavorint la socialitzacié i el comerg de proximitat.

2.7.2 La mobilitat en vehicles motoritzats

Pel que fa a aquesta vessant definim uns objectius socials i ambientals per a una mobilitat més

tranquil-la i segura per al conjunt dels ciutadans, sobretot a les vies més rapides.

Reduir 'ocupacié extensiva i intensiva de I'espai viari public pels vehicles a motor privats.
Donar als ciutadans una alternativa en els seus desplagaments en cotxe per a promoure’n
un Us més racional, eficient i economic.

Regular i millorar 'aparcament de superficie a la via publica.
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e Aprofitar de forma més eficient I'aprofitament de I'aparcament privat.
e Adaptar la velocitat dels vehicles a les caracteristiques de la xarxa vidria i I'espai urbd
mitjangant elements fisics o canvis en la via.

Propostes del pla vinculades a aquest objectiu:

e El pla preveu l'eliminacié d’'una part important de les places d'estacionament actual al
carrer Pare Baldiri i carretera del Bori, que ocupen de manera extensiva tot l'espai
disponible.

e Complementdriament preveu dues accions rellevants, la primera és habilitar un espai per
estacionament, limitat en superficie, per a les edificacions historiques dels carrer Raurich i
Miquel, quan les finques donen front, per darrera, al carrer Pare Baldiri, &s a dir, s’eliminen
vehicles de I'espai public que s’internalitzen a les parcel.les privades.

e Daltra banda, i pels pocs 23 nous habitatges de nova construccié (distribuits en tot I'ambit
del pla) se'n preveu la no obligatorietat de dotar d’estacionament. Ateses les escasses
unitats ho valorarem com una accid en pos de la mobilitat sostenible.

e D'altra banda, un cop comenci la transformacié de I'espai public, es requerird 'ordenacio
de I'estacionament en les vies de I'entorn (carrer Riera Basté) i la possibilitat d’Gs en horari
compatible de I'estacionament en superficie del mercat de la Muntanyeta.

2.7.3 El transport pablic

Pel que fa a aquesta vessant definim uns objectius socials i ambientals per donar prioritat aI'Gs
del transport piblic col-lectiu.

e Facilitar 'accés als serveis de transport public a tots els ciutadans, sigui quin sigui el seu
grau de mobilitat.

e Millorar la qualitat del servei de les diferents xarxes de transport.

e Avancar en la reduccid progressiva de I'Us del cotxe privat en els desplagaments urbans.

Propostes del pla vinculades a aquest objectiu:

e aquest sector es troba a una distancia a I'estacié FGC Sant Boi d’'uns 1000m, en un entorn
accessible, amb comer¢ i equipament. Aixd suposa un trajecte d'uns 10 min, per tant es pot
considerar com a ben dotat de transport pablic ferroviari.
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e L'dmbit és proper a vies per on transcorre la xarxa d’autobusos urbans i interurbans (en groc).
Aquest entorn disposa de diverses parades de linies locals, metropolitanes i també les
linies express X-72 fins a plaga Espanya i X-79 fins Diagonal.
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e S'observa que dues linies L74 i M75 discorren pel tram alt de la carretera del Bori, entre la
plaga de les Forces Armades i el carrer Pi i Margall. Tot i tractar-se només un tram, amb
motiu de I'elaboracié del projecte d'urbanitzacié/renaturalitzacié d'aquest tram, caldra
valorar la necessitat de modificar el tragat de les linies, si s'escau.
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un cop es procedeixi a l'obertura del carrer Pare Baldiri fins la ronda Sant Ramon i la
urbanitzacié del carrer Pare Baldiri, es valora traslladar les parades d’autobs actuals, si fos
necessari, per tal de prioritzar I'is de I'eix verd per I'accessibilitat al transport pablic.

2.7.4 La millora de la qualitat ambiental urbana

Per aquesta vessant definim uns objectius socials i ambientals per tal d'avancar en la
implementacio d’'un ambient urba més habitable i saludable:

Reducci6 de les emissions contaminants i del soroll.

Disminucié de les emissions contaminants procedents del transit.

Reduccié dels factors de risc per a la salut dels ciutadans que tenen a veure amb
I'exposicié a aquests.

Crear un entorn urbd més tranquil que fomenti la vida quotidiana activa i saludable.

Propostes del pla vinculades a aquest objectiu:

El model de ciutat que es desenvolupa en aquesta modificacidé de planejament té per
objecte la definicié de dos eixos verds, que recuperen traces historiques, les de la Carretera
del Bori (sortida de Sant Boi cap a Sant Climent de Llobregat) i d'un antic cami cap a
I'ermita de sant Ramon (veure explicacié pagina 16 i endavant). Aquests eixos complementen I'eix
civic de la ciutat i esdevenen espais privilegiats per la mobilitat quotidiana i saludable.

Tot i que el carrer Pare Baldiri i la part baixa de la carretera del Bori sén en I'actualitat un
espai d'estacionament, el projecte d'urbanitzacié dels esmentats vials i espais publics
haurd de definir-se i executar-se amb les caracteristiques i materials per tal que
esdevinguin els eixos verds esmentats. Atenent a la important preséncia de verd en I'entorn
en l'actualitat, ens permetrd la creacié d’espais d'estada-refugi climatic de major qualitat
a Pare Baldiri, la carretera del Bori i I'entorn de Can Pinyol i Can Gratacés.

Aquests espais estan connectats amb la infraestructura verda de la ciutat, a nord amb la
Plaga Generalitat i I'eix civic i a sud amb el parc de la Muntanyeta. A oest amb la muntanya
de Sant Ramon i a est amb I'eix civic novament.
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4 encaix de l'espai public al barri i a la ciutat
e Alhora, la no obligacié de proveir d'aparcament en les noves edificacions i la definicié de

volums edificables per aparcaments (en PB al fons de parcel.la i reduits en dimensid) per
les edificacions existents resulta en una impermeabilitzacié molt baixa dels jardins privats,
regulada a la normativa; que també estableix 'amplada mdaxima de les portes de garatge.
Ambdues fan possible la preservacié de I'entorn patrimonial dels carrers Raurich i Miquel
(veure memoria de patrimoni) i de la vegetacié present als actuals jardins privats, que s’integra

ambientalment i paisatgistica a I'entorn urba.

2.8.- Memoria social
2.8.0.- Contingut

1.- Objectius de la memoria social i fonament juridic de la formulacié del programa
2.- La memoria social i el Pla Local d'habitatge de Sant Boi de Llobregat
3.- Definicié d'objectius de la politica d’habitatge al Pla de Govern 2019-2023
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4.- Avaluaci6 ijustificacid de les necessitats socials d'habitatge
5- Reserves d’habitatge assequible al planejament urbanistic vigent

6.- Justificacidé de les determinacions de la present modificacié en relacié a la memoaria social
2.8.1.- Objectius de la memoria social i fonament juridic de la formulacié del programa

L'article 59 del Text refés de la Llei d'urbanisme estableix al punt 1 h) que els plans d’ordenacié
urbanistica municipal (i llurs modificacions) han dincorporar la memdria social, que ha de
contenir la definicid dels objectius de produccié d’;habitatge de proteccié publica en les
modalitats corresponents que aquesta Llei determina. A més, si el planejament ha inclos les
reserves a que fa referéncia I'article 34.3, cal justificar-ho en la memodria social.

Alhorq, l'article 69.3 del Decret 305/2006 de 18 de Juliol, pel qual s'‘aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme, defineix que la memoria social del Pla d'ordenacié urbanistica municipal és el
document d’avaluacié i justificacié de les determinacions del pla relatives a les necessitats socials
d'accés a I'habitatge, i ha de fer referéncia a aspectes com les necessitats quantitatives i de
localitzacié de sol residencial i habitatge, I'andlisi de les possibles localitzacions alternatives de les
reserves per a la construccié d’habitatges de proteccié publica, la quantificacid de les reserves
minimes obligatories, previsid de les necessitats d’habitatges dotacionals publics, si s’escau, amb
indicacié dels collectius als quals s'adrecen, als efectes d'establir les qualificacions i reserves
adequades, necessitats de reallotjoment i mesures a adoptar per a garantir-ne el dret, entre

d'altres.

D'acord amb el contingut de I'article 57 del TRLUC, la present modificaci, tot i que no incorpora un
increment de sostre destinat a habitatge, requereix una reserva per a la construccié d’habitatges
amb proteccid publica minima obligatoria.

Aixi doncs, resulta imprescindible, en funcié dels objectius definits per la present MPGM, que
aquesta memoria social incorpori la descripcié i justificacié, de la distribucid, ubicacié i regims
dels habitatges amb régims de proteccid previstos en aquest sector de planejament.

Des d'un punt de vista general per tot el municipi, s’hauran de definir les linies estratégiques de la
politica d’habitatge municipal i detallar els objectius de produccidé d’habitatge de proteccid
publica en les diferents modalitats que la llei determina, i en funcid de les necessitats detectades.

2.8.2.- La memoria social i el Pla Local d’habitatge de Sant Boi de Liobregat

El mateix article 69 del Decret 305/2006 estableix que:
“Article 69.4. La memoria social a que es refereix I'apartat 3 pot remetre’s al contingut del
programa d’actuacié urbanistica municipal o del pla local d’habitatge, sempre que aquests

comprenguin tots els aspectes relacionats a I'apartat anterior. en defecte de programa d’actuacid
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urbanistica municipal o de pla local d’habitatge, la memoria social pot tenir els efectes de
concertacié de les politiques en matéria d’habitatge entre els ajuntaments i I'administracié de la
Generalitat”

El Ple de I'Ajuntament de Sant Boi de Llobregat en sessié ordindria de dia 19 de marg de 2007 va
aprovar el Pla Local d’Habitatge de Sant Boi de Llobregat 2007-2012 (endavant PLH). Es evident
que havent transcorregut el termini de vigéncia d’aquest PLH i en I'actual context econdmic i
social, amb una situacié de crisis prolongada i pandémia global les determinacions del PLH
2007-2012 han quedat desfasades. No només aixod, les estratégies i objectius de les politiques

d’habitatge que es pretenien dur a terme s’han diversificat al llarg d’aquests anys.

El PLH de Sant Boi de Llobregat 2007-2012 tenia com a objectiu principal fer possible incrementar el
potencial tedric d'oferta d’habitatge assequible al planejament urbanistic vigent, aixi com
I'execucié de promocions d’habitatge assequible; sempre en els réegims establerts en aquell
moment, és a dir habitatge protegit (en régim general i especial), habitatge concertat, habitatge
concertat catald i habitatge dotacional public, en funcid de la valoracié de la demanda establerta
al mateix PLH.

Les actuacions previstes al PLH 2007-2012) anaven adregades a la promocié de nou habitatge

assequible en els diversos régims i incloent 'habitatge dotacional, amb els seglients objectius:

« implementacid de politiques publiques d’habitatge, en desenvolupament de les competéncies
de I'administracié local, per collaborar en la millora de les condicions d'accés dels santboians i
santboianes a un habitatge adequat a les seves necessitats, en unes condicions econdmiques
sostenibles.

- fer possible les reserves i la programacié adequada per cobrir les necessitats d’habitatge de
col-lectius diversos de poblacid, tant en dmbits de nou planejament com en sector de sol urbd en
remodelacio.

« atendre necessitats temporals, en especial d’habitatges assequibles per joves. Entre aquest
collectiu seran d'especial interés aquelles actuacions que permetin I'accés temporal a habitatges
de lloguer a preu assequible que afavoreixi I'estalvi, per optar de manera diferida a l'accés al
mercat local d’habitatge lliure o al d’habitatge assequible, de venda.

« promoure habitatge adaptat a les necessitats especifiques de mobilitat de la gent gran, en

proximitat a equipaments i serveis especifics.

« dinamitzar el parc d’habitatges de lloguer per tal de millorar la cobertura de necessitats
temporals d'allotjament dels ciutadans.

De resultes de les actuacions urbanistiques que I'Ajuntament de Sant Boi ha desenvolupat
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de llavors engd, l'increment global de les reserves d’habitatge assequible s’ha incrementat
considerablement al planejaoment urbanistic vigent, aixi com també les d’habitatge dotacional
public.

Tanmateix, si bé s’ha complert aquest objectiu, la capacitat de promocidé d’habitatge protegit
public i privat, aixi com d’habitatge dotacional public, és a dir, el hombre total d’habitatges
executats ha estat inferior a la prevista inicialment. Aquesta tendéncia s'ha revertit en el darrers
anys, com es veurd amb dades actualitzades més endavant.

Aixi mateix, els darrers anys s’han anat implementant d'altres politiques d’habitatge diverses que

es pretenen siguin menys geneériques i més eficients, tant social com econdmicament.

Aquestes linies estratégiques i prioritats estan adregades, d'una banda, a les actuacions de
rehabilitacié del parc existent, i daltra, a politiques socials adregades al manteniment de
I'nabitatge i a evitar els risc d'exclusié social dels ciutadans. | aixd no només perqué la situacié
economica feia dificil la promocié d’habitatge, siné perqué del nou context social i econdmic
s’havia de concloure que calia prioritzar altres objectius i en consequéncia,

implementar altres politiques.

Quant a la mobilitzacid del parc d’habitatge privat existent, que suposa la implicacié de
I'administracié de la Generalitat de Catalunya i ha obtingut uns resultats que hem de valorar ben
positivament, pel que fa a habitatges a les borses de mediacid de lloguer social i ajuts directes als

llogaters.

Altra linia d'actuacié és la de foment de la rehabilitacié d’habitatges, que ininterrompudament es
desenvolupa des de 2006, amb fons propis de I'Ajuntament, als quals cal afegir els programes de
rehabilitacié implementats per d'altres administracions, en concret 'AMB i la Generalitat de
Catalunya.

Finalment, en aquest ambit d’actuacié destaca el Projecte CAPACI(U)DAD Sant Boi, del programa
EDUSI (fons FEDER), amb la qual s’ha pogut fer efectiva una actuacié de rehabilitacié energética
dels edificis dels Barris de Camps Blancs, finalitzada el passat 2023 i que ha resultant en un total
de 130 blocs i 1.040 habitatges beneficiats.

A tall de conclusid, els objectius i accions que per la seva coheréncia s’han mantingut de llavors
enca:

e Dinamitzar i facilitar 'accés al parc d’habitatges existent. (implementacié de les politiques
dhabitatge de lloguer social, tant per part de I'Ajuntament com per part daltres
administracions).

e Incrementar l'oferta i accés d’habitatge protegit al nostre municipi, (fa referéncia a noves
promocions d'habitatge protegit en diversos régims).

e Planificar les politiques publiques d’habitatge tot integrant la visié social i territorial.
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e Facilitar 'accés a I'habitatge a la ciutadania en circumstdncies socials i econdmiques
especifiques. (En aquest cas fa referéncia a la gestié i ampliacié del parc d’habitatge social
local i de la borsa de lloguer social local).

2.8.3.- Definicié d’objectius de la politica d’habitatge

La definicié d'objectius i actuacions en politiques d'habitatge podem trobar-la detallada al Pla
d’Accié Local de I’Agenda Urbana de Sant Boi, aprovat el 8/09/2022, es tracta d'un instrument
estratégic amb el que compta la nostra administracidé local a mena de full de ruta per orientar la
seves accions i politiques cap al compliment de I'Agenda 2030 i dels Objectius de
Desenvolupament sostenible (ODS). Recopila les linies d’actuacié i prioritza les accions a realitzar
durant el termini indicat, amb una visid més realista. Es presenta com una oportunitat per alinear
I'accidé de govern i donar coheréncia a la nostra estratégia de ciutat.

En la linia estratégica vinculada als Parque d’habitatge assequible i accessible trobem:

e Bolsa de mediacién de alquiler social y local que active el parque de vivienda existente en
desuso para ponerla a disposicion de las necesidades habitacionales de las familias

e Mantener y reforzar el Servicio de Intermediacién por Deudas de Vivienda, para favorecer
soluciones que eviten la pérdida de la vivienda o, en ultimo término, un realojo adecuado a
las necesidades de las familias afectadas

e Favorecer la construccidn de vivienda dotacional y de vivienda de proteccion oficial, en
régimen de venta y alquiler

e Colaborar en la gestion de los programas de rehabilitacion de otras administraciones para
favorecer la mejora del parque edificado y crear programas municipales complementarios
que garanticen la disposicion de una vivienda digna y adecuada a las necesidades

El plenari municipal del proppassat 29/09/2024 va aprovar el Pla de Mandat 2023/2027 per la
ciutat de Sant Boi. Aquest Pla destaca entre les linies estratégiques prioritdries les vinculades a
I'nabitatge i entre aquestes destaquem:

e Parc d'habitatges assequibles, accessibles, sostenibles i eficients. Vinculat al seguent
objectiu: Contribuir a la creacié d'un parc d’habitatges dignes, assequibles, accessibles,
sostenibles i eficients per donar resposta a les necessitats locals.

e Intervencid social focalitzada en I'acompanyament a les persones: garantir laccés a
I'nabitatge, especialment del col.lectius més vulnerables.

2.8.4. Avaluacié i justificacio de les necessitats socials d’habitatge

Tot i que el PLH 2007-2012 incorporava un estudi d'avaluacié de la demanda d’habitatge protegit a
Sant Boi forga ben desenvolupat i amb una diagnosi que en aquell moment era encertada, el
temps transcorregut entre I'elaboracié i tramitacid del PLH i 'actualitat és considerable. | no només
aixo, sind les circumstancies socials i econdmiques sén forga diferents a les d'aquell moment. Per
aquest motiu incorporarem una andlisi fet expressament per aquesta memoria social i per tant
més adaptada a la situacidé actual de la nostra ciutat.
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2.8.4.1.- Caracteristiques de la poblacié i projeccions demogrdfiques

El PLH 2007-2012 es va aprovar en un context de bonanca econdmica i creixement demogrdfic,
explicat pel creixement de la immigracié. De fet, I'evolucié de la poblacié total a Sant Boi prevista
per l'any 2011 era de 85.565 habitants, xifra que no s’ha assolit a 2024. Quant a lI'evolucié real de la
poblacid, es detecta un estancament fruit de diverses circumstancies, on destaca la pandemia
global i els efectes collaterals que han derivat, com certa dispersié de la poblacié cap a entorns
urbans menys densos o inclUs rurals.

Variacié de la poblacid els dltims 15 anys

Poblacié 2009 82.428
Poblaci6 2020 84.584
Poblaci6 2021 83.984
Poblaci6 2022 83.508
Poblaci6 2024 83.919

font: https://observatori.santboi.cat/category/poblacio/

La memoria social s’ha tingut en compte les projeccions demogrdfiques realitzades per IDESCAT,
que es comparen amb les globals de Catalunya i d’altres grups de municipis de similar granddria.

CREIXEMENT POBLACIO a 1de gener (base 2018). Escenari MITJA. 2018, 2020, 2025, 2030, 2033
font idescat 2018

CATALUNYA municipis >50.000 persones i <|SANT BOI DE LLOBREGAT
1.000.000

persones R| persones % R| persones % R

ANY 2018 7.602.703 1,00 2475739 32,56 1,00 82436 1,08 1,00
ANY 2020 7.696.712 1,01 2513293 32,65 1,02 83.479 1,08 1,01
ANY 2025 7.895289 1,04 2589369 3280 1,05 85.836 1,09 1,04
ANY 2030 8.073.206 1,06 2.661.477 32,97 1,08 88571 1,10 1,07
ANY 2033 8.184.070 1,08 2.705.729 33,06 1,09 90316 1,10 1,10

Aquestes dades s’han contrastat amb les projeccions de poblacié amb les que treballava fins ara
la unitat d’Andlisi i avaluacié de politiques publics, elaborades internament en base 2016, prudents
i que aposten per un escenari de creixement amb un lleuger increment i que a data 2024
coincideixen plenament amb la poblacié real.
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Poblacid a Creixement Saldo Creixement Paoblacid a

1 de gener Defuncions Naixements natural Immigrants Emigrants migratori total 31 de des.
2016 82.628 687 748 62 3.585 3.575 10 72 82.700
2017 282.700 691 733 42 3.839 3721 118 160 82.861
2018 22.861 698 720 23 3.883 3.704 179 201 83.082
2019 23.062 707 709 3 3.828 3701 127 130 83.192
2020 83.192 717 703 -14 4.157 3.698 459 445 83.637
2021 23.637 729 701 -28 3.863 3722 141 113 83.750
2022 23.750 738 698 -41 3.881 3.730 152 111 83.861
2023 23.861 749 695 -54 3.866 3.736 120 76 83.937
2024 83.937 757 694 -63 3.824 3.747 77 14 83.950
2025 23.950 766 694 -72 3.825 3.752 74 2 83.952

Per motius obvis, cap de les 2 fonts ha tingut en compte la situacié actual i en aquest context
incert, resulten Gtils les dades quant a habitatges de nova construccié acabat en els darrers anys.

Habitatges acabats font:
IDESCAT
2018 143
2019 162
2020 139
2021 102
2023 46

Aixi, I'escenari de futur més versemblant seria un creixement mig de 200-250 habitants per any
amb una mitjana d'ocupacié de la llar corresponent a la ratio promig, és a dir a I'entorn 2,5
habitants per habitatge. La justificacié de la ratio utilitzada ve donada per I'andlisi fet de I'evolucié
de I'ocupacid dels habitatges al municipi des de I'any 1976.

DADES EVOLUCIO POBLACKY | LLARS A SANT BOI

{=up municipl 21,5 Km2)

[ Miiad HABITAT | PERSONES/HAR

| POBLACIO | DENSITAT
1976 65.560 3.049 hab/km2
previsions PGM 1976 1200000 £.581 hab/km:
2010 E2.411 3.£33 hab/km:
2014 B3.107 3.B65 hab/km:2
2019 £3.605 3.BEE hab/km2

25,000 2,62
40,000 3,00
31.647 2,60
32.213 2,58

Ara bé, per tal de determinar el sol necessari per donar cabuda a la residéncia i a l'activitat

econdmica prevista en els propers anys, apliquem dos coeficients:

e duna banda s'aplica un coeficient corrector de disponibilitat de sol i gestié de 1,10 per tal
d'assegurar el no esgotament ni pressié de sol.

e aixi com també cal aplicar un coeficient que permet corregir aquestes dades en funcié de
la possibilitat de disposar d'una part d'habitatges en estoc en promocions ja executades i
que disposen, hores dara, dun percentatge d'habitatges per comercialitzar, savalua en

0,90.

Un cop aplicats ambdds coeficients i als efectes de la memoria social, avaluem sumant les
reserves del planejaoment i els solars urbans, durant els propers 4 anys, haurien de donar resposta
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a uns 1.000 nous habitants teodrics, fins arribar a una poblacié total lleugerament inferior als
84.920 habitants.

Aquesta previsidé suposaria uns 400 nous habitatges fins a 2027, ja siguin de nova planta o
derivats de la mobilitzacié del parc d'habitatge existent, i que per motius diversos estd hores d'ara
fora del mercat.

NOTA: Algunes de les promocions iniciades durant 2022-2023 sén d‘allotjament dotacional pablic, amb una
ratio promig en la banda inferior, alhora s’ha detectat que les promocions de renda lliures, posen a disposicio
habitatges de mida superior als promig de Gltim periode, de manera que creiem adequada la demanda
proposada.

2.8.4.2.- Anadlisi de I'oferta d’habitatge a Sant Boi de Llobregat
2.8.4.2.1. Caracteristiques del parc existent

Donat que una part important de l'oferta i la demanda es produeixen sobre el parc existent,
s'estan duent a terme dues accions per diagnosticar les caracteristiques del parc existent. L'estat
daquest i les necessitats que es detectin pel que fa a la rehabilitacio, son rellevants per definir
adequadament les politiques pUbliques d'habitatge en una ciutat compacta i consolidada com la
nostra. S’ha analitzant I'antiguitat i estat del parc d'habitatges de Sant Boi, i un cop incorporats els
indicadors socials i econdmics, ens permetrd definir les drees prioritaries quant a rehabilitacié al
nostre municipi.

Aixi s’ha planificat al Pla de Mandat 2023-2027, on a la linia estratégica:

Regeneracid de sectors urbans degradats, s’estableix com a objectiu estratégic:

1. Delimitar sectors de regeneracié urbana amb criteris d’inclusid, d'Us eficients de recursos,
de proximitat, mitigacié i adaptacié al canvi climatic i generacié d’oportunitat

2. implusar [I'execucid d'actuacions de regeneracid urbana mitjaocant accions de
microurbanisme

| Sant Boi de
/ Liobregat

|

s Estat i antiguitat del parc (font: AMB)

Parallelament, es fa seguiment del parc d'habitatges vacants de la ciutat, i actuacions per tal de
fer possible la mobilitzacié d'aquests habitatges en major quantia que en l'actualitat i amb les
eines de les quals disposa i que han estat definides per la llei 1/2022, del 3 de marg, de modificacié
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de la Llei 18/2007, la Llei 24/2015 i la Llei 4/2016 per a afrontar lemergéncia en ambit de I'habitatge
i les que ja simplementen en l'actualitat per 'administracio local.

2.8.4.2.2 Conclusions en relacié a I'oferta d’habitatge

Com a conclusions en relacié a L'OFERTA d'habitatge hem de destacar que:

Les dificultats de finangament per sollicitants d’habitatge, van gairebé aturar el sector de
la construccié, amb independéncia de lestoc existent o la preséncia de demanda
potencial concreta per un municipi o barri, han ressorgit debut a les recents pujades dels
tipus d’interés.

Els potencials promotors d'habitatge protegit o d'allotjament dotacional public, siguin els
mateixos ajuntaments, empreses publiques d’habitatge o promotors sense anim de lucre o
promotors privats, veuen encara restringit el finangament per la promocié dhabitatges,
atesa la dificil viabilitat econdmica de les operacions amb la intensa fluctuacié a I'alga dels
preus de les matéries primeres i els materials de construcci6, a la qual cal sumar a més, en
el cas de I'habitatge dotacional public, el cardcter de bé de domini public, i la percepcié de
risc potencial derivats d'aquesta condicid, per part dels possibles promotors. Val a dir que
els finangament del programa NEXT GENERATION i altres haurien d'impactar positivament
sobre aquesta situacié.

El mercat de lloguer i de venda, de renda lliure, shavia revifat considerablement desde 2014
atesa la rebaixa de preus posterior a la crisi de 2008-2014. Des de llavors han remuntat
rapidament.

En el cas del mercat de lloguer, lincrement del preu/m2 deriva de lincrement de la
demanda i del fet que l'oferta és cada cop més minsa, aixi com per les dificultats d’accés a
ladquisicié d'habitatge.

Aixi, en el cas de Sant Boi de Llobregat i segons dades del segon trimestre de 2022
(d'elaboracié propia dels serveis técnics de I'Ajuntament) el preu mig dhabitatge de
lloguer en el mercat lliure és de 13,30 €/m2 Gtil, mentre que el preu de referéncia maxim de
lloguer d'habitatge protegit en régim general a 10 anys és de 10,01 €/m2 dtil. (el calcul de la
renda dels habitatges dotacionals publics es fa prenent com a referéncia els valors de
lloguer protegit).

De la mateixa manera, les dades d’IDESCAT més actualitzades, presenten una evolucio
forta a I'alga del primer al quart trimestre de 2022.
IT T T IVT

10.63 11.07 11.25 11.40

Pel que fa als preus de mercat dels habitatges de venda al mercat lliure, cal diferenciar
entre obra nova i segona mad. Endavant en detallem el resultat de l'estudi de mercat
realitzat pels serveis técnics d'aquest servei durant el ler trimestre 2024:
preu mig d'habitatge de venda de segona ma (habitatges superficie a I'entorn de 70
m2 tils): 200.000 €
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preu mig d'habitatge de venda de segona ma (habitatges superficie I'entorn de 80
m?2 tils): 220.000 €

preu mig d'habitatge de venda d'obra nova (habitatges superficie a l'entorn de 70
m2 (tils): 315.000 € aprox.

preu mig d'habitatge de venda d'obra nova (habitatges superficie a I'entorn de 85
m2 tils): : 331.670 € aprox.

En el cas que prenguéssim en consideracio el preu de repercussid per m2 construit, valor
aquest que resulta més facilment comparable, els resultats serien els seguents:
repercussié promig habitatge en venda de segona ma (habitatges superficie entre
60-80 m2): 2.900 €/m2
repercussié promig habitatge en venda de segona ma (habitatges superficie entre
80-100 m2): 2.725 €/m2
repercussié promig habitatge en venda obra nova (habitatges superficie entre
60-80 m2): 4.500 €/m2
repercussié promig habitatge en venda obra nova (habitatges superficie entre
80-100 m2): 3.900 €/m2

De la mateixa manera que amb els preus de lloguer, en base a les dades oficials
recopilades i l'estudi de mercat elaborat pels serveis técnics de I'Ajuntament, presentem un
resum pel que fa valors de repercussid per m2 d’habitatge construit, considerant tots els
régims de protecci6, aixi com els de renda lliure i actualitzats:

Preu promig habitatge Sant Boi 2024 €/m2 €/ m2atil
(ler trimestre) construit

renda lliure 3.375,48 4500,64

habitatge concertat 2.251,26 3.001,68

habitatge protegit régim general 1.999,51 2.666,02

Preus de venda renda lliure. Elaboracié propia segons valoracions reals recents
Preus de venda i lloguer d'HPO segons el Decret vigent, per la zona A a la qual pertany Sant Boi de
Llobregat. Font: www. gencat.cat

e Com a resum d'aquestes dades, que els preus dhabitatge de renda lliure promig pel
municipi (tant els habitatges d'obra nova com als de segona ma), sén a dia d'avui, un 69 %
aproximadament superiors al modul dhabitatge protegit en régim general, segons
l'establert als moduls aprovats per la nostra zona geogrdfica i tenint en consideracid les
darreres actualitzacions a l'alga del modul. Havent-se eixamplat aquesta diferéncia en els
darrers 5 anys, tot i la pujada del médul d’habitatge de proteccid oficial.

e Endavant es detalla el comparatiu entre el preu promig de renda de lloguer i el d'hipoteca
considerat. Aquesta dada, d'elaboracié propia, fa possible tenir a I'abast una hipotesi de
valors promig quant a la despesa mensual que pot suposar per una unitat de convivéncia
'accés a un habitatge de lloguer o de compra, mitjangant una hipoteca del 80% del preu
de venda. Podem treure unes primeres conclusions:

Pel que fa als preus de lloguer d'habitatge de segona ma al mercat lliure, el promig de preu
de lloguer mensual és de:
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1066 €/mes en el cas d'habitatge d’'uns 80 m2 dtils (13,3 €/m2 mensual)
Usualment es calculen 2 mensualitats de fianga i una per al diposit. Sent doncs
necessari disposar de 3.198 € per a la signatura del contracte.

Aquesta oferta de lloguer de renda lliure és molt minsa en habitatge de segona
ma i inexistent en habitatges nous.

Pel que al lloguer d’habitatge amb proteccid oficial. Els preus venen regulats i actualment
son els que segueixen:

Régim general lloguer/cessié d'as 10,01 € /[ m2imes
Régim concertat Iloguer/cessié d'Gs 10,01 € [ m2imes

A data d'avui es troben a punt de finalitzar 10 habitatges de lloguer public en HPO.
Altres 120 habitatges es troben en execuci6é que finalitzaran en un termini entre 12 18
mesos.

Si analitzem l'adquisicié d’habitatges de renda lliure, aplicant el preus d'oferta que hem
obtingut anteriorment, quant a quotes mensuals d'hipotecaq, en resulta:

e Hipoteca de tipus variable/fixe a 25 anys i amb un maxim de 150.000 € de préstec *cal
recordar que el preu de I'habitatge promig es troba a I'entorn del 300.000€. Tanmateix en aplicar uns ingressos
promig d'una unitat de convivéncia a Sant Boi, les entitats posen a disposicié un crédit inferior al 80 % del cost de
I'habitatge

e 850,93 € quota mensual hipoteca d'habitatge de venda d'obra nova (superficie a I'entorn
de 70 m2 dtils)

Per a obtenir la repercussidé econdmica que, per una unitat de convivéncia, pot suposar
I'accés a un habitatge cal sumar les corresponents a les despeses a les quals s'ha de fer
front en el moment de l'adquisicié de I'habitatge i de la constitucié del préstec hipotecari:

Aixi les quanties economiques de les quals sha de disposar per a ladquisicié d'un
habitatge sén, aproximadament, les que endavant es detallen:

165.000 €, part del cost de I'habitatge no inclds al préstec immobiliari
37.800 € aprox despesa derivada de l'adquisicié d'habitatge de venda d'obra nova
(superficie a I'entorn de 70 m2 dtils) inclosos impostos de la transaccié

Podem intuir que aquestes quanties han de suposar una dificultat important per a 'accés a
'habitatge en un context social i econdmic com el de la nostra ciutat. Podriem arribar a
concloure que 'adquisicié d'un habitatge nou en renda lliure, només seria possible, per una
gran majoria de la poblacid, si implica la venda d'un altre, sense préstec hipotecari
associat.

Per aquest motiu creiem necessari incorporar un apartat a aquesta memaoria social on se'n
faci una andlisi, que ens permet posteriorment aprofundir en la determinacié de la
demanda exclosa del mercat.
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2.8.4.3.- Anadlisi del context econémic i social

Abans danalitzar la demanda dhabitatge a la nostra ciutat, expliquem breument el context
economic actual, i llur evolucid, a la nostra ciutat. Per aquest andlisi utilitzarem com a font el
document d'andlisi del context econdmic i social fou elaborat, per la Unitat d'Assiténcia a la
Planificacié i Avaluacié de I'Ajuntament, en base a dades propies i oficials, l'origen del qual es cita
en cada cas.

2.8.4.3.1 Distribucié i localitzacio6 de I'activitat economica i del teixit empresarial.

A Sant Boi la industrialitzacidé va arribar una mica més tard que a altres ciutats de la comarca. De
fet no es va iniciar fins bé entrat el primer quart del segle XX amb l'aparicié de la indUstria téxtil.

La indUstrio moderna es va anant instal-lant sobre tot al voltant de la carretera C-245, en les zones
industrials anomenades Sales, Salines, Fonollar, del Bullidor i la Riera Roja. En els anys 80, i a partir
de la qualificacié de Zona dUrgent Industrialitzacié d'una part del terme municipal, es van
consolidar els diferents poligons industrials.

De la mateixa manera, es va produir un procés de terciaritzacidé de la activitat econdmica, amb el
incessant increment del sector serveis en els Gltims anys.

Endavant s'aprofundeix en els sectors d’activitat econdomica del municipi utilitzant dades datades
el 2.005, hores d'ara estan sent actualitzades, mitjancant I'elaboracié d'un cens d’activitat
economica tant en I'dmbit de sol industrial com urbd. Encara no disposem del resultat d’aquest
cens, tanmateix amb motiu de I'aprovacié provisional del document serd possible incloure-les.

El sector serveis aglutina la major part dels treballadors/es (70,3%), situant-se encara a uns 10
punts percentuals per sota de la mitja provincial (80,12%). El seguent sector que figura es la
industria (18,5%), seguit de la construccié (10,09%), duplicant casi la mitja provincial (5,65%). Per
altim, apareix la agricultura (1,03%). D'aquesta manera, a dia d'avui el teixit productiu de Sant Boi,
basat en el sector serveis, és d'escas valor afegit, restringint-se aixi les oportunitats laborals que
pot oferir a la poblacié santboiana. Val a dir que alguns sectors econdmics destaquen, serien el
sanitari, la logistica i la mobilitat.

El teixit empresarial, a finals de 2.005 Sant Boi contava amb 2.276 empreses d'activitat diverses. La
majoria estava ubicada en el nucli urbd, concretament un 80%; el 20% d'empreses restants se
localitzaven a la zona industrial, distribuides als vuit poligons de la ciutat. No obstant, al tercer
trimestre de 2.016 el nombre dempreses registrades va disminuir fins a 1.963, de les quals 207 es
dediquen a la construcci6, 216 a la indastria, 7 al sector primari i la resta, 1.533, al sector serveis (en
primer lloc, al comerg, restauracid, allotjoment i reparacions, mentre que el 13% son empreses
dedicades a les finances, assegurances i serveis a les empreses).

El diagnostic preliminar de la politica econdmica de Sant Boi, ofereix un escenari en el que la ciutat
manté una privilegiada ubicacid estratégica, alberga un teixit empresarial important amb grans
oportunitats de desenvolupament als dmbits socio-sanitari i de la salut mental, de la logistica i en
relacié als concessionaris de cotxes i noves formes de mobilitat eléctrica. Aixi mateix, es destaca la
disponibilitat d'espais i edificis publics per futures activitats, I'existéncia de voluntat politica i
técnica per afrontar el desenvolupament econdmic, la gran tradicid en economia social i
cooperativa (CoBoi, centre de emprenedoria social, és un dels representants en aquest ambit) i
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una amplia oferta de formacié professional. Tot qixo representen els principals catalitzadors que
han d'impulsar el desenvolupament economic de la ciutat durant els proxims anys.

Quant a la caracteritzacidé de 'activitat econdmica i la poblacid resident, destaquem que ha Sant
Boi de Llobregat existeix un equilibri entre poblacid resident al mercat laboral i llocs de treball que
es proveeixen en el seu terme municipal. Es a dir no ha de considerar-se una “ciutat dormitori”,
sind una ciutat equilibrada, que pot dotar de llocs de treball les persones residents.

Aquesta circumstdncia afecta positivament el model de ciutat, en tant que fa possible reduir la
mobilitat laboral i altres externalitats negatives derivades dels models no equilibrats, ja sigui amb
predomindncia de la residéncia o de 'activitat econdmica.

S'ha elaborat, conjuntament amb I'Area Metropolitana de Barcelona i BR 'Agenda dels Poligons
d’activitat econdmica de Sant Boi, aquest document conté una diagnosi acurada i aprofundida i
un pla d'actuacié integral vinculat a les diverses linies estratégiques de I'Agenda Urbana de Sant
Boi.

2.8.4.3.2. Caracteristiques del mercat laboral local

La tassa d'atur registrat en Sant Boi de Llobregat registra valors elevats des de fa anys. A 'octubre
de 2.015, l'atur es va tancar en el 16,6%, en canvi el maig de 2022 |a taxa es situa al 9,9%, primer cop
que baixa dels 10 punts des de juny del 2008, que va estar a 9,29%.

En I'actualitat, gener 2024 I'atur es situa en el 9,83% * font: DIBA

Sha de destacar que, encara que la taxa hagi disminuit, segueix mantenint per sobre de la mitja
catalana.

Resulta destacable que Sant Boi es troba entre les deu ciutats amb menor proporcié de
ocupats/es i ocupacié en el sector serveis d'Espanya. A la banda contraria, es troba entre les
ciutats amb major proporcié d'ocupacié en el sector industrial per I'any 2.014 (15,5%), situant-se al
lloc 15 del ranquing.

2.8.4.3.3. Situacioé economica de les persones i de les llars

La renda familiar disponible bruta per habitant se sitia a 2020 en 16.900 € en el municipi. Tant la
mitja dels municipis colindants, com la referida a I'Area Metropolitana de Barcelonag, i la resta de
Catalunya sén molt superiors a la del municipi.

Essent 96,1% el coeficient de la RFDB/habitatge de Sant Boi en relacié a la resta de municipis. Les
dades a 2020 sén les més actualitzades de les que es disposa a IDESCAT.

En les mateixes s'observa una rellevant davallada respecte 2019, per tant caldrd revisar la RFDB
quan es disposen de dades actualitzades.
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Renda familiar disponible bruta (RFDB). Revisié estadistica 2019, index. RFDB
per habitant. Milers d'euros. Comarques i Aran. 2020 (p)

% 13,8 =z 18,1

Miles d= euros

Fuente: ldescat

L'Enquesta de Condicions de Vida elaborada per I'Ajuntament de Sant Boi durant el primer
semestre de 2019 reflecteix una clara millora de la situacié socioecondomica de les llars de Sant Boi
i unes expectatives més optimistes de les families respecte al present i I'evolucié futura del seu
nivell de vida, en relacié a I'enquesta de 2013.

El canvi més significatiu que s'hi pot observar, és una considerable reduccié de la taxa d’atur (que
ha passat del 21,5 al 9,3%, en aquell moment i similar a I'actual) i un augment paral-el de la taxa
d’ocupacié (del 52 al 65%).

La sintesi de I'enquesta mostra que actualment hi ha menys llars amb dificultats per arribar a final
de mes (el % de llars ‘amb dificultats’ o ‘amb moltes dificultats’ s’ha reduit del 52% de I'any 2013 al
37% de 2019). Els indexs de pobresa material reflecteixen una certa evolucié positiva. Les llars que
no poden fer front a una despesa imprevista de 650 euros sense endeutar-se, ha passat del 71% al
50%. Aixi, moltes llars santboianes continuen vivint situacions de dificultat, perd amb menor grau
d'afectacid.

Donat que I'enquesta es va fer prévia a la pandémia del COVID-19 som conscients que les dades
que s'hi detallen poden no ser suficientment acurades en I'actualitat.

2.8.4.3.4 Conclusions del context econémic i social

L'andlisis econdmic realitzat, conclou que latur és el principal problema que, de manera
estructural, afecta a Sant Boi, a més amb una major incidéncia respecte a municipis de I'entorn. Es
detecta que el perfil professional de més alta formacié i qualificacié emigra cap a altres ciutats. El
teixit productiu del municipi, a ligual que l'entorn de I'AMB, ha experimentat un procés de
terciaritzaci6, en tant que ara el sector serveis té molt més pes, encara que la seva aportacié a la
economia local no és molt elevada.

Tot i aixi, la ubicacié estratégica de Sant Boi, a prop de Barcelona i entorn metropolitd exerceix de
pol datraccié diniciatives empresarials basades en la innovacié i el coneixement, ha de ser
aprofitada. El Cluster de Salut Mental, i la preséncia de centres de salut i socio-sanitaris, han ser
bdasics per reforgar 'entramat empresarial actual.

2.8.4.4.- Andlisi de la demanda d’habitatge a Sant Boi de Llobregat

Com a conclusions en relacié a la DEMANDA d'habitatge hem de destacar que:
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La demanda d'habitatge, que era elevada segons l'andlisi del PLH 2007-2012, va patir una
reduccid considerable durant el periode més algid de la crisi eocondmic i posteriorment
amb la pandémia. Actualment ha repuntat novament, centrant-se perd en habitatges de
segona ma.

Els estudis de demanda d’habitatge indicaven llavors que la major part dels sollicitants
d’habitatge eren persones joves, d'entre 25 i 34 anys, residents al municipi, és a dir
demandants fruit de la creacié de noves llars per emancipacio. Actualment una part
d'aquesta demanda, que havia ha pogut canalitzar-se al mercat de lloguer lliure, borses
de mediacid i ajuts al lloguer, durant els darrers anys, es troba novament front a una
pujada dels preus de lloguer considerable, tant al mercat lliure com a I'assequible.

S'ha reduit fortament la demanda en el cas de canvi d'habitatge per motius de necessitat
d'un habitatge de major dimensié o voluntat de millora de I'estatus social. Tanmateix, sha
detectat I'existéncia d'habitatges nous que s'‘adquireix per traslladar-se des de la ciutat de
Barcelona i el seu entorn, atenent a la diferéncia quant al preu que existeix entre Sant Boi
de Llobregat i la ciutat de Barcelona, aixi com a d'altres municipis metropolitans.

De la mateixa manera es pot observar com persones, que han residit al municipi des de la
seva naixenga, trien altres municipis, sovint la ciutat de Barcelona o fora del pais, per
emancipar-se. No es tractaria, doncs, només de les dificultats d’accés al mercat de
I'habitatge sind que, per a una part de les persones joves de la ciutat, pertanyents a la
generacio Z, Sant Boi de Llobregat no és la ciutat o poble que, aspiracionalment, triarien per
viure.

Aquesta fuita de persones joves i de talent, se superposa a un envelliment generalitzat de
la poblacid de les ciutat de I'entorn metropolitd, que van absorbir un fort creixement de la
poblacid i dels habitatges en un periode molt curt de temps. La ciutat de Sant Boi veu
agreujada aquesta situacié d’envelliment pel fet que la poblacié té una alta esperanca de
vida.

No es detecten necessitats dhabitatge de reallotjoment derivades d'actuacions
urbanistiques, tot i que, sha es manté la demanda per casos de pérdua de I'habitatge, per
desnonaments per impagament del lloguer o per execucions hipotecdries. La tendéncia en
els darrers anys havia estat la reduccié dels casos dexecucions hipotecaries i
desnonaments per ocupacié o impagament de lloguer o per tractar-se d'un habitatge
ocupat; fruit de les consequéncies de la pandémia sobre el mercat de treball, es va
produir un increment dels casos. Tanmateix, la reduccié de les situacions d’atur poden
impactar positivament en la reduccidé del nombre de procediments d’aquests tipus.

Conclusions derivades de I’andilisi de I'oferta i la demanda:

Més enlld de les casuistiques analitzades, existeix al municipi un desequilibri entre oferta i
demanda pel que fa als preus en relacié a la renda familiar disponible, tant pel que fa a la
renda lliure, com a I'habitatge protegit.

Altra dada rellevant es l'evolucid en relacidé a lesforg financer de les families per a
ladquisicié d'un habitatge. En aquest sentit, el banc d'Espanya publica, de forma agregada
per tot I'Estat, l'evoluci6 de 2008 a enguany en relacié al % de la renda de les llars

2.- Memoria de I'ordenacié 92



MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GENERAL METROPOLITA PER A LA MILLORA DE L'ENTORN DEL CARRER PARE BALDIRI | LA CARRETERA
DEL BORI | MODIFICACIO DE LA NORMATIVA DE LA CLAU 15SB

necessaria per l'adquisicié d'un habitatge. Aquest esforg financer se situa ara en 32,3 %,
lluny de 50 % del 2008.

Esfuerzo de los hogares para comprar una vivienda
Evolucién anual de la media espafiola

M Cuota hipotecariaEn € Esfuerzo realizado
Segun Registradores. Escala izda. En %. Cuota/coste salarial. Escala dcha.
=0 Segun BdE*

«=) Segun Registradores

o

53

48,8

Esfuerzo 323
méximo
397 recomendado 331

30%
I 30,4

702,67

2007 2010 2015 2020 22

Fuentes: Registradores de Espafiay Banco de Espafia. (*) Promedio de los cuatro trimestres de cada ano

Aquestes dades corresponen a la mitja espanyolq, es constata perd per Catalunya el resultat és
similar al promig. Sabent que la RFDB és del 96,1% de la mitjana de Catalunyaq, aixi suposa que
I'esforg promig 33,61 %.

Aquest cdlcul, per ser més acurat, requeriria una ponderacié en el preus de I'habitatge promig a
Catalunya i els preus a Sant Boi de Llobregat, sempre per renda lliure.

Alternativament, contrastant les dades d’aquesta memodria social podem obtenir un primers
resultats, encara que parcials:

Hem pres com a renda mensual de lloguer promig a la nostra ciutat els segUents valors a Sant Boi
de Llobregat:

e 1066 €/mes en el cas d'habitatge d'uns 80 m2 Gtils (13,3 €/m2 mensual).

e 4500,64 €/ m2 Gtil com a preu promig d’habitatge d'obra nova i renda lliure

e 2.666,02 €/m2 util com a preu promig d’habitatge de segona ma i renda lliure

Els preus de venda no inclouen les despeses associades a la venda, ni les derivades de la
constitucio de I'hipotecaq, si s’escau. Aixi com tampoc es té en consideracio les dificultats d'accés a
una hipoteca del 80% del valor de I'habitatge.

Si les apliquéssim als valors de renda anual bruta /habitant que hem considerat anteriorment,
resulta que l'esforg financer per accedir a un habitatge de lloguer, és de gairebé el 38 % dels
ingressos promig bruts.

D'un calcul similar pel que fa a les quotes mensuals d'hipoteca en resultaria que I'esforg financer
per adquirir un habitatge a Sant Boi en l'actualitat, seria similar.

Val a dir que els cdlculs serien forga més reveladors si es fessin en relacié als ingressos nets per
llar, no disposant en aquests moment d'aquesta dada. Es palesa que l'accés a I'habitatge, tant en
lloguer com propietat només seria possible en cas que la llar o unitat de convivéncia inclogués
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dues persones amb ingressos. De manera que els valors resultants han de considerar-se molt per
sobre del percentatge que seria aconsellable i aixd en un context de preus a l'alga, tant pel que fa
a la venda com al lloguer.

Una dada rellevant per definir les caracteristiques de la demanda és el régim de tinenca, només
disposem de dades oficials a 2011, on el percentatge d’habitatges de lloguer en relacié al total se
situa a Sant Boi en 11,15 %.

Habitatges principals. Per régim de tinenca. Sant Boi de Llobregat. 2011

15.000

- .
per D

per per De Cedit Altres
compra compra harénciz llaguer gratis o formes
Dispose¢ o popments  donaci pres :nir tant de detall, si que ens alerten que el

7714% € Font: Idescat. a partir del Cens de poblacié i habitatges de I'NE. i el ]7,50% de ||Oguer i poc més del 5%

corresponarien a aiues regims ae unenca.

De propietat De lloguer Altres formes No hi consta Total

Sant Boi de Llobregat 24,402 5514 1.614 o 31.530

font: IDESCAT data referéncia 2021

En una ciutat fortament consolidada com Sant Boi de Llobregat i amb el parc existent envellit, la
necessitat d'actuacions de rehabilitacid del parc existent és palesa.

D'altra banda les promocions d’habitatge de lloguer protegit, actualment hi ha 252 habitatges en
construccié, suposaran un increment al voltant del 5% de la xifra de parc d’habitatge de lloguer i a
més a preus assequibles.

De la superposicid de les caracteristiques socioecondmiques de la demanda d’habitatge de Sant
Boi amb els preus de l'oferta i les actuals condicions de finangcament, es pot, doncs, avaluar el
percentatge de la demanda que previsiblement necessita algun tipus d'ajust per a poder accedir
a un habitatge, aixi com la tipologia que pel que fa tant a régim de tinenga i superficie li serd més
adient, tot generant una perspectiva global dels objectius de produccié d’habitatge assequible al
municipi.

2.8.4.5.-Avaluacio de la demanda exclosa del mercat

En l'estudi de l'oferta, la demanda i les necessitats d’habitatge al municipi s’avalua la demanda
d’habitatge exclosa del mercat. Els aspectes més destacats d’aquesta demanda sén els seglents:

e Degut al desequilibri de preu entre l'oferta d’habitatge lliure i el nivell de renda de la
poblacid6 que demana habitatge, es requereixen uns percentatges molt elevats
d’habitatges de lloguer respecte a la demanda global, per poder cobrir les necessitats
d’habitatge en llars, que pel seu nivell de renta es troben lluny del preu de mercat de
I'habitatge lliure o perqué hagin patit pérdua dhabitatge degut a un procediment
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d'execucid hipotecaria o desnonament per impagament del lloguer.

Tot i que, com hem vist, la repercussié econdmica mensual en la despesa de cada llar pot
arribar similar a una quota hipotecdria promig en relacié al lloguer promig resultant, la
dificultat d'obtenir aquest finangcament d'una banda, i la necessitat de disposar d'una
important quantia econdmica prévia (per fer front a un % del preu de limmoble i despeses
associades) fa que sigui realment dificil accedir al mercat de venda de renda lliure, perd
també al d’habitatge protegit. En canvi, aquesta quantia és molt més reduida en el cas
d'un habitatge de lloguer.

La quantificacié final dels habitatges necessaris exclosos del mercat lliure, hauria de
fixar-se mitjangant una diagnosi més aprofundida de l'estudi de l'oferta i la demanda, en el
si d'un nou Pla Local dHabitatge.

moment que disposem d'aquesta quantificacio, s'estan duent a terme accions en les linies

estratégiques definides:

Davant les emergéncies socials derivades de l'atur persistent i les consequéncies que en
deriven, sha fet un esfor¢ considerable per implementar politiques publiques adregades a
evitar els desnonaments, ajuts per al pagament del lloguer, borsa d’habitatge de lloguer
social. Aquests accions estant essent implementades tant per I'Ajuntament com per la
Generalitat de Catalunya.

Desenvolupament d'actuacions urbanistiques amb habitatge assequible, prioritzant en
regim d'HPO sobre el concertat, amb localitzacions diverses i generant un parc d'habitatge
public, en la mesura de la disponibilitat pressupostaria i econdmica d'aquesta
administracioé local.

Actualment, marg de 2024, es troben en execucidé 252 habitatges publics de lloguer
protegit. Altres 67 de venda en régim d’HPO s'estan construint per compte d'una
cooperativa i estan a punt de ser lliurats als cooperatives.

2.8.5.- Reserves d’habitatge assequible al planejament urbanistic vigent

Endavant es completa l'anterior informaci®é amb les reserves d’habitatge assequible del
planejament vigent. El seglent quadre resumeix les dades dels sectors a desenvolupar a curt, mig
i llarg termini, on el planejament executiu, a data d'avui, preveu reserves destinades a habitatge
assequible (protecci6 oficial en régim general i preu concertat).

REFERENCIA REGIM | NOMBRE HABITATGES TR
TOTAL  |en execucid HPO + RESERVA HPO +
HPO CONCERTAT  RENDALLIURE SECTOR |RENDALLIURE |CONCERTAT |CONCERTAT

ARE RIERA CAN SOLE 55 55 110 220 110
CAN CARRERES VELL 0 0 112 112 0
CANAL DRETA VILLA ROSITA 24 06 120 24
B RONDA SANT RAMON NORD 12 20 165 197 32
D CANONS ORIOLES (AVDA ARAGO) 90 0 0 90 60 0
E CANONS ORIOLES (VANSA) 6 5 32 43 12 11 0
DISTRICTE Z 325 173 1139 1637 498
SALO CENTRAL 65 107 43 215 136
CASABLANCA 28 34 14 76 62
BONAVENTURA CALOPA 26 58 g4 26
BORI 0 0 34 34 34

BARRIS DE MUNTANYA 115 123 238 115
TOTAL PLANEJAMENT VIGENT 746 394 1926 3066 45 71 1003
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Del total de sostre potencial present a figures de planejament vigent, el 37,18 % té algun tipus de
protecci6 dels definits a la legislacié vigent (1140 habitatges).

HABITATGES %

renda lliure 1.926 62,82

habitatge concertat 394 12,85

habitatge protegit régim general + especial 746 24,33
totals 3.066 100,00

Aquest % sha assolit incorporant als planejoments tramitats en els dltims 20 anys una
considerable reserva de sostre destinat a habitatge amb algun tipus de proteccidé o dotacional,
sovint superior a la minima establerta, per tal de compensar altres plans tramitats amb
anterioritat i que no disposaven de cap reserva. Aixi el pla parcial Moli nou i el del Cami del Llor, tot
i haver-se aprovat abans que la legislacid vigent definis reserves minimes, disposen d'un parc
d'habitatge protegit i concertat gens menyspreable, fruit de les politiques dhabitatge de
I'Ajuntament de Sant Boi, aixi com a d'altres entitats.

Altra estratégia que s’ha considerat essencial ha estat fer possible que en cadascun dels sectors i
poligons, i sempre que la dimensid del mateix ho permetés, incorporar habitatge en diversos
regims de protecci6, incloent també habitatge dotacional public. Aixi dels sectors estudiats,
gairebé la totalitat acull reserves d’habitatge assequible en alguna de les modalitats esmentades.
| és que la distribucio de les reserves de sostre no només s’ha de plantejar des d'un punt de vista
territorial, siné que la inclusié de diversitat de modalitats en un mateix sector, poligon o inclus
parcella ha d'ajudar a potenciar la inclusié social i la percepcié de pertinenca al barrii a la ciutat.

Altre aspecte a destacar és que una part important dels habitatges previstos al planejaoment
vigent deriven del desenvolupament d'actuacions de renovacié i remodelacid urbana, essent molt
més escasses les procedents d'actuacié de desenvolupament de sol urbanitzables. De manera
que, només el 10,82% de les reserves d’habitatge del municipi estan localitzats en sectors de sol
urbanitzable.

Hores d'ara, del total de la reserva total d'habitatges amb algun tipus de proteccid, un % es troben
en sectors o poligons en sol urbd consolidat, és a dir, parcel-les susceptibles d'obtenir llicéncia
dobres, o que ja les han obtingut i es troben en procés d'execucié de l'edificacidé, com s’ha
esmentat abans. Aixi també trobem sectors on s'estd executant de forma simultania la
urbanitzacioé i edificacid.

Una andlisi a part mereix el tema de les reserves destinades a equipaments d’allotjament
dotacional. Les reserves totals del planejament vigent destinades a aquest han anat
incrementant-se fins assolir les reserves actuals, 158 habitatges. Es déna el cas que la totalitat
d'aquests equipaments d’allotjament dotacional plblic disposen de llicéncies d'obres o projecte
finalitzat per la seva execucié immediata, tot i que amb un nombre d’habitatge inferior al maxim
permeés pel planejament.
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Font: elaboracio propia

Si considerem el total d'habitatges que el planejament ha reservat per politiques d'habitatge,
sense fer distincié de régims o modalitats, obtenim un total de 1.298 habitatges amb algun tipus
de protecci6, que suposa el 40,26 % de les reserves totals:

HABITATGES %

renda lliure 1.926 59,74

habitatge concertat 394 12,22

habitatge protegit regim general + especial 746 23,14
equipaments d’allotjament dotacional 158 4,90
totals 3.224 100,00

Com a conclusid, les reserves previstes al planejament urbanistic, incloent les edificacions en
execucio, son suficients si tenim en compte les previsions demografiques que sha considerat en el
present estudi, que recordem eren d'uns 400 nous habitatges fins a 2027. Cal dir que les reserves
del planejament consideren la totalitat de sectors.

2.8.6 - Justificacio de les determinacions de la present modificacié en relacié a la memoria
social

De l'actual escenari econdomic i laboral, aixi com de I'andlisi de les politiques pUbliques tant socials
com d'habitatge, desenvolupades durant els darrers anys al nostre municipi i al seu entorn pels
diversos agents tant publics com privats, constatem que en abséncia d'actuacions d’habitatge de
nova construccié es va posar l'accent en el foment de la rehabilitacié, de manera que una part de
les necessitats detectades de nous habitatges poden cobrir-se duna manera més eficient i
sostenible. Es a dir, sense requerir de l'ocupacié de nous sodls, o la construcci6 de noves
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edificacions i que en consequéncia sén accions no depenen de forma tant directa de la situacid
economica en la que la nostra societat es trobi en aquell moment i amb un molt més baix
impacte sobre el medi ambient.

Aquestes perd shan mostrat insuficients, i si bé les reserves previstes al planejament sén
importants, hores d'ara presenten preus maxims del moédul superiors a la capacitat o esforg de les
llars per a I'adquisicié/lloguer d’un habitatge.

En la situacié actual, la superposicid de les caracteristiques socioeconomiques de la demanda
d’habitatge de Sant Boi amb els preus de I'oferta dona lloc a una disfuncié.

Com ja s’ha dit, la renda familiar disponible del municipi és més baixa que les del seu entorn i
també que el promig de Catalunya. Aixi, per avaluar les necessitats dels demandants que
necessitaran algun tipus d’ajust en el preu de I'habitatge per a poder accedir a aquest, haurem de
considerar la seva tipologia, tant pel que fa tant a régim de tinenca i com a la superficie li serd
més adient.

No és suficient, en consequéncia considerar el percentatge dhabitatge amb algun tipus de
proteccié en global, sind que el régim proteccié que s'inclou al pla, ja que aquest marca el preu
final de I'habitatge, amb el qual s'executard i comercialitzard I'habitatge. Aixi d'uns anys enca
s'estd prioritzant el regim HPO en régim general sobre el régim concertat, destinant la totalitat de
les reserves dels plans a aquesta modalitat.

En concret, la present modificacié de PGM té repercussid molt minsa en el global de les reserves
d’habitatge, que més endavant es detallg, ja avancem aqui que la MPGM suposa una reduccid del
sostre total previst al planejament vigent de 1583 m2st i de 28 habitatges en relacié al
planejament vigent.

Destacar que es tracta d'actuacions de renovacid urbanag, en teixit historic, perd que ha tingut
nivells de consolidacié diversos en entorns propers i inserides en un barri com Marianao, que
acullen una poblacié superior als 30.000 persones, en una configuracié d’illes tancades fruit de
I'ordenacié del Pla Pasqual.

Els espais pUblics existents i les reserves de verd del pla resulten inferiors a la resta de la ciutat i
per aquest motiu el pla preveu un increment de zona verda publica +734 m2 sol.

Com es detalla a I'apartat 2.3.1 de la memoaria d'ordenacié I'objectiu de millora de I'dmbit delimitat
a I'entorn del carrer Pare Baldiri i la carretera del Bori es pretén que resulti en la la millora de la
ciutat que l'envolta, i per aconseguir-ho, es posa el I'accent en aspectes ambientals (per tal de
que la proposta tingui un impacte positiu des d’aquest punt de vista, com no pot ser d’'una altra
manera atés el context actual d'emergéncia climatica), aspectes socials (que la definicié de
l'espai public i construit s'afavoreixi I'Gs social quotidia) i patrimonials, (amb valors molt presents
en aquest entorn).

No només aixo sind que diverses de les actuacions ho sén sobre edificacions ja existents, que
podrien incloure I'Gs d’habitatge, perd també d'altres usos (és el cas de la clau 8a) o bé que
podrien parcellar i generar un altre habitatge a la mateixa parcel.la, com seria el cas alguna de
les parcel.les de més dimensid de la clau 15Sb.
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També s’elimina la previsié d’'un edifici en clau 18 a la Ua-8 i es preveu la rehabilitacié de I'edifici
existent. | s'incorporen algunes unitats de nova edificacié que configuren un front discontinu amb
alternanga de buit i ple al carrer Pare Baldiri, amb la voluntat que esdevingui un eix verd i social, en
coheréncia amb el model de ciutat.

Per tant es tracta d'actuacions que podem considerar microurbanisme, per adaptar-se a I'entorn,
i que de retruc faciliten la gestid i I'execucid de les mateixes, que en gairebé tots els casos implica
actuacions parcel.la a parcel.la.

Partint d'aquesta premissa, de la reduccié quant a sostre i nombre d’habitatges respecte del
planejaoment vigent, en coheréncia amb el model urbd proposat i vinculats per la viabilitat
economica i equilibri del conjunt, s’estableix que la modificacié de PGM, de la mateixa manera que
el pla vigent, no disposa de reserva d’habitatge assequible.

CALCUL DEL NUMERO MAXIM D'HABITATGES DE LA MPGM

El nUmero maxim d’habitatges de la MPGM per cadascun dels subdmbits i per les UA definides al
planejament vigent i els ambits que s’hi incorporen sha detallat en l'apartat 2.4.- Quadres
numerics

En total, aplicant aquests pardmetres, a la MPGM es regula un maxim de 100 habitatges. La
distribucié del nombre maxim d’habitatges es determina per cada subambit/unitat d’actuacié
urbanistica, segons s’indica als planols d'Ordenacié i a la normativa urbanistica. La distribucié del
nombre d’'habitatges seria la seguent:

planejament vigent proposta

sostre habitatges sostre habitatges
UAB 3340 28 1832 9
UAS + entorn immediat 5120 35 4362 28
inclos dins I'ambit de la
MPGM
UA10 + entorn 2990 28 3140 22
immediat inclos dins
I'ambit de la MPGIM
UA11 4617 32 3687 18
Can Pinyol 886 4 1486 7
Can GRATACoS 763 3 1626 3
c/ Ramon Estruch 1315 13 1315 13
(part de I'antiga UAT)
TOTAL SUBAMBIT 1 19031 143 17448 100
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A banda d'aquests, la modificacio dels pardmetres de la clau 15 SB podria arribar a sumar altres 15
nous habitatges, fora del subdmbit 1, i per tant no comptabilitzats en el quadre anterior.

L'apartat 2.3.3 de la memoria d’ordenacid explicita la justificacié del compliment de la legislacié
vigent en relaci6 a les reserves d’habitatge protegit, tot fent esment que, el planejament vigent fou
tramitat en un marc legal molt anterior a I'actual, no preveia reserves d’habitatge assequible.

A més, d’acord amb la legislacié urbanistica aplicable a dia d’avui, tractant-se d’'una modificacié
de l'ordenacié que no comporta increment de sostre o del nombre d’habitatges en relacié al
planejament vigent, les reserves per a habitatge assequible i de proteccid no sén obligatories, atés
I'admbit i abast de la modificacié.

Tot i que, com s’ha explicat abans, el planejament urbanistic de la nostra ciutat, en els darrers
anys, s’ha caracteritzat per superar les reserves minimes de la legislacid vigent i per apostar pel
regims meés assequibles, en aquesta ocasid® no serd possible incorporar-les. | aixd perquée
malauradament, la fragil viabilitat econdmica de I'actuacidé proposada no fa possible tampoc
contemplar-les.

Afegir que, tal i com s’ha comentat es troben en execucié un nombre important d’habitatges amb
proteccid, en diverses localitzacions de la ciutat, i per tant tot i que aquesta actuacié no pugui
incorporar reserves d’habitatges protegit, els objectius de demanda d’habitatge fixats es podran
complir digual manera.

2.9.- Informe de sostenibilitat economica

En compliment a lapartat 3.d de l'article 59 del TRLUC, s'ha de justificar la suficieéncia i adequacié
del sol destinat a usos productius, i a la ponderacid de Iimpacte de les actuacions previstes en les
finances pUbliques de les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les
infrastructures i de la implantacio i prestacié dels serveis necessaris, per tant:

Introduccié i marc legal d'aplicacio
L'article 96 del TRLUC estableix:
"Article 96 Modificacié de les figures del planejament urbanistic

La modificacié de qualsevol dels elements d’'una figura del planejament urbanistic se subjecta a
les mateixes disposicions que en regeixen la formacié, amb les excepcions que s’estableixin per
reglament i les particularitats seglents:

(-)

¢) Les modificacions d'instruments de planejament urbanistic que comportin un increment del
sostre edificable, de la densitat de I'Gs residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacié
dels usos ja establerts, resten subjectes a les particularitats que estableixen els articles 99 i 100."
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La present MPGM no comporta un augment de sostre, ni densitat residencial, ni intensitat dels
usos, ni la transformacié dels ja establerts al planejament vigent, no obstant, partim d'unes
previsions que en molts casos no han estat executades ni patrimonialitzades. Aixi, la proposta
manté Iincrement d'usos i dintensitat previstos en planejoments anteriors, modifica
I'emplagament de l'aprofitament i preveu una execucié més simplificada, assumint en alguns
casos puntuals I'execucid directa per part de 'administracid tal com es justificard més endavant.

Es per aquest motiu que la present MPGM incorpora igualment les determinacions dels articles
59.1.e.,59.3.di 99.l.c del TRLUC:

"Article 59 Documentaci6 dels plans d'ordenacié urbanistica municipal

l. Els plans d'ordenacié urbanistica municipal es formalitzen, salvant el que estableix I'apartat 2,
mitjan¢ant els documents seglents:

(-)

e) L'agenda i l'avaluacié econdmica i financera de les actuacions a desenvolupar.

(-)

3. La memoria a qué es refereix I'apartat 1.a ha dintegrar.

(-)

d) Linforme de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacié de la suficiéncia i
adequacié del sdl destinat a usos productius, i la ponderacié de limpacte de les actuacions
previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacié i el
manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacié dels serveis necessaris.”

"Article 99 Modificacié de les figures de planejament urbanistic general que comporten un
increment del sostre edificable, de la densitat de ['UGs residencial o de la intensitat, o la
transformacié dels usos

I. Les modificacions d'instruments de planejament general que comportin un increment del sostre
edificable, de la densitat de I'Gs residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacié dels
usos establerts anteriorment han d’incloure en la documentacié les especificacions segients:

(-)

¢) Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacié, en la qual s’ha de justificar, en
termes comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de la
nova ordenacié. Aquesta avaluacié s'ha d’incloure en el document de I'avaluacié economica i
financera, com a separata.”

Igualment, el Reglament de la Llei d'Urbanisme estableix a I'article 76.3, les caracteristiques de
'avaluacié economica i financera:
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“76.3. L'avaluaci6 economica i financera del pla dordenacié urbanistica municipal conté
l'estimacié del cost economic de les actuacions previstes, la determinacié del caracter pablic o
privat de les inversions necessaries per a l'execucié del pla, les previsions de finangament pablic, i
I'analisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de I'execucié del pla.”

Caldra justificar per tant:

1- Avaluacié econdmica i financera de les actuacions a desenvolupar.
2- Avaluacié economica de la rendibilitat de l'operacié.

3- Informe de sostenibilitat econdmica:

e Justificacié de la suficiéncia i adequacio del sol destinat a usos productius

e Ponderacié de limpacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i
de la implantacié i prestacié dels serveis necessaris.

2.9.1.- Avaluacié economica i financera de les actuacions a desenvolupar.

S'ha posat de manifest que entre els principals objectius de la present MPGM es troba facilitar
I'execucié de les previsions del planejament, simplificant al maxim els instruments de gesti
urbanistica. Aixi sempre que s’ha pogut, s’han delimitat poligons de parcel-la Gnica, maximitzant la
seva independéncia de desenvolupament. En el cas del carrer Pare Baldiri, es prioritza I'execucid
de les obres d'urbanitzacid, que suposard un avangament dels costos per part de 'Administracid,
que es podrd rescabalar amb les reparcellacions posteriors.

Cal verificar la viabilitat econdmica de les determinacions del nou planejament que es proposa,
per tal dajustar la inversi6 econdmica necessdria per assolir els objectius proposats i fer-la
coherent amb els recursos disponibles.

La MPGM estableix I'execucid de la urbanitzacié de forma avancada per part de I'Ajuntament en
dos terminis, lligat a la disponibilitat actual dels sistemes, o la possible adquisicié durant I'execucioé
del pla.

S’estableix que es puguin desenvolupar el total dels poligons d’actuacié en un termini de 4 anys
mitjangant la iniciativa privada, preveient la possibilitat de modificacié del sistema o modalitat
d’'actuacidé en cas que fos necessari.

Els dmbits subjectes a plans de millora urbana, tindran un termini de 4 anys per a I'aprovacio del
planejament derivat. Aquest instrument haurd de preveure un termini maxim d’altres 4 anys per a
dur a terme l'execucio.
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2.9.1.1.- Criteris de valoracio.
Per tal de valorar la viabilitat econdomica de les noves determinacions de planejament, en aquest

cas, tindrem en consideracié que s'ha de procedir a reparcellar, i per tant la legislacié d'aplicacié
sera:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de suelo y Rehabilitacién Urbana (en endavant RD 7/2015).

- Real Decreto 1492/2011, de 24 d'octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones
de la Ley de Suelo(en endavant RVLS 2011).

- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’urbanisme, (en
endavant TRLUC).

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

La llei del sol defineix 'dmbit d'aplicacié de les valoracions:

“Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones, del RDL 7/2015

I. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos
constituidos sobre o en relacién con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan
por objeto:

a) La verificacién de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la
ejecuciéon de la ordenacién territorial y urbanistica en las que la valoracién determine el
contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de
acuerdo entre todos los sujetos afectados.”

"Articulo 41. Régimen de la valoracién, del RDL 7/2015
La valoracién se realiza, en todo lo no dispuesto en esta ley:.

a) Conforme a los criterios que determinen las Leyes de la ordenacién territorial y urbanistica,
cuando tenga por objeto la verificacion de las operaciones precisas para la ejecucion de la
ordenacion urbanistica y, en especial, la distribucién de los beneficios y las cargas de ella
derivadas.

b) Con arreglo a los criterios de la legislacién general de expropiacién forzosa y de
responsabilidad de las Administraciones Pablicas, segun procedaq, en los restantes casos”
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En el cas de sdls inclosos en dmbits d'equidistribucié de beneficis i carregues, o a les actuacions
de dotacid, aplicarem la metodologia establerta en l'article 22 del RVLS 2011, i determinarem el
valor residual del sOl un cop descomptats les despeses d'urbanitzacid.

"Articulo 40. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas.

. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las
aportaciones de suelo de los propietarios participes en una actuacién de urbanizacién en
ejercicio de la facultad establecida en la letra c) del apartado 2 del articulo 13, para ponderarlas
entre si o con las aportaciones del promotor o de la Administracién, a los efectos del reparto de
los beneficios y cargas y la adjudicacion de parcelas resultantes, el suelo se tasara por el valor
que le corresponderia si estuviera terminada la actuacion.”

"Articulo 27. Valoraciéon del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas, de
RVLS 2011

. En la ejecucion de actuaciones de transformacién urbanistica en la que los propietarios
gjercitan la facultad de participar en régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas, y
salvo existencia de acuerdo especifico suscrito por la totalidad de los mismos con la finalidad de
ponderar las propiedades afectadas entre si o, en su caso, con las aportaciones del promotor de
la actuacién o de la Administracién actuante, el suelo se tasard por el valor que les
corresponderia terminada la ejecucién, en los términos establecidos en el articulo 22 de este
Reglamento.”

“Art. 22 Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado, del RVLS 2011

El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacién existente o en curso sea
ilegal o se encuentre en situacién de ruina fisica, se obtendrd aplicando a la edificabilidad de
referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusion del
suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS = JEi *VRSi
Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados
edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro
cuadrado edificable. ”

I. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace
referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico de acuerdo con
la siguiente expresion:
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VRS = (W /K)-Vc
Siendo:

VRS = Valor de repercusiéon del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestiéon y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién
inmobiliaria necesaria para la materializaciéon de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrd con cardacter general un valor de 140, podrd ser reducido o
aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado
destinados a la construccién de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dinédmica
inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccién que fije valores maximos de venta que
se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves
industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econémicas, en razén de factores
objetivos que justifiquen la reduccién del componente de gastos generales como son la calidad y
la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podréd aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado
destinados a promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria
localizacién, la fuerte dinamica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo
previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocioén,
justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos generales.

Vc = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera
el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el
beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los
honorarios profesionales por proyectos y direccién de las obras y otros gastos necesarios para la
construccién del inmueble.

Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracién en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la
Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segun el apartado 1
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anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocién, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G.(1+TLR +PR)
Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacién pendientes de materializacién y otros deberes y cargas pendientes,
en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, sera la ditima referencia publicada por el Banco de Espana del rendimiento interno
en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En cuanto a la
prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este Reglamento, se
fijard en funcién de los usos Yy tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacién
urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de
este Reglamento en funcién del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje que se
determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 anterior, incluida la propia
prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos generales.

4. La aplicacién del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerara
otros para@metros econémicos que los que puedan deducirse de la situacién en el momento de la
tasacién. En ningdn caso se considerardan las expectativas de plusvalias o alteraciones de valor
que pudieran producirse en el futuro.”

2.9.1.2. Cadlcul del valor de venda.

Per al calcul dels valors de venda tindrem en consideracié sempre els millors usos possibles en els
dmbits pendents de gestid urbanistica.

Per cada tipus d'Gs s’ha utilitzat el métode de comparacié, amb mostres de diferents promocions
i tipologies, tant de segona ma com d’'obra nova, en venda actualment a Sant Boi de Llobregat.
Donat que en molts casos no existeix prou oferta d'algunes de les tipologies, s’ha contrastat
aquests preus amb les mostres de trimestres anteriors i publicacions oficials.

S’han utilitzat mostres de portals d'internet (Habitaclia, Fotocasa, idealista, Pisos) i s’ha procedit a
homogeneitzar-les mitjangcant I'aplicacié de coeficients correctors.
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De resultes de l'aplicacié daquest métode obtenim un preu per metre quadrat Gtil tant de
comercial, com dhabitatge de renda lliure de tres tipologies: unifamiliar de més de 350 m2st,
unifamiliar de més de 150 m2 i plurifamiliar de 150 m2st.

Us i tipologia €/m2st atil
Habitatge unif. +350 m2st 4577,67
Habitatge unif. 150 m2st 4.710,71
Habitatge plurif. 150 m2st 411814
Comercial 1.400,00

2.9.1.3. Cdlcul del valor de construccié.

Entenem Valor de construccié (Ci), com la suma dels costos de construccié i totes les despeses
necessdaries per a la promocidé immobilidria, que es determinen en l'article 22 del RVLS 2011. Per al
calcul d'aquest valor s’ha utilitzat el del Boletin econémico de la construccién i el métode de
calcul del pressupost d'execucié material del COAC.

Valor de construccié segons Boletin Econémico de la Construccio

El seguent quadre detalla el pressupost d'execucidé material en € per m2, de les tipologies més
semblants a la que es planteja en el present document, exclos el 20% benefici industrial i les
despeses generals segons les dades Boletin econdmico de la construccion Ir trimestre 2024:

PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL + 20% benefici industrial i despeses generals (Métode comparatiu dades

Boletin econémico de la construccién 1t trimestre 2024)

PEM (- 20% benefici

PEM (inclos 20% benefici industrial i despeses

EDIFICI PLURIFAMILIAR AILLAT industrial i despeses generals) generals)

Superficies d'habitatge unifamiliar +350 2.172,11 1.810,09

Superficies d'habitatge unifamiliar 150-300 normal 1.687,49 1.406,24

Superficies d'habitatge unifamiliar 80 a 150 senzill 1.269,68 1.058,07
Superficies d'habitatge plurifamiliar normal entre

mitgeres 1.405,75 1.171,46

Haurem d'afegir, ultra el benefici industrial i les despeses generals:

e les despeses del control de seguretat i salut: 2,00%
e escomeses 1,00%

e honoraris de tota mena de projecte, direccié: 10,00%
e impostos i taxes per llicéncies d'obres i 1a ocupacio: 5,00%
e inspeccions técniques externes: 1,00%

e aranzels i impostos no recuperables: 4,00%
e assegurances RC, desenal, etc. 3,00%

Total despeses: 45,00%
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Valor de construccié pel métode del pressupost de referéncia del Col-legi d'Arquitectes

Per obtenir el valor de construccié (Vc), segons el métode del pressupost de referéncia del Collegi
d'Arquitectes, calculem el pressupost d'execucié6 material. A partir del modul basic per 2024
(Mb=646 €/m? per a 2024) corregit pels coeficients de situacié geografica (Cg=1,00 per a la zona
de Barcelona i Area metropolitana), de tipologia (Ct=100 edificis entre mitgeres), de qualitat
(Cq=1,00 per a qualitat normal, Cq=0,80 per locals) i d'ds (Cu=1,8 Habitatges entre 200 m2 i 150
m2.; Cu= 2 Habitatges > 200m2; Cu = 1 Local en planta baixa sense Us especific), es calcula el
modul de referéncia (Mr) que seria el pressupost de referéncia unitari. Per l'obtencié del

pressupost d'execucié material (PEM) unitari, considerarem que és igual al pressupost de
referéncia.

PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL (calculat pel métode del pressupost de referéncia del COAC recalibrat amb un coef. corrector

entre 1,20 0,8)

EDIFICI PLURIFAMILIAR AILLAT O EN ILLA MODUL

TANCADA 2024| C.geo.| C.tipo.| C.qual. C.us| P.REF.[ C.corr. PEM
Superficies d'habitatge unifamiliar +350 646,00 1,00 1,00 1,00 2,00/ 1.292,00 1,00 1.292,00
Superficies d'habitatge unifamiliar 150 646,00 1,00 1,00 1,00 1,80 1.162,80 1,00 1.162,80
Superficies d'habitatge plurifamiliar 150 646,00 1,00 1,00 1,00 1,60 1.033,60 1,00 1.033,60
Superficies comercials 646,00 1,00 1,00 0,80 1,00 516,80 0,80 413,44

Igualment haurem d'afegir, ultra el benefici industrial i les despeses generals:

e les despeses del control de seguretat i salut: 2,00%
e escomeses 1,00%
e honoraris de tota mena de projecte, direccié: 10,00%
e impostos i taxes per llicéncies d'obres i 1a ocupacio: 5,00%
e inspeccions técniques externes: 1,00%
e aranzelsiimpostos no recuperables: 4,00%
e assegurances RC, desenal, etc. 3,00%
Total despeses: 45,00%

2.9.1.4. Cadlcul del valor residual del sél

El valor residual del sol per m2 de cada tipus de sostre el calcularem a partir de la férmula
establerta a l'article 22 del RVLS 2011.

VRS = (Vv /K)-Vc
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Aixi resulta:
CONCEPTES valors Uni +350 | Uni 150 pluri 150 |COMERCIAL
unitats % €/m? const | €/m? const | €/m? const | €/m? const

PEM (Pressupost d'execucié material) 1.292,00 1.162,80 1.033,60 439,28
Despeses generals de contractista 13,00% 167,96 151,16 134,37 57,11
Benefici industrial contractista 6,00% 77,52 69,77 62,02 26,36
Seguretat i salut 2,00% 25,84 23,26 20,67 8,79
PC (Pressupost contractista) 21,00% 1.563,32 1.406,99 1.250,66 531,53
Escomeses 1,00% 12,92 11,63 10,34 4,39
Honoraris facultatius de tot tipus 10,00% 129,20 116,28 103,36 43,93
Impostos i taxes per llicencies 5,50% 71,06 63,95 56,85 24,16
Inspeccions tecniques varies 1,00% 12,92 11,63 10,34 4,39
Aranzels i impostos no recuperables 4,00% 51,68 46,51 41,34 17,57
Assegurances RC, desenal, etc. 2,50% 32,30 29,07 25,84 10,98
2Ci (Suma de pagaments necessaris) 45,00% 1.873,40 1.686,06 1.498,72 636,96
VM (Valor de mercat en venda per m24til) 4.577,67 8 4.710,71 4.118,14 1.400,00
Factor de conversié m2util/m?construit 0,80 0,800 0,80 0,90
VMc (Valor de mercat en venda per m2construit) 3.662,14  3.768,57 3.294,51 1.260,00
VRS=Vv/k -Vc 742,41 1.005,77 854,50 263,04
Factor d'homogeneitzacio a habitatge Iliure 0,74 1,00 0,85 0,31

2.9.1.5. Valor total del sél de I'ambit.

Tenint en consideracid els pardmetres establerts a la proposta de la present modificaci6,
endavant es calcula el valor total del soél de I'dmbit brut, és a dir sense descomptar la cessid
d'aprofitament a l'administracidé actuant i les despeses d'execucié de cadascun dels sectors,
poligons o actuacions de dotacio:

PMU CAN PINYOL

m2sostre |m2sol Gs considerat  |VRS (€/m2st) [VALOR TOTAL
Edificacid principal |376+282 4.063,07 habitatge +150 (854,5 1.259.533,00 €
Celler 180
Edificacidé auxiliar 36
Nou sostre edificable (600
TOTAL 1474 4.063,07 1.259.533,00 €
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PMU CAN GRATACOS
m2sostre |m2 sol Gs considerat  |VRS (€/m2st) |VALOR TOTAL

Edificacié principal 694 2.872,74 habitatge +150 854,5 593.02300 €
Edificacié 263,04 24515328 €
semisoterrada en PB |932 comercial
Soterrani 719 comercial 131,52 9456288 €
TOTAL 1894 2.872,74 932.739,16 €

Us considerat m2sol |m2sostre |VRS (€/m2st) |VALORTOTAL (€)
PAU-1 habitatge +150 (1hab) |265 193 1.005,77 194.113,61€
PAU-2 habitatge +150 (1 hab) (319,34 262 1.005,77 263.511,74 €
PAU-3 habitatge +150 (1 hab) (507,56 261 1.005,77 262.505,97 €
PAU-4 habitatge +120 (1 hab) (104 128,5 907,71 116.640,40 €
PAU-5 habitatge +120 (1hab) [100 122 907,71 110.740,31€
PAU-6 habitatge +120 (1hab) [126 127 907,71 115.278,84 €
PAU-7 habitatge +150 (3 hab) [896,7 514 1.005,77 516.965,78 €
PAU-8 habitatge +120 (1hab) [333 131 955,48 125.168,08 €
TOTAL 2651,6 1738,5 1.704.924,73 €

En els valors del poligons amb habitatge de menys de 150 m2 st per habitatge adossats i amb
cessid de sistemes, s’ha aplicat un coeficient corrector en el valor residual de sOl.

En quant a les unitats aillades de dotacid, caldrd calcular de manera independent donat que les

fonddries edificables, nombre de plantes, i amplades de fagana varien per cadascuna. A tall

d’exemple es mostra la repercussid de les valoracions amb dues mostres partint de la fagana

minima de 9.6 per optar a laugment de densitat, i una fonddria intermitja:

COND. HABITATGE m2 sostre VALOR 2HAB
habitatge 9,6x12xpb+2 (345,6 347.594,11€
habitatge 9,6x12xpb+1 (230,4 231.729,41€
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2.9.1.6. Despeses d'urbanitzacio

Les despeses d'obres d'urbanitzaciod previstes en aquests dmbits s’'inclouen diferenciant per una
banda, les corresponents als poligons amb planejament derivat pendent, i per I'altra, en quant als
poligons delimitats al carrer Pare Baldiri, es detallen i separen les despeses de la vialitat que

assumeixen com a infraestructura comuna i com a carrega externa a I'dmbit en funcié del

coeficient de participacio, de les que han d’assumir de manera individualitzada.

PMU CAN PINYOL

DESPESES D'URBANITZACIO

Cost obres d'urbanitzacié PEC+IVA 320.000 €
honoraris PMU, projecte d'urbanitzacio i direccid obra 50.000 €
Despeses de redaccid tramitacio i gestié 10.000 €
Total despeses imputables a la reparcel-laci6é 380.000 €
PMU CAN GRATACOS

DESPESES D'URBANITZACIO

Cost obres d'urbanitzacié PEC+IVA 240.000 €
honoraris PMU, projecte d'urbanitzacié i direccié obra 50.000 €
Despeses de redaccid tramitacio i gestio 10.000 €
Total despeses imputables a la reparcel-lacié 300.000 €

PAUIL, PAU2, PAU3, PAU4, PAUS, PAUG, PAU7 | PAUS

Cadascun d'aquests poligons ha d'assumir les segUents despeses d'urbanitzacié de la
infraestructura comuna proporcionalment al coeficient de participacio establert a la normativa.

DESPESES D'URBANITZACIO

Cost obres d’urbanitzacié (Vialitat i serveis basics) PEC+IVA 400.000 €
honoraris projecte d'urbanitzacid i direccidé obra 70.000 €
Total despeses imputables d'infraestructura comuna 470.000 €

Cadascun d'aquests poligons de forma separada ha d'assumir les despeses d'urbanitzacid
corresponents a la redaccio i tramitacidé dels projectes de reparcellacio i la seva inscripcid si fos

necessari: 6.000 €

En el cas de les actuacions de dotaci6 aillades, els propietaris poden donar compliment al deure
de cessi6 de zona verda urbanitzada determinada a I'article 100.4 del TRLUC substituint pel seu
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equivalent en metdl-lic. AQuests imports s’actualitzaran en el moment d’atorgament de la llicéncia
que habiliti una densitat superior i com a condicid previa a la concessidé de la llicéncia. Per cada
habitatge nou, s’ha de calcular la previsidé de 10 m2 de sol de zona verda en base a I'article 100.2
del TRLUC. S'ha estimat que actualment el cost d'adquisicié i urbanitzacié de 10 m2 és de
11.275,84€.

2.9.1.7. Viabilitat economica resultant per I'ambit

Per determinar la viabilitat econdmica de l'operacid, caldrd primer deduir del valor total de I'dmbit
un cop urbanitzat, el valor corresponent a la cessid d'aprofitament que correspongui segons es
determina en la memoaria i la normativa de la present MPGM, segons l'article 43 TRLUC.

En el cas dels ambits subjectes a PMU, el cdlcul de la cessidé d'aprofitament ha de realitzar-se en
base a lI'apartat 43.1.b del TRLUC, tal com es justifica i detalla a la memoria i normativa d'aquest
pla, i atenent que per mitja d’aquesta modificacié de planejament urbanistic general s'incrementa
el sostre edificable del poligon li correspon el 15% de l'increment d’aprofitament urbanistic. Aixi, es
té en consideracié també la cessid d'aprofitament ja prevista en la MPGM de la clau 8a, on ja es
considerava una actuacié de dotacid per increment dels usos previstos i de la seva intensitat.

En el cas dels poligons d'actuacié urbanistica, que substitueixen i simplifiquen els poligons
delimitats en la MPGM del Nucli Antic, es manté el deure de cessi6 del 10% de l'aprofitament
urbanistic en base a l'article 43.1 del TRLUC.

En el cas de les actuacions aillades de dotacio, estaran subjectes al deure de cessid del 15% de
I'increment d’aprofitament establert a I'article 43.1.b.

Aquestes estimacions de les valoracions de l'aprofitament i de la corresponent cessié a
'administracié actuant, s’hauran d'actualitzar en el moment de redaccidé del projecte de
reparcellacid i la seva aprovacié inicial, conforme a la legislacié vigent d'aplicacié. En el cas de
les actuacions de dotacié aillades, on els propietaris poden donar compliment d’aquest deure de
cessid de sol substituint pel seu equivalent en metdllic, aquests imports s’actualitzaran en el
moment d'atorgament de la llicéncia que habiliti una densitat superior i com a condicidé preévia a
la concessib de la llicéncia.

Deduit el valor de la cessid, resulta un aprofitament privatiu del que restem també les cdrregues
d'urbanitzacié. El valor unitari del sol, un cop acabada la operacid, resulta de dividir aquest
aprofitament privatiu per la superficie total de cada poligon.

PMU CAN PINYOL

VALOR INCREM CESSIO APROF |IMPORT APROF.
URBANITZAT |APROF 15% INCR CARREGUES |PRIVAT €/m2sol
125953300 € |610.666,66€ |91.600,00 € 380.000,00 € |787.933,00 € [193,93 €
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PMU CAN GRATACOS

VALOR INCREM CESSIO APROF |IMPORT APROF. €/m2sol
URBANITZAT |APROF 15% INCR CARREGUES |PRIVAT

932.739,16 € 200.367,10 € |30.055,07 € 300.000,00 € |602.684,10 € (209,79 €

PAUIL, PAU2, PAU3, PAU4, PAUS, PAUG, PAU7 | PAUS

VALOR CESSIO APROF (IMPORT

URBANITZAT (€) [10% CARREGUES APROF.PRIVAT  |€/ma2st
PAU-1 194.113,61€ 19.411,36 € 53.511,69 € 121190,56 € 627,93 €
PAU-2 263.511,74 € 26.35117 € 72.642,81 € 164.517,76 € 627,93 €
PAU-3 262.505,97 € 26.250,60 € |72.36554 € 163.889,83 € 627,93 €
PAU-4 116.640,40 € 11.664,04 € 32154,49 € 72.821,87 € 566,71 €
PAU-5 110.740,31€ 11.074,03 € 30.528,00 € 69.138,27 € 566,71 €
PAU-6 115.278,84 € 11.527,88 € 3177915 € 71.971,81 € 566,71 €
PAU-7 516.965,78 € 5169658 €  [142.512,99 € 322.756,21 € 627,93 €
PAU-8 125.168,08 € 12.516,81 € 34.505,33 € 78.45,94 € 596,53 €
TOTAL 1.704.924,73€  [170.492,47€ |470.000,00 € 1.064.432,26 €

L'objectiu d'aquests poligons és el de procedir a la cessié d'aprofitament i assumir la carrega
d'urbanitzacié de forma proporcional a l'aprofitament atribuit per la ordenacié. Donada la
proposta d'ordenacié i la ubicacié d’aquests poligons envoltat de sol consolidat, on I'estructura
de la propietat d'aquests dmbits no es modifica, el repartiment de I'aprofitament no s’efectua de
manera uniforme al soél. Aixi es justifica I'equilibri per metre quadrat de sostre.

ACTUACIONS AILLADES DE DOTACIO

En quant a les unitats aillades de dotaci6, tal com hem explicat abans, caldra calcular de manera
independent donat que les condicions d'edificacid varien per cadascuna de les parcelles
delimitades. Seguint amb els dos exemples de mostra la valoraciod final de cadascun.

COND. HABITATGE VALOR 2 HAB |CESSIO APROF |[SUST. ZONA VALOR FINAL
. VERDA
15%
habitatge 9,6x12xpb+2  |347.5941€ [13.65258€ |11.27584 € 322.665,69 €
habitatge 9,6x12xpb+1 231.729,41€ [9.101,72 € 11.275,84 € 211.351,84 €
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2.9.2- Avaluacio economica de la rendibilitat de I'operacio

L'avaluacié econdmica de la rendibilitat de I'operacié ha de justificar, en termes comparatius, el
rendiment econdmic derivat de l'ordenacid vigent i el que resulta de la nova ordenacid. No
obstant, ha de tenir en consideracié en aquest cas que el planejament vigent no s’ha dut a terme,
ni en el cas de la MPGM del Nucli antic, ni en el cas de la MPGM de la Clau 8q, aixi es procedeix a
detallar com s’ha considerat I'aplicacié d’aquest precepte per cada ambit.

Com a criteri de valoracié utilitzarem el mateix que per al calcul de l'avaluacié econdmica i
financera de la proposta.

Tant els valors de venda, construccid i valors residuals de sdl, s'estard els ja detallats en I'apartat
anterior 2.9.1. Aixi resulta:

Uni +350 | Uni 150 pluri 150 |COMERCIAL
VRS=Vv/k -Vc 742,41 1.005,77 854,50 263,04
Factor d'homogeneitzacio a habitatge lliure 0,74 1,00 0,85 0,31

2.9.2.1. Valor total del s6l de I'ambit del Planejament vigent

Tenint en consideracid els pardmetres establerts a cadascun dels dmbits pels diferents
planejaments, detallarem quin planejoment es considera vigent per aquest cdlcul, donat que no
s’han patrimonialitzat les previsions.

PMU CAN PINYOL

Aquest dmbit parteix de la MPGM del nucli antic on es deixa la major part de la finca amb la clau
8a amb els usos molt limitats, reconeixent Us existent d’habitatge unifamiliar aillat de gran
dimensié. La resta de I'ambit qualificat de zona verda. El planejament vigent (MPGM clau 8a)
permet lampliacidé d'usos i intensitat, perd en molts casos amb el requisit d’'un planejament
derivat i preveient la cessié de l'increment d'aprofitament com actuacié de dotacié.

Donat que la nova proposta de planejament refon les previsions d'aquest planejament vigent i
amplia a més a més el sostre, i caldrd un posterior planejament derivat, es considera que hem de
partir de la MPGM del nucli antic.

m2sostre m2sol Gs considerat  |VRS (€/m2st) |VALOR TOTAL
Edificacié principal 3764282 4.063,07 habitatge +350 742,41 648.866,34 €
Celler 180
Edificacidé auxiliar 36
TOTAL 1474 4.063,07 648.866,34 €
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PMU CAN GRATACOS

Novament aquest admbit parteix de la MPGM del nucli antic on es deixa la finca amb la clau 8a
amb els usos molt limitats, reconeixent Us existent d’habitatge unifamiliar aillat de gran dimensié.
El planejament vigent (MPGM clau 8a) permet I'ampliacié d'usos i intensitat i preveu la substitucié
economica de la cessié de l'increment d'aprofitament com actuacié de dotacid i de zones verdes,
perd en molts casos amb el requisit d'un planejament derivat .

Donat que la nova proposta de planejament refon les previsions del planejament vigent, pero
proposa la reserva de zona verda en la propia finca i amplia a més a més el sostre considerat
com a planta baixa, i preveu igualment un posterior planejament derivat, es considera que hem
de partir de la MPGM del nucli antic.

m2sostre |m2sol us considerat |VRS (€/m2st) [VALOR TOTAL
Edificacié principal {694 2.872,74 habitatge +350 (742,41 515.232,64 €
Soterrani 1651 sala banquets 131,52 217139,52 €
total 1894 2.872,74 732.372,06 €

PAU1, PAU2, PAU3, PAU4, PAUS5, PAUG, PAU7 1 PAUS

En aquest cas, hem de tenir en consideracidé que el planejament vigent delimitava 4 poligons
d'actuacié que no s’han portat a terme, on hi havia molta més edificabilitat, peré també moltes
més finques per a procedir al repartiment.

S’ha procedit a realitzar un cdlcul aproximat del sostre tedric a adjudicar en funcié del % de
participacié calculat amb la superficie de la parcella respecte a la superficie de I'dmbit. |
posteriorment restant les carregues de cessid d'aprofitament i d'urbanitzacid.

% st adjudicacio
m2 sol PARTICIPACIO |tedrica VALOR TOTAL (€)

PAU-1 265 4% 184,34 185.401,74 €

PAU-2 319,34 4,95% 22214 223.419,59 €

PAU-3 507,56 7,87% 353,07 355.103,80 €

PAU-4 104 161% 72,34 72.761,44 €

PAU-5 100 155% 69,56 69.962,92€

PAU-6 126 195% 87,65 88.153,28 €
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PAU-7 896,7 19.11% 405,07 407.409,50 €
PAU-8 333 710% 150,43 151.296,27 €
TOTAL 2651,6 1.553.508,55 €

UNITATS D'ACTUACIO AILLADA DE DOTACIO

En quant a les unitats adillades de dotacid, utilitzarem els dos mateixos exemples de tipologia que
a la proposta, amb un dnic habitatge per parcella, segons les determinacions de la MPGM del

Nucli Antic.

COND. HABITATGE

m2 sostre VALOR1THAB

habitatge 9,6x12xpb+2

345,6

256.576,90 €

habitatge 9,6x12xpb+1

230,4

171.051,26 €

2.9.2.2. Despeses d'urbanitzacié planejament vigent

PMU CAN PINYOL

En el cas del PMU Can Pinyol, la MPGM de Nucli Antic no establia cap altra cdrrega que la
d'urbanitzacié de la part de zona verda objecte de cessid de la UA-7 . Per tant també les despeses
de redaccié del corresponent projecte d'urbanitzacié i instruments necessaris de planejament

derivat i gesti6 en funcié de I'Gs.

DESPESES D'URBANITZACIO

Cost obres d’'urbanitzacié PEC+IVA 175.000 €
honoraris PMU, projecte d'urbanitzacio i direccid obra 50.000 €
Despeses de redaccid tramitacio i gestio 10.000 €
Total despeses imputables a la reparcellacié 235.000 €

El planejament vigent, la MPGM de la clau 8a estableix una cessid de zona verda amb substitucid
econdmica que s’hauria calculat respecte a laugment de densitat possible, que es considera

augmenta 2 habitatges.
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Sust. zona verda [ hab

11.275,84 €

PMU CAN GRATACOS

En el cas del PMU Can Gratacds, la MPGM de Nucli Antic no establia cap carrega d'urbanitzacié. El
planejament vigent, la MPGM de la clau 8a estableix una cessié de zona verda amb substitucio
economica que s’hauria calculat respecte a laugment de densitat possible, que es considera

augmenta 2 habitatges.

Sust. zona verda [ hab

1.275,84 €

PAU1, PAU2, PAU3, PAU4, PAUS5, PAUG, PAU7 1 PAUS

Per cadascun d’aquest poligons s’ha considerat les despeses que haguessin hagut de suportar
derivat de la reparcellacié de la UA9 | la UA10 de la MPGM del nucli antic, tenint en consideracio el

% de participacié en funcié de la superficie aportada a I'dmbit.

DESPESES D'URBANITZACIO UA9

Cost obres d'urbanitzacié (Vialitat i serveis basics) PEC+IVA 718.200€
honoraris projecte d'urbanitzacid i direccidé obra 50.000 €
Despeses de redaccid tramitacio i gestid 15.000 €
Total despeses imputables d'infraestructura comuna 783.200 €

DESPESES D'URBANITZACIO UA9

Cost obres d'urbanitzacié (Vialitat i serveis basics) PEC+IVA 580.800€
honoraris projecte d'urbanitzacié i direccidé obra 50.000 €
Despeses de redaccid tramitacio i gestio 15.000 €
Total despeses imputables d'infraestructura comuna 645.800 €

En el cas de les actuacions de dotacid aillades, no existien en el planejament vigent, i per tant tant
per portar a terme les previsions d’aprofitament no estaven subjectes a cap carrega.
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2.9.2.3. Viabilitat economica resultant del planejament vigent.

Per determinar la viabilitat econdomica de l'operacié en el cas del planejament vigent, caldrd

primer deduir del valor total de I'dmbit un cop urbanitzat, el valor corresponent a la cessié

d'aprofitament que correspongui segons els planejaments tinguts en consideracid. Deduit el valor

de la cessib i les carregues d'urbanitzacid, resulta:

PMU CAN PINYOL

VALOR INCREM f\ggg'g IMPORT SUST. ZONA |APROF.
URBANITZAT |APROF  [15% INCR |CARREGUES |VERDA PRIVAT €/m2st  |€/m2sol
746.833,00 € (97.966,66 € [14.695,00 € |235.000,00 € |33.827,52€ |463.310,48 € [530,10 € |[114,03 €
*No s’ha tingut en consideracio el valor de la part de zona verda no subjecte a cessid.
PMU CAN GRATACOS
VALOR INCREM  |CESSIO APROF |SUST.ZONA  |APROF.
URBANITZAT |APROF 15% INCR VERDA PRIVAT €/m2st  |[€/m2sol
81016252 €  |77.790,46 € |11.668,57 € 33.827,52 € 764.666,43 € |403,73€ |266,18 €
PAUI1, PAU2, PAU3, PAU4, PAUS, PAU6, PAU7 | PAUS
CESSIO APROF IMPORT APROF.

VALORTOTAL (€) [10% CARREGUES  |PRIVAT €[ma2st €/m2sol
PAU-1 185.401,74 € 18.540,17 € 29.499,03 € 137.362,54 € 74517 € 518,35 €
PAU-2 [223.419,59 € 22.341,96 € 3554800€ 16552964 € 74517 € 518,35 €
PAU-3 |355.103,80€ 35.510,38 € 5650010 €  |263.09333€ 745,17 € 518,35 €
PAU-4 |[72.761,44€ 7.276)4 € 11576,98 € 53.908,32 € 74517 € 518,35 €
PAU-5 ([69.962,92€ 6.996,29 € MmN NN€ 51.834,92 € 74517 € 518,35 €
PAU-6 [88.153,28 € 8.815,33 € 14.025,95 € 65.312,00 € 74517 € 518,35 €
PAU-7 407.409,50 € 40.740,95 € 123.394,17 € 243.274,38 € 600,57 € 271,30 €
PAU-8 [151.296,27 € 15.129,63 € 4582387€  [90.34278 € 60057€  |271,30€
TOTAL [1.553.508,55€  (155.350,86 € 327.499,80€ (1.070.657,90 €
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ACTUACIONS AILLADES DE DOTACIO

En quant a les unitats aillades de dotacid, en el planejament vigent no estaven subjectes a cessid

d'aprofitament, ni a cap tipus de carrega.

COND. HABITATGE ma2 sostre VALOR1THAB
habitatge 9,6x12xpb+2 345,6| 256.576,90 €
habitatge 9,6x12xpb+1 230,4 171.051,26 €

2.9.2.4.- Comparativa de la viabilitat economica entre Planejaments.

PMU CAN PINYOL:

De la comparativa del valor unitari de sol urbanitzat, es dedueix que la rendibilitat economica de
la modificacidé aumenta lleugerament, no obstant no s’ha tingut en compte el possible valor de la
zona venda que no es subjecte ce cessid en el planejament vigent.

APROF. PRIVAT  |€/m2st €/m2sol
PLANEJAMENT 463.310,48 € 530,10 € 114,03 €
VIGENT
PROPOSTA 787.933,00 € 534,55 € 193,93 €
PMU CAN GRATACOS:

De la comparativa del valor unitari de sol urbanitzat, es dedueix que la rendibilitat economica de
la modificacié disminueix lleugerament, motivat per la incorporacié de la cessid efectiva de la

zona verda, i no com a substitucié economica.

APROF. €/m2st €/m2sol
PRIVAT
PLANEJAMENT 764.666,43 € 403,73 € 266,18 €
VIGENT
PROPOSTA 602.684,10 € 318,21 € 209,79 €

Com a consequeéncia de I'anterior es pot concloure que la modificacié de PGM plantejada suposa
pel que els dos PMU un equilibri entre els poligons d'actuacid i uns valors adequats i viables

economicament.
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PAUI1, PAU2, PAU3, PAU4, PAUS, PAUG, PAU7 | PAUS:

De la comparativa per valor total de I'aprofitament privat de les actuacions en aquest entorn del
carrer Pare Baldiri, es pot comprovar que no augmenta. Si comparem poligon a poligon, donat els
objectius ja explicats de la nova ordenacid proposada, alguns augmenten i altres disminueixen
respecte a les previsions d'una possible reparcellacié del planejament vigent. De la comparativa
del valor de sostre per metre quadrat, els poligons no tenen diferéncies de més del 15%.

PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA DE PLANEJAMENT

APROF.PRIVAT |€/m2st | APROF.PRIVAT €[mast
PAU-1 137.362,54 €| 745,17 €(121190,56 € 627,93 €
PAU-2 165.529,64 €| 745,17 €(164.517,76 € 627,93 €
PAU-3 263.09333€| 745]17€(163.889,83 € 627,93 €
PAU-4 53.908,32 €| 74517 €|72.821,87 € 566,71 €
PAU-5 51.834,92€| 74517 €|69.138,27 € 566,71 €
PAU-6 65.31200€| 74517 €(71971,.81 € 566,71 €
PAU-7 243.274,38 €| 600,57 €|322.756,21 € 627,93 €
PAU-8 90.342,78 €| 600,57 €|78145,94 € 596,53 €
TOTAL |1.070.657,90€ 1.064.432,26 €

ACTUACIONS AiLLADES DE DOTACIO

En quant a les unitats aillades de dotacid, el quadre reflexa els dos suposits d’exemple, amb el
valor del planejoment vigent i la proposta un cop descontats les cessions d'aprofitament i de la
substitucié econdmica de la reserva de zones verdes.

De la comparativa per valor total obtingut es pot comprovar que aquest valor augmenta.

COND. HABITATGE m?2 sostre VALORT1HAB |VALOR 2 HAB
habitatge 9,6x12xpb+2 345,6 256.576,90 € |322.665,69 €
habitatge 9,6x12xpb+1 230,4 171.051,26 € 211.351,84 €
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2.9.3- Informe de Sostenibilitat Econémica

L'article 59.13.d. determina que linforme de sostenibilitat econdomica ha de contenir la justificacid
de la suficiéncia i adequacioé del sol destinat a usos productius, i la ponderacié de limpacte de les
actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacid dels serveis
necessaris.

També, el Text Refés de la llei del Sol, defineix a I'article 15.4 la documentacié de les actuacions de
nova urbanitzacié referent a sostenibilitat econdmica:

“Articulo 15.4. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano

4. La documentacién de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de nueva
urbanizacién, de reforma o renovacidén de la urbanizacién y de las actuaciones de dotacién
deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en
particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Pablicas afectadas por la implantaciéon y
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos.”

La publicacié del Reglament de Valoracions de la Llei del sol, ha concretat les determinacions
establertes a la Llei. Els continguts venen definits per I'article 3.1 del reglament.

“Articulo 3. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad econémica y ambiental.

. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la
documentacién de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de urbanizacién debe
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard en particular
el impacto de la actuacién en las Haciendas Pablicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos.

Especificamente y en relacién con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificardn
los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacién de los servicios publicos
necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacién, y se
estimara el importe de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en
funcién de la edificacion y poblaciones potencial previstas, evaluados en funcién de los
escenarios socio-econémicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones
que la actuacién comporta.”

En el cas particular que ens ocupa, es considerard també el fet que la major part dels terrenys del
poligon definit son finques municipals patrimonials.

2.9.3.1. Context economic actual.
Correspon a lI'apartat 2.8.4.3 de la memoaria social d'aquesta MPGM

2.9.3.1.1 Distribucié i localitzacio de I'activitat economica i del teixit empresarial.
Correspon a l'apartat 2.8.4.3.1 de la memoria social d’aquesta MPGM
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2.9.3.1.2. Caracteristiques del mercat laboral local.
Correspon a I'apartat 2.8.4.3.2. de la memodria social d'aquesta MPGM

2.9.3.1.3. situacio economica de les persones i de les llars.
Correspon a l'apartat 2.4.8.4.3. de la memoria social d'aquesta MPGM

2.9.3.2 Conclusions del context economic i social
Correspon a I'apartat 2.8.4.3.4 de la memoria social d'aquesta MPGM

2.9.3.3. Justificacio de la suficiéncia i adequacio de sol destinat a usos productius.

La present modificacié basa la justificacidé i conveniéncia de la mateixa en la necessitat de
concretar lI'ordenacié del sector, tenint en consideraciod el seu entorn i les potencialitats que des de
diversos punts de vista té el sector en relacié al seu entorn i que s’han detallat en altres apartats
de la memoaria.

Per altra banda, la present modificaci® no suposa un increment de sostre ni de nombre
d’habitatges respecte el planejament vigent i Gnicament en el cas de les parcel.les i edificacions
amb clau 8a, can Gratacds i can Pinyol és possible implantar usos productius.

Efectivament, només en el cas de les finques qualificades com a Verd privat protegit (clau 8a) és
que sén susceptibles d'incorporar altres usos que el residencial, dins una variada gamma d'usos
compatibles amb la seva condicié d’edificis i entorns protegits. Aquests usos venen regulats en la
modificacié de PGM especifica per aquesta qualificacié a tot el municipi i per donar-li més
flexibilitat a 'hora de posar en Us aquestes edificacions, aquests usos poden simultanejar-se amb
les condicions de compatibilitat, superficies minimes i maximes que es defineixen a I'esmentat pla.
Destacar que en aquest cas es tracta d'edificacions existents, als que sumar altres 600 m2 st de
nova implantacié, i altres que tot i existents, poden canviar la seva condicié de soterrani a PB.

Com ja s’ha citat a la memoéria social d'aquest pla, el municipi de Sant Boi de Llobregat té un index
1,903 de relacid entre les persones en situacié de treballar residents al municipi i els llocs de treball
proveits en el mateix. Per tant lluny de tractar-se d'una ciutat dormitori ens trobem davant un
territori equilibrat, que té la voluntat de mantenir els teixits d'activitat econdmica del municipi i que
pugna per assolir una major mixticitat d’'usos a I'entorn urba.

Per tant, si bé aquesta intervencié suposa només una actuacié de molt petita dimensié en relacié
als usos productius, hi ha altres intervencions planificades per diferents instruments urbanistics,
que si que tenen entre els seus objectius crear nous sols destinats a usos productius, com és el
cas de la MPGM dels ambits d'activitat econdmica del Delta del Llobregat. Als dos sectors que es
localitzen a Sant Boi es preveu nova activitat econdmica. En aquest moment es troben en situacio
d'avang de pla i s'ha iniciat I'avaluacidé ambiental. Les dades que es detallen endavant sén un
primer ordre de magnituds que pot variar durant la tramitacié del Pla.

e Pel cas del sector Antic Hiper I'edificabilitat total podria estar entre el 60.000-70.000 m2st
destinats a activitat econdmica.
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e Pel que fa al sector Llevant, les dades son les que segueixen i com es pot veure, tot i tractar-se
d’'un sector de baixa intensitat d’edificabilitat, la seva localitzacioé és privilegiada.

28.096 m2
Residencial

46.896 m?
edificables
21.084 m?

Actividad
Econémica

També s'estd tramitant actualment la MPGM del sector Can Gavarrot, que donada la seva
localitzacié es planteja tingui un component de barreja i equilibar d’usos residencials (60%) i
productius destacada (minim 40%).

42.000 m2
Residencial

70.000 m?
edificables
28.000 m2

- Actividad
v Econémica

No només s’han i s’estan duent a terme accions vinculades a la creacié de nou sdl per activitat
economica, sind també, altres diferents linies d'actuacié, d'una banda, per poder atraure nova
activitat econdmica en sectors economics rellevants a la ciutat i d'altra la millora dels espais i
teixits destinats a activitat econdmica al municipi, que en sén més de 300 ha i 10 sectors.

Vinculat a la primera i en desenvolupament de I'Estratégia CAPACI(U)TAT del programa DUSI-Fons
Feder, s’han dut a terme dues actuacions recentment finalitzades:
1. Estratégia de comunicacié i promocio dels valors i potencials de la ciutat.
2. Rehabilitacié del Palau Marianao per acollir el centre de formacid i impuls de projectes
relacionats amb la salut mental i la salut en general.

D'altra banda, s’ha elaborat 'AGENDA per als poligons d'activitat economica de Sant Boi de
Llobregat. Aquest document, alineat als principis del Pla d’Accibé Local de 'Agenda Urbana de Sant
Boi i al recentment aprovat Pla de Mandat 2023-2027, realitza una diagnosi acurada sobre I'estat
dels PAE a Sant Boi, amb la voluntat de garantir el desenvolupament de I'activitat economica i la
millora d’aquests PAE sota els pardmetres del desenvolupament sostenible establerts a 'Agenda
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urbana. En aquest sentit dur a terme propostes integrades des de la visid de la promocid
economica, l'urbanisme i ambiental.

2.9.3.4. Estudi de la Liquidacié del Pressupost Municipal.
Pel que fa a tota la informacié del pressupost municipal del periode 2024, podem consultar-la en
la web municipal en el seguent enllag:

2.9.3.5 Impacte de la despesa en les finances pabliques.

L'estructura de la propietat en I'dmbit definit a la present MPGM no inclou finques patrimonials de
titularitat municipals. Aixo implica que I'Ajuntament no desenvolupard un paper com a propietari
en el processos reparcellatoris que s’han de dur a terme, sind que només serd administracioé
actuant.

Tot i aixi, haurd d'assumir part dels costos d'urbanitzacié previstos, atés que, com s’ha explicat
reiteradament, aquesta modificacidé suposa una reduccié tant en l'edificabilitat total com en el
nombre dhabitatges, perd no en el sol destinat a sistemes ni en els espais amb necessitat de
millora i urbanitzacié. Atenent a l'avaluacié economica de l'actuacid, al punt anterior, les persones
propietdries faran front als deures i carregues urbanistiques que li sén aplicables segons les
determinacions legals establertes. Tanmateix aquestes aportacions no seran suficients per les

necessitats del sector.

En consequéncia, I'Ajuntament haurd d'assumir part dels costos d'urbanitzacié i millora dels
entorns propers als poligons delimitants. En concret parlem de l'espai verd de I'entorn del carrer
Pare Baldiri i de la carretera del Bori. No aixi les actuacions vinculades a dotar de serveis
urbanistics aquests poligons, que sén carrega de les esmentades finques, ja que fan possible que
esdevinguin solars edificables. Dit qixo, queda clar que la modificacié de pla determina
acuradament les cdrregues que corresponen a cadascuna de les finques subjectes a actuacions
de renovacié o a actuacions de dotacid, en funcié de lestablert a la legislacié vigent i de la

viabilitat economica i urbanistica de les actuacions.

Aixi mateix la normativa urbanistica i el pla detapes, a l'apartat 210, estableixen també
l'obligatorietat que el projecte d'urbanitzacid dels esmentats eixos sigui un Unic, definint clarament,
la distribucid per fases de les actuacions, i per cadascuna la part que correspon a les persones

propietdries de sdl i la que correspon a I'Ajuntament.

Més enlld dels serveis urbanistics basics que han de proveir (establerts a la legislacié vigent), els
eixos del carrer Pare Baldiri i antiga carretera del Bori tenen un paper d'eixos verds i civics dins
l'estructura urbana i la infraestructura verda de la nostra ciutat. Aixi, en tant que en la major part
correspon a I'Ajuntament fer-hi front a la seva urbanitzacié i que queda garantit normativament
que el projecte durbanitzacié tindrd en compte fases i pressupostos desglossats segons

l'obligacié de cadascun dels agents intervinents; I'Ajuntament de Sant Boi planteja la possibilitat
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de cercar cofinangament extern per l'execucié d'aquests eixos. En concret fons europeus, la
convocatoria dels quals es troba pendent de publicacid i en la qual estem treballant de manera

intensa.

Si bé, a data d'avui, no disposem del projecte d'Estratégia Territorial Integrada, doncs no han estat
publicada la convocatoria, en el moment en el qual aquest document s‘aprovi provisionalment,
aquesta convocatdria pot inclis haver estat adjudicada. Resulta doncs necessari que
Ajuntament asseguri disposar del finangament abans de l'aprovacié provisional i garantir la
viabilitat de I'execucid dels eixos, de manera coordinada amb les obres requerides per tal que les

noves edificacions comptin amb la condicid de solar.

e Ingressos derivats de la MPGM

Per altra banda, cal valorar els ingressos que s'obtindran pel normal desenvolupament de 'dmbit,

la totalitat dels quals té com a desti:

1- Deure de cessi6 d'aprofitament urbanistic dels poligons delimitats, que es detallen al planol de
gestié urbanistica. Suposard un increment del patrimoni public de sol i habitatge de
ladministracié local, donada l'actual regulacié tant les finques adjudicades corresponents al
deure de cessi6 d'aprofitament de les persones propietdries dels sectors subjectes a planejament

derivat, aixi com dels poligons delimitats o actuacions aillades de dotacid establertes, les finques
adjudicades o les aportacions econdomiques obtingues hauran de destinar-se a la promocid

d’habitatges protegits de lloguer o al finangament de la construccié dels esmentats habitatges, si

s’'escau.

Tot i que I'estudi de viabilitat econdmica determina unes aproximacions, que es poden consultar,
no serd fins al moment en que s‘aprovin els corresponents projectes de Reparcellacié on es
determinaran els valors del deures de cessid obligatoria de I'aprofitament total que s’adjudicaran

a I'Ajuntament de Sant Boi, com administracié actuant, per part dels propietaris del sol.

2- Igualment un cop executat el planejament, es podran calcular els ingressos que s'obtenen dels

tributs originats pels nous habitatges i la nova activitat.

Altres despeses derivades de la MPGM:

Cal valorar el cost de manteniment dels sistemes d'espais lliures publics., en gran part ja publics,
per als qual es modifica en gran la funcionalitat i el desti. La superficie destinada a parc urbd de
nova creacié a nivell local (clau 6b) és de 6.105 m2 sdl, mentre que el sdl amb clau de via civica
correspon a 4.484 m2 sol. En tant que es tracta d'una superficie important, i els projectes

d'urbanitzacié que es redactin hauran de seguir les determinacions de lI'informe ambiental, que
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fan émfasi en la viabilitat ambiental dels mateixos, garantint el minim consum hidric, de

manteniment de parcs i jardins i enllumenat puablic.

2.10.- Definicio d’etapes per I'execucié de pla.

D'acord amb l'article 58 del TRLU, els plans d'ordenacié urbanistica municipal estableixen, per
mitjd de l'agenda, quan no tenen programa d’actuacié urbanistica, les determinacions propies
d'aquests pel que fa a les prioritats i les previsions temporals de I'execuci6é del pla.

En el cas dels poligons delimitats en I'entorn del carrer Pare Baldiri, la redaccié del projecte
d'urbanitzacié unitari de tot I'eix verd i la ctra del Bori es portard a terme per I'Ajuntament de Sant
Boi de Llobregat, amb la primera fase d'urbanitzacid. Es preveu I'execucid pugui ser de forma
unitaria o en 4 fases que es corresponen amb cadascuna de les illes. Es prioritza com a fase |, la
urbanitzacié de I'eix civic de la ctra del bori. En segon lloc, les dues illes centrals entre el carrer
Ramon Estruch i ctra. del Bori, poguent dividir-se en dos fases (fase 2 i 3) en funci6 de l'ordre dels
poligons que es desenvolupin per la iniciativa privada. En tercer lloc, com a fase 4, I'obertura fins a
ronda Sant Ramon de leix Pare Baldiri. Lordre d'execucié de les fases pot ser alterat
justificadament en funcié del desenvolupament dels poligons.

La fase 1, 2 i 3 d'urbanitzacid es preveu la seva execucid en un termini de 4 anys des de I'aprovacid
definitiva del present document. La fase 4, de manera consecutiva en un segon termini 4 anys.

El termini maxim previst per I'execucié pel sistema de compensacié dels poligons d'actuacid
s'estableix en 4 anys a partir de la recepcié de les obres d’'urbanitzacié de les fases 2 i 3 del carrer
Pare Baldiri. Passat aquest termini I'Ajuntament podrd instar el canvi de sistemna o modalitat i
rescabalar-se de les despeses d'urbanitzacié avancades en funcié de la quota de participacio
establerta en la present modificacid.

Aixi mateix es fixa un termini maxim de 4 anys per l'inici de la tramitacié dels dos plans de millora
urbana: PMU Cam Gratacos i PMU Can Pinyol.

2.11.- Incorporaci6 de la perspectiva de génere i igualtat

L'elaboracio de la present modificacié de planejament ha incorporat i realitzat diferents accions
per tal de millorar I'impacte de I'accid urbanistica des de la perspectiva de génere i la igualtat.

- Accions participatives dutes a terme en I'elaboracié del diagnostic com per exemple la
realitzacié d'una marxa exploratorig, realitzada en data 18 de novembre de 202], tal i es detalla
a la memoria de participacid ciutadana d'aquest pla.
- En el procés de definici6 de la proposta d'ordenacié i en I'elaboracié del document en el seu
conjunt, la perspectiva de génere i d'igualtat han estat sempre presents, concretant-se en:
e La normativa recull a I'article 11 els criteris, vinculats a la perspectiva de génere i adrecats a
garantir la igualtat, que han d'incorporar la planificacid i disseny dels sistemes publics, vials
i zones verdes.
e Mitjangant la urbanitzacié del carrer Pare Baldiri i carretera del Bori es millorard i crearan
dos itineraris a peu accessibles i de qualitat que connecten el Barri de Marianao amb el
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Mercat de la Muntanyeta trajecte utilitzat pels ciutadans que es desplacen a peu per a la
realitzacid de les tasques de la vida quotidiana.

e Mitjangant la proposta d'ordenacié es creen més fronts edificats al carrer Pare Baldiri i
Carretera del Bori (si es compara amb la situacié actual), que aportaran vigilancia informal
a I'dmbit eliminant aixi trams de carrers percebuts com a insegurs a dia d’avui.

e En quan a la mobilitat en I'dmbit es prioritza el vianant al transit rodat qualificant el sistema
viari com a 5b sistema viari - via civica per garantir una urbanitzacié on els vianants seran
prioritaris.

e Qualificant el carrer de Pare Baldiri de sistema viari com a 5b sistema viari - via civica i
clau 6 sistema d’'espais lliures es garanteix proporcionar una xarxa per a la vida quotidiana
millorant el dia a dia de les persones usudries. Posant al centre del projecte el

desenvolupament de la vida quotidiana de les persones.

Aquesta modificacio ha estat redactada per:

Mireia Matas i Estany Alba Garcia i Moya Sonia Rodriguez Soriano
Arquitecta del Departament de : Arquitecta del Departament de i Arquitecta del Departament de
Planejament i gestid urbanistica Planejament i gestidé urbanistica Planejament i gesti6é urbanistica

Maria Salinas i Salinas
Arquitecta, Directora de I'Area de
de Model de Ciutat
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Sonia Rodriguez Soriano Arquitecta del Departament de Planejament i gestié urbanistica

Luis Ferndndez Ferndndez | Arquitecte del Departament de Planejament i gestié urbanistica
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Sant Boi de Llobregat, marg 2024.
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