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1.- MEMORIA DE LA INFORMACIO
1.1.- Introduccié. Objectius generals de la Modificacié puntual de PGM

Aquesta modificacio de planejament general (en endavant MPGM) té com a objectiu principal
completar la trama urbana de la vessant est del Puig del Castell, modificant els ambits
pendents de desenvolupament per tal de fer-los viables.

En aquest sentit, es plantegen modificacions en ambits pendents de desenvolupament, ja
sigui pendents de planejament derivat o pendents de gestio urbanistica, alhora que es fa una
adaptacio dels sistemes a la topografia i realitat existent, habilitant actuacions previstes i
necessaries en equipaments publics docents i esportius de |’ambit.

Tot seguit s'enumeren els objectius més concrets:

= Modificar el sector PE-1 Canal de la Dreta - Villa Rosita, pendent de PMU, per tal de:
o Treure del sector ’edificacié de Villa Rosita, permetent que es pugui rehabilitar i
ubicar-hi usos compatibles amb el verd privat protegit.
s Garantir la viabilitat del sector per tal que es pugui desenvolupar.

= Eliminar el poligon d’actuacié UA2 - Bonaventura Calopa:
= Eliminar la possibilitat d’incrementar sostre en forma de golfes a les edificacions
existents.
= Eliminar, de manera coherent, ’afectacié de la part posterior dels patis d’aquestes
parcel-les.

= Eliminar el poligon d’actuaci6é UA3 - Can Julia:
o Adaptar la zonificacio dels sistemes a la realitat efectivament executada.
o Habilitar "ampliaci6 de U’equipament de Can Julia, respectant la catalogacié de
’edifici i integrant-se en la topografia de l’entorn.

= Modificar el poligon d’actuacié UA4 - Carrer Cerdanya:
= Modificar el tracat del perllongament del carrer Cerdanya en la seva trobada amb el c.
Sant Pere Més Alt, d’acord amb la topografia i preexisténcies.
o Adaptar Uordenacio i tracat de la vialitat a la realitat, de manera que es redueix
sostre pero també carregues.

= Modificar el poligon d’actuacié UA14 - Sant Pere Més Baix:
= Modificar ’ordenacio de Uedificacio tenint en compte la topografia i preexistencies.
= Adaptar Uordenaci6 de la zona verda a la topografia per tal de connectar la Pl. Mn.
Jaume Oliveras amb el c. Llevant i la futura zona verda del sector Canal de la Dreta,
alhora que es redueix sostre pero també carregues.

= Modificar I’ordenaci6 dels equipaments de la Parellada:
o= A Uescola Parellada, adaptar l’ordenacido a la realitat executada i habilitar la
construccio d’un magatzem de biomassa.
o Al poliesportiu Parellada, habilitar ’ampliaci6 de les instal-lacions existents per
adaptar-les a les necessitats i exigencies actuals.
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= Adaptar els sistemes a la topografia i realitat existent en I’ambit

| tot aixo, mantenint 'aprofitament resultant del sector, per aconseguir una proposta de
modificacio equilibrada amb relacio als interessos publics i privats concurrents.
1.2.- Antecedents

L’Ajuntament de Sant Boi de Llobregat, en sessid6 plenaria de 19.03.2007 va exposar i
sotmetre a informacio publica el document d’avanc de la de la Segona Modificacié puntual del
Pla general metropolita en l'ambit del Nucli antic de Sant Boi de Llobregat; en el mateix
acord es va aprovar el Programa de participacio ciutadana que l'Ajuntament preveu aplicar al
llarg del procés de formulacio i tramitacié de |’esmentada modificacié de planejament.

A aquest efecte es va sotmetre a informacio pUblica durant el termini de dos mesos, ambdds
documents, és a dir l'avanc i el programa de participacio ciutadana de la Segona Modificacio
del PGM en l'ambit del Nucli antic de Sant Boi de Llobregat; que incorporava criteris i
propostes de modificacio de |’ordenacio dins I’ambit definit.

Aquesta delimitacio és coincident amb la del planejament general vigent per aquest ambit, és
a dir la Modificacié puntual de PGM en ’ambit del Nucli antic aprovada definitivament en
data 20.07.2004 i publicada al DOGC de data 15.09.2004, tal i com es pot observar a
’esquema grafic que segueix:

Posteriorment, el plenari municipal de data 22.10.2007 va aprovar inicialment el document de
Modificacié puntual de PGM en l’ambit del Nucli antic i part del barri de Marianao, que fou
publicat el 7.11.2007.

A U’ambit de la present MPGM, el planejament general vigent va delimitar diversos ambits
subjectes a planejament derivat, entre els quals hi ha el sector PE-1: Pla de millora urbana de
Canal de la Dreta i Villa Rosita. El Pla de Millora Urbana esmentat fou aprovat inicialment en
data 03.03.2007 per la Junta de govern local, provisionalment pel Ple municipal en sessié de
data 19.11.2007. Al respecte, la Comissio territorial d’urbanisme, en data 28.02.2008, va
resoldre:

1.- Suspendre la resoluci6 definitiva del Pla de millora urbana del sector del Canal de la
Dreta i Villa Rosita (...) fins que s’aprovi definitivament la segona modificacié del Pla
general metropolita del nucli antic, actualment en tramitacio, de la qual porta causa i a
les determinacions de la qual s’haura d’ajustar.

2.- Indicar a ’Ajuntament que, pel que fa al contingut del document, caldra incorporar
les prescripcions seglients:

2.1.- Pel que fa a les prescripcions de la Direccio General de Promocio de ’Habitatge,
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cal dir que manca incorporar a la normativa els terminis per a U'inici i acabament de la
construccio dels habitatges de proteccio oficial, d’acord amb U'article 578.5 de la Llei
d’urbanisme tot i que figuren el Pla d’etapes; també manca incorporar a la memoria
social les previsions temporals per a la construccié de |’habitatge de proteccié oficial i
’avaluacio de ’impacte de l’ordenacié en funcié del genere i dels col-lectius socials
que requereixen atencid especifica; pel que fa als quadres de sol i sostre, sembla que ja
han estat incorporats a Uarticle 21.

2.2.- S’ha detectat una errada en Uarticle 21 de la normativa en relaciéo amb ’anotacio
que figura sota el quadre de sostre on es fa referencia a la reserva de 25 habitatges
d’HPO quan aquesta reserva és de 34 habitatges.

Cal dir que la tramitacié de la segona MPGM en l’ambit del Nucli antic de Sant de Llobregat
no va prosperar i, com no podia ser d’altra forma, la tramitacio del Pla de Millora Urbana del
sector Canal de la Dreta i Villa Rosita va romandre suspeés.

Per tant, el punt de partida d’aquesta MPGM sera el planejament previ a aquestes figures de
planejament la tramitacio de les quals no va prosperar.

El planejament vigent en practicament la totalitat de ’ambit de la present MPGM és la
Modificacié puntual de PGM en U’ambit del Nucli antic (en endavant MPGM Nucli Antic)
aprovada definitivament en data 20.07.2004 i publicada al DOGC de data 15.09.2004,
excepcid feta dels sols d’equipaments de la Parellada, on hi ha vigent un Pla Especial
especific: Pla Especial d’equipaments del sector “La Parellada” - Text refés subsector “La
Parellada Centre” - Equipaments existents (PE Parellada), aprovat definitivament en data
23.02.2000 i publicat al DOGC en data 23.05.2000.

La MPGM Nucli Antic delimitava en aquests sols diversos ambits a desenvolupar via
planejament derivat i/0 gestié urbanistica. En concret:

= PE1 - sector Canal de la Dreta i Villa Rosita, pendent de planejament derivat
= UA2 - unitat d’actuacio 2 Bonaventura Calopa

= UA4 - unitat d’actuacio 4 carrer Cerdanya

= UA14 - unitat d’actuacioé 14 Sant Pere Més Baix

Cap d’aquests ambits s’ha desenvolupat a dia d’avui.
Els equipaments inclosos a I’ambit de la MPGM i per als que es concreta |’ordenacio son:

= Can Julia
= Escola Parellada
=  Poliesportiu Parellada

Antecendents administratius d’aquesta modificacié de planejament

En data 29.12.2020, per decret de ponent delegat s’acorda incoar l'expedient de Modificacio
puntual del Pla general metropolita a la vessant est del Puig del Castell i encarregar al
departament de Participacio, Bon Govern i Casals de Barri i al servei de Planificacio i Model
de Ciutat que duguin a terme la consulta prévia a l'elaboracié de lesmentat pla i lur
normativa urbanistica, que estableix l'apartat primer de l'article 133 de la Llei 39/2015, d'1
d'octubre, del Procediment Administratiu Comd de les Administracions PUbliques, tot prenent
en consideracié l'informe técnic de data 11.12.2020.

Aixi mateix, s’acorda encarregar al dit servei l'elaboracio del document técnic de Modificacio

puntual de planejament esmentat, un cop efectuada la consulta previa descrita a l'apartat
anterior i tot considerant les opinions i aportacions que s'hi recullin.
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La consulta prévia es va fer efectiva a web www.participa.santboi.cat/consultes, des del 16
de desembre de 2020 al 31 de gener de 2021, i es pot consulta en el segilent enllac.
Parel-lelament, al Ple de 21.01.2021 es va aprovar el Programa de participacié ciutadana
d’aquesta modificacié puntual. El seu contingut i descripcié de les accions es detalla a
’apartat 1.6 d’aquesta memoria.

1.3.- Situacié i ambit. Estat actual

L'ambit de la modificacié de planejament proposada s’ubica a la vessant est del Turd del
Castell. Com s’ha dit, en aquest entorn hi han diversos ambits pendents de desenvolupar des
de U’any 2004. Han passat doncs quasi 17 anys sense que s’hagin executat.
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En aquest sols, el sector PE-1 Canal de la Dreta i Villa Rosita, pendent de planejament
derivat, és el que ocupa una major superficie. Es tracta d’un sector discontinu que va ser
delimitat per la MPGM Nucli Antic.

Aquest sector abasta sols sense edificar i en desius a dia d’avui, amb facana a carrers
importants del municipi, com son Bonaventura Calopa, Mossen Pere Tarrés i Sant Pere:
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A més d’aquests sols vacants, dintre de l’ambit s’inclou també Villa Rosita, edificacio

catalogada que necessita una important rehabilitacio:

Les determinacions per a aquest sector estan a ’article 36 de les normativa de la MPGM Nucli
Antic, juntament amb els planols d’ordenacio:

AMBIT OBJECTE DE PLANEJAMENT ESPECIAL 1: " g
'CANAL DE LA DRETA | VILLA ROSITA SUPERFICIE SOL % 3
5 | VIALITAT 4.895,00 m2s 21,65
6b | PARCS | JARDINS URBANS,
| NOVA CREACIO i CARACTER LOCAL JEEpa e
7b | EQUIPAMENT DE NOVA CREACIO 610.00 m2s 2,70
TOTAL SOLS DESTI PUBLIC 18.105,00 m2s 80,09
18 | ZONA SUBJECTA A ORDENAICO VOLUMETRICA 450000m2s | 19,91
TOTAL SOLS DEST| PRIVAT \ 4.500,00 m2s | 19,91
| 2260500m2s | 100,00
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En ’esmentat article 36 es determina que per al desenvolupament del sector caldra un pla de
millora urbana, projecte de reparcel-lacié en modalitat de compensacié basica, i projecte
d’urbanitzacio.

Pel que fa als parametres urbanistics per al desenvolupament del planejament derivat,
queden fixats en:

Edificabilitat :

L'edificabilitat total de la zona 18 és de 12.750 m2 st.

L'index d’edificabilitat bruta del sector és de 0,56 m2 st/m2sol, tal i com consta al planol 0.5-
15 de l'ordenacio.

‘Numero maxim d’habitatges:

El ndmero maxim per I'ambit del poligon és de 120 habitatges. El projecte de reparcel-iacio
haura de fixar el nimero maxim d'habitatges per cadascuna de les parcel-les adjudicades.
S’haura de destinar a habitatge protegit un total de 22 habltatges en compliment de I'apartat
1.4 de la resolucié de la CTUB de 12/11/2003; .~

També es fixen les condicions d’edificacio per al sector:

Tipus d’ordenacio:
Volumetria especifica. Configuracié univoca.

Algada reguladora:
L’'alcada maxima de les edificacions s'establiran segons alld especificat per aquesta
normativa a ia zona subjecta a ordenacié volumeétrica, clau 18.

Punt d’aplicacid de I'algada reguladora:
La determinacio dels punts d'aplicacié de I'ARM s’incorporara al planejament especial.

Planta baixa i planta soterrani:

« Les plantes soterrani no es computaran en d'edificabilitat permesa per a cada parcel-la.

+ La cota de definicié de planta baixa haurd de complir amb I'establert als articles de la NU
de PGM sobre parametres urbanistics aplicables al tipus d'ordenacid segons segons
volumetria especifica, configuracié univoca.

Algada entre plantes:
L'algada lliure minima en locals que hagin d'estar ocupats per persones, seréd de dos amb
seixanta metres (2,6 m).

Coberta:
La coberta es definira segons alld establert a I'article 262 de les NU de PGM.

Unitats d’execucié de I'edificacié:

Cadascuna de les edificacions de la zona subjecta a ordenacié volumétrica, clau 18,
constituird un conjunt arguitectdnic Gnic, amb independéncia de la seva possible construccio
per fases. El projecte de I'edificacié sera unitari i definirad les dimensions, formes, elements
estructurals, tancaments i acabats del conjunt edificatori. Si la construccié es fa per fases,
cadascuna d'elles ha de constituir una unitat edificatoria totaiment acabada.

En qualsevol cas, la mateixa normativa determina que “només s’especifiquen els criteris que
han de regir el desenvolupament del sector mitjancant planejament especial, on se’n
derivara unes ordenances especifiques del sector”.

En els planols d’ordenacio es detalla també ordenacio i parametres especifics per al sector
PE-1 de la MPGM Nucli Antic.
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En el planol d’ordenacié 0.5.15, de detall d’aquest sector, es determina que, en seu de

planejament derivat, els jardins de Villa Rosita passarien a zona verda, i l'edificacid
catalogada seria objecte de cessio per a destinar-la a equipament.

Aixi, com s’ha dit, ’edificacio catalogada de Villa Rosita queda inclosa a l’ambit amb
’objectiu que sigui cedida com a equipament; els seus jardins, com a zona verda.

Villa Rosita és una edificacio catalogada amb la fitxa nim. 79 al Cataleg i Pla Especial de
Protecci6 i Rehabilitacid del Patrimoni Arquitectonic de Sant Boi: “Casal senyorivol de planta
gairebé quadrada, orientat a migdia, de clara inspiracio classicista i compost de planta baixa
i dos pisos amb coberta catalana. Té una gran galeria afegida al canté sud, per on s’accedeix,
que vola sobre el carrer i que dona a un important jardi de terrasses a diferents nivells, amb
una escala de dos trams i un templet centrats amb la porta d’entrada a la propietat. Tant les

terrasses del jardi com els balcons de la casa es protegeixen amb balustrades idéntiques. El
seu impacte en el perfil de la muntanya és notable i forca positiu”.
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GJ/SANT PERE. 12 Villa ROSita

1740-1914-19719-1944
JOAQUIM BASEGODACARGUITECTE DE L AMPLIACIO
I LA TANCA DE 1919)

HABITATGE / HABITATGE

PEPP-IPA

‘ Tanca de villa Rosita

R e — ——————

Jardi i edifici senyorials, adossat a una casa veinal pel sector nord. L'ala
gue dona al carer Sant Pere, gue inclou una tribuna-
mirador adossada (construida I'any 1919) és de planta
baixa i dos pisos. La planta baixa esta formada per dues
portes | tres finestres, dos d'elles d’arc escarser i la tercera,
ubicada sota la fribuna, més petita i d'arc de mig punt. Al
primer pis s'obren tres finestres balconeres, on el balcd
ceniral &s semicircular i els dos laterals quadrats. El segen
pis consta d’una finestra balconera central | dos balcons
ampitadors a ambdues bandes. El terrat d'aquesta ala és
amb balustrada, dividida per pilastres que estan rematades
per gerros, La fribuna, de planta baixa, pis i terat amb
balustrada, s'obre en quatre finestres d'arc de mig punt
decorades en el seu coronament amb mofius florals. L'ala
oest, de planta baixa i pis, presenta una escalinata per
accedir a la porta central, que es caracteritza per un
fronté i entaulament d'influéncia neoclassica.

Les finestres, de grans dimensions. son d'arc de mig punt |
el terrat el remata una balustrada. Tota la propletat estd
encerclada per un mur de pedra, en part amb balustrada,
decorat amb motius modernistes.

La porta d'enfrada, de ferro forjat, &s presidida per dues
columnes de pedra (fambé construides a la reforma de
1919) on s’observa la inscripcié: Villa Rosita. Bl jardi, d’estil
barroc, s'estén a tres nivells amb un templet o glorieta al
PEREZ(1987): Filxa 79, p. 159. nivell superior.

Fagana l

75

Cal fer esment en aquest punt que, abans de U’entrada en vigor de la MPGM Nucli Antic la
parcel-la on s’ubiquen Villa Rosita i els seus jardins estava qualificada de 8a, verd privat
protegit, i era un edifici destinat a habitatge de diversos nuclis d’una mateixa familia.
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Villa Rosita

La tanca del jardi i la tribuna que configuren la facana al carrer Sant Pere de Villa Rosita van
ser construides el 1919; els planols corresponents consten a [’arxiu historic de I’Ajuntament,
ja amb ’acord que autoritzava la seva execucio:

Com es pot comprovar en les fotografies més actuals, justament aquesta tribuna que vola
sobre el carrer Sant Pere es troba apuntalada per garantir la seguretat a la via publica, ja que
hi havia hagut despreniments.

Cal una intervencio de rehabilitacié imminent i important tant a l’edifici com als jardins.

La MPGM Nucli Antic delimitava també a la vessant est del Puig del Castell el poligon
d’actuacié UA2 Bonaventura Calopa, que abasta un conjunt d’habitatges unifamiliars entre
mitgeres construits [’any 1900:
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L’ordenacio prevista i vigent comporta la possibilitat d’incrementar el sostre de les
construccions existents, en forma de golfes, pero també ’afectacio dels patis posteriors com
a zona verda.

La zona verda que afectava la part final dels patis de les cases es va pensar com a ampliacio
del part de Can Julia confrontant:

mu| .\&\\\\:awfi\'».- Y

La realitat és que la topografia fa impossible la incorporacié d’aquests sols al parc, ja que es
troben a una cota molt inferior, i implicaria la construccié d’un important mur de contencio
que deixaria enclotats els patits de les cases existents.

El parc de Can Julia es va executar amb el desenvolupament del poligon UA3 Can Julia
delimitat també a la MPGM Nucli Antic. S’incorpora a la present MPGM per ajustar |’ordenacio
dels sistemes, sense que es modifiqui res respecte les parcel:les privades de |’ambit.
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| també a la MPGM Nucli Antic es delimita el poligon UA4 carrer Cerdanya, amb ’objectiu de
connectar el carrer Cerdanya, de l’eixample, amb el c. Sant Pere Més Alt, del Nucli Antic.
Hores d’ara resta sense executar, i aquest punt del municipi es troba en condicions precaries,
havent dut a terme una peptita actuacié per millorar la visibilitat de les escales. Tanmateix
es fa necessaria una intervencio:

Es per aquest motiu que s’estudia |’ordenacié i determinacions previstes al poligon, per fer-lo
viable i assegurar-ne la seva potencial execucio.

El carrer Sant Pere Més Alt esta pendent d’urbanitzar i actualment no té sortida, cosa que
genera dificultats d’accessibilitat a les edificacions existents en aquest carrer. | resta per
resoldre, com es pot veure a les imatges, la trobada del dit carrer Sant Pere Més Alt amb el
carrer Mossen Pere Tarrés; hores d’ara només connecten a través d’escales, ja que la
topografia és complexa en aquest punt.

Com es pot veure a les imatges de la pagina segiient:

» el perllongament del carrer Cerdanya, tal com esta previst, afecta edificis existents i
habitats, i planteja dificultats a nivell topografic.

e Com en el cas de la UA2 i la UA4, també a la MPGM Nucli Antic es delimita el poligon
UA14 Sant Pere Més Baix, amb l’objectiu de completar el teixit entre Sant Pere Més
Baix, el carrer Llevant i la Pl. Mn. Jaume Oliveras. Com en els altres casos, hores
d’ara resta sense executar. Es tracta d’un ambit amb topografia complicada, que fa
que Llordenaci6 vigent impliqui grans obres de contencié i grans despeses
d’urbanitzacié.
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Planejament vitent UA-14 carrer Sant Pere més Baixé

El poligon d’actuacio UA-14 Sant Pere Més Baix esta ubicat, com s’ha dit, tocant a la Pl. Mn.
Jaume Oliveras, i als jardins que connecten aquesta amb el c. Sant Pere Més Baix. L’estat
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d’aquests sols a dia d’avui implica que els esmentats jardins tinguin culs de sac; en canvi, el
desenvolupament de |’ambit podria comportar la connexié entre zones verdes del nucli antic
des de la placa de U’Església fins al c. Mn. Pere Tarrés.

| dins de I’ambit objecte de la present modificacié puntual s’inclouen també sols de sistemes
ubicats al carrer Mossen Pere Tarrés amb ’objectiu, d’una banda, d’adaptar-los a la realitat
executada, i de ’altra, fer possibles les modificacions que requereixen els equipaments.

El carrer Mossen Pere Tarrés ha estat objecte d’obres d’urbanitzacié que han canviat
completament el seu caracter, transformant els usos i incorporant-hi zones d’estar propies
d’un passeig o placa:

Pel que fa als equipaments, l’escola Parellada esta inclosa en un projecte de creacio de dues
zones d’autoconsum compartit (ZAC) al municipi, juntament amb el poliesportiu que hi
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confronta, del mateix nom. Es preveu la instal-lacio de plaques solars fotovoltaiques a les
cobertes, alhora que també el funcionament amb biomassa de les calderes dels equipaments.

El planejament vigent en aquests dos equipaments és, Pla Especial d’equipaments del sector
“La Parellada” - Text refos subsector “La Parellada Centre” - Equipaments existents (PE
Parellada), aprovat definitivament en data 23.02.2000 i publicat al DOGC en data 23.05.2000,
redactat en un context i amb uns objectius totalment diferents a les necessitats acutals.

Es fa necessari, doncs, fer una actualitzacio dels equipaments existents per a adaptar-los al
context actual.
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1.4.- Estructura de la propietat

Les parcel-les incloses en ’ambit de la MPGM son les que a continuacio es detallen, les quals,
a més, s’indiquen en el planol d’informacio i2.- parcel-lari:

3 /
! I
!

1.5.- Marc legal aplicable i planejament vigent

MARC LEGAL APLICABLE

La Modificacié puntual del PGM es formula per iniciativa de l’Ajuntament de Sant Boi de
Llobregat, d’acord amb les competéncies que estableix I’Article 76.2 del Decret 1/2010, de 3
d’agost, pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme (endavant TRLUC), en relacio
a la formulaci6 de Plans d’Ordenacié Urbanistica Municipal.
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La necessitat de la iniciativa de la Modificacio es considera abastament raonada i justificada
en el marc de la informacié (veure apartat 2.1 d’aquesta memoria), aixi com la seva
oportunitat i conveniencia en relacié amb els interessos publics i privats concurrents tal i com
demana larticle 97.1 de U’esmentat TRLUC. La Modificacido puntual de PGM requereix el
procediment establert per a la seva formulacio, d’acord amb els articles 85 i 96 del TRLUC.

Les modificacions que aqui es proposen no representen ’alteracio de la coheréncia entre les
previsions i ’ordenacioé del Pla General Metropolita i per tant no és necessaria la seva revisio,
sind que n’hi ha prou amb una modificacio puntual. (article 4 de les Normes Urbanistiques del
PGM, en endavant NU PGM).

En compliment a Uarticle 96 del TRLUC, la modificacid de qualsevol dels elements d’una
figura de planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la
formacio.

PLANEJAMENT VIGENT

L’ambit inclos dins la present Modificaci6 Puntual de PGM ha estat objecte de regulacid
mitjancant diferents instruments urbanistics, que es detallen tot seguit:

= Pla General Metropolita
Aprovat definitivament el 14.07.76 i publicat el 17.07.76. Constitueix el marc del
planejament urbanistic aplicable des de ’any 76 sobre tot el sol que integrava U’Entitat
Metropolitana de Barcelona.

Amb posterioritat a aquest, i amb diferents ambits puntuals, s’han aprovat els segiients plans,
ordenats segons els ambits de la present modificacio de planejament als que afecten:

= Cataleg i Pla especial de rehabilitacio i proteccio del cas antic
Aprovat definitivament el 20.06.1990 i publicat el 12.11.1990.

* Modificacié puntual del Pla general metropolita derivada de !’aprovacio de Cataleg i Pla
especial de rehabilitacio i proteccio del cas antic
Aprovat definitivament el 25.10.1990 i publicat el 26.10.1990.

* Modificacié puntual del Pla general metropolita en l’ambit del Nucli Antic
Aprovat definitivament el 20.07.2004 i publicat el 15.09.2004.

= Pla especial d’ordenacio urbanistica del sector compres entre els carrers Bonaventura
Calopa, Mossen Pere Tarrés, Maria Girona i c245, sector Parellada
Aprovat definitivament el 23.02.2000 i publicat el 23.05.2000.

= Estudi de detall de definicié volumétrica de la parcel:-la 2 del sector Parellada Centre

PLANEJAMENT URBANISTIC EN TRAMIT

Com ja s’ha explicat a U'apartat d’antecedents d’aquesta memoria, l’ambit d’aquesta
modificacio presenta dues figures de planejament en tramit:

* Modificacié puntual del Pla general metropolita en l'ambit del Nucli antic de Sant Boi de
Llobregat i part del barri Marianao (2a modificacio)
Aprovacié avanc de pla i programa de participacié en data 19.03.2007. Aprovat inicialment
en data 22.10.2007

= Pla de millora urbana de Canal de la Dreta i Villa Rosita
Aprovat inicialment en data 03.03.07. Aprovat provisionalment pel Ple municipal en sessio
de data 19.11.07.
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1.6.- Programa de Participacié Ciutadana

El programa de participacié es fonamenta juridicament en el que disposen:
- La Llei 39/2015 de procediment administratiu
El Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text Refés de la Llei
d'Urbanisme de Catalunya (TRLUC).
El Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme
de Catalunya (RLUC).
- El Reglament de Participacié Ciutadana de l’Ajuntament de Sant Boi de Llobregat.

L’article 133 de la Llei 39/2015 de procediment administratiu regula la participacio dels
ciutadans en el procediment d’elaboraciéo de normes amb rang de llei i reglaments. Segons
aquesta llei, amb caracter previ a U'elaboracié del projecte o avantprojecte de llei o de
reglament, s’ha de substanciar una consulta publica, a través del portal web de
’Administraci6 competent en la qual s’ha de demanar Uopinido dels subjectes i de les
organitzacions més representatives potencialment afectats per la futura norma.

Com s’ha dit a ’apartat d’antecedents, aquesta consulta previa via web es va dur a terme al
portal web www.participa.santboi.cat/consultes, des del 16.12.2020 al 31.01.2021.

L'article 8, Publicitat i participacio en els processos de planejament i de gestio urbanistica,
del TRLUC estableix l’obligacio de garantir i fomentar els drets d'iniciativa, d’informacio i
participacié ciutadana en els processos urbanistics de plantejament i gestié i fa referencia als
principis de publicitat i exposicié publica dels processos urbanistics de planejament i gestio i
de les seves figures i instruments.

L’article 2 del Reglament del Llei d’urbanisme 305/2006 assenyala que, entre els principis
que han de presidir l'actuacié urbanistica, hi ha el de la publicitat i participacié de la
ciutadania en els procediments de planejament i de gestio urbanistica. En Uarticle 15 del
mateix Reglament veiem ’obligacio de les administracions de garantir [’accés dels ciutadans i
ciutadanes a la informacio urbanistica aixi com de fomentar la participaciéo social en
l’elaboracié i tramitacio dels instruments de planejament urbanistic.

Els drets i mecanismes de participacio ciutadana en materia d'urbanisme es troben recollits al
capitol Ill, Dret a la participacio ciutadana, del Reglament de la Llei d’urbanisme.

El Reglament de Participacio Ciutadana regula a la Seccié 3 com s’han de desenvolupar els
processos de participacioé ciutadana en totes les seves fases.

El Ple de 21.02.2021 va aprovar el programa de participacié ciutadana d’aquesta modificacio
puntual de planejament. El seu contingut i les accions que s’han dut a terme es poden
consultar al segiient enllac, on es pot trobar la memoria participativa que també forma part
d’aquest document com a annex 1. Com a resum: es van realitzar 3 visites guiades, una marxa
exploratoria, la distribucio de codis QR on es podia accedir a videos explicatius de la proposta
de modificacié puntual. Aixi mateix es va presentar i debatre la proposta en el si del Consell
de Districte Centre/Vinyets Moli Vell.

Registra't Entra

sss

Vessant Est del Puig del Castell (modificacio puntual
del planejament)

Procés participatiu

Retorn

ELPROCES  DEVOLUCIO PROCES  ACCIONS PARTICIPATIVES ~ VISITES GUIADES ~ VIDEOGUIES ~ FESA

El procés participatiu és un conjunt d'accions orientades a promoure el debat de la ciutadania en la definicio i planificacié de les politiques pabliques
? locals. (Mésinformacié) &
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Es va dur a terme una sessio de retorn, amb les persones participants als procés participatiu i
també les persones propietaries dels sectors, per mitjans virtuals el dia 19707/2022, per tal
de comunicar el contingut de les propostes i suggeriments fets durant les diverses accions del
procés participatiu i com aquestes han tingut incidencia en el document d’aprovacio inicial.

Ultra les accions descrites, es van tenir diverses reunions amb les persones propietaries de sol
dels diversos poligons i sectors, agrupades per ambits i subambits, aixi també com moltes
altres de caracter individual.

1.7.- Contingut de la present MPGM

D’acord amb Uestablert al TRLUC, el contingut de la present Modificacido puntual de Pla
General Metropolita és el segiient:

2.- MEMORIA DE L’ORDENACIO

2.1.- Objectius i criteris generals de la modificacié puntual de PGM

Com s’ha explicat a la introduccié de la memoria de la informacid, aquesta MPGM té com a
objectiu principal completar la trama urbana de la vessant est del Puig del Castell,
modificant els ambits pendents de desenvolupament per tal de fer-los viables.

A la vessant est del Puig del Castell hi ha diversos ambits pendents d’executar que dificulten
la connexi6 d’aquesta part del nucli antic amb la resta de la ciutat.

Aixi, la connexié amb U’eixample de l’altra banda del carrer Mossen Pere Tarrés es produeix
hores d’ara o bé des de la part més alta, a la placa Francesc Ferrer i Guardia, o des del c.
Sant Pere. Es fa necessaria, doncs, l’execucio de l’ambit que hauria de connectar el c. Sant
Pere Més Alt amb el c. Cerdanya, millorant la connexio general d’ambdds parts de la ciutat.

D’igual forma, els ambits situats entre el c. Sant Pere i Bonaventura Calopa, grans peces de
sol pendents de desenvolupar en ’escala de nucli antic on es troben, i que millorarien tant la
connexio de la part alta del nucli antic amb Bonaventura Calopa, com les condicions
d’urbanitat d’aquest carrer, hores d’ara amb facana a sols vacants en molts trams.

| ja en la part baixa del c. Mossén Pere Tarrés hi ha dos equipaments publics forca antics que
necessiten de certes intervencions per a posar-los al dia de les exigéncies actuals,
especialment ambientals, pero també d’Us. Es tracta de U’escola Parellada i el Poliesportiu
del mateix nom.

Aixi, concretant els objectius:

= Modificar el sector PE-1 Canal de la Dreta - Villa Rosita, pendent de PMU, per tal de:
o Treure del sector 'edificacié de Villa Rosita, permetent que es pugui rehabilitar i
ubicar-hi usos compatibles amb el verd privat protegit.
= Garantir la viabilitat del sector per tal que es pugui desenvolupar.

= Eliminar el poligon d’actuacié UA2 - Bonaventura Calopa:
= Eliminar la possibilitat d’incrementar sostre en forma de golfes a les edificacions
existents.
o Eliminar, de manera coherent, ’afectacié de la part posterior dels patis d’aquestes
parcel-les.

= Eliminar el poligon d’actuaci6é UA3 - Can Julia:
= Adaptar la zonificacio dels sistemes a la realitat efectivament executada.
= Habilitar "ampliacid6 de U’equipament de Can Julia, respectant la catalogacié de
’edifici i integrant-se en la topografia de l’entorn.

= Modificar el poligon d’actuacié UA4 - Carrer Cerdanya:
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= Modificar el tracat del perllongament del carrer Cerdanya en la seva trobada amb el c.
Sant Pere Més Alt, d’acord amb la topografia i preexisténcies.

o Adaptar Uordenacio i tracat de la vialitat a la realitat, de manera que es redueix
sostre pero també carregues.

= Modificar I’ordenaci6 dels equipaments de la Parellada:
o= A Uescola Parellada, adaptar l’ordenacido a la realitat executada i habilitar la
construccio d’un magatzem de biomassa.
o Al poliesportiu Parellada, habilitar ’ampliaci6 de les instal:-lacions existents per
adaptar-les a les necessitats i exigencies actuals.

= Adaptar els sistemes a la topografia i realitat existent en I’ambit

| tot aixo, mantenint l'aprofitament resultant del sector, per aconseguir una proposta de
modificacié equilibrada amb relaci6 als interessos publics i privats concurrents.
Amb aquests objectius i criteris es fa la proposta d’ordenacio que tot seguit es descriu.

2.2.- Proposta d’ordenacio

La proposta d’ordenacio parteix de la premissa de mantenir ’aprofitament vigent a ’ambit, i
modificar ’ordenacié de manera que es faci viable !’execucio dels sectors/poligons pendents,
aixi com el desenvolupament i actualitzacié dels equipaments publics que hi ha a I’ambit.

2.2.1.- sector Canal de la Dreta

Com s’ha dit, en aquest ambit la MPGM Nucli Antic delimita un sector l’ordenacié del qual
s’havia de concretar mitjancant la redaccié d’un Pla de Millora Urbana. El sector comprenia
Uedificacié catalogada de Villa Rosita, amb Uobjectiu de destinar-la a equipament;
juntament amb els seus jardins, que s’havien de destinar a zona verda.

La present MPGM té com a objectiu modificar el sector PE-1 Canal de la Dreta - Villa Rosita,
pendent de PMU, per tal de:

= Treure del sector edificacié de Villa Rosita, permetent que es pugui rehabilitar i
ubicar-hi usos compatibles amb el verd privat protegit.
s Garantir la viabilitat del sector per tal que es pugui desenvolupar.

En aquest sentit cal destacar que el Pla de Millora Urbana a elaborar i tramitar, que tant
podra ser d’inciativa privada o publica, haura de tenir en consideracio els aspectes que es
detallen endavant:

Estrategies per la integracié de la nova ordenacié en el seu entorn, algunes de les quals son
fruit de les aportacions al procés participatiu:

« Eix transversal. La prolongacid del carrer Tres d’Abril des del carrer Mossen Pere
Tarres i fins el carrer Bonaventura Calopa resulta imprescindible, atés que forma part
d’un eix que permetra la connexié entre la Placa Catalunya i el barri de Vinyets-Moli
Vell amb el futur parc confrontant als nous accessos a la ciutat i el parc fluvial del riu
Llobregat.

» Localitzacio de les noves edificacions en les parts baixes de cadascun dels subambits,
de manera que es puguin preservar al maxim les visuals al Turé del Castell, tot
mantenint al subambit Il les alcades maximes que s’han executat a les edificacions de
la UA-3.

« Definicio d'elements de permeabilitat visual del sistema d'espais public, compatibles
amb continuitat del front edificat del Bonaventura Calopa, aixi com de les vistes entre
el Turo del Castell i Delta. Inclusié en aquest eix dels usos no residencials (comerc
quotidia en PB) que es preveuen al sector per afavorir la vitalitat urbana.

e Continuitat del parc situat a la vessant del Turo del Castell a l'entorn de la masia de

Can Julia, entre els carrer Llevant i Sant Pere a nord i el carrer Mossen Pere Tarrées a
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sud. Aquest espai public connecta la placa Mossen Jaume Oliveres i 'entorn museistic
de la ciutat amb l'eixample a una cota intermitja (+16 m.)

Possibilitat de definir un acces als actuals jardins i futur parc al voltant de can Julia
des del carrer Sant Pere, per afavorir-ne I’Us per part de les persones residents al Puig
del Castell i entorn.

Manteniment de la connexio al llarg de la Baixada del Mas de les Flors, i possibilitat de
traversar, amb un recorregut adaptat, el nou parc des del carrer Sant Pere i fins
Bonaventura Calopa, per afavorir la connexio de les persones residents a ’entorn del
Puig del Castell a les parades de bus localitzades al carrer Bonaventura Calopa.
Integracié de les propostes quant al tractament dels espais verds i el foment de
diversitat al parc que s’amplia a ’entorn de can Julia, en base a les conclusions de
’informe ambiental.

Caldra tenir en consideracio la resta d’aportacions fetes en les sessions participatives i
en especial la marxa explotaroria.

Estrategies per I’execucid del sector (gestio urbanistica i projecte d’urbanitzacio):

Caldra valorar la idoneitat de definir més d’un poligon d’actuacié per afavorir
’execucio progressiva del sector, sempre i quan sigui possible mantenir
imprescindible equilibri de beneficis i carregues entre els poligons.

Caldra valorar la ideoneitat de ’execuid per fases, vinculades als esmentats poligons
si s’escau, tot mantenint la coheréncia en l’execucio dels serveis urbanistics i el

sistema viari que hi estigui vinculat.

L’ordenacio que presenta en aquest esquema és indicativa, no normativa, atés que es tracta
d’un sector pel qual caldra elaborar i tramitar planejament derivat. La imatge resulta
d’interes doncs suposa la verificacid que, tant les reserves de sistemes com el sol i sostre amb
aprofitament es poden localitzar en aquest ambit amb suficiencia. Permet també comprovar
’apliacid dels criteris d’ordenaci6 i integracié que s’han detallat més amunt, en el benentes
que no es tracta de la Unica proposta d’ordenacié possible (veure pagina segiient)

La present MPGM modifica la delimiacid i els parametres urbanistics del sector que preveia la
MPGM Nucli Antic, tot excloent l’ambit Villa Rosita del sector i ajuntant els limits a la part
posterior de les parcel-les del carrer Llevant, per tal de fer-ne viable el desenvolupament.

SUBAMBIT 1 26.133,00 m2 13.755,00 m2st
Cana sol sostre
dins sect
Planejament Vigent Mova ordenacio Comparatiu Planejament Vigent Mova ordenacid Comparatiu
5b 4.895,00m2s 6.553,00m2s +1.658,00m2s 0,00m2st 0,00 m2st +0,00m2st
6b 12.600,00 m2s 11.270,00m2s -1.330,00m2s 0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st
7b 610,00m2s 500,00 m2s -110,00 m2s 0,00m2st 0,00 m2st +0,00m2st
8a 0,00m2s 0,00m2s +0,00m2s 0,00m2st 0,00 m2st +0,00 m2st
12 0,00m2s 800,00 m2s +800,00m2s 0,00m2st 1.250,00 m2st +1.250,00 m2st
18 4.500,00m2s 5.000,00 m2s +500,00m2s 12.750,00m2st 11.515,00 m2st -1.235,00 m2st
22.605,00 24.123,00 +1.518,00 12.750,00 12.765,00 +15,00
fora sect
Planejament Vigent Nova ordenacio Comparatiu Planejament Vigent MNova ordenacio Comparatiu
5b 1.025,00m2s 180,00m2s -845,00m2s 0,00m2st 0,00 m2st +0,00m2st
6b 118,00m2s 0,00m2s -118,00 m2s 0,00m2st 0,00 m2st +0,00 m2st
7b 0,00m2s 0,00m2s +0,00m2s 0,00m2st 0,00 m2st +0,00m2st
8a 1.763,00m2s 1.800,00 m2s +37,00m2s 0,00m2st 900,00 m2st +900,00 m2st
12 0,00m2s 30,00m2s +30,00 m2s 0,00m2st 90,00 m2st +90,00 m2st
18 0,00m2s 0,00m2s +0,00m2s 0,00m2st 0,00m2st +0,00m2st
2.788,00 2.010,00 -896,00 0,00 990,00 +990,00
25.393,00 26.133,00 +622,00 12.750,00 13.755,00 +1.005,00

Codi Sgavl AR HIRAr e a4 000 24 R 3E800 T e MBS e AR PO LA hom2 / habitatge.
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MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GENERAL METROPOLITA A LA VESSANT EST DEL PUIG DEL CASTELL

7
Ordenacio6 indiciativa Canal Dreta

2.2.2.- antic poligon UA2 - Bonaventura Calopa

= Eliminar el poligon d’actuacié UA2 - Bonaventura Calopa:

= Eliminar la possibilitat d’incrementar sostre en forma de golfes a les edificacions
existents.

o Eliminar, de manera coherent, ’afectacio de la part posterior dels patis d’aquestes
parcel-les.

o Aixi, les parcel-les incloses actualment al poligon deixarien d’estar pendents
d’execucid urbanistica i passarien a estar subjectes a ordenacio directa des d’aquest
pla i les normes urbanistiques de PGM/76 per tot allo que no hi estigui comtemplat.

Codi Segur de Verificacié (CSV): 14160062422432363007 - Url: https://seu.santboi.cat/validacio
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o

En conseqiiéncia, els aspectes vinculats a la condici6 de la zona no edificada i
qualifida de sistema viari que forma part de la parcel-la es definiran en l’apartat 2.5
de la memoria, sobre desenvolupament de la MPGM.

SUBAMBIT 2 1.725,00 m2 1.070,00 m2st
UA2
Planejament Vigent Nova ordenacic Comparatiu Planejament Vigent Nova ordenacio Comparatiu
5 453,64m2s |*b 431,00 m2s -22,64m2s 0,00m2st 0,00m2st +0,00m2st
6b 369,14m2s 0,00 m2s -369,14m2s 0,00m2st 0,00m2st +0,00m2st
12 902,22 m2s 1.294,00m2s +391,78 m2s 1.235,00m2st 1.070,00 m2st -165,00m2st
1.725,00 1.725,00 +0,00 1.235,00 1.070,00 -165,00

*b: a la 1a MPGM es fixava en 463,64 pero la superficie de lambit era sensiblement diferent a la resultant de amidament topografic

2.2.3.- antic poligon UA3 - Can Julia

= Eliminar el poligon d’actuacié UA3 - Can Julia:

o Adaptar la zonificacio dels sols de sistemes a la realitat efectivament executada.

= La totalitat de les edificacions en clau 18 i clau 12 ha estat executada i per tant
aquesta modificacié no té cap repercussio pel que fa a la zonificacid, sostre maxim,
densitat o usos d’aquestes parcel-les.

o Habilitar ’ampliacid6 de l’equipament de Can Julia, respectant la catalogaci6o de
edifici i integrant-se en la topografia de U’entorn. Per el qual es defineix un galib
maxim i un sostre maxim, essent innecessaria la tramitacid6 de cap figura de
planejament especial sempre i quan es respectin les determinacions dels planols
d’ordenacio i de la normativa urbanistica d’aquesta modificacié de planejament.

Pel que fa als quadres generals de la zonificacié de I’ambit del poligon A-3 restarien aixi:
Codi Segur de Verificacié (CSV): 14160062422432363007 - Url: https://seu.santboi.cat/validacio
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SUBAMBIT 3 9.179,11 m2 4,560,00 m2st
UA3
Planejament Vigent MNova ordenacic Comparatiu Planejament Vigent Nova ordenacid Comparatiu
5 1.479,19m2s [*¢| 1.518,50m2s +39,31m2s 0,00 m2st 0,00m2st +0,00m2st
6b 5.010,26 m2s 5.195,00m2s +184,74m2s 0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st
7b 288,05m2s 300,00 m2s +11,95m2s 0,00 m2st 0,00m2st +0,00m2st
12 368,44m2s 368,44m2s +0,00m2s 465,00 m2st 465,00 m2st +0,00 m2st
18 1.797,17m2s 1.797,17 m2s +0,00m2s 4.095,00 m2st 4.095,00m2st +0,00m2st
9.061,11 9.179,11 +236,00 4.560,00 4.560,00 +0,00

*c: ala 1a MPGM es fixava en 1.903,08 pero la superficie de l'ambit era sensiblement diferent a la resultant de l'amidament topografic

8.943,11

9.179,11

9.179,11

En concret la fitxa per ’ampliacié de |’equipament municipal de CAN JULIA s’incorpora a
apartat 2.3.2.- Sistema d’equipaments de la memoria i es planteja com una edificacio
aillada pero propera a la masia i semi-soterrada (donat el desnivell topografic existent) de
forma que ’accés es realitzi al nivell de la terrassa d’accés a la masia de Can Julia, i el sostre
de ’ampliacio sigui una terrassa del jardi superior.

La superficie de sostre a ampliar es fixa en 300 m’st, tanmateix es defineix un galib major per
afavorir la bona integracio de ’edificacio amb el pendent existent en l’entorn i sobretot amb
la masia catalogada de Can Julia.

En l'actualitat la masia de can Julia, té usos cultural i administratius. Els usos previstos, tant
per la masia per l'ampliaci6 son els de article 34.4 del TRLU excepte ’esportiu.

2.2.4.- poligon d’actuacié UA4 - carrer Cerdanya

= Modificar el poligon d’actuacié UA4 - Carrer Cerdanya:

= Modificar el tracat del perllongament del carrer Cerdanya en la seva trobada amb el c.
Sant Pere Més Alt, d’acord amb la topografia i preexisténcies.

o Adaptar U'ordenacio i tracat de la vialitat a la realitat, de manera que es redueix
sostre pero també carregues, tot mantenint ’imprescindible equilibri de beneficis i
carregues en el si del poligon.

o Mantenir la delimitacio d’un poligon d’actuacié per a ’execucié de l’actuacid, atenent
a la necessitat de dur a terme les operacions de repartiment de beneficis i carregues
entre les propietaries de sol. Es preveu que el poligon es desenvolupara pel sistema de
reparcel-lacidé, modalitat compensacié basica. La modalitat es podra modificar segons
els tramits previstos a la legislacio vigent, si s’escau.

o Aixi també com a mantenir U’equilibri de beneficis i carregues amb la resta de poligons
delimitats en aquesta modificacié de planejament.

o Els parametres detallats del poligon consten al planol d’ordenacido o02.- fitxa
d’ordenacio poligon d’actuacio UA4 - carrer Cerdanya.

o Degut a la topografia de ’ambit, [’accés a les parcel-les amb facana a Sant Pere Més
Alt nims. 18 i 20 es fara a través de la planta soterrani. El projecte d’urbanitzacio
garantira ’execucié de la vialitat, amb els murs de contencié que siguin necessaris;
tanmateix, ’execuci6 de la part soterrada necessaria dins de cadascuna de les
parcel-les anira a carrec de les propietats de les esmentades parcel:les.

Codi Segur de Verificacié (CSV): 14160062422432363007 - Url: https://seu.santboi.cat/validacio
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SUBAMBIT 4

7.691,00 m2

MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GENERAL METROPOLITA A LA VESSANT EST DEL PUIG DEL CASTELL

4.540,00 m2st

dins PAU
__ |Planejament Vigent MNova ordenacid Comparatiu Planejament Vigent MNova ordenacic Comparatiu
5 1.197,00m2s 2.158,00m2s +961,00m2s 0,00m2st 0,00m2st +0,00m2st
6b 790,00m2s 220,00m2s -570,00m2s 0,00m2st 0,00m2st +0,00m2st
12 2.276,00m2s 1.100,00m2s -1.176,00m2s 4.569,00m2st 1.500,00 m2st -3.069,00m2st
0,00m2s 1.100,00m2s +1.100,00 m2s 0,00 m2st 300,00 m2st +300,00m2st
0,00m2s 500,00 m2s +500,00 m2s 0,00m2st 780,00m2st +780,00m2st
2.502,00m2s 2.613,00m2s +111,00m2s 1.869,00m2st 1.960,00 m2st +91,00m2st
*d
fora PAU
__ |Planejament Vigent Mova ordenacio Comparatiu Planejament Vigent Mova ordenacio Comparatiu
5 961,00m2s 0,00m2s -961,00m32s 0,00m2st 0,00m2st +0,00m2st
6b 0,00m2s 0,00m2s +0,00m2s 0,00m2st 0,00m2st +0,00m2st
12 0,00m2s 260,00 m2s +260,00m2s 0,00 m2st 1.058,00m2st +1.058,00m2st
0,00m2s 0,00 m2s +0,00m2s 0,00 m2st 0,00 m2st +0,00m2st
0,00m2s 0,00m2s +0,00m2s 0,00m2st 0,00m2st +0,00m2st
0,00m2s 0,00m2s +0,00m2s 0,00m2st 0,00m2st +0,00m2st

Codi Segur de Verificaci6 (CSV):

14160062422432363007 - Url: https://seu.santboi.cat/validacio
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Aquesta és la fitxa per al desenvolupament del poligon UA4 - carrer Cerdanya:

Poligon d’actuacio UA4 - carrer Cerdanya

desenvolupament poligon

superficie poligon
parametres
clau 5
clau 6
clau 12
clau 15
clau 18
clau 20a10sp
edificabilitat
clau 12

clau 15
clau 18

clau 20a/10sp
densitat d’habitatges
clau 12
clau 15
clau 18
clau 20a/10sp
habitatges amb
proteccio publica

clau 12
clau 18

ordenacio de ’edificacio

gestio urbanistica:
sistema de reparcel-lacio

modalitat compensaci6 basica

urbanitzacio:
projecte d’urbanitzacio
7.691,00 m?

minim 2.158,00 m*

minim 220,00 m?

maxim 1.100,00 m*

maxim 1.100,00 m*

maxim 500,00 m*

maxim 2.613,00 m*

TOTAL maxim 4.540 m’st

US RESIDENCIAL - HABITATGE:
US TERCIARI: minim 100 m?st
US RESIDENCIAL - HABITATGE:
US RESIDENCIAL - HABITATGE:
US TERCIARI: minim 150 m’st
US RESIDENCIAL - HABITATGE:
TOTAL maxim 27 habitatges
maxim 15 habitatges

maxim 3 habitatges

maxim 7 habitatges

maxim 3 habitatges

TOTAL

minim 1.230 m’st

minim 14 habitatges

minim 600 m’st

minim 7 habitatges

minim 630 m’st

minim 7 habitatges

maxim 1.400 m’st

maxim 300 m?’st
maxim 630 m’st

maxim 1.960 m’st

segons al planol d’ordenacio o02.- fitxa d’ordenacio
poligon d’actuacio UA4 - carrer Cerdanya

2.2.5.- poligon d’actuacié UA14 - Sant Pere Més Baix

= Modificar el poligon d’actuacié UA14 - Sant Pere Més Baix:

o Modificar l’ordenaci6 de !’edificacio tenint en compte la topografia i preexistencies.

o Adaptar 'ordenacio de la zona verda a la topografia per tal de connectar la Pl. Mn.
Jaume Oliveras amb el c. Llevant i la futura zona verda del sector Canal de la Dreta,
d’una forma més directa i amb pendent uniforme i més accessible. Es preveu un
pendent del 8% aixi com la modificacid parcial de l’escala que connecta el c. Llevant
amb el c. Sant Pere per garantir aquesta connexio: [’actual cota +20 hauria de passar a
ser cota +21. Aquest ajust topografic de ’escala del c. Llevant anira a carrec del
projecte d’urbanitzacié del poligon.

= Aixi mateix es possibible incrementar la distancia de les edificacions a banda i banda
del carrer Sant Pere més Baix.

Codi Segur de Verificacié (CSV): 14160062422432363007 - Url: https://seu.santboi.cat/validacio
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o Aixo suposa alhora que es redueix sostre, molt lleugerament, pero també carregues,
de manera que es manté ’imprescindible equilibri de beneficis i carregues que faci
possible la viabilitat economica de ’actuacio.

il
i
Iy
]

SUBAMBIT 5

1.825,00 m2

1.560,00 m2st

dins PAU
Planejament Vigent Nova ordenacié Comparatiu Planejament Vigent Nova ordenacio Comparatiu
5 264,15m2s 216,00m2s -48,15m2s 0,00m2st 0,00m2st +0,00 m2st
6b 726,73 m2s 779,00m2s +52,27m2s 0,00m2st 0,00m2st +0,00m2st
_% 830,00m2s +198,84m2s 1.560,00m2st | | 1.560,00m2st +0,00m2st
e 18500
fora PAU
Planejament Vigent Nova ordenacié Comparatiu Planejament Vigent Nova ordenacio Comparatiu
5 34,96 m2s 0,00m2s -34,96m2s 0,00m2st 0,00m2st +0,00 m2st
6b 168,00m2s 0,00m2s -168,00m2s 0,00m2st 0,00m2st +0,00 m2st
0,00m2s 0,00m2s +0,00m2s 0,00m2st 0,00m2st +0,00m2st
0w
182500 182500 <000 150,00 156000 40,00

*e: a la MPGM de Nucli Antic la UA-14 té una superficie de 1.673,91 m2; ladaptacio topografica de lambit dona una superficie real de 1.622,04 m2

Aquesta és la fitxa per al desenvolupament del poligon UA14 - carrer Sant Pere Més Baix
Codi Segur de Verificacié (CSV): 14160062422432363007 - Url: https://seu.santboi.cat/validacio



MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GENERAL METROPOLITA A LA VESSANT EST DEL PUIG DEL CASTELL

Poligon d’actuacio UA14 - Sant Pere Més Baix
desenvolupament poligon gestio urbanistica:
sistema de reparcel-lacio
modalitat compensacio basica

urbanitzacio:
projecte d’urbanitzacio
superficie poligon 1.825,00 m®
parametres
clau5 minim 216,00 m*
clau 6 minim 779,00 m?
clau 18 maxim 830,00 m*
edificabilitat TOTAL maxim 1.460 m?st
clau 18 maxim 1.460 m’st
densitat d’habitatges TOTAL maxim 21 habitatges
clau 18 maxim 21 habitatges
habitatges amb TOTAL
protecci6 publica minim 438 m?st

minim 7 habitatges
clau 18 minim 438 m’st
minim 7 habitatges
ordenacio de |’edificacio segons al planol d’ordenacié 03.- fitxa d’ordenacié
poligon d’actuacio UA14 - Sant Pere Més Baix

2.2.6.- equipaments La Parellada

= Modificar I’ordenacié dels equipaments de la Parellada:
o= A Uescola Parellada, adaptar l'ordenacio a la realitat executada i habilitar la
construccio d’un magatzem de biomassa, que dona serveis a ambdds equipaments.
= Al poliesportiu Parellada, habilitar ’ampliaci6 de les instal-lacions existents per
adaptar-les a les necessitats i exigencies actuals.

En concret la fitxa pels equipaments de LA PARELLADA és la seglient:

Equipaments la Parellada

sistema d’ordenacio edificacio aillada

ordenacio de |’edificacid segons planol d’ordenacié of7.- zonificacié nova
ordenacio

ocupacio maxima Segons galib maxim definit al planol d’ordenacio

edificabilitat maxima m’st

alcada reguladora de U'edificacid segons planol d’ordenacié of7.- zonificacié nova
ordenacio

’edificacid, en la seva gran majoria és existent. Pel
que fa a lU'escola Parellada no es preveu cap
ampliacio.
Pel que fa al centre esportiu, es requereixen
millores com, [’ampliaci6 de la piscina i els vestidors
que s’incorporen en aquesta modificacio de pla.
usos Esportiu i docent (incloses les instal-lacions técnics
requerides pel seu funcionament)
Per tot allo no indicat, seran d’aplicacio els articles del 223 al 235 de les NN UU de
PGM de Normes aplicables a tots els tipus d’ordenacio de ’edificacio, i els articles del
246 al 255 referent a Normes aplicables al tipus d’ordenacié d’edificacié aillada.

Codi Segur de Verificacié (CSV): 14160062422432363007 - Url: https://seu.santboi.cat/validacio
31



MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GENERAL METROPOLITA A LA VESSANT EST DEL PUIG DEL CASTELL

2.3.- Justificacié urbanistica

Com s’ha dit, la proposta d’ordenacié parteix de la premissa de mantenir l’aprofitament
vigent a l’ambit, i modificar U'ordenaci6 de manera que es faci viable ’execucié dels
sectors/poligons pendents, aixi com el desenvolupament i actualitzacié dels equipaments
publics que hi ha a I’ambit.

Endavant es detallen les dades comparatives del global del sector quant a sostre i densitat,
on es pot observar que no hi ha increment ni de 'un ni de l’altra:

total sostre total densitat habitatges

nova ordenacio 30.621,00 m2st nova ordenacié 295,00 uts.

30.621,00 m2st planejament vigent 295,00 uts.

planejament vigent

0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st
0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st

0,00 m2st 900,00 m2st +900,00 m2st
11.907,00 m2st | | 11.071,00 m2st -836,00 m2st

Codi Segur de Verificacié (CSV): 14160062422432363007 - Url: https://seu.santboi.cat/validacio
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Aixi mateix també cal detallar els quadres globals l’equilibri entre els usos residencials i la
resta d’usos, que seran rellevants pel calcul de les necessitats de reserves del sistemes en
’ambit del pla, tant pel que fa a zones verdes com a equipaments.

Com es pot observar als quadres comparatius, si bé es manté el sostre global de I’ambit del
pla, hi ha un trasvas de sostre residencial a sostre terciari, que s’incrementa en 2.950 m2 st.

Aquesta actuacio ve motivada per la voluntat de donar major mixtura d’usos a aquests sectors
i poligons que resultin en una major vitalitat en aquests teixits, ja que donades les seves
caracteristiques topografiques i historiques aquest és, hores d’ara, un entorn de la ciutat
gairebé exclussivament residencial.

total sostre residencial total sostre terciari

nova ordenacio 27.671,00 m2st nova ordenacio 2.950,00 m2st

planejament vigent 30.621,00 m2st planejament vigent 0,00 m2st
TOTAL UL

Planejament Vigent Nova ordenacid Comparatiu Planejament Vigent Nova ordenacio Comparatiu
5 0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st 5 0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st
6b 0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st 6b 0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st
7b 0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st 7b 0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st
8a 0,00 m2st 900,00 m2st +900,00 m2st 8a 0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st
12 11.907,00 m2st 10.971,00 m2st -936,00 m2st 12 0,00 m2st 100,00 m2st +100,00 m2st

0,00 m2st 300,00 m2st +300,00 m2st 15 0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st
16.845,00 m2st 13.540,00 m2st -3.305,00 ma2st 0,00 m2st 2.850,00 m2st +2.850,00 m2st
30.621,00 27.671,00 -2.950,00 2.950,00 +2.950,00

Com a conclusié d’aquestes dades:

» Aquesta modificacio de planejament general, en no comportar un increment de sostre
edificable, de la densitat de ’Us residencial o de la intensitat dels usos, o la
transformacio dels usos ja establerts, no resta resta subjecta a les particularitats que
estableixen els articles 99 i 100 del TRLUC. Aixi doncs, no sera necessari incrementar
proporcionalment, la previsio de noves de reserves destinades a sistemes en concret,
els espais lliures i les reserves per a equipaments.

e Tot i aixi, aquesta modificacié de planejament presenta un lleuger increment de sols
de sistemes destinats a espais lliures i equipaments (claus 6 i 7), aixi com també una
reduccio de la reserva de sols destinats a sistema viari, (clau 5):

MPGM VESSANT EST DEL PUIG DEL CASTELL

Codi Segur de Verificacio (CSV):

numeros globals MPGM
total sol 74.500,00 m2
planejament vigent 74.500,00 m2
TOTAL
Planejament Vigent Nova ordenacio Comparatiu
5 17.988,83 m2s 15.836,39 m2s -2.152,44 m2s
6b 19.782,13 m2s 19.794,00 m2s +11,87 m2s
7b 16.052,05 m2s 16.786,00 m2s +733,95 m2s
8a 5.820,00 m2s 4.511,00 m2s -1.309,00 m2s
12 5.426,66 m2s 5.732,44 m2s +305,78 m2s
15 0,00 m2s 1.100,00 m2s +1.100,00 m2s
6.928,33 m2s 8.127,17 m2s +1.198,84 m
74.500,00 74.500,00 -0,00
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2.3.1.- Sistema d’espais lliures
Ja que no hi ha modificacié en "aprofitament de ’ambit, ni pel que fa a sostre ni a densitat
d’habitatges o usos, en aquest punt es justifica que la proposta d’ordenacié6 manté la

superficie de zona verda que el planejament vigent contempla.

AL MPGM VESSANT EST PUIG DEL CASTELL

Comparatiu

+11,87 m2s

TOT

Planejament Vigent Mova ordenacio

6b |19.782,13 m2s | |[19.794,00 m2s
Pel que fal compliment de Uestablert a U'article 98 del TRLUC, destacar que la present
modificacié no té per objecte alterar la zonificacidé o l'Us urbanistic dels espais lliures, les
zones verdes o els equipaments esportius considerats pel planejament urbanistic com a
sistemes urbanistics generals o locals i que com ja s’ha dit, es manté la superficie i la

funcionalitat dels sistemes objecte de la modificacio.

El cas que es ocupa suposa nomes:
- Uajust en la delimitacio d’algun dels espais lliures de petita dimensio de les UA-4 i UA-
14, per adaptar-los millor a la realitat topografica i a la nova ordenacio.
la recolocalizacié d’una zona verda de la UA-4, abans sense accés adaptat, per la seva

posicio en relacid a la rasant del vial confrontant, carrer Cerdanya.
pel que fa al sector Canal de la Dreta, es tracta d’una modificacio en la fitxa del

sector, donat que tot i que hi ha una proposta d’ordenacio, aquesta només és a nivell
indicatiu i no normatiu, ja en en tractar-se d’un sector subjecte a PMU, ’ordenacio

s’haura de desenvolupar en el si d’aquesta figura de planejament derivat.
Finalment, s’ha definit una nova peca de zona verda, inserida al llarg del carrer

mossen Pere Tarrés, que ha recentment urbanitzada com a jardi.

Pels motius que es justifiquen en aquest apartat, la present modificacid es trobaria en el
suposit de l’apartat 5 de ’esmentat articles no essent d’aplicacio la tramitacio regulada en

’apartat 2 del mateix article 98 del TRLUC.
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Cal dir que en l’esquema anterior no s’ha incorporat les reserves del planejament de zona
verda del sector PMU Canal Dreta, donat que la seva ordenaci6 i localitzacié final sera
objecte de ’esmentat PMU. Tot i que també la present MPGM tampoc no defineix |’ordenacio
de la zona verda del sector Canal Dreta, si que en defineix criteris per garantir la seva
adeuada als objectius globals de la MPGMN, tant urbanaistics com ambientals.

Si que podem presentar |’ordenacio a nivell informatiu i sense valor normatiu, d’una banda la
que correspon al PMU en tramit, encara que no es prosseguira pels motius justificats abans.

Tal com hem dit, 'ordenacié del verd urba que es proposa en la present modificacio es
considera coherent amb els objectius que es persegueixen en la present modificacio vinculats
a la infraestructura verda i que es detallen en ’apartat de 2.6.- Justificacié de l’observanca
del desenvolupament sostenible i valoracié medi ambiental de ’actuacio.

De la mateixa manera també resulta coherent amb l'ordenacié del poligon d’actuacid
Bonaventura Calopa a est del carrer del mateix nom i actualment en execucio i finalment amb
els objectius urbanistics globals de model de ciutat per aquest entorn de la nostra ciutat.

2.3.2.- Sistema d’equipaments

Com en el cas del sistema d’espais lliures, en aquest punt es justifica que la proposta
d’ordenacid6 manté la superficie de sistema d’equipaments que el planejament vigent
contempla, inclis ’incrementa.

En concret la fitxa per ’ampliacié de |’equipament CAN JULIA és la que segueix:

ampliacié can julia

sistema d’ordenacio edificacio aillada

ordenacié de ’edificacio segons planol d’ordenacié o1.- zonificacié nova
ordenacio

ocupacié maxima 300 m’s

edificabilitat maxima 300 m’st

alcada reguladora de U'edificacié segons planol d’ordenacié o1.- zonificacié nova
ordenacio

’edificacid es preveu semi-soterrada, de forma que
’accés es realitzi al nivell de la terrassa d’accés a
la masia de Can Julia, i el sostre de l’ampliacié sigui
una terrassa del jardi superior.
usos Els de Uarticle 34.4 del TRLU excepte ’esportiu
Per tot allo no indicat, seran d’aplicacio els articles del 223 al 235 de les NN UU de PGM de
Normes aplicables a tots els tipus d’ordenaci6 de l’edificacio, i els articles del 246 al 255
referent a Normes aplicables al tipus d’ordenacié d’edificacio aillada.
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2.3.3.- Reserves per habitatge amb proteccié oficial

La MPGM Nucli Antic es va tramitar en un marc legal molt diferent a ’actual, i només en el
cas del sector Canal de la Dreta es contempla la construccio de 22 habitatges amb proteccio
oficial; no es tracta d’un percentatge de sostre, sind d’un nombre concret d’habitatges a
construir, que es localitza Unicament en aquest sector.

Per a partir d’una referéncia que permetés fer una comparativa en sostre, tenint en compte
el marc legal vigent actualment, s’ha considerat que aquests 22 habitatges es corresponen
amb 2.200 m2 de sostre (22 habitatges de 100m2st), vinculats a la ratio de sostre per
habitatge d’aquest sector al planejament vigent.

Als efectes de la justificacié del compliment de la legislacio vigent en materia de reserves
d’habitatge d’HPP cal considerar que:

Tot i que al planejament vigent estableix una reserva de 22 habitatges de proteccioé oficial,
en aquest punt cal tenir en consideracié U’establert a U'article 57.4 del TRLU quant a les
reserves minimes d’habitatge d’HPP en relacio al sostre residencial de nova implantacio.

Tal com queda definit, als efectes del calcul de les reserves minimes obligatories que
estableix ’apartat 3 del mateix article es considera sostre residencial de nova implantacio el
sostre destinat a habitatge, tant de manera exclusiva com si s’admet indistintament amb
altres usos, que prevegi el pla d’ordenacié urbanistica municipal per als sectors de sol
urbanitzable i per als poligons d’actuacio urbanistica en sol urba no consolidat i els sectors
subjectes a plans de milloraurbana que tinguin per objecte alguna de les finalitats a qué fa
referencia U’article 70.2.a.

El mateix article defineix les caracteristiques del sostre que no computa pel calcul del sostre
residencial de nova implantacio:
a) El sostre corresponent a les construccions amb Us residencial existents en els dits sectors o
poligons.
b) El sostre dels sectors amb planejament urbanistic derivat i amb projecte de reparcel:-lacio
aprovats definitivament de conformitat amb el planejament anterior, en els quals regeixen les
determinacions del pla urbanistic derivat aprovat.

Tant en cas del poligon UA-4, com del UA-14 ens trobem amb construccions d’us residencial
existents en els dits poligons. Pel que fa al sector Canal de la Dreta, en la nova configuracio i
un cop exclosa Villa Rosita, no hi hauria dins ’ambit edificacions existents amb Us residencial.

Aixi, excloent el sostre residencial existent obtenim el sostre de nova implantacié i aplicant
els percentatges preceptius per llei obtindriem un minim de 4.561,22 m2 st destinat a
habitatge protegit en el total de la MPGM.

Dins ’ambit de la MPGM pero fora dels sectors i poligons trobem alguns teixits urbans que
s’han incorporat a la MPGM, per coheréncia, pero per als quals no s’hi preveu nou sostre ni
increment de densitat. Cal afegir que les UA-2 i UA-3 desapareixen com a tals, aixi com
també Villa Rosita, en aquests casos les edificacions son consolidades i no es preveu
increment de densitat ni nou sostre. Aixi els totals de sostre i habitatges totals dels quadres
globals de la MPGM no coincidira amb els nombre d’habitatges dels quadres justificatius.

Destriant en cada cas el sostre existent (s’ha computat el sostre amb Us residencial de les
fitxes cadastrals per cadascuna de les parcel-les), i deixant de banda les edificacions
existents considerades magatzem i d’altres, resulta un sostre residencial de nova implantacio
total pel sector Canal de la Dreta i els poligons Ua-4 i Ua-14 és de 14.989,82 m2st.

Ultra U'anterior, la disposicio addicional sisena del Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre,
de mesures urgents per millorar I’accés a l’habitatge (en endavant DL 17/2019) estableix el
un régim especial aplicable als municipis compresos a l'Area Metropolitana de Barcelona en
mateéria de reserves d’habitatge de proteccié plblica.
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En no tractar-se, en aquest cas de sol urbanitzable delimitat ni de sectors de sol urba no
consolidat que tinguin per objecte la transformacié global dels usos principals cap a l'Us
residencial, no li seria d’aplicacié la reserva minima del 40% establerta en aquesta disposicio.

En la present modificacid de planejament s’ha aplicat 30% de reserves de sostre i nombre
d’habitatges al sector Canal de la Dreta, i també als poligons romanents d’aquesta
modificacio, és a dir UA-4 i UA-14, donant com a resultat el quadre segiient:

TOTALS MPGM VESSANT EST PUIG

DEL CASTELL
Planejament Vigent Mova ordenacio Comparatiu
5 0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 'm2st
6b 0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st
7o ' 0,00 mast| | +0,00 m2st
12 00,00 m2st +600,00 m2st
15 0,00 m2st +0,00 m2st
18 2.200,00 m2st| | 4.198,00 m2st +1.998,00 m2st
[0a0 0000000
2.200,00 4.798,00 +2.598,00

Resultant els segiients % de sostre destinat a HPP, en relacié al sostre total dels sector i
poligons, pel que fa al percentatge de sostre destinat a HPO (4.798 m2 st) en relacio al total
sostre de nova implantacio del sector (14.989,82 m2st) suposa el 32,01 % del total.

L’aplicacié pel que fa a la distribucié del nombre d’habitatges destinats a HHP en relaci6 al
total, inclosos els existents, seria la segiient:

NOMBRE HABITATGES TOTAL HPPO TOTAL ?:'[
Canal de la Dreta+Villa Rosita 40,00 129,00 31,01
UA4 Carrer Cerdanya 14 27 51,85
UA14 Sant Pere Mes Baix 7 21 33,33
TOTAL COMPARATIU 61 177 34,46

Aixi doncs les reserves per habitatge de proteccio oficial d’aquesta modificacio puntual de pla
son superiors a les previstes al minim legal establert per la legislacio vigent, essent del 34,46
% del nombre d’habitatges.

Les dades numeériques detallades, pel que fa a sostre i nombre d’habitatges, per cadascun
dels sectors i poligons, el trobem als apartats corresponents de la memoria i de la normativa.

2.4.- Quadres numerics

Els quadres numerics s’han anat desgranant en altres apartats d’aquesta memoria, tanmateix
es resumeixen també en aquesta apartat, per afavorir la comprensio global del document.

2.4.1.- Classificaci6 del sol i innecessarietat de revisiéo del PGM/76
Tot el sol inclos dins ’ambit de la present MPGM esta classificat com a sol urba.

Els sols inclosos dins els ambits subjectes de Pla de millora urbana, aixi com els poligons
d’actuacio urbanistica 4 i 14 han de considerar-se com a sol urba no consolidat.

Els sols inclosos dins la modificacié de pla, pero fora dels ambits detallats anteriorment han
de considerar-se sol urba consolidat, inclosa la parcel:la de Villa Rosita i el seu jardi.

En relacid als suposits de revisié de planejament general, l'article 97.5 del TRLUC estableix:

En tots els casos, és una revisid del planejament general l’adopcié de nous criteris respecte a
U’estructura general i organica o el model d’ordenacié o de classificacié del sol preestablerts, i també
l’alteracio del planejament general vigent que consisteix en la modificacio de la classificacio del sol
no urbanitzable i que comporta, per si mateixa o conjuntament amb les modificacions aprovades en
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els tres anys anteriors, un increment superior al 20% de la suma de la superficie del sol classificat pel
planejament general com a sol urba i del classificat com a sol 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 revisio del planejament general municipal.

La present MPGM, vistos els objectius i a l'ordenacio proposada, no representa cap alteracio
de lestructura general i organica, al model d'ordenacié o de classificacid del sol ni tampoc
comporta cap modificacié quan a la classificacid dels sols inclosos dins 'ambit de la mateixa.

L'article 4 de de les Normes Urbanistiques de PGM estableix que es considerara un suposit de
revisio de PGM el cas dalteracio o variacio substancial de les previsions de poblacio, renda i
ocupacio en ’ambit del PGM, que farien necessaria una revisio global d’aquest. En el cas que
ens ocupa es constata que les modificacions que aqui es proposen no alteren la coheréencia
entre previsions i ordenacié de manera que faci necessaria cap revisio del PGM.

2.4.2.- Zonificacid

El quadre comparatiu de zonificacié de tot l’ambit, amb la comparativa de planejament
vigent i nova ordenacié queda com segueix:

TOTAL MPGM VESSANT EST DEL PUIG DEL CASTELL

74.500,00

74.500,00

Planejament Vigent Mova ordenacic Comparatiu
5 17.988,83 m2s 15.836,39m2s -2.152,44m32s
6b 19.782,13 m2s 19.794,00 m2s +11,87 m2s
7b 16.052,05m2s 16.786,00 m2s +733,95m2s
12 5.426,66 m2s 5.732,44m2s
15 0,00m2s 1.100,00 m2s +1.100,00 m2s
18 6.928,33m2s 8.127,17 m2s +1.198,84m2s

-0,00

2.4.3.- Edificabilitat

La premissa de partida és no modificar |’edificabilitat global de |’ambit, modificant la seva
ubicacié per a una millor integracié en Uentorn, i aconseguir la viabilitat de sector i poligons.

Tal i com ja s’ha esmentat, hi ha part de sol inclos dins I’ambit del pla inclos per coheréncia,
pero per al qual la present modificacidé de pla no suposa cap modificacidé respecte del
planejament general, i per tant els total de sol, sostre i nombre d’habitatges totals son
superiors al que han de considerar-se de nova implantacio. Aixi les dades total quant a sostre
i habitatges de nova implantacio s’han inclos en l’apartat 2.2.3 d’aquesta memoria.

Partint d’aquesta premissa, la comparativa de planejament vigent i nova ordenacio és:

[TOTAL MPGM VESSANT EST DEL PUIG DEL CASTELL
Planejament Vigent Mova ordenacio Comparatiu
0,00m2st 0,00 m2st +0,00m2st
0,00m2st 0,00 m2st +0,00m2st
0,00 m2st 0,00 m2st +0,00m2st
11.907,00 m2st 11.071,00 m2st -836,00m2st
0,00m2st 300,00 m2st +300,00m2st
16.845,00 m2st 16.390,00 m2st -455,00 m2st
30.621,00 30.621,00 +0,00

Codi Segur de Verificacio (CSV):
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Cal dir que, tot i que U'edificabilitat global es manté, si es produeix una modificacio pel que
fa a U'edificabilitat assignada per usos, destinant en aquest cas una part de U’edificabilitat a

Us comercial/terciari.

Aquest sostre destinat a Us comercial i terciari que es situa majoritariament al sector PMU
Canal Dreta, donada la seva localitzacio a l’eix de comunicaci6 principal d’aquest entorn, el
carrer Bonaventura Calopa:

TOTAL MPGM VESSANT EST DEL PUIG DEL CASTELL

total sostre residencial 27.671,00 m2st  total sostre terciari 2,950,00 m2st

planejament vigent 30.621,00 m2st| |planejament vigent 0,00 m2st

+0,00 m2st
+0,00 m2st

0,00|m2st
0,00 m2st

11.907,00 m2st

30.621,00 27.671,00

2.4.4.- Densitat d’habitatges

Com en el cas de U'edificabilitat, el punt de partida de la MPGM és no modificar la densitat
d’habitatges global de !’ambit, modificant la seva distribucié quan s’escau per a una millor
integracié en U’entorn, i aconseguir la viabilitat de sector i poligons.

Com s’ha dit en els cas de U'edificabilitat, el total d’habitatges contemplats al quadre (295
unitats) és superior als de nova implantacio (177 unitats), doncs s’han incorporat:

e part de teixits consolidats a la modificacid6 a l'objecte que la delimitacié sigui
coherent, aixi com també

« el poligon d’actuacié urbanistica UA-3 Can Julia, ja executat i consolidat per
l’edificacio

« el poligon d’actuacié urbanistica UA-2 Bonaventura Calopa, que s’elimina amb
aquesta modificacio i amb edificacions historiques consolidades.

Partint d’aquesta premissa, la comparativa de planejament vigent i nova ordenacioé queda com segueix:

ITU'I'AL MPGM VESSANT EST DEL PUIG DEL CASTELL

295,00 295,00 +0,00

2.4.5.- Habitatges amb proteccié publica

Com s’ha dit anteriorment, el percentatge de sostre destinat a HHP (4.798 m2 st) en relacio
al total sostre de nova implantacio del sector (14.989,82 m2st) suposa el 32,01 % del total.
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TOTAL MPGM VESSANT EST DEL PUIG DEL CASTELL

Planejament Vigent Nova ordenacic Comparatiu
0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 ma2st
0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 ma2st
0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 ma2st
0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st
0,00 m2st 600,00 m2st +600,00 ma2st
0,00 m2st 0,00 m2st +0,00 m2st
2.200,00 m2st 4.198,00 m2st +1.998,00 m2st

2.200,00 4.798,00 +2.598,00

L’aplicacié pel que fa a la distribucié del nombre d’habitatges destinats a HHP en relacio al
total, inclosos els existents, seria la seguent:

NOMBRE HABITATGES TOTAL HPPO TOTAL ?-:'[
Canal de la Dreta+Villa Rosita 40,00 129,00 31,01
UA4 Carrer Cerdanya 14 27 51,85
UA14 Sant Pere Mes Baix 7 21 33,33
TOTAL COMPARATIU 61 177 34,46

Aixi doncs les reserves per habitatge de proteccio oficial d’aquesta modificacio puntual de pla
son superiors a les previstes al minim legal establert per la legislacio vigent, essent del 34,46
% del nombre d’habitatges.

Al planejament vigent només |’ambit subjecte a PMU Canal de la Dreta tenia una reserva de
22 habitatges de HPP, mentre que cap de les unitat d’actuacié UA-4 i UA-14 tenia cap reserva
amb aquest desti. Amb la modificacié puntual que es proposa, tant el PMU com les UA-4 i UA-
14 tenen reserves, que a més superen el llindar previst per la legislacio vigent, essent aquesta
major distribucié dels habitatges al barri un altre aspecte de millora de l’ordenacio a valorar.

2.5.- Desenvolupament i execuci6 de la MPGM

La present MPGM incorpora diversos ambits delimitats a la MPGM en [’ambit del Nucli antic,
per les quals estableix determinacions diverses, aixi en aquest apartat s’explica la manera de
dur a terme el desenvolupament de la MPGM, diferencialment per cada sector o poligon, aixi
com per la resta de sols fora d’aquests.

2.5.1.- Sectors pendents de planejament derivat

El sector PE-1 Canal de la Dreta - Villa Rosita, veu modificada la fitxa que recull els
parametres urbanistics basics, tanmateix resta pendent de !’elaboracio i tramitacio d’un Pla
de Millora Urbana.

El Pla de Millora Urbana haura d'incloure l'ordenacié amb el nivell de desenvolupament i grau
de detall que li correspon a aquesta figura de planejament, que es determina a ’article 70
del TRLUC, on es defineix l'objecte d'un pla de millora urbana, aixi com els articles 90 i 91 del
Decret 305/2006, pel quel s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme.

Aquest PMU pot ser formulat per iniciativa privada o publica, pero haura d’incloure i definir
’ordenacié conjunta del dos subsectors PMU-1 i PMU-Il en qualsevol cas. De cara a ’execucio
urbanistica del PMU, aquest podra definir dos subsectors o poligons que, en qualsevol cas,
hauran d’estar equilibrats pel que fa a beneficis i carregues.

A Uarticle 21 de les NU d’aquesta PGM trobem els criteris que haura de seguir ’elaboracié de
’ordenacio d’aquest sector per a garantir el compliment dels objectius definits per tot el
sector vessant est del Puig del Castell i ’adequada integracio en el seu entorn.

El mateix article recull la fitxa per al desenvolupament del PMU Canal de la Dreta:
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sector CANAL DE LA DRETA
desenvolupament sector planejament derivat: Pla de Millora Urbana
gestio urbanistica: sistema de reparcel-lacio
urbanitzacio: projecte d’urbanitzacio
superficie sector 24.123 m?
parametres
clau5 minim 6.553 m*
clau6 minim 11.270 m*
clau7 minim 500 m*
clau 12 maxim 800 m*
clau 18 maxim 5.000 m*
edificabilitat TOTAL maxim 12.865 m’st
clau 12 US RESIDENCIAL - HABITATGE: maxim 1.250 m’st

clau 18 US RESIDENCIAL - HABITATGE: maxim 8.915 m’st
US TERCIARI: minim 2.700 m?st

densitat d’habitatges TOTAL maxim 129 habitatges
clau 12  maxim 15 habitatges
clau 18 maxim 114 habitatges
habitatges amb TOTAL
proteccié publica minim 3.100 m’st
minim 40 habitatges
clau 18 minim 3.100 m*st
minim 40 habitatges
alcada reguladora de U’edificacio les edificacions amb facana i a cota del c. Bonaventura
Calopa no podran superar PB + 3PP
les edificacions amb facana al c. Rafael Julia i Rosés no
podran superar PB + 2PP
les edificacions amb facana al c. Mn. Pere Tarrés
cantonada amb el perllongament del c. Tres d’Abril no
podran superar PB + 5PP

2.5.2.- Poligons d’actuacié urbanistica

Pel que fa a la Gestio urbanistica sistematica per l'execucio d'aquesta MPGM, es delimiten dos
poligons d'actuacio urbanistica. El sistema d'actuacido per a l'execucido d'aquests poligons
d'actuacié urbanistica és el de reparcel-lacié i la modalitat establerta és la de compensacio,
si bé es pot executar per qualsevol altre sistema d'actuacié urbanistica o modalitat de
reparcel-lacid, si amb posterioritat aixi s'estableix i segons el previst a l'article 140 del TRLU,
relatiu a la iniciativa per la formulacio del corresponent projecte de reparcel:lacié.

La substitucio del sistema d'actuacio urbanistica o de la modalitat establerta s'efectura, per
l'administracié actuant, en els suposits regulats per larticle 129 del RLU i d'acord amb el
procediment previst a l'article 119.2 del TRLU.

L'administracié actuant pot dividir o modificar el poligon d'execucio previst al Pla, d'acord
amb el procediment previst a l'article 119 del TRLU i amb el compliment del que es preveu
alarticle 118 per als poligons d'actuacié urbanistica. L'administracié actuant és 'Ajuntament
de Sant Boi de Llobregat.

Per al desenvolupament del sector cal, aixi mateix, la tramitacio i aprovacié d'un projecte
d'urbanitzacid, segons s'estableix a l'apartat corresponent.

Projectes de reparcel-lacié

Els PR haura de desenvolupar l’ordenacié definida en el planol d’ordenacio o1.- zonificacié
nova ordenacio.

La delimitacio dels poligons d'actuacio urbanistica s'estableix al planol O-4.- gesti6 urbanistica
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La delimitacio dels poligons inclou, en ambdos, casos només porcions de parcel:les, sense que
tinguin una afectacio sobre les parts de les mateixes fora de ’ambit del poligon.

Els limits i superficies de l'ambit del poligon poden ser ajustats al detall i no constuiran
suposits de modificacid de l'ordenacié concreta del sector quan suposin l'adaptacio a les
alineacions o linies d'edificacié vigent o la urbanitzacié executada, les caracteristiques
topografiques del terreny, els limits de propietat o les adaptacions tecniques de detalls
derivades del coneixement del subsol.

Aquestes precisions i ajustos no faran variar ledificabilitat ni la resta de parametres
urbanistics fixats pel planejament. Aixi com tampoc es podran produir variacions en la forma
de les qualificacions zonals o dels sistemes, ni augments ni disminucions de superficie de més
de 5% del sector.

Més enlla del projecte de reparcel-lacio, les NU d'aquesta MPGM regulen les condicions
referents a la possibilitat de fer una divisié poligonal o una parcel-lacié posterior, cas que
l'esmentat projecte de reparcel-lacio hagués adjudicat parcel-les superiors a les previstes
segons larticle 28 d'aquestes NU.

El contingut de cadascun dels projectes de reparcel-lacié estara al que determini la legislacid
vigent aplicable en materia urbanistica. Endavant es descriu les caracteristiques principals
dels poligons d'actuacié urbanistica delimitats:

Poligon d’actuacié UA4 - carrer Cerdanya

e Els parametres detallats del poligon consten al planol d’ordenacié o02.- fitxa
d’ordenacio poligon d’actuacio UA4 - carrer Cerdanya.

« El sistema d’actuacio és reparcel-lacio, modalitat compensacié basica. La modalitat
es podra modificar en els casos contemplats i segons els tramits previstos a la
legislacio vigent, si s’escau.

« La gesti6 urbanistica podra determinar diferents fases d’execucio, que hauran de ser
plenament autonomes.

« Fitxa per al desenvolupament del poligon UA4 - carrer Cerdanya:

Poligon d’actuacio UA4 - carrer Cerdanya
desenvolupament poligon gestio urbanistica:
sistema de reparcel-lacio
modalitat compensacié basica
urbanitzacio:
projecte d’urbanitzacié
superficie poligon 7.691,00 m*
parametres
clau5 minim 2.158,00 m*
clau6 minim 220,00 m*
clau 12 maxim 1.100,00 m*
clau 15 maxim 1.100,00 m*
clau 18 maxim 500,00 m*
clau 20a10sp maxim 2.613,00 m*

edificabilitat
clau 12

clau 15
clau 18

clau 20a/10sp
densitat d’habitatges
clau 12

TOTAL maxim 4.540 m“st

US RESIDENCIAL - HABITATGE: maxim 1.400 m”’st
US TERCIARI: minim 100 m’st

US RESIDENCIAL - HABITATGE: maxim 300 m’st
US RESIDENCIAL - HABITATGE: maxim 630 m’st
US TERCIARI: minim 150 m’st

US RESIDENCIAL - HABITATGE: maxim 1.960 m”’st
TOTAL maxim 27 habitatges

maxim 15 habitatges
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clau 15
clau 18
clau 20a/10sp
habitatges amb
proteccié publica
clau 12
clau 18

ordenacio de ’edificacio

En el cas especific d’aquest poligon i

maxim 3 habitatges

maxim 7 habitatges

maxim 3 habitatges

TOTAL

minim 1.230 m’st

minim 14 habitatges

minim 600 m*’st

minim 7 habitatges

minim 630 m’st

minim 7 habitatges

segons al planol d’ordenacié 02.- fitxa d’ordenacié
poligon d’actuacié UA4 - carrer Cerdanya

degut a la topografia de I’ambit, accés a les parcel-les amb
facana a Sant Pere Més Alt nims. 18 i 20 es fara a través de la planta soterrani. El projecte
d’urbanitzacié garantira ’execucio de la vialitat, amb els murs de contencié que siguin necessaris;
tanmateix, l’execucio de la part soterrada necessaria dins de cadascuna de les parcel-les anira a carrec
de les propietats de les esmentades parcel-les.

Poligon d’actuacié urbanistica UA14 - carrer Sant Pere Més Baix

« Els parametres detallats del poligon consten al planol d’ordenacié o1.- zonificacié

nova ordenacio

e Els parametres detallats del poligon consten al planol d’ordenacié 03.- fitxa
d’ordenacio poligon d’actuacio UA14 - Sant Pere Més Baix.

El sistema d’actuacio és reparcel-lacio, modalitat compensacié basica. La modalitat
es podra modificar en els casos contemplats i segons els tramits previstos a la

legislacio vigent, si s’escau.

e La gestid urbanistica podra determinar diferents fases d’execucio, que hauran de ser

plenament autonomes.

« Fitxa per al desenvolupament del poligon UA14 - Sant Pere Més Baix:

Poligon d’actuacié UA14 - Sant Pere Més Baix

desenvolupament poligon

superficie poligon

parametres
claub
clau 6
clau 18
edificabilitat

clau 18
densitat d’habitatges

clau 18
habitatges amb
proteccio publica

clau 18

ordenacio de U’edificacio

gestio urbanistica:

sistema de reparcel-lacio
modalitat compensaci6 basica
urbanitzacio:

projecte d’urbanitzacio
1.825,00 m®

minim 216,00 m?

minim 779,00 m?

maxim 830,00 m*

TOTAL maxim 1.460 m?st

maxim 1.460 m’st

TOTAL maxim 21 habitatges

maxim 21 habitatges

TOTAL

minim 438 m?st

minim 7 habitatges

minim 438 m’st

minim 7 habitatges

segons al planol d’ordenacié 03.- fitxa d’ordenacio
poligon d’actuacié UA14 - Sant Pere Més Baix
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En el cas especific d’aquest poligon i degut a la topografia de I’ambit, es preveuen accessos a les
edificacions des dels jardins de Sant Pere Més Baix - Pl. Mn. Jaume Oliveras. Els potencials
ajustos topografics dels nivells de les terrasses existents aniran a carrec del projecte
d’urbanitzacié del poligon. Els accessos es preveuen, aproximadament, a les cotes +20 i +23.

La zona verda prevista al poligon contempla la connexié entre la Pl. Mn. Jaume Oliveras i el
c. Llevant per acabar connectant amb el c. Sant Pere i la futura zona verda del sector Canal
de la Dreta. Es preveu un pendent del 8% aixi com la modificacié parcial de U'escala que
connecta el c. Llevant amb el c. Sant Pere per garantir aquesta connexio: l’actual cota +20
hauria de passar a ser cota +21. Aquest ajust topografic de U’escala del c. Llevant anira a
carrec del projecte d’urbanitzacio del poligon.

Deures dels propietaris del sector de planejament derivat i els poligons d'actuacié
urbanistica:

A aquests poligons d'actuacié urbanistica, aixi com al sector de planejament derivat, els hi
sera d'aplicacié el deure de cessido de sol amb aprofitament en sol urba no consolidat que
determina l'article 43 del TRLU:

1. Els propietaris de sol urba no consolidat han de cedir gratuitament a ’administracio
actuant el sol corresponent al 10% de !’aprofitament urbanistic dels sectors subjectes a un pla
de millora urbana o dels poligons d’actuacié urbanistica que tinguin per objecte alguna de les
finalitats a que fa referencia l’article 70.2.a, llevat dels suposits segiients:

a) (...)

b) En el cas que per mitja d’una modificacié del planejament urbanistic general s’estableixi
un nou poligon d’actuacio urbanistica que tingui per objecte una actuacio aillada de dotacio a
que fa referencia la disposicié addicional segona, el 10% de Uincrement de !’aprofitament
urbanistic que comporti I’actuacio de dotacio respecte a ’aprofitament urbanistic atribuit
als terrenys inclosos en l"actuacio, llevat que la modificacio del planejament corresponent
incrementi el sostre edificable de I’ambit de ’actuacio, suposit en el qual el percentatge
esmentat és del 15% de ’increment de |’aprofitament urbanistic.

2. L’administracié actuant ha de fixar ’emplacament del sol de cessi6 amb aprofitament
urbanistic en el procés de reparcel-lacio. Per tal d’assegurar la participacié de la iniciativa
privada en la construccié d’habitatges de proteccio publica, es pot distribuir la cessio de sol
amb aprofitament proporcionalment entre les diferents qualificacions de zona de ’ambit
d’actuacio.

El conjunt de propietaris del sector, amb les especificitats establertes per la legislacio vigent,
haura de fer front a les carregues d'urbanitzacio i execucio del sector. Entre aquestes cal
destacar:

» les despeses d'urbanitzacioé internes corresponents a les propies del sector delimitat
que venen regulades en la legislacié vigent. Es a dir, les despeses de la redaccio dels
intruments de planejament i gestid, inclosa la present modificacio de PGM, les de la
indemnitzacio de les edificacions que resultin incompatibles amb la nova ordenacio,
les de l'aprofitament de cessio obligatoria; aixi com les de l'obra urbanitzadora dels
sistemes de cessio i dels sistemes viaris inclosos dins l’ambit del poligon d’actuacio.

* Respecte les despeses d'urbanitzacio externes, es determina que han de ser assumides
les que corresponen a les obres de complecié de la d'urbanitzacié dels trams al que
donen front que es vegin afectat per ’execucié del poligon o sector. Es tracta dels
seglients carrers:

o En el cas del poligon d’actuacié UA-14 el carrer Sant Pere més Baix, en el tram
confrontant a U'ambit de la present MPGM, parcialment urbanitzat, en
'actualitat.
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o En el cas del sector Canal de la Dreta, la complecidé de la urbanitzacio del
semivial del carrer Bonaventura Calopa en el tram al qual hi dona front.

e L'execucio de les solucions constructives necessaries per tal que les cotes definitives
resultants de la urbanitzacié compleixin les condicions de grau de risc d'inundacio
adequades per a la implantacio de l'ordenacid i usos establert al planejament, aixi
com per ’adaptacio a les cotes d’acces a les parcel-les privades o als espais publics,
que s’hagin detallat especificament en la normativa urbanistica.

El cost orientatiu, de les despeses d'urbanitzacié internes i externes, dels poligons i sector
s'estableixien a l'apartat 2.9.-Informe de sostenibilitat economica d’aquesta memoria.

Projecte d'urbanitzaci6 dels poligons d’actuaci6 urbanistica

El desenvolupament del sector s'efectuara mitjancant la tramitacio i aprovacié d'un projecte
d'urbanitzacié per cadascun dels poligons UA-4 i UA14, que contingui la definicié de les obres
basiques i complementaries. El projecte ha de respectar les determinacions de caracter de
disposicions que el planejament preveu per aquest ambit.

Aquest projecte haura dincloure totes les carregues durbanitzacio del sector, que es
determinen en aquesta modificacidé puntual de PGM. Aixi mateix, haura de tenir en compte
les despeses d'urbanitzacio avancades i abonades amb anterioritat, si s’escau.

El projecte d'urbanitzacié pot implantar infraestructures en el susbsol del sistema de parcs i
jardins (clau 6b). En tot cas el projecte ha de garantir la funcionalitat dels sistema de parcs i
jardins.

El projecte d'urbanitzacié del sector incorporara les reserves necessaries quant a aparcament
de turismes, motocicletes, carrega i descarrega i punt de carrega de vehicles.

L'enjardinament dels espais lliures haura de realitzar-se utilitzant preferentment vegetacio
autoctona i/o espécies bioclimaticament adaptades, evitant en la mesura del possible la seva
pavimentacid i artificialitzacio, tot tenint en consideracié les determinacions de l’informe
ambiental i la normativa urbanistica.

Si son necessaries, s’hauran de fer reserves de sol, servituds de pas i vols d'instal-lacions per a
permetre la construcci6 i posterior operacié d'un Centre de Distribucio Electrica (CDE), aixi
com de les instal-lacions d'extensié de distribucio necessaries. El CDE haura de situar-se en les
parcel-les d'aprofitament privat del sector.

El projecte d'urbanitzacio haura de definir les solucions constructives necessaries per tal que
les cotes definitives resultants de la urbanitzacié compleixin les condicions de grau de risc
d'inundacio adequades per a la implantacié de l'ordenacio i usos establert al planejament.

El contingut i determinacions del projecte durbanitzaciéo estara al que s'estableixi a la
legislacio vigent aplicable en aquesta mateéria.

Les especificacions per al projecte/s d’urbanitzacié del sector Canal de la Dreta es detallaran
en el corresponent Pla de Millora Urbana a elaborar i tramitar.

2.6.- Justificacioé de I’observanca del desenvolupament sostenible i valoracié medi
ambiental de ’actuaci6

D'acord amb les determinacions de la disposicio addicional vuitena de la Llei 21/2013, de 9 de
desembre, d'avaluacio ambiental, en referir-se exclusivament a sol urba i no ser marc de
projectes sotmesos a avaluacioé d'impacte ambiental, la present Modificacio puntual del PGM
no resta subjecta a avaluacio ambiental estrategica.

Tot i aixi, cal considerar l'apartat 4 de l'article 118 del Decret 305/2006, pel qual s'aprova el
Reglament de la Llei d'urbanisme, estableix que:
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"Les modificacions dels plans urbanistics han d'estar integrades per la documentacio
adequada a la finalitat, contingut i abast de la modificacio. En tot cas, han d'incorporar
linforme ambiental corresponent les modificacions de plans urbanistics que se sotmetin a
avaluacié ambiental o aquelles altres que tinguin alguna repercussié ambiental. (...)"

Alhora, larticle 85 d'aquest el Reglament de la Llei d'urbanisme, en relacié a linforme
ambiental al plans de millora urbana, estableix que aquestes figures de planejament han de
contenir un informe ambiental, amb el contingut que estableix l'article 100 del mateix RLU.

S’incorpora ’informe ambiental com annex d’aquest document de MPGM, elaborat per ERF,
del qual en fem un extracte amb els aspectes més destacats a considerar:

Els objectius i criteris ambientals que es plantegen son els segiients:

1. Possibilitar la regeneracio urbana sostenible dels diversos elements del nucli antic de Sant
Boi inclosos a la modificacio puntual
2. Fomentar la infraestructura verda

e Conservar elements i arees de vegetacio preexistent amb cert interes

* Promoure un espai verd de qualitat, tot prioritzant I’(s d’espécies autoctones, de

baixos requeriments hidrics i adaptades als escenaris de canvi climatic

3. Promoure la mobilitat sostenible, per tal de contribuir a reduir les emissions de gasos amb
efecte d’hivernacle i de contaminants atmosferics

< Afavorir la mobilitat sostenible de la ciutadania, en particular a peu i en bicicleta

» Facilitar ’"acostament al riu Llobregat a través de la trama urbana del nucli antic
4. Promoure U'eficiencia en I’Us de U’energia, els recursos hidrics, i gestio de residus
5. Compatibilitzar I’ordenaciéo amb els riscos naturals i antropics, en particular els relatius a
inundabilitat i canvi climatic.

Es base a aquests objectius es presenten 2 alternatives que s’analitzen i valoren, resultant
Ualternativa que s’ha desenvolupat urbanisticament. En base a aquesta, els efectes
ambientalment rellevants de la MPGM, consten a l’apartat 7 de ’Informe ambiental.

Es destaca la transformacio del paisatge urba i de la qualitat de !"espai public. En un espai
complex, condicionat per topografia i preexisténcies es pot actuar per millorar U’espai
preexistent, reforcant-ne el sentit urba amb nou habitatge i vialitat i, alhora, esponjant la
trama urbana amb la generacié d’espais verds de qualitat. Tot plegat garantint encaix i la
integraci6 paisatgistica del conjunt de la facana urbana des de U’est, que constitueix la conca
visual Unica d’aquest ambit.

La major part dels futurs espais verds de ’ambit -que se situaran al PMU-Canal de la Dreta-
Villa Rosita son actualment zones essencialment no accessibles on creix vegetacié espontania,
entre la qual especies exotiques invasores com la canya o la r,obinia i que, en el cas del sols
inclosos al PMU-Canal de la Dreta Il és poc més que un solar. Essent positiva la transformacio
d’una gran part com a espai verd urba endrecat, gestionat i accessible a la ciutadania.

Pel que fa a la vialitat, s’establira una xarxa més mallada, que reforcara la connectivitat,
feta amb criteris que garanteixin ’accessibilitat i la seguretat dels vianants, i que facilitara
"obertura del casc antic en aquest ambit envers el carrer Bonaventura Calopa i, per extensio,
cap a ’espai fluvial del riu Llobregat i el Parc Agrari.

L’apartat 8 de UIE defineix ambits d’atencio i mesures preventives a considerar des de la
perspectiva ambiental, i detalla les mesures, que a tall de recomanacions a considerar en la
propia MPPGM, en els casos on s’escaigui i, principalment, en el PMU Canal de la Dreta i en
els projectes d’urbanitzacié.

Quant al foment de la qualitat del paisatge urba es proposa:

- integracid de les tipologies edificatories al context de nucli historic preexistent,

- ordenaci6 a la topografia i a les diferencies de cota existents dins ’ambit.

- espais verds de qualitat, que espongin la trama urbana i generin infraestructura verda
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- integracid visual i paisatgistica dels nous edificis i altres elements urbans, tenint en compte
’Us dels diferents materials, les textures i els cromatismes.

- espai public que facilitant el transit de vianants -i bicicletes i d’altres vehicles de mobilitat
personal .

En relacid al tractament dels espais verds i el foment de la biodiversitat es proposa:
oPrioritzar U’Us d’especies de flora autoctona i adaptades climaticament, de baixos
requeriments hidrics i, si més no, tolerants al calor i a la sequera
o Evitar l’Us d’espécies exotiques invasores,
o Evitar I’Us de parterres de gespa i aplicar técniques de xerojardineria -Us d’especies de baix
consum d’aigua, utilitzacié d’encoixinat organic, distribucié per hidrozones, entre d’altres-
o Considerar la preservacio de la vegetacio preexistent a ’ambit, de port arbori o arbustiu,
sempre i quan es trobi en bon estat fitosanitari i no correspongui a especies exotiques amb
potencial invasor.
o Vegetacio diversa en nombre d’especies, estructurada d’una manera el més natural possible
o Utilitzar la vegetacid per crear zones d’ombra i refugis climatics; usant arbrat caducifoli
o Minimitzar la impermeabilitzacio del sol, tot afavorint el drenatge natural i la infiltracid.
o Ordenaci6 ambiental de l'enllumenament tot garantint les condicions de seguretat en zones
de pas.
o fomentar la biodiversitat faunistica mitjancant:

o nombre elevat d’especies
una certa estratificacio en la vegetacio
Us de tanques vegetals arbustives, integrades per més d’una especie
Us espécies adequades per a diferents grups faunistics
Instal-lar elements complementaris beneficiosos per la fauna

O o o o

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

D’entre els aspectes que s’han considerat a l’informe ambiental, aixi com també tenint en
consideracié U'estudi de mobilitat que forma part de la presentat per la MPGM Bonaventura
(es pot consultar en el seguuent enllac), de cara al foment de la mobilitat sostenible en
aquest ambit, cal tenir en compte els seglients:

- Les indicacions del Pla de mobilitat urbana del municipi 2014-2019 -i, si s’escau, en
les que pugui establir el nou Pla de mobilitat urbana de Sant Boi, actualment en curs
d’elaboracio- on, entre d’altres aspectes es fa referencia a:

o La millora de la seccio del carrer Bonaventura Calopa.

o L’establiment d’un carril-bici, segregat en vorera, en aquest mateix carrer, que
passaria a formar part de la proposta d’anella ciclista urbana.

- La xarxa viaria dins ’ambit és eminentment de caracter veinal -tret de Bonaventura Calopa,
considerat xarxa secundaria pel Pla de mobilitat urbana- i, per les seves propies condicions -
amplada, tracat, pendent-, només permet circular a baixa velocitat i, en principi, no
requereix de mesures addicionals de pacificacié. En qualsevol cas, cal remarcar que ’entrada
en vigor d’una modificacio del Reglament general de circulacio (maig de 2021) estableix que a
les vies amb un carril per sentit, el limit de velocitat no superi els 30 km/h (i els 20 km/h en
plataformes Uniques).

- Garantir la connexid i continuitat amb la xarxa de carril-bici existent, a través dels eixos de
Bonaventura Calopa i Mossen Pere Tarrés; i preveure les oportunes reserves de places
d’aparcament per a bicicletes -d’acord amb les ratios previstes al Decret 344/2006-, per tal
de fomentar aquest mode de transport.

- Donar compliment a les dotacions minimes de recarrega per a vehicles eléctrics en edificis o
aparcaments de nova construccié i en vies publiques d’acord amb allo establert al Reial
decret 1053/2014 i a la nova seccio HE6 del Codi Tecnic de U’Edificacié (aprovada el juny de
2022), d’acord amb la qual s’han de preinstal-lar els sistemes de conduccié de cables que
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permetin el futur subministrament a estacions de recarrega pel 100% de les places
d’aparcament en els edificis d’Us residencial privat.

- El futur PMU Canal de la Dreta I, ha d’atorgar una atencié espacial al tractament de la
connexio per a vianants entre el carrer de Sant Pere i Bonaventura Calopa a través de la zona
verda, pel que fa a establir unes bones condicions d’accessibilitat i adaptabilitat, ates el
pendent existent. A més, ha de preveure un tractament coherent i integrat dels dos vials que
contempla la modificacié puntual en aquest ambit, aixi com contemplar la connexi6 amb
l’equipament de Can Julia des del nord.

Considerar que recentment s’ha reforcat el transport public proper a U’ambit amb
Uincrement de freqiiencia del M75 que ha passat de 2 a 6 freqiiencies per hora, i creiem pot
donar cobertura a ’increment de mobilitat generat per la MPPGM. Val a dir que, l’execucio
del PMU- Canal de la Dreta i Villa Rosita, que és on es concentra el gruix de la nova edificacio
(129 nous habitatges sobre 168) que es desenvolupara amb posterioritat a la MPPGM a través
d’un pla de millora urbana, que haura de tenir, un EAMG propi, si s’escau.

2.8.- Memoria social

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 2015-2019
4.- Avaluacio i justificacio de les necessitats socials d'habitatge
5- Reserves d’habitatge assequible al planejament urbanistic vigent
6.- Justificacio de les determinacions de la present modificacio en relacié a la memoria
social

2.8.1.- Objectius de la memoria social i fonament juridic de la formulacié del programa

L'article 59 del Text refos de la Llei d'urbanisme estableix al punt 1 h) que el plans
d'ordenacio urbanistica municipal (i llurs modificacions) han d'incorporar la memoaria social,
que ha de contenir la definicio 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 referencia l'article 34.3, cal justificar-ho en la memoria social.

Alhora, 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 lhabitatge, i ha de fer referencia a aspectes com les necessitats
quantitatives i de localitzaci6 de sol residencial i habitatge, l'analisi de les possibles
localitzacions alternatives de les reserves per a la construccié d'habitatges de proteccid
publica, la quantificacio de les reserves minimes obligatories, previsid de les necessitats
d'habitatges dotacionals publics, si s'escau, amb indicacié dels col-lectius als quals s'adrecen,
als efectes d'establir les qualificacions i reserves adequades, necessitats de reallotjament i
mesures a adoptar per a garantir-ne el dret, entre d'altres.

D'acord amb el contingut de l'article 57 del TRLUC, la present modificacio, que incorpora un
increment de sostre destinat a habitatge, requereix una reserva per a la construccio
d'habitatges amb protecci6é publica minima obligatoria.

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

Des d'un punt de vista general per tot el municipi, shauran de definir les linies estrategiques
de la politica d'habitatge municipal i detallar els objectius de produccié d'habitatge de
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proteccié publica en les diferents modalitats que la llei determina, i en funci6 de les
necessitats detectades.

2.8.2- La memoria social i el Pla Local d'habitatge de Sant Boi de Llobregat

El mateix article 69 del Decret 305/2006 estableix que:

"Article 69.4. La memoria social a que es refereix l'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 lapartat anterior. en defecte de programa
d'actuacio urbanistica municipal o de pla local d'habitatge, la memoria social pot tenir els
efectes de concertacio de les politiques en materia d'habitatge entre els ajuntaments i
l'administracio de la Generalitat.”

El Ple de l'Ajuntament de Sant Boi de Llobregat en sessi6 ordinaria de dia 19 de mar¢ 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 l'actual context
economic i social, amb una situacié de crisis prolongada i pandémia global les determinacions
del PLH 2007-2012 han quedat desfasades. No només aix0, les estrategies 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 teoric d'oferta d'habitatge assequible al planejament urbanistic
vigent, aixi com l'execucié de promocions d'habitatge assequible; sempre en els regims
establerts, és a dir habitatge protegit (en regim general i especial), habitatge concertat,
habitatge concertat catala i habitatge dotacional public, en funcié de la valoracio de la
demanda establerta al mateix PLH.

Les actuacions previstes i les que poden derivar-se de les propostes incloses al Pla local
d’habitatge de Sant Boi de Llobregat (endavant PLH 2007-2012) anaven adrecades a la
promocié de nou habitatge assequible en els diversos regims i incloent |’habitatge dotacional,
amb els seglients objectius:

« implementacio de politiques publiques d’habitatge, en desenvolupament de les
competencies de l’administracio local, per col-laborar en la millora de les condicions
d’accés dels santboians a un habitatge adequat a les seves necessitats, en unes
condicions economiques sostenibles.

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

« atendre necessitats temporals, en especial d'’habitatges assequibles per joves. Entre
aquest col-lectiu seran d’especial interes aquelles actuacions que permetin [’accés
temporal a habitatges de lloguer a preu assequible que afavoreixi ’estalvi, per optar
de manera diferida a ’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.

o 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 l'Ajuntament de Sant Boi ha desenvolupat
durant els darrers anys, el global de les reserves d'habitatge assequible s'ha incrementat
considerablement, aixi com també les d'habitatge dotacional public.

Codi Segur de Verificacié (CSV): 14160062422432363007 - Url: https://seu.santboi.cat/validacio
49



MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GENERAL METROPOLITA A LA VESSANT EST DEL PUIG DEL CASTELL

De fet, si sumem els habitatges assequibles executats i les reserves del planejament vigent i
executiu a data d'avui, aquestes son lleugerament superiors a les previstes al PLH 2007-2012.

Tanmateix, si bé s’ha complert l'objectiu d'incrementar les reserves d’habitatge assequible al
planejament, la capacitat de promocié dhabitatge protegit public i privat, aixi com
d'’habitatge dotacional public ha estat inferior a la prevista inicialment. Tanmateix, en els
darrers anys aquesta tendencia ha anat variant produint-se un increment del percentatge que
els habitatges assequibles suposen sobre la totalitat del executats.

Aixi mateix, els darrers anys s’han anat implementant d'altres politiques d'habitatge diverses
que es pretenen siguin menys generiques i més eficients, tant social com economicament.

Aquestes linies estrategiques i prioritats estan adrecades, d'una banda, a les actuacions de
rehabilitacidé del parc existent, i d'altra, a politiques socials adrecades al manteniment de
U'habitatge i a evitar els risc d'exclusié social dels ciutadans. | aixo no només perque la
situacio economica feia dificil la promocié d'habitatge, sind perquée del nou context social i
economic s'havia de concloure que calia prioritzar altres objectius i en conseqiiéncia,
implementar altres politiques.

Quant a la mobilitzacid del parc d'habitatge privat existent, que suposa la implicacio de
'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 mediacié de lloguer social i ajuts
directes als llogaters.

Altra linia dactuaci6 és la de foment de la rehabilitaci6 dhabitatges, que
ininterrompudament es desenvolupa des de 2006, amb fons propis de l'Ajuntament, als quals
cal afegir els programes de rehabilitacio implementats per daltres administracions, en
concret 'AMB i la Generalitat de Catalunya.

Finalment, en aquest ambit d'actuacio cal afegir el Projecte CAPACI(U)DAD Sant Boi, del
programa DUSI (fons FEDER), on s'incorpora una linia actuacioé de rehabilitacio energéetica dels
edificis, tant privats com a publics, que disposara d'una dotacié economica forca important.

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

La definicid d'objectius i actuacions en politiques d'habitatge podrem trobar-la detallada al
Pla d’Accié Local de U’Agenda Urbana de Sant Boi, aprovat el 8/09/2022, es tracta d’un
instrument estrategic amb el que compta la nostra administracio local a mena de full de ruta
per orientar la seves accions i politiques cap al compliment de l’Agenda 2030 i dels Objectius
de Desenvolupament sostenible (ODS). Recopila les linies d’actuacio i prioritza les accions a
realitzar durant el termini indicat, amb una visi6 més realista. Es presenta com una
oportunitat per alinear [’accié de govern i donar coheréncia a la nostra estrategia de ciutat.

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

» Bolsa de mediacion 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

» Mantener y reforzar el Servicio de Intermediacion 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

» Favorecer la construccion de vivienda dotacional y de vivienda de proteccion oficial, en
régimen de venta y alquiler

« 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

Més enlla de la rehabilitacio del parc existent que es va duent a terme sense interrupcio des
de fa més d'una decada, destaquem, dues altres linies basiques, dirigides a posar habitatge en
el mercat, progressivament, sense requerir de l'ocupacié de nous sols, de la construccié de
noves edificacions i que en conseqiiencia no depenen de forma tant directa de la situacid
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economica en la que la nostra societat es trobi en aquell moment i amb un molt més baix
impacte sobre el medi ambient:

e estudis en relacid als habitatges buits o vacants de la ciutat i definicié de politiques
publiques destinades a la mobilitzacidé d'aquests i en especial a la incorporacié a les
bosses d’habitatge social o bé a la rehabilitacié dels mateixos.

« la modificacié de les condicions que fan referencia al nombre maxim d'habitatges per
parcel-la en determinades qualificacions urbanistiques, que permeten incrementar-ne
l'esmentat nombre en la majoria dels casos. Aixi recentment es va aprovar una MPGM
en aquest sentit que abasta els sols urbans qualificats de nucli antic i eixample (claus
12, 13ai 13b) de la nostra ciutat.

Ultra aixo, podem detallar un seguit d'objectius i accions més, coherents amb les anteriors:

e Dinamitzar i facilitar l'accés al parc d’habitatges existent. (implementacio de les
politiques d'habitatge de lloguer social, tant per part de 'Ajuntament com per part
d'altres administracions).

« Incrementar Uoferta i accés d’habitatge protegit al nostre municipi (fa referencia a
noves promocions d'habitatge protegit en diversos régims).

» Planificar les politiques publiques d’habitatge (elaborar un nou PLH)

» Facilitar ’accés a ’habitatge a la ciutadania en circumstancies socials i economiques
especifiques. (En aquest cas fa referencia a la gestid i ampliacié del parc d'’habitatge
social local i de la borsa de lloguer social local).

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 forca ben desenvolupat i amb una diagnosi que en aquell moment era
encertada, el temps transcorregut entre l'elaboraci6 i tramitacié del PLH i lactualitat és
considerable. | no només aixo, sind les circumstancies socials i economiques son forca
diferents a les d'aquell moment. Per aquest motiu incorporarem una analisi fet expressament
per aquesta memoria social.

2.8.4.1.- Caracteristiques de la poblaci6 i projeccions demografiques

El PLH 2007-2012 es va aprovar en un context de bonanca economica i creixement
demografic, explicat pel creixement de la immigracié. De fet, l'evolucié de la poblacio total
de Sant Boi prevista per l'any 2011 era de 85.565 habitants, xifra que no s’ha assolit en 2022.

Quant a l'evolucié real de la poblacio, es detecta un estancament de la poblacio fruit de
diverses circumstancies, on destaca la pandemia global de covid-19 i els efectes col-laterals
que han derivat, com per exemple una certa dispersio de la poblacié cap a entorns urbans
menys densos o inclus rurals.

Variacio de la poblacio els Gltims 13 anys

Poblacié 2009 82.428
Poblacié 2020 84.584
Poblacié 2021 83.984
Poblacié 2022 83.508

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

La memoria social s’ha tingut en compte les projeccions demografiques realitzades per
IDESCAT, que es comparen amb les globals de Catalunya i d’altres grups de municipis de
similar grandaria.
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CREIXEMENT POBLACIO a 1 de gener (base 2018). Escenari MITJA. 2018, 2020, 2025, 2030 i 2033

font idescat 2018

CATALUNYA municipis >50.000 persones i <| SANT BOI DE LLOBREGAT
1.000.000
PERSONES R % R|  PERSONES % R
ANY 2018 7.602.703 1,00 2.475.739 32,56 1,00 82.436 1,08 1,00
ANY 2020 7.696.712 1,01 2.513.293 32,65 1,02 83.479 1,08 1,01
ANY 2025 7.895.289 1,04 2.589.369 32,80 1,05 85.836 1,09 1,04
ANY 2030 8.073.206 1,06 2.661.477 32,97 1,08 88.571 1,10 1,07
ANY 2033 8.184.070 1,08 2.705.729 33,06 1,09 90.316 1,10 1,10

Aquestes dades s’han contrastat amb les projeccions de poblacié amb les que treballava fins
ara la unitat d’Analisi i avaluacié de politiques publics, elaborades internament en base 2016,
prudents i que aposten per un escenari de creixement amb un lleuger increment, on es

preveia que l'any 2025 s'assolirien els 84.000 habitants, amb un estacament de la poblacio.

Poblacio a Creixement Saldo Creixement Pablacid a

1 de gener Defuncons Naixements natural Immigrants Emigrants migratori total 31 de des.
2016 82.628 687 748 62 3.585 3.575 10 72 82.700)
2017 £2.700 691 733 42 3838 3721 118 160 82.861]
2018 82.861 698 720 23 3.883 3.704 179 201 83.062]
2019 83.062 707 709 3 3.228 3.701 127 130 83.193]
2020 83.192 77 703 -14 4.157 3.698 435 445 83.637]
2021 83.637 729 701 -28 3.863 3.722 141 113 83.750)
2022 83.750 739 698 41 3.881 3.730 152 111 83.861]
2023 83.861 749 695 54 3.866 3.736 130 76 83.937
2024 83937 757 694 -63 3.824 3.747 77 14 23.950)
2025 83.950 766 634 72 3.825 3.752 74 2 83.552]

Per motius obvis, cap de les 2 fonts ha tingut en compte la situacio actual i en aquest context
incert, resulten Utils les dades quant a habitatges de nova construccio acabat en els darrers

anys.
Habitatges acabats font: IDESCAT
2018 143
2019 162
2020 139
2021 102

Aixi, proposem com a escenari de futur més versemblant, un creixement mig de 200 habitants
per any amb una mitjana d'ocupacié de la llar corresponent a la ratio promig, és a dir a
lentorn 2,5 habitants per habitatge. Cal dir que diverses de les promocions que hauran
d’iniciar-se durant 2022-2023 corresponen a habitatge dotacional public, amb una ratio

promig inferior.

DADES EVOLUCIO POBLACKY | LLARS A SANT BOI

{sup municipl 21,5 Km2)

[ KUM HABITAT | PERSONES/HAB

[ POBLACIO | DENSITAT
1978 65.560 3.049 hab/km:
previsions PGM 1976 120,000 5.581 hab/km2
2010 82411 3.833 hab/km2
ma £3.107 3.865 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 residencia i a l'activitat
economica prevista en els propers anys, es proposa l'aplicacié de dos coeficients:

« d'una banda s'aplica un coeficient corrector de disponibilitat de sol i gestié de 1,10 per
tal d'assegurar el no esgotament ni pressio de sol.
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» aixi com també cal aplicar un coeficient que permeti corregir aquestes dades en
funcio de la possibilitat de disposar d'una part d’habitatges en estoc en promocions ja
executades i que disposen, hores dara, dun percentatge dhabitatges per
comercialitzar, s'avalua en 0,90.

Un cop aplicats ambdos coeficients i als efectes de la memoria social, avaluem sumant les
reserves del planejament i els solars urbans, durant els propers 5 anys, haurien de donar
resposta a uns 1.252 nous habitants teorics, fins arribar a una poblacio total lleugerament
inferior als 84.700 habitants.

Aquesta previsid suposaria uns 500 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 esta hores
d'ara fora del mercat.

2.8.4.2.- Analisi de l'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 demanada es produeixen sobre el parc existent,
s’estan duent a terme dues accions per diagnosticar les caracteristiques del parc existent.
L’estat d'aquest i les necessitats que es detectin pel que fa a la rehabilitacid, son rellevants
per definir adequadament les politiques publiques d'habitatge en una ciutat compacta i
consolidada com la nostra. S’ha analitzant [’antiguitat i estat del parc d'habitatges de Sant
Boi, i un cop incorporats els indicadors socials i economics, ha de permetre definir les arees
prioritaries quant a rehabilitacié al nostre municipi.

| Sant Boi de |
/ Liobregat ] \

Estat i antiguitat del parc (font: AMB)

Paral-lelament, 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 de3finides per la llei 1/2022, del 3 de marg, de
modificacié de la Llei 18/2007, la Llei 24/2015 i la Llei 4/2016 per a afrontar l'emergencia en
l'ambit de Uhabitatge i les que ja s’ implementen en l'actualitat per 'administracio6 local.

2.8.4.2.2 Conclusions en relaci6 a l'oferta d'habitatge

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

« Les dificultats de financament tant per sol-licitants d'habitatge, van gairebé aturar el
sector de la construccio, amb independencia de l'estoc existent o la presencia de
demanda potencial concreta per un municipi o barri, que s’havien apaivagat en els
altims anys, tornen a resorgir debut a les recents pujades dels tipus d’interes.
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« Els potencials promotors d'habitatge protegit o d'habitatge dotacional public, siguin els
mateixos ajuntaments, empreses publiques d'habitatge o promotors sense anim de
lucre o promotors privats, veuen encara restringit el financament per la promocio
d'habitatges, atesa la dificil viabilitat economica de les operacions amb la intensa
fluctuacio a l’alca dels preus de les matéries primeres i els materials de construccio, a
la qual cal sumar a més, en el cas de l'habitatge dotacional public, el caracter de bé
de domini public, i la percepcié de risc potencial derivats d'aquesta condicio, per part
dels possibles promotors.

» El mercat de lloguer de renda lliure s’ha revifat considerablement i de la mateixa
manera que en el mercat de venda, els preus que al 2008, van assolir els preus més
elevats, s'havien rebaixat fins el 2014, on trobem el preus més assequibles. Des de
llavors han remuntat rapidament.

Evoluci6 anual del mercat de lloguer a Catalunya per municipis

Mitjana anual del lloguer contractual (Euros/mes) Font: www. gencat.cat
Sant Boi de Llobregat 2021 2020 2019 2018 1017
693,23 723,30 710,10 673,41 639,59

En el cas del mercat de lloguer, lincrement del preu/ m2 deriva de lincrement de la
demanda i del fet que loferta segueix essent minsa, aixi com per les dificultats
d’accés a l'adquisicio d'habitatge.

e Aixi, en el cas de Sant Boi de Llobregat i segons dades del segon trimestre de 2022
(d'elaboracié propia dels serveis técnics de l'Ajuntament) el preu mig d'habitatge de
lloguer en el mercat lliure és de 10,80 €/m2 (til, mentre que el preu de referéncia
maxim de lloguer d'habitatge protegit en régim general a 10 anys és de 9,23 €/m2 util.
(el calcul de la renda dels habitatges dotacionals publics es fa prenent com a
referencia els valors de lloguer protegit).

« Pel que fa als preus de mercat dels habitatges de venda al mercat lliure, cal
diferenciar entre obra nova i segona ma. Endavant en detallem el resultat de l'estudi
de mercat realitzat pels serveis técnics d'aquest servei durant el 2on trimestre 2022:

preu mig d'habitatge de venda de segona ma (habitatges superficie a I'entorn de 70 m2
Utils): 189.000 € aprox.

preu mig d'habitatge de venda de segona ma (habitatges superficie I'entorn de 8o m2
Utils): 230.000 € aprox.

preu mig d'habitatge de venda d'obra nova (habitatges superficie a I'entorn de 70 m2
Utils): 263.000 € aprox.

preu mig d'habitatge de venda d'obra nova (habitatges superficie a I'entorn de 8o m2
Utils): : 278.000 € aprox.

En el cas que prenguéssim en consideracio el preu de repercussié per m2 construit,
valor aquest que resulta més facilment comparable, els resultats serien els segilients:
repercussio promig habitatge en venda de segona ma (habitatges superficie entre 60-
8o m2): 2.875 €/m2
repercussid promig habitatge en venda de segona ma (habitatges superficie entre 8o-
100 mM2): 2.625 €/m2
repercussié promig habitatge en venda obra nova (habitatges superficie entre 60-80
m2): 3.757 €/m2
repercussié promig habitatge en venda obra nova (habitatges superficie entre 8o-100
m2): 3.375€/m2

De la mateixa manera que amb els preus de lloguer, en base a les dades oficials
recopilades i lestudi de mercat elaborat pels serveis tecnics de ['Ajuntament,
presentem un resum pel que fa valors de repercussid per m2 d'habitatge construit,
considerant tots els regims de proteccio, aixi com els de renda lliure i actualitzats:
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preu promig habitatge Sant Boi €/m2construit €/ m2 Gtil
2022 (20n trimestre)

renda lliure 3.600,00 4.500,64

habitatge concertat 2.311,29 3.001,68

habitatge protegit régim general 1.844,57 2.459,43

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

* Com a resum d’aquestes dades, destaquem que els preus d'habitatge de renda lliure
promig pel municipi (tant els habitatges d'obra nova com als de segona ma), soén a dia
d’avui, un 54 % aproximadament superiors al modul d'habitatge protegit en regim
general, segons l'establert als moduls aprovats per la nostra zona geografica i tenint en
consideraci6 les darreres actualitzacions a l’alca del modul.

« Endavant es detalla el comparatiu entre el preu promig de renda de lloguer i el
d'hipoteca considerat. Aquesta dada, d'elaboracidé propia, fa possible tenir a l'abast
una hipotesi de valors promig quant a la despesa mensual que pot suposar per una
unitat de convivencia ’accés a un habitatge de lloguer o de compra, mitjancant 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:

805 € en el cas d'habitatge entre 60 i 80 m2 (11-12 €/m2 mensual)
Normalment es calculen 2 mensualitats de fianca i una per al diposit. Sent doncs necessari
disposar de 2,415 per a la signatura del contracte.

893 € en el cas d'habitatge entre 80 i 9o m2 10-11 €/m2 mensual).
2 mensualitats de fianga i una per al diposit, resulta necessari disposar de 2.678 € perala
signatura del contracte.

Del segiient quadre, que detalla el resultat esmentat quant a quotes mensuals
d'hipoteca, en resulta:
855,84 € quota mensual hipoteca d'habitatge de venda d'obra nova (superficie a I'entorn
de 70 m2 Utils)
904,65 € quota mensual hipoteca d'habitatge de venda d'obra nova (superficie a I'entorn
de 8o m2 Utils)

Podem observar que la diferencia entre les quanties que, per una unitat de
convivencia, pot suposar ’accés a un habitatge resulta ésser similar. No és aixi pel que
fa a les despeses a les quals sha de fer front en el moment de ladquisicid de
l'habitatge i de la constitucio del préstec hipotecari i que tanmateix no forma part
d'aquest.

Aixi les quanties economiques de les quals s'ha de disposar per a l'adquisicié d'un
habitatge son, aproximadament, les que endavant es detallen:

84.160 € aprox despesa derivada de ladquisici6 dhabitatge de venda d'obra nova
(superficie a l'entorn de 70 m2 (tils) inclosos impostos de la transaccio
88.960 € aprox despesa derivada de ladquisicio dhabitatge de venda d'obra nova
(superficie a l'entorn de 80 m2 (tils) inclosos impostos de la transaccio

Podem intuir que aquestes quanties han de suposar una dificultat important per a
'accés a l'habitatge en un context social i economic com el de la nostra ciutat. Per
aquest motiu creiem necessari incorporar un apartat a aquesta memoria social on se'n
faci una analisi, que ens permeti posteriorment aprofundir en la determinacié de la
demanda exclosa del mercat.
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2.8.4.3.- Analisi del context economic i social

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

2.8.4.3.1 Distribuci6 i localitzacié de l'activitat economica i del teixit empresarial.

A Sant Boi la industrialitzaci6 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 la aparicié de la
indUstria textil.

La indUstria 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 qualificaci6 de Zona d'Urgent Industrialitzacié d'una part del terme
municipal, es van consolidar els diferents poligons industrials.

De la mateixa manera, es va produir un procés de terciaritzacié de la activitat economica,
amb el incessant increment del sector serveis en els Ultims anys. Aixi, 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 construccio (10,09%), duplicant casi la mitja provincial (5,65%).
Per Ultim, apareix la agricultura (1,03%). D'aquesta manera, a dia d'avui el teixit productiu de
Sant Boi, basat en el sector serveis, es d'escas valor afegit, sent incapac d'oferir oportunitats
laborals a la poblacié santboiana.

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 urba, 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 d'empreses registrades va disminuir fins a
1.963, de les quals 207 es dediquen a la construccid, 216 a la indUstria, 7 al sector primari i la
resta, 1.533, al sector serveis (en primer lloc, al comerg, restauracio, allotjament i
reparacions, mentre que el 13% son empreses dedicades a les finances, assegurances i serveis
a les empreses).

El diagnostic preliminar de la politica economica de Sant Boi, ofereix un escenari en el que la
ciutat manté una privilegiada ubicacié estrategica, alberga un teixit empresarial important
amb grans oportunitats de desenvolupament als ambits socio-sanitari i de la salut mental, de
la logistica i en relacio als concessionaris de cotxes i noves formes de mobilitat electrica. Aixi
mateix, es destaca la disponibilitat d'espais i edificis publics per futures activitats, l'existéncia
de voluntat politica i tecnica per afrontar el desenvolupament economic, la gran tradicio en
economia social i cooperativa (CoBoi, centre de emprenedoria social, és un dels representants
en aquest ambit) i una amplia oferta de formacio professional. Tot aix0 representen els
principals catalitzadors que han d'impulsar el desenvolupament economic de la ciutat durant
els proxims anys.

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
l'octubre de 2.015, l'atur es va tancar en el 16,6%, en canvi el maig de 2022 la taxa es situa al
9,9%, primer cop que baixa dels 10 punts des de juny del 2008, que va estar a 9,29%.
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S’ha de destacar que, encara que la tassa estigui comencant a disminuir, es segueix mantenint
per sobre de la mitja catalana.

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

4.3.3. Situacié economica de les persones i de les llars

La renda familiar disponible bruta per habitant se sutya a 2019 en 17.300 € en el municipi.
Tant la mitja dels municipis colindants, com la referida a U'Area Metropolitana de Barcelona, i
la resta de Catalunya son molt superiors a la del municipi.

Renda familiar disponible bruta (RFDB). Revisi6 estadistica 2019. RFDB per habitant.
Milers d'euros. Sant Boi de Llobregat. 2010-2019

Font: Idescat.

L’Enquesta de Condicions de Vida elaborada per I’Ajuntament de Sant Boi durant el primer
semestre de l’any 2019 reflecteix de manera clara una millora de la situacio
socioeconomica de les llars de Sant Boi i unes expectatives més optimistes de les families
respecte al present i a U"evolucidé futura del seu nivell de vida, en relaciéo a ’anterior
enquesta, que data de l’any 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%) i un augment paral:lel de la taxa d’ocupacio (del 52
al 65%).

El document de sintesi de l’enquesta mostra que en ’actualitat hi ha menys llars amb
dificultats per arribar a final de mes (el percentatge de llars ‘amb dificultats’ o ‘amb
moltes dificultats’ s’ha reduit del 52% de ’any 2013 al 37% de 2019).

Els indexs de pobresa material reflecteixen una certa evolucio 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, pero
amb menor grau d’afectacio.
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Cal recordar que ’anterior enquesta es va dur a terme en plena situacio de crisi economica
i que la de 2019 és anterior a la greu situacié de pandemia global que hem i estem patint.

4.3.4 Conclusions del context economic i social

L'analisis economic realitzat, conclou que latur és el principal problema que, de manera
estructural, afecta a Sant Boi, a més amb una major incidencia respecte a municipis de
U'entorn. Es detecta que el perfil professional de més alta formacio i qua‘lificacié emigra cap a
altres ciutats. El teixit productiu del municipi, a ligual que l'entorn de 'AMB, ha experimentat
un procés de terciaritzacio, 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 ubicacid estrategica de
Sant Boi, sota la influéncia de Barcelona i entorn metropolita exerceix com pol d'atraccio de
noves iniciatives empresarials basades en la innovacio i el coneixement, ha de ser aprofitada.
El Cluster de Salut Mental, i la presencia a la ciutat de centres de salut i socio-sanitaris,
poden ser basics per reforcar un entramat empresarial en aquest ambit.

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

Com a conclusions en relacié a la DEMANDA d'habitatge hem de destacar que:

« La demanda d'habitatge, que era elevada segons l'analisi del PLH 2007-2012 per la poblacié de
Sant Boi de Llobregat, va patir una reduccioé considerable durant el periode més algid de la crisi
anterior. Actualment ha repuntat novament, centrant-se pero en habitatges de segona ma.

e Els estudis de demanda d’habitatge indicaven llavors que la major part dels sol-licitants
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 mediacio 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 [’assequible.

e Sha reduit fortament la demanda en el cas de canvi d’habitatge per motius de necessitat d'un
habitatge de major dimensi6 o voluntat de millora de l'estatus social. Tanmateix, sha detectat
lexisténcia d'habitatges nous que s'adquireix per traslladar-se des de la ciutat de Barcelona,
aixi com a d'altres del 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 del seu entorn.

» No es detecten necessitats d'habitatge de reallotjament derivades d'actuacions urbanistiques,
tot i que, malauradament sha incrementat la demanda per casos de pérdua de lhabitatge,
motivat per desnonaments per impagament del lloguer o per execucions hipotecaries. La
tendéncia en els darrers anys havia estat la reduccié dels casos d'execucions hipotecaries i
desnonaments per ocupacioé o impagament de lloguer o per tractar-se d'un habitatge ocupat.
Cal dir que, fruit de les conseqiiéncies de la pandéemia global sobre el mercat de treball, s’ha
produit un fort increment dels casos. Tanmateix, s’ha incrementat el nombre de procediments
d’aquests tipus que, hores d’ara, no finalizen sempre amb la pérdua de ’habitatge.

* Més enlla 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 l'habitatge protegit.

» Altra dada rellevant es l'evolucio en relacio a l'esforc financer de les families per a l'adquisicio
d'un habitatge. En aquest sentit, el banc d'Espanya publica, de forma agregada per tot ['Estat,
levolucio de 2008 a enguany en relacio al % de la renda de les llars necessaria per l'adquisicio
d'un habitatge. Aquest esforc¢ financer se situa ara en 30,4 %, lluny dels 51,2 % del 2008.
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Grafico 4. INDICADOR DE ESFUERZO: SITUACION ACTUAL Y SIMULACION
DE INCREMENTO DE TIPOS
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Si contrastem alguna de les dades que hem anat incorporant a aquesta memoria social podem
obtenir un primers resultats, encara que parcials:

Hem pres com a renda mensual de lloguer promig a la nostra ciutat els seglients valors:
805 € en el cas d'habitatge entre 60 i 80 m2
893 € en el cas d'habitatge entre 80 i 90 m2

De la mateixa manera, hem considerat els seguents valors promig a les quotes mensuals
d'hipoteca:
855,84 € quota mensual hipoteca d'habitatge de venda d'obra nova (superficie a
l'entorn de 70 m2 (tils)
904,65 € quota mensual hipoteca d'habitatge de venda d'obra nova (superficie a
l'entorn de 80 m2 utils)

Si les apliquéssim als valors de renda anual neta mitja per llar que hem considerat
anteriorment, resulta que U'esforc financer per accedir a un habitatge de lloguer, a Sant Boi
en l'actualitat, o bé per un habitatge de venda se situaria entre el 25% dels ingressos bruts per
lar.

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

Val a dir que els calculs serien forca més relevadors si es féssin en relaci6 als ingressos nets
per llar, no disposant en aquests moment d’aquesta dada. Encara aixi, els valors resultants
han de considerar-se per sobre del percentatge que seria aconsellable i aixo en un context de
preus a l'al¢ca, tant pel que fa a la venda com al lloguer.

Una dada rellevant per definir les caracteristiques de la demanda és el regim de tinenca,
només disposem de dades oficils 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

- .
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Font: Idescat, a partir del Cens de poblacié i habitatges de I'INE.
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En una ciutat fortament consolidada com Sant Boi de Llobregat, el parc existent envellit i la
manca de promocions d’habitatge protegit de lloguer dificulten que aquesta xifra s’elevi a
nivell més adequats, tot i com es veura durant aquest 2022 es preveu Uinici de diverses
promocions amb aquest regim.

De la superposicio de les caracteristiques socioeconomiques de la demanda d’habitatge de
Sant Boi amb els preus de U'oferta i les actuals condicions de financament, es pot, doncs,
avaluar el percentatge de la demanda que previsiblement necessitara algun tipus d’ajust per
a poder accedir a un habitatge, aixi com la tipologia que pel que fa tant a regim de tinenca i
superficie li sera més adient, tot generant una perspectiva global dels objectius de produccio
d’habitatge assequible al municipi.

aquest quadre resumeix les necessitats d’habitatges per régim i superficies tot modificant les
determinacions del PLH en funcio dels aspectes socioeconomics descrits al paragraf anterior:

Programacio6 d’habitatges per regim i superficie

Régim| Sup. 55 - 65 m2st| Sup. 65-80 m2st| Sup.> 80 m2st| total

CONCERTAT 0,0 % 10,7 % 0,0%|10,7 %
GENERAL + ESPECIAL 4,2% 27,7 % 7,0%|38,9%
LLOGUER 19,7 % 26,8 % 3,9%1(50,4%

2.8.4.5.-Avaluacio de la demanda exclosa del mercat

En Uestudi de U'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 son
els segiients:

» Degut al desequilibri important en el preu entre 'oferta d’habitatge lliure i el nivell
de renda de la poblacié que demana habitatges en aquest periode, es requereixen uns
percentatges molt elevats de demanda 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 molt lluny del preu de mercat de ’habitatge lliure o perqué hagin
patit la perdua de l'habitatge degut a un procediment d'execucié hipotecaria o bé
desnonament per impagament del lloguer.

« Tot i que, com hem vist, la repercussido economica mensual en la despesa de cada llar
pot arribar a ser inferior en el cas d'una quota hipotecaria promig en relacio al lloguer
promig resultant, la dificultat dobtenir aquest financament duna banda, i la
necessitat de disposar d'una important quantia economica previa (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, pero 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 mitjancant una diagnosi més aprofundida de l'estudi de l'oferta i la demanda,
en el si d'un nou Pla Local d'Habitatge.

Fins el moment que disposem d'aquesta quantificacio, s'estan duent a terme accions en dues
linies estrategiques basiques i paral-lelament es van avaluant de manera sistematica les
necessitats i els resultats:

e Davant lallau demergencies socials derivades de la greu situacid datur i les
conseqiiencies que deriven de la mateixa, sha fet un esforc considerable per
implementar politiques publiques adrecades a evitar els desnonaments, ajusts per al
pagament del lloguer, borsa d'habitatge de lloguer social, creacido de fons socials
d'habitatges de lloguer i d'altres. Aquests accions estant essent implementades tant
per 'Ajuntament com per la Generalitat de Catalunya.
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e 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 economica
d’aquesta administracio local.

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

Endavant es completa "anterior informacié amb les reserves d’habitatge assequible que el
planejament ha inclos. El seglient quadre resumeix les dades dels sectors a desenvolupar a
curt, mig i llarg termini, on el planejament executiu, a data davui, preveu reserves
destinades a habitatge assequible (proteccio oficial en regim generali preu concertat).

REFERENCIA REGIM | NOMBRE HABITATGES i
TOTAL  |en execucid HPO + RESERVA HPO +
HPD 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 96 120 24
B RONDA SANT RAMON NORD 12 20 165 197 32
D CANONS ORIOLES (AVDA ARAGO) 90 0 0 a0 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 84 26
BORI 0 0 34 34 34

BARRIS DE MUNTANYA 115 123 238 115
TOTAL PLANEJAMENT VIGENT 746 394 1926 3066 46 71 1003

Aixi, del total de sostre potencial present a figures de planejament vigent, el 37,18 % té algun
tipus de proteccio dels definits a la legislacio vigent (1.140 habitatges).

HABITATGES %

renda lliure 1.926 62,82

habitatge concertat 394 12,85

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

Aquesta reserva s'’ha assolit prioritzant que els planejaments que s'’han tramitat en els ultims
20 anys incorporessin una reserva important de sostre destinat a habitatge amb algun tipus de
proteccié o amb habitatge dotacional, sovint superior a la minima establerta, a l'objecte de
compensar altres plans tramitats amb anterioritat i que no disposaven de cap reserva. També
els plans parcials Moli nou i Cami del Llor, tot i haver estat tramitats abans que la legislacio
vigent definis reserves minimes, disposen hores dara dun parc dhabitatge protegit i
concertat gens menyspreable, fruit de les politiques dhabitatge desenvolupades per
U'Ajuntament de Sant Boi de Llobregat, aixi com a d'altres entitats.

Altra estrategia que s’ha considerat essencial ha estat fer possible que en cadascun dels
sectors i poligons, i sempre que la dimensié del mateix ho permetés, incorporar habitatge en
diversos regims de proteccio, 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 distribucidé de les reserves de sostre no només s’ha de
plantejar des d'un punt de vista territorial, sind que la inclusio de diversitat de modalitats en
un mateix sector, poligon o inclis parcel-la ha d'ajudar a potenciar la inclusio social i la
percepcid de pertinenca al barri i a la ciutat.

Altre aspecte a destacar és que una part important dels habitatges previstos al planejament
vigent deriven del desenvolupament d'actuacions de renovacio i remodelacié 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
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sectors de sol urbanitzable.

Hores d'ara, del total de la reserva total d’habitatges amb algun tipus de proteccid, el 18 % es
troben en sectors o poligons en sol urba consolidat, és a dir, les parcel-les on s'ubiquen son
susceptibles d'obtenir llicencia d'obres, i en algun cas ja les han obtingut o es troben en
procés d'execucid de ledificacio. Aixi també trobem sectors on s’esta executant de forma
simultania la urbanitzacio i Uedificacio. Cal remarcar que les seglients reserves de
planejament:

« 136 habitatges amb algun tipus de proteccié son susceptibles de ser executats de
forma imminent al sector Salé Central.

e 71 habitatges amb algun tipus de proteccié disposen de llicencia de simultaneitat
d’obres d’edificacid i urbanitzacio, que es troben en curs.

Una analisi 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 dona el cas que la
totalitat d’aquests equipaments d’allotjament dotacional public 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.

o

*s

["] HABITATGE PROTEGIT EDIFICAT

I HABITATGE PROTEGIT URBANITZAT AMB LLICENCIA

I HABITATGE PROTEGIT PENDENT DE GESTIG URBANISTICA
B H4BITATGE PROTEGIT PENDENT TRAMITACIS PLANEJAMENT

Font: elaboracié propia

De manera que si considerem el total d'habitatges que el planejament ha reservat per
politiques pUbliques d'habitatge, sense fer distincidé de régims o modalitats, obtenim un total
de 1.298 habitatges amb algun tipus de proteccio, el que suposa el 40,26 % de les reserves
totals.
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HABITATGES %

renda lliure 1.926 59,74

habitatge concertat 394 12,22

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

Com a conclusio, les reserves previstes al planejament urbanistic, son suficients si tenim en
compte les previsions demografiques que s'han considerat en el present estudi, que recordem
eren d'uns 500 nous habitatges fins a 2026. Hem de recordar que en analitzar les reserves del
planejament, hem considerat la totalitat de sectors, tant aquells susceptibles de
desenvolupar-se a curt o mig termini com aquells.

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

De l'actual escenari economic i laboral, aixi com de l'analisi 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 rehabilitacid, de
manera que una part de les necessitats detectades de nous habitatges poden cobrir-se d'una
manera més eficient i sostenible. Es a dir, sense requerir de l'ocupacié de nous sols, de la
construccié de noves edificacions i que en conseqgiieéncia son accions no depenen de forma
tant directa de la situacié economica en la que la nostra societat es trobi en aquell moment i
amb un molt més baix impacte sobre el mediambient.

Aquestes pero no shan mostrat suficients, i si bé les reserves previstes al planejament son
importants, hores d'ara presenten preus maxims del modul considerablement superiors a la
capacitat o esforc de les llars per a ’adquisicié d’un habitatge.

En la situacio actual, la superposicio de les caracteristiques socioeconomiques de la demanda
d’habitatge de Sant Boi amb els preus de ’oferta dona lloc a una disfuncioé.

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 lhabitatge per a poder accedir a aquest,
haurem de considerar la seva tipologia, tant pel que fa tant a regim de tinenca i com a la
superficie li sera més adient.

No és suficient, en conseqiiencia considerar el percentatge d'habitatge amb algun tipus de
proteccid en global, sind que el régim proteccioé que s'inclogui al pla, ja que aquest marca el
preu final de 'habitatge, amb el qual s'executara i comercialitzara l'habitatge.

En concret, la present modificacié suposa un increment considerable respecte al percentatge
del planejament vigent, i tot aixo sense increment de sostre ni de densitat. | és que creiem
que davant la situacié actual tant economica com social, l'habitatge de nova construccié que
es posi al mercat ha de fer-se en un regim que sigui al més assequible per al ciutadans.

Destacar que en actuacions de renovacio urbana, com és el cas d’aquesta, i més encara en un
barri com el Puig del Castell, acullen una poblacid6 que pot tenir edat majoritariament
superior a daltres zones de la ciutat corresponents a nous desenvolupaments urbanistics.

La poblacié de Sant Boi de Llobregat té, hores d’ara, un grau d’enveloliment superior al de
’entorn metropolita i també al dels municipis similars a Catalunya, motiu pel qual la reserva
de nous habitatges assequibles en aquest entorn tindra un doble benefici, a escala de barri i
també de municipi.
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Aixi, tenint en consideracio els preus actuals i la necessitat d'incrementar l'oferta d’habitatge
assequibles per a cobrir les necessitats de la ciutadania de Sant boi, les actuacions que es fan
possibles amb aquesta modificacié de planejament general tenen una incidencia positiva, ates
que permetran:
« fixar residents més joves en aquests barris, provinents de l'emancipacio de joves
inclus provinents dels mateixos barris.
e incrementar la diversitat tipologica del conjunt, establint formes edificatories
coherents amb el teixit historic i el confrontant amb [’eixample vinyets.
« potenciar també la barreja entre grups socials diferents, maximitzant les oportunitats
per a que, per una banda, nous usuaris puguin trobar habitatge.
« completar els teixits i ubicar els espais publics,dotant-los d'unes caracteristiques
d'urbanitat de les quals se'n beneficiaran tots els residents.
e donar continuitat als teixits urbans existents, evitant discontinuitats indesitjades i mantenint
la integraci6 de les edificacions i la preservacio del Puig del Castell com a parc urba public.

Partint d'aquestes premisses, i de la dinamica detectada pel que fa a demanda d'habitatge, la
quantitat de sostre, que es manté respecte del planejament vigent, s’estableix en coherencia
amb el model urba proposat i en relacio a la viabilitat economica i equilibri del conjunt, els
costos d’urbanitzacié i la previsio per allotjar habitatge protegit a través d’operacions
equilibrades urbanisticament. S’ha pres com a criteri d’ordenacié disposar habitatge
assequible en la totalitat dels sector i poligons, contrariament amb el que passava al
planejament vigent.

CALCUL DEL NUMERO MAXIM D’HABITATGES DE LA MPGM

Els ratis aplicats per tal d’establir el nUmero maxim d’habitatges de la MPGM es determinen
segons les tipologies proposades i s’han detallat en ’apartat 2.3.3.- Reserves per habitatge
amb protecci6 oficial i de justificacio de densitat (apartat 2.4.5)

En total, aplicant aquests parametres, es preveu la generacio d’un maxim de 177 habitatges.
La distribucié del nombre maxim d’habitatges es determina per cada qualificacio urbanistica,
segons s’indica als planols d’Ordenacié i a la normativa urbanistica.

L’aplicacié pel que fa a la distribucio del nombre d’habitatges destinats a HHP seria la
segient:

NOMBRE HABITATGES TOTAL HPPO TOTAL 7':'|
Canal de la Dreta+Villa Rosita 40,00 129,00 31,01
UA4 Carrer Cerdanya 14 27 51,85
UA14 Sant Pere Mes Baix 7 21 33,33
TOTAL COMPARATIU 61 177 34,46

Aixi doncs les reserves per habitatge de proteccio oficial d’aquesta modificacio puntual de pla
son del 34,46 % del nombre d’habitatges.

Al planejament vigent només l’ambit PMU Canal de la Dreta tenia una reserva de 22
habitatges de HPP, mentre que les UA-4 i UA-14 no tenien cap reserva amb aquest desti. Amb
la modificacié puntual que es proposa, tant el PMU com les UA-4 i UA-14 tenen reserves,
essent aquesta major distribucié dels habitatges al barri un altre aspecte de millora de
’ordenacio a valorar.

2.9.- Informe de sostenibilitat economica

En compliment a lapartat 3.d de larticle 59 del TRLUC, sha de justificar la suficiencia i
adequacio del sol destinat a usos productius, i a la ponderacié de l'impacte de les actuacions
previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i el
manteniment de les infrastructures i de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris, per
tant:
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Introduccié i marc legal d'aplicacié
L'article 96 del TRLUC estableix:

"Article 96 Modificacié de les figures del planejament urbanistic

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

(...)

¢) Les modificacions d’instruments de planejament urbanistic que comportin un increment del sostre
edificable, de la densitat de [’Us 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.”

La present MPGM no comporta increment del sostre edificable, de la densitat de ’Us
residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacio dels usos ja establerts, i per tant
no li son d’aplicacio les particularitats que s’estableixen els articles 99 i 100.

Essent aplicacio els articles 59.1.e. i 59.3.d del TRLUC:

" Article 59 Documentacid dels plans d'ordenacié urbanistica municipal
1. Els plans d'ordenacié urbanistica municipal es formalitzen, salvant el que estableix lapartat 2,
mitjancant els documents seglients:

(...)

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

(...)

3. La memoria a qué es refereix l'apartat 1.a ha d'integrar:

(...)

d) L'informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacié de la suficiencia i
adequacio del sol destinat a usos productius, i la ponderacié de l'impacte 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 prestacio dels serveis necessaris.”

A més a més inclou una avaluacidé economica, en termes comparatius, del rendiment
economic derivat de l’ordenacid vigent i el que resulta de la nova ordenacid, en el cas dels
poligons d’actuacio Ua.4 i UA-14, el PMU Canal Dreta i la finca de Villa Rosita.

Igualment, el Reglament de la Llei d'Urbanisme estableix a ’article 76.3, les caracteristiques
de l'avaluacié economica i financera:

L'avaluacié economica i financera del pla d'ordenacid urbanistica municipal conté ['estimacio
del cost economic de les actuacions previstes, la determinacio del caracter public o privat de
les inversions necessaries per a l'execucio del pla, les previsions de financament public, i
l'analisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de ['execucio del pla.

Caldra justificar per tant:

1- Avaluacié economica i financera de les actuacions a desenvolupar.
2- Avaluacioé economica de la rendibilitat de l'operacio
3- Informe de sostenibilitat economica:
« Justificacio de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius
e Ponderacio de limpacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantaci6 i el manteniment de les
infraestructures i de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris.

2.9.1.- Avaluacié economica i financera de les actuacions a desenvolupar.
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Cal verificar la viabilitat economica de les determinacions del nou planejament que es
proposa, per tal d'ajustar la inversié6 economica necessaria per assolir els objectius proposats i
que fer-la coherent amb els recursos disponibles.

La MPGM estableix que es pugui desenvolupar els poligons d’actuacié en una primera fase i el
sector de planejament derivat, en un termini més llarg donada la tramitacié que es
requereix.

2.9.1.1.- Criteris de valoracio.

Per tal de valorar la viabilitat economica de les noves determinacions de planejament, en
aquest cas, tindrem en consideracié que s'ha de procedir a reparcel-lar, i per tant la legislacio
d'aplicacio sera:

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

- Real Decreto 1492/2011, de 24 d'octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo, amb les modificacions introduides per la Ley 8/2012, de 26
de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas (en endavant RVLS 2011).

- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei
d’urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacio del text refos de
la Llei d'urbanisme, pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost. (en endavant LUC).

- 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 l'ambit d'aplicacié de les valoracions:

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

1. 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 verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la
ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracion 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 valoracion.

La valoracién se realiza, en todo lo no dispuesto en esta ley:

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

En el cas de sols inclosos en ambits d'equidistribucio de beneficis i carregues, aplicarem la
metodologia establerta en l'article 22 del RVLS 2011, i determinarem el valor residual del sol
un cop descomptats les despeses d'urbanitzacio.

"Articulo 40. Valoracién del suelo en régimen de equidistribucién de beneficios y cargas.

1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las
aportaciones de suelo de los propietarios participes en una actuacion de urbanizacion 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 Administracion, a los efectos
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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. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas,
de RVLS 2011

1. En la ejecucion de actuaciones de transformacién urbanistica en la que los propietarios
ejercitan 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 actuacidn o de la Administracion actuante, el suelo se tasard por el valor que
les corresponderia terminada la ejecucion, en los términos establecidos en el articulo 22 de
este Reglamento.”

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

El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en curso
sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendrd aplicando a la edificabilidad
de referencia determinada segtn 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. “

1. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace
referencia el apartado anterior, se determinardn por el método residual estdtico de
acuerdo con la siguiente expresion:

VRS = (Vv / K)-Vc
Siendo:
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.
Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion 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,
gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion
inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.
Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40, 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 situacion de urbanizado
destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica
inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores mdximos 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 reduccion del componente de gastos generales como son la calidad
vy la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmobiliario en la zona.
b) Podrd aumentarse hasta un mdximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser, la
extraordinaria localizacién, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas
de la promocion, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.
Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd
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 direccidon de las obras y otros gastos necesarios para
la construccion del inmueble.
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Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracion 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 descontardn del valor del suelo determinado segun el apartado 1
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 materializacion 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 promocion en este
Reglamento, serd la ultima referencia publicada por el Banco de Espafa del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afos. En cuanto
a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en este
Reglamento, se fijard en funcién de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la
ordenacion 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 aplicacion del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerard
otros pardmetros economicos que los que puedan deducirse de la situacion en el momento de
la tasacién. En ningun caso se considerardn las expectativas de plusvalias o alteraciones de
valor que pudieran producirse en el futuro.”

2.9.1.2. Calcul del valor de venda.

Per al calcul del valor de venda d'habitatge plurifamiliar lliure, s'ha utilitzat el métode de
comparacio, amb mostres de les diferents promocions d'obra nova en venda actualment a Sant
Boi de Llobregat.

S’han utilitzat mostres dels portals d'internet (Habitaclia, Fotocasa, idealista) i un quadre on
s'apliquen coeficients correctors d'homogeneitzacioé de les mostres.

De resultes de laplicacié d'aquest metode obtenim un preu per metre quadrat construit
d'habitatge de renda lliure de 3.052,89 €/m2 construits i 4.210,88 €/m2 util

2.9.1.3. Calcul del valor de construccié

Entenem Valor de construccié (Ci), com la suma dels costos de construcci6 i totes les
despeses necessaries per a la promocio immobiliaria, que es determinen en larticle 22 del
RVLS 2011. Per al calcul d'aquest valor sha utilitzat el del Boletin econémico de la
construccion (annex 7.4), i el metode de calcul del pressupost d'execuciéo material del COAC.

Valor de construccié segons Boletin Economico de la Construccio

El segiient quadre detalla pressupost d'execucié 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 economico de la construccion 1r trimestre 2022:
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dades Boletin economico de la construccion

EDIFICI PLURIFAMILIAR AILLAT

Superficies d'habitatge social [edificis de fins 2 4 plantes)
Superficies d'habitatge social [edificis B+2)

Superficie d'habitatge unifamiliar senzill 80-150

Superficie d'habitatge unifamiliar senzil 150-300

Superficies d'habitatge de renda lliure plurifamiliar entremitgeres

PEM (inclos 20% benefici
industrial i despeses

PEM (- 20 benefici industrial

PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL + 20% benefici industrial i despeses generals [Métode comparatiu amb
per al ler trimestre 2022)

generals) i despeses generals)
1.243 32 1.036,10
350,38 792,48
929,99 774,99
1.126,03 938,36
1.487,.54 1.239.62

Als quals haurem d'afegir les despeses associades necessaries per |’execucio.

CONCEPTES valors
unitats %

PEM (Pressupost d'execucio material)

Despeses generals de contractista 13,00%
Benefid industrial contractista 6,00%
PC (Pressupost contractista) 19,00%
Seguretat i salut 2,00%
Escomeses da. 1,00%
Honoraris facultatius de tot tipus 10,00%
Impostos i taxes per llicendes 5,50%
Inspecdons tecniques varies 1,00%
Aranzels i impostos no recuperables 4 00%
Assegurances RC, desenal, etc. 2,50%
ICi (Suma de pagaments necessaris) 45,00%

Valor de construccio pel métode del pressupost de referéncia del Col-legi d'Arquitectes

Per obtenir el valor de construccié (Vc), segons el metode del pressupost de referencia del
Col-legi d'Arquitectes, calculem el pressupost d'execucido material. A partir del modul basic
(Mb = 492,00 €/m? per a 2018) corregit pels coeficients de situacio geografica (Cg = 1,00 per a
la zona de Barcelona i Area metropolitana), de tipologia (Ct = 1,20 edificis aillats (1,2)), de
qualitat (Cq = 1,00 per a qualitat normal, Cq=0,80 per locals) i d'Us (Cu = 1,4 Habitatge 50-100
m2; Cu = 1 Local en planta baixa sense Us especific), es calcula el modul de referéncia (Mr)

que seria el pressupost de referencia unitari. Per l'obtencié del

pressupost d'execucio

material (PEM) unitari, considerarem que és igual al pressupost de referencia en el cas

d’habitatge lliure.

C. tipo.

C. qual.

C.as

P. REF.

PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL (calculat pel métode del pressupost de referéncia del COAC recalibrat amb un coef. corrector entre 1.20 i 0.8)
EDIFICI PLURIF AMILIAR AILLAT O EN 2022 C. geo.

C. corr.

Superficies dhabitatge de renda lliure pluri entren 511,00
Superficies d'habitatge d'HFO de régim general 51,00
Superficies dhabitatge CONCERTAT 51,00
Superficies comercial 511,00
Superficies aparcaments 511,00
Superficies habitatge unifamiliar +140m2 51,00

https:Hwww.coac.netissitprivatiVISATSIMain_frm.html

1,00
100
1,00
1,00
1,00
1,00

120
120
120
1,20
1,10
120

100
100
100
020
0,80
100

140
140
140
100
100
160

958,48
958,48
858,48
430,56
44568

98112

100
0,30
0,95

1,00

1,00

1,000

2.9.1.4. Calcul del valor residual del sol

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

VRS = (Vv / K)-Vc

Aixi resulta:
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VALORS DE REPERCUSSIO | | | |

EDIFICI PLURIFAMILIAR AILLAT O EN ILLA TANCADA
CONCEPTES valors LUURE pluri Unifam 140 m2  GENERAL CONCERTAT COMERCIAL Al
uniats % £/m?* const £/m? const £/m? const £/m?* const £/m? const

PEM (Pressupost d'execucio material) 858,48 981,12 772,63 815,56 490,56
Despeses generals de contractista 13,00% 111,60 127,55 100,44 106,02 63,77
Benefid industrial contractista 6,00% 51,51 58,87 46,36 48,93 29,43
PC (Pressupost contractista) 19,00% 1.021,59 1.167,53 919,43 970,51 583,77
Seguretat i salut 2,00% 17,17 19,62 15,45 16,31 9,81
Escomeses da. 1,00% 8,58 9,81 7,73 8,15 491
Honoraris facultatius de tot tipus 10,00% 85,85 98,11 77,26 81,56 45,06
Impostos i taxes per llicendes 5,50% 47,22 53,96 42,49 44 86 26,98
Inspecd ons tecniques varies 1,00% 8,58 9,81 7,73 8,16 4191
Aranzels i impostos no recuperables 4,00% 34,34 39,24 30,91 32,62 19,62
Assegurances RC, desenal, etc. 2,50% 21,46 2453 19,32 20,39 12,26
ICi (Suma de pagaments necessaris) 45,00% 1.244,80 1.422,62 1.120,32 1.182,56 711,31
VM (Valor de mer@ten venda per m3til) 4.210,88 3.692,53 2.385,63 3.001,68 1.480,25
Factor de conversio m3util/mAconstruit 0,73 0,83 0,750 0,75 0,84
VMc (Valor de mercat en venda per m*construit) 3.052,89 3.064,80 1.789,22 2.251,26 1.243,41
VRS=Vv/k -Vc 935,84 1.090,51 357,84 663,48 233,68
Factor d'homogeneitzado a habitatge lliure | | 0,86 1,00 0,33 0,71 0,25

Dels quals obtenim els coeficients de ponderacio entre els usos, sempre prenent com a base

el de major valor i referenciant la resta en base a aquests:

VALORS REPERCUSSIO €/m2st coef. Ponderacio

HAB. PLURIFAMILIAR 935,83 0,86
HAB. UNIFAMILIAR 1.090,24 1,00
HAB.PROTEC. GENERAL 357,84 0,33
HAB.PROTEC. CONCERTAT 622,48 0,71
COMERCIAL 233,90 0,25

2.9.1.5. Valor total del sol de I'ambit.

Tenint en consideracio els parametres establerts a la proposta de la present modificacio,

endavant es calcula el valor total del sol de I’ambit brut, és a dir sense descomptar la cessid

d’aprofitament a I’administracio actuant i les despeses d’execucio del sector:

UA-4 CARRER CERDANYA

m2 sostre VRS valor total
hpo 1.230 m2st 357,84 €/m2st 440.143 €
Lliure plurifamiliar 1.100m2st 935,83 €/m?2st 1.029.413 €
Lliure unifamiliar 1.960m2st 1.090,24 €/m2st 2.136.870 €
comercial 250m2st 233,90 €/m2st 58.475 €
|TOTAL 4.540m?2st 3.664.902 €

El valor resultant del sol brut total de l'operacié UA-4 és: 3.664.902 €

UA-14 SANT PERE MES BAIX

m2 sostre VRS valor total
hpo 438 m2st 357,84 €/m2st 156.734 €
Lliure plurifamiliar 1022 m32st 935,83 €/m2st 956.418 €
Lliure unifamiliar 0 m32st 1090,24 €/m2st 0€
comercial 0 m32st 233,90 €/m2st 0€
TOTAL 1.460 m2st 1.113.152 €
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El valor resultant del sol brut total de l'operaciéo UA-14 és: 1.113.152 €

PMU CANAL DE LA DRETA

m2 sostre VRS valor total
hpo 3.100 m2st 357,84 €/m2st  1.109.304,00 €
Lliure plurifamiliar 7.065 m2st 935,83 €/m2st 6.611.638,95 €
Lliure unifamiliar 0 m2st 1.090,24 €/m2st 0,00 €
comercial 2.700 m2st 233,90 €/m2st 631.530,00 €
TOTAL 12.865 m2st 8.352.472,95 €

El valor resultant del sol brut total de l'operacié PMU Canal Dreta és: 8.352.472,95 €

Per tal d’obtenir el valor net en cada cas, cal que descomptem les despeses d’urbanitzacio
corresponents, aixi com la cessié d’aprofitament que li sigui d’aplicaci6 en cada cas.

2.9.1.6. Despeses d'urbanitzacio

Les despeses d'obres durbanitzacid previstes per a aquest ambit inclouen per separat el
poligons d’actuacio urbanistica i el sector pendent de planejament derivat.

Amb caracter general ’apartat d’honoraris i el de despeses detramitacio i gestio inclou els
honoraris de redaccio i tramitacié del planejament, del projecte de reparcel-lacid, i dels
projectes d'urbanitzacio i enderrocs, si s’escau, aixi com la direccié d'obra i la seguretat i
higiene, la formalitzacio i inscripcio al registre de la propietat.

UA4 - c. Cerdanya
DESPESES URBANITZACIO

cost obres d'urbanitzaci6 PEC+iva 994.011,64 €
indemnitzacions 60.000,00 €
honoraris projecte urbanitzacio i direccié obra 72.600,00 €
Despeses de redaccio tramitacio i gestio 76.774,72 €
total despeses imputables a la reparcel-lacio 1.203.386,36 €

Resulta un total de despeses d'urbanitzacié de 1.203.386,36 € iva inclos

UA14 - Sant Pere Més Baix
DESPESES URBANITZACIO

cost obres d'urbanitzacio PEC+iva 322.357,61 €
indemnitzacions 60.000,00 €
honoraris projecte urbanitzacio i direccié obra 72.600,00 €
Despeses de redaccio tramitacio i gestio 70.058,18 €
total despeses imputables a la reparcel-lacio 525.015,79 €

Resulta un total de despeses d'urbanitzacié de 525.015,79 € iva inclos

PMU - Canal de la Dreta
DESPESES URBANITZACIO

cost obres d'urbanitzacio PEC+iva 2.908.702,48 €
indemnitzacions 60.000,00 €
honoraris projecte urbanitzacio i direccié obra 72.600,00 €
Despeses de redaccio tramitacio i gestio 95.921,62 €
total despeses imputables a la reparcel-lacio 3.137.224,10 €

Resulta un total de despeses d'urbanitzacié de 3.137.224,10 € iva inclos
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2.9.1.7. Viabilitat econdmica resultant per ['ambit

Per determinar la viabilitat economica de l'operacid, caldra primer deduir del valor total de
'ambit urbanitzat, el valor corresponent al deure de cessio de cessio l'aprofitament gratuit i
lliure de carregues determinada per l'article 43 TRLUC.

En el cas que ens ocupa la cessid d’aprofitament difereix entre poligons d’actuacio i sector de
planejament derivat, essent el seguents:

A les persones propietaries dels poligons UA-4 i Ua-14 els hi és d’aplicacio el deure de cessio
gratuita a ’administracié actuant el sol corresponent al 10% de U’aprofitament urbanistic dels
dels poligons d’actuacié urbanistica en base a U’article 43.1 del TRLU.

Deduit el valor de la cessid, resulta un aprofitament privatiu per al poligon UA4 - carrer
Cerdanya de 3.298.411 €.

De la mateixa manera, resulta un aprofitament privatiu per al poligon UA14 - Sant Pere Més Baix
de 1.001.837 €

Pel cas de ’ambit del PMU canal de la Dreta, el calcul de la cessié d’aprofitament ha de
realitzar-se en base a l’apartat 1.c) de U’article 43 del TRLU, tal i com es justifica i detalla en
la memoria i normativa d’aquest pla, atenent que per mitja d’aquesta modificacio de
planejament urbanistic general s’incrementa el sostre edificable del sector. Aixi, les
persones propietaries, a part de la cessio ordinaria que corresponia a l’ambit d’actuacio, han
de cedir el sol corresponent al 15% de l’increment de ’aprofitament urbanistic.

En aquest cas resulta que tot i haver un increment de sostre en l’ambit, no es dona un
increment d’aprofitament en el mateix, atenent que aquest increment de sostre va lligat a
una major reserva d’habitatge protegit i de sostre destinat a comerc / terciari, en detriment
del sostre d’habiatge de renda lliure.

Com a conclusio, en no haver increment d’aprofitament la cessid es manté en el 10% de
"aprofitament total del sector, resultant un aprofitament privatiu per al sector poligon PMU -
Canal de la Dreta de 7.517.225,66 €

Com a resultat de l’anterior, el valor unitari del sol net, un cop acabada la operacio, és:

UA4 - carrer Cerdanya

Valor total de sol net = 3.298.411 € - 1.203.386,36 € = 2.095.025,08 €

Valor unitari de sol (repercussioé per unitat de valor)= 2.095.025,08 € / 3.403,79 = 615,19 €/uv
Valor unitari de sol = 2.095.025,08 € / 6.483 m2 sol = 272,40 €/m2 sol

UA14 - Sant Pere Més Baix

Valor total de sol net = 1.001.837 € - 525.015 € = 476.821 €

Valor unitari de sol (repercussioé per unitat de valor)= 476.821 € / 1.021,02 uv = 467 €/uv
Valor unitari de sol = 476.821 € / 1.825 m2 sol = 261 €/m2 sol

PMU - Canal de la Dreta

Valor total de sol net = 7.517.225,66 € - 3.137.224,10 € = 4.380.001,56 €

Valor unitari sol (repercussio per unitat de valor)= 4.380.001,56 € / 8925,37 uv = 490,73 €/uv
Valor unitari de sol = 4.380.001,56 € / 18.953 m2 sol* = 231,09 €/m2 sol

*s’ha exclos vialitat publica
2.9.2- Avaluacié economica de la rendibilitat de l'operaci6

L'avaluacio economica de la rendibilitat de l'operacié ha de justificar, en termes comparatius,
el rendiment economic derivat de l'ordenacié vigent i el que resulta de la nova ordenacio.

Com a criteri de valoracié utilitzarem el mateix que per al calcul de l'avaluacié economica i
financera de la proposta.

Codi Segur de Verificacié (CSV): 14160062422432363007 - Url: https://seu.santboi.cat/validacio
72



MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GENERAL METROPOLITA A LA VESSANT EST DEL PUIG DEL CASTELL

El planejament vigent a tenir en consideracid per a la comparacié és la Modificacié Puntual
de PGM en U’ambit del Nucli antic de Sant Boi, en tots els casos, planejament que s’ha
detallat abastament en aquesta memoria de la informacio.

En aquest cas concret caldra a més tenir en consideracio la parcel-la de Villa Rosita, per la
qual caldra incorporar el calcul especific de la rendibilitat de ’operacié dins el sector
subjecte a planejamen derivat i després com a finca aillada en sol urba consolidat.

2.9.2.1. Calcul del valor de venda (planejament vigent MPGM ambit del Nucli antic 2004)

Com valor de venda, utilitzarem els mateixos valors que hem utilitzat a l'apartat 1, pel calcul
de la avaluacié economica i financera de la proposta.

2.9.2.2. calcul del valor de la construccioé (planejament vigent MPGM en ’ambit del Nucli
antic 2004)

Igualment que en el punt anterior, utilitzarem els mateixos valors que hem utilitzat per al
calcul de l'avaluacié economica i financera de la proposta.

2.9.2.3. Calcul del valor residual del sol (planejament vigent MPGM en |’ambit del Nucli
antic 2004)

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

VRS = (W / K)-Vc

Aixi resulta:

VALORS REPERCUSSIO €/m2st coef. Ponderacié

HAB. PLURIFAMILIAR 935,83 0,86
HAB. UNIFAMILIAR 1.090,24 1,00
HAB.PROTEC. GENERAL 357,84 0,33
HAB.PROTEC. CONCERTAT 708,66 0,65
COMERCIAL 233,90 0,21

2.9.2.4. Valor del sol total de I'ambit (planejament vigent MPGM Nucli antic 2004)

Tenint en consideracié els parametres establerts a la proposta de la present modificacio:
UA-4 CARRER CERDANYA planejament vigent

m2 sostre VRS valor total
hpo 0 m2st 357,84 €/m2st 0
Lliure plurifamiliar 3.511 m2st 935,83€/m32st 3.285.699
Lliure unifamiliar 1.869 m2st 1090,24€/m2st 2.037.659
comercial 0 m2st 0,00€/m2st 0
|TOTAL 5.380 m2st 5.323.358 €

El valor resultant del sol brut total de l'operacio UA-4 és: 5.323.358 €

UA14 - Sant Pere Més Baix planejament vigent

m?2 sostre VRS valor total
hpo 0 m2st 357,84 €/m2st 0€
Lliure plurifamiliar 1560 m2st 935,83 €/m2st  1.459.895 €
Lliure unifamiliar 0 m2st 1090,24 €/m?2st 0€
comercial 0 m2st 233,90 €/m?st 0€
TOTAL 1.560 m2st 1.459.895 €
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El valor resultant del sol brut total de l'operacio UA-14 és: 1.459.895 €

PMU - Canal de la Dreta planejament vigent

m2 sostre VRS valor total
hpo 3.825 m2st* 357,84 €/m32st 1.368.738,00
Lliure
plurifamiliar 8.925 m1st 935,83 €/m2st 8.352.282,75
Lliure unifamiliar m2st 1.090,24 €/m2st 0,00
comercial m2st 233,90 €/m2st 0,00
TOTAL 12.750 m2st 9.721.020,75

*S’ha aplicat un 30% d’habitatge amb régim d’HPO, tot i no estar previst al planejament vigent,
atenent que el planejament derivat ha d’adaptar-se a la regulacié vigent en matéria de reserves
d’habitatge, com seria el cas.

El valor resultant del sol brut total de 'operacié PMU Canal Dreta és: 9.721.020,75 €

2.9.2.5. Despeses d'urbanitzacié (planejament vigent MPGM Nucli antic 2004)

UA4 - c. Cerdanya planejament vigent
DESPESES URBANITZACIO

cost obres d'urbanitzacio PEC+iva 1.271.719,68 €
indemnitzacions 360.000,00 €
honoraris projecte urbanitzacio i direcci6 obra 94.380,00 €
Despeses de redaccid tramitacio i gestio 76.835,22 €
total despeses imputables a la reparcel-lacio 1.802.934,90 €

Resulta un total de despeses d'urbanitzacio de 1.802.934,90 € iva inclos

Les despeses d’urbanitzacié del planejament vigent per la UA-4 sén sensiblement superiors als
de la proposta de MPGM donat que, al pla vigent la no adaptacio de les rasants del nou vial a
la topografia existent suposa la necessitat d’elements de contencié de gran dimensid, no
només al vial sind també a la zona verda, que encareix les despeses d’urbantizacio.

També hi ha major nombre d’edificacions i elements afectats per la nova ordenaci6 que
incrementen les despeses d’enderroc i indemnitzacié. A més que |’operacié suposaria la
disconformitat de 3 habitatges, que amb la nova ordenacio resten conformes al planejament.

UA14 - Sant Pere Més Baix planejament vigent
DESPESES URBANITZACIO

cost obres d'urbanitzacio PEC+iva 741.153,97 €
indemnitzacions 60.000,00 €
honoraris projecte urbanitzacio i direccié obra 72.600,00 €
Despeses de redaccio tramitacio i gestio 70.058,18 €
total despeses imputables a la reparcel-lacio 943.812,14 €

Resulta un total de despeses d'urbanitzacié de 943.812,14 € iva inclos

Les despeses d’urbanitzacié del planejament vigent per la UA-14 son sensiblement superiors
als de la proposta de MPGM donat que, al planejament vigent la zona verda posterior a les
edificacions es planteja en una cota inferior i ’acceés es realitza mitjancant escales situades
elements de contencio paral:-lels a la pendent i de grans dimensions, com es pot observar al
projecte d’urbantizacié no executat.
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PMU - Canal de la Dreta planejament vigent
DESPESES URBANITZACIO

cost obres d'urbanitzacio PEC+iva 3.018.703,64 €
indemnitzacions 680.000,00 €
honoraris projecte urbanitzacio i direcci6 obra 72.600,00 €
Despeses de redaccid tramitacio i gestio 95.921,62 €

total despeses imputables a la reparcel-lacio  3.867.225,26 €

Resulta un total de despeses d'urbanitzacié de 3.867.225,26 € iva inclos

Les despeses d’urbanitzaci6 del planejament vigent per l’ambit PMU Canal Dreta son sensiblement
superiors a la proposta de MPGM donat que, al pla vigent tant U'edificacié com els jardins de Villa
Rosita se’ls hi atorgava la qualificacio de sistemes de cessid obligatoria i gratuita, (equipament i jardi
urba public), de manera que tant en el cas de ’edificacié com dels elements, construccio i plantacions
existents, aquests restaven subjectes a indemnitzacio en el si del procés reparcel:latori, suposant una
quantia considerable.

2.9.2.6. Viabilitat economica resultant (planejament vigent MPGM Nucli antic 2004)

Finalment, per determinar la viabilitat economica de l'operacio en el cas del planejament
vigent, caldra primer deduir del valor total de l'ambit urbanitzat, el valor corresponent al 10%
de l'aprofitament de cessio gratuita lliure de carregues determinada per l'article 43 TRLUC.
Deduit el valor de la cessid i les carregues d’urbanitzacid, resulta un aprofitament privatiu :

UA4 - c. Cerdanya planejament vigent
Valor unitari de sol = (4.791.022,00 - 1.802.934,90) € / 7.691 m2s = 388,52 € / m2s

*s’enten que Uaplicacio del suposit d’exclusio previst a la legislacié vigent per la finca del carrer Mossén Pere Tarrés nim 13-15)

UA14 - Sant Pere Més Baix planejament vigent
Valor unitari de sol = (1.313.905,00 - 943.812,14) € / 1.825 m2s = 203,79 € / m2s

PMU - Canal de la Dreta planejament vigent
Valor unitari de sol = (8.748.918,680 - 3.867.225,26) € / 18.953 m2s = 260,21 € / m2s

*s’hi han exclos els sols de camins pUblics existents que no participen en el repartiment de beneficis i carregues)
2.9.2.7.- Comparativa de la viabilitat economica entre Planejaments.

De la comparativa del valor unitari de sol urbanitzat, es dedueix que la rendibilitat economica
de la modificacié disminueix lleugerament.

UA4 - c. Cerdanya planejament vigent
Valor unitari de sol planejament vigent = 388,52 €/ m2s
Valor unitari de sol proposta = 272,40 €/ m2s

UA14 - Sant Pere Més Baix planejament vigent
Valor unitari de sol planejament vigent = 203,74 €/ m2s
Valor unitari de sol proposta = 261,00 €/ m2s

PMU - Canal de la Dreta planejament vigent
Valor unitari de sol planejament vigent = 260,21 €/ m2s
Valor unitari de sol proposta = 244,40 €/ m2s

Com a consequencia de U'anterior es pot concloure que la modificacié de PGM plantejada
suposa pel que fa als poligons d’actuacio UA-4 i UA-14 un equilibri entre els poligons
d’actuacié i uns valors adequats i viables economicament. Aquest equilibri es requerit en
aplicacié de Uarticle 118.3.b) del TRLU.

Pel que fa a l’ambit subjecte a planejament derivat PMU Canal Dreta, tot i la important
disminucio de les carregues d’urbanitzacio, el resultat suposa una lleugera minva del valor en
relacio al planejament vigent.
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Cas concret de la parcel:la de Villa Rosita referencia cadastral 277301DF2707G0001PH, el
resultat del valor unitari del sol en ambdues situacions seria la segiient:

Villa Rosita Planejament vigent:

Coeficient de participacio en la reparcel-lacio del sector PMU- Canal Dreta:
Adjudicacio en unitats de valor per aportacio de sol:

Valor del sol corresponent a d’aquesta adjudicacio: 8,14% del total = 356.532 €
Valor de la indemnitzacio edificacio existent: 600.000 € X 0,9186= 491.160 €
Valor total aportacio sol + indeminitzacions: 847.692 €

Villa Rosita Proposta de modificacio:
Valor del sol 871 m2st x 1.090,24 €/ m2st = 949.599 €

Podem constatar que la present modificacid no suposa un canvi substancial en lequilibri
economic per la parcel-la, tot i tenir un valor de sol major a la MPGM que es proposa, les
despeses de construccié per a la rehabilitacio de ’edifici existent, en el estat en el que es
troba depassara les despeses de construccio en el cas de nova construccio, com seria el cas de
"execucio del planejament vigent. Aixi la justificacid la justificacié del canvi de qualificacid
es cenyeix a definir l'ordenacié detallada de 'ambit més adequada i que aporta solucions a
problemes que s’havien detectat al planejament vigent hores d’ara.

2.9.3- Informe de Sostenibilitat Economica

L'article 59.13.d. determina que linforme de sostenibilitat economica ha de contenir la
justificacié de la suficiencia i adequacié 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 implantacio i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i
prestacio dels serveis necessaris.

També, el Text Refos de la llei del Sol, defineix a U'article 15.4 la documentacié de les
actuacions de nova urbanitzacio referent a sostenibilitat economica:

“Articulo 15.4. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de nueva urbanizacion, de
reforma o renovacion de la urbanizacién y de las actuaciones de dotacion deberd incluir un informe o
memoria de sostenibilidad econoémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como
la suficiencia y adecuacion 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 l’article 3.1 del reglament.

“Articulo 3. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad econémica y ambiental.

1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir un
informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard en particular el impacto de
la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como
la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificardn los
costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios
para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacién, y se estimard 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 considerara també el fet que la major part dels
terrenys del poligon definit sén finques municipals patrimonials.
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2.9.3.1. Context economic actual.
Correspon a l’apartat 2.8.4.3 de la memoria social d’aquesta MPGM

2.9.3.1.1 Distribuci6 i localitzacié de l'activitat economica i del teixit empresarial.
Correspon a l’apartat 2.8.4.3.1 de la memoria social d’aquesta MPGM

2.9.3.1.2. Caracteristiques del mercat laboral local.
Correspon a l’apartat 2.8.4.3.2. de la memoria social d’aquesta MPGM

2.9.3.1.3. Situacié economica de les persones i de les llars.
Correspon a l’apartat 4.3.3. de la memoria social d’aquesta MPGM

2.9.3.2 Conclusions
Correspon a l’apartat 4.3.4 de la memoria social d’aquesta MPGM

2.9.3.3. Justificacio de la suficiéncia i adequaci6 de sol destinat a usos productius.

La present modificacid basa la justificacié i conveniencia de la mateixa en la necessitat de
concretar l'ordenacid, del sector, tenint en consideracio el seu entorn i les potencialitats que
des de diversos punts de vista té el sector en relacio al seu entorn i que s’han detallat en
altres apartat de la memoria.

Per altra banda, la present modificacid6 ha incrementat el sostre destinat a terciari/
comercial, per donar-li més flexibilitat a 'hora de posar-lo al mercat, i que es localitzen a
’eix principal de ’ambit el carrer Bonaventura Calopa, i que es pretén es localizin tant com
locals petits com de locals de superficie mitjana, tot i que aquest aspecte és objecte del PMU
a tramitar.

Cal esmentar 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
del mateix PDU dels ambits d'activitat economica del Baix Llobregat, que fixa entre els seus
objectius la dinamitzacié de lactivitat economica dels cinc municipis integrants, i que
delimita dos sectors a Sant Boi de Llobregat. Aquesta figura de planejament fou anul-lada per
sentencia judicial, basant-se en aspectes vinculats a la tramitacié que es va dur a terme i no
a Uordenacio o als usos proposats. En l’actualitat s’esta estudiant la possibilitat d’iniciar la
tramitacié d’un document urbanistic amb objectius similars incoporant les millores que s’hi
escaiguin.

També s'esta tramitant actualment la MPGM del sector can gavarrot, que donada la seva
localitzacié es planteja tingui un component de barreja i equilibir d’usos residencials i
productius destacada.

Per altra banda, com hem esmentat amb anterioritat, derivat dels diferents analisis
economic, es conclou que el teixit productiu de Sant Boi és d'escas valor afegit i que els
poligons industrials son antics i amb poca disponibilitat d'espai. Aixi, també des de
U'Ajuntament, es preveuen actuacions no urbanistiques, que van en la linia d'adequar el sol
existent per atraure nova activitat, aprofitant lemplacament estratégic a prop de Barcelona,
el port i l'aeroport, reorientant aquests sols productius cap a la innovacio i la generaci6é de
valor afegit.

Dins U’Estrategies DUSI, la ciutat de Sant Boi, el Pla dimplantacio de la Estrategia del DUSI,
preveu entre d'altres, diferents linies d'actuacio per poder atraure nova activitat economica
en sectors poc representats a la ciutat:

1. Estrategia de comunicaci6 i promocio dels valors i potencials de la ciutat.
2. Rehabilitacio del Palau Marianao per acollir el centre de formacié i impuls de projectes
relacionats amb la salut mental.

2.9.3.4. Estudi de la Liquidacié del Pressupost Municipal.
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La poblaci6 de Sant Boi de Llobregat al 2022 és de 83.508 habitants (Font: web municipal).

Pel que fa a tota la informaci6 del pressupost municipal del periode 2022, podem consultar-la

en la web municipal en el segiient enllag:
https://seuelectronica.santboi.cat/Publi167.nsf/ca-VistaWebSumari-BASE?ReadForm&Clau=PM2022&Ildioma=ca&Seu=S

A Uenlla¢c podem trobar també els informes d’execucié pressupostaria dels trimestres 1er i
2n.

2.9.3.5 Impacte de la despesa en les finances publiques.

L'estructura de la propietat en l'ambit definit a la present MPGM inclou només una petita
finca patrimonials municipals, de 223 m2 sol en l’ambit del PMU Canal Dreta, aixo implica que
l'Ajuntament desenvolupara un paper com propietari en el procés reparcel-latori, a part de
ser administracié actuant. Aixi, haura d'assumir part dels costos d'urbanitzacid previstos, en
proporcié a l'aportacio de terrenys a ’ambit. En conseqiiencia, 'Ajuntament haura d'assumir
part dels costos d'urbanitzacid, essent una aportacié tant minsa al total, entenem que
lAjuntament pot assumir el desemborsament de la despesa que li correspon per obtenir
aprofitament.

Quan als sols de sistemes fora de I’ambit dels poligons o sector. Cal tenir en consideracio que:

« el carrer Sant Pere i I’eixamplament en la cruilla d’aquest i el carrer Mossén Pere

Tarrés han estat recentment reurbanitzats. Les obres han estat finalitzades durant el
primer trimestre de 2022.

e El tram de jardi urba en el tram del carrer Mossen Pere Tarrés ha estat urbanitzat
també recentment.

« El semivial del carrer Bonaventura Calopa la urbanitzacié del qual cal completar, es
troba incorporada com a carrega externa al poligon del carrer Bonaventura Calopa, en
el tram que hi fa front.

* Pel que fa a la complecié de la urbanitzacio la resta del carrer Bonaventura Calopa,
fins la cruilla amb el carrer Llevant es trobava inclos al sector Llevant del PDU dels
ambits d’activitat economica del Delta del Llobreta, com s’ha dit anul-lat. Donat que
’execucié d’aquesta complecido ha de dur-se a terme paral.lelament a l’execucid
urbanistica del PDU Canal Dreta, entenem que existeix la possibilitat de tramitar un
nou pla urbanistic, segons s’ha explicat. En el cas que no fos possible simultanejar
ambdues actuacions, seria |’ajuntament que hauria d’avancar les obres, si s’escau.

Ingresos derivats de la MPGM

Per altra banda, cal valorar els ingressos que s'obtindran pel normal desenvolupament de
l'ambit, la totalitat dels quals, excepcio fet de l’adjudicacio ja detallada, han d’anar a:

1- Cessio del 10% de l'aprofitament urbanistic del poligon delimitat. Suposara un increment
del patrimoni public de sol i habitatge de l'administracio local, donada l’actual regulacié tant
les finques adjudicades corresponents al deure de cessi6 d’aprofitament de les persones
propietaries del sector i els poligons, les finques adjudicades hauran de destinar-se a la
promocié d’habitatges protegits de lloguer o al financament de la construccio dels esmentat
habitatges, si s’escau. Segons la viabilitat economica s’ha estimat en valor 1.313.052 €
aproximat el valor de l’adjudicacié amb aquest desti derivats del deure de cessio obligatoria
del 10% de l'aprofitament total, s’adjudicaran a U'Ajuntament de Sant Boi, com administracio
actuant, per part dels propietaris del sol.

2- Per altra banda, 'Ajuntament en el procés reparcel-latori i com a propietari d’una finca
aportada al sector PMU Canal Dreta obtindra uns drets edificatoris, que atenent el %
d’aportacio, a U'entorn de 1%, han de correspondre a una adjudicacié, que probablement no
doni dret a una finca, sin6 a una compensacié economica, 43.800€ aprox.
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3- lgualment un cop executat el planejament, es podra calcular els ingressos que s'obtenen
dels tributs originats pels nous habitatges i la nova activitat.

Altres despeses derivades de la MPGM

Caldra valorar Unicament el cost de manteniment dels nous sistemes d'espais lliures publics.
La superficie destinada a parc urba de nova creacio a nivell local (clau 6b) es de 19.794 m2
sol minim sumant tots els sectors i poligons. En tant que es tracta d'una superficie important,
i els projectes d’urbanitzaci6 que es redactin hauran de seguir les determinacions de
Uinforme ambienta,l que fan énfasi en la viabilitat ambiental dels mateixos, garantint el
minim consum hidric, de mantniment de parcs i jardins i enllumenat public.

2.10.- Pla d’etapes

D’acord amb ’article 58 del TRLU, els plans d’ordenacié urbanistica municipal estableixen,
per mitja de ’agenda, quan no tenen programa d’actuacié urbanistica, les determinacions
propies d’aquests pel que fa a les prioritats i les previsions temporals de l’execucié del pla.

En el cas que ens ocupa, la urbanitzacid del carrer Bonaventura Calopa, actualment
parcialment executada, correspon, parcialment, a diversos sectors a més del PMU Canal de la
Dreta que son (sector Llevant, UA-2 i 3 de la MPGM en l'ambit del Nucli antic, poligon
Boncaventura Calopa i execucié directa per part de l'Ajuntament, en algun tram.

Es per aquest motiu que la present MPGM preveu que aquesta urbanitzacid pugui avancar-se,
si s'escau, a l'execucio del poligon d'actuacio urbanistica definit en aquesta MPGM, si aixi fos
necessari. L'administracio podra rescabalar-se de les despeses d'urbanitzacié que s'avancin.

Quant a la gestié vinculada a les porcions de sol de l'actual poligon UA-2 a urbanitzar,
aquesta petita porcié s’haura de simultanejar amb [’execuci6 de la complecioé del semivial del
carrer Bonavantura Calopa amb el desenvolupament del PMU-Canal de la Dreta

En conseqliencia, ultra el que s'estableix per a l'acabament de la urbanitzacié del carrer
Bonaventura Calopa, i considerant les caracteristiques de la present modificacio de
planejament, es defineix una Unica etapa per a l'execucio total de cadascun dels poligon
d'actuacié urbanistica delimitat en aquesta MPGM. En aquest sentit es fixa un termini de 3
anys, prorrogable en un any més, per la total execucié de la urbanitzacié dels poligons des de
'aprovacio definitiva i executivitat de la present modificacio.

Aixi mateix es fixa un termini maxim de 3 anys per la tramitacié del PMU Canal de la Dreta.

2.11.- Incorporacio6 de la perspectiva de genere

Per tal d’avaluar limpacte de laccio urbanistica en funcié del genere, destaquem tres
vessants principalment:

» Accions participatives dutes a terme en U’elaboracié del diagnostic i de les propostes
d’ordenacio, com per exemple la realitzacié d’una marxa exploratoria, tal i es detalla
al Programa de participacio ciutadana del Pla.

* En Uelaboracié del document i en l'ordenacié, han estat basiques les propostes i
opinions plantejades a la marxa exploratoria, que han suposat una millora clara quant
als aspectes vinculats a U’espai public, els usos en planta baixa, la percepcié de
seguretat en U"espai public, [’accessibilitat al transport public i molt d’altres.

* La normativa recull als articles 11, 12 i 13 els criteris, vinculats a la perspectiva de
genera i adrecats a garantir ’igualtat, que han d’incorporar la planificacié i disseny
dels sistemes publics, vials, zones verdes i equipaments.
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3.- NORMES URBANISTIQUES
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DISPOSICIO FINAL

CAPITOL I. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Article 1.- Ambit territorial

Aquesta normativa és d’aplicacio a la totalitat de ’ambit, segons queda delimitat a tots els
planols que U’integren i I’acompanyen.

Article 2.- Justificacié de la Modificaciéo Puntual del PGM

La present modificacié de planejament (en endavant MPGM), no representa cap alteracié o
variacio substancial de les previsions de poblacio, renda i ocupacié en l’ambit del Pla General
Metropolita, que requereixin una revisi6 global d’aquest. Es considera, per tant, en
compliment a Uarticle 4 de les Normes Urbanistiques de PGM que les modificacions que aqui
es proposen no alteren la coherencia entre previsions i ordenaci6 de manera que faci
necessaria cap revisio del PGM.

Article 3.- Caracter vinculant de les determinacions d’aquesta MPGM

La present normativa i el planols d’ordenacié tenen caracter normatiu i vinculant, tant per a
l’Administracié com per als particulars.

Article 4.- Marc legal de referéncia

1. Aquestes normes desenvolupen, dins U’ambit definit a Uarticle 1, el Pla General
Metropolita, sempre en compliment de les determinacions del Decret Legislatiu 1/2010, de
3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refos de la Llei d’Urbanisme (en endavant, TRLUC),
del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’Urbanisme (en endavant, RLUC), el Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el
Reglament sobre protecci6 de la legalitat urbanistica (en endavant, RPLU) i del Decret Llei
17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar l’accés a !’habitatge (en
endavant DL 17/2019); i tot sens perjudici del que disposi el Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo (en
endavant TRLS).

2. En allo no previst en aquesta Modificacio del Pla son aplicables les Normes Urbanistiques
del Pla General Metropolita (en endavant NUPGM), les ordenances metropolitanes
d’edificacid i les altres normatives concurrents en materia d’edificacid, habitatge, estetica
i medi ambient, aixi com altra legislacio sectorial que sigui d’aplicacié. No obstant aixo, el
contingut de la present modificacié puntual prevaldra sobre les determinacions del PGM,
que seguira vigent en tot allo que no contradigui el present document.

3. En cas d’aparent contradiccio entre text i planols, prevaldra allo que determini el text. En
cas de contradiccions grafiques entre planols a diferents escales, prevaldra allo dibuixat en
el planol a escala més detallada.

Article 5.- Vigéncia

Aquesta modificacio de Pla General sera vigent immediatament des de la publicacio de la

seva aprovacio definitiva. Ara bé, Uexecucio de les intervencions que s’hi proposen esta
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sotmesa a la tramitacid i aprovacio préevies dels planejaments derivats i dels projectes

corresponents de reparcel-lacio, d’urbanitzacié i/o edificacio.

Article 6.- Modificacions

1. No seran suposit de modificacié les petites variacions de les alineacions resultants d’una
millor adaptacio sobre el terreny dels projectes.

2. Seran d’aplicacio l’article 188.4 del TRLUC en relacid a reajustament d’alineacions i
rasants, i Uarticle 188.5 del TRLUC i U'article 45 del RPLU, pel que fa a concrecié de
l’ordenacié de volums

Article 7.- Contingut documental

El contingut d’aquesta MPGM s’ajusta al que es disposa en el TRLUC, i el RLUC, i consta de la
documentacié segiient:

1.- MEMORIA DE LA INFORMACIOQ .....ouooeeeeeeeeeeeseeesetessvessssssssssssssssssssssssnssssssssnsssnssssssssnssssssssnsssns 4
1.1.- Introduccié. Objectius generals de la Modificacié puntual de PGM 4
1.2.- Antecedents 5
1.3.- Situaci6 i ambit. Estat actual 7
1.4.- Estructura de la propietat 19
1.5.- Marc legal aplicable i planejament vigent 19
1.6.- Programa de Participacié Ciutadana 21
1.7.- Contingut de la PreSent MPGM..........ieinininninninnnnsanssnsasssssssssssssssssssasssssassssssssssssssssssases 22

2.- MEMORIA DE L’ORDENACIOQ .......ccooereeeeeirssseeessssseessssssesssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssass 22
2.1.- Objectius i criteris generals de la modificacidé puntual de PGM..........ccccecevurvurcurcuecanee 22
2.2.- Proposta d’ordenacio 23

2.2.1.- sector Canal de la Dreta 23
2.2.2.- antic poligon UA2 - Bonaventura Calopa.......ccccceereesessssansnnsansansassasssssssssssssassassassases 25
2.2.3.- antic poligon UA3 * Can JULIA ....cceeveererrnnnsnnsansaesassassassssssssssnssasssssassassassssssssssnssassassases 26
2.2.4.- poligon d’actuacio UA4 - carrer Cerdanya 27
2.2.5.- poligon d’actuacio UA14 - Sant Pere Més Baix 29
2.2.6.- equipaments La Parellada 31
2.3.- Justificacio UrbaniStiCa......ccvevireerirenrisenisunsisunsisnnsisunsissnsisssssssscssssssssssssssssssssssssssssssssssssasses 32
2.3.1.- Sistema d’@SPAis [lIUIES ......cueereereeceereereecseeneeceereecseeseesseeseesaessesseessesssesssssseseesassssesassnens 34
2.3.2.- Sistema d’equipaments 35
2.3.3.- Reserves per habitatge amb proteccio oficial ....... 36
2.4.- QUAAIES NUIMEBTICS..uueeeerreeerreessreessssesssseesssseessasesssssssssssssssssssssessssessssssssssssssasssssssssssssssassssssssssns 37
2 B R O - T3 [t- Tt [ J'a [=1 181 (T 37
2.4.2.- Zonificacio 38
2.4.3.- Edificabilitat 38
2.4.4.- Densitat d’habitatges 39
2.4.5.- Habitatges amb proteccié publica 39
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2.5.- Desenvolupament de la MPGM

2.5.1.- Sectors pendents de planejament derivat

2.5.2.- Poligons d’actuacié urbanistica

2.6.- Justificacio de I’observanca del desenvolupament sostenible i valoracio
mediambiental de |’actuacié

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

2.8.- Memoria social

2.9.- Informe de sostenibilitat economica
2.10.- Pla d’etapes

2.11.- Incorporacio de la perspectiva de genere..............c.ceeeeieiieeiieeeneennenenennnens

3.- NORMES URBANISTIQUES ..........ossrerermrrremsssrssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnessssssssssassssnnns

CAPITOL I. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL
Article 1.- Ambit territorial

Article 2.- Justificacié de la Modificacié Puntual del PGM

Article 3.- Caracter vinculant de les determinacions d’aquesta MPGM .........c.ccceeeveuencee

Article 4.- Marc legal de referéncia

Article 5.- Vigéncia

Article 6.- Modificacions

Article 7.- Contingut documental

Article 8.- Interpretaci6 de les determinacions del Pla
CAPITOL Il. REGIM DEL SOL

Article 9.- Classificacio del sol

Article 10.- Zonificacio
CAPITOL Ill. SISTEMES
Article 11.- Sistema viari - Clau 5

Article 12.- Sistema d’espais lliures - Clau 6

Article 13.- Sistema d’equipaments - Clau 7a / 7b
CAPITOL IV. ZONES

Article 14.- Disposicions generals per a totes les zones

Article 15.- Zona de verd privat protegit - clau 8a

Article 16.- Zona de casc antic - clau 12

Article 17.- Zona de conservacio de ’estructura urbana i edificatoria - clau 15.........

Article 18.- Zona de volumetria especifica - clau 18

Article 19.- Zona en edificacio aillada unifamiliar - clau 20a/10sp

Article 20.- Zona en edificacié aillada unifamiliar - clau 20a/10
CAPITOL V. DESENVOLUPAMENT DE LA MPGM
SECCIO I. AMBITS OBJECTE DE PLANEJAMENT DERIVAT

Article 21.- Sector Canal de la Dreta (PE-1)
SECCIO Il. AMBITS OBJECTE DE GESTIO URBANISTICA
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Article 22.- Poligon d’actuaci6 urbanistica UA4 - carrer Cerdanya 94
Article 23.- Poligon d’actuaci6 urbanistica UA14 - carrer Sant Pere Més Baix ............. 95
Article 24.- Projecte d'urbanitzacié dels poligons d’actuacié urbanistica............... 98
SECCIO Ill. PLA D’ETAPES 96
Article 25.- Pla d’Etapes 97
CAPITOL VI. CESSIONS 97
Article 26.- Deures de les persones prietaries del sector de planejament derivat i els
poligons d'actuacio UrbanistiCa.......coveiiiieiiiieiiiiiniiieneiiineierenternnseosnscosnsscnnnnes 99
Article 27.- Cessions en ambits de planejament derivat 98
Article 28.- Cessions en poligons d’actuaci6 urbanistica 98
Article 29.- Condicions de parcel-laci6é posteriors a I’execucié urbanistica. ...... 100
CAPITOL VII. NORMATIVA AMBIENTAL 98
Article 30.- Mesures preventives i recomanacions des de la vessant ambiental.......... 98
DISPOSICIO ADDICIONAL 99
DISPOSICIO FINAL .....cvvevverrrreresssnssesssesssesssssssssasssesssesssesssssssssssssssssssssssssssssssssasssesssessssssssssasssasssessseses 99
4= PLANOLS ......coureeunneeusseesissesesssesssssessssssssssssesssssessssssssssssesssssessssssesesssassssssssssssasssssassssssassssssssssssssns 100
5.- DOCUMENT COMPRENSIU ......ccuoouietetrrtrterenenenresreseeseeseeseesessessessessessessesseseessssessessessessassassessessases 100
ANNEXES ... oeeeeietectertertereeteresessesaessesseseesesseesessassessessessessessestessesessessessessessassestessesessessessassessassasseneas 100

Article 8.- Interpretaci6 de les determinacions del Pla

1. Les normes urbanistiques s’interpretaran atenent el seu contingut i amb subjeccio als
objectius i finalitats de la Modificacié Puntual expressats en la Memoria.

2. Els dubtes d’interpretacié d’aquesta MPGM es resolen de conformitat amb els criteris
establerts per 'article 10 del TRLU. Aixi, en cas d’imprecisid i/o contradiccié entre els
documents normatius del present Pla, prevaldra la soluci6 més favorable a la menor
edificabilitat i a la major dotaci6 d’espais publics i equipaments comunitaris

3. Alla on els planols d’ordenacié de Uedificacié pretenen reflectir la realitat fisica
construida, quan hi hagi diferéncies entre l’ordenacidé fixada en el planol i la realitat,
prevaldra U’edificacidé existent, sempre que aquesta s’hagi executat amb llicéncia i no
suposi un fora d’ordenacié en relacié en la zonificacio.

4. Per a tot allo que no quedi expressament definit en aquesta normativa, seran d’aplicacio

les Normes Urbanistiques del Pla General Metropolita, aprovat definitivament el 14.07.76 i
publicat al BOP el 19.07.76 (en endavant NUPGM).

CAPITOL II. REGIM DEL SOL

Article 9.- Classificacio del sol

Tot el sol inclos dins ’ambit de la present modificacié de planejament correspon a sol urba.
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Article 10.- Zonificacié

La zonificacio definida és la que es grafia en el planol d’ordenacid o1.- zonificacidé nova

ordenacid, quedant tal com s’indica en el seglient quadre:

QUADRE ZONIFICACIO

ZONES

8a zona de verd privat protegit 4.511,00 m*
12 zona de casc antic 5.732,44 m*
15 zona de conservacio de U’estructura urbana i edificatoria 1.100,00 m*
18 zona de volumetria especifica 8.127,17 m*
20a/10 zona en edificaci6 aillada unifamiliar (subzona VII) 2.613,00 m*
TOTAL ZONES 22.083,61 m*
SISTEMES

5 sistema viari 15.836,39 m
6 sistema d’espais lliures 19.794,00 m

7 sistema d’equipaments
TOTAL SISTEMES

2

2

16.786,00 m?
52.416,39 m?

TOTAL 74.500,00 m?
CAPITOL Ill. SISTEMES

Article 11.- Sistema viari - Clau 5

1.

S’identifica en el planol d’ordenacié o1.- zonificacié nova ordenacié amb la clau 5 i
compreén els espais reservats a la circulacio de vehicles, al seu aparcament i a la mobilitat
de vianants segons es determini en els corresponents projectes d’urbanitzacio.

La xarxa viaria definida en aquesta modificacié s'executara dacord amb les
especificacions de tracat i dimensionat contingudes als planols d'ordenaci6 i a les fitxes
d’ordenaci6 del mateix. Pel que fa a la disposicio de les linies d'arbrat, voreres i bandes
d'estacionament, els projectes d’urbanitzaci6 complementaris corresponents els
determinaran. Els projectes d’urbanitzaci6 complementaris podran també realitzar
ajustos de detall a les rasants. Aquests ajustos només poden ser derivats d’una major
precisio.

El sistema viari haura d’incorporar tots els serveis urbanistics (aigua, gas, electricitat,
clavegueram, enllumenat, xarxes de telefonia) necessaris perqué les parcel-les que hi
donin front assoleixin la condici6 de solar dacord amb Llarticle 29 del TRLUC. El
posicionament dels serveis sera soterrat i s’ajustara als requeriments normatius de
’ajuntament de Sant Boi de Llobregat.

La urbanitzacié dels carrers incorporara sistemes de drenatge sostenible (SUD’s) per a la
gestio de ’aigua d’escorrentia superficial i es prioritzaran el paviments infiltrants.

En la urbanitzacié del sistema viari s’incorporaran, en la mesura del possible, criteris
d’igualtat:

a. Els passeigs i les arees de pas hauran d’estar dotades amb prou il-luminacié nocturna,
amb llums compatibles amb els arbres i altra vegetacio.

La disposicio dels llums sera eficacg, prioritzant les persones sobre els vehicles.

La disposicio del mobiliari urba evitara la sensacié d’inseguretat.

Els espais verds no restaran visibilitat, evitant potenciar la sensacié d’inseguretat.
S’evitara la creaci6é de desnivells que dificultin la visibilitat dels recorreguts, tant per
l’orientacio com per a la sensacio d’inseguretat

ope g
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Els itineraris amb desnivells hauran de poder ser utilitzats per persones amb mobilitat
reduida, persones que es desplacen amb cadira de rodes, i també per persones que
porten cotxets de nado o carrets de la compra.

Les voreres es dissenyaran amb amplada minima suficient per al pas de persones amb
crosses o amb cadira de rodes.

Es disposaran passos de vianants convenients per a persones que van a peu a distancies
no gaire separades, d’acord amb la dimensio i la importancia de les voreres

Es ressaltaran els passos de vianants amb plataformes enrassades amb les voreres i
rampes desaccelerades, alla on sigui possible.

Sempre que sigui possible, les parades de transport public disposaran de marquesines
i/o elements de proteccido, amb vidres o material transparent per evitar sensacio
d’inseguretat.

Quan es crein carrers o altres vies i espais urbans, s’ampliara el nomenclator amb
noms de dones, donant-los visibilitat i reconeixement.

Article 12.- Sistema d’espais lliures - Clau 6

1. S’identifica en el planol d’ordenacio o1.- Zonificacio nova ordenacié amb la clau 6 i
compreén els diferents espais lliures.

2. No s’admet cap tipus d’edificacio en aquest sistema llevat dels petits quioscos destinats a
la venda de premsa, llaminadures i productes analegs, segons procediment de |’Ordenanca
Municipal reguladora de |’Us de domini public.

3. Als sols qualificats de sistemes de parc urba publics, s’hi admetra l’ocupacié del subsol
per a destinar-ho a aparcament de titularitat puablica. En aquests casos, caldra garantir 1
metre de terres per a plantacions en els espais lliures en qué es proposi un aparcament
soterrat.

4. En la urbanitzacio del sistema de parc urba s’incorporaran, en la mesura del possible,
criteris d’igualtat en U’Us de U"espai public:

a.

[a—

Els parcs i places estaran dotats de llocs d’ombra, amb arbrat, si és possible. Les arees
de trobada i relacié disposaran, en qualsevol cas, d’elements per donar zones
d’ombra.

Es tindra en compte Uorientacié de la placa respecte al Sol per ubicar correctament
les arees de repos i la situacio dels bancs.

Es procurara que les arees de repos no estiguin al costat d’una via de transit rodat.

La disposicio del mobiliari urba evitara la sensacié d’inseguretat.

Els bancs estan ubicats de manera que permeten posar cadires de rodes o cotxets
d’infants als costats.

Els itineraris pavimentats permeten travessar el parc o placa en temps de pluja ja que
disposen de paviment antilliscant.

Els jocs per a la mainada estaran agrupats en arees protegides amb tanques baixes que
impedeixen |’entrada de gossos.

S’habilitaran, si s’escau, arees protegides, separades i tancades per als gossos, de
dimensions suficients i degudament dotades de sistemes de recollida d’excrements i
papereres.

Les arees d’activitats i jocs per a persones adultes i grans, com bitlles, botxes o
mobiliari per fer exercici, estaran situades a prop de les de la mainada.

Els parcs i les places hauran d’estar dotades amb prou il-luminacié nocturna, amb
llums compatibles amb els arbres i altra vegetacio.

Els espais verds no restaran visibilitat, evitant potenciar la sensacié d’inseguretat.
S’evitara la creacioé de desnivells que dificultin la visibilitat dels recorreguts, tant per
l’orientacio com per a la sensacio d’inseguretat
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m. Els itineraris amb desnivells hauran de poder ser utilitzats per persones amb mobilitat
reduida, persones que es desplacen amb cadira de rodes, i també per persones que
porten cotxets de nado o carrets de la compra.

n. Sempre que sigui possible, les parades de transport public disposaran de marquesines
i/o elements de proteccido, amb vidres o material transparent per evitar sensacio
d’inseguretat.

o. Quan es crein carrers o altres vies i espais urbans, s’ampliara el nomenclator amb
noms de dones, donant-los visibilitat i reconeixement.

Article 13.- Sistema d’equipaments - Clau 7a / 7b

1. S’identifica en el planol d’ordenacio o1.- zonificacié nova ordenacié amb la clau 7 i
compreén els sols que es destinen a usos publics col-lectius o comunitaris i a dotacions
d’interes public i social, sempre de titularitat publica municipal, sense perjudici de la
formula que s’estableixi per la seva gestid d’entre les previstes a la vigent legislacid de
regim local.

2. Els sols lliures d'edificacio fruit de lalineaci6 maxima, shauran d'urbanitzar coherentment
amb lespai public confrontant. En cas de ser necessaria la construccié d'una tanca,
aquesta s'’haura de situar, com a maxim, en l'alineacié maxima.

3. L’ordenacio de ’edificacio i/0 els usos assignats als sols claus 7 dins de [’ambit podran ser
modificats mitjancant Pla Especial, tant per als sols que disposin d’aquests parametres
com per als que restin per determinar, sense que sigui necessaria la modificacié de
planejament general.

4. ELl subsol dels sols qualificats d’equipaments podra ser destinat a l'Us d'aparcament de
titularitat pablica.

5. En el desenvolupament i concrecio del sistema d’equipaments s’incorporaran, en la
mesura del possible, criteris d’igualtat, en el disseny i Us dels equipaments:

a. L’accés en transport public no hauria de suposar un recorregut a peu superior a 10
minuts. Sempre que sigui possible, aquestes parades de transport public disposaran de
marquesines i/o elements de proteccid, amb vidres o material transparent per evitar
sensacio d’inseguretat.

b. El disseny de serveis i/o vestidors incorporaran criteris d’igualtat i perspectiva de
genere.

c. Els usos de ’equipament s’assignaran tenint en compte les necessitats dels diferents
grups d’edat i génere.

d. S’incorporaran espais per a infants, quan escaigui.

e. Quan es crein nous equipaments o se’n modifiqui el nom, s’ampliara el nomenclator
amb noms de dones, donant-los visibilitat i reconeixement.

6. AMPLIACIO EQUIPAMENT “CAN JULIA”
ampliacié can julia

sistema d’ordenacio edificacio aillada

ordenacio de |’edificacid segons planol d’ordenacié of7.- zonificacié nova
ordenacio

ocupacié maxima 300 m’s

edificabilitat maxima 300 m’st

alcada reguladora de U'edificacid segons planol o1.-zonificacié nova ordenacid
’edificacié es preveu semi-soterrada, de forma que
’accés es realitzi al nivell de la terrassa d’accés a
la masia de Can Julia, i el sostre de I’ampliaci6 sigui
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una terrassa del jardi superior.
usos Els de Uarticle 34.4 del TRLU excepte ’esportiu
Per tot allo no indicat, seran d’aplicacié els articles del 223 al 235 de les NN UU de PGM de
Normes aplicables a tots els tipus d’ordenacié de l’edificacio, i els articles del 246 al 255
referent a Normes aplicables al tipus d’ordenacié d’edificacio aillada.

7. EQUIPAMENT “ESCOLA PARELLADA”
escola parellada

sistema d’ordenacio edificacio aillada

ordenacié de ’edificacio segons planol d’ordenacié o1.- zonificacié nova
ordenacio

edificabilitat maxima 1 mst/m’s

alcada reguladora de U’edificacid segons planol o1.- zonificacié nova ordenacio

usos Esportiu (incloses les instal-lacions técniques

requerides pel seu funcionament)
Per tot allo no indicat, seran d’aplicacio els articles del 223 al 235 de les NN UU de PGM de
Normes aplicables a tots els tipus d’ordenaci6 de l’edificacio, i els articles del 246 al 255
referent a Normes aplicables al tipus d’ordenacié d’edificaci6 aillada.

8. EQUIPAMENT “POLIESPORTIU PARELLADA”

poliesportiu parellada

sistema d’ordenacio edificacio aillada

ordenaci6 de ’edificacio segons planol d’ordenacié o1.- zonificacié nova
ordenacio

edificabilitat maxima 1 m’st/m’s

alcada reguladora de Uedificacid segons planol d’ordenacié of7.- zonificacié nova
ordenacio

usos docent (incloses les instal-lacions tecniques

requerides pel seu funcionament)
Per tot allo no indicat, seran d’aplicacio els articles del 223 al 235 de les NN UU de
PGM de Normes aplicables a tots els tipus d’ordenacio de ’edificacio, i els articles del
246 al 255 referent a Normes aplicables al tipus d’ordenacio d’edificacio aillada.

CAPITOL IV. ZONES

Article 14.- Disposicions generals per a totes les zones

Per tot allo no indicat o detallat especificament en les presents normes urbanistiques, seran
d’aplicacio els articles del 223 al 235 de les NN UU de PGM de Normes aplicables a tots els
tipus d’ordenacio6 de ’edificacio.

Article 15.- Zona de verd privat protegit - clau 8a
1. S’identifica en el planol d’ordenacio o1.- zonificacié nova ordenacié amb la clau 8a
2. Per a la clau 8a sera d’aplicacié la Modificacié puntual de Pla General Metropolita

relativa a la clau 8a, verd privat protegit, aprovada definitivament en data 10.07.2020 i
publicada en data 14.08.2020.
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3.

Per tot allo no indicat o detallat especificament en les presents normes urbanistiques ni
en la MPGM indicada a U’apartat 2, seran d’aplicacio els articles del 344 al 347 de les NN
UU de PGM referents a la zona de verd privat protegit (8a).

Article 16.- Zona de casc antic - clau 12

1.

2.

S’ identifica en el planol d’ordenaci6 o1.- zonificacié nova ordenacié amb la clau 12

L’ordenacio es detalla als planols d’ordenacio6 o1.- zonificacié nova ordenacid i 02.- fitxa
d’ordenacio poligon d’actuacio UA4 - carrer Cerdanya.

Per a la clau 12 sera d’aplicacio la Modificacié puntual de Pla General Metropolita en
’ambit de Nucli Antic, aprovada definitivament en data 20.07.2004 i publicada en data
15.09.2004.

Per tot allo no indicat o detallat especificament en les presents normes urbanistiques ni
en la MPGM indicada a U’apartat 2, seran d’aplicacio els articles del 223 al 235 de les NN
UU de PGM de Normes aplicables a tots els tipus d’ordenacié de U’edificacid, els articles
del 236 al 245 referents a Normes aplicables a ’edificacio segons alineacio de vial i els
articles 315 al 320 referents a la Zona de nucli antic.

Article 17.- Zona de conservacié de |’estructura urbana i edificatoria - clau 15

1.

2.

S’ identifica en el planol d’ordenaci6 o1.- zonificacié nova ordenacié amb la clau 15

Per a la clau 15 sera d’aplicacio la Modificacié puntual de Pla General Metropolita en
’ambit de Nucli Antic, aprovada definitivament en data 20.07.2004 i publicada en data
15.09.2004

Per tot allo no indicat o detallat especificament en les presents normes urbanistiques ni
en la MPGM indicada a U’apartat 2, seran d’aplicacio els articles del 223 al 235 de les NN
UU de PGM de Normes aplicables a tots els tipus d’ordenacié de U'edificacid, els articles
del 236 al 245 referents a Normes aplicables a ’edificacio segons alineacio de vial i els
articles 329 al 332 referents a la Zona de conservacié de ’estructura urbana i edificatoria
(15).

Clau 15
sistema d’ordenacio edificacio aillada
ordenacio de |’edificacid segons planols d’ordenacid o1.- zonificacid nova

ordenacio i 02.- fitxa d’ordenacié poligon
d’actuacié UA4 - carrer Cerdanya

edificabilitat maxima 300 m2st

100 m2st per parcel-la

alcada reguladora de U'edificacié segons planols d’ordenacié o1.- zonificacié nova

ordenacio i 02.- fitxa d’ordenacié poligon
d’actuacié UA4 - carrer Cerdanya

densitat d’habitatges 3 habitatges

1 habitatge per parcel:la

usos d’acord amb 'article 305 de les NN UU de PGM i el

Pla especial d’ordenaci6 d’usos urbans vigent

Per tot allo no indicat, seran d’aplicacio els articles del 223 al 235 de les NN UU de
PGM de Normes aplicables a tots els tipus d’ordenacio de ’edificacio, i els articles del
246 al 255 referent a Normes aplicables al tipus d’ordenacio d’edificacio aillada.
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Article 18.- Zona de volumetria especifica - clau 18

1. S’ identifica en el planol d’ordenacié o1.- zonificacié nova ordenacié amb la clau 18

2. Per a la clau 18 sera d’aplicacié la Modificacid puntual de Pla General Metropolita en
’ambit de Nucli Antic, aprovada definitivament en data 20.07.2004 i publicada en data
15.09.2004.

3. Per tot allo no indicat o detallat especificament en les presents normes urbanistiques ni
en la MPGM indicada a U’apartat 2, seran d’aplicacio els articles del 223 al 235 de les NU
de PGM de Normes aplicables a tots els tipus d’ordenacio de ’edificacio, els articles del
256 al 264 referents a Normes aplicables al tipus d’ordenacid segons volumetria
especifica i els articles 333 al 336 referents a la Zona subjecta a ordenacié volumétrica
(18).

Clau 18
sistema d’ordenacio volumetria especifica
ordenacié de ’edificacio segons planols d’ordenacié of.- zonificacié nova

ordenaciod, o2.- fitxa d’ordenacio poligon d’actuacio
UA4 - carrer Cerdanya i 03.- fitxa d’ordenacid
poligon d’actuacié UA14 - Sant Pere Més Baix

edificabilitat maxima segons planols d’ordenacié of.- zonificacié nova
ordenacid, o2.- fitxa d’ordenacio poligon d’actuacio
UA4 - carrer Cerdanya i 03.- fitxa d’ordenacid
poligon d’actuacio UA14 - Sant Pere Més Baix

alcada reguladora de U'edificacié segons planols d’ordenacié o1.- zonificacié nova
ordenaciod, o2.- fitxa d’ordenacié poligon d’actuacio
UA4 - carrer Cerdanya i 03.- fitxa d’ordenacid
poligon d’actuacio UA14 - Sant Pere Més Baix

planta baixa d’acord amb ’article 225 de les NN UU de PGM
planta soterrani d’acord amb Uarticle 226 de les NN UU de PGM
plantes pis ’alcada total minima, inclos forjat, sera de 3,05m.
€0ssos sortints s’admeten d’acord amb els articles 229 i 230 de les

NN UU de PGM, computant la superficie dels tancats
i semi-tancats com a edificabilitat

elements sortints s’admeten d’acord amb U’article 231 de les NN UU
de PGM

patis de ventilacid i il-luminacié  d’acord amb els articles 232, 233 i 234 de les NN UU
de PGM, sens perjudici del que reguli el CTE i la
legislacié d’habitabilitat

aparcament d’acord amb el Pla especial d’ordenacié d’usos
urbans vigent

densitat d’habitatges d’acord amb la fitxa d’ordenaci6 detallada del
poligon corresponent

usos d’acord amb U’article 306 de les NN UU de PGM i el

Pla especial d’ordenacio d’usos urbans vigent
Per tot allo no indicat, seran d’aplicacio els articles del 223 al 235 de les NN UU de
PGM de Normes aplicables a tots els tipus d’ordenacio de ’edificacio, i els articles del
256 al 264 referents a Normes aplicables al tipus d’ordenacid segons volumetria
especifica.

Article 19.- Zona en edificacié aillada unifamiliar - clau 20a/10sp
1. S’ identifica en el planol d’ordenacié of.- zonificacié6 nova ordenacié amb la clau
20a/10sp
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Per tot allo no indicat o detallat especificament en les presents normes urbanistiques,
seran d’aplicacio els articles del 223 al 235 de les NN UU de PGM de Normes aplicables a
tots els tipus d’ordenacié de U’edificacio, els articles del 246 al 255 referent a Normes
aplicables al tipus d’ordenaci6 d’edificacio aillada i els articles del 337 al 343 referents a

la Zona d’ordenacio en edificacio aillada (20a).

Clau 20a/10sp
sistema d’ordenacio
ordenacio de ’edificacio

parcel-la minima
facana minima
edificabilitat maxima
ocupacio
Separacié a llindes
front
lateral

fons
alcada reguladora de ’edificacio

planta baixa
planta soterrani
aparcament

usos

edificacio aillada

segons planols d’ordenacidé of.- zonificacié nova
ordenacio i 02.- fitxa d’ordenacié poligon
d’actuacié UA4 - carrer Cerdanya

500 m2s

16 ml

0,75 m2st/m2s

30%

5m.

3m.

Les edificacions existents a ’entrada en vigor de la
present MPGM que no compleixin aquest parametre
es podran mantenir.

5m.

PB + 2P

9,15m.

d’acord amb Uarticle 225 de les NN UU de PGM
d’acord amb ’article 226 de les NN UU de PGM
d’acord amb el Pla especial d’ordenacié d’usos
urbans vigent

d’acord amb Uarticle 307 de les NN UU de PGM i el
Pla especial d’ordenacio d’usos urbans vigent

Per tot allo no indicat, seran d’aplicacio els articles del 223 al 235 de les NN UU de
PGM de Normes aplicables a tots els tipus d’ordenacio de ’edificacio, els articles del
246 al 255 referent a Normes aplicables al tipus d’ordenacio d’edificacio aillada i els
articles del 337 al 343 referents a la Zona d’ordenacié en edificacié aillada (20a).

Article 20.- Zona en edificacio aillada unifamiliar - clau 20a/10

S’ identifica en el planol d’ordenaci6 o1.- zonificacié nova ordenacié amb la clau 20a/10

Per tot allo no indicat o detallat especificament en les presents normes urbanistiques,
seran d’aplicacio els articles del 223 al 235 de les NN UU de PGM de Normes aplicables a
tots els tipus d’ordenacié de ’edificacio, els articles del 246 al 255 referent a Normes
aplicables al tipus d’ordenaci6 d’edificacio aillada i els articles del 337 al 343 referents a
la Zona d’ordenacio en edificacio aillada (20a).

CAPITOL V. DESENVOLUPAMENT DE LA MPGM

SECCIO I. AMBITS OBJECTE DE PLANEJAMENT DERIVAT
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Article 21.- Sector Canal de la Dreta (PE-1)

5.

S’ identifica en el planol d’ordenacié o1.- zonificacié nova ordenacio

Es tracta d’un sector discontinu, tal com queda delimitat en els planols d’ordenacio.

Per al seu desenvolupament caldra la redaccio d’un Pla de Millora Urbana (en endavant
PMU) que concreti l’ordenacio i aprofitament que la present MPGM determina. El PMU

concretara la gestidé urbanistica i urbanitzaci6 del sector.

L’ordenacio que apareix en els planols és vinculant només en el cas de la vialitat, clau 5.
La resta de zonificacio és indicativa, i sera el posterior PMU qui la determinara.

Fitxa per al desenvolupament del PMU Canal de la Dreta:

sector CANAL DE LA DRETA
desenvolupament sector

superficie sector

parametres
clau 5
clau 6
clau 7
clau 12
clau 18
edificabilitat
clau 12
clau 18
densitat d’habitatges
clau 12
clau 18
habitatges amb
proteccio publica
clau 18

alcada reguladora de ’edificacio

planejament derivat: Pla de Millora Urbana
gestid urbanistica: sistema de reparcel:laci
urbanitzacio: projecte d’urbanitzacio
24.123 m*

minim 6.553 m*

minim 11.270 m*

minim 500 m*

maxim 800 m*

maxim 5.000 m*

TOTAL maxim 12.865 m®st

US RESIDENCIAL - HABITATGE: maxim 1.250 m’st

US RESIDENCIAL - HABITATGE: maxim 8.915 m’st

US TERCIARI: minim 2.700 m’st

TOTAL maxim 129 habitatges

maxim 15 habitatges

maxim 114 habitatges

TOTAL

minim 3.100 m’st

minim 40 habitatges

minim 3.100 m’st

minim 40 habitatges

les edificacions amb facana i a cota del c.
Bonaventura Calopa no podran superar PB + 3PP

les edificacions amb facana al c. Rafael Julia i Rosés
no podran superar PB + 2PP

les edificacions amb facana al c. Mn. Pere Tarrés
cantonada amb el perllongament del c. Tres d’Abril
no podran superar PB + 5PP

El Pla de Millora Urbana determinara els poligons d’actuacid, que podran diferents a
’ambit del sector, garantint sempre [’equilibri de beneficis i carregues, ’equilibri entre
ells, i la unitat minima que permeti la seva millor gestio i execucio.

El Pla de Millora Urbana a elaborar haura de tenir en consideracio les segiients

estrategies d’integracio a l’entorn:

» La prolongacio del carrer Tres d’Abril des del carrer Mossén Pere Tarres i fins el carrer
Bonaventura Calopa permetra la connexié entre la Placa Catalunya i el barri de
Vinyets-Moli Vell amb el futur parc confrontant als nous accessos a la ciutat i el parc
fluvial del riu Llobregat.
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e La localitzaci6 de les noves edificacions en les parts baixes de cadascun dels
subambits, permetra preservar al maxim les visuals al Turd del Castell, tot mantenint
al subambit Il les alcades maximes que s’han executat a les edificacions de la UA-3.

« La definicio delements de permeabilitat visual del sistema d'espais public,
compatibles amb continuitat del front edificat del Bonaventura Calopa, aixi com de les
vistes entre el Turo del Castell i Delta. Inclusio en aquest eix dels usos no residencials
(comer¢ quotidia en PB) que es preveuen al sector per afavorir la vitalitat urbana.

e Continuitat del parc situat a la vessant del Turo del Castell a l'entorn de la masia de
Can Julia, entre els carrer Llevant i Sant Pere a nord i el carrer Mossen Pere Tarres a
sud. Aquest espai public connecta la placa Mossen Jaume Oliveres i 'entorn museistic
de la ciutat amb l'eixample a una cota intermitja (+16 m.)

» Possibilitat de definir un acces als actuals jardins i futur parc al voltant de can Julia
des del carrer Sant Pere, per afavorir-ne I’Us per part de les persones residents al Puig
del Castell i entorn.

* Manteniment de la connexi6 al llarg de la Baixada del Mas de les Flors, i possibilitat de
traversar, amb un recorregut adaptat, el nou parc des del carrer Sant Pere i fins
Bonaventura Calopa, per afavorir la connexio de les persones residents a ’entorn del
Puig del Castell a les parades de bus localitzades al carrer Bonaventura Calopa.

8. Les estrategies ambientals que s’han de tenir en consideracié en U’elaboracié del PMU sén
les que es detallen en U'article 30.

SECCIO 1l. AMBITS OBJECTE DE GESTIO URBANISTICA
Article 22.- Poligon d’actuacié urbanistica UA4 - carrer Cerdanya

1. S’ identifica en el planol d’ordenaci6 o1.- zonificacié nova ordenacio

2. Els parametres detallats del poligon consten al planol d’ordenaci6 o2.- fitxa d’ordenacid
poligon d’actuacio UA4 - carrer Cerdanya.

3. El poligon es desenvolupara pel sistema de reparcel-lacid, modalitat compensacio basica.
La modalitat es podra modalitat segons els tramits previstos a la legislacio vigent, si
s’escau.

4. Fitxa per al desenvolupament del poligon UA4 - carrer Cerdanya:

Poligon d’actuacié UA4 - carrer Cerdanya
desenvolupament poligon gestid urbanistica:
sistema de reparcel-lacio
modalitat compensaci6 basica
urbanitzacio:
projecte d’urbanitzacio
superficie poligon 7.691,00 m?
parametres
clau5 minim 2.158,00 m*
clau 6 minim 220,00 m*
clau 12 maxim 1.100,00 m*
clau 15 maxim 1.100,00 m*
clau 18 maxim 500,00 m*
clau 20a10sp maxim 2.613,00 m?
edificabilitat TOTAL maxim 4.540 m’st
clau 12 US RESIDENCIAL - HABITATGE: maxim 1.400 m’st
US TERCIARI: minim 100 m’st
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clau 15 US RESIDENCIAL - HABITATGE: maxim 300 m?st
clau 18 US RESIDENCIAL - HABITATGE: maxim 630 m’st
US TERCIARI: minim 150 m?st
clau 20a/10sp US RESIDENCIAL - HABITATGE: maxim 1.960 m’st

densitat d’habitatges TOTAL maxim 27 habitatges

clau 12 maxim 15 habitatges

clau 15 maxim 3 habitatges

clau 18 maxim 7 habitatges
clau 20a/10sp maxim 3 habitatges

habitatges amb TOTAL
proteccio publica minim 1.230 m’st

minim 14 habitatges
clau 12 minim 600 m’st

minim 7 habitatges
clau 18 minim 630 m’st

minim 7 habitatges

ordenacio de l’edificacid segons al planol d’ordenacio o02.- fitxa d’ordenacio

poligon d’actuacié UA4 - carrer Cerdanya

La gestio urbanistica podra determinar diferents fases d’execucio, que hauran de ser
plenament autonomes.

Degut a la topografia de ’ambit, ’accés a les parcel-les amb facana a Sant Pere Més Alt
nums 18 i 20 es fara a través de la planta soterrani. El projecte d’urbanitzacié garantira
’execucio de la vialitat, amb els murs de contencié que siguin necessaris; tanmateix,
"execucio de la part soterrada necessaria dins de cadascuna de les parcel:-les anira a
carrec de les propietats de les esmentades parcel-les.

Article 23.- Poligon d’actuaci6 urbanistica UA14 - carrer Sant Pere Més Baix

4.

S’ identifica en el planol d’ordenaci6 o1.- zonificacié nova ordenacio

Els parametres detallats del poligon consten al planol d’ordenacioé 03.- fitxa d’ordenacio
poligon d’actuacio UA14 - Sant Pere Més Baix.

El poligon es desenvolupara pel sistema de reparcel-lacidé, modalitat compensacio basica.
La modalitat es podra modalitat segons els tramits previstos a la legislacio vigent, si
s’escau.

Fitxa per al desenvolupament del poligon UA14 - Sant Pere Més Baix:

Poligon d’actuacié UA14 - Sant Pere Més Baix
desenvolupament poligon gestid urbanistica:

sistema de reparcel-lacio
modalitat compensaci6 basica
urbanitzacio:

projecte d’urbanitzacio

superficie poligon 1.825,00 m®
parametres

clau5 minim 216,00 m*
clau 6 minim 779,00 m?
clau 18 maxim 830,00 m?

edificabilitat TOTAL maxim 1.460 m?st

clau 18 maxim 1.460 m’st
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densitat d’habitatges TOTAL maxim 21 habitatges
clau 18 maxim 21 habitatges

habitatges amb TOTAL

proteccio publica minim 438 m?st

minim 7 habitatges
clau 18 minim 438 m’st
minim 7 habitatges
ordenacié de ’edificacio segons al planol d’ordenacié 03.- fitxa d’ordenacio
poligon d’actuacio UA14 - Sant Pere Més Baix

5. La gestido urbanistica podra determinar diferents fases d’execucio, que hauran de ser
plenament autonomes.

6. Degut a la topografia de I’ambit, es preveuen accessos a les edificacions des dels jardins
de Sant Pere Més Baix - Pl. Mn. Jaume Oliveras. Els potencials ajustos topografics dels
nivells de les terrasses existents aniran a carrec del projecte d’urbanitzacié del poligon.
Els accessos es preveuen, aproximadament, a les cotes +20 i +23.

7. La zona verda prevista al poligon contempla la connexié entre la Pl. Mn. Jaume Oliveras i
el c. Llevant per acabar connectant amb el c. Sant Pere i la futura zona verda del sector
Canal de la Dreta. Es preveu un pendent del 8% aixi com la modificacio parcial de l’escala
que connecta el c. Llevant amb el c. Sant Pere per garantir aquesta connexio: [’actual
cota +20 hauria de passar a ser cota +21. Aquest ajust topografic de l'escala del c.
Llevant anira a carrec del projecte d’urbanitzacio del poligon, com a carrega externa.

Article 24.- Projecte d'urbanitzacié dels poligons d’actuacié urbanistica

1. El desenvolupament del sector s'efectuara mitjancant la tramitacid i aprovacido d'un
projecte d'urbanitzacio per cadascun dels poligons UA-4 i UA14, que contingui la definicié de
les obres basiques i complementaries. El projecte ha de respectar les determinacions de
caracter de disposicions que el planejament preveu per aquest ambit.

2. Aquest projecte haura d'incloure totes les carregues durbanitzacié del sector, que es
determinen en aquesta modificacidé puntual de PGM. Aixi mateix, haura de tenir en compte
les despeses d'urbanitzacio avancades i abonades amb anterioritat, si s’escau.

3. El projecte d'urbanitzacio pot implantar infraestructures en el susbsol del sistema de parcs
i jardins (clau 6b). En tot cas el projecte ha de garantir la funcionalitat dels sistema de parcs
i jardins.

4. El projecte durbanitzacio del sector incorporara les reserves necessaries quant a
aparcament de turismes, motocicletes, carrega i descarrega i punt de carrega de vehicles.

5. L'enjardinament dels espais lliures haura de realitzar-se utilitzant preferentment vegetacio
autoctona i/o espécies bioclimaticament adaptades, evitant en la mesura del possible la seva
pavimentacid i artificialitzacio, tot tenint en consideracié les determinacions de l’informe
ambiental i la normativa urbanistica.

6. Si son necessaries, s’hauran de fer reserves de sol, servituds de pas i vols d'instal:-lacions
per a permetre la construccio i posterior operacié d'un Centre de Distribucio Eléctrica (CDE),
aixi com de les instal:-lacions d'extensio de distribucid necessaries. El CDE haura de situar-se
en les parcel-les d'aprofitament privat del sector.

7. El projecte d'urbanitzacio haura de definir les solucions constructives necessaries per tal
que les cotes definitives resultants de la urbanitzacié compleixin les condicions de grau de
risc d'inundacié adequades per a la implantacio de l'ordenacio i usos establert al planejament.

8. El contingut i determinacions del projecte d'urbanitzacié estara al que s'estableixi a la
legislacio vigent aplicable en aquesta mateéria.
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9. Les especificacions per al projecte/s d’urbanitzacié del sector Canal de la Dreta es
detallaran en el corresponent Pla de Millora Urbana.

SECCIO lll. PLA D’ETAPES
Article 25.- Pla d’Etapes

D’acord amb U'article 58 del TRLU, les determinacions d’aquesta modificacio de planejament
pel que fa a les prioritats i les previsions temporals de |’execucio del pla son:

e Pacel-les incloses actualment als UA2 i Ua3 per actuacio directa

« es defineix una Unica etapa per a l'execucio total de cadascun dels poligons d'actuacio
urbanistica delimitat en aquesta MPGM, es fixa un termini de 3 anys, prorrogable en
un any més, per la total execucio de la urbanitzacié dels poligons des de l'aprovacio
definitiva i executivitat de la present modificacio.

¢ Quant a la gestio vinculada a les porcions de sol de ’actual poligon UA-2 a urbanitzar,
aquesta petita porcid s’haura de simultanejar amb U’execucié de la complecio del
semivial del carrer Bonavantura Calopa amb el desenvolupament del PMU-Canal de la
Dreta.

e Es fixa un termini maxim de 3 anys per la tramitacio del PMU Canal de la Dreta.

 La compleci6 de la urbanitzaci6 del carrer Bonaventura Calopa, actualment
parcialment executada, correspon, parcialment, a diversos sectors i poligons o
execucio directa per part de U'Ajuntament, en algun tram. Per aquest motiu es preveu
que aquesta urbanitzacié pugui avancar-se, si s'escau, a lexecucié del poligon
d'actuacidé urbanistica definit en aquesta MPGM, si aixi fos necessari. L'administracio
podra rescabalar-se de les despeses d'urbanitzacié que s'avancin.

CAPITOL VI. CESSIONS | DEURES DE LES PERSONES PROPIETARIES DE SOL

Article 26.- Deures de les persones prietaries del sector de planejament derivat i els
poligons d'actuacié urbanistica:

1. A aquests poligons d'actuacié urbanistica, aixi com al sector de planejament derivat, els hi
sera d'aplicacié el deure de cessio de sol amb aprofitament en sol urba no consolidat que
determina l'article 43 del TRLU.

2. L’administracio actuant ha de fixar ’emplacament del sol de cessid6 amb aprofitament
urbanistic en el procés de reparcel-lacio. Per tal d’assegurar la participacié de la iniciativa
privada en la construccié d’habitatges de proteccio publica, es pot distribuir la cessio de sol
amb aprofitament proporcionalment entre les diferents qualificacions de zona de ’ambit
d’actuacio.

3. El conjunt de propietaris del sector, amb les especificitats establertes per la legislacid
vigent, haura de fer front a les carregues d'urbanitzacié i execucio del sector. Entre aquestes
cal destacar:

e les despeses d'urbanitzaci6 internes corresponents a les propies del sector delimitat
que venen regulades en la legislacio vigent. Es a dir, les despeses de la redaccid dels
intruments de planejament i gestio, inclosa la present modificacio de PGM, les de la

indemnitzacio de les edificacions que resultin incompatibles amb la nova ordenacio,
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les de l'aprofitament de cessio obligatoria; aixi com les de l'obra urbanitzadora dels
sistemes de cessio i dels sistemes viaris inclosos dins l’ambit del poligon d’actuacio.

* Respecte les despeses d'urbanitzacio externes, es determina que han de ser assumides
les que corresponen a les obres de complecié de la d'urbanitzacié dels trams al que
donen front que es vegin afectat per ’execucié del poligon o sector. Es tracta dels
seguents carrers:

o En el cas del poligon d’actuacié UA-14 el carrer Sant Pere més Baix, en el tram
confrontant a l’ambit de la present MPGM, parcialment urbanitzat, en
'actualitat.

o En el cas del sector Canal de la Dreta, la complecié de la urbanitzacio del
semivial del carrer Bonaventura Calopa en el tram al qual hi dona front.

e L'execucio de les solucions constructives necessaries per tal que les cotes definitives
resultants de la urbanitzacié compleixin les condicions de grau de risc d'inundacio
adequades per a la implantacio de l'ordenacid i usos establert al planejament, aixi
com per ’adaptacio a les cotes d’acces a les parcel-les privades o als espais publics,
que s’hagin detallat especificament per cada poligon en aquesta normativa
urbanistica.

Article 27.- Cessions en ambits de planejament derivat

1. A les persones propietaries de sol del sector de planejament derivat PMU Canal de la Dreta,
els hi és d’aplicacié el deure de cessi6 de sol amb aprofitament en sol urba consolidat
corresponent al 10% de ’aprofitament urbanistic del poligon, segons U'establert a U'article
43.1.a) del TRLU.

2. Als efectes del compliment de Uarticle 43.1.c) caldra, en el moment de |’aprovacio del Pla
de Millora Urbana, la justificacido del calcul comparatiu de U’aprofitament urbanistic del
planejament vigent i de la nova ordenacid, a ’objecte de verificar ’aplicabilitat o no de
l’article 43.1.c) del TRLU.

Article 28.- Cessions en poligons d’actuaci6 urbanistica

A les persones propietaries de sol dels poligons d’actuacié urbanistica UA-4 i UA-8 els hi és
d’aplicacio el deure de cessid de sol amb aprofitament en sol urba consolidat corresponent al
10% de 'aprofitament urbanistic del poligon, segons l’establert a 'article 43.1 del TRLU.

Article 29.- Condicions de parcel-lacié posteriors a I’execucié urbanistica

1. Quan el projecte de reparcel-lacié hagi adjudicat parcel-les superiors a les previstes segons
la normativa que es detalla, la realitzacidé de les operacions juridiques per a conformar les
parcel-les de menors dimensions, requereix la prévia obtencié de llicéncia municipal.

2. Per tal que s'admeti la segregacid, les parcel-les resultants hauran de complir les
condicions de parcel:lacio establertes a les NU de PGM per la qualificacio corresponent.

3. No s’admet la parcel.lacio en el cas de la parcel-la de Villa Rosita (clau 8a), essent possible
la divisio horitzontal només en els casos establerts a ’article 11 de les NU de la Modificacio
puntual del Pla general metropolita relativa a la clau 8a, verd privat protegit.

CAPITOL VII. NORMATIVA AMBIENTAL

Article 30.- Mesures preventives i recomanacions des de la vessant ambiental

Els ambits d’atencié i mesures preventives a considerar des de la perspectiva ambiental, que

a tall de recomanacions que hauran de tenir-se en consideracié en ’elaboracié del Pla de
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Millora Urbana del sector Canal de la Dreta i dels poligons d’actuacio urbanistica UA-4 i UA-14
son:

1. Quant al foment de la qualitat del paisatge urba es proposa que s’inclogui:

- la integracio de les tipologies edificatories al context de nucli historic preexistent,

- ’ordenacio a la topografia i a les diferencies de cota existents dins l’ambit.

- els espais verds de qualitat, que espongin la trama urbana i generin infraestructura verda

- la integracid visual i paisatgistica dels nous edificis i altres elements urbans, tenint en
compte ’Us dels diferents materials, les textures i els cromatismes.

- Uespai public que faciliti el transit de vianants, bicicletes i d’altres vehicles de mobilitat
personal .

2. En relacio al tractament dels espais verds i el foment de la biodiversitat es proposa:

Prioritzar U’Us d’especies de flora autoctona i adaptades climaticament, de baixos
requeriments hidrics i, si més no, tolerants al calor i a la sequera

Evitar I’Us d’espécies exotiques invasores,

Evitar I’Us de parterres de gespa i aplicar tecniques de xerojardineria -Us d’especies de baix
consum d’aigua, utilitzacié d’encoixinat organic, distribucio per hidrozones, entre d’altres-

Considerar la preservacio de la vegetacio preexistent a ’ambit, de port arbori o arbustiu,
sempre i quan es trobi en bon estat fitosanitari i no correspongui a especies exotiques amb
potencial invasor.

Utilitzar la vegetacio per crear zones d’ombra i refugis climatics; usant arbrat caducifoli
. Minimitzar la impermeabilitzacié del sol, tot afavorint el drenatge natural i la infiltracio.

Ordenacio ambiental de l'enllumenament tot garantint les condicions de seguretat en zones
de pas.

fomentar la biodiversitat faunistica mitjancant la utilitzaci6 de vegetaci6 diversa en

nombre d’espécies, estructurada d’una manera el més natural possible, amb certa
estratificacio, Us de tanques vegetals arbustives, integrades per més d’una especie. Usar
especies adequades i elements complementaris beneficiosos per a diferents grups faunistics

DISPOSICIO ADDICIONAL

Tota la legislacié a que fa referencia la present Modificacié puntual de PGM s’entendra
d’aplicacié sens perjudici de la modificaci6 o derogacié que estableixin disposicions
normatives posteriors.

DISPOSICIO FINAL

Aquesta Modificacié Puntual de PGM entrara en vigor ’endema de la publicacio de la seva
aprovacio definitiva.
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4.- PLANOLS D’INFORMACIO | PLANOLS D’ORDENACIO

Els planols d’informaci6 i ordenacio de la present MPGM es troben en document a part amb el
segiient nom: 2-PLANOLS | DOCUMENT COMPRENSIU_MPGM Puig Castell

5.- DOCUMENT COMPRENSIU

El document comprensiu es troba en document a part amb el segiient nom: 2-PLANOLS |
DOCUMENT COMPRENSIU_MPGM Puig Castell

ANNEXES (cada annex es troba en document a part, amb el seglient nom).

3- ANNEX 1.- MEMORIA PARTICIPATIVA_MPGM Puig Castell
4- ANNEX 2.- INFORME AMBIENTAL_MPGM Puig Castell
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