MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA
PER LA CREACIO DEL SISTEMA D’HABITATGE DOTACIONAL
PUBLIC AL MUNICIPI DE GAVA I I’ASSIGNACIO D’AQUEST A
UNA PARCEL.LA DE I’ AMBIT DE LES BOBILES

A. MEMORIA ... ctcetcteetectnecenetnecencsaecsncsnessesnsssnssnsesnnses 3
1. INTRODUCCIO........ooieeeteteteteteaesesesesss e e sesesessesessssssssesesesesessssssssssssesesesesssessesasasssassens 3
2. ANTECEDENTS.......cevetteirteseeiesaesssesssessssssessssssssssessssesssssssessssssssssssesssesssssssssssessssesssssssess 6
3. OBJECTIUS, CONTINGUT I OPORTUNITATS ....cevrrrrrrrrerererrsnessssssssessssssssssssssessesens 8
4. PROPOSTA DE MODIFICACIO DE PGM ......ccoevrirerinsireesisensssssssssssssssssssssssssssssssssssssesns 9
5. QUADRE RESUM DE LA PROPOSTA ......ccoeveeterereeeresseesesssssessssssesssssessssssssssssssesssesesens 10
6. JUSTIFICACIO URBANISTICA .......ccooeteeeeeeteieeetessaesesssaesesssassesssassessssssssesssssssssssssessssssesasans 1
7. INFORME AMBIENTAL......coceveeueueretesrssessessssesssssessssssessssssssssssessssssesssssssssssssssssssssesssses 13
8. QUADRES COMPARATIUS DEL PLANEJAMENT VIGENT I PROPOSAT.................. 13
9. MEMORIA SOCIAL D’HABITATGE ......coovuiueieeerrtesesssessssessssssssssssssssassssssssssessssessesssses 14
10. EL PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANAL.......c.cocevrererereresssessssesssesesssssssssesens 16
11. ESTUDI ECONOMIC FINANCER ......cocevurirtrenineeesstesssesssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssesases 16
B. NORMATIVA URBANISTICA ... eeeeereneeeneerenereneeennnns 18
C. DOCUMENTACIO GRAFICA.......ueereneieeeveereneeeneeennens 25

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PGM PER LA CREACIO DEL SISTEMA
D’HABITATGE DOTACIONAL PUBLIC AL MUNICIPI DE GAVA

-00 Ambit d’actuacio6
ASSIGNACIO DE LA CLAU HDj A UNA PARCEL.LA DE L’AMBIT DE
BOBILES

PLANOLS D’INFORMACIO

-il1 Situacio

-i2 Ortofotopla

-i3 Planejament Vigent

-i4 Fotografic

PLANOLS D’ORDENACIO

-ol Planejament proposat

-02 Proposta d’ordenaci6 indicativa (no vinculant)
-03 Imatges ordenacié (no vinculant)

1/25

Modificacié del PGM per la creacié de la clau HD i I'assignacié de la nova clau a una parcel-la de 'ambit de Bobiles-Gava



El present document ha estat elaborat per I'equip tecnic de:

I’Area d’Urbanisme 1 Habitatge de I’Ajuntament de Gava constituit per:
Carlos Ramos Soria , arquitecte municipal
Joaquin Garcia Lorca, tecnic d’administracié general

1 ’Oficina de Planificacié Territorial Gava-2020 de la societat municipal “Gavanenca de
Terrenys i Immobles, SA, GTI” de ’Ajuntament de Gava constituit pet:

Biel Horrach Estarellas, arquitecte

Ariadna Vila Casanovas, arquitecte

Marc Agusti Almirall, estudiant d’arquitectura

El treball s’ha realitzat sota la direccié de Fidel Vazquez Alarcén, arquitecte Director de
Serveis de ’Area d’UiH de ’'Ajuntament de Gava, 1 redactat per Carlos Ramos Soria,
arquitecte municipal de Gava.

Gava, juny de 2006

2/25



A. MEMORIA

1. INTRODUCCIO

EL NOU SISTEMA D’HABITATGES DOTACIONALS PUBLICS

El Pla Catala pel Dret a I’Habitatge 2004-2007 contempla entre els seus
objectius prioritzar actuacions de fort contingut social com ara ’emancipacié
dels joves i I'atenci6 a la tercera edat.

El Text Refés de la Llei d’Urbanisme, aprovat el 26 de juliol de 2005,
introdueix la possibilitat que el planejament general prevegi com a sistemes
urbanistics, reserves de terrenys destinats a habitatges dotacionals publics,
entenent-se compresos en aquests, les actuacions publiques d’habitatge
dirigides a satisfer els requeriments temporals de col lectius de persones amb
necessitats d’assistencia o emancipacié justificades en politiques socials
previament definides.

Habitatges dotacionals publics per a joves

Els habitatges dotacionals publics per a joves es plantegen com una modalitat
d’habitatge, promogut en régim de lloguer i a preu assequible, destinat a un
col lectiu que, per la seva reduida capacitat adquisitiva no té accés al mercat de
I’habitatge tradicional. Aquest fet té com a conseqiiencia la permanencia de la
gent jove a la llar familiar per un temps molt prolongat o la fixaci6 de la seva
residencia fora de la ciutat. LLa nova dotaci6 ha de facilitar als joves 'accés a un
primer habitatge dins la ciutat, possibilitant d’aquesta manera la seva
emancipacio. Es tracta doncs d’atendre una necessitat social i d’interes general
de la ciutat.

El tipus d’oferta capa¢ de proveir el mercat lliure de I'habitatge a Gava no
satisfa les necessitats d’un sector concret de la poblacié que és el configurat
per la gent jove. L’escassetat de les promocions en regim de lloguer, 1 els preus
que assoleixen els habitatges, els deixen fora del seu 'abast.

Per aquesta rad es fa necessari reservar sols edificables no subjectes a les lleis
de mercat. Aix{ els habitatges per a joves es plantegen fonamentalment en sols
d’equipament, sense que aquesta opci6é suposi 'ampliacié general dels usos
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admesos en aquest tipus de sol. La creacié de la nova qualificacié clau HD
garanteix que 1'ds d’habitatge per a joves no s’estengui de manera
indiscriminada sobre els sols qualificats d’equipaments posant en questio les
reserves necessaries per a la ciutat.

La proposta requereix també que les promocions satisfacin altres condicions
a més a més de la que es refereix al seu preu assequible, com ara la seva
promocio en regim de lloguer i I'ds temporal de 'habitatge. Es tracta de posar
a Pabast dels joves un parc d’habitatges que els permeti, un cop estabilitzada la
seva situacié economica, laboral o social, accedir al mercat lliure de I’habitatge
1 fixar la seva residencia a la ciutat. El régim de lloguer i la limitacié temporal
de I'ds de T’habitatge és necessaria per a que el parc d’habitatges presti
realment aquest servei, possibilitant I’accés al major nombre d’usuaris possible.

La proposta requereix que els habitatges es desenvolupin en sols de titularitat
publica per tal d’assegurar I'interes public de P'actuacio i per a garantir que la
prestacié d’aquest “servei” es realitzi en les condicions que atorguen a aquesta
modalitat d’habitatge el caracter de dotacié que permet inscriure’l plenament
en el concepte de sistema general d’habitatge dotacional public previst pel
Text Refés de la Llei d’Urbanisme.

Habitatges dotacionals publics per a la gent gran

Draltra banda, el progressiu envelliment de la poblacié és un fet generalitzat
des de fa decades en la majoria dels paisos europeus i que en el nostre s’ha
posat de manifest més recentment pero de manera igualment intensa.
L’emergencia d’aquest fenomen que segons totes les previsions és irreversible
al menys en els propers 20-30 anys implica una important recomposicié de
estructura social que s’ha d’adaptar a aquesta nova situacio.

Actualment els diversos programes adregats a la gent gran des del sector
public s’estructuren d’acord amb el criteri d’intentar mantenir en el seu entorn
habitual la persona gran que, degut a diverses circumstancies, es pot trobar en
una situacié problematica. Aixo implica la necessitat de poder disposar de tot
un conjunt de prestacions encaminades a palliar els deficits que poden
impedir a les persones grans dur una vida autonoma en el seu propi domicili.

D’altra banda, una politica d’actuacié basada en el criteri de manteniment de la
persona gran en el seu entorn habitual, a més de les diferents actuacions
adrecades a compensar situacions deficitaries de tipus personal, ha d’incloure
també actuacions encaminades a solucionar situacions derivades de
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problematiques relacionades amb I’habitatge. Aixo implica donar una resposta
adient a situacions de manca d’accessibilitat, de condicions deficients o
abséncia d’habitatge. En aquest sentit, s’inscriuen els habitatges tutelats per a
la gent gran que suposen una nova orientacié dels serveis personals de llarga
durada, i en molts casos, pot constituir una alternativa a lingrés a una
residencia, oferint a la persona un major grau d’autonomia i una reduccié de la

despesa publica.
La tipologia d’habitatges tutelats per a la gent gran s’integra plenament en el

concepte d’habitatge dotacional public definit pel Text Refds de la Llei
d’Urbanisme.
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2. ANTECEDENTS

Els antecedents de la Modificacié puntual del Pla General Metropolita per la
creacio del sistema general d’habitatge dotacional public i I’assignacié d’aquest
a una parcel 1a de 'ambit de les Bobiles son:

Decret Legislatiu 1/2005: corresponent al Text Refos de la Llei
d’Urbanisme:

Segons larticle 34.3 el planejament urbanistic general pot preveure com a
sistemes urbanistics reserves de terrenys destinats a habitatges dotacionals
publics. El sistema urbanistic d’habitatges dotacionals publics compren les
actuacions publiques d’habitatge destinades a satisfer els requeriments
temporals de collectius de persones amb necessitats d’assisténcia o
emancipacio justificades en politiques socials previament definides.

L’article 58.1 g) habilita els plans d’ordenacié urbanistica municipal perque
puguin definir el sistema urbanistic d’habitatges dotacional public , previst ex
novo per I'art.34.3, 1 preveure reserves d’aquest tipus en sectors de planejament
urbanistic derivat en substitucié total o parcial de la reserva d’equipaments,
sempre que s’acrediti que no cal destinar-los a equipaments publics. Aquestes
reserves incloses en sectors no poden ésser superiors al 5% de la reserva
global del municipi per a equipaments publics locals.

Pla d’Habitatge 2006-2012:

Aprovat pel Ple de ’Ajuntament de Gava de 26 de gener de 2006.

L’objectiu del Pla és assolir un potencial d’actuacions suficient per cobrir la
demanda d’habitatge. Defineix un potencial de necessitats, en el periode 2006-
2012, de 3.655 nous habitatges, 1.744 dels quals haurien de ser assequibles.

En quant al nou habitatge assequible destinat a lloguer defineix tres ambits del
municipi, un dels quals és el de I'equipament sud oest 7b; del Sector de
Bobiles.
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Pla Parcial de Bobiles
Aprovat definitivament per la CUB el 9 d’abril de 1997. (DOG 2.421)

El Pla Parcial de Bobiles defineix tres localitzacions d’equipament. L’ambit
d’aquesta Modificacié correspon a 'equipament sud oest 7b; Aquest sol és de

titularitat publica.

Parametres edificatotis:

Algada maxima: 16 m.

Index d’edificabilitat neta maxima: 0,7 m%st/m?s
Ocupacié maxima de la superficie de la parcel 1a: 60 %

Parcel 1a minima: 5.000 m*
Separacié minima entre les edificacions: 5m

Separacié minima de les edificacions als limits de la zonificacié: 10 m

Els usos permesos son:
Assistencial 1 sanitari, tecnic-administratiu, socio-cultural, docent i esportiu.

Aprovacié del Projecte Basic de la Llar d’Infants de Bobiles,

Ajuntament de Gava.
Aprovaci6 del projecte basic: Mar¢ de 2.006

El projecte basic defineix que a ’emplacament sud de la parcel 1a 37 del sector
de Bobiles del municipi de Gava es destinara una superficie construida de
1.062,26 m? a llar d’infants.
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3. OBJECTIUS, CONTINGUT I OPORTUNITATS

L’objectiu de la Modificacié puntual és donar resposta a la iniciativa municipal
d’impulsar la construccié6 d’habitatges destinats a satisfer els requeriments
temporals de collectius de persones amb necessitats d’assisténcia o
emancipacié justificades en politiques socials previament definides.
L’escassetat de les promocions privades d’habitatges de lloguer 1 els preus que
assoleixen en el mercat lliure, els deixen fora de 'abast d’'un segment de la
poblacié.

La modalitat i tipologia d’habitatge que es pretén crear va dirigida, doncs, a
atendre una necessitat social 1 d’intercs general, que va més enlla del simple fet
residencial i que cal impulsar des del sector public. Es aquesta finalitat
especifica el que confereix a aquests habitatges el seu caracter dotacional.

Perque aquesta nova dotacié d’habitatges compleixi la funcié social, es precisa
que el preu sigui assequible, i per tant fa necessari destinar sols edificables no
subjectes a les lleis del mercat, com poden ser els sols de titularitat pablica.

En aquests sols, de titularitat publica, la construccié dels habitatges 1 la seva
gestio, podra realitzar-la PAjuntament directament, amb conveni amb una altra
Administraci6 o bé amb participacié de la iniciativa privada, mitjangant
I'atorgament d’un dret de superficie o concessié administrativa.

Per tal d’assolir aquests objectius es proposa la present Modificacié Puntual
del PGM amb la finalitat d’establir un nou sistema utrbanistic destinat a
habitatge dotacional public HD que podra destinar-se a gent jove HDj o a
gent gran HDg.

S’assigna aquesta nova qualificacié urbanistica, concretant I'is per a joves amb
la clau HDj, a una part de la parcel 1a nam. 37 del projecte de reparcel.lacio
del Pla Parcial de les Bobiles assignada a ’Ajuntament 1 destinada inicialment a
equipament (7b;), compatibilitzant 1"as de la nova clau amb els permesos pel

Pla Parcial.
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4. PROPOSTA DE MODIFICACIO DE PGM

Aquesta modificacié té un doble contingut:

41 En caracter general, es defineix el nou sistema urbanistic
d’habitatge dotacional public, clau HD, al municipi de Gava.

La clau HD correspon al sol del municipi de Gava que es destina a la
realitzaci6 d’actuacions publiques d’habitatge dirigides a satisfer els
requeriments temporals de collectius de persones amb necessitats
d’assistencia o emancipacié justificades en politiques socials previament
definides, de conformitat amb la previsié que realitza Iarticle 34.3 del Decret
Legislatiu 1/2005 del Text refés de la Llei d’urbanisme, compatibles amb usos
d’equipament public. Aquesta nova qualificaci6 d’habitatges dotacionals
publics s’integra com un us dotacional especific dins els sistemes del Pla
General Metropolita i es desenvolupa en terrenys de titularitat publica.

En funcié del collectiu al qual van destinats, es distingeixen dos tipus
d’habitatges dotacionals publics: els habitatges dotacionals publics per a joves,
a situar dins la clau HDj; 1 els habitatges dotacionals publics per a la gent gran,
dins la clau HDg.

4.2 En caracter especific, s’assigna la nova qualificacié urbanistica
HDj a part de la parcel 1a nim. 37 del projecte de reparcel.lacié
del Pla Parcial de les Bobiles.

La present Modificacié de PGM proposa la creacié d’habitatges dotacionals
publics per a joves a una part de equipament 7b; del Pla Parcial de Bobiles,
en una parcel 1a de 3.329m” amb els limits segtients:

A Test limita amb el carrer de la Llenya
Pel que fa a la resta d’orientacions limita amb la resta de la parcel 1a 7b; com es

grafia en el planol ol.

El terreny proposat és de titularitat publica, obtingut per cessi6 en el marc del
Pla Parcial de Bobiles.
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El terreny en el que proposa la creacié d’habitatges dotacionals publics per a
joves prové de sol d’equipament. Es tracta de sol que permet compatibilitzar
I'equipament amb el desenvolupament de I’habitatge de lloguer per a joves.

En aquest sentit, cal dir que en la present assignaci6 en la parcel 1a 7b; del Pla
Parcial de Bobiles no només s’admet la possibilitat de compatibilitzar un
equipament en els sols HD, sin6 que s’estableix de manera preceptiva que en
part de la planta baixa es mantingui aquest, concretament amb la creaci6 de la
llar d’infants especificada a Papartat 2.

L’emplagament seleccionat permet una bona integraci6 de loperacid
d’habitatges per a joves en el seu entorn. Operacié6 que jugara un paper
important en 'ordenacié del sector en el que s’ubica, tant des del punt de vista
de 'ordenaci6 fisica com del nou as que aporta.

S’ha valorat també la capacitat del terreny per a desenvolupar tipologies
arquitectoniques adequades a I"as que s’hi proposa, verificant les possibilitats
edificatories de la parcel 1a i la seva aptitud per compatibilitzar I"as d’habitatge
per joves amb el d’equipament.

Els parametres urbanistics de la totalitat de la parcella 37 del Projecte de

reparcellacio de les Bobiles (HDj+7b3) es determinen a la normativa
urbanistica de la present modificacié del PGM

5.  QUADRE RESUM DE LA PROPOSTA

Superficie de sol Total sostre N°? maxim habitatges
HD;:
habitatge dotacional 3.329 m’s 7.084 m’st 93
public per a joves
Supertficie de sol Total sostre Us
7b.: assistencial i sanitari,
3° 1 scnic-admini .
. 1 1 6.791 m?2 El sostre que no es| técnic-administratiu,
equlpament oca : m-s desenvolupi en ’'HD;. socio-cultural,
docent i esportiu
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6. JUSTIFICACIO URBANISTICA

Segons l'article 58.1.g del Decret Legislatiu 1/2005 es podran definir com a
sistema urbanistic d’habitatge dotacional public sectors de planejament
urbanistic derivat en substitucié total o parcial de la reserva d’equipaments,
sempre que:

6.1 No superi el 5% de la reserva global de so6l del municipi per
equipaments publics locals.

Comptabilitzada la superficie global de sol destinada equipaments publics

locals al municipi de Gava, que és de 1.010.814 m?, els 3.329 m* de sol, de la

parcella 37 del Pla Parcial de Bobiles que passen de la clau 7b a la HDj, no

superen els 50.541m’de sol destinables a habitatge dotacional publics.

6.2 Acrediti que no cal destinar-los a equipament public.

En primer lloc el sol d’equipament public local, de la parcella 37 del Pla
Parcial de Bobiles, que passa a la clau HD compatibilitza ’habitatge dotacional
public amb I'as d’equipament docent previst.

Per altra banda es comprova que els equipaments assignats a la parcel.la 7b,
estan coberts a nivell de tot el municipi. Shan comparat els estandards que
definia 'estudi per el Pla Especial d’Equipaments del PGM amb el sol
d’equipament public local per habitant del municipi de Gava. A la taula
segiient es pot observar com la substituci6 parcial dels usos previstos en
aquest solar no genera cap mancanga dotacional.

Quadre comparatiu del sol d’equipament necessari segons PGM amb el sol existent al municipi de Gava:

Equipaments Estandard mig segons PGM" m* de sol necesel;aris Estandard actual m’ de sél existents
segons PGM (mig) |comptant Pla de Ponent

Docent 2,33 (I'n2 solfhab) 133.178,14 3,16 (m2 sol/hab) 180.853,17

Esportiu i Recreatiu 1,60 (m® sol/hab) 91.452,80 5,13 (m” sél/hab) 293.277,17

Sanitari-Assistencial 0,68 (m2 solthab) 38.867.44 0,97 (m2 sol/hab) 55.524,73

Administratiu 0,23 (m2 sol/hab) 13.146,34 0,87 (rn2 sol/hab) 49 472 58

“Dades concretades a partir de I'estudi per al Pla Especial d'Equipaments del PGM.

A més, els usos assignats per el PP de Bobiles a la parcel 1a 7b; estan coberts
no només a nivell municipal siné també en Pentorn més proper:
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- Equipament Docent: el CEIP Jacme March, I'IES Calamot, el Col legi
Santo Angel 1 el solar d’'un futur equipament docent en el marc del Pla de
Ponent.

- Equipament Esportiu i recreatiu: estadi municipal La Bobila, la nova
piscina municipal i el Pavell6 esportiu municipal Jacme March es troben a

escassos metres de distancia

- Equipament Sanitari-assistencial: el cementiri i dun dels futurs
equipaments sanitari-assistencials designats en el Pla de Ponent.

- Equipament Teécnic-administratiu: ’Ajuntament i dos futurs equipaments
tecnic-administratius programats en el Pla de Ponent.
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7. INFORME AMBIENTAL

Introduir un nou sistema urbanistic no implica cap modificaci6
medioambiental. No obstant I’assignaci6 de la nova clau HD a una parcel 1a
concreta, a través d’una Modificaci6 de PGM, haura d’incloure el
corresponent informe medioambiental.

En el cas concret de I'assignaci6 de la qualificacié urbanistica HDj a part de la
parcella 7b; de Bobiles atés que no hi ha canvi d’edificabilitat ni canvi
d’ocupacié no implica modificacions medioambientals.

Tot 1 aix0 aquest canvi suposa els seglients vectors positius:

1. Es determinen nous usos lligats a les noves necessitats actuals de la
socletat:
Habitatge dotacional public per a joves.
Llar d’infants, com a concrecié de Pequipament docent que ja
preveia el Pla Parcial de Bobiles.

2. Es dona més importancia a la Riera de Parets i el Torrent del Bargelit,
establint un ambit com a sol no ocupable per ledificacié; front a la
superficie d’ocupaci6 definida en el Pla Parcial de Bobiles que permetia que
part d’aquest fos ocupat per Pedificacio.

D’aquesta actuacid, que s’efectua en terrenys de titularitat publica, no en

deriva cap risc per a la seguretat i el benestar de les persones i s’augmenta la
conservaci6 dels valors medioambientals susceptibles de preservacio.

8. QUADRES COMPARATIUS DEL PLANEJAMENT VIGENT I

PROPOSAT
Clau Pla Parcial Bobiles* Mod. PGM™
7b 10.120 m3de sol  [100% 6.791m? de sol | 67%
HD; | - 3.329m?* de sol | 33%

*Situaci6 actual definida en el Pla Parcial de Bobiles (veure planol i3)
™ Proposta de Modificacié de PGM (veure planol o1)
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9 MEMORIA SOCIAL D’HABITATGE

D’acord amb larticle 59.1.h) del vigent Text Refés de la Llei d’'Urbanisme, els
plans d’ordenacié urbanistica municipal han d’incorporar una Memoria social
que contingui la definicié dels objectius de produccié d’habitatge protegit i, si
s’escau, d’altres tipus d’habitatge assequible que determini la legislacio
sectorial, aixi com les reserves que el planejament hagi establert en referéncia
al sistema urbanistic d’habitatges dotacionals publics definit en 'article 34.3
del Text Refés. En conseqiiencia, la Memoria social ha de formar part de la
documentaci6 dels plans d’ordenacié urbanistica municipal.

El Pla d’Habitatge de Gava 2006-2012, aprovat pel Ple de 26 de gener de
2000, estableix, entre els seus principis directors generals, la cobertura social
de les necessitats de persones i families joves, la politica municipal d’habitatge
haura de proporcionar mitjans per reduir les dificultats d’emancipacié dels
joves que venen donades per la incompatibilitat dels elevats preus de
I’habitatge amb la seva limitada capacitat adquisitiva per la recent incorporacié
al moén laboral —sovint en condicions precaries-. Actuacions per garantir la
facultat de poder tirar endavant, de forma legitima i amb les millors
condicions possibles, els primers passos de la vida independent.

Per aixo, el Pla d’Habitatge preveu actuacions de promocié de nou habitatge
assequible destinat a lloguer, amb els seglients objectius:

- Cobrir les necessitats socials i les necessitats de millora de col lectius
diversos, tant en ambits de nou planejament aprovat com barris en
transformacio i nou planejament pendent.

- Atendre necessitats socials temporals, 1, en especial, proveir habitatges
assequibles per als joves amb un preu d’arrendament que afavoreix
Pestalvi per optar, de manera diferida, a 'accés directe al mercat local

d’habitatge.

- Promoure habitatge amb serveis destinats a col lectius especifics:
apartaments amb serveis per gent gran i resideéncies assistides.

- Dinamitzar el parc d’habitatges de lloguer de la ciutat per millorar la

cobertura de necessitats temporals d’allotjament i la mobilitat de
families i ciutadans.
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L’objecte de la present MPGM ¢és la creacié dun nou sistema urbanistic
d’habitatges dotacionals publics que s’identifica amb la clau HD 1 que integra,
en una primera instancia, els habitatges per a joves (HDj) i els habitatges
tutelats per a la gent gran (HDg).

La dotaci6é d’habitatges dotacionals atén requeriments de col lectius especifics,
necessitats que no poden ésser menystingudes ni diluides en la global previsio
1 provisié d’habitatges en regim de proteccié publica.

L’article 58.1.g) del Text Refés de la Llei d’Urbanisme habilita els plans
d’ordenaci6é urbanistica municipal perque puguin definir el sistema urbanistic
d’habitatges dotacionals publics, previst ex novo per larticle 34.3, 1 preveure
reserves d’aquest tipus en sectors de planejament urbanistic derivat en
substitucio total o parcial de la reserva d’equipaments, sempre que:

-No superi el 5% de la reserva global de sol del municipi per equipaments
publics locals.

Com s’especifica en la justificacié urbanistica els 3.329 m* de sol, de la
parcel 1a 37 del Pla Parcial de Bobiles, que passen a la clau HDj no superen
els 50.541m’de sol destinables a habitatge dotacional public en el municipi de
Gava.

-S’acrediti que no cal destinar-los a equipament public.

El sol d’equipament public local que passa al sistema HD, compatibilitza
I’habitatge dotacional public amb un equipament docent.

Per altra banda, a partir dels estandards definits en el Pla Especial
d’Equipaments del PGM i comparant-los amb el sol d’equipament public local
per habitant del municipi de Gava (Veure quadre comparatiu en 'apartat 6.
Justificacié Utrbanistica) es comprova que la substitucié parcial dels usos
previstos per aquest solar no genera cap mancanga dotacional.

A més, els usos docent, esportiu 1 recreatiu, sanitari-assistencial i técnic-
administratiu assignats en el PP de Bobiles a la parcel 1la 7b; estan coberts en
el seu entorn proper.
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10. EL PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA

L article 59.3 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el
Text Refés de la Llei d’Urbanisme, estableix que la Memoria social, que forma
part de la documentacié que ha de contenir el pla d’ordenacié urbanistica
municipal, ha d’integrar, entre d’altres, el programa de participacié ciutadana
que ’Ajuntament hagi aplicat al llarg del procés de formulacio 1 tramitacio del
pla per garantir I'efectivitat dels drets reconeguts en I'article 8. En definitiva, es
tracta de garantir i fomentar els drets d’iniciativa, informacié 1 participacié dels
ciutadans en els processos urbanistics de planejament i de gestio.

Amb aquest marc legal, es concep la Memoria de participacié com quelcom
evolutiu dins la Memoria del pla, en el sentit que recull els procediments 1
actuacions emprats als efectes esmentats de garantia 1 foment de la iniciativa,
informacié 1 participacié ciutadana i n’anuncia de futurs que s’acordi
desenvolupar per tal que la ciutadania disposi d’informacié amplia 1 objectiva
d’allo que es pretén fer. Aixi mateix, ha de recollir el resultat de la fase
d’aportacions ciutadanes, en les seves diverses modaliltats, 1 el seu contingut
s’anira enriquint depenent de la fase de tramitacié de expedient.

Aprovada inicialment, en el seu cas, per 'Ajuntament de Gava i acordat
sotmetre la documentacié que composa aquesta Modificacié puntual del PGM
a la preceptiva informacié publica durant un mes es sol licitaran els informes
preceptius dels diversos organismes sectorials competents.

A més a més , ’Ajuntament de Gava, informara d’aquesta Modificacié de Pla
General Metropolita a través dels mitjans de comunicaci6 local, aixi com a la
web municipal www.gavaciutat.cat .

Ates el tramit d’'informacié publica, d’emissié d’informes sol licitats, caldra, en
el seu cas, la realitzaci6 d’un document que incorpori adequada i
justificadament les prescripcions que puguin derivar-se’n, tant de lacord
d’aprovaci6 inicial, dels informes emesos pels organismes amb competencies
sectorials 1 aquelles que calgués incorporar com a conseqiiencia de la
participacié ciutadana en el tramit d’informacié publica, per tal de procedir al
tramit administratiu fins assolir I'aprovacié definitiva del document.
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11. ESTUDI ECONOMIC FINANCER

L’article 94.1 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, Text Refés de la
Llei d’Urbanisme, estableix que la modificacié de qualsevol dels elements
d’una figura del planejament urbanistic es subjecta a les mateixes disposicions
que en regeixen la formacio.

Larticle 59.1 e) del mateix text legal estableix, entre la documentacié dels
plans d’ordenacié urbanistica municipal, ’avaluacié economica i financera de
les actuacions a realitzat.

Aquesta avaluacié té per objecte establir el cost que suposa 'execucio del
planejament (obres d’urbanitzacid, installacié de nous serveis..) i les
possibilitats economiques per assumir aquest cost.

La creacié d’un nou sistema urbanistic, habitatge dotacional public (clau HD)
com us dotacional especific dins del sistemes del Pla general metropolita, no
té cap implicacié economic-financera. En tot cas, sera les Modificacions de
PGM que realitzin Iassighacié d’aquesta clau a unes parcel les concretes, les
que hauran de incloure, en el seu cas, el corresponent estudi economic-
tinancer.

En el cas de I'assignacié de qualificacié urbanistica HDj, a part de la parcel 1a
nam. 37 del projecte de reparcel laci6 del Pla Parcial de les Bobiles, ateés que
es tracta d’una parcel 1la amb la consideracié de solars a la que simplement se li
canvia la qualificaci6é urbanistica, no hi ha costes economiques.

Gava, juny de 2006

~

Signat per 'equip redactor
L’arquitecte municipal
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B. NORMATIVA URBANISTICA

Sistema d’habitatges dotacionals publics, clau HD

Art. 1

1.

Art. 2

1.

2.

Definicid

Correspon aquesta qualificacié al sol del municipi de Gava que es
destina a la realitzacié d’actuacions publiques d’habitatge dirigides a
satisfer els requeriments temporals de col lectius de persones amb
necessitats d’assistencia o emancipaci6 justificades en politiques socials
previament definides, d’acord amb el que preveu larticle 34.3 del Text
Refés de la Llei d’Urbanisme, compatibles amb usos d’equipament
public.

La nova qualificaci6 d’habitatges dotacionals publics (clau HD)
s'integra com un us dotacional especific dels sistemes del Pla general
metropolita, que es desenvolupa en terrenys de titularitat publica.

Tipus d’habitatges dotacionals publics

En funcié del collectiu al qual van destinats, es distingeixen, en
primera instancia, els segtients tipus d’habitatges dotacionals:

a) Habitatges dotacionals per a joves, clau HDj
b) Habitatges dotacionals per a la gent gran, clau HDg

Mitjancant la tramitacié de la corresponent modificacié de Pla general
metropolita podran integrar-se en aquesta qualificacid, reserves de sol
per a la construccié6 d’habitatges publics destinats a altres col lectius
amb requeriments analegs als definits a 'article 1.

La concreci6 del desti del sol a un dels tipus d’habitatges dotacionals o
la mutacié del ja assignat, requerira la tramitaci6 dun Pla especial
urbanistic o d’un Pla de millora urbana en el cas que la Modificaci6 del
PGM no hagués concretat el tipus o per modificar el definit per
aquesta.
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4. Els sols destinats a habitatge dotacional tenen el caracter de sistema a
tots els efectes. Especificament els sols amb aquesta qualificacié estan
subjectes a cessié obligatoria 1 gratuita en cas d’estar inclosos en els
ambits de gestié corresponents. Aixi mateix, els és d’aplicaci6 el que
preveu larticle 71.3 de les NU del PGM sobre comput d’edificabilitat
de les dotacions publiques.

Art. 3 Desenvolupament i gesti6é dels sols clau HD

1. Els habitatges dotacionals es promouran en régim de lloguer 1 en les
condicions que permetin acollir-se a les mesures de finangament
d’actuacions protegides en materia d’habitatge.

2. El desenvolupament i gestié dels habitatges dotacionals s’acollira a
algun dels segtients regims:

2.1 En els sols de titularitat publica municipal, la construccié dels
habitatges dotacionals i la seva gestid, podra realitzar-se per
IAjuntament directament, amb conveni amb wuna altra
Administraci6 o bé amb participaci6 de la iniciativa privada,
mitjancant latorgament dun dret de superficie o concessid
administrativa.

2.2 Bls sols qualificats com equipament comunitari, claus 7a,0 7b o
amb una altra qualificacié de sol dotacional edificable, de titularitat
privada, que es qualifiquin, mitjancant la corresponent Modificacio
de PGM, d’habitatge dotacional (clau HD), es desenvoluparan
mitjancant un Pla especial integral que concretara el tipus assignat i
definira les condicions d’edificacio, el programa funcional detallat de
P'actuaci6 1 els usos complementaris que s’admetin, aix{ com els
terminis d’edificacié i posta en funcionament de I'operaci6
d’habitatges dotacionals. Aquest Pla especial haura de redactar-se en
un termini no superior a quatre mesos de l'entrada en vigor de la

Modificaci6 del PGM.:
2.2.1 El Pla especial haura d’ajustar a la segiient férmula de gestio:

Cessio, lliure de carregues i gravaments, del sol que es proposi
: g g ) q prop
qualificar de sistema d’habitatge dotacional (clau HD) 1 dels
terrenys afectats a sistemes inclosos en I’actuacié.
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[’Ajuntament atorgara un dret de superficie o concessié als
titulars que cedeixin el sol o a qui aquests designin, per a la
construccié 1 explotacié dels habitatges dotacionals. En aquest
cas, la contraprestacié quedara compensada per la constitucié
d’aquest dret de superficie o concessio.

Els Plecs de condicions recolliran obligatoriament que, una vegada
transcorregut el termini, es produira la reversié de Iedificaci6 i de les
instal lacions en bon estat de funcionament a ’Ajuntament, lliures de
carregues i gravamens, sense dret a cap indemnitzacio.

2.2.2. L’incompliment de les obligacions relatives al termini de
presentacié del Pla especial o altres condicions establertes en
aquest, per causes no imputables a I’Administracio, habilitara
I’Ajuntament a procedir a la mutacié del desti del sol a un altre us
dotacional, d’acord amb I’article 2 o, en el seu cas, a I'expropiacié
d’aquest.

2.3 I’Ajuntament podra establir convenis amb altres Administracions
Publiques o entitats dependents d’elles, per tal de desenvolupar en
sols dels quals en siguin titulars, operacions d’habitatges dotacionals.

Art. 4 Legitimaci6 expropiatoria.

La qualificacié6 amb clau HD legitima I'expropiaci6 dels sols qualificats amb
aquest desti.
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Habitatges dotacionals per a joves (HDj)

Art. 5 Definicio

Es qualifica com a habitatges dotacionals per a joves, clau HDj, el sol que
es destina a la construccié6 d’habitatges en regim de lloguer assequible
destinat expressament a la gent jove, per facilitar a aquest col lectiu 'accés
a habitatge dins la ciutat.

Art. 6 Desti dels habitatges dotacionals per a joves.

1. Els sols qualificats d’habitatges dotacionals per a joves es destinaran a la
construccié d’habitatges en les condicions establertes a I'article 3.

2. S’admeten els tipus d’equipament definits a I'article 212 de les normes
Urbanistiques del PGM, compatibles amb I'habitatge.

3. En planta baixa s’admeten també els serveis complementaris de
’habitatge, i I"ds comercial corresponent al petit comer¢ d’acord amb la
Llei 18/2005, de 27 de desembre, d’equipaments comercials.

4. Els usos admesos als apartats 2 i 3 resten subjectes al mateix regim de
concessi6 o de dret de supertficie que els habitatges per a joves.

Habitatges dotacionals per a la gent gran (HDg)

Art. 7 Definicio

1. Es qualifica com a habitatges dotacionals per a la gent gran, clau HDg,
el sol que es destina a la construccié d’habitatges en régim de lloguer
assequible, destinats expressament a la gent gran autonoma, les
circumstancies sociofamiliars de la qual no li permeten romandre a la
seva llar.

21/25



Art. 8 Desti dels habitatges dotacionals per a la gent gran

1. Els sols qualificats d’habitatges dotacionals per a la gent gran es
destinaran a la construccié d’habitatges en les condicions establertes a
article 3 1 ajustats a la tipologia que es defineix com a “habitatges
tutelats per a la gent gran” en el Decret 284/96, de 23 de juliol, de
Regulaci6 del Sistema Catala de Serveis Socials.

2. S’admeten els tipus d’equipament definits a 'article 212 de les Normes
Urbanistiques del PGM, compatibles amb I’habitatge.

3. En planta baixa s’admeten també els serveis complementaris de
I’habitatge, i I"ds comercial corresponent al petit comer¢ d’acord amb la
Llei 18/2005, de 27 de desembre, d’equipaments comercials.

4. Els usos admesos en els apartats 2 1 3 resten subjectes al mateix regim
de concessid i de dret de superficie que els habitatges per a joves.

Art. 9 Assignacié d’usos

La qualificacié de sols com sistemes d’habitatge dotacional publics, clau HD,
la determinaci6 dels seus parametres, condicions d’edificaci6 es dura a terme a
través de modificacions del Pla General Metropolita o de la seva revisi6 i, en
tot cas, en funci6 de 'entorn. En el cas qualificar de HD sols destinats
anteriorment a equipaments comunitaris, la MPGM haura de justificar que no
es comprometen les reserves d’equipament de la ciutat, i que no superen el
5% de la reserva global del municipi per equipaments publics locals.

Art. 10 Assignacié de la HDj a la parcel 1a de les Bobiles

Es qualifica com a sistema d’habitatge dotacional public per a joves (clau
HDj),una parcel 1a de 3.329m? que és part de la parcel 1a adjudicada ndm 37
del projecte de reparcellacié del Pla de Parcial del sector de les Bobiles
(parcel 1a 7b3), segons planol O.1 d’Ordenacié.
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Art. 11 Parametres urbanistics de la parcel 1a HDj de les Bobiles:

Superficie destinada 2 HDj : 3.329 m* de sol.

e Tipus d’ordenacio: lliure aillada
e Ocupacié maxima: 100% inclos planta soterrani.
e Sostre maxim: 7.084 m*de sostre.
e Alcada maxima: 16m
e Nombre maxim de plantes: PB+4
e Nombre maxim d’habitatges: 93
e Parcel 1a Gnica: el sol qualificat de HDj constitueix parcel 1a Gnica
e Usos admesos:
- habitatges dotacionals publics per a joves.
- docent: llar d’infants.
- altres usos especificats en la normativa urbanistica de caracter
general de la creaci6 del sistema d’habitatge dotacional public per
a joves, tret de I"ds comercial.
Art. 12 Parametres urbanistics de la resta de la parcel 1a 7b; de les

Bobiles:

Superficie destinada a 7b : 6.791m?2

S’assignara a aquesta parcel 1a el sostre que no es desenvolupi en 'HD;.

Aquest sostre seguira les segiients determinacions:

Tipus d’ordenacié: lliure aillada. També podra ser adossada a ledifici
d’habitatge dotacional public, fins 1 tot compartint-ne I’is.

Ocupacié maxima amb edificacié: 20% de la parcel 1a.
Superficie no ocupable: area ratllada en el planol ol.

Ocupaci6é superficial sense edificacié (piscines, pistes esportives, 1
similars): tot menys l'area ratllada en el planol ol.

Alcada maxima: 8 m.
Nombre maxim de plantes: PB+1
Planta soterrani: 100 % de l'area ocupable de la parcel 1a.

Parcel la minima: No s’estableix, es determinara en funcié de
I’equipament a instal 1ar.

Usos admesos, els definits en el Pla Parcial de Bobiles: assistencial i
sanitaris, tecnic-administratius, socio-cultural, docents i esportius.
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DISPOSICIO FINAL

Aquesta normativa urbanistica implica la modificacié del Pla Parcial de les
Bobiles, en concret dels parametres urbanistics 1 dels usos de la parcel 1a 7b3.

Gava, juny de 2006

~

/

Signat per 'equip redactor
Iarquitecte municipal
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