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MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA PARCIAL “CENTRAL MAR” A
L’AM}BIT COMPRES ENTRE EL CARRER TELLINAIRES | EL PASSEIG
MARITIM

| - MEMORIA

1 — Antecedents

La Comissié d’'Urbanisme de Barcelona en sessié de 22 de setembre de 1993 va
aprovar definitivament | Programa d’Actuacié Urbanistica del sector Central Mar,
supeditant la seva publicacié i consegilient executivitat, a la presentacié d’'un Text
Refés al que se li va donar conformitat en la Comissié d’Urbanisme de Barcelona de
22 de desembre de 1993, i es va publicar al DOG de 9 de febrer de 1994, num.
1858.

Aguest sector comprenia els terrenys situats a la Pineda de Gava, dintre del
perimetre delimitats pels carrers Palafrugell a ponent, autovia de Castelldefels, C-
246 (avui C-31) al Nord, zona maritim-terrestre al Sud i el limit del sol urba a I'Est.
Terrenys als que el Pla General Metropolitd de 1976 assignava el régim urbanistic
de sol urbanitzable no programat (clau2l. Desenvolupament urba opcional,

intensitat 3).

Amb posterioritat, es va tramitar una Modificacié de I'esmentat Programa d’Actuacié
Urbanistica, que va ser aprovat definitivament per la Comissié d’Urbanisme de
Barcelona en sessi6 de 15 d’octubre de 1997 ( Aprovacié publicada en el DOGC de
22 de gener de 1998, i la seva normativa en el DOG del9 de setembre de 2006).
Programa d'Actuacié Urbanistica que s’havia de desenvolupar a través del

corresponent Pla Parcial.



Aquesta Modificaci6 de PAU classificava el sol, definia tipologia i intensitats d'Us,
qualificava els sistemes (zones verdes i equipaments de cessié obligatoria i gratuita), i
qualificava el sol donant una ubicacié concreta als equipaments i zones verdes. A més,
establia entre el carrer Tellinaires i el Passeig Maritim una franja d’equipaments publics,

zones verdes i usos privats sense habitatge.

En execucié de la modificacié del Pau, I'Ajuntament de Gava va tramitar el Pla
Parcial del Sector Central Mar, que va ser aprovat definitivament per la Comissio
d'Urbanisme de Barcelona en sessié de 26 de novembre de 1997 (Aprovacio
publicada al DOG de 22 de gener de 1998 NUM. 2562).

Posteriorment, el Pla Parcial va ser objecte d’'una modificacié puntual per a la millor
definicié dels edificis de I'Avinguda del Mar (parcel.les A1,A2,A3 i A4) aprovada
definitivament per la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Barcelona el 28 de octubre
de 1998. (Aprovaci6 publicada en el DOG nim.2819 de 22 de gener de 1998 NUM.
2562 i el text refos normativa en el DOGC de 21 de febrer de 2007, nim 4826 ).

Una vegada executades totes les zones destinades a vivenda, I'’Ajuntament de
Gava va considerar, de manera justificada, que per a facilitar I'edificacio de la franja
entre el carrer Tallinaires i el Passeig Maritim, i poder dotar de serveis a una zona
separada fisicament del casc urba, era oportl i convenient tramitar una Modificacié
del Pla Parcial que afectés exclusivament a dita franja, de mutu acord amb els

propietaris afectats.

La Comissid Territorial d’'Urbanisme de Barcelona, en sessié celebrada el 14 de
novembre de 2001, va aprovar definitivament la modificacié puntual del Pla Parcial
del Sector Central Mar de Gava, en I'ambit comprés entre el carrer Tellinaires i el
Passeig Maritim. Modificacié que es va limitar a una redistribucié dels usos i volums
(equipaments i usos privats sense vivenda) previstos en el Pla Parcial, mantenint el
sostre previst en els soOls destinats a equipaments i serveis publics, i sense

augmentar el sostre destinat a Us comercial i hoteler.



L’Ajuntament no va tramitar simultaniament la Modificacié del PAU, a I'entendre,
com ho fa la Comissié Territorial d'Urbanisme de Barcelona, que les
“determinacions del PAU que van més enlla de les determinacions propies d'un
Programa d’Actuacié Urbanistica, i que de fet, son reproduccid concreta de del Pla

Parcial que s’ha tramitat simultaniament, tenen caracter indicatiu”.

No obstant, contra I'esmentada aprovacié definitiva es va interposar recurs
contenciés administratiu, que es va tramitar amb el nim. 217/03 davant la Secci6
Tercera de la Sala del Contenciés Administratiu del Tribunal Superior de Justicia de
Catalunya. Aquest recurs va finalitzar mitjangant senténcia num. 693 de 27 de juliol
de 2006, que va declarar nul-la la modificacio del Pla Parcial, al considerar que
totes les determinacions incloses en un Programa d’Actuacié Urbanistica, siguin o
no propies aquesta tipologia de planejament, sén d'obligat compliment, i per tant,

que el Pla Parcial incorria nul-litat per infraccio del principi de jerarquia normativa

Aquesta senténcia simplement establia que, para tramitar la Modificacié del Pla
Parcial del Sector Centarl-Mar, ambit compres entre el carrer Tallinaires i el Passeig
Maritim, era necessari modificar, prévia o simultaniament el Programa d’Actuacio
Urbanistica. Es tractava d’'una errada de procediment, ja que I'’Ajuntament havia de

modificar dues figures de planejament i va modificar una.

Si bé la senténcia no és ferma, atés que ha estat recorreguda per I'Ajuntament
davant el Tribunal Suprem, no és menys cert que és convenient mantenir el principi
de seguretat juridica del planejament aplicable, sense haver d’'esperar la sentencia

del Tribunal Supremo.

Per altre banda, I'article 92 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, text refés de
la Llei d’urbanisme, estableix que el planejament urbanistic, atés que és una
disposicio administrativa de caracter general, té vigencia indefinida i és susceptible

de suspensié, modificacio i revisio.



En base a tots aquests antecedents, I'Ajuntament de Gava esta tramitant una
Modificacié del Programa d’Actuacié Urbanistica del Sector Central-Mar, a I'ambit
compres entre el carrer Tallinaires i el Passeig Maritim, que estableix dintre del seu
ambit, les superficies de sol i ubicacié de la zona verda, condicionada per la franja
de servitud de 100 metres derivada de la Llei de Costes, i la seva connexié amb la
vialitat de la totalitat del sector (carrers Amposta, Garraf, Av. del Mar, Roses i
Palamaés), i les superficies destinades equipament i a zones privades (Us hoteler,
comercial i serveis tipus V), sense concretar el seu emplagcament, ni I'edificabilitat,
ni I'ocupacié maxima, corresponent al present Pla Parcial la concreta ubicacio i

ordenaci6 d’aquest sol.

En base a tots aquest antecedents, i en desenvolupament de la Modificacio del
Programa d’Actuacio Urbanistica, es tramita la present la modificacié puntual del
Pla Parcial del Sector Central Mar de Gava, en I'ambit compres entre el carrer

Tellinaires i el Passeig Maritim.

2 — Consideracions sobre el Planejament vigent

La servitud de proteccié de 100 metres des de la Z.M.T. situa les edificacions en
una franja aproximada de 30 metres alineada al carrer Tellinaires. Aquest fet, aixi
com la forma i proporci6 dalgunes parcelles fan molt dificil el seu

desenvolupament.

En aquesta situacié es troben les parcel-les 7.4 i E.4. La 7.4 que no té espai per a
I'edificacid, i la E-4 que impossibilita el desenvolupament d'una instal-lacié hotelera,

tal com estableix el Pla Parcial, tant per superficie com per edificabilitat assignada.

Amb objecte de solucionar 'esmentada problematica s’esta tramitant la modificacié
del Programa d’Actuacio Urbanistica, que estableix que correspon al Pla Parcial la
concreta ubicacié i ordenacio del sol destinat a equipaments i a zones privades a
I'ambit de la modificacio.



3 — Ambit de la modificacio

L'ambit de la modificacié és el comprés entre el carrer Tellinaires i la Z.M.T. dintre
del territori, en concordancia amb la modificaci6 del Programa d'Actuacio
Urbanistica, on esta ubicada la franja d’equipaments publics i serveis privats creada
a primera linia de mar, i atés que la part del sector situat per sobre del carrer

Tellinaires, 0 es concentrava I'aprofitament privat, esta completament executat.

4 — Proposta de Modificacio

La modificacié de Pla Parcial concreta la ubicacié i ordenacio de les superficies

establertes a la modificacié de PAU per a equipaments i zones privades.

L'ordenacié proposta sera:

Qualificacio Clau Sol Sostre
Zones privades E.1 3.670 m? sol 1.212,10 m? sostre
E.2 12.903 “ 3.787,90 “
TOTAL 16.573 m? sol 5.000 m? sostre
7.1 12.000 “
Equipaments 72 7.347 2, 2 \
publics 7.3 3.837 0,95 m“/m* de sol
7.4 2.727 “
7.5 12.014 “
TOTAL 37.925 “ 36.191 m? sostre

Aquesta modificacid, atés el seu ambit i objectiu, no afecta a cap organisme per rad
de les seves competéncies sectorials, no obstant, s’adjunta informes de la
Secretaria per a les Actuacions Concertades, I'Urbanisme i I'Habitatge de 4 de juliol
de 2001 (RE 7305) i de la Direccion General de Costas de 12 de novembre de 2001

(RE. 11784), sobre Modificacio de Pla Parcial amb el mateix ambit i objectius.

Comparant el Pla Parcial vigent amb la proposta de modificacié tindrem:



Ordenaci6 actual (Pla Parcial 1997)

Qualificacio Clau Sol Sostre
Zones privades E.1 4.904 m? sol 750 m? sostre
E.2 3.670 * 750 “
E.3 2.727 * 750 “
E.4 7.006 “ 2.750 *
TOTAL 18.307 m? sol 5.000 m? sostre
7.1 14.443 *
Equipaments 7.2 3.837 “ R
| pgblics 7.3 12.014 1 m*/m? de sol
7.4 5.897 “
TOTAL 36.191 “ 36.191 m? sostre

O

o

Proposta d’Ordenacié

Qualificacio6 Clau Sol Sostre
Zones privades E.1 3.670 m” sol 1.212,10 m? sostre
E.2 12.903 * 3.787,90 “
TOTAL 16.573 m? sol 5.000 m? sostre
7.1 12.000 *
Equipaments 7.2 7.34r1 22 A
publics 7.3 3.837 0,95 m“/m* de sol
7.4 2728 “
7.5 12.014 “
TOTAL 37.925 “ 36.191 m” sostre
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5.-Justificaci6 de la proposta

Els motius que justifiguen aquesta modificacié sén:

5.1 Execucié modificacié PAU

Tal com es diu al punt 1 de la Memoria, actualment s’esta tramitant la Modificacid
del Programa d'Actuacié Urbanistica del Sector “Central Mar”, a I'ambit comprés
entre el carrer Tellinaires i la Zona Maritim Terrestre, que estableix dintre del seu
ambit, les superficies de sol | ubicacio de la zona verda, condicionada per la franja
de servitud de 100 metres derivada de la Llei de Costes, i la seva connexié amb la
vialitat de la totalitat del sector (carrers Amposta, Garraf, Av. del Mar, Roses i
Palamés), i les superficies destinada equipament i a zones privades (Us hoteler,
comercial i serveis tipus V), sense concretar el seu emplagament, ni I'edificabilitat ni
'ocupacid maxima, corresponent al Pla Parcial la concreta ubicacio i ordenacio

d’aquest sol.

5.2 Regularitzaci6 de parcel-les

La situacié descrita en I'apartat 2 milloraria substancialment permutant la parcel-la

E.1 per I'equipament 7.4 amb la qual cosa s’aconseguiria::

e Un gran terreny destinat a equipaments, delimitat pel carrer Tellinaires,
carrer d’Amposta, Passeig Maritim i carrer Palafrugell, que posteriorment se

subdividiria en dos, 7.1y 7.2, en funci6 dels usos assignats.

e Una parcel-la destinada a I's hoteler, delimitada pel carrer Tellinaires, carrer
Palamos, Passeig Maritim i limit Est del Pla Parcial, que denominarem E-2

en la modificacio, que faria possible I'is previst pel Pla.



5.3 Agrupacio6 del sostre edificable

Un altre dels condicionants per al desenvolupament de I'Gs hoteler és I'augment de
I'edificabilitat. Per aconseguir-ho s’'agrupa el sostre corresponent al les actuals
parcel-les E1, E4 i part de la E3 (337,70 m?) a la nova parcel-la E2, fins arribar a un
sostre edificable de 3.837,70 m?.

La resta del sostre corresponent a la parcel-la E3 (412,30 m?) s’agruparia a I'actual

parcel-la E2, que en la modificacié passaria a denominar-se E1.

Amb aquestes modificacions la parcel-la E3 queda buida de contingut edificatori a

nivell privat, aprofitant aquesta circumstancia per a qualificar-la d’equipament, 7.4.

El sostre total dels equipaments actuals, derivat d’aplicar el coeficient d’edificabilitat
d'l m*/1 m?s. assignat pel Pla Parcial, es redistribueix entre la totalitat dels nous
terrenys d’equipaments 7.1, 7.2, 7.3, 7.4 i 7.5, amb la qual cosa el coeficient

d’edificabilitat es baixa a 0,95 ..... m?t/m?s.

5.4 Necessitats de la zona

Les necessitats del sector venen a sumar-se a les de tot el barri maritim de Gava
gue s’ha anat transformant en un lloc de primera residéncia, a les que s’uniran les
derivades del desenvolupament urbanistic dels sols urbanitzables de la vessant
Nord de I'Autovia de Castelldefels (C-31), arribant a una poblacié d'uns 8.000

habitants.

Per tant, és necessari dotar de serveis a una poblacié deslligada fisicament del
sector urba de Gava, preveient basicament les necessitats d’ensenyanca,

assistencia sanitaria, seguretat, serveis administratius, associacio de veins, etc.



Per tot I'exposat, és necessaria la modificacié actual per a reordenar els sistemes
d’equipaments, assignar usos als mateixos, i concretar I'edificabilitat privada, sense

alterar la vialitat ni les zones verdes.

6 — Delimitacié d’usos

La proposta de Modificacié del Pla Parcial estableix es seglients usos pels

equipaments i zones privades, dintre del seu ambit:

6.1 Equipaments publics

Per als terrenys qualificats d’equipaments per la modificacié del Pla Parcial
s’assignen els seglents usos, segons la classificacio establerta en I'art. 212 de les

Normes Urbanistiques del PGM:

7.1 Equipament docent amb els seus annexes esportius.

7.2 Equipament tecnic administratiu, destinat a la descentralitzacio
administrativa, que incorpora serveis medics, de seguretat, culturals,
recreatius i d'assisténcia al ciutada (compatible, en part, amb I's

recreatiu i de restauracio).

7.3 y 7.4 Qualsevol tipus dels fixats en lart. 212 de les Normes
Urbanistiques, a concretar segons les necessitats futures a través
d’'un Pla Especial, segons s’especifica en l'art. 215 de les referides

Normes Urbanistiques.

7.5 Equipament esportiu i recreatiu.



6.2 Terrenys inclosos en lazona E

Per als terrenys de caracter privat, qualificats com zona E, es mantenen els usos

establerts en el Pla Parcial amb les especificacions seglents:

El: - Comercial, limitat al comer¢ al menor i locals de serveis destinats
a cobrir necessitats quotidianes, fins una superficie maxima per local
de dos-cents cinquanta metros quadrats (250 m?).
- Recreatiu, bars i restaurants, a excepcio de sales de festes.
- Oficines, Us d’activitats administratives i burocratiques de caracter
public i privat; els de banca, borsa i assegurances; els que, amb
caracter analeg, pertanyen a empreses privades o publiques, i els

despatxos professionals.

E2: - Us hoteler exclusiu, que comprendra el conjunt d'instal-lacions

exigibles als complexes hotelers de 4 6 5 estrelles.

7 - Condicions estetigues

La normativa d’edificacié es concretara a les Ordenances Reguladores, pero és
oporta formular criteris de caracter general per assegurar una certa qualitat

ambiental del sector.

Per a cada parcel-la, tant publica com privada, es redactara un projecte unitari.

Les edificacions han d’entendre’s com edificis aillats, visibles des de qualsevol punt.
Per tant, qualsevol instal-laci6, magatzem o espai annex tindra que integrar-se

dintre de I'edifici principal.

La coberta de les edificacions, per a no limitar la visibilitat més de I'estrictament

necessari, sera plana.
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Els locals publics hauran d'integrar-se al carrer mitjancant la urbanitzacio

corresponent amb la mateixa qualitat de I'entorn.

8 - Sistema d’actuacio

Els propietaris afectats per aquesta modificacid, conjuntament amb I'Ajuntament,
sbn els mateixos que van promoure i gestionar la totalitat del Pla Parcial, a I'estar ja
realitzada I'equidistribuci6 de beneficis i no existir modificacions del dret de

propietat, no és necessari un projecte de compensacio.

Gava, desembre de 2007
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[I.- ORDENANCES REGULADORES

1) Consideracions de caracter general.

Es mantenen les disposicions de caracter general, el régim urbanistic del sol, les
condicions dels serveis publics, les condicions d’edificacio i usos de les zones
residencials.

Solament es modifiquen els articles 24.3 (Planta soterrani), 29 (Determinacions per
a la zona E: Usos comercials, residencial hoteler, de restauracié i serveis) i 31
(Determinacions per al sistema d’equipaments publics), per una millor comprensio,
s’incorpora el redactat actual dels articles, i a continuacio el redactat proposat. En
base als informes de Aeropuertos Espafoles y Navegacion Aérea i de la Direccio
General de Ports, Aeroports i Costes, de la Generalitat de Catalunya, s’afegeixen a
l'article 24 dos nous apartats: 11 (servitud de proteccié maritimoterrestre) i 12
(Protecci6 acustica i servituds aeronautiques). Finalment, com annex, s'adjunta un

text refos de les Ordenances del Pla Parcial.

2) Redactat actual dels articles 24.3, 29 31

El redactat actual dels articles que es modifiquen és el seglent:
Article 24.3  Planta soterrani
S'entendra per planta soterrani tota aquella situada per dessota de la planta baixa,
tingui 0 no obertures en qualsevol dels fronts d'edificacio. L'algada lliure minima en
qualsevol punt de la planta soterrani sera de 2,20 m. Les plantes soterrani no es
computaran en ['edificabilitat permesa per a cada parcel-la. La planta soterrani

solament podra destinar-se a aparcament 0 a magatzem vinculat a un local de planta
baixa.
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Article 29 Determinacions per a la zona E: Usos comercial,

residencial hoteler, de restauracio i serveis.

Les determinacions especifiques contingudes en aquest apartat afecten les unitats
de zona E1, E2, E3 i E4.

1. Tipus d'ordenacio:

Edificacié aillada. Edifici aillat, respectant les alineacions i galibs establerts al planol
n° 0.3

2. Condicions de I'edificacié

a. Parcel-la minima
La parcel-lacié és la definida al planol 0.3 i les parcel-les tenen la consideracio

d'indivisibles.

b. Ocupaci6 de parcel-la

L'ocupacié maxima de la parcel-la sera del 30%.

c. Alcada maxima i nombre de plantes
S'estableix un nombre maxim de plantes, corresponent a PB+1P, amb una alcada

maxima de 7,50 m

d. Separaci6 als limits de parcel-la i entre edificacions
La separacio als limits de parcel-la sera de 6,0 m en cas de vial o entre zones, a
excepcio de la banda sud on el limit sera el fixat per la servitud de 100m de la Llei de

Costes.

e. Edificabilitat neta

L'edificabilitat maxima neta d'edificacié de parcel-la sera I'establerta al quadre n° 3.3.
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f.

Soterranis

Es permet la construccié de soterrani, destinat a aparcament o magatzem vinculat a

['activitat.

3.

Usos

Els usos admesos seran els segiients:

El:

E2:

E3:

E4:

Comercial, limitat al comer¢ al menor i locals de serveis destinats a cobrir
necessitats cotidianes, fins una superficie maxima per local de dos-cents

cinquanta metres quadrats (250 m?).

Recreatiu, bars i restaurants, a excepcio de sales de festa.

Oficines, Us d'activitats administratives i burocratiques de caracter public i
privat; els de banca, borsa i assegurances; els que, amb caracter analeg,

pertanyen a empreses privades o publiques i els despatxos professionals.

Us hoteler exclusiu, que comprendra el conjunt d'instal-lacions exigibles a

tot el complex hoteler de 4 6 5 estrelles.

Comercial, recreatiu, bars i restaurants, a excepcioé de sales de festes,

amb sostre maxim per a cada area de 750 m2st

Us hoteler exclusiu, que comprendra el conjunt d'instal-lacions exigibles a

tot complex hoteler de 3 0 4 estrelles.

Els usos de I'espai lliure d'edificacio de les parcel-les E1, E2, E3 i E4, es limitaran en

la franja de servitud de 100m a l'establert a la Llei de Costes, admetent només I'iis

esportiu a l'aire lliure i/o jardi. També sera d'aplicacio I'establert per els espais lliures

privats en aquestes Ordenances.

14



Article 31 Determinacions per al sistema d'equipaments publics

Tots els equipaments del sector seran de titularitat pablica i de cessié obligatoria. El Pla
Parcial preveu tres localitzacions d'equipaments, en primera linia de mar, amb facana al

carrer Calafell-Tallinaires, i limit amb el Passeig maritim.

1. Edificacio

L'edificacié sera lliure i aillada, amb una alcada maxima de 9,0 m (PB+1P) i un index
d'edificabilitat neta maxima d'1,00 m2st/m2 sol, amb una ocupacié maxima del 40 % de la
superficie de la parcel-la. Les edificacions se separaran en tot cas un minim de 6,00 m entre

si i respecte dels limits de les parcel-les.

Aixi mateix s'haura de respectar el limit de servitud de 100 m de la Llei de Costes, com a

limit de la franja d'ocupacio per I'edificacio.

Els espais de la parcel-la lliures d'edificaci6 i no dedicats als usos admesos, se

sistematitzaran amb arbrat i enjardinament, amb criteris similars a la zona verda confrontant.
2. Usos

Es permeten els usos segients: usos docents, socio-culturals i esportius, sanitari-

assistencials culturals, i tecnic-administratius.

3) NOU REDACTAT dels articles 24.3, 29 i 31, i redactat dels nous apartats 11

i 12 de I'article 24.

El nou redactat dels articles modificats sera el seguent:

Article 24.3 Planta soterrani

S’entendra per planta soterrani tota aquella situada per sota de la planta

baixa, tingui o no obertures en qualsevol dels fronts d’edificacio. L'alcada
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limit minima en qualsevol punt de la planta soterrani s'adaptara a I'is a que
es destina (minim 2,20 m. per a aparcament o0 magatzem i minim de 2,50
metres per a altres usos). Les plantes subterranies no es computaran en
I'edificabilitat permesa per a cada parcella. Els usos es defineixen en
l'article 29.3.

Article 29 Determinacions per a la zona E. Usos comercial,

residencial hoteler, de restauracid i serveis.

Les determinacions especifiques contingudes en aquest apartat afecten les

unitats de zona E1 i E2.

1. Tipus d’ordenacio:

Edificacio aillada. Edifici aillat, respectant les alineacions i galibs establerts

en el planol 4.

Sera obligatori situar la facana nord de I'edificacié a la linia de reculada
paral-lela a I'alineacié del carrer Tellinaires. Justificadament, per raons de
funcionalitat, protecci6é d'arbrat, etc., s'admetra recolzar tan sols part de dita
facana en aquella linia de reculada.

2. Condicions de I’edificacio

a. Parcel-la minima

La parcel-lacié és la definida en el planol 0.1, ordenacié proposada, i les

parcel-les tenen la consideracio d’indivisibles.

b. Ocupacié de parcel-la
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b.1. Per I'edificacid: L'ocupacié maxima no superara el 30 % de la superficie

de la parcel-la i I'edificacié se situara en I'ambit establert en el planol nam. 4.

b.2. Per altres construccions permeses per la Llei de Costes, dintre de la

franja de servitud de 100 metros: es podra ocupar fins el 50 % de la seva

superficie dintre de I'ambit fixat en el planol nim. 4.

c. Altura maxima i nombre de plantes.

L’alcada maxima i el nombre maxim de plantes per a cada una de les zones

sera la seguent:

EL oo, 7,5m (PB + 1P)
= 9,15 m (PB + 2P)

Per a no limitar la visibilitat, més de I'estrictament necessari, per sobre de les

alcades maximes tan sols es permetra:

Les cambres d'aire i la coberta de les edificacions, que sera plana i no
transitable, amb una alcada total de seixanta centimetres, per sobre de la
gual només sobresortiran els elements de ventilacié forcada de cuina i

banys.

d. Separacio6 als limits de parcel-la i entre edificacions

La separaci6 de les edificacions als limits de parcel-la, respecte a I'alineacio
del vial i entre zones sera de 6 m. excepte pel sud, dintre d'una mateixa
zona, on el limit sera el fixat per la servitud de 100 m. de la Llei de Costes,

segons es grafia en el planol nim. 4.

e. Edificabilitat
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El sostre maxim assignat a cada parcel-la és el seglent:

EL cooeeoeeeeeeeeeeeee, 1212,10 m?
E2 oo, 3787,90 m?

f. Plantes soterrani

El: es permet la construccié de soterranis, en el galib propi de I'edificacio,

destinat a aparcament o magatzem vinculat a I'activitat.

E2: es permet la construccid de soterranis, en el galib propi de I'edificacio.

A la primera planta soterrani, amb els requisits establerts a I'art. 226.3 de la
normativa urbanistica del Pla General Metropolita, podran ubicar-se
dependencies de I'hotel no destinades a I'Us permanent de persones com
sales d’'actes, conferéncies, locals de reunio, gimnas, etc., tret que tinguin
ventilacié directa a I'exterior, mitjancant un pati anglés, en aquest cas es
podran incloure cuines, bars, salons, etc., perd mai habitacions per als
clients o el servei. En els suposits anteriors es garantira especialment el
confort (climatitzaci6 i proteccié contra la humitat) y la seguretat (normativa

d’'incendis).
Quan es produeixin solucions amb pati anglés s’estara al que disposa
'apartat 5 del referit article 226 als efectes de computar el sostre edificable i

comptabilitzar el nombre de plantes i I'algada de I'edificacio.

En les demés plantes soterrani solament s’admetra I'emmagatzematge i

I'aparcament.

3. Usos

Els usos admesos seran els seguents:
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El: Comercial, limitat al comer¢ al menor i locals de serveis destinats a
cobrir necessitats quotidianes, fins a una superficie maxima per local

de dos-cents cinquanta metres quadrats (250 m?).

Recreatiu, bars i restaurants, a excepcio de sales de festes.

Oficines, Us d'activitats administratives i burocratiques de caracter
public i privat; els de banca, borsa i asseguranca; els que, amb
caracter analeg, pertanyen a empreses privades o publiques, i els

despatxos professionals.

E2: Us hoteler exclusiu, que comprendra el conjunt d’instal-lacions

exigibles als complexos hotelers de 4 6 5 estrelles.

e En la parcellla E1 tan sols es podran implantar els usos comercials
autoritzables en desenvolupament del Pla Parcial de 1997, antiga E2,
els quals, en tot cas, quedaran subjectes a llicencia comercial
municipal, d’acord amb la Llei 17/2000, d’equipaments comercials”,
de 24 de juliol.

Els usos de I'espai lliure d’edificacio de les parcel-les E1 i E2, es limiten en la
franja de servitud de 100 m. al que estableix la Llei de Costes, admeten
només I'is esportiu a l'aire lliure i/o jardi. També sera d’aplicacié el que
estableix per als espais privats en aquestes Ordenances.

Article 31 Determinacions per al sistema d’ equipaments publics.

Tots els equipaments inclosos dintre de I'ambit de la modificacié sera de

titularitat publica i de cessio obligatoria.
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Aquestes determinacions afecten als terrenys d’equipaments 7.1, 7.2, 7.3,
7.417.5.

1- Tipus d’ordenaci6

Edificacid aillada. Edifici aillat, respectant les alineacions i galibs establerts

en el planol 4.

Sera obligatori situar la fagana nord de I'edificacié a la linia de reculada

paral-lela a I'alineacio del carrer Tellinaires.

2- Condicions d’edificacio

a. Parcel-la minima

La parcel-lacio és la definida en el planol 3, proposta madificacio, i les
parcel-les tenen la consideracio d’indivisibles.

b. Ocupacié de parcel-la:

b.1. Per I'edificacié: L'ocupacié maxima no superara el 40 % de la

superficie de la parcel-la i I'edificacié se situara en I'ambit establert en

el planol nim. 4.

b.2. Per altres construccions permeses per la Llei de Costes, dintre

de la franja de servitud de 100 metres: es podra ocupar fins el 50 %

de la seva superficie dintre de I'ambit fixat en el planol nim. 4.
c. Altura maxima i nombre de plantes.
L’alcada maxima sera de 7,50 m. corresponent a la planta baixa més una

planta pis (PB + 1P), excepte en I'equipament esportiu i recreatiu, 7.5, que
es manté l'algada inicialment prevista de 9 metres (PB + 1P).
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Per a no limitar la visibilitat, més de I'estrictament necessari, per sobre de les

alcades maximes tan sols es permetra:

Les cambres d'aire i la coberta de les edificacions, que sera plana i no
transitable, amb una alcada total de seixanta centimetres, per sobre de la
gual només sobresortiran els elements de ventilaci6 o extraccid forgosa
(shunt, xemeneies) i elements técnics d’instal-lacions exempts de volum

(antenes, parallamps, etc.)

d. Separacions als limits de parcel-la i entre edificacions

La separacio de les edificacions als limits de parcel-la, respecte a I'alineacio
del vial i entre zones sera de 6 m., excepte pel Sud, dintre d’'una mateixa
zona a on el limit sera fixat per la servitud de 100 m. de la Llei de Costes,
segons es grafia en el planol num. 4.

e. Edificabilitat

El sostre maxim assignat a cada parcel-la d’equipaments és el seglent:

71 . 11.451 m?
7.2 e, 7.012 m?
7.3 e, 3.661 m?
T4 . 2.603 m2
75 e 11.464 m?

36.191 m?

f. Plantes soterrani

Es permet la construccié de soterranis en I'ambit propi de I'edificacioé.

21



¢ A la primera planta soterrani, amb els requisits establerts a I'article
226.3 de la normativa urbanistica del Pla General Metropolita,
podran ubicar-se dependéncies de I'equipament no destinades a
I'is permanent de persones, llevat que tinguin ventilacié directe a
'exterior, mitjangant un pati anglés, havent-se de garantir
especialment les condicions de confort (climatitzacid i proteccio

contra la humitat) i la seguretat (normativa d’incendi).

e Quan es produeixin solucions amb pati anglés s’estara al que
disposa a I'apartat 5 del referit article 226 als efectes de computar el
sostre edificable i comptabilitzar el nombre de plantes i I'alcada de

I'edificacio.

En les demés plantes només s’admetra 'emmagatzematge i I'aparcament.

3. Usos

En els terrenys d’equipaments, grafiats en el planol d’ordenacio, s’admeten

els seglients usos:

7.1 Equipament docent amb els seus annexes esportius.

7.2 Equipament técnic administratiu, destinat a la descentralitzacié
administrativa, que incorporara serveis médics, de seguretat,
culturals, recreatius, i d’'assisténcia al ciutada (compatible, en part,

amb I'Gs recreatiu i de restauracio).

7.3 1 7.4 Qualsevol tipus dels fixats en l'article 212 de les Normes
Urbanistiques, a concretar segons les necessitats futures a través
d'un Pla Especial, segons s’especifica a I'art.215 de les referides

Normes Urbanistiques.
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7.5 Equipament esportiu i recreatiu.

4. Gestio

Els equipaments seran gestionats directament per [I'Ajuntament o
indirectament a través d'una concessié administrativa, segons el que es
preveu en els articles 79 de la Llei 7/1985 de 2 d’abril, Reguladora de les
Bases del Regim Local, 202 de la Llei 8/1887 de 15 d’'abril, Municipal i de
Régim Local de Catalunya i 59 i 61 del Régim del Patrimoni dels Ens Locals
(Secret 336/1988 de 17 d’'octubre, DOG de 2 de desembre de 1988).

També podran ser de gestié privada, mantenint la titularitat pablica del
terreny, admetent-se, en el seu cas, la concessié d'un dret de superficie
conforme al que disposa l'article 162 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de

juliol, Text Refds de la Llei d’'Urbanisme.

NOUS APARTATS 11 12 de 'article 24:

11. Servitud de proteccié maritimoterrestre

A la zona de servitud de proteccid6 del domini public maritimoterrestre,
solament es permetran amb caracter ordinari, prévia autoritzaci6 del
Servei de Costes de la Direccié General de Ports, Aeroports i Costes,
les obres, instal-lacions i activitats que, per la seva naturalesa no puguin
tenir cap altra ubicaci6é o prestin serveis necessaris 0 convenients per a I'ls
del domini public maritimoterrestre, aixi com les instal-lacions esportives

descobertes
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12.- Proteccié acustica i servituds aeronautiques.

Els projectes de nova edificacié corresponents a tot el sector Central Mar,
atés que I'ambit és confrontant a afeccions sonores de Lecg, 60 dB(A) i
propers a Lec,is 50 dB(A), han de donar compliment al Documento Béasico
“DB-HR Proteccion frente al Ruido” del Codigo Técnico de Edificacidn, que

substitueix a la NBE-CA-88, sobre condicions acustiques en els edificis.

Aixi mateix, els esmentats projectes d’edificacié han de donar compliment al
que estableix la Llei catalana 16/2002, de 28 de juny, de proteccié contra la
contaminacié acustica, en especial, al contingut de l'article 13 i annex 9 de

'esmentada normativa.
Les autoritzacions per a la construcci6 o localitzacié d’edificacions,
estructures u objectes al sector, requereixen la resolucié favorable del

Ministerio de Fomento, segons es determina en els articles 29 i 30 del
Decret 584/1972, de 21 de juliol, modificat per Decret 2490/74.

Gava, desembre de 2007

Signat per I'equip redactor
L'arquitecte municipal
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