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MODIFICACIO DE P.G.M. | DEL PERI SANTA COLOMA VELLA i,
PER A L’ADAPTACIO DELS USOS EN SOTERRANI

MEMORIA
1. OBJECTE

1.1 PROMOTOR

FRANCISCO ORTEGA BLANCO
C/ VERGE DE LA MERCE Num. 9
STA. COLOMA DE GRAMENET

La promocio, assumida per FRANCISCO ORTEGA BLANCO, en representacio
seva i de la Junta de Compensacié del PERI de Santa Coloma Vella ll.
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XAVIER VILASECA GIRALT
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1.3. JUSTIFICACIO SEGONA MODIFICACIO

En el Text Refos de la Modificacié Puntual del PERI de Santa Coloma Vella Il
aprovat provisionalment per I'Ajuntament de Santa Coloma de Gramenet en
data 28 de juny de 2004 i definitivament en data 20 d'octubre de 2004 per la
Comissié Territorial d'Urbanisme de Barcelona, es concretaven els usos i
volumetries a la prolongacié del passeig de Mn. Jaume Gordi fins a la rambla
de Sant Sebastia. En el desenvolupament posterior del mateix, es va poder
comprovar la necessitat d'ajustar les determinacions urbanistiques |
volumétriques per evitar problemes d'ordre t&cnic i funcional, aixi com aquells
aspectes que per la seva complexitat precisaven ampliar I'ambit de gestio i
delimitar noves actuacions.
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PLANOL ESQUEMA GRAFIANT ELS EDIFICIS ARG B EAF

PASSEIQ DE MOSSEN
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Enumerem doncs a continuacié aquelles intervencions o modificacions
respecte del Text Refos aprovat: '

a. Ampliacié de I'ambit del PERI.

- Per incloure zones de sol public destinades, en plantes soterrani, a
equipaments de serveis técnics (estacions transformadores), espais per
connexions amb l'estacié de metro (independéncia d'horaris d'Us) i
accessos a l'aparcament. L'ampliacié de 'ambit es proposa basicament
a la zona baixa de la Plaga de la Vila, a fi de possibilitar I'ajustament i la
complementacié del subministres de llum, aigua, gas i altres serveis al
nou nucli central.



_ La proximitat amb I'estacio de metro Santa Coloma de

I'important flux de persones que aportaria al centre, bé siUnicamé"ﬁ ETARIA

per circulacid6 o bé per utilitzacié de la oferta que ofereixi aquest,
afavoreixen la proposta d'ampliar I'ambit fins la esmentada estacio. La
interconnexid que es proposa, enriquiria el moviment del centre
comercial. La condicié sine cua non per dur a terme la intervencio seria
la de independitzar les entrades i sortides d'ambdés superficies,
condici6 que ja s’ha tingut en compte.

b. Modificacioé d'alineacions.

_ Creacié de nova alineacié en l'edifici D en tot el front de fagana del

passeig de Mn. Jaume Gordi entre els carrers Pedré i Vistalegre (est),
s'alineara permetent una zona lliure no inferior a 6.00 m. d'amplada
(6b), respecte dels forats previstos per les ventilacions del centre
comercial situades en el passeig.

Els requeriments de ventilacié i de connexions verticals per I'adequacio
a la normativa del nou centre comercial, han estat les causes per
modificar les alineacions de I'esmentat edifici i aixi mantenir les
superficies del verd public.

Ajustos a la delimitacio de la zona verda, per tal d'adaptar-se al projecte
d’'urbanitzacid proposat. -

Eliminacié del xamfra del carrer Pedré amb la prolongacié del passeig
de Mn. Jaume Gordi. D’aquesta manera es manté el criteri que planteja
per les cruilles el PERI Santa Coloma Vella Il, en el Passeig.

Incorporacid de noves passeres, a diferents nivells, en el buit de
ventilacid (d'acord amb documents grafics que s'adjunten), per facilitar
les connexions a ambdues bandes del passeig, de 8.00 i 6.00 m
d'amplada respectivament.

c. Ampliacions i modificacié d'edificabilitat.

L'edifici D, degut a I'afectacié de la nova alineacid, és a dir, la inclusioé
de la part que dona frontal al c/Pedrd, permet mantenir una linia de
rafec ja predeterminat en les especificacions del PERI Santa Coloma
Vella Il, a la cota 116,65 m, en la que I'horitzontalitat defineix l'alcada
dels edificis. L'afectacié de la finca del nim. 5 del carrer Josep
Pedragosa implica considerar l'alcada: planta baixa + quatre plantes
pis, en els dos fronts del carrer Pedré. Per tant, l'edifici C restara
augmentat en una planta.

Per la rambla Sant Sebastia, l'alcada de l'edifici B es reduira una planta,
per adequar-lo correctament a l'edifici contigu de la rambla Sant

Sebastia.
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- En ledifici F s'ajustara el limit de I'edificabilitat en planta
segona, per adequar en |'extrem -en front del passeig- |
precisa per optimitzar la intervencio.

- Al'edifici A, es manté el galib que figura en el text refés que es situaa _ _ .
la cota 156,90 m (referéncia utilitzada a les seccions que figuren en, el 337
document), es projecta un edifici en planta baixa, altell, dotze plantes i
dues plantes per a instal-lacions. En larticle 2 de la normativa del text
refos aprovat es fa esment, per exclusio, - de I'aplicacio de Ia
configuracié univoca. Entenem que s'ajustarien més les condicions de
la configuracié fiexible, per tant proposem definir 'ordenacié amb els
parametres del perimetre i perfil regulador. S’indiquen dits parametres
en els planols complementaris.

- Enla zona lliure de la planta nivell 3, cota 100,40 m. entre els edificis B
i C, s'incorpora un volum de l'algada de la planta baixa, carrer Pedro,
(ocupacié en documents grafics) per destinar-lo a les escomeses dels
subministres dels diferents edificis que composen I'OP-1. En qualsevol
cas, l'algada d'aquest volum no superara l'alcada de I'actual paret de
tancament de la finca contigua.

- En els nivells 7 i 8 de l'edifici B, les facanes restaran retirades 3m
respecte al pla de la fagana immediatament inferior. Per sobre dels
diferents nivells regulats dels edificis projectats, s'hi conformen unes
volumetries destinades a badalots d'escales i instal-lacions. (I'ocupaci6 i
l'alcada venen determinades en els planols que s'acompanyen i en els
quadres de superficies adjunts).

d. Modificacions d'us.

A les plantes del subsol, menys 0 i menys dos, destinades inicialment a
centre ludic i comercial, es canvien els programes i els usos en general,
tot d'acord amb la modificacio del POEC,

Amb data del 8 de juny de 2009 s'ha atorgat I'aprovacié per part del
Conseller d'Innovacié, Universitats i Empresa de la modificacié de la
localitzacié de part del creixement previst al POEC de Santa Coloma,
concretament 14.500 m2, i ubicar-los dins I'entorn de Santa Coloma Vella
I, definit per la plaga de la Vila - passeig de I'Església- Rambla, d'acord
amb la sol-licitud presentada per I'Ajuntament.

- Els nous usos seran el d’hosteleria i restauracié, comercial, cultural,
recreatiu i esportiu. Usos regulats per les NU del PGM i pel POEC. El
motiu de la modificacié dels usos ha estat l'interés de focalitzar les
sales de cinema en una promocid paral-lela a I'avinguda Pallaresa,
evitant un excés d'oferta.
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e. Modificacions en la gestié.

- Al definir nous poligons d'actuacio. En lilla conform#da pel carrer
Pedr6, Marina, Vistalegre i prolongacié del passeig . Jaume Gordi,
I'OP-3 s'amplia, incloent la finca assenyalada amb el ntim. 5 del"earrer
J. Pedragosa (Comunitat de Propietaris), i la totalitat de les finques
contigies i que donen front al carrer Vistalegre niim. 36 i al carrer
Pedré ndm. 27 i 29, propietat de la promocié, conformant el nou
Poligon d'Actuacié 2 (PA-2). La inclusié de I'edifici que conforma la
cantonada NE de la cruilla Pedro / J. Pedragosa, a més de permetre
resoldre globalment els treballs per 'execucié dels soferranis, tasca que
presenta greus dificultats, possibilita projectar agrupadament tot el
conjunt, mantenint 'harmonia compositiva.

- Alilla formada pel carrer Pedro, la prolongacié del passeig Mn. Jaume
Gordi i la plaga de la Vila: incloent finques propietat de la promoci6 i
que corresponen als nim. 11 i 12 de la placa de la Vila i nim. 14 del
carrer Pedro (Comunitat de Propietaris) i parcialment ntim. 12 del carrer
Pedré, conformant el Poligon d'Actuacié 3 dins de I'OP-2, ja regulada.
Dita ampliacié facilitara dbviament la construccio del poligon.

1.4. OBJECTIUS

L'objectiu d'aquest document urbanistic es completar i ampliar el Text Refés de
la modificacié puntual del PERI de Santa Coloma Vella [, en aquells punts que
el desenvolupament del mateix ho fa aixi necessari, tanmateix com la millora
urbanistica que implica per tot el conjunt de I'ambit com de la ciutat.

També modifica els usos determinats en el text refés adequant-los a la realitat
socioeconomica del moment i determina els espais d'intercomunicacié exterior
- interior del centre comercial.

1.4.1 Ajust de la volumetria prevista.
Es manté I'edificabilitat del planejament vigent, permetent ajustos en la
volumetria de les zones edificables per tal d'adequar-se a les necessitats
dels poligons de nova creacié.

1.4.2 Ajust de les alineacions.

En la zona OP-1 i OP-2 no es modifiquen les alineacions establertes en
el text refos.

En la zona OP-3 es modifica el front de carrer Mn. Jaume Gordi, entre els
carrers de Pedr¢ i Vistalegre, afectat per la creacié del pati de ventilacié
del centre comercial. S'elimina el xamfra NE que defineix la cruilla dels

SECRETARIA
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1.4.3 Regulacié dels usos.
SECRETARIA
El desenvolupament del projecte i I'evolucié socioecondmica actual fa
necessaria una modificacié i actualitzacié dels usos projectats i uns
ajustos de la seva situacio fisica i la necessitat de crear uns espais
d'interrelacio exterior interior en tot el centre comercial, aixi com d'ampliar

els accessos al mateix.

Aquesta nova proposta es grafia en 'annex | “usos plantes soterrani’.
1.4.4 Proposta arquitectonica unitaria.

Amb les llicencies d'obres es determinaran les faganes, que tindran en
consideracioé el conjunt de les zones OP-1, OP-2 i OP-3, tot mantenint el
caracter singular de la zona OP-1.

2. AMBIT D’ACTUACIO

La Modificaci6 Puntual de P.G.M. i del PERI Santa Coloma Vella Il, per a
I'Adaptacié dels Usos en Soterrani, es concreta en 'ambit interior del perimetre
definit pels carrers d'Anselm Clavé, Vistalegre, Mn. Jaume Gordi fins al carrer
Rafael de Casanovas, Marina, rambla de Sant Sebastia, placa F. Trias i plaga de la
Vila.

3. ESTAT ACTUAL

La zona OP-1, disposa de llicencia d’obres majors i les zones OP-2 i OP-3 resten
supeditades a I'aprovacié del present document.

4. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

El document, com ja s’ha explicat anteriorment, pretén reforcar el plantejament del
planejament vigent. :

Per aquest motiu es proposa modificar I'alineacio de la prolongaci6 del Passeig de
IEsglésia a fi de millorar els espais d'intercomunicacio del centre comercial, creant
per a aquest proposit el PA-2, que possibilita la creaci6 d'un nou edifici que
absorbira els habitatges afectats per la mateixa i permetra crear un arquitectura
unitaria de tot el front de fagana.

La proposta inclou uns patis, situats dins de la zona 5, que permeten la
comunicacié del centre comercial amb I'exterior. Aquests espais son necessaris al
substituir els usos establerts anteriorment per usos comercials. Tambe es proposen
unes comunicacions verticals d'evacuacid i accessos mes fluides i mes
accessibles.

B Generaktat de Catalenya
Depsrtament de Politica Territorial
i Obres Publiques
Direccié Genarel d'Urbanisme

Comimsio d'Urtbenisme de Catalunya 6




També es modifica la volumetria a la zona OP-1 mantenint I'edifica
planejament vigent, a fi d'adequar-la, a les alcades reals dels edifigi

existents (edifici B) o previstos (edifici C).

la proposta es concreta en:

fat ‘deberama
Ili_ndants

—= 1340

Ampliacié de I'ambit d’'actuacié, per a connectar el centre comercial amb els
accessos al Metro (per la plaga de la Vila) i facilitar 'accés rodat a les plantes
soterrani per al carrer Rafael Casanova, ja que la modificacié dels usos de les
plantes soterrani, augmentant el sostre d’aparcament i de comercial, en
detriment de les sales de cinema que desapareixen, comporta un major volum
de mercaderies i, per tant, la necessitat d’habilitar uns nous accessos.

Augment de l'edificabilitat sota rasant de 24.976 m? de sostre, passant de
20.568 m? que preveu el planejament vigent, a 45.544 m?, ja que la desaparicid
dels cinemes comporta la possibilitat de doblar el sostre comercial.

Alhora, comporta un augment del sostre en sol de domini public en régim de

concessio de 13.215 m? sostre, que passa dels 11 829 m? de sostre inicialment
previstos a 25.044 m?.

Edificabilitat En sol En sol
sota rasant privat domini public
Planejament
vigent 20.568 8.739 1 B2daktat de Catelunya
enEtameant de Politioa Territorial
Proposta i Obres Publiques
modificacio 45.544 20.500 5 5udotis Genarsl d'Urbanisme
Com'qsic’: d'Urbenisme de Catalunya
diferéncia 24 976 11.761 13218

Modificacioé de l'alineacio del front al passeig Mn. Jaume Gordi, entre Pedro |
Vistalegre, per a permetre la incorporacio dels patis de ventilacié de les plantes
soterrani del centre comercial, d’acord amb la normativa contra incendis.

Delimitacié de dos nous poligons d’actuacio, un dels quals incorpora la finca del
carrer J. Pedragosa, 5 cantonada carrer Pedré, 25, que dificultava les tasques
d’execucio dels soterranis.

Aixo facilita la composici¢ unitaria de tot el front de fagcana al passeig de la zona
OP-3, definint una linia de rafec en el seu conjunt, ampliant 'ambit de la zona
qualificada d’OP-3, en detriment de la zona 13b. Tot plegat comporta una
pérdua de 94,10 m? de sostre en aquesta illa.

Es proposa el trasllat de la facana protegida de Can Pedragosa, del carrer
Pedré niim. 24 al carrer Pedré num. 14, atenent a la impossibilitat de recuperar
la seva funcionalitat a I'emplagament original, envoltat de noves edificacions i
considerant que la solucié del trasllat comportara un guany substancial del seu



que conserva part del seu esperit original. D'acord amb la revjgi6 del Pla
Especial de Proteccié del Patrimoni de Santa Coloma de Gramenet, aprovat

definitivament el 18 juny de 2009, per la Comissio Territorial d’'Urbanisme de
Barcelona.

Es redueix lleugerament I'ambit de la zona OP-2, la qual cosa representa una
disminucié6 de 40,64 m?® de sostre residencial, ampliant el sol destinat a
equipament assistencial (7bAs), per a possibilitar I'existéncia d'un pati minim de

3 metres.

Modificacions a la zona OP-1:

e S’esglaona la fagana de I'edifici amb front a la Rambla, per tal d'adaptar-
se a l'edificacid veina. Pariint de pb+4 fins a pb+6, la qual cosa
representa una pérdua de 119,45 m? de sostre, respecte al planejament
vigent.

o S'augmenta una planta l'edifici amb front al carrer Pedr6, passant de
pb+4 a pb+5, si bé l'Ultima planta retirada respecte al pla de fagana.
Representa un augment de 177.30 m? de sostre.

e Apareix un cos de planta baixa entre els dos edificis llindants amb la

torre, destinat a instal-lacions, que representa un augment de 20,53 m?
~de sostre.

¢ S'augmenta lleugerament I'edificabilitat de la torre:

sense sobrepassar l'algada reguladora vigent de 63,18 m. Mantenint
pb+alt+12.

ni la densitat maxima permesa, ja que de I'aplicacié de la normativa
vigent, en resulta un nombre maxim de 52 habitatges (4.108 m?st / 80
m2st/hab), nombre superior als 33 habitaiges previstos a
l'avantprojecte.

| en les dues Ultimes plantes apareixen dlplex amb espais a doble
alcada.

Tot plegat representa, en la torre, un augment de 48,36 m* de sostre.
La planta segona passa de circular a quadrada, amb un augment de
104 m? que es compensen parcialment amb les terrasses a doble i
triple algada de les plantes superiors.
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- Quadre resum edificabilitats: CRE TARIA

m* sostre vigent m? sostre proposta m? sostre diféréncia
llla OP-3/13B 2.460,34 2.366,24 S -84,10
llia OP-3 3.324,06 3.324,06 0,00
llla OP-2 [ 7TbAs 1.523,59 1.482,95 -40,64
Edifici A (torre) 4.058,98 4.108,34 48,36
Edifici B 1.188,60 1.070,15 -119,45
Edifici C 1.332,04 1.509,34 177,30
Edifici instal. 0 20,53 20,53
TOTAL
Edificabilitat poligons 13.889,61 13.881,61 -8,00

5. OCUPACIO | EDIFICABILITAT

5.1. OP-1

La modificacio puntual, en compliment del que esta establert en el planejament
vigent, fixa una ordenaci6 volumetrica especial, assignant als edificis B i C, per
la regulacié dels cossos sortints i calcul d'edificabilitats, I'assimilacio al tipus
d'ordenacio . segons alineacio de vial. Per a [l'edifici A es proposa el de
volumetria especifica configuracio flexible.

Les volumetries resten reflectides en els planols i quadres adjunts.

El conjunt de l'ocupacié maxima, aixi com el nombre de plantes, déna lloc a
l'edificabilitat prevista. Aquesta edificabilitat es podra ajustar en el projecte
definitiu dins del galib definit, aixi com les algades de les plantes.

5.2. OP-2
El planejament vigent fixa una volumetria especifica.

Es defineix una edificabilitat entesa com una planta i mitja, a efectes de
comptabilitzacié de l'edificabilitat, perd desenvolupada en les que el propi
volum del prisma permeti incloure en el seu galib.

El limit d'aquest prisma ja s’ha definit amb la determinacié del nivell 104,26m.
En relacié al volum amb front al carrer Pedrd, aquest tindra PB+2, sent el nivell
del sostre de la planta baixa el mateix que el del prisma i el de les dues plantes
restants el resultat d’aplicar 3,05 m a cada una d’elles sobre 'esmentat nivell.

El nivell corresponent al sol de la planta baixa es podra ajustar en el projecte
per tal de facilitar 'accés als futurs locals.

Es resitua, en aquest ambit, la facana protegida de Can Pedragosa, per
considerar que aquest tram de carrer conserva millor part del seu esperit
original.
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complementa la intervenci6 en aquesta illa.
5.3. OP-3 - s W
— s 4 c}
Aquesta zona no modifica cap punt del seu articulat.

Aquest document amplia I'ambit de la zona OP-3, determinant les alineacions i
parametres de la mateixa, en detriment de la zona 13bm i introduint un nou
poligon d’actuacié PA-2.

6. QUADRES

S’incorporen en els planols corresponents.
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. NORMATIVA

CAPITOL 1 (Disposicions Generals).

—_ 35

El Pla Especial de Reforma Interior de Santa Coloma Vella Il constitueix l'instrument
d'ordenacié urbanistica redactat en desenvolupament del Pla General Metropolita
d'Ordenacié Urbana de ['Entitat Metropolitana de Barcelona dins del sector que
inclou una part important del que anomenem nucli antic de la poblacié i que
correspon a un dels primers eixamples.

La Modificacié de P.G.M i del PERI Santa Coloma Vella Il, per a I'Adaptacié dels
Usos en Soterrani, es concreta en I'ambit interior del perimetre definit pels carrers
d'Anselm Clave, Vistalegre, Mn. Jaume Gordi fins al carrer Rafael de Casanovas,

Marina, rambla de Sant Sebastia, plagca F. Trias i plaga de la-Vila. Engloba les
diferents zonificacions:

SISTEMES

- 5, xarxa viaria basica (existent i a cedir)

- B a, parcs i jardins urbans actuals.

- 6 b, parcs i jardins urbans de nova creacio.

- 7 a, equipaments comunitaris existents.

- 7 b, equipaments comunitaris de nova creacio.

- 7 bAdc/As, equipament comunitari de nova creacid, d'us admmlstratiu cultural i
assistencial.

7 bAs, equipament comunitari de nova creacio, d'Us assistencial.
ZONES EN SOL URBA
- 13 bm, en densificacié urbana semintensiva.
- OP-1, ordenacié volumétrica especial. Cruilla pg. Església / rambla St. Sebastia.
- OP-2, ordenaci6 volumetrica especial. Cruilla pg. Església / placa de la V:Ia
- OP-3, ordenacio especial passeig.
- Rec, residencial casc antic. Edificacio segons alineacio de vial.

El present document manté la superficie de la UA1 i crea dos nous poligons
d’actuacié el PA2 i el PAS3.

En totes les determinacions no regulades en la present normativa seran d'aplicacio
les disposicions del Text Refés del PERI Santa Coloma Vella Il i en el seu defecte
les determinacions del Pla General Metropolita.

La documentacio grafica que figura com annex al document és a titol orientatiu,
quan es presentin els projectes corresponents per demanar les llicéncies d'obres i -
d'activitats es definiran en la seva configuracié fisica i arquitectonica i es
comprovara tot el referent al compliment de les normatives vigents, en especial, les
que afecten als temes de la seguretat de les persones, com pot ser el cas del
compliment de la normativa de proteccié d'incendis del Codi Tecnic.

Préviament a la concessié de qualsevol llicencia sera necessari que s’aprovi un
projecte d’urbanitzacié que resolgui I'accessibilitat, tant rodada, com de vianants,
dins i fora de 'ambit que abasta el document tecnic.
XS Genereiial de Calahaya
1l Decurtament de Polftoa Territorial
i Ghres Pud‘swbs
Direccid Genssl d’'Urbanisme

Comiesié d'Urbenisme de Catalunya 11




REGULACIO DELS USOS DEL SUBSOL A LES ZONES D'APROFITAM

OP-1, OP-2,. OP-31 A LES ZONES EN REGIM DE CONCESSIO 51 6b

Art. 1 Usos Admesos

En el subsol de les zones d'aprofitament privat OP-1, OP-2, OP-3i de les zones
en regim de concessio 5 i 6b, s'admetran els seglients usos:
- Recreatiu

- Cultural
- Esportiu

- Comercial (amb una sup. Max. De venda de 14.500m2)
- Alimentari

- Aparcament
- Hosteleria i restauracio (s’exclou I'Us residencial)

Art. 2 Edificabilitat

L'edificabilitat sota rasant és l'establerta en el quadre segtent: -

RESUM EDIFICABILITAT NIVELLS SOTA RASANT
Carrega i Altres :

Descarrega | Restauracio| Comercial Serveis | Alimentacié | Circulacio | Aparcament Total
N. 2 1.097,76 0 1.753,33 152,84 0 1.208,13 0 4.212,16
N, 1 0 0 1.954,83 537,52 0 1.224 77 0 3.717.12
N. Sof. -1 0 517,84 2.99252 1.540,28 0 2.505,21 0 7.555,85
N. Sot. -2 0 539,30 2.088,39 916,58 1.990,00 2.662,12 0 8.197,38
N, Sot. -3 547 48 0 0 1.486 0 478,98 5.261,40 7.773.96
N. Sot. -4 0 0 0 1.486 0 478,98 5.808,88 7.773,96
N. Sot. -5 0 0 0 1.064 0 357,81 4.852,45 6.313,84
Total 1.645,24 1.057,14 §.790,07 7.183,10 1.990,00 8.956,00 15.922,73 | 45.544 28
ud, enm2

A l'edificabilitat prevista es podra afegir la situada en el subsol de les finques - -
colindants i que el promotor adquireixi i incorpori al projecte unitari. ey i

OP-1. ORDENACIO VOLUMETRICA ESPECIAL Cruilla passeig de I'Església /
rambla Sant Sebastia sy =

Art. 1 Ambit d'aplicacié

L’ambit de I'aplicacié és el de la totalitat de la zona OP-1.

Art. 2 Tipus d'ordenacio

Per a la regulacié de cossos sortints i calculs d'edificabilitat és assimilable el
tipus d'ordenacié d'alineacié de vial pels edificis B i C i de volumetria especifica
configuracié flexible per I'edifici A, entenent perd que el tipus conjunt de la zona
és de volumetria especifica amb una regulacio totalment explicitada en aquest
document.

TR Genersital de Calsimya
| Departament de Polftica Territorial
L | Chres Publiques

Direccid Gensrel d'Urbanisme
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Art. 3 Algada reguladora

L'alcada reguladora la defineixen els nivells de les plantes, segons planol
"planejament proposat. ordenacié de l'edificacid" i segons criteri definit en la

proposta de Modificacié de P.G.M. i del PERI Santa Coloma Vella Il i en aguest 961
document. §= o A

am

Per sobre de l'algada de la planta coberta definida graficament en els planols i
sempre sense superar el perfil regulador delimitat, solament es podran situar
els badalots d'escales i ascensors, aixi com els volums corresponents als
elements técnics, d'acord amb la volumetria fixada en els planols.

En els edificis B i C, les plantes nivell 7 i 8 i nivell 8 respectivament es retiraran
3m del pla de la fagana principal, immediatament inferior.

Les cobertes seran planes en els tres edificis.

Art. 4 Fondaria edificable

Es defineixen uns perimetres edificables amb les seves alcades corresponents.
Els parametres concrets venen determinats en els planols corresponents.

Art. 5 Cossos sortints

Pel que fa als cossos sortints, es complira amb el que esta estabiert als articles
de les Normes Urbanistiques del PGM.

S'estableix que l'edifici C en el seu front al carrer del Pedré, no podra tenir
- cossos sortints. L'edifici B podra tenir cossos sortints en el seu front per la
rambla Sant Sebastia i en la seva facana posterior. -

Per a I'edifici A es delimita un galib maxim d'aicada de 63.18 m, una ocupaci6
de 18x18m-i una edificabilitat maxima que figura als quadres ad,unts i que -
podra adequar-se dins del prisma regulador, sense superar-la. = " 7o T

Art. 6 Plantes baixes

Respecte a la planta baixa, els edificis compliran el que esta establert a l'article
225 de les NU.

Art. 7 Plantes soterranis

Queden definides segons l'article 226.1 de les NU. Es podran fer el nimero de
plantes soterrani que es considerin oportunes.

Art. 8 Usos admesos

Els usos admesos son els que regulen els articles 303 i 306 de les NU.

EXTE Generséiat de Catghnya
{ ; Decariament de Poiltica Territorial
it i Cbras Piblques
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hosteleria i restauracio i aparcament.
Art. 9 Facanes ' 26

Es definiran ens els projectes executius corresponents : sy o

Art. 10 Dotacié de I'aparcament

Els edificis hauran de tenir dotacié d'aparcament situat en les plantes-del
soterrani d'acord amb la normativa vigent a la ciutat. Com que la prolongacié
del passeig de Mn. Jaume Gordi tindra caracter vianant, a les plantes
d'aparcament s’accedira mitjangant un accés de nova creaci6 situat al passeig
de Lloreng Serra que es desenvolupara en una rampa circular situada a sota de
la plaga de la Vila i Passeig de Llorenc Serra.

Art. 11 Nombre maxim d'habitatges

Per al comput del nombre maxim d'habitatges es considerara l'establert per la
normativa vigent al municipi en el moment de ['otorgacid de la Illcenc:|a d'obres
majors d'habitatges.

OP-2, ordenacid volumétrica especial cruilla passeig de I'Església/placa de la Vila.

Art. 1 Ambit d'aplicacio

L'ambit d'aplicacio és I'OP-2, és a dir, l'illa de la placa de la Vila que resta com a

conseqliéncia del perllongament del passeig de I'Església. Es l'illa formada pel

passeig de |'Esglesia, la plaga de la Vila i el carrer del Pedré. Aguesta illa d'acord

amb el planejament d'aplicacio, és a dir, el Pla especial de" reforma interior de

Santa Coloma Vella ll, t& dos ambits ben diferenciats.

1. Un primer es refereix a l'edificacio existent al carrer del Pedrd, configurada
com a PB+2PP, amb una cornisa clara i una fondaria de 12 m regulada pel
propi Pla especial de reforma interior de Santa Coloma Vella Il

2. | d'altra banda la resta d'illa, amb una algada Unica predeterminada que fa de-
socol del primer ambit.

Art. 2 Tipus d'ordenaci6

El tipus d'ordenacio és el d'alineacio a vial. Aquesta alineacio queda reﬂectlda en
el planol de planta corresponent.

: Uhbliq
D{'.ccié "-anaml &'Urbenisine
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Art. 3 Algada reguladora maxima

|'alcada reguladora maxima és independent del nivell de la rasadt del carrer i 9 h Q
queda determinada pel nivell 104,26 que coincideix sensiblement amb el sostre
de la planta baixa de l'edifici existent al carrer del Pedro 4 (can Valls).

Per sobre l'alcada reguladora només s'admeten volums incorporats en els.
projectes arquitectonics i segons la relacié seglient:

1. El gruix de la coberta, que sera plana i no podra sobrepassar els 30 cm de
gruix sobre el forjat. En aquest sentit no s'admeten solucions amb cambres
ventilades com les cobertes catalanes on el gruix resulta excessiu. - -

2. Les baranes de tancament segons el planol de planta coberta que aniran
reculades un minim de 2,00 m del pia de fagana. Amb una algada maxima de
fins a 1,00 m per sobre del gruix de coberta.

3. Dins I'ambit delimitat per les baranes s'admeten rera d'aquests volums tractats
arquitectdonicament amb una algada maxima de fins a 1,00 m (sh barana)
corresponents a claraboies vidrades per a la il-luminacié zenital i d'altres
instal-lacions.

4. Elements necessaris per a les activitats comercials que no puguin integrar-se
en la volumetria en rad de la seva regulacié (com les xemeneies), esdevenint
elements singulars que caldra resoldre arquitectdonicament conjuntament amb
el disseny de l'edificacio, i minimitzant el seu impacte visual.

Art. 4 Fondaria edificable

L'illa és totalment edificable. Caldra deixar els patis de parcella i patis
d'instal-lacions en funcié de les necessitats d'il-luminacié i ventilacié regulats en
l'article 6. L'ocupacidé maxima de les parcel-les és del 100%. S

Art. 5 Usos admesos

Els usos admesos sén els de comerg, oficines, recreatiu, alimentari, usos
complementaris, esportius, etc. Es admés I'aparcament per sota de la planta
baixa en tants soterranis com s'executin. Els habitatges sén admesos en planta

baixa perd només en les parcel-les amb front al carrer Pedr6 i fins a la fondaria -

de 12 m establerta per a la resta d'edificis existents. Els habitatges caldra que ---
acompleixin les condicions minimes d'habitabilitat d'acord-amb 'article 6 iles ... -
normatives d'aplicacié com el Decret 259/2003, de 21 d'octubre, i les
Ordenances metropolitanes d'edificacio.

XY Genershtat de Cataknya
Qﬁ Ij-epﬁ. sment de Poiioa Territorial
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Art. 6 Patis minims

6.1. Habitatges en planta baixa.

Quan existeixin plantes baixes amb habitatges caldra mantenir els patls
d'il-luminacio i ventilacié necessaris. Les dimensions seran les seglients:

6.1.1 Peracumes banys, escales, vestidors, petits trasters:
5m?® on sigui possible inscriure un quadrat de 2x2m amb
escanyament minim de 2m.
B.12 Habltacmns estudis i trasters > 5 m*:
10m* on sigui possible inscriure un quadrat de 3x3m amb
estrangulacié minima de 3m. e
6.1.3. Menjadors i salons:
30 m? on sigui possibie inscriure un rectangle min. de
4,5x6m amb estrangulacié no inferior a 5m.

El pati tindra I'ample de I'habitatge (minim 4,5) i una distancia a I'edificacié
veina o paret enfrontada a I'oberiura d'una distancia minima de 6 metres. - -

En qualsevol cas el paviment del pati romandra com a molt un metre per
sobre del nivell del sol de la dependéncia a il-luminar o ventilar. Les
distancies minimes no poden ser reduides amb sortints, altres elements i
serveis o conductes.

Els patis i el seu paviment compliran el Decret d'habitabilitat 259/2003, de
21 d'octubre, del Departament d'Arquitectura i Habitaige de la Generalitat
de Catalunya, o el vigent en el moment de demanar llicéncia dobres.

6.2 Altres usos.

Caldra disposar de patis, si aixi es decideix, per-a- les instal-lacions. -
Aquests patis es dimensionaran segons les necessitats, amb una superficie
minima-de 2x2m. En aquests patis es disposaran les installacions que
necessitin estar a I'exterior. Les disposicions dels patis de ventilacié de les
plantes d'aparcaments seran aquelles propies que estableix la normativa

vigent.
= 5 B i Gensrakiat u.,ltarta;kmya .
Art. 7 Algades minimes de les plantes E @ Depsriament de Polftica Territorial
i Chree Pobiiques

Dﬂrgn,;é Cenaml d'Urbanisme
7.1. Per a la determinaci6 de l'algada lliure entre forjats es-prenerer
Commeio dUrbenisme de Cstalunya
Com a valor fix el de la modulacié de la fagana alla on quedi reflectit en els
planols: 3,00 m, no podent variar interiorment el nivell del forjat, en una
franja paral-lela a la fagana de 3,00. A partir d'aquest punt haura de comphr
I'article 7.2 d'aquesta modificacio. VR T

L'adequacio al nivell de la plaga de la vila, aplicat aquest en el punt mitja
del modul. S'admet una variacié en la determinacioé del nivell de planta
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2.

8.1

8.2

8.3

baixa de = 60 cm d'aquest valor. Cada modul permet determina
de planta baixa diferent i independent dels adjacents.

Es podra desdoblar el nivell de planta baixa sempre que no su!trapasa

l'alcada reguladora maxima i les plantes tinguin una alcada compresa-entre

els valors marcats en aquest article, en el seu punt 7.2. Es preveuen dos

suposits:

1. Quan la situacié del forjat acompleixi amb la modulacié de fagana,
sense estar reflectit en ella, aquest forjat quedara separat del pla de
fagana 30 cm com a minim, sense determinar un valor maxim.

2. Quan els forjats no coincideixin amb la modulaci6 de fagana, es
reculara un minim de 3 metres des del pla de I'alineacid al vial i la seva
resolucié formal no podra afectar de cap manera la composicio de la
facana. En aquesta franja lliure, de 3 m, s'admeten les escales d'acord
amb l'article 177 de les Ordenances metropolitanes d'edificacio i el
mateix forjat si esta a nivell de la placa.

L'algada lliure interior minima de qualsevol dependencia sera:
2,50 m per espais en general oberts al public de caracter comercial o llocs
on pugui estar habitualment persones. S'admetra puntualment la reduccié

d'aquesta alcada en els supodsits seglients:

2,170 m en les zones de magatzem, serveis sanitaris i zones de pas no
obertes al public.

2,20 m en les zones destinades a aparcament. | accessos puntuals a
locals comercials.

Aguestes algades minimes no poden ésser reduides per conductes d aire
condicionat, cel rasos o qualsevol altre element.

Art. 8 Reculades

No s'admeten reculades en fagana.

Tampoc s'admeten cossos soriints tancats, semltancats o} oberts com
tribunes i balcons.

No s'admeten cossos soriints que no estiguin determinats per aquesta
normativa, com cornises, rafecs, elements d'il-luminacio, banderoles, etc.- -

Art. 9 Facanes

La composicié de facanes, els seus materials, colors i textures, aixi com els usos
del paisatge urba (rétols, il-luminacié d'aquestes) no son-lliures i resten sotmeses
a les determinacions que marqui aquesta modificacio.

'. Generatitat de Catakeanya
! Departament de F’C.‘(!'DGE Territorial
WLl | Obres Publique
Direccid Gﬁ*amld Urbanisme
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Art. 10 Minims d'habitabilitat per habitatges

Per a les distribucions funcionals dels habitatges s'aplicara el Decret 259/2003,
de la Generalitat de Catalunya, de 9 de febrer, sobre requisits minims
d'habitabilitat per habitatge nou, aixi com les Ordenances metropolitanes
d'edificacio6 i la normativa vigent a la ciutat.

—'366

Art. 11 Regulacié dels usos e LR e
Per als diferents usos sén d'aplicacid I'articulat seglient:

Aparcaments, articles 101 fins a 119 de les Ordenances Metropolitanes
d'Edificacié, o la normativa que els substitueixi. - SRR

Hotels. Es d'aplicaci6 I'article 85 de les OME.

La resta. Normativa de les Normes urbanistiques del Pla general
metropolita.

Art. 12 Volums técnics

No s'admeten cap mena de volums técnics o badalots d'escala per sobre de
l'algada reguladora maxima, excepte dins del galib-d'1,00 m per sobre ‘d'ella.
Sols podran sobresortir la construccié de la coberta sobre el forjat i les baranes,
petits volums tecnics i els partions i/o elements de separacio entre finques, que
tindran en qualsevol cas un algada de maxim i minima d'acord amb I'article 3
alcada reguladora maxima. Tots els volums técnics, caldra que-quedin-inclosos
dins de la darrera planta, bé incorporats en l'edificacié, bé en els patis
determinats a tal efecte en larticle 6.2, o dins del galib d'1,00 m abans
anomenat. e

Son volums técnics els filtres d'aire, els diposits de reserva d'aigua, de
refrigeracié o acumuladors, claraboies, maquinaria ~d'ascensor, badalots
d'escala, estenedors de roba, plaques de captacié d'energia solar i d'altres.

Les antenes que sobresurtin de l'algada reguladora ‘maxima + 1.00 ‘m
preferentment es col-locaran sobre els edificis de PB+2PP del carrer Pedro, en
aquella posicio central que minimitzi l'impacte visual des de I'espai public.

Art. 13 Dotacié d'aparcament

El nombre de places d'aparcament i la seva regulacié es regiran per la normativa
vigent en cada moment. RS R

No s'admeten pero, les plantes baixes destinades a aparcaments. Caldra, en"
qualsevol cas, situar-los en les plantes soterrani. ' . =]

No és obligatori la dotaci6 de places d'aparcament en les operacions que quedin
incloses en els suposits d'exclusié que estableix la Enatlya vigentg lacivtat.

il Deoertament de Politica Territorial
MR | Obres Publiques
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: TARIA

Atesa la dificultat d'executar noves enirades als soterranis els agfessos esca

produiran per uns nous accessos a realitzar pel front de la placa“de la Vila, i
passeig Llorencg Serra .

Art. 14 Fondaria minima

La fondaria mitjana minima per a poder ser edificada una parcel-la, en una- o R
determinada alineacio i un determinat nivell, sera de 5 metres. e 36 1

Art. 15 Amplada minima

L'amplada minima sera la que estableix la modulacié de la fagana. Modul simple
minim de 4,72 m (442 cm + 30 cm, aproximadament).

Art. 16 Parcel-la minima

No es defineix parcel-la minima per a ésser edificada.

Art. 17 Isolament

La separacié minima entre locals sera segons la previsi6 minima d'isolament
térmic, acustic i de resistencia al foc, la corresponent a una paret de fabrica
ceramica de mad perforat (totxana) de 15 cm de gruix, sense menyscapte de les. .
determinacions que s'assoleixin en aplicacio de la normativa vigent referent a les
matéries esmentades que li siguin d'aplicacio.

Art. 18 Accessibilitat

En aquells edificis d'ls public (oberts a la gent) com sén els comergos, hotels,
etc., s'aplicara el Decret 135 i la Llei 10, o la normativa vigent en el moment de la
construccié. Amb independéncia de I'existéencia d'ascensor, les escales seran
adaptades amb una estesa de minim 30 cm i una algada maxima de 16 cm,-amb
un maxim de 12 i un minim 3 de graons seguits. La cabina de I'ascensor sera de
dimensions minimes interiors lliuresde 140mx1,00m. . ... ...oo 0 =

Art. 19 Estructura de l'edificacio St

L'estructura de l'edificacio és independent de la modulacid establerta per a la
facana.

Art. 20 Criteris d'aplicacio

L'obligatorietat de 'acompliment de les anteriors regulacions sera efectiu des de -~ -
I'acte de sollicitud de llicéncia de construccié i resulta aplicable a qualsevol obra

de nova construccié que s'executi dins l'ambit OP-2. Seran responsables de
I'acompliment els agents particips de les noves edificacions.

WPE Cenersktat do Cetekmya
'l E Departameril de Polkice Teritorial
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Art. 21 Edificis anteriors a la modificacié puntual : —' 369

Aquells edificis construits amb anterioritat a la modificacié seran considerats fora
d'ordenacio per haver de ser objecte d'enderroc i posterior nova construccio,
atés que els sostres i terres no estan d'acord amb els criteris de la zona Op-2.
En conseqténcia, d'acord amb l'article 222 de les Normes urbanistiques sols
podran ser objecte d'obres de petites reparacions de conservacié o higiene, i no
podran ser objecte d'obres de modernitzacié, consolidacié i augment de volum.

No estan inclosos en aquest article els edificis amb front al carrer Pedré, de
PB+2PP.

Annex de criteris orientatius:

Concrecio formal, dels detalls i dels materials a emprar en les intervencions.
Queden concretades les solucions formals i els detalls en els planols corresponents.-

1.

Criteris compositius i formals unitaris.

No s'admeten fraccionaments del modul. Modul de dimensions segons faganes: -
En fagana de la plaga de la Vila 4,42 i 4,15, fagana del passeig de I'Església
4,08, en fagana del carrer Pedro 4,45. L'estructura aparent que forma la facana

sera-de dimensions 30x30 en pilars i 30 cm en seccié de forjats i demés -
elements lineals. Es seguira la mateixa modulacié-quan-es disposi en el nivell

superior un espai sense cobrir, tipus terrassa, podent-se reduir els elements
lineals a una seccié 10x10 cm, format per una estructura metal-lica segons
mostra la proposta. Aquests moduls s'ajustaran a la realitat fisica de I'obra.

S'admetra que els moduls propers a les cantonades tinguin solucions particulars

propies de la posici6 que ocupen d'acord amb' els-conjunts de les facana
corresponent. Solucions a desenvolupar en els projectes corresponents.

Cada rectangle o buit arquitectonic caldra que estigui realitzat en un sol material.

SECRETARIA

La fusteria sera per a vidre amb ferreteria d'acer inoxidable. Les reixes de les -

botigues per a la seva proteccié sera reixada i cada rectangle sols es podra:~ -

tractar amb un sol full.

Caldra determinar el color, la marca i el model a escollir, essent Unic per a
qualsevol intervencio.

Qualsevol intervencié s'acollira als materials i a I'estudi cromatic establert per al
conjunt de I'ambit de l'illa, per a cadascun dels seus elements. '

La coberta en el primer modul adjacent a la fagana podra ser vidrada.
Retols identificadors.
Son lliures de composicid i colors una franja destinada als rétols identificadors

d'un ample de 80 cm i continu, adossat a la part immediatament inferior a les
jasseres de formigd i estaran enretirats el gruix

IXTE Genevakiat de Catalnya
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seccié proposada (aprox. 30 cm). El retol identificador caldra que s
estudi d'imatge corporativa valida.

S'admetran solucions de rétols identificatius adossats al vidre, de dimensions
lliures, perd caldra que comptin amb el vist-i-plau municipal d'acord amb l'efecte

de conjunt i als criteris estétics que es marquin. No s'admet propaganda de cap
mena.

S'admeten banderes verticals en 'eix del pilar, previ estudi d'imatge comparativa
valida. Tampoc s'admeten especificacions dels productes  que lliurin els
comercos. No s'admeten en cap cas materials brillants en els retols.

Els sistemes d'il-luminacié, quan estiguin per fora del pla de tancament caldra

~ que estiguin encastats i inclosos en els volums arquitectonics dels elements, ja .
sia en la seva part superior com en el terra o en els laterals.

Materials arquitectonics admesos:

Transltcids:

Vidre transparent Stadip de 12 a 30 mm.

Vidre matejat a l'acid de 10 mm gruix minim. _
Pavés transparent, incolor i sense relleus de cap mena...

Coberta:
Codols en coberta invertida no trepitjable.
Impermeabilitzacio amb membrana tipus EPDM >1,1 mm, i <2 mm.

Terrat trepitjable amb plagues de formigd i/o resines u altre material de_.color-gris
clar o blanc.

Massis:

Gresite porcellanic mat blau-gris 10x10.
Planxa corten. :

Fusta tipus prodema.

Formigo.

i Departament &

i i Politica Territorial
Estructura: L

[ | Obres Publiquas
i iad i Censsl d’Urbanisme
Estructura porticada amb formigo blanc de 30x30 cm. st sy
Estructura porticada a ['aire lliure de HEB-100 de 10x10 cm. Comisit d'Urbenisme de Catalunya
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Fusteries:

Ferramenta inoxidable per a vidre.

Vidres sense fusteries. L
Totes les fusteries seran de vidre llevat que es tracti d'habitatges.

Pintura:
Pintura HEB-100 de particules metal-liques gris forja.

Baranes: _
Baranes d'acer trenat, formigé o vidre (minim 3 moduls iguals).
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No s'admeten fusteries per a les llunes dels aparadors (aniran sense marc). 4 Y
La fragmentacié de la modulacié establerta per a incloure les portes de vidre s

com a molt s'admetra el fraccionament en 4 llunes iguals (dues per a les portes i
dues fixes).

OP-3 ORDENACIO VOLUMETRICA ESPECIAL CrLu!Ia de l'església/ Rambla Sant -

Sebastia

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

1 Ambit d'aplicacio

Comprén aquesta zona els diferents fronts edificables del passeig de 'Església,
en el tram compres entre el carrer Rafael de Casanova i el carrer del Pedro
conformant una ordenacié de volumetria especifica.

2 Tipus d'ordenacio

Els parametres i ordenances que regularan la zona OP-3 - Passeig, seran les
assenyalades per les NU a les edificacions segons alineacions de \nal a mes de
les que a continuacié s'estableixen: - =

T CGencreiial de Catakaya

' ament de Politica Territorial
Q‘bl’.r; Pibiques

D#rau"c 6 Geasrul d'Urbanisme

La profunditat edificable ve determinada en els planel-s-eeﬁw,,u. rente-

Comm=id d'Utbenisme de Catalunya

3 Fondaria edificable

4 Algada reguladora i ndmero de plantes

L'algada reguladora, que pretén una linia de rafecs de coberta horitzontal al llarg
dels diferents trams, resta aixi mateix grafiada en els planols corresponents.

El nimero de plantes corresponent a cada tram sera el segtient:

De Rafael de Casanova fins a Sant Pere Pb+2 -
De Sant Pere a Vistalegre Pb+a~ e
De Vistalegre a Pedr6 PDhre < Phtde e sees

Si per raons de desnivell, la planta baixa presenta una algada que ho permeti,
s'admet la construccio6 d'altells, en cap cas independents de la planta baixa.

La coberta dels volums edificats, en qualsevol cas, sera plana i sobre la mateixa
s’admetran les caixes d'escala i cambres de maquines d'ascensor sempre que
es situin al darrera i dins d'un pla inclinat a 45° respecte del pla de coberta a
l'alcada reguladora. Totes les cornises dels edificis, sobre 'ARM, que restin:
definides per motllures i baranes de terrat seran continues i de la mateixa algcada
1.30 m.

5 Accessos soterrani
Els edificis que donin front a aquesta via hauran de tenir en compte la proposta

de peatonalitzacid del passeig, als efecies de concentrar al maxim els accessos
soterranis per I aparcament de vehicles.
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Art. 6 Faganes

Les diferents interseccions de les alineacions de carrers definiraf les linies
d'edificacié. Les finques que actualment formen cantonada en punt roddé o

xamfra hauran d'adquirir el que tindra consideracié de sobrant de vial. 2 1
== - Rl
Art. 7 Usos '

Els usos permesos seran els establerts a I'art 303 de les NU.

Art. 8 Cossos Sortints

Es prohibeixen els cossos sortints en els edificis amb front al carrer del Pedré, en
el tram compres entre el passeig de Mossén Jaume Gordi i el carrer Marina, que
es troben dintre de I'ambit d’aquesta modificacio.

8. GESTIO

La UA1 esta desenvolupada, no aixi els nous Poligons d’Actuacié 2 i 3, gue tal com
estableix el DL 1/2005 (articles 124 al 128, ambdés inclosos) sera la compensaci6
basica la que reguli el desenvolupament.

Liistat dels propietaris dels tltims 5 anys:

EDIFICI PEDRAGOSA BANUS 5
Situacio Propietari
Baixos esquerra Carlos Lartuna
Baixos Centre Antonio Hernandez
Baixos dreta Alejandro Alcazar Gil
Entresol Guillem Planas
Primer Eloy Calatrava
Segon Katy Sagas
Atic Maria Rambla Marti
EDIFICIS AL CARRER PEDRO
Situacio Propietari

Num 14: baixos i soterrani La Caixa de pensions
Num 14: primer Des 2007: Fco.Ortega Abans Joan Castellvi |
Num 14: segon Tomas Gomez Pérez
Nim. 12 i 12 Bis Fco. Ortega Manzano
Nam. 27 Fco. Ortega Manzano (% ﬁli“fé“igzmmmmnal
NGm. 29 _ Fco. Ortega Manzano  {1U& | {:m'r'?fflbﬁqucf;i‘Urbanisme
EDIFICIS AL CARRER VISTALEGRE R
Vistalegre, 36 | Fco. Ortega Manzano Comsio d'Urbenisme de Catalunya

EDIFICIS A LA PLACA DE LA VILA
NUm. 11-12 (segregat Pedro, 10) | Fco. Ortega Manzano
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Nota: totes les propietats que apareixen a nom de Francisco Ortega M

partir del 14 de maig de 2008 passen a ser per herenma propietat de la Sra. Elena
Blanco.

9. ESTUDI ECONOMIC e e o e

L'estudi econdmic que acompanya el PERI fa referéncia basicament a les.

actuacions programades en el periode de 5 anys que s’ha pres com el seu termini
d’execucio.

L'estudi econdomic es planteja sobre la base de: la inversié necessaria per -
aconseguir un sol urbanitzat on realitzar les operacions de reequipament; en

condicionament d’'espais iliures, nou habitatge i aparcament. En conseqiiéncia
I'estimacid de costos es fa sobre els conceptes de:

a) Adquisicio del sol i edificacié

b) Desnonaments

c) Enderrocs " i
d) Urbanitzacio

e) Despeses pel reallotjament dels afectats.

El valor del solar s’ha calculat en funcid del seu valor urbanistic, aquest es
determina en funcié de ['aprofitament que correspon als terrenys segons la seva
situacio, d’'acord amb els criteris establerts al Real Decret 1020/1993 de 25 de juny,

en el que s'aproven les normes técniques de valoracio i el quadre marc de Vaiors
del sol i de les construccions.

L'edificacid existent es valora en funcid de la seva antlgwta’c i-del seu estat de

conservacio.

Pel que fa als costos d’enderroc es situa a un minim de 65 euros/m2 en Pb 6 Pb+1
6 Pb+2

Les indemnitzacions als residents o comerciants no propietaris, es fixaran en funcié: -

del seu dret a ser reallotjats o no i en qualsevol cas les indemnitzacions cobriran les

despeses de frasllat, arranjament del nou local i el lucre vessant per un periode -

d’'un any, efc. sta, oy

Els costos d'urbanitzacié es valoren en funcié de cada actuacio, partint del cost......
actual d’aquest tipus d’obres realitzades actualment per IAjuntament & diversos: s

indrets de la ciutat. =3

Les obres de vialitat es valoren a 210,35 euros/m? de mitja, incrementant-se als
casos especials on es preveu la creacié de nova infraestructura. - = Loz

El cost mitja estimat per la urbanitzacio de les zones verdes, es situa a 'ordre dels
150 euros/m?.

Generalitet de Catakonya
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Pel que fa als preus unitaris de construccio, tant del PA-2 com del PA-3, s’han
considerat els costos actuals d'execucié de material de les promocion§ precises en
aquest PE oscil-larien sobre els 600 euros/m?. per les edificacions de nova planta.

El cost dels equipaments s’ha estimat en una mitja de 900 euros/m? en el cas dels
de nova planta.

En quant a la cessi6 del 10% de 'increment de I'aprofitament urbanistic sota rasant
referent a lincrement del sostre comercial en sol privat, aquest es valorara
conjuntament amb les contraprestacions del conveni subscrits entre la propietat i
'Ajuntament de Santa Coloma de Gramenet.

JUSTIFICACIO ECONOMICA PA-2 | PA-3

Per a la justificacié econdomica dels PA-2 i PA-3, es tindran en compte
I'estimacio de costos esmentades als criteris de valoracié de I'estudi economic.

En la zona OP-2, corresponent al PA-3, la promocié actualment disposa
practicament de la totalitat de la superficie, circumstancia que facilita,
obviament, el desenvolupament. No per aquest motiu, es deixen de
comptabilitzar les despeses de reallotiament dels afectats, la repercussio dels
costos d'urbanitzacio, enderrocs i desnonaments, aixi com el valor del sol. Pel
que fa als costos d'enderroc es situa 90 euros/m?. La repercussio de les obres
d'urbanitzacié es valoren a 300 euros/m?. El cost del m? a construir es calcula a
900 euros.

En la zona OP-3, poligon PA-2, l'estudi econdomic ha de tenir en compte
basicament, a més de les despeses esmentades al paragraf anterior, les
corresponents al reallotjament dels afectats, pels quals hi ha una previsié de
trasllat a l'edifici C. El cost repercutit es sensiblement superior pel que es
preveu un increment en els costos denderroc PB+4 100€ i en els
corresponents al m? construit 1.200 euros/m?.

i W Genersitat de Cataksya
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@STlFchmo ECONOMICA OP 3 - PA 2

7

e : : g - : - 3%4
Superficie | Cosficient | Edificab. Sostre Valoracio Valoracié | Indemnitzacié [ Desgeses
m* % m? actual enderrocs edificacio | i recol-locacié |-urbanitzacis |
2 £
m € € € =
1| Pedro, 25 131,01 29,15 391,86 566,14 50.952,60 226.456,00 2.038.104,00 117.558,00
2 | Pedrs, 27 92,59 20,61 358,32 76,04 5.843,60 30416,00 123.252,38 107.496,00
3 | Pedrg, 29 114,25 25,43 435,21 147,06 13.235,40 §8.824,00 2729.962,06 130.563,00
4 | Vistalegre, 36 111,48 24,81 426,61 130,02 11.701,80 52.008,00 199.858,95 127.983,00
‘ TOTALS 449,33 100,00 1.612,00 919,26 82.733,40 367.704,00 2.591.177,39 483.600,00
[JUSTIFICACIO ECONOMICA OP 3 — P A2 |
Superficie | Coeficient | Edificab. Sostre Valoracio Valoracié | indemnitzacio Despeses |
m? % m? actual enderrocs | edificacié | i recol-locacié | urbanitzacio
m’ € € € €
1| Pedrd,14 165,45 31,21 280,88 472,08 42.487,20 188.832,00 72281436 87.264,00
2 | Pedrg, 12 (N 70,12 13,22 123,28 0,00 0,00 0,00 14.024,00 36.884,00
3| Plaga, 11-12 294,53 65,57 517,84 69,28 6.235,20 27.712,00 113.095,28 155.352,00
TOTALS 530,10 100,00 932,00 541,36 48.722,40 216.544,00 840.833,64 2?9.600,0@
Ealoracfc‘: enderrocs= 90€/m? repercussié urbanitzacié = 300&/m? ]

Despeses edificacio (a partir de cota 0)

Locals i oficines 1.335,00 1.201.500,00 €
Habitatges 1.208,00 1.450.800,00 €
total 2.544.00 2.652.300,00 €

Despeses totals PA2- PA3

Valoracié d’enderrocs 131.455,80 €
Valoracié edificacié 584.248 00 €
Indemnitzacions i recol-locacions 3.441.111,03 €
Despeses urbanitzacions 763.200,00 €

Despeses locals, oficines i vivendes 2.652.300,00 €

Total despeses PA2-PA3 7.572.314,83 €

Ingressos previstos en vendes
Locals i oficines
Habitatges

4.005.000,00 €
6.045.000,00 €

Total ingressos PA2-PA3 10.050.000,00 €

La diferencia entre despeses i ingressos de 2.447.685,17€ en cinc anys déna una
rendibilitat del 4,11% que es considera acceptable donades les caracteristiques i

necessitats de l'operacio. Aixi doncs, queda demostrada la viabilitat economica dels
PA2 i PA3.

; eraktat de Catahmya
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10. INFORME DE VIABILITAT ECONOMICA

L'informe de sostenibilitat economica forma part de Ia documentacié obligatorial { 8
d'acord amb I'article 12 del Decret Llei de la Generalitat de Catalunya 1/2007, de 16

d'octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica, on s'estableix que linforme
ha de contenir:

"la justificacid de la suficiencia i adequaci6 del sd! destinat a Usos productius, i la
ponderacié de I'impacte de Jes actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la  implantacié i el manteniment de les
infraestructures i de Ia implantacié i prestacié dels serveis necessaris".

En base a la legislacié vigent, es redacta aguest informe de sostenibilitat
economica, amb l'objectiu d'analitzar i justificar el sol destinat a usos productius i,
per altra banda, determinar limpacte de les actuacions urbanistiques en les
finances municipals.

Des de I'Ajuntament es creu convenient facilitar la implantacié d'un ambit destinat a
usos comercials, que contribueixin a pal-liar el desequilibri existent entre Ig poblacié
ocupada resident a la ciutat i els llocs de treball existents a la mateixa. Representa
F'oportunitat de generar un focus de centralitat amb un projecte Unic que, aprofitant
el desnivell del terreny i, juntament amb la necessitat de compaginar usos privats
suficientment atractius i rendibles i espais publics de cessié obligatoria i gratuita,
han portat a considerar la conveniéncia | oportunitat de facilitar un gs intensiu del
subsol, de forma conjunta entre el public i el privat, amb una clara vocacio de gestio
integrada.

El benefici que suposa per al promotor I'is del subsdl serg compensat, d'acord amb
el Conveni Urbanistic signat entre ['Ajuntament, Gramepark i el Sr. Francisco
Ortega, amb, entre d'altres, el compromis de mantenir, conservar i netejar els
espais publics relacionats amb e subsol. També es responsabilitzara de la
conservacio, manteniment i neteja d'aquells espais de domini public que tot i no ser
objecte de Ia concessié administrativa, estan directament relacionats amb ella.

Com que la proposta no representa cap augment de poblacié, ni un augment de
despeses municipals, es pot concloure que els 45.544 m2 de sostre sota rasant, si
bé no sén necessaris per a servir nova poblacio, si ho son per a compensar el

i Depsiament de Polkioa Territorial
# i Oores Publiques ,
Divaccid Cessral d'Urbenlsme
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11. PLA D’ETAPES

L'execucio d’aquesta modificacié puntual, degut a la necessitat de allotjar als?‘v2
diferents afectats, aixi com la seva complexa realitzacié técnica, es désenvolupa en
fases. Els poligons PA2 i PA3 restaran inclosos en I'execucio.

| FASE: Execucio edificis A, BiC
il FASE: Execucio de la resta de edificis.

El inici de les obres seria en el termini d’'un any des de I'aprovacié definitiva de Ia

modificacié puntual, projecte de compensacié i projecte d'urbanitzacio; i el temps
maxim previst per la finalitzacié sera de cinc anys.

Santa coloma de Gramenet, a setembre 2009

Els arquitectes,

2 Generglitat de Catakmya
; Departament de Polltica Territorial
i Obres Poubliques
Diraccid Ceneral d'Urbanlsme

Commsio d'Urbenisme de Catalunya
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