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MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA PARCIAL D’ORDENACIO DEL SECTOR RIERA DE
SANT LLORENG DEL TERME MUNICIPAL DE GAVA

1. INTRODUCCIO

- L'Institut Catala del Sél, creat mitjancant Llei 4/1980, de 16 de desembre, és una entitat de
dret public adscrita al Departament de Territori i Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya,
que té com a objecte dur a terme les actuacions tecniques, econdmiques i de gestié
urbanistiques necessaries per a la promocié de soél urbanitzat i el foment de I'habitatge; amb
la finalitat d’atendre necessitats col-lectives, remodelacions urbanes, creacié d'espais lliures i
zones verdes, dotacions i equipaments.

D’acord amb alld que estableix I'esmentada Llei, I'Institut Catala del Sél, com a instrument
de politica de sol i habitatge, és I'administracié urban(stica actuant, mitjangant la qual la
Generalitat exerceix les seves competéncies d'execucié de planejament, de conformitat amb
la legislacid urbanistica vigent.

En aquest sentit, I'Institut Catala del Sol té com a una de les seves funcions, exercir la gestié
urbanistica en execucié de plans, propis o assumits com a tals, mitjangant qualsevol dels
sistemes d'actuacié establerts en la legislacié sobre urbanisme aplicable a Catalunya. En el
desenvolupament d'aquesta activitat ha d'assumir la qualitat d'Administracié actuant si aixi
ho estableix el pla que s'executa, amb els dret i deures que la normativa urbanistica li
atorga.

També té com a funcid, la redaccio, tramitacio i aprovacié de projectes de reparcel-lacio, de
compensacio i d'urbanitzacié, en les actuacions que assumeixi en qualitat d’Administracio
actuant.

2. ANTECEDENTS

1. Actualment esta en tramit la Modificacié Puntual del Pla General Metropolita del Sector de
Sant Lloreng (art. 6) del terme municipal de Gava, que té per objecte, per una banda,
augmentar de sostre residencial i disminuir el comercial, tot mantenint el sostre maxim
edificable global del sector, atesa la falta de demanda de locals comercials en planta baixa.
Aquest sostre residencial es destinara en la seva totalitat a habitatge de protecci¢ oficial. Per
altra banda, també s'incrementa la densitat maxima d’habitatges, per fer possible la
construccio d’habitatges de tamany compatible amb la proteccio publica en planta baixa.

2. El 27 de gener de 2011 I'Ajuntament de Gava va aprovar inicialment la Modificacio
Puntual Conjunta Del Pla General Metropolita Dels Sectors Les Farreres | De La Riera De
Sant Lloreng Del Terme Municipal De Gava (Modificacié De L'article 6 — Riera De Sant
Llorencg).

3. Aquesta proposta de Modificacio del Pla parcial del Sector Riera de Sant Lloreng de Gava
té com a objectiu el canvi de qualificacié de la parcel-la 1.6, on s’ha d'ubicar I'Gltim bloc que
resta per construir. Aquest canvi de qualificacié permetra I'Us residencial en planta baixa.
Per altra banda, es modifica la normativa del Pla parcial de |a Riera de Sant Lloreng perque %
els parametres reguladors d’aquest bloc restin inalterats. | L A
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4. El-Pla Parcial de'la-Riera de-Sant Lloreng preveu-dues zenes d'tis residencial plurifamiliar:

19* . Edificacio aillada plurifamiliar de PB+3 (Blocs 4 i 5) destinada a habitatges.
19*c Edificacio aillada plurifamiliar amb baixos comercials de PB+3 (Blocs 1, 2, i 3) | PB+4
(Bloc B6) destinada a habitatge amb planta baixa amb Us comercial.

5. Tots els blocs estan ja edificats tret del Bloc 6. Els blocs amb qualificacié 19*c, amb
plantes baixes amb (s comercial, tenen actualment tots els locals buits i sense activitat,
motiu pel qual es proposa la transformacié en us residencial del bloc 6.

6. El 25 de gener de 2011 I'Ajuntament de Gava va aprovar inicialment la Modificacio
Puntual del Pla Parcial del Sector Riera de Sant Lloreng, sotmetre-la a informacid publica
per termini d'un mes, i sollicitar informe al Departament de la Generalitat competent en
materia d’habitatge, en aplicacio de la Disposicid Addicional Sistena del Decret 305/2006, de
18 de juliol, Reglament de la Llei d’'Urbanisme.

Es va rebre informe de [a Direccid General de Promocié de |'Habitatge, que informava
favorablement la modificacié amb la condicio que s'incorporés la seglient prescripcio:

“Cal que la regulacié normativa de fa qualificacié del sdl corresponent a linrement de
densitat recufli l'obligatorietat de destinar, com a minim, aquest increment de densitat a
habifatges amb proteccio oficial, per tal de poder aplicar 'article 100.2 de la LU".

El desti de como a minim lincrement de densitat a habitatge amb profeccié oficial queda
recollit a Fapartat 11 Normativa Urbanistica.

Aquesta prescripcid s'incorpora en la modificacio de I'apartat 6 de I'article 13 Determinacions
per a la zona d'edificacid aillada plurifamiliar (clau 19%), a l'apartat 11. Normativa
Urbanistica.

7. El 28 d'abril de 2011 'Ajuntament de Gava va aprovar provisionalment la Modificacio
Puntual del Pla Parcial del Sector Riera de Sant Lloreng.

8. Agquest document incorpora les prescripcions de l'acord de la Comissié Territorial
d'Urbanisme de Barcelona de sessi6 de 16 de juny de 2011.

3. PLANEJAMENT VIGENT
El planejament vigent &s:

1. La Modificaciéo Puntual del Pla General Metropolita del sector de |la Riera de Sant
Lloreng del terme municipal de Gava (modificacidé de l'article 6 de la normativa
urbanistica), actualment en tramit.

2. El Pla Parcial Urbanistic del Sector Riera de Sant Lloren¢ del terme municipal de
Gava, text refés aprovat definitivament per la Comissié Territorial d'Urbanisme de
Barcelona en la seva sessié del 15 d'octubre del 2003.

El Pla parcial qualifica les parcel-les residencials del sector objecte de la present modificacio
com a Zona Residencial Plurifamiliar en ordenacié Volumetria Especifica (19), i li atribueix el
segllent aprofitament urbanistic:

MODIFICACIO PuNryAL'pEL PLA PARCIAL DEL SECTOR RIERA DE SANT LLORENG
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Bloc Qualificacio | Num. Residencial | Comercial Total m2 | Num.

Plantes m?2 sostre m? sostre sostre Habitatges
B1 19*¢ PB+3 1.680 560 2.240 18
B2 19*c PB+3 1.680 560 2.240 18
B3 19*c EB*3 1.680 560 2.240 18
B4 19* PB+3 2.240 - 2.240 24
B5 19* PB+3 2.240 - 2.240 24
B6 19*c PB+4 2.240 560 2.800 24
TOTAL 11.760 2.240 14.000 126

Per resolucié de la Junta de Govern Local de I'Ajuntament de Gava, en sessié de data 19
d'octubre de 2004, es va aprovar definitivament el Projecte de Reparcel-lacid del Pla Parcial
Sector Riera de Sant Lloreng que adjudica la parcel-la resultant nimero 1.6 a |I' Institut Catala
del Sol, la qual consta inscrita al Registre de la Propietat de Gava al tom 772, llibre 49, foli 1,
finca ndmero 32981.

4. NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE

El marc legal que regula les determinacions, contingut i framitacié de la present Modificacio
puntual del Pla General Metropolita a I'ambit del PA-01 de Ca n'Alemany del mun[c:|p| de
Viladecans esta format per la segiient legislacio:

» Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei
d'urbanisme de Catalunya (en endavant DL 1/2010).

= Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme (en endavant D 305/2006).

» Llei 6/2009, del 28 d’abril, d'avaluacié ambiental de plans i programes (en endavant L
6/2009).

* Decret Llei 1/2009, de 22 de desembre, d’ordenacic dels equipaments comercials.

L'administracié actuant d’aquesta modificacio és I'Institut Catala del Sol, entitat de dret pUblic
de la Generalitat de Catalunya adscrita al seu Departament de Territori | Sostenibilitat.

5. OBJECTIUS | JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO PROPOSADA

Com ha quedat indicat, I'objectiu d’aguesta modificacié es el de resoldre la problematica que
es planteja en la parcella resultant nimero .6 del Sector Riera de Sant Lloreng,
corresponent al Bloc 6, ja que la ubicacié de locals a la planta baixa no té viabilitat
comercial, com demostra la realitat ja consolidada al mateix sector on les plantes baixes dels
blocs ja construits (B5 i B4) al costat de |la parcel-la objecte d'aguest document no tenen
activitat comercial. El bloc 6 és I'inic amb Us comercial en el front construit del carrer
posterior de Can Tries, i les plantes baixes dels blocs ja construits en el de la Riera de Sant
Lloreng (B1, B2 i B3) a la zona nord del sector encara estan sense activitats comercials en
funcionament, tot i ser un carrer principal i amb caracter més comercial.

Es tracta, doncs, sense cap variacio de sostre edificable, de convertir el sostre amb s
comercial ubicat a la planta baixa en sostre residencial, arribant a una densitat maxima (al
Bloc 8) de 30 habitatges, amb una repercussio de 2.800 m?st/30= 93,33 m? construits per
habitatge, la mateixa repercussié que preveu el Pla Parcial en totes les altres parcg]sles [
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Com a minim, l'increment de densitat es destinara a habitatge amb proteccié oficial.

6.

MODIFICACIO PROPOSADA

Es modifiguen les Qualificacions urbanistiques del punt 11. Zonificacié de I'Ordenacio i
Aprofitaments. La parcel-la 16, de superflcie 1.442 m? i corresponent al bloc 6, passa de clau
19*c (residencial amb baixos comercials) a clau 19*.

Parametre Pla parcial (Planejament vigent) Modificacié Pla Parcial
Ambit 47.910 m? 47.910 m?

Zones (19) 7.784 m? (16,25%) 7.784 m? (16,25%)

19* 3.507 m? 4.949 m?

19%¢ 4.277 m? 2.835 m?

Densitat maxima | 126 habitatges 132 habitatges

Resta parametres

No es modifiquen

Es modifiqguen els Aprofitaments Urbanistics del Pla Parcial en el punt 11. Zonificacié de
I'Ordenacio i Aprofitaments Pla Parcial. Tot el sostre del Bloc 6 passa a ser residencial.

Quadre del planejament vigent

Bloc Ndm. Residencial | Comercial Total m? | Ndm.
plantes m? sostre m? sostre sosire Habitatges

B1 PB+3 1.680 560 2.240 18

B2 PB+3 1.680 560 2.240 18

B3 PB+3 1.680 560 2.240 18

B4 PB+3 2.240 - 2.240 24

BS PB+3 2.240 - 2.240 24

B6 PB+4 2.240 560 2.800 24

TOTAL 11.760 2.240 14.000 126

Quadre del planejament proposat

Bloc Nam. Residencial | Comercial | Total m?* | Nam.
plantes m? sostre m? sostre sostre Habitatges

B1 PB+3 1.680 560 2.240 18

B2 PB+3 1.680 560 2.240 18

B3 PB+3 1.680 560 2.240 18

B4 PB+3 2.240 - 2.240 24

B5 PB+3 2.240 - 2.240 24

B6 PB+4 2.800 - 2.800 30

TOTAL 12.320 1.680 14.000 132

No es modifica el sostre maxim edificable.

Es modifica el Quadre Comparatiu de Qualificacions Urbanistiques del punt 11. Zonificacio
de I'Ordenacié i Aprofitaments del Pla Parcial,

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA PARCIAL DEL SECTOR RIERA DE SANT LLORENC
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Parametre Pla parcial (Planejament vigent) | Modificacié Pla Parcial

ZONES

(19%) 3.507 m? 4,949 m?
Desenvolupament :
Residencial

(19*c) 4.277 m? 2.835 m?
Desenvolupament
Residencial/Comercial

Resta de parametres No es modifiquen

Es Madifica I'article 9 Aprofitaments privats del punt 12. Ordenances Reguladores.

El Fla parcial preveu un sostre maxim de 14.000 m?, distribuits en sis blocs de 40 m x
14 m.

Les plantes baixes dels blocs 1,2 i 3 es destinaran a us comercial, llevat de l'espai
necessari pels vestibuls d’escala.

La situacié dels blocs i la parcella adscrita a cadascun es grafia al planol O.2
ORDENACIO EDIFICACIO | RASANTS.

Es modifiquen els apartats 4, 5 i 6 de l'article 12 Determinacions per a la zona d'edificacio
aillada plurifamiliar amb baixos comercials (clau 19%c), aixi com I'ambit d'afectacié de les
determinacions especifiqgues contingudes en l'article.

Les determinacions especifiques contingudes en aquest apartat afecten als blocs 1, 21i 3.

4. Edificabifitat i nombre maxim d’habitatges.

L'edificabilitat neta s'obté de l'ocupacié obligatoria dels blocs i el nombre de plantes
permeses.

Aquesta edificabilitat, distribuida en sostre residencial i sostre comercial, aixi com el
nidmero maxim d'habitatges, segons es fixa al quadre APROFITAMENTS
URBANISTICS DEL PLA PARCIAL, és la segtient:

Bloc Nom. . Residencial | Comercial Total m? | Nam.
plantes m? sostre m? sostre sostre Habitatges

B1 PB+3 1.680 560 2.240 18

B2 PB+3 1.680 560 2.240 18

B3 PB+3 1.680 560 2.240 18
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5. Algada maxima-

S'estableix en funcié del nombre de plantes:
PB +3P. 12,60 m — blocs 1, 2 3

6. Condicions d'lis.
a) L'is principal és d'habitatge. Aquest tis és obligatori en la fotalitat de les plantes
pis de tots els blocs.

b) Les plantes baixes dels blocs 1, 2 i 3 (planol O2) es destinaran obligatoriament a
's comercial.

A 'ambit del Pla parcial I'ds comercial correspon a locals oberts al public destinat al
comerg‘al detall exclusivament, locals destinals a la prestacio de serveis privats al
ptiblic (perruqueries, rentat i planxat, i similars) i als tallers de reparacio (de sabates,
electrodoméstics, vehicles i d'altres). A més a més s'inclouen els bars i restaurants,
les oficines bancaries i d’assegurances i els locals destinats a 'ensenyament.

c) Resten prohibits els usos no contemplats a I'apartat anterior.
d) Donada l'ocupacio dels blocs (14 x 40 m) no tenen cabuda establiments

comercials de grau mitja, que sén aquells amb una superficie de venda igual o
superior als 700 m? per al nostre municipi, segons la Llei d’'equipaments comercials.

Es modifiquen els apartats 4 i 5 de l'article 13 Determinacions per a la zona d’edificacid
aillada plurifamiliar (clau 19%), aixi com [I'ambit d'afectacié de les determinacions
especifiques contingudes en l'article.

Les determinacions especlfiques contingudes en aquest apariat afecten als blocs 4, 5
i6.

4. Edificabifitat neta i nombre maxim d’habitatges.

L'edificabilitat neta s'obté de l'ocupacio obligatoria dels blocs i el nombre de plantes
permeses.

Aquesta edificabilital, aix/ com el nimero maxim d'habitatges, segons es fixa al
quadre APROFITAMENTS URBANISTICS DEL PLA PARCIAL, és la segiient:

Bloc Nam. Residencial | Comercial Total m? | Nam.
plantes m? sostre m? sostre sostre Habitatges

B4 PB+3P 2.240 - 2.240 18

B5 PB+3P 2.240 - 2.240 18

B6 PB+4P 2.800 - 2.800 30

5. Alcada maxima

S'estableix en funcio del nombre de plantes

PB + 3 PP. 12,60 metres — blocs 4i 5

PB + 4 PP. 15,50 metres — bloc 6

MODIFICACIG PUNTUAL DEL PLA PARCIAL DEL SECTOR RIERA DE SANT LLORENG
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7. RESERVA COMPLEMENTARIA PER A SISTEMES D’ESPAIS LLIURES |
EQUIPAMENTS

L’article 100 del Text refés de la Llei d'Urbanisme (aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3
d'agost), estableix el segiient en el seu apartat quart:

“4, Quan la modificacié del planejament té per objecte una actuacio ailfada de dotacio s'han
d'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb les
regles segtients:

a) Si la modificacio comporta transformacié dels usos preexistents, s’han de complir les
reserves minimes que estableix 'apartat 3.

b) Si la modificacié comporta tinicament un increment de sostre edificable o de la densitat,
s'han d'incrementar les reserves d'acord amb el que estableixen els apartats 1 i 2
respectivament.

c) En el cas que les reserves exigides d’acord amb les lfetres a i b no es puguin emplagar en
el mateix ambit, per raons d'impossibilitat material, es poden substituir per l'equivalent de!
seu valor economic, que l'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit
per adquirir espais Hliures o equipaments de nova creacio en el municipi.”

D'acord amb el que estableix la Modificacié Puntual Conjunta Del Pla General Metropolita
Dels Sectors Les Farreres | De La Riera De Sant Lloreng Del Terme Municipal De Gava
(Modificacié De L'article 6 — Riera De Sant Lloreng), es fixa una reserva en compliment de
I'estandard d'espais lliures necessaria per dotar el nou sostre residencial de 84 m? Ates que
aquesta reserva no es pot emplagar en el mateix ambit, es substituira pel seu equivalent
econdmic, d’acord amb les determinacions de l'article 100.4.c del Decret legislatiu 1/2010.

8. QUADRE RESUM

PARCEL-LA RESULTANT 1.6

BLOC 6

Parametre Pla Parcial (Planejament | Modificacio Pla Parcial
vigent)

Qualificacié 19*c 19*

Sostre residencial 2,240 2.800

Numero d'habitatges | 24 30

Numero plantes B+4P B+4P

Sostre comercial 560 -

Resta parametres Segons art.11i 12 Pla Parcial Segons art.11 i 13 Pla Parcial

Les condicions d'edificacié queden fixades en els articles del Pla Parcial vigent que es
refereixen a les zones amb us residencial i amb qualificacié 19* (art. 11, art.13).
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" 9. MEMORIA SOCIAL

Introduccié ;

Aguesta memoria social ha estat redactada en compliment del que disposa la Disposicié
Transitoria Sisena del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’'agost, pel qual s'aprova el text refos
de la Llei d'Urbanisme, i de conformitat amb el que disposen els articles 66 i 69 del Decret
305/20086, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el reglament de la Llei d'Urbanisme. Aixi al llarg
d'aquest estudi s'analitza la realitat socicecondmica del municipi i quines sén les necessitats
de creacioé d’habitatge per tal d'avaluar si les previsions de la Modificacié del Fla General
Metropolitd al sector de les Ferreres i riera de Sant Lloreng de Gava, s'ajusten a les
necessitats reals del municipi.

En aquesta memoria s'analitzara la viabilitat de I'ls comercial de les plantes baixes a la
Riera de Sant Lloreng, la necessitat actual d'habitatges socials a Gava i la oferta actual
d’hahitatges d’aquestes caracteristiques al municipi.

Viabilitat de I'i's comercial de les plantes baixes

El planejament preveu |'is comercial de la planta baixa de la parcel-la |.6 del sector de la
Riera de Sant Lloreng, objecte d'aquesta Modificacié.

A la Riera de Sant Lloreng, es varen construir al principi dels anys 2.000, els blocs 1, 2 i 3
situats al nord del sector i que, d'acord amb el planejament vigent, compten amb locals
comercials en planta baixa. Malgrat la consolidacio del sector a nivell residencial, les plantes
baixes es troben sense activitat comercial, com es pot comprovar a les fotografies seglents.

Els blocs 4 i 5 construits al 2008, i que limiten amb [a parcel-la objecte d’aquesta meméria,
disposen de plantes baixes residencials consolidades en el mateix front de carrer. El carrer
de Can Tries, situat a la banda sudoest del sector, és més estret i t& un caracter més
residencial que no pas el de |a Riera de Sant Lloreng.

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA PARCIAL;:E}JEI:. SECTOR RIERA DE SANT LLORENC
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Queda per tant palesa la inviabilitat de I'Gs comercial en planta baixa en aquest sector.
Necessitat actuals d’habitatges socials

Les dades disponibles al Pla d’'Habitatge 2006-2012 de 'Ajuntament de Gava mostren una
clara tendéncia de creixement al municipi de forma que es situa per sobre dels ambits de
comparacié municipals i territorials amb |a taxa de creixement anual acumulatiu del 18,02 %
entre I'inici de 2002 i I'inici de 2005.

D'altra banda, i segons el Pla d’habitatge 2006-2012, la projeccidé demografica de Gava
reflexa, per I'any 2012 (horitz6 temporal del Pla), un total de 53.114 habitants, un increment
del 16,8% respecte de novembre de 2005.

Una altra dada significativa és la previsié del nombre de llars, que es preveu que passi de
16.774 el 2005 a 20.429 unitats el 2012 amb un promig de 2,6 persones/llar.

A la sintesi de les necessitats d’habitatge a Gava, el Pla de |'Habitatge indica que de les
3.655 noves llars potencials amb necessitat d’habitatge, 1744 serien el potencial d’habitatge
social.

Oferta actual d’habitatges al municipi

Pel que fa referéncia als index de construccid, el ritme de construccié d’habitatges a Gava,
contrariament a les tendéncies dels darrers anys, ha estat baix, situant-se dins I'ambit dels
municipis de més de 20.000 habitants de Catalunya com una de les poblacions amb menys
habitatge en construccié, tot i que ha tingut un marcat accent en la promocié d’habitatge
protegit.

L'evolucié d'habitatges nous en oferta a Gava durant el periode 2000-2004, mostra una
tendéncia clarament decreixent al municipi (-50,72%). A d’altres municipis propers, com
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Viladecans (25%) i principalment Castelldefels (92,8%) indiquen, no obstant, grans
creixements:

La politica local d’habitatge, articulada a través del Pla d'Habitatge 2006-2012, aspira a
incentivar la permanéncia dels seus habitants dins del seu municipi, i fent efectiu, en el marc
de les competéncies i recursos municipals, el dret a una residéncia propia i apropiada de les
seves necessitats.

Gava és una ciutat colmatada en el seu nucli urba amb molt pocs espais lliures de edificacié.
S'observen petites actuacions a la trama urbana que constitueixen habitaige de reposici6 i
de poca rellevancia en xifres absolutes. El creixement del municipi es preveu al sector del
Pla de Panent, actualment en fase de planejament.

La resposta del municipi a les necessitats d’habitatge social s’articula en tres grups:
- habitatge social en lloguer
- habitatge social en venda
- rehabilitacié habitatge i mobilitzacio del parc d'habitatges buits

En el marc de I'habitatge social en venda es diferencien els segilients sectors:

Sector nbre. habitatges en planejiament pdt urbanitzar pdt llicéncia

Can Ribes 199 150 habitatges

Can Horta 417 417 habitatges

Canyars Sud 675 675 habitatges

Ferreres 26

Riera de Sant Lloreng 126 24

- Al sector de Can Ribes, pendent d'urbanitzar, es preveu l'inici de la consiruccio a
finals de 2011.

- El sector de les Ferreres,es troba consolidat .

- La Riera de Sant Lloreng, es troba consolidat, resta per construir el bloc 6, amb 24
habitatges.

Conclusions

De la present memaria se’n conclou la inviabilitat dels locals comercials al sector de la Riera
de Sant Lloreng i la necessitat actual d’habitatge social a Gava. Malgrat tenir una gran
reserva d'habitatge social previst al municipi, només el bloc 6 objecte d'aquesta memoria pot
donar resposta a aguesta necessitat actualment. El canvi d'ds de comercial a residencial de
caracter social de les plantes baixes del bloc 6 queda, per tant, justificat.

10. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

1. OBJECTE | ESTRUCTURA DE L'INFORME

A les actuacions realitzades amb anterioritat a la zona nord del sector de la riera de Sant
Lloreng als blocs 1, 2 i 3, aplicant el planejament vigent, es varen construir locals comercials
en planta baixa. Malgrat la consolidacié del sector a nivell residencial, els locals es troben
sense activitat. Els blocs § i 6 ja construits, i que limiten amb la parcel-la objecte d’aquesta
memaria, disposen de plantes baixes residencials en el mateix front de carrer.

MODIF!C‘ACA@ PUNTUAL DEL PLA PARCIAL DEL SECTOR RIERA DE SANT LLORENC
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L'objecte de la present Modificacié Puntual del Pla Parcial Urbanistic del sector Riera de
Sant Lloreng a Gava és un canvi d'is comercial a residencial de proteccié oficial a la planta
baixa del Bloc 6. i

Quant a aquest informe, I'objectiu concret a qué dona resposta és el segiient: avaluar
I'impacte econémic i financer de les actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantacié i manteniment de les infraestructures i
prestacié dels serveis necessaris.

2. IMPACTE DE LES ACTUACIONS PREVISTES

La Modificacié Puntual del Pla Parcial Urbanistic del sector Riera de Sant Lloreng no implica
un impacte significatiu a nivell laboral per al municipi ja que els locals comercials existents al
sector no registren cap activitat i, donada la seva ubicacid, no és previsible que en tinguin en
un futur.

A nivell social, l]a Modificacié Puntual objecte d'aquest informe respon a una necessitat
actual del municipi tal i com queda reflectit a |la memoria social. Respecte I'impacte
demografic, la Modificacid Puntual del Pla Parcial Urbanistic del sector Riera de Sant
Lloreng, no es significatiu tof i que permetra la permanéncia al municipi de 6 llars, que és un
dels objectius del Pla d’'Habitatge 2006-2012 de I'Ajuntament de Gava, com es detalla a la
memoria social.

Respecte I'impacte al finangament municipal, en el capltol dels ingressos municipals, la
partida afectada per la Modificacié Puntual del Pla Parcial Urbanistic del sector Riera de
Sant Lloreng sera la dels impostos directes i concretament 'lmpost de Béns Immobles (IBI),
I'lmpost d’Activitats Econdmiques (IAE) i I'lmpost de Construccions Instal-lacions i Obres
(ICIO).

L'|Bl gque es generara en aquesta actuacid sera, a l'inici, sensiblement inferior al que es
generaria amb les plantes baixes comercials, degut a les bonificacions de I'habitatge de
Proteccid Oficial.

L'IAE no es generara donat que les plantes comercials del sector es troben sense Us.

A I'ICIO, la modificacié no tindra cap repercussio.

En I'ambit de les despeses municipals, pel que fa al cost de la implantacid de serveis, no
cal considerar-la en aquest informe atés que el sector ja es troba urbanitzat. En quant al
manteniment de les infraestructures i prestacid dels serveis (pavimentacid i conservacié de
les vies publiques i neteja viaria, enllumenat plblic, recollida i tractament de residus,
abastament d'aigua portable, clavegueres), no representen una variacié significativa al
moadificar I'iis de les plantes baixes del Bloc 6.
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En referéncia a les possibles plusvalues generades per aquesta actuacio, els valors sén els
segilents:

Habitatges Proteccié Oficial (€) Locals planta baixa (€)

Valor de venda* 698.573 382.500
Repercussio sol** -123.705 -123.705
Cost de construccio  *** -348.600 -127.500
Cost honoraris i llicéncies - 90.628 - 37.384
Despeses generals - 55.886 - 22.950
Despeses financeres S - 24.450 - 13.387
Total Ingressos . 55.304 57.574

Els resultats obtinguts en els dos casos son molt similars i per tant, no es generara cap
plusvalua.

Un factor a tenir en compte en aquest aspecte és que, als locals comercials les vendes
serien molt dificils, atenent als locals ja construits i sense vendre. En canvi, els habitatges
s'adjudicarien tots.

*Valor de venda habitatges= superficie 0til (m?)x nombre habitatges x modul 2010 (€/m?)=60 x 6 x 1940,48
Valor de venda local= superficie (m?) x preu venda (€/m? )= 425 x 900

** Valor de repercussié= cost sél (€/m?) x superficie (m?) 123.705= 291,07 x 425

***Valor de construccid habitatges= superflcie construida (m?)x cost canstruccio (€/m?)=420 x 830
Valor de construccid local= superficie (m?) x cost construccio (€/m? }=425 x 300

Per altra banda, i tenint en compte que el sector esta totalment executat, no es preveu que
hi hagi cap despesa a carrec del sector com a conseqiiéncia del canvi de qualificacio de la
parcel-la 1.6. Per tant, I'estudi econdmic i financer del Pla parcial aprovat el 15 d'octubre de
2003 roman inalterat.

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA PARCIAL DEL SECTOR RIERA DE SANT LLORENG
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3. CONCLUSIONS

Per tot I'exposat, es garanteix la viabilitat i sostenibilitat econdmica de la Modificacié Puntual
del Pla Parcial Urbanistic del sector Riera de Sant Lloreng. Malgrat poder tenir petites
variacions als ingressos i a les depeses municipals, el planejament objecte d'aquest informe
no implicara un impacte rellevant en les finances publiques del municipi. El resultat
economic de la promocié sera idéntic. No obstant, realitzant la Modificacid, s'aconsegueix
dotar al municipi de més habitatge social i adjudicar-ne totes les unitats.
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Es modifiquen els Aprofitaments Urbanistics del Pla Parcial en el punt 11. Zonificacié de
I'Ordenacié i Aprofitaments Pla Parcial.

APROFITAMENTS URBANISTICS DEL PLA PARCIAL

Bloc Niam. Residencial | Comercial | Total — m? | Nam.
plantes m? sostre m? sostre sostre Habitatges

B1 PB+3 1.680 560 2.240 18

B2 PB+3 1.680 560 2.240 18

B3 PB+3 1.680 560 2.240 18

B4 PB+3 2.240 - 2.240 24

B5 PB+3 2.240 - 2.240 24

B6 PB+4 2.800 - 2.800 30

TOTAL 12.320 1.680 14.000 132

Es modifica el Quadre Comparatiu de Qualificacions Urbanistiques del punt 11. Zonificacié
de I'Ordenacio i Aprofitaments del Pla Parcial.

QUADRE COMPARATIU QUALIFICACIONS URBANISTIQUES

SISTEMES

(6c*) Parc metropolita

(6b) Zona verda

(7a) Equipament actual

(7b) Equipament nova creacio

(5) Vials

(4) Serveis tecnics
SOL PRIVAT MAXIM

ZONES

(19*) Desenvolupament Remdenma[
Desenvolupament

(19*c)

Residencial/Comercial

TOTAL

MODIFICACIO PGM

35.036 m?

6.869 m?
10.443 m?

10.682 m?
7.042 m?

12.874 m?

12.874 m?

47.910 m?

731 %

PLA PARCIAL

40.126 m?

6.869 m?

14.755 m?

26,9%

9.282 m?
1.400 m?
7.720 m?

100 m?

7.784 m?

4.949 m?
2.835 m?

83,75 %

16,25%

S'afegeix el seglient contingut a I'article 7. Sisfemes:

100%

S'estableix el compliment de 'estandard de reserva addicional d’espais lliures en els
termes que es concretin a la modificacié puntual del Pla general metropolita del
sectors de les Farreres i de la Riera de Sant Lloreng — modificacio article 6 Riera de
Sant Lloreng-.

Es Modifica I'article 9 Aprofitaments privats del punt 12. Ordenances Reguladores.

El Pla parcial preveu un sostre maxim de 14.000 m? distribuits en sis blocs de 40 m x

14 m.

Les plantes baixes dels blocs 1,2 i 3 es destinaran a us comemfal llevat de Fespai
necessari pels vestibuls d'escala.

MODIFICACIO PUNTUAL bEL PLA PARCIAL DEL SECTOR RIERA DE SANT LLORENC
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La situacio dels blocs i la parcel-la adscrita a cadascun es graf“a al planol 0.2
ORDENACIO EDIFICACIO | RASANTS.

Es modifiguen els apartats 4, 5 i 6 de l'article 12 Determinacions per a la zona d’edificacié
aillada plurifamiliar amb baixos comercials (clau 19*c), aixi com I'ambit d’afectacio de les
determinacions especifiques contingudes en |'article.

Les determinacions especifigues contingtides en aquest apartat afecten als blocs 1, 2 3.

4. Edificabilitat i nombre maxim d’habitatges.
L'edificabilifat neta s'obté de l'ocupacio obligatoria dels blocs i el nombre de plantes
permeses.

Aquesta edificabilitat, distribuida en sostre residencial i sostre comercial, aixi com el
nimero maxim d’habitatges, segons es fixa al quadre APROFITAMENTS URBANISTICS
DEL PLA PARCIAL, és la segtient:

Bloc Nam. Residencial | Comercial | Total m? | Nam.
plantes m? sostre m? sostre sostre Habitatges

B1 PB+3 1.680 560 2.240 18

B2 PB+3 1.680 560 2.240 18

B3 FB+3 1.680 560 2.240 18

5. Algada maxima
S’estableix en funcié del nombre de planies:
PB+3P. 12,60m—blocs 1,2i 3

6. Condicions d'iis.
a) L’tis principal és d’habitatge. Aquest s és obligatori en la tofalitat de les plantes pis de
tots els blocs.

b) Les plantes baixes dels blocs 1, 2 i 3 (planol O2) es destinaran obligatoriament a I'is
comercial.

A l'ambit del Pla parcial I'is comercial correspon a locals oberts al public destinat al
comerg ‘al detall exclusivament, locals destinats a la prestacié de serveis privats al ptiblic
(perruqueries, renfat i planxat, i simifars) i als tallers de reparacié (de sabales,
electrodomeéstics, vehicles i d’altres). A més a més s'inclouen els bars i restaurants, les
oficines bancaries i d'assegurances i els locals destinats a I'ensenyament.

c) Resten prohibits els usos no contemplats a I'apartat anterior.

d) Donada I'ocupacio dels blocs (14 x 40 m) no tenen cabuda establiments comercials de
grau mifja, que son aquells amb una superficie de venda igual o superior als 700 m? per
al nostre municipi, segons fa Llei d'equipamenis comercials.

Es modifiquen els apartats 4, 5 i 6 de l'article 13 Determinacions per a la zona d’edificacio
aillada plurifamifiar (clau 197%), aixi com Iamblt d'afectacid de [es determinacions
especifiques contingudes en 'article. : :
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Les determinacions espebiﬁques contingudes en aquest apartat afecten als blocs 4, 5

i 6.

4. Edificabilitat neta i nombre méaxim d’'habitatges.

L’ediﬁcabilitat neta s’obté de 'ocupacié obligatoria dels blocs i el nombre de plantes
permeses.

Aquesta edificabilitat, aixi com el nimero maxim d'habitatges, segons es fixa al
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quadre APROFITAMENTS URBANISTICS DEL PLA PARCIAL, és la segilent:

Bloc Nam. Residencial | Comercial Total m2 | Nam.
plantes m?* sostre m? sostre sostre Habitatges

B4 PB+3P 2.240 - 2.240 18

B5 PB+3P 2.240 - 2.240 18

B6 PB+4P 2.800 - 2.800 30

5. Algada maxima

S'estableix en funcié del nombre de plantes

PB + 3 PP. 12,60 metres — blocs 4i &

PB + 4 PP. 15,50 metres — bloc 6

6. Condicions d'tis

L'tis és d’habitatge. Aquest (is és obligatori en la totalitat de les plantes de fofs els
blocs. Com a minim sis habitatges del bloc 6 es destinaran a habitatges amb

proteccio oficial en régim general,

Barcelona, 19 de juliol de 2011
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