MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA PER A LA MILLORA DE L'AMBIT DE CAN CARRERES VELL

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA
PER A LA MILLORA DE L'AMBIT DE CAN CARRERES VELL

Volum Il. MEMORIA D'ORDENACIO

MIREIA MATAS Firmado digitaimente Fecha: 3 —

ESTANY -DNI E3tany oui - SONA o 2024.12.02 1 nmmewmms

381095427  38109542Z (TCAT) ODRIGUEZ % -y 3% S
Fecha: 2024.12.02 SORIANO e R 2 27 102713 0100

(TCAT) 15:34:40 +01'00' +01'00 J

e ——

AJUNTAMEMT = .
SANTBOI Area de Model de Ciutat
DE LLOBREGAT Departament de planejament i gestié urbanistica



MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA PER A LA MILLORA DE L'AMBIT DE CAN CARRERES VELL

DOCUMENTACIO DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA PER A LA
MILLORA DE L'’AMBIT DE CAN CARRERES VELL

DOCUMENT COMPRENSIU
Volum I. MEMORIA D'INFORMACIO

Volum Il. MEMORIA D'ORDENACIO

Volum Ill. NORMATIVA

Volum IV. PLANOLS D'INFORMACIO

Volum V. PLANOLS D'ORDENACIO

Volum VI. PLANOLS FITXES NORMATIVES

Volum VII. ESTUDI AMBIENTAL ESTRATEGIC

Volum VIil. ESTUDI D'IMPACTE | INTEGRACIO PAISATGISTICA

Volum IX. ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

ANNEXES



MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA PER A LA MILLORA DE L'AMBIT DE CAN CARRERES VELL

iNDEX DE LA MEMORIA D'INFORMACIO | ORDENACIO

1.

MEMORIA DE LA INFORMACIO
1.1 INTRODUCCIO
1.2 SITUACIO | AMBIT
1.3 ESTAT ACTUAL | HISTORIC
1.4 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
1.5 MARC NORMATIU
1.5. MARC LEGAL APLICABLE
1.5.2 PLANEJAMENT TERRITORIAL
1.5.3 UNITATS DEL CATALEG DE PAISATGE A L'AMBIT
1.5.4 PLANEJAMENT URBANISTIC
1.5.5 RISCOS IDENTIFICATS QUE AFECTEN A L'AMBIT
1.5.6 PERSPECTIVA DE GENERE | IGUALTAT
1.6 DESENVOLUPAMENT | ESTAT D’EXECUCIO DEL PLANEJAMENT
1.7 SERVEIS EXISTENTS
1.8 ANALISI | DIAGNOSI URBANISTICA
1.8.1 ANALISI TERRITORIAL
1.8.2 ANALISI DETALLAT DE L'AMBIT
1.8.3 RISCOS
1.9 ANTECEDENTS, TRAMITACIO ADMINISTRATIVA | PARTICIPACIO CIUTADANA
MEMORIA DE L'ORDENACIO
2.1 OBJECTIUS | MODEL PROPOSAT
2.11 OBJECTIUS ESPECIFICS DE LA MPGM
2.1.2 MODEL TERRITORIAL
2.1.3 MODEL DEL SECTOR: VINCLE ENTRE EL RURAL | 'URBA
2.2 DESCRIPCIO GLOBAL DE LA PROPOSTA DE PLANEJAMENT
2.2.1 CLASSIFICACIO DEL SOL PROPOSADA
2.2.2 APROFITAMENT PROPOSAT
2.3 DESCRIPCIO DETALLADA DEL SECTOR URBANITZABLE DE CAN CARRERES VELL
2.3.1 QUALIFICACIO DEL SOL PROPOSADA
2.3.2 REGULACIO | REGULACIO DE LA VIALITAT
2.3.3 REGULACIO | REGULACIO DELS ESPAIS LLIURES
2.3.4 REGULACIO DELS NOUS EQUIPAMENTS
2.3.5 ORDENACIO VOLUMETRICA
2351  DESCRIPCIO DETALLADA DE LA INTEGRACIO VOLUMETRICA SEGONS LA SEVA LOCALITZACIO
2352  DESCRIPCIO DETALLADA DE LES TIPOLOGIES EDIFICATORIES PROPOSADES
2.3.5.3  UNITATS MiNIMES DE PROJECTE
2.3.6 REGULACIO DELS USOS PRIVATIUS
2.4 DESCRIPCIO DETALLADA DEL SOL URBA CONSOLIDAT DEL CARRER LILAS
2.5 DESCRIPCIO DETALLADA DEL POLIGON D’ACTUACIO DEL NUCLI ANTIC DE CAN CARRERES VELL
2.6 DESENVOLUPAMENT DE LA MPGM. GESTIO
2.7 QUADRES DE SUPERFICIES
2.8 INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA
2.9 JUSTIFICACIO COMPLIMENT PRINCIPIS GENERALS DE L'ACTUACIO URBANISTICA
2.9.1 JUSTIFICACIO DE LA INNECESSARIETAT DE REVISIO DEL PGM
2.9.2 JUSTIFICACIO DE L'OBSERVANGA DEL DESENVOLUPAMENT SOSTENIBLE | VALORACIO MEDIAMBIENTAL DE
L'ACTUACIO
2.9.3 JUSTIFICACIO DE LA COHERENCIA AMB EL PLANEJAMENT TERRITORIAL | SECTORIAL
2.9.4 JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DEL PRINCIPI D'EQUITATIVA DISTRIBUCIO DE BENEFICIS | CARREGUES
2.95 JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE LES RESERVES D'HABITATGE ASSEQUIBLE | DE PROTECCIO PUBLICA
2.9.6 JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT D'ESTANDARDS D’ESPAIS LLIURES | EQUIPAMENTS
2.9.7 COMPLIMENT DEL MANTENIMENT DELS ESPAIS LLIURES | EQUIPAMENTS ESPORTIUS ("ARTICLE 98 DEL TRLUC)
2.10 MEMORIA SOCIAL
2.11 ADEQUACIO URBANISTICA A LA PERSPECTIVA DE GENERE | IGUALTAT
2.12 MESURES PER AFAVORIR L’ASSOLIMENT D'UNA MOBILITAT SOSTENIBLE.



MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA PER A LA MILLORA DE L'AMBIT DE CAN CARRERES VELL

2. MEMORIA DE L'ORDENACIO

2.1 OBJECTIUS | MODEL PROPOSAT

2.1.1 0BJECTIUS ESPECIFICS DE LA MPGM

Els objectius que persegueix la MPGM sén els seglents:

1)

Millorar I'ordenacié vigent, des del punt de vista mediambiental, social i patrimonial i
de manera més respectuosa amb el caracter del nucli antic de Can Carreres Vell i
I'entorn natural de la vall, amb uns fronts urbans integrats paisatgisticament amb
I'entorn. | sense incrementar ni el nombre d'habitatges, ni el sostre, ni els usos
admissibles o la intensitat d'aquests.

Articular la transicié entre ciutat i sistema forestal mitjangcant espais lliures i
equipaments de caracter rastic, amb usos socio-ambientals al voltant del futur teixit
residencial i del nucli antic existent, per tal facilitar I'accés i (s d’espais per a I'activitat
a l'aire lliure i gaudi de la natura a la ciutadania. Perd fixant part important de
I'afluéncia i evitar incrementar la pressié antropica sobre drees naturals més sensibles.
Horts ladics, conreus de secd i espais d'oci a l'aire lliure a tocar dels habitatges que
funcionin, alhora, com a franges de proteccié contra els incendis.

Millorar la connexié de la muntanya de Sant Ramon amb la ciutat donant continuitat
als itineraris preexistents amb els espais lliures, prioritzant la mobilitat activa i el
transport public.

Millorar les condicions de connectivitat i mobilitat al nucli antic de Can Carreres Vell,
clarificant els recorreguts de vianants i consolidant el vial de connexié amb els barris de
Pedres Blanques i Marianao.

Reforcar el dinamisme social dels barris de I'’entorn introduint una plaga de referéncia
(a la cruilla entre el carrer Lilas i 'avda. de Can Carreres) i alguns serveis de proximitat
(petits locals en planta baixa) a l'objecte de reduir la dependéncia funcional i la
mobilitat forgada cap a la resta de serveis de ciutat i millorar aixi la qualitat de vida dels
habitants del nou teixit proposat i de les urbanitzacions de I'entorn més immediat.

Planejar una ordenacié més inclusiva, que afavoriexi les relacions i la vida comunitdria,
tot reforcant la vigildncia informal de I'espai pUblic, amb especial cura pel que fa als
limits entre aquest i els espais privats. Preveient nous espais publics de relacié tant a
I'entorn dels nous habitatges com al nucli antic, mitjangant una nova plaga-mirador
davant de la masia.
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7) Crear un nou parc de vora en el nou front sud del nou teixit proposat, promovent un
espai public de referéncia cap al paisatge i un nou espai de trobada social entre les
persones que viuen en aquest entorn i les persones que hi accedeixin per a gaudir del
contacte amb la natura.

8) Millorar I'ordenacié i determinacions relatives al nucli antic amb voluntat de
reconéixer i donar valor a aquest teixit preexistent tan singular. Conservant aquells
elements i trets més identitaris i de manera que qualsevol actuacié en aquest no hi
impacti negativament, siné que al contrari, contribueixi a posar-lo en valor.

9) Adaptar i integrar visualment les edificacions de I'dmbit en el marc paisatgistic de
I'entorn. Tant del nucli antic, com del sector urbanitzable. Mitjangcant una ordenacid
volumeétrica que ho faciliti, aixi com també amb criteris que n’afavoreixin la integracid
utilitzant materials constructius amb acabats cromatics respectuosos amb I'entorn.

10) Preservar i posar en valor les preexisténcies del lloc: el nucli antic, el paisatge
agroforestal, la riera i els murs de pedra seca, cabanes, feixes i altres elements
d'arquitectura rural popular que hi ha a I'admbit.

11) Garantir que I'ordenacié pugui donar compliment a les normatives sectorials atés que
és una mancanca del planejament vigent atesos els anys transcorreguts des de la seva
aprovacio.

2.1.2 MODEL TERRITORIAL

El model urbanistic proposat es planteja des del conjunt de I'escala municipal, integrant i
evolucionant el model d'estructura dels espais lliures definit per I'Area Metropolitana de
Barcelona (AMB) I'any 2016. Aquesta estructura s‘assenta sobre la linia de samontd i és capag
de vincular tots els barris del municipi amb els espais naturals del seu entorn i el conjunt de la
metropoli. Un model que estd servint per vehicular maltiples actuacions, i que serveix també per
reforgar la vinculacié d’aquesta MPGM amb el conjunt del territori, i per tant la justificacio i
vehiculacié de I'interés public. Es tracta d’'un nou marc municipal de referéncia que s’organitza
al voltant de tres grans conceptes:
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Els eixos civics: s'estableixen com a
elements estructuradors de la ciutat
compacta, connectant els barris i lligant
en el seu recorregut els grans parcs
d'interés urbd, com la Muntanyetaq, el
parc de la Riera de Fonollar i el futur parc
de la riera de Can Soler.

La membrana: agrupa el conjunt
d'espais lliures intersticials que defineix
la vora entre el sistema urbd i el pla del
delto, on lespai lliure caldria que
superés el seu valor funcional per
esdevenir lloc de trobadag, oci i lleure.

L'espina de la C-245 : combina el paper
d’eix econdomic i funcional
intermunicipal, on els espais lliures
disposats en espina articulen els espais
més metropolitans amb els espais més
urbans. Perd aquestes espines s’enfilen
més enlld de la ciutat compacta i
s'infiltren cap a les vessants de Sant
Ramon. Sén capillaritats transversals,
que reforcen les relacions de la
muntanya a la planag, definint espais i
dmbits d'oportunitat importants pel
relligat i millora dels barris.

Tanmateix, la proposta original d'estructura no reconeix I'antic element fluvial de I'eix de Can
Carreres, que va esdevenir en I'Avinguda de Can Carreres actual. Aixi, es proposa I'evolucid
d’'aquest model per reconéixer i integrar aquest nou eix verd en el model municipal. que
comptard amb una capgalera estratégica coincident amb I'dmbit d'aquesta MPGM. La
construccié d'aquest nou repte municipal: el desvetllament de I’eix verd de Can Carreres des
del riu fins la muntanya de Sant Ramon, compta amb un enorme potencial social i ambiental.
Dins d'aquesta visi6, 'dmbit de Can Carreres destaca pel seu rol de capgalera d’aquest eix
verd. S'obre l'oportunitat, i també responsabilitat territorial, de fer que aquest espai s’ordeni
d'acord la seva posicié entre I'espai agroforestal i I'espai urbd. La unificacié d'aquests dos
paisatges, que actualment funcionen amb total independéncia, esdevé una de les idees forca
per fer una bona proposta d’ordenacio.
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2.1.3 MODEL DEL SECTOR: VINCLE ENTRE EL RURAL | L'URBA

A partir de la definicié del repte estratégic a escala municipal, €s necessari definir un model
diintervencié detallat per concretar la proposta de planejament. Aixi, a més de les escales
territorials i urbanes, el treball des de l'escala humana és també molt rellevant. Es tracta de
fomentar el paisatge hibrid de lindret, combinant amb encert els seus elements i I'activitat que
s’hi desenvolupa, aixi com assimilar el moviment de les persones, la materialitat de I'entorn i
punts de referéncia visuals com I'ermita de Sant Ramon. Des d'aquesta perspectiva, es proposen
tres lectures complementdries que construeixen una proposta urbanistica ben estructurada.

|. EL VERD QUE ORDENA EL CONJUNT URBA
IIl. RACIONALITZANT LA MOBILITAT | POTENCIANT ELS MODES MES RESPECTUOSOS AMB LA NATURA
lIl. UN TEIXIT DIVERS TIPOLOGICAMENT QUE S'INTEGRA AMB EL PAISATGE

Amb aquest relat, la proposta evoluciona les alternatives proposades a I'avang de pla, reforgant
la seva estructura en relacid a les traces del territori i la consecucid del model.

Aixi mateix, la proposta s’ajusta a les directrius metropolitanes sobre aquest tipus de teixit de
baixa densitat en el que s’inserta, elaborades en el marc del Pla Director Urbanistic Metropolitd.
Aixi, la proposta permetra millorar la sostenibilitat urbana de tot I'entorn, aportant un nou espai
verd estructural, una mobilitat més segura i sostenible, i la introduccié d’'uns espais publics amb
alguna activitat molt acotada en planta baixa que reforcin la cohesid social i la seva propia
sostenibilitat urbana.

Amb aquesta metodologia, s’evita un abordatge descontextualitzat de I'dmbit que, dissenyat
de manera isolada o parcial, podria entrar en contradicci6 amb altres elements o funcions

importants del entorn, ja siguin existents o potencials.
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I. EL VERD QUE ORDENA EL CONJUNT URBA

Lordenaci6 de I'dmbit s'estructura fonamentalment a través dels espais lliures que veu
incrementat considerablement la seva superficie. Aquests espais lliures es componen de
diferents tipologies d'espais (espais verds més urbanitzats, d’altres més rastics naturalitzats,
entorns fluvials vinculats als torrents, jardins privats del nou teixit residencial, o espais
d’equipament amb un nivell d’'ocupacié minim que aporten serveis ambientals i sécio-culturals
vinculats als espais oberts. A continuacié es presenten les estratégies sobre el verd, que no
només milloraran la qualitat de vida dels habitants, siné que també reforgaran la sostenibilitat
a llarg termini de Can Carreres com a model d'integracié entre la natura i la ciutat.

e Unverd que embolcalla el nou teixit proposat

Els espais verds (sistema d'espais lliures i equipaments) delimiten com membranes els
teixits construits, garantint uns limits clars d’aquests i alhora promoven un contacte franc i
qualitatiu entre aquests i el paisatge de I'entorn. Aixi, el nou teixit residencial proposat
quedard delimitat per un espai verd, que el separard del nucli antic de Can Carreres,.
D'aquesta manera, aquest mantindrd aixi el seu cardcter origindrioment rural, aillat i
vernacular identitari. Majoritdriament, aquest espai verd estd format per espais que ja tenen
una condicié natural, amb preséncia de diferents estrats vegetals, pel que no serd
convenient urbanitzar-los.

e Lacreacié d’'un nou parc de vora
Dins d’aquesta franja verda, es proposa que la part que fa contacte amb el front sud del nou
teixit residencial, esdevingui un nou parc de vora, amb un major nivell d'urbanitzacio i serveis
per a la ciutadania.

e Reforcament de continuitats ambientals
La delimitacid urbanistica del flux preferent de les aiglies de la riera permet la seva
consolidacié com a element naturalitzat. Complementdrioment la franja de separacid
entre el nucli antic i el nou teixit proposat permetrd generar una continuitat ambiental
transversal a la valli a la propia riera.

e Franges d’equipaments amb serveis ambientals
Es delimiten franges d'equipaments amb serveis ambientals de baixa afluéncia i minima
edificabilitat, que puguin gestionar també la proteccié contra incendis. Dins d'aquesta
estratégia, es defineix un gradient de diferents tipologies en funcié de la seva posicio i
potencialitat (de les que puguin tenir algun Us més social, a les que tinguin una vocacié
més clarament ambiental).

¢ Elsjardins privats com a part del patré i la imatge vegetal
Lespai privat ha de collaborar a crear un paisatge interior i exterior atractiu
ambientalment. Es per aixd que, per exemple, alguns dels limits d'aquests jardins es
resoldran amb talussos ajardinats sense tanques al davant, minimitzant la percepcié de
I'edificacio i reforcant el caracter verd del nou teixit.
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Il. RACIONALITZANT LA MOBILITAT | POTENCIANT ELS MODES MES RESPECTUOSOS AMB LA
NATURA

L'ordenacié de I'admbit ha de permetre introduir mesures per a una mobilitat més sostenible i
respectuosa amb l'entorn, sensible ambientalment.

Reduir la vialitat rodada a la minima expressié

Sobre el limit est de I'ambit, on es situa el carrer existent (c/ Lilas), la proposta planteja dos
nous carrers rodats amb els que es podrd garantir I'accessibilitat a totes les finques
proposades. El primer coincideix aproximadament amb la prolongacid de I'Avinguda de Can
Carreres i el segon recupera la traga de l'antic cami del nucli historic de Can Carreres.
Aquest segon es resol amb un cardcter més urbd en el primer tram, fent front al nou teixit
residencial i pren un cardcter molt més tou i rural quan s’estén per arribar al nucli antic. La
proposta, preserva una pista forestal existent que enllaga el nucli antic de Can Carreres
amb I'entorn rural i amb I'anell verd de Sant Boi al punt de I'Estret de roques i la carretera de
Sant Climent. Aquesta vig, ofereix un segon accés i sortida al nucli, que garanteix 'accés per
part de vehicles d’emergéncies en el cas que el cami vell quedés compromes. La delimitacid
d’aquesta vialitat rastica no queda fixada amb una qualificacid especifica per tal de
permetre l'adaptacié de la pista a futurs ajustos en el seu tracat. No obstant, el pla
determina la seva continuitat. Complementdriament es crea una nova pista de cardcter
forestal que doni continuitat a I'eix de I'avinguda de Can Carreres i permetrd un segon accés
a I'dmbit qualificat d’equipament on s’hi podran ubicar horts socials.
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Prioritzacioé de la mobilitat activa

Es prioritzen altres modes de desplagcament, com anar a peu o en bicicletq, al voltant de les
dues traces principals: el cami vell historic de Can Carreres, com a eix estructurant del nou
teixit urbgd, i la continuitat de I'avinguda de Can Carreres cap a la muntanya de Sant Ramon.
Aquestes vies preserven la historia i la connexié amb el passat. A escala municipal, aquesta
mobilitat s’ha d'estendre cap a la part més central de la ciutat principalment per I'eix de
Can Carreres, on es localitzen parades de transport public i tots els serveis. Aquesta
vinculacié facilitard una mobilitat més sostenible, més saludable i més respectuosa amb el
medi ambient.

Relligat amb I’entorn urba y— et A ST
L'ordenacid proposada permet generar continuitats P e

clares amb els passatges i carrers del barri de 4;\'\\’7—"—'3"/\%
Pedres Blanques, millorant la connexid entre les MW._J"%}"
diferents parts del barri integrant-les i f«/

connectant-les mitjangcant una mobilitat més ‘/

capillar i quotidiana.

Una nova plaga de referéncia

Es preveu ancorar el nou parc de vora amb una nova plaga urbana que pugui centralitzar
altres usos en planta baixa i esdevenir la porta del nou teixit amb la ciutat existent. Amb la
voluntat de potenciar la vida comunitdria i I'Gs social en l'espai public, amb vistes
privilegiades, que es configurin un lloc de trobada atractiu per al veinat del sector i dels barris
propers.

10
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lll. UN TEIXIT DIVERS TIPOLOGICAMENT QUE S’'INTEGRA AMB EL PAISATGE

Finalment, la conformacié del nou teixit edificat és clau per assolir un conjunt integrat i
qualitatiu.

e Preservacio de la identitat i el cardacter rural del nucli antic de Can Carreres
L'ordenacid proposada per al propi nucli s’ha fet amb voluntat de reconeixer i donar valor a
aquest teixit preexistent tan singular tant a la ciutat de Sant Boi com a I'entorn metropolitd,
tot evitant-ne el creixement que el planejament vigent preveia. De manera que qualsevol
actuacié en aquest no impacti negativament ni en el conjunt, ni en el paisatge, sind que al
contrari, contribueixi a posar-lo en valor.

¢ Un nou teixit domeéstic fet de fronts edificats atractius i integrats amb el paisatge
Per garantir una visid clara de la cubeta de la vall, es dissenyen els fronts de manera que no
obstrueixin la lectura visual de I'entorn natural, reforgant el didleg, tan visual com funcional,
amb els espais agroforestals de Sant Ramon. En concret, les algades dels edificis es
mantenen molt reduides i generen retranquejaments en els fronts a carrer per garantir una
millor integracié amb I'espai pablic.

¢ Unteixitdiferent fet de tipologies edificades diferents
Aportar flexibilitat, heterogeneitat i riquesa urbana a I'entorn mitjangant la combinacid
endrecada de diferents configuracions edificatories. Aquesta diversitat és sindnim de
riquesa urbana perd alhora colllabora a reduir 'impacte visual, front a un model molt més
monolitic i rotund.

11
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Una regulacié volumétrica detallada pero flexible
Es proposa una regulacié volumeétrica detallada perd flexible, que permet ajustar els
edificis a les condicions del lloc.

Dissenyar els fronts per tal de maximitzar la vigilancia informal dels espais piablics

Es important introduir en el disseny urbd la mirada inclusiva amb especial cura dels
collectius vulnerables. En aquest sentit, es fomenta la integracié d’'activitats comercials
locals per dinamitzar certs espais publics, aportant vitalitat e interaccié social. Pero també
la posicid propera de les faganes residencials, reforga la percepcié de seguretat del carrer.
En aquest sentit no s’han previst expressament espais privatius en planta baixa en varies
unitats edificatories.

Reduir en la mesura del possible el volum construible
Finalment, la proposta procura limitar al maxim el volum edificable per evitar un
creixement urbd no justificat.

2.2 DESCRIPCIO GLOBAL DE LA PROPOSTA DE PLANEJAMENT

2.2.1 CLASSIFICACIO DEL SOL PROPOSADA

La MPGM inclou sol urbad i sol urbanitzable.

El nucli antic de Can Carreres es reconeix com a sol urbd, concretant els pardmetres i els deures
pendents per assolir la seva consolidacio. A més, també s’inclou una petita porcié de sol urbd,
qualificat pel planejament vigent de sistemes publics i de titularitat ja pablica, en la cruilla entre
I'avinguda de Can Carreres i el carrer Lilas, per tal d’adequar la seva qualificacié a la proposta
que es realitza en el sol urbanitzable.

La resta de sol que es troba pendent de dur a terme el procés de desenvolupament urbanistic,
és sol urbanitzable delimitat i s'ordena en aquesta MPGM. Concretament es tracta del sector de
Can Carreres Vell.

En el quadre adjunt es quantifiquen els tres tipus de sdl, a nivell de classificacié urbanisticaq,
que es proposen. Malgrat que com a sol urbg, la superficie total és de 7.514 m2s, s’ha optat per
llistar-los separadament en funcié del seu origen. En el primer cas (sol urba en PAU) és un sol
que prové del SUD vigent i que coincideix amb el nucli antic de Can Carreres, reconeixent la
seva condicid urbana. En el segon cas (sdl urba consolidat amb sistemes publics), és un sol
que s’incorpora en la MPGM per tal d’'adequar la qualificacidé del sol a la proposta urbanistica
del sector (SUD). Es pot observar com a nivell percentual, es tracta d’'un ajust quantitativament
molt poc rellevant.
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Classificacio del s6l proposada de la MPGM VIGENT PROPOSTA dif.
TOTAL 263.079 m’s 263.079 m’s
Sol urbanitzable delimitat (SUD) 262176 m’s 99,7% 255,565 m’s 97,1% -6.611
Sol urbé en PAU (SU) - m’ 6.611 m?s 2,5% 6.611
Sol urbd consolidat amb sistemes publics 903 m?s 0,3% 903 m?’s 0,3% 0
(su)
Segons el seguent detall de qualificacions:
Qualificacié del sl MPGM VIGENT PROPOSTA dif.
TOTAL 263.079 |m2s 103% | 263.079 |m2s 100%
Zones clau 35.641 |[m2s |13,9% | 25.014 |m2s 9,5% -10.627
2009
20a9b b 5.452 ma2s 21%
20a7 20a7 4.396 m2s 1,7%
20010 20a10 993 ma2s 0,4%
Cases en filera F 12.076 m2s 4,7%
Zona ordenacioé volumeétrica 18 - 19.367 m2s 7,4% 19.367
Sol privat lliure d'edificacid EL 3.749 m2s 1,5% -3.749
Conservaci6 de l'estructura urbana 15 8.975 m2s 3,5% 5.647 m2s 2,1% -3.328
Sistemes clau | 227.438 |m2s |89,0%| 238.065 |[m2s | 90,5% 10.627
Sistema viari 5i5b| 13.635 [m2s | 5,3% 7.222 m2s 2,7% -6.413
Sistema viari principal| 5 11.208 m2s | 4,4% 5.045 |m2s 1,9% -6.163
Sistema viari civic| 5b 2.427 0,9% 2177 m2s 0,8% -250
6bi
Sistema espais lliures urbans SH 172.995 |m2s (67,7% | 190.047 |m2s | 72,2% 17.052
Espais lliures| 6b 172995 |m2s 67,7% 176.991 |m2s 67,3% 3.996
Sistema hidrografic| SH - 0,0% 13.056 |ma2s 5,0% 13.056
Sistema equipaments 7b 40.624 |m2s |15,9%| 40.796 |m2s | 15,5% 172
Serveis técnics 4 184|m2s |20,4% - m2s | 0,0% -184
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PAU "nucli antic Can Carreres Vell"

Y
urba

Sector urbanitzable
delimitat "Can
Carreres Vell"

2.2.2 APROFITAMENT PROPOSAT

L'aprofitament urbanistic vigent es manté amb la proposta d’'aquesta MPGM, Gnicament amb
una petita reduccid del sostre edificable relatiu al nucli antic de Can Carreres. El sostre total
edificable proposat per la MPGM és de 18.094 m3st. Aquest es distribueix en 2.094 m?2st pel nucli
antic de Can Carreres (sol urbd) amb un index d’edificabilitat bruta de 0,3167 m2ts/m?2s, i 16.000
m2st pel sector de Can Carreres Vell (sol urbanitzable delimitat) amb un index d’edificabilitat
bruta de 0,0626 m2ts/m?2s.

Pel que fa als usos, el nucli antic de Can Carreres es destina integrament a usos residencials
amb 12 habitatges i els 2.094 m2st totals d’aquest subambit.

Respecte el sector de Can Carreres, es destinen 15.539 m?st a Us residencial amb 112 habitatges.
El sostre restant de 461 m2st es destina a altres usos no residencials en planta baixa (tals com
comerg, restauracié, oficines, etc.). Dins del sostre d’habitatges, es destinen 10.228 m?2st sén per
a edificacions plurifamiliars i 5.311 m2st per a unifamiliars.
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Sostre edificable MPGM (SUD + SU) VIGENT PROPOSTA dif.
Sostre residencial 18.352 m’st 100,0% 17.633 m’st 97,5% -719
Habitatges plurifamiliars 7.320 m’st 39,9% 10228 m’st 56,6% +2.908
Habitatges unifamiliars en filera 6.600 m’st 36,0% 5311 m’st 29,3% -1289
Habitatges unifamiliars agrupades 1.600 m’st 8,7% - -1.600
Habitatges unifamiliars aillats 480 m?’st 2,6% - -480
Habitatges conservacié estr. urbana 2352 m?st 12,8% 2094 m?st 1,6% -258
Sostre Gs no residencial - m’st 0,0% 461 m’st 2,5% +461

Habitatges MPGM (SUD + SU) VIGENT PROPOSTA dif.
Habitatges plurifamiliars nous 54 hab 43,5% 86 hab 69,4% +32
Habitatges unifamiliars en filera nous 70 hab 56,5% 26 hab 21,0% -44
Habitatges unifamiliars agrupades nous 16 hab 12,9% - 0,0% -44
Habitatges unifamiliars aillats nous 2 hab 1,6%

Habitatges unifamiliars nucli antic 12 hab 9,7% 9 hab 7,3% -3
Habitatges plurifamiliars masia nucli antic 3 hab 2,4% 3
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2.3 DESCRIPCIO DETALLADA DEL SECTOR URBANITZABLE DE CAN

CARRERES VELL

A continuacié es descriu detalladament I'ordenacidé proposada per al sector urbanitzable de
Can Carreres Vell. En el benentés de que la descripcid detallada corresponent al nucli antic de
Can Carreres Vell s'inclou en un altre apartat d’aquesta memoria.

2.3.1 QUALIFICACIO DEL SOL PROPOSADA (del sector urbanitzable)

La proposta de qualificacié del sol es planteja per tal de vehicular urbanisticament el model
urbd proposat i integrar les conclusions del document ambiental estratégic i les aportacions
realitzades en el procés participatiu. Les qualificacions emprades encaixen tipologica i
morfoldgicament amb el seu entorn, aixi com amb les diferents determinacions legals
vinculades. La normativa urbanistica d'aquesta MPGM regula especificament aquestes claus,
pero es fa una breu descripcidé de totes aquelles qualificacions que es proposen.

Qualificacié sector proposat (SUD)

Subtotal

Zones
20a9b
20a7
20010
Cases en filera
Zona ordenacié volumeétrica
Sol privat lliure d'edificacid
Conservacid de l'estructura
urbana

Sistemes
Sistema viari
Sistema viari principal
Sistema viari civic
Sistema espais lliures urbans
Espais lliures
Sistema hidrografic
Sistema equipaments

clau
20a9b

20a7
20a10

clau
5i5b

5b
6biSH
6b
SH
7b

VIGENT

255.565

30.393
5.452
4.396

993
12.076

3.749
3.727

225.172
11.881
9.454
2.427

172.667

172.667

40.624

m-s

100%

1,9%
21%
1,7%

0,4%
4,7%

1,5%
1,5%

88,1%
4,6%
37%
0,9%
67,6%
67,6%
0,0%
15,9%

PROPOSTA

255.565

19.367

19.367

236.198
5.355
4.482

873
190.047
176.991
13.056
40.796

m?s

m-s
m's
m-s
m-s
m's
m-s
m-s
m’s

100%

7,6%

7,6%

92,4%
2,1%
1,8%
0,3%

74,4%

69,3%
5,1%

16,0%

dif.

-11.026

19.367
-3.749

-3.727

11.026
-6.526
-4.972
-1.554
17.380
4.324
13.056
172
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EoRRE @ e

Els sistemes puablics (del sector urbanitzable)

Es correspon amb el conjunt de sdls amb desti i Us public, com sbn els carrers, els parcs i els
equipaments.

Sistema viari principal (clau 5)

Comprén els espais reservats a la circulacid i estada de persones, a peu, en bicicleta, en
transport public i en vehicles privats, segons es determini en el corresponent projecte
d'urbanitzacié. Les vies urbanes sén les destinades a garantir I'accessibilitat d'ampli espectre
i inclusives dins del sol urba.

Sistema viari civic (clau 5b)
Compren vials d'as dominant als vianants i bicicletes amb un tractament d'urbanitzacié més
tou que la vialitat principal. Concretament es designa per la nova plaga urbana proposada.

Sistema espuais lliures urbans (clau 6b)

Comprén els sols de titularitat publica ordenats com a espais lliures naturalitzats i d’Us social
o zones verdes amb arbrat o jardineria. Inclou tant els espais verds de cardcter més
ambiental com aquells espais verds més urbanitzats i de major Us social.

Sistema Hidrografic (clau SH)

El sistema hidrografic forma part del sistema d’espais lliures i comprén la llera dels rius, de
les rieres i els torrents, essent definit per la franja delimitada per la linia de la zona
dinundabilitat de 500 anys i que coincideix amb la zona fluvial definida en I'article 6 del RLU.
S'identifica en els planols amb la clau SH.
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Sistema d’equipaments (clau 7b)

Comprén els sOls que es destinen a usos publics collectius o comunitaris, aixi com a
dotacions d’interés public i social. En aquesta MPGM inclou equipaments amb serveis
ambientals i usos socials de diferents intensitat d'Us.

Les zones (del sector urbanitzable)

L'ordenacid de les zones edificables respon al model plantejat i a una preocupacié per millorar
la integracid dels nous edificis amb I'entorn proper.

Zona d'ordenacié en Volumetria especifica (clau 18)

Comprén la zona edificable amb el tipus d'ordenacié en volumetria especifica amb
configuracio6 flexible, fixat pel galib, les alineacions obligatories, i 'algada reguladora maxima
(ARM), que queden fixades a les fitxes normatives d'ordenacié volumétrica. Dins d’‘aquesta
zona es defineixen diferents tipologies edificatories.

2.3.2 ORDENACIO | REGULACIO DE LA VIALITAT (del sector urbanitzable)

Tota l'ordenacid se sosté per una proposta vidria que minimitza la seva superficie i recolzada
sobre el carrer Lilds. Els nous carrers es defineixen amb una rasant suau, que reconeix el cami
vell de Can Carreres i estira I'avinguda de Can Carreres, com un hou carrer més domestic.

De manera consequent amb el model plantejat pel pla, s'incorpora una nova pega de vialitat
civica (clau 5b) que es delimita sobre la nova plaga proposada en la cruilla entre el carrer Lilas i
I’'Avinguda de Can Carreres. Aquest espai aportard qualitat i espais de trobada i cohesid social,
com una nova plaga mirador elevada sobre els bancals, que pot esdevenir un punt atractiu de
trobada social pel conjunt del barri. AQuesta plaga permetrd vincular i relligar millor el lloc amb
tot el municipi, gracies a la parada proxima de bus de Av.Can Carreres — Ginesta i Lilds- Av.
Can Carreres. L'espai comptard amb espais de trobada, d'esbarjo i joc, amb la creacié d'una
plataforma d'uns 30 per 30 metres, relativament plana i Unica en tot I'dmbit, que li oferird una
polivaléncia i referencialitat important.

La present MPGM no precisa directament les caracteristiques i el tragat de les obres bdsiques
d'urbanitzacié sind que aquestes obres d’'urbanitzacid es concretaran en un document separat,
mitjangant el corresponent projecte d’'urbanitzacio.

Tractament del sol qualificat de sistema viari
La xarxa vidaria definida en aquesta modificacié s'executard d'acord amb les especificacions de
tracat i dimensionat contingudes als planols d'ordenacié. Les alineacions, rasants i amplades

globals sén normatives. Els projectes d'urbanitzacié podran precisar i adequar lleugerament les
alineacions i rasants d'aquesta a la topografia i altres caracteristiques geografiques del terreny,
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fruits d'una major precisi6, sense disminuir-ne la superficie de vials que estableix aquesta
MPGM.

Pel que fa a la disposicidé de les linies d'arbrat, voreres i bandes d'estacionament, els projectes
d'urbanitzacié corresponents els concretaran. Els projectes d'urbanitzacié complementaris
podran també realitzar ajustos de detall a les rasants.

El sistema viari general (clau 5) haurd dincorporar tots els serveis urbanistics (aigua, gas,
electricitat, clavegueram, enllumenat, xarxes de telefonia) necessaris perqué les parcel-les que
hi donin front assoleixin la condicidé de solar. El posicionament dels serveis serd soterrat i
s'ajustard als requeriments normatius de I'ajuntament de Sant Boi de Llobregat.

La urbanitzacié del sistema viari incorporard els seglents criteris de disseny, que queden
regulats amb detall a la normativa d’aquesta MPGM:

a. Els carrers hauran de ser "pacificats”, sigui amb una opcié tipus “carrer 30” (velocitat
reduida) o bé sigui tipus plataforma anica (amb prioritat per a vianants).

b. L'arbrat del nou espai public estard composat preferiblement per exemplars de mida
mitjana o gran, d’espécies de valor ornamental i d’'espécies d'aportacié bioldgica al
conjunt.

c. En lI'enjardinament de I'espai public no es permetrd la utilitzacié d'espécies de gran
capacitat colonitzadora (tipus invasores).
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d. Es recomana tenir en compte el document “Criteris ambientals per al disseny de parcs
urbans”, elaborat per I'Area Metropolitana de Barcelona (any 2016). | caldra tenir en
compte les recomanacions del Document Ambiental Estratégic (DAE) i de l'estudi
d'impacte paisatgistic que formen part dels annexes d'aquesta modificacié puntual.

e. Per reduir al maxim la contaminacidé luminica i protegir la visié del cel nocturn, caldra
aplicar amb especial cura la legislacid vigent en la matéria.

f.  Per tal de reduir la contaminacié acustica, els nous vials civics (clau 5b) adjacents ala

nova edificacid s'urbanitzaran en plataforma dnica i fent servir materials
sono-reductors reduint la velocitat dels vehicles i disminuint I'impacte sonor dels
vehicles.

g. També en relacié al vector acustic, caldrd que les solucions técniques i el disseny de
I'espai public donin compliment a les determinacions del TRLU de proteccié contra la
contaminacié acdstica i els corresponents annexos.

L'article 12 de la normativa estableix uns criteris d’igualtat i perspectiva de génere que sén
d'aplicacié per a l'espai pablic viari, que es composa de la vialitat principal i civica (clau 5 i 5b)i
entre els quals destaquem com a més rellevants els seguents:

» Els passeigs i les drees de pas hauran d’estar dotades amb prou il-luminacié nocturna, amb
llums compatibles amb els arbres i altra vegetacié. La disposicié dels llums serd eficag,
prioritzant les persones sobre els vehicles.

» Els itineraris hauran de disposar de paviments antilliscants. Els desnivells hauran de poder
ser utilitzats per persones amb mobilitat reduida, persones que es desplacen amb cadira de
rodes, i també per persones que porten cotxets de nadd o carrets de la compra tot garantint
les condicions d’accessibilitat universal.

* Preveure drees de descans al llarg dels recorreguts accessibles per a vianants amb una
dotacié minima d’'un banc cada 50 metres a vials i zones verdes amb un Us més urbd. La
disposicié dels bancs permetrd posar cadires de rodes o cotxets d'infants als costats. El
mobiliari urbd s'ubicard evitant la percepcid d’'inseguretat.

» Els espais verds no restaran visibilitat, evitant potenciar la percepcid d’'inseguretat.

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

2.3.3 ORDENACIO | REGULACIO DELS ESPAIS LLIURES

Quantitativament, la proposta de qualificacié de zona verda suposa un increment notable de
zona verda prevista pel planejament vigent.

A nivell qualitatiu, el pla determina dues categories de sols qualificats de parc urbd que
requereixen un tipus d'intervencié diferenciada donades les seves caracteristiques i
potencialitats ambientals, socials i paisatgistiques. La seva delimitacié és orientativa, sense que
pugui variar la superficie en % per tal de poder-se concretar en el projecte d'urbanitzacié. La
delimitacié d'aquestes drees es troba en el planol d’ordenacio ob.
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Aquestes dues tipologies se sumen al sistema hidrografic, sobre el que aquest pla no estableix
cap regulacié especifica, i que conjuntament conformen el sistema d’espais lliures del sector.

Espai verd rastic amb valors naturals i agraris 173.039 m2s
Espais verds Us social 3.952 m2s
Sistema hidrografic 13.056 m2s

O T2V 0 D4R BV 0B 5 4
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b P~
.

........

Ultra l'establert a continuacié, a la normativa del present document s’inclouen les
recomanacions que en relacid als espais lliures determinen tant el document d’estudi
dimpacte paisatgisticc, com el document ambiental estratégic annexats a la present
modificacié. D’entre els que destaquem que caldrd mantenir viu el paisatge agricola i mantenir
els vestigis passats. Impulsant la conservacié dels murs de pedra secaq, de les cabanes, de les
feixes i dels altres elements d'arquitectura rural popular. Aixi com la xarxa de mines i els
elements patrimonials relacionats.

Espai verd rastic amb valors naturals i agraris
Es tracta de gran part dels espais forestals actuals que ocupen bona part de la vall. En aquest

tipus de verd, cal fomentar la conservacid de la biodiversitat i dels processos ecologics que hi
tenen lloc. La qualificacié d’aquests espais com a zona verda permetrd preservar aquestes
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drees sensibles on caldrda garantir un nivell de pertorbacid baix per tal d’afavorir les condicions i
dindmiques ecosistémiques favorables per la flora i la fauna.

El projecte d'urbanitzaciod i de proteccié ambiental podrd precisar aquesta delimitacié en funcié
del major detall sobre la precisid de les condicions geomorfoldgiques i ambientals dels seus
[imits.

Espais verds (s social

El Pla designa, en certs espais verds adjacents a les noves edificacions i en un entorn més urbd,
un cardcter que ha de combinar la funcid ambiental amb la civica, en forma de de parcs i
jardins de cardcter local. Aquests espais han de comptar amb un major nivell d'urbanitzacid i
serveis per a la ciutadania.

Dins d’aquesta tipologia es proposen tres peces. Dues d'elles sén d’'una dimensié més reduida, i
serveixen per garantir un contacte més social i enjardinat de dos punts estratégics: una a part
del front del carrer Lilds i I'altra al front sud del nucli antic de Can Carreres, just davant de la
masia, per tal de dotar el nucli antic també d'un petit punt de trobada i socialitzacid ja que
actualment no es disposa de cap espai amb aquesta funcionalitat.

La tercera peca que es proposa en el contacte amb el front sud del nou teixit residencial, per tal
que esdevingui un nou parc de vora. Aquesta proposta es justifica per diferents consideracions.
En primer lloc, es troba en una posicié optima per tal de generar un final clar a I'eix municipal de
Can Carreres. Alhora, la seva posicid intermédia entre el front i les visuals des de la carretera de
Sant Climent situada a l'altre costat del torrent, i també des del punt més baix i sensible del
torrent, permet generar una fagana molt més qualitativa, amb el filtre vegetal i I'activitat social
que s’hi pot produir. Finalment, també és rellevant la bona orientacié d’aquesta peca, tenint en
compte l'aterrassament topografic, li confereix una condicié de balcé cap a la natura des d'una
posicid molt accessible a nivell social per les persones que conviuran al barri, i les que el
visitaran per gaudir del contacte amb la natura. Aixi, a més de ser un espai de descans i
esbarjo, aquest parc reforgard la identitat collectiva de 'dmbit, esdevenint un referent per als
barris propers. A linterior del parc, es construird un passeig, dissenyat per ser totalment
accessible, inclusiu i facil d'utilitzar per tothom. Aquest passeig ho només proporcionard una
connexid clara i comoda amb l'entorn, sind que també fomentard les trobades socials i I'Us
actiu de I'espai per part dels habitants dels barris de I'entorn. Aquest nou espai s'integrard amb
la resta d'espais verds proposats.

Tots aquests tipus d'espais verds comptaran amb espais de descans i esbarjo, amb un major
aterrassament per reduir els desnivells topogrdfics.

En aquests espais, es proposen els seguents criteris d’intervencid:
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e Adjacent a l'espai verd rustic, caldrd generar un passeig lineal que doni enfront de la nova
ordenacid, i continuitat al tragat de 'avinguda de Can carreres.

e L'accés de l'espai verd d'Us social haurd de ser universal, evitant barreres arquitectoniques.

L'article 12 de la normativa estableix uns criteris d’igualtat i perspectiva de génere que sbn
d'aplicacid per la urbanitzacid del sistema de parc urbd i entre els quals destaquem com a més
rellevants els segUents:

e Els parcs estaran dotats de llocs d’'ombra i arbrat. Es tindrd en compte 'orientacié dels
espais respecte al Sol per ubicar correctament les drees de repds i la situacié dels bancs.
Les drees de trobada i relacié disposaran d’elements per donar zones d’'ombra.

e Ladisposicié del mobiliari urbd evitard la percepcié d’inseguretat.

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

e Garantir una ciutat inclusiva, reduint la percepcié de discapacitat de les persones amb
diversitat funcional a rad de mobilitat reduida, de diferents capacitats o caracteristiques
fisiques, sensorials i cognitives que es poden donar al llarg de la vida.

e Els jocs per la mainada estaran agrupats en drees protegides amb tanques baixes que
impedeixen I'entrada de gossos i les drees d’activitats i jocs per a persones adultes i grans,
estaran situades a prop de les de la mainada.

e Quan es crein nous parcs o jardins, s‘ampliard el nomenclator amb noms de dones,
donant- los visibilitat i reconeixement.

2.3.4 REGULACIO DELS NOUS EQUIPAMENTS

Acompanyant el sistema verd estructural, es qualifiquen certs espais adjacents com
equipament public de baixa intensitat. Globalment sén espais molt poc antropitzats en els que
caldrd preservar el seu cardcter paisatgistic i ecosistémic i alhora gestionar serveis ambientals,
destinats a horts i activitats socioculturals a l'aire lliure que a la vegada poder exercir com un
espai per la proteccid contra incendis. En aquest sentit, &€s important tenir en compte 'ORDRE
INT/324/2012, aprovada el 11 d'octubre I'any 2012, per la qual s'aproven les instruccions técniques
complementaries generiques de prevencid i seguretat en materia dincendis en establiments,
activitats, infraestructures i edificis.

Aixi, el pla determina tres categories d'equipaments que requereixen una ordenacid

diferenciada d’acord amb les caracteristiques de la ubicacié on s'implanten. La delimitacid
d'aquestes drees es troba en el pldnol d’ordenacié ob.
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Equipament ambiental

25.872 m2s
Equipament ambiental - horts 9.876 m2s
- Equipament ambiental - social 5.048 m2s
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Equipament ambiental

En aquesta qualificacié s‘admeten diferents funcions i serveis ambientals: centres de gestio

ambiental i altres installacions ambientals d'interés public o social, aixi com també conreus de
secd que alhora actuin com a franja de proteccid contra incendis.

aquests dmbits és complexa.

L'afluéncia de persones serd molt baixa, en tant que la topografia i I'accessibilitat en

Es proposa minimitzar la preséncia d’elements construits. En cas que s’hagin d'implantar, es

fard en contacte amb els camins o carrers existents. A més, aquests s’hauran d'ajustar a les

necessitats dels serveis ambientals que s'implantin aixi com al paisatge, les condicions

ambientals i I'entorn urbd on s'ubiqui.
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e Els projectes dimplantacié de l'equipament hauran de minimitzar I'ocupacié del sol,
preveient espais lliures que mantinguin el seu cardcter rastic i agrari, contenint elements
vegetals que garanteixin una bona qualitat ambiental, d'‘acord amb els diferents

requeriments sectorials tals com la creacié de franges de proteccié d’incendis.

e Parametres edificatoris:
Edificabilitat: 0,01 m2st/m2s
Algada maxima reguladora: 4 m

Ocupacié maxima: 1%

Equipament ambiental - horts

En aquesta qualificacié s’admeten diferents funcions i serveis ambientals, amb I'activitat
especifica d'horts: centres de gestié6 ambiental i altres instal-lacions ambientals d’interés public
o social, de titularitat pudblica, aixi com aquells horts que compleixin una de les funcions
seguents: productiva d’autoconsum, ambiental, social, salutifera, cultural o estética. Els horts
han de complir una funcié d'interés social, en tant en quant poden ser horts familiars, per a la
gent gran, educatius, terapéutics i per a la integracié social. En cap cas, aquests horts es
podran considerar una activitat agraria professional. L'Ajuntament podrd promoure horts sobre
parcelles qualificades d'equipament amb aquest objecte, i els gestionaran directament o a
través de concessions administratives.

e L'afluéncia de persones serd baixa, amb itineraris accessibles a peu o en bicicletq, aixi com
per a vehicles, tot i que es restringird al maxim l'accés d’aquest, per minimitzar la mobilitat

rodada en aquest entorn.

e Enrelacid als elements construits es proposen els segUents criteris:

a. El disseny de tots els elements constructius es tractard de manera unitaria i
coordinada, pel que fa a proporcions, materials, acabats, cobertes, tanques,
senyalistica.

b. S’hauran de preservar els murs de contencié i bancals existents.

Els nous elements de contenci6, derivats de la transformacid dels terrenys naturals i
que quedin vistos, tindran un tractament mimétic amb els existents.

d. Les tanques de separaci® amb l'espai exterior dels horts i interiors hauran de ser
permeables visualment o vegetals i amb una algada maxima de 2 metres.

e. Pel que fa als elements construits es determinen els segUents criteris per a una bona
integracié visual i paisatgistica:
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i.  Les construccions s’han d’agrupar en la mesura del possible, en zones d'armaris
per guardar les eines individuals, més els espais comuns per lavabos, i zona de
gestid per als usuaris i el personal vinculat, aixi com les instal-lacions de serveis
técnics necessdries.

ii. Sempre que sigui possible s'ubicaran en espais poc exposats visualment i
s'utilitzaran estratégies paisatgistiques d’ocultacid o mimetitzacid, tenint en
compte la configuracié dels horts, la topografia i 'accessibilitat.

e Parametres edificatoris:
Edificabilitat; 0,01 m2st/m2s
Algada maxima reguladora: 4 m
Ocupacié maxima: 1%
Unitat minima de conreu: 50 m2s
Mdaxim nombre d'unitats de conreu: 100 unitats

Equipament ambiental i social

En aquesta qualificacié s‘admeten diferents funcions i serveis ambientals, socials i culturals:
centres de gestidé ambiental i altres installacions ambientals d'interés pablic o social, aixi com
daltres de caire social i cultural que es puguin desenvolupar principalment a l'aire lliure.

e L'afluéncia de persones serd baixa, amb una posicid molt més propera a la vialitat rodada
tant existent com proposada. Es garantiran itineraris accessibles a peu o en bicicleta, aixi
com per a vehicles, tot i que es restringird al maxim l'accés d'aquest, per minimitzar la

mobilitat rodada en aquest entorn.

e Enrelacid als elements construits es proposen els segUents criteris:

a. El disseny de tots els elements constructius es tractard de manera unitaria i
coordinada, pel que fa a proporcions, materials, acabats, cobertes, tanques,
senyalistica.

b. S’hauran de preservar els murs de contencid i bancals existents.

Els nous elements de contenci6, derivats de la transformacid dels terrenys naturals i

que quedin vistos, tindran un tractament mimétic amb els existents.

e Pardmetres edificatoris:
Edificabilitat: 0,02 m2st/m2s
Algada maxima reguladora: 4 m
Ocupacié maxima: 2%
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2.3.5. ORDENACIO VOLUMETRICA (del sector urbanitzable)

Per poder materialitzar tots aquests criteris d’ordenacié, s'introdueix la qualificacié de zona
d’ordenaci6 volumétrica detallada (clau 18). Amb aquest tipus d’ordenacié es poden precisar
amb la mdaxima curg, la delimitacié dels diferents aspectes clau en el disseny urbd proposat.
Aixi, es regulen aspectes com les dimensions en planta de cada volum, el nombre de plantes
maxim, l'algada reguladora, els usos en planta baixa, alineacions obligatodries, vols admesos. La
qualificacié de sol d’ordenacié especifica permet introduir variacions en les tipologies per tal de
crear combinacid interessant. Dins d’aquesta varietat, es planteja una peca lleugerament
singular, pel que fa a la seva planta baixa, que s'ubica justament en la plaga de referéncia,
facilitant aixi I'aparicié d'activitats no residencials que dotin la placa de vitalitat i serveis pels
veins i veines. Tots aquests aspectes queden descrits detalladament per cada unitat les fitxes
normatives (série F dels planols).

L'ordenacié proposa un front aterrassat que s’integra paisatgisticament amb tot I'entorn.
Aquest front, orientat cap a sud i la riera, acompanya del nou parc de vora de Can Carreres,
permetent la vigildncia informal d'aquest gran espai des d'una perspectiva inclusiva i de
génere. Aquest front es compon de diferents franges situades sobre diferents bancals de
manera esglaonada sobre el terreny.

En el costat est de I'ordenacié, es produeix el contacte amb el barri existent de Pedres Blanques
a través del carrer Lilds. En aquest contacte, es genera un nou front sobre les cases existents
que donen al carrer Lilds. Tot i aixi, la nova fagana es situa prou separada i amb una
configuracié d'espais enjardinats que evitard una percepcié de proximitat excessiva entre totes
dues.

Mantenint el tracat sinuds i tranquil del cami rastic d'accés al nucli antic, la proposta
d'ordenacié ubica dos fronts lineals configurats per edificis de baixa algada a més d’introduir
mesures d'integracié paisatgistica.

Globalment es defineixen parcelles amb espais comunitaris acotats i d'implantacidé suau sobre

el terreny. D'aquesta manera es minimitza limpacte visual i es posa en valor les visuals llargues
cap a Sant Ramon.
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2.3.5.1 DESCRIPCIO DETALLADA DE LA INTEGRACIO VOLUMETRICA SEGONS LA SEVA LOCALITZACIO

La regulacié dels volums edificats queda determinada en la normativa d’aquesta MPGM. Tot i
aixi, s'inclou aqui una explicacié més descriptiva de la configuracié volumetrica que es proposa
per facilitar-ne la lectura i comprensio.

La proposta es concreta a partir de diferents estratégies d’integracié en el disseny de
I'ordenacié volumeétrica plantejada. Aixi, a partir d'un ventall de quatre tipologies edificatories,
es distribueixen en funcié de I'entorn on es troben. Totes elles s’han plantejat des d’una voluntat
d'oferir volums senzills i doméstics, amb una flexibilitat prou generosa per donar un marge de
maniobra alhora de fer els projectes arquitectonics.

Globalment, la contextualitzacié amb I'entorn urbd ha estat fonamental per establir I'ordenacid
proposada. Els nous volums edificatoris han de ser coherents amb els tipus de teixits construits
adjacents. Es important minimitzar I'impacte visual dels nous volums edificatoris, i el seu
possible efecte de barrera visual. Cal ser curés amb la qualitat estética de les intervencions i
definir pautes de disseny dels edificis que maximitzin la qualitat visual, com la definicié de
colors, materials i textures.

La proposta d'ordenacidé volumétrica fixa aquells aspectes importants que garanteixen una
bona configuracié del espais publics i de la percepcidé dels volums. Aquests criteris queden
recollits i detallats a la normativa.

Criteris per a I'ordenacié dels volums:

e Es proposen uns perimetres i perfils reguladors que promouen un conjunt més vibratil i
integrat, amb gestos subtils, com desplagaments, eixamplaments de carrers, per al
reforgament de les cantonades.

e Tota ledificacid s'ordena amb gdlibs edificatoris flexibles, donant llibertat perque els
projectes d’'arquitectura aportin una major riquesa i diversitat en el conjunt edificat.

e Generar alineacions obligatdries cap a l'espai public Gnicament quan aquest tingui la
voluntat d’esdevenir una drea ben reconeguda i amb un contacte fixe. No s‘admet excedir
I'alineacié obligatoria amb la preséncia de cossos sortints tancats i semitancats. Si que
s‘admeten, en canvi, sobresortir fins a 50 cm de vol respecte I'alineacié o galib maxim de
fagana per als cossos oberts a partir de la planta pis de I'edificacio.

e El control del nombre de plantes maxim, no supera en cap cas la planta baixa i dos pisos
més datic. Tenint en compte la topografia d’aquest entorn, es preveu que en algunes
parcelles pugui generar una configuracié aterrassada, amb una cota diferent en la part
davantera de I'edifici i de la part posterior. Aixi, en cap cas es pot percebre una algada de
fagana principal o posterior superior a planta baixa més dos pisos.
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e Totes les edificacions que facin front al parc de vora proposat i la riera (unitats Al, Bl i B2),
hauran d'enretirar el pla de fagcana de la planta baixa 50 cm, per tal de minimitzar la
percepcid del conjunt de la fagcana des d’aquest punt amb una visual molt més recurrent i
exposada.

e L'ocupaci6 del subsdl es regird per un gadlib especific definit en les fitxes normatives.
Criteris pels espais lliures d’edificacio:

e Els projectes hauran de fer les adaptacions topografiques de les parcel-les resultants a nous
vials i altres parcelles i espais adjacents. Les parcelles noves resultants de la urbanitzacidé
de nous vials a la present MPGM, a les situacions on la topografia natural quedi per sota de
la traga del nou carrer, podrdn adaptar la topografia tal i com preveu la normativa vigent
del PGM. Els contactes topogrdfics amb les parcelles existents veines i els moviments
topogrdfics interiors admesos seran els determinats pel planejoment i la corresponent
normativa urbanistica vigent.

e Lles tanques, els murs i els espais enjardinats de relaci6 amb els vials i parcelles
confrontants hauran de tenir un tractament regular i homogeni en tota la seva longitud, per
tal de garantir una imatge global atractiva.

e En el front del carrer Lilds, les tanques quedaran enretirades fins I'alineacié dels testers dels
nous edificis, que tindran condicié de facana. Els espais privats que quedin fora d’aquesta
alineacié es tractaran amb vegetacid sempre que sigui possible. Si apareixen rampes
d'accés als aparcaments, aquestes quedaran obertes, evitant I'aparicié de portes exteriors.

e En el front a sud del cami Vell de Can Carreres i també de I'avinguda de Can Carreres, les
tanques també quedaran enretirades per tal de generar un talds enjardinat d'uns 2.5
metres d’amplada. Aquests espais hauran dutilitzar la vegetaci6 com a element
ornamental perd també d'integracié visual i ocultacid parcial de I'edificacié.

e En el front a nord del cami Vell de Can Carreres, la tanca quedard enretirada i alineada amb
la fagana, de manera que I'espai de parcella entre la fagana i limit de sol qualificat de vial
s'urbanitzi a cota de la vorera i procurant garantir I'accessibilitat des d’aquesta i introduir
elements vegetals que aportin qualitat i un cert filtre visual.

e Per tal de generar espais enjardinats que aportin qualitat ambiental i funcional als
habitatges perd també a I'entorn, es delimita la part no edificable sobre i sota rasant com a
jardi arbrat, on caldrd preservar els arbres existents, sempre que sigui técnica i
ambientalment raonable.

e En aquells espais no edificables sobre rasant perd que estiguin ocupats sota rasant, caldrd

introduir elements de vegetacié compatible amb la construccié inferior. De la mateixa
manera es fard amb les cobertes i altres espais exteriors construits que siguin transitables.
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Criteris arquitectonics:

Es determina un espai exterior minim per habitatge, d'una superficie Gtil minima de 4 m2 en
el qual es pugui inscriure horitzontalment un cercle d' 1,5 m de didmetre. Es determina la
necessitat d'un espai exterior minim per Us exclusiu de cada habitatge, que pugui esdevenir
un espai de filtre entre I'espai public i I'espai interior privat, que ajudi a una vida més
saludable i resilient.

El model d'ordenacié permet que la gran majoria dels habitatges ventilin a dues faganes,
millorant la seva il-luminacié i ventilacidé natural, el comportament climatic i reduint les
necessitats de climatitzacié. Caldrad garantir que majoritdriament els habitatges siguin
passants, perd es podran combinar també amb habitatges cantoners.

El projecte arquitectonic haurd de preveure en el document per la llicéncia d'obres la
posicidé d'espais amb ventilacié natural com safareigs, protegits de les vistes, tractant la
relacié amb I'exterior mitjangant gelosies o altres elements dintre de la coheréncia de la
facana del projecte arquitectonic.

En els volum d'edificacid no s'‘acceptaran a les faganes a vial i a I'espai public elements
técnics d'installlacions o serveis urbans.

Es permet una certa flexibilitat volumeétrica per tal de facilitar elements que conformin part
integral del tractament arquitectonic de la fagana, o també per disposar elements de
proteccié solar com lames, brisoleis, gelosies i similars sempre que formin part de la
composicidé de la fagana i conformin un tractament unitari.

En el disseny dels edificis, cal tenir en compte el seu comportament energétic i promoure
estratégies d'estalvi que millorin la seva sostenibilitat.

Complementdriament caldria preveure la inclusi® de proteccions solars passives
(fonamentalment en les faganes sud-est), com un dels criteris compositius a més de
funcionals per oferir una certa imatge de conjunt.

Les edificacions s’hauran de projectar amb criteris de materialitat que garanteixin la
qualitat dels cossos edificats i amb abséncia de materials brillants. També amb criteris que
afavoreixin la integracié utilitzant materials constructius amb acabats cromatics
respectuosos amb l'entorn.

Els volums superiors que es formalitzin de manera enretirada respecte la fagana principal,

hauran de comptar amb un material amb un acabat diferenciat, més tou (tipus fusta
cremada o altres similars), que també els desprengui del volum principal.
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e Les cobertes no accessibles des dels propis volums podran contenir installacions i serveis
sempre que quedin ocults des de la percepcid del carrer i no comportin generar volums per

sobre del galib maxim normatiu.

e les cobertes que siguin accessibles des dels propis volums, tals com terrasses, tindran
elements d’enjardinament que promoguin la integracié de l'arquitectura amb I'entorn
natural.

2.3.5.2 DESCRIPCIO DETALLADA DE LES TIPOLOGIES EDIFICATORIES PROPOSADES

Pel sector, es plantegen quatre tipologies edificatories. A la imatge adjunta, es pot observar
com aquest ventall tipologic ofereix un esmicolament progressiu de les peces, de manera que
sbn més grans (no en algcada siné en amplada), en la part baixa de I'ordenacié, on es produeix
el contacte urbd amb el barri i la ciutat existent, i més menudes a mesura que s'allunyen
d’'aquest punt i s’endinsen en I'entorn més rastic.

X: Edifici plurifamiliar de la plaga amb serveis en planta baixa

A: Edificis plurifamiliars en barra alineada a carrer

B: Edifici plurifamiliar en torreta baixa aillada

C: Cases unifamiliars en filera amb aparcament comunitari

Quadre resum distribuci6 sostre i habitatges segons tipologies Sector urbanitzable de Can Carreres
Tipus | Solprivat % Sostre residencial St. activitat PB Edif. mitjana Densitat Hab.
X 551 m’s 2,8% 509 m’st 32% 461 m’st 2,9% | 0,92 m’st/m’s 85 m’st/hab | 6 hab
A 4402 m’s 228% | 5663 m’t 354% 129 m?’st/m?ss | 129 m?st/hab | 50 hab
B 5259 m? 272% | 4.055 m’st 253% 0,77 m?st/m?ss | 135 m?st/hab | 30 hab
C 9155 m?’s 47,2% 5311 m’st 332% 0,58 m?st/m? | 204 m?st/hab | 26 hab
TOTAL | 19.367 m?s 100% | 155639 m?st 97]% 461 m’st 2,9%| 0,80 m?t/m’s | 155 m?st/hab | 112 hab
st total 16.000 m2st
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Tipus X: Edifici plurifamiliar de la plaga amb serveis en planta baixa

Es proposa una pega especial precisament en la posicié frontal a la plaga, i la rebuda de
l'avinguda de Can Carreres. No es tracta de generar un volum més gran, sind d’establir una
configuracié de planta baixa, tipus socol, que permeti la implantacidé d’activitats i serveis, amb
dues plantes superiors amb sis habitatges. D’aquesta manera s’estableix un didleg clar amb la
plaga, alhora que no es distorsiona la ldgica d'implantacid lineal i aterrassada del conjunt. En
aquesta peca, de major condicidé urbana i major proximitat del municipi, es planteja una
dimensié dels habitatges clarament més petita per oferir un ventall de dimensions d’habitatges
més divers. El cardcter singular d’aquesta tipologia explica que la proposta I'apliqui Gnicament

a una sola parcela.

Ordenacié volumeétrica:
La parcella compta amb unes dimensions de
22,10 x 25,0 metres.

Gran part d'aquesta superficie s'ocupa amb el
socol en planta baixa que ha de permetre
vincular els seus usos interiors (serveis,
activitat comercial, cafeteria ifo alguna
dotaci6é), amb la rasant de la nova plaga de
Can Carreres (situat a la facana est), del
carrer de Can Carreres (situat en la facana
nord) i alhora amb el passeig mirador de la
riera (situat en la fagana sud).
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Per sobre del socol, s'estableix un volum de
dues plantes de 21,0 x 150 metres, on es
podran ubicar 6 habitatges d'uns 85 ma2st
construits per habitatge de mitjana.
S'estableix un desencaix entre totes dues
peces per tal de configurar un vol de dos
metres del volum residencial en la cantonada
nord-est, emfatitzant Iinterés, confort i
permeabilitat de la fagana de la planta baixa,
i singularitzant de manera delicada aquesta
peca respecte el conjunt.

Ordenacié de l'aparcament

Per tal d’encabir un espai d'aparcament amb
el menor impacte possible a nivell
d'excavacid, es proposa una planta soterrada
amb una amplada de 10 metres, des de la
cota de referéncia de la planta baixa situada
en la cantonada entre el carrer Can Carreres i
la nova plaga (+52,00). La ubicacié d'aquesta
franja en la part nord, permet que el socol
amplii la seva altura en la fagana sud, per tal
d'unificar aquesta cota inferior, amb una
planta que queda encastada en el terreny. La
part nord que queda soterrada és
'aparcament i la part sud que queda per
sobre de la rasant del passeig mirador es
correspon amb la pega d'activitat i serveis.
L'accés al'aparcament es fard pel costat oest,
per tal d'alliberar la fagana de la planta baixa
en contacte amb la plaga.

Ordenacié de I'espai lliure no edificat

En aquesta tipologia, la configuracid
compacte i més ampla de l'edifici, redueix
gairebé totalment els espais lliures no
edificats. Unicament queda com a espai lliure
en contacte amb l'espai lliure la franja de dos
metres del vol del volum residencial. Caldra
que s'urbanitzi aquesta franja en continuitat
amb l'espai pablic adjacent, garantint la seva
accessibilitat i introduint elements de
vegetacidé quan sigui possible.
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Tipus A: Edificis plurifamiliars en barra alineada a carrer

A I'entorn de la cruilla entre el carrer Lilas i 'avinguda de Can Carreres, en la zona d’'arribada a
I'ambit, es proposa una tipologia de barra de planta baixa més dos pisos més atic (PB+2+A)
d’entre 29 i 42 metres de longitud. L'dtic s’enretira de la fagana sud, per minimitzar I'impacte
visual des de les parts baixes i alhora des de la mateixa carretera de Sant Climent i I'entorn de
la riera. Per aquesta tipologia la dimensié mitjana dels habitatges ja és clarament més gran
(veure quadre adjunt). Aixi mateix, I'edificabilitat mitjana per aquesta tipologia és la més gran
de les que es proposen amb 1,29 m’st/m?s.

La proposta aplica aquesta tipologia sobre quatre parcelles que es troben en I'drea de
contacte amb I'entorn més interior, natural i visible des de les muntanyes i la carretera de Sant
Climent. Les imatges adjuntes mostren aquell cas en que s‘apliquen els criteris descrits a
continuacié de manera més nitida. Tanmateix, hi ha edificis que comporten algunes variacions
pel que fa la longitud, a la configuracid de la planta inferior, ete.

Ordenacidé volumetrica: et -inf o -
La parcella d’aquesta tipologia compta amb T :
una fondaria variable d’entre 22 i 30 metres. F 00=-550
La longitud varia de 37 a 52 metres, -
separant-se, gairebé sempre, una distancia U Eg
de 4 metres respecte els testers de I'edifici. ” i

g

[ |

[}

La barra compta amb una algada de planta i

baixa més dos pisos més atic (PB+2+A), amb c(:tami
una fonddria maxima de 15 metres. En la *5300 ¥ L4

samsssndasansnns

planta superior, el gdlib edificatori s’enretira

3,5 metres de la fagana sud per tal de reduir

I'algada aparent del volum, a mode d'dtic. En SECCIO TIPUS
la planta inferior, la condici6 pendent e -

transversal de la topografia, es resol establint AL B3

una planta habitable de 10 metres des de la R —
facana sud, seguit d'una franja no habitable ;
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La fagcana a carrer es planteja alineada, tot i

que en els casos que aquesta fagana és la del ALCAT SUD
costat nord, aquesta s'enretira per poder

encabir 'aparcament tal i com s’ha explicat.

- 29.00 -

Ordenacié de l'aparcament 3 :
Per tal d’encabir un espai d'aparcament al el : i e 34530

menor impacte possible a nivell d’excavacié, arer de Can Ganeras
es proposa una planta que ocupa tota la
llargada de la parcella, i que compta amb

. .. .I - l- - - l:.-.-.-.-.-.-.l - -.
una amplada de 10 metres, a continuacié de . 40 : "
la part habitable de la planta inferior. Aquesta H : : .

i ; - =5.00-—5.00=) .
franja, situada en el costat nord, queda s : ; .
totalment encastada. : i L]

= | f L

Ordenacié de I'espai lliure no edificat 5 L R
@ [ |

En aquesta tipologia I'espai lliure no edificat té [ ; .

una proporcié de més del 50% de la parcel-la. - E : -

: =—1000—= x

. E '. .

El tractament d'aquests espais obeird als A » .

criteris generals plantejats anteriorment. En S N Y -

IJ-
concret, les drees enjardinades arbrades i

compten amb una amplada minima de 5
metres. Fruit de la configuracié de
'aparcament, hi haurd algunes parts BARERRRRE" */'* ™ =~ "adrai)
enjardinades que hauran de plantejar-se
amb compatibilitat amb aquest forjat. Laccés
a l'aparcament es fard prioritdriament pel
costat est (més baix topograficament),

deixant I'espai lliure situat a 'oest enjardinat. T e

&
8
3
g
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carrer ge Can Carreras

espai edificable

terrassa
jardi arbrat

Pel que fa a la tanca, es permet que 1

coincideixi amb el limit de parcella, excepte ref, PB 4
o . 50 @ .
quan el limit sigui el cami vell de Can Carreres PR AP 3 ;4€0
rETTe T TTey

que s’haurd d’enretirar 4,5 metres i urbanitzar
aquell espai privat com una franja
enjardinada accessible des del carrer.
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Tipus B: Edifici plurifamiliar en torreta baixa aillada

En la zona central de I'ordenacid, en contacte amb les parts més altes de la segona i el tercera
linea edificada, es proposa una tipologia de barra més curta i baixa que I'anterior, i que es pot
resoldre amb un sol nucli de comunicacions verticals, tot articulant-se a mode de torreta molt
baixa. La seva reduida algada, amb només planta baixa més pis més atic, i també amb la
configuracié de I'dtic enretirat per la fagana sud i la fagana nord, garanteixen una integracio
amb els espais oberts més naturals, tot mantenint uns ritmes que permeten seguir llegint
I'assentament de les edificacions sobre el vessant aterrassat.

La proposta aplica aquesta tipologia sobre sis parcelles que es troben en I'drea de contacte
amb I'entorn més interior, natural i visible des de les muntanyes i la carretera de Sant Climent.
Les imatges adjuntes mostren aquell cas en que s’apliquen els criteris descrits a continuacié de
manera més nitida. Tanmateix, hi ha edificis que comporten algunes variacions pel que fa la
longitud, a la configuracié de la planta inferior, etc.

Ordenacié volumeétrica:

La parcella d'aquesta tipologia compta amb
una fondaria variable d’entre 27 i 30 metres. La
longitud varia de 28 a 37 metres, separant-se
sempre una distancia minima de 4 metres
respecte els testers de I'edifici.

1

| sRIREE
|

El gdlib de l'edifici compta amb unes mides
fixes de 15 metres de fonddria per 20 metres
d'amplada. L'algada és només de planta

baixa més un pis més atic (PB+1+A), amb una b |
fonddria maxima de 15 metres. En la planta o { ,

cami Vell de Can Cal
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T IR IR VTR T

superior, el gdlib edificatori s'enretira 2,5 SECCIO TIPUS
metres de la fagcana sud i nord per tal de
. 2.50—===—-10.00—===—250
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El volum es colloca de manera aillada en
linterior de la parcella, clarament en la
posicié nord per tal de maximitzar el jardi en el
costat sud. - 2000 -
Totes les cares verticals dels volums resultants : :
tindran condici6é de fagana.

ALCAT SUD

Ordenacié de I'aparcament

En les parcelles que donen al cami vell de
Can Carreres, 'aparcament coincideix amb el
gadlib edificable sobre rasant, acceptant la
construcci6 de la rampa fora d’aquest galib.

15.00
En les parcelles que donen al carrer de Can
Carreres, és necessari introduir un
retranquejaments en la planta inferior,
aprofitant I'encastament que es produeix per
el desnivell topogrdfic transversal, establint

una franja de 10 metres habitable al costat —— R
sud i una franja de 10 metres per aparcament
en el costat nord que queda soterrat.

a1 Careras

carni Val de

Ordenacié de I'espai lliure no edificat

En aquesta tipologia, I'ocupacié és encara
menor, i, en tant que en la majoria de casos
'aparcament coincideix amb el gdlib de les
plantes sobre rasant, es maximitza I'arbrat de
I'espai lliure privat. Es garanteix que la cara o
sud i la cara oest del volum edificat queden £
embolcallades pels arbres, reforcant aquest
cardcter de torreta aillada enmig d'un entorn
enjardinat.

cami Vell de Can Carreras

2800 ER espai edificable
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Pel que fa a la tanca, aquesta s'ha d’enretirar
obligatoriament del limit del carrer, entre 2i 5
metres. Aquest espai exterior privat, s’haurd i =
d'urbanitzar com una franja enjardinada
accessible des del cami vell de Can Carreres, i
com un talds enjardinat no accessible des la
prolongacié de I'Avda. de Can Carreres que
amagui la presencia de la tanca i la planta
baixa de I'edifici.

jardi arbrat
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Tipus C: Cases unifamiliars en filera amb aparcament comunitari

En la zona nord i en contacte amb el carrer Lilds i el cami vell de Can Carreres, es proposa unad
tipologia d’habitatges unifamiliars en filera amb una configuracié volumetrica que sigui capag
de generar un didleg amb la resta de tipologies proposades. Per fer-ho, es proposa lI'agrupacid
de les cases en parelles, per tal de fer un petit retranquejoments en planta, que integri
I'esgraonament que es produeix en la implantacié d’aquesta tipologia quan la rasant del carrer
té una certa pendent, i que quan es produeix en cadascun dels habitatges resulta un conjunt
excessivament fragmentari. L'accés rodat als aparcaments comunitaris es produeix
directament a carrer, perd I'accés de vianants independents a cadascuna de les cases es
realitza en alguns casos mitjangant passatges privatius. Com es pot observar en el quadre
adjunt, I'edificabilitat d’aquesta tipologia és la menor de totes (0,58 m’st/m?s), tenint en compte
la possibilitat que el sl privat integri una dmplia zona enjardinada comunitaria per al conjunt
d’aquestes cases.

La proposta aplica aquesta tipologia sobre cinc parcel-les que es troben al nord del cami vell de
Can Carreres, des d'on serd més visible, i que es correspon amb la quarta i cinquena franja
edificada. Aqui la posici6 és més resguardada perd la topografia és més alta pel que és
convenient reduir la densitat i el gra de les edificacions. Les imatges adjuntes mostren aquell
cas en que s‘apliquen els criteris descrits a continuacié de manera més nitida, perd existeixen
algunes variacions pel que fa al nombre d'agrupacions o I'aparicié de passatges d'accés de
vianants.

| e

Ordenacié volumétrica:
La parcella d'aquesta tipologia compta amb una

o
=Y
153

fondaria variable d’entre 26 i 30 metres. La longitud tin g
varia de 38 a 50 metres, separant-se, sempre, una | : gdm
distdncia de 4 metres respecte els testers de N LL
I'edifici. Aquesta variacié es produeix perqué en o0

alguns casos el grup es composa de 4 cases en o
filera i d'altres de 6.

:‘\nn:unn

El galib té una algada de planta baixa més un pis e
més atic (PB+1+A), amb una fondaria méxima de 14
metres. En la planta superior, el gdlib edificatori
s'enretira 25 metres a la fagcana sud per tal de
reduir 'algada aparent del volum, a mode d’atic. En
la planta inferior, la condicié pendent transversal de ee | Alsssr—

la topografia, es resol establint una planta | oo a0 0O
habitable de 9 metres des de la fagana sud, seguit
d’'una franjo no habitable d'aparcament (veure
paragraf seglent).

La fagana al [imit sud s’enretira per generar un jardi
privat d'uns 7 metres.
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Cotaref. PB
*e,, +59,50
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e, Cota ref. PB e o
‘e,  +58,50
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Ordenacié de I'aparcament

Per tal d’encabir un espai d'aparcament al el menor
impacte possible a nivell d’excavaci6, es proposa
una planta que ocupa tota la llargada de la
parcella, i que compta amb una amplada de 10
metres, a continuacié de la part habitable de la
planta inferior. Aquesta franja, situada en el costat
nord, queda encastada sota la rasant del terreny i
alineada als limits de la parcel-la.

Ordenacié de I'espai lliure no edificat

En aquesta tipologia, lI'ocupacidé és també molt
ajustada, tot i que la necessitat d'ubicar
'aparcament fora del gadlib sobre rasant, limita la
plantacié o preservacio de l'arbrat. Tot i aixi, també
es garanteix que la cara sud i la cara oest del volum
edificat quedin embolcallen d'arbres, reforcant
aquest cardcter domestic i naturalitzat.

Pel que fa a la tanca, aquesta s'ha d'enretirar
obligatoriament del limit del cami vell de Can
Carreres i del carrer Lilds, entre 2 i 5 metres. El
tractament de I'espai exterior privat es fard com un
talds enjardinat no accessible, que amagui la
preséncia de la tanca i la planta baixa de I'edifici.

En els conjunts que només tenen front al carrer Lilds,
caldrd crear un passatge de vianants per accedir
de manera independent a cadascuna de les cases.
Aquest passatge haurd d'estar enjardinat i podrd
tenir una porta de control d'accés.

ALCAT SUD
1850 4350 = 1350 =
— +59,50 i - +59.00. +58.50
| | P I LEEERNTTY 1 e T
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|
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2.3.5.3 UNITATS MiNIMES DE PROJECTE

A la normativa es defineix la Unitat Minima de Projecte com aquella entitat minima subjecte a
un Unic projecte i llicencia, sense perjudici de la seva possible subdivisié en fases d’execucio. Es
preveuen 16 unitats minimes de projecte noves dins de la MPGM.

Aquestes 16 unitats definides es troben identificades en el diagrama
adjunt, i es regulen amb més detall a la normativa. \

Per tal de generar un nou front permeable cap als espais lliures i de \_L; \

facilitar la gestid i execucid posterior a aquest pla, s’ha plantejat una

configuracié fragmentaria de peces forga petites que garanteix unes Bl
dimensions domeéstiques, la separacié entre els nous edificis i una

diversitat arquitectonica que enriqueixi el conjunt, garantint sempre I
els criteris i determinacions proposats en la normativa d'aquesta

MPGM. |4

Entrant en més detall, el quadre segUent concreta I'aprofitament per cadascuna de les unitats
minimes de projecte, agrupades segons les quatre tipologies.

Quadre detallat distribucio de sol, sostre i habitatges per unitats Sector urbanitzable de Can Carreres

Unitats Sol privat Sostre residencial St. activitat PB Densitat Habitatges
Unitat X 551 m’s 509 mZst 461 m?st 85 m?st/hab 6 hab.
Unitat Al 1.075 m?’s 1250 m?’st - mst 114 m?’st/hab 1 hab.
Unitat A2 1249 m3s 1.978 m’st - m?st 116 m?st/hab 17 hab.
Unitat A3 943 m?’s 1.366 m?’st - m’st 114 m?st/hab 12 hab.
Unitat A4 1135 m?s 1.070 m’st - m?st 107 m?’st/hab 10 hab.
Unitat BI 865 m’s 605 m’st - m’st 121 m?st/hab 5 hab.
Unitat B2 1204 m?’ 605 mZst - m’st 121 m?st/hab 5 hab.
Unitat B3 838 m?s 71 m?st - m?st 142 m?st/hab 5 hab.
Unitat B4 828 m’s 711 m?’st - m’st 142 m?st/hab 5 hab.
Unitat B5 773 m?’s 71 m?st - m?Zst 142 m?st/hab 5 hab.
Unitat B6 751 m’s 71 m?st - m’st 142 m?st/hab 5 hab.
Unitat Cl1 1288 m’s 1231 m?’st - m’st 205 m’st/hab 6 hab.
Unitat C2 1275 m’s 1218 m?’st - m’st 203 m’st/hab 6 hab.
Unitat C3 1.094 m’s 816 m’st - m’st 204 m’st/hab 4 hab.
Unitat C4 1420 m?’s 1231 m?st - m?st 205 mZst/hab 6 hab.
Unitat C5 1.071 m?’s 816 m’st - m’st 204 m’st/hab 4 hab.

Jardi comunitari  3.007 m?s - - - -
TOTAL 19.367 ma2s 15.539 m2st 461 m2st 147 mZStIhab 112 hab.
St. total 16.000 ma2st
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2.3.6 REGULACIO DELS USOS PRIVATIUS

Per coheréncia amb I'entorn, els usos admesos i els usos expressament prohibits per als sols
amb clau 18 inclosos dins I'dmbit de Can Carreres sén bdsicament els usos detallats per a la
zona de tolerdncia 3 al Pla especial urbanistic d’ordenacié d'usos urbans del municipi de Sant
Boi vigent (actualment 6a modificacié) o document que el substitueixi.

Sent, els wusos admesos, els usos corresponents a [I'habitatge, residencial i
residencial-assistencial, aixi com també alguns usos culturals, docents i comercials detallats a
la normativa del present document. En el benentés de que els usos admesos diferents a
I'nabitatge o al residencial només s‘admetran a la planta baixa.

Tal i com s’ha anat indicant en apartats anteriors, i a I'objecte de generar una plagca de
referéncia al barri amb dotacidé de petits locals en planta baixa que donin serveis de proximitat,
s'ha previst que a la planta baixa de la unitat edificatéria X hi hagi un minim de 461 m2 st per als
quals no s’hi admet habitatge ni I'Gs residencial.

2.4 DESCRIPCIO DETALLADA DEL SOL URBA DEL CARRER LILAS

Els sols publics qualificats pel planejament vigent de sistemes urbanistics es modifiquen per tal
d'adaptar-los a la proposta feta en el sector de Can Carreres. Aixi amb la proposta de
planejament que es fa en aquest subambit, s‘aconsegueixen dos fites rellevants:

1) Es formalitza la nova plaga urbana de referéncia fins al limit de la calgada del carrer
Lilas, mitjangant la qualificacié de tota la pe¢ca de manera coherent amb la clau 5b, que
es correspon al sistema viari de cardcter civic.

2) S'aconsegueix ampliar fins als 3 metres les voreres del carrer Lilds, que sén limitrofs amb
el sector i que actualment compten amb una amplada insuficient. Aquesta amplada,
dona garanties d'accessibilitat millorant no només I'espai public envers el sector sind
també pel barri de Pedres Blanques.

Com es pot observar en el quadre seguent, s'incorporen sdls qualificats de serveis técnics (clau
4) i de vialitat (clau 5), per fer el canvi en la seva qualificacié. El balang quantitatiu evidencia
que no hi ha una reduccid dels sistemes, ja que aquests abasten la totalitat d’aquest subambit.
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Qualificacié del sél ampliacié ambit VIGENT PROPOSTA dif.
(sv)

Subtotal 903 m’s 100% 903 m’s 100% 0

Sistemes clau 903 m’s 100% 903 m’s 100% 0

Sistema viari 515b 719 m’s 0,3% 903 m’s 0,4% 184

Sistema viari principal 5 719 m3s 79,6% 213 ms 45,7% -306

Sistema viari civic 5b - m2s 0,0% 490 m?s 54,3% 490

Serveis técnics 4 184 m?s 20,4% - m’s 0,0% -184

Cal tenir present que, aquests sols estan fora del sector i que només s‘assumeix el trasllat de les
Estacions transformadores com a carrega externa al sector urbanitzable. La reurbanitzacié
d’aquests sistemes serd a carrec de I'Ajuntament de Sant Boi de Llobregat Caldrd un projecte
d'obres municipal que sigui coherent amb el projecte d'urbanitzacidé del sector urbanitzable.
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2.5 DESCRIPCIO DETALLADA DE L'ORDENACIO PER AL NUCLI ANTIC DE CAN
CARRERES VELL

2.5.1 OBJECTIUS DE L'ORDENACIO

A continuacio es detallen les determinacions que en relacié al nucli antic de Can Carreres Vell
es preveuen a la present modificacid.

Conforme amb I'ordenacié de tot I'dmbit de la modificacié, en la que tal i com s’ha anat
explicant s’ha fet una ordenacié amb voluntat de posar en valor el nucli antic de Can Carreres
Vell, (mitjangant la localitzacié al seu voltant d'usos propis a la seva naturalesa com ara els
horts socials o els conreus de secq, la preservacié del cardcter identitari del cami d’accés o
I'obertura d'un nou espai de plaga - mirador davant de la masia); a continuacié s’explica com
I'ordenacié proposada per al propi nucli s’ha fet, també, amb la mateixa voluntat de
reconéixer i donar valor a aquest teixit preexistent tan singular tant a la ciutat de Sant Boi
com a I’entorn metropolita.

L'objectiu principal és possibilitar una imprescindible i necessaria millora de I'ambit, tant pel
que fa a I'espai public com pel que fa a I'espai privat, que serveixi per a posar-lo en valor i
s'acabi aixi amb el progressiu abandonament que el no desenvolupament del planejament
provoca.

Aixi, la present modificacié ha de servir per posar fi a la situacié d’estancament que hi ha amb
el no desenvolupament del planejoment vigent, tot revisant I'ordenacié que aquest
planejament vigent preveia, amb I'objectiu de millorar-la amb criteris més actualitzats,
atenent a tots els anys transcorreguts des de la seva aprovacio.

La present modificacié modifica en major o menor mesura, o incorpora noves determinacions
en relacidé a la definicid que el planejament vigent establia en quant a les condicions de
parcellacié i d'edificacid (com la volumetria, materials i colors, entre molts altres) i també a les
caracteristiques del cami que el travessa (com la seva geometria i tipus d'urbanitzacio).

La present proposta pretén conservar i posar en valor aquells elements i trets més identitaris
que conformen el nucli. De manera que qualsevol actuacié en aquest (com la implantacio,
substituci6, rehabilitacié o ampliacié de qualsevol edificacid, inclosos els murs de tancament
de les parcelles), no impacti negativament en el conjunt, siné que al contrari, contribueixi a
posar-lo en valor.

| tot, establint alhora una gestié urbanistica que en garanteixi el desenvolupament, sense més
demora i de manera independent a la resta de I'ambit, i que faciliti la permanéncia dels
actuals residents i propietaris, tal i com s’explica a I'apartat 2.6 de la present memoaria.
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2.5.2 CLASSIFICACIO | QUALIFICACIO DEL SOL PROPOSADA PER AL NUCLI ANTIC

Previ a la descripcié de la qualificacié proposada per a aquest sol, recordem i detallem, també,
abans, la classificacié que se'n proposa.

Aixi, la present modificacié reconeix aquest nucli com a sol urbd consolidat, atenent a que es
tracta d'un petit nucli (anomenat raval en diferents cartografies antigues) situat a I'entorn rural,
molt anterior a I'aprovacid del Pla General Metropolitd.

Tal i com es pot observar en els seglents esquemes, el sol que aixi es classifica no inclou ni
totes les parcelles del nucli, ni la totalitat d'aquestes, atenent a diferents factors:

- delimitaci6 fisica actual de les parcelles, d’acord amb el planol topogrdfic realitzat a
I'admbit del nucli antic.

- preservar la compacitat del nuclii evitar la seva dispersid dins I'entorn forestal,

- I'és (legal) o desUs actual de les edificacions preexistents,

- necessitats especifiques de l'ordenacié per tal de millorar el conjunt, els espais d'Us
comunitari i la seva relacié amb I'entorn.

Notar que que la parcella 7 i una part de la parcella 10, no s’han incldos a I'dmbit de sol urba.

delimitacié fisica actual de les parcelles, d’'acord amb el planol topogrdfic realitzat a I'admbit del nucli antic
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delimitacié del sol que es proposa classificar com a sol urbd consolidat

Pel que fa a la qualificacié:

El sol privat del nucli es qualifica com a zona de conservacio de I'estructura urbana i
edificatoria - clau 15 a I'ambit de Can Carreres Vell, entenent que és aquesta la clau
urbanistica més adequada d’acord amb les determinacions del Pla General Metropolita.

Aixi, d'acord amb la definicié de l'article 329 de les normes urbanistiques de Pla General
Metropolitd, els sdls amb clau 15 corresponen a una zona de conservacio de I'estructura
urbana i edificatoria, amb un tipus d’ordenacié especifica que s’ha de mantenir i preservar
d’augments de volum i de densitat.

Perd en substitucid del pla especial al que 'esmentat article del Pla General Metropolitd remet,

la present modificacié detalla i concreta les condicions d'edificacid dels sols qualificats amb
clau 15 dins I'dmbit i no serda necessaria la tramitacié de cap altre instrument de planejament
derivat posterior, tret que les determinacions que el present document estableix es vulguin
modificar.

2.5.3 ACTUACIONS PROPOSADES EN RELACIO A L'ESPAI PUBLIC DEL NUCLI.

Corresponen a les actuacions sobre la part del cami de Can Carreres Vell que s’inclou dins
I'dmbit de sol urba.

Tal i com s’ha anat explicant en diferents apartats del present document, el nucli antic de Can
Carreres correspon a un petit nucli de poblacié d'origen rural format inicialment per una masia
central, una petita capella que va ser posteriorment ampliada i convertida en habitatge i varies
edificacions majoritdriament compactes, de diversa naturalesq, disposades annexades o al
voltant d’'aquestes. Totes elles ubicades aprofitant el cami d'accés al nucli, bé sigui en
alineacid a vial, bé sigui amb tipologia d’edificacio aillada.

Per tant es tracta d’un petit nucli on I'Gnic espai d'ds col-lectiu del que ha disposat

historicament és precisament el cami que hi accedeix i I'estructura.
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vista aérea del nucli, en la que es pot apreciar el paper estructurador del cami

L'ordenacié proposada manté el tracat del cami historic a Can Carreras Vell com a accés al
mateix i a la vall i pretén mantenir-ne el cardcter estructurador aixi com també la major part
de les alineacions actuals que el defineixen, per tal de no desvirtuar-ne la seva identitat.
Tanmateix, es preveuen algunes petites afectacions tal i com s’'indiquen a continuacio:

- eixamplament de I'accés al nucli per possibilitar-hi el pas dels vehicles d’emergéncia,

- eixamplament front als accessos de les parcelles 4,5 i 6.

- eixamplament davant de la fagcana principal de la masia, eliminant la construccié

afegida amb posterioritat que tant en malmet la fagana.
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planol gestio

En aquest planol es pot veure, a més, que I'eixamplament proposat al davant de la fagana
principal de la masia, comporta la recuperacié d'un minim espai tipus “era” davant d'aquesta.
Més, quan aquest se suma a l'espai de plaga-mirador que l'ordenacié del sector de sol
urbanitzable ha previst en aquest indret. Millorant aixi notablement, amb ambdues
actuacions, el paper de la masia com a element central i referent indiscutible del nucli.

Tal i com s’explica, de totes les afectacions indicades, només les dues primeres, I'afectacioé
parcial d’enderroc de I'edificacié situada a I'accés del nuclii l'eixamplament davant les finques
4, 5 i 6, estarien incloses dins el poligon delimitat als efectes de repartir els costos de
I'urbanitzacid. La tercera de les afectacions seria objecte de cessid obligatoria i gratuita en el
moment en qué se solliciti qualsevol llicencia amb I'objectiu de consolidar I'aprofitament, en
compliment de l'article 29.d del TRLUC.

L'execucié de I'esmentat poligon ha de comportar la millora de la urbanitzacié del cami que
transcorre pel nucli i dels seus serveis bdsics, incloent aquells serveis que li manquen, com és el

servei de clavegueram.

A la normativa del present document, a més, es fixen algunes caracteristiques que el projecte
d'urbanitzacié haura de complir, amb I'objectiu de que sigui conforme al caracter identitari
del nucli i alhora participi de la seva posada en valor, amb la utilitzacié de materials i colors
que siguin adients també des del punt de vista de la integracié al paisatge d’aquest teixit.
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La millora de la urbanitzacié del cami, juntament amb la creacid d'un nou espai de
plaga-mirador davant la masia comportard la generacidé d’un espai d’as puablic necessari per
a facilitar les relacions socials i fomentar la vida comunitaria.

2.5.4 ACTUACIONS PROPOSADES EN RELACIO A L'ORDENACIO DE L'EDIFICACIO.

2.5.4.1.- Introduccié a I'ordenacié de I’edificacio

El nucli antic de Can Carreres correspon a un conjunt reconeixible i diferenciat de la resta de la
ciutat, amb edificacions que s’han anat implantant al llarg del temps, en moments molt
distants i en conseqiiéncia, molt diferents entre elles. Perd que en conjunt conformen un teixit
amb un gran interés ambiental i paisatgistic que cal preservar i posar en valor. Sent
precisament el fet de que fins a data d’avui hagi quedat forga aillat i amb un funcionament al
marge de la resta de la ciutat, tot i la gran proximitat a aquesta, el que n’ha permés mantenir el
seu caracter de nucli dillat, forca excepcional tant a la ciutat de Sant Boi com a I'entorn
metropolitd.

Es caracteritza, per tant, per les seves petites dimensions i per la contencié en la seva
implantacié, amb poc menys d'una dotzena de parcelles més o menys edificades o
habitades, pero agrupades d’'una forma més aviat compacta que ha conformat un model que
n'ha evitat la dispersié en el territori. | que s’ha volgut preservar, prescindint de les noves
edificacions que més enlld del nucli preveia el planejament vigent. També, i per aquesta rad es
distingeix d’altres ravals, per la seva heterogeneitat, tant pel que fa a la forma i dimensions
de les parcel-les, com pel que fa a les propies edificacions que s’hi disposen.

L’evolucié historica del nucli, n’explica la seva marcada heterogeneitat. Aixi, tot i que no es
disposa de cap estudi o documentacid sobre la seva historia, es pot afirmar que les primeres
edificacions corresponen a una masia i una petita capella que daten, com a minim, dels
segles XVII i XVIII, d'acord amb les propies inscripcions que presenten les mateixes. | que
suposadament, el nucli va anar creixent fruit de successives parcel-lacions sobre les que es
van anar construint varies edificacions compactes de diversa naturalesa, disposades de
forma anexa o al voltant d'aquestes i tot aprofitant el cami d'accés. Sent els habitatges
construits entre els anys 60 i principis dels 70, les edificacions que presenten una major variacié
tipologica, que a més, fruit de successives reformes, han anat introduint encara major nombre
de materials i criteris compositius.

Si bé en origen el nucli tenia un cardcter essencialment agricola lligat a I'explotacié dels
terrenys que I'envolten, amb el temps, progressivament, i sobretot des de les darreres décades
de la segona meitat del segle passat, hi van anar arribant nous habitantants desvinculats a
I'activitat agrario. De manera que actualment la majoria de cases tenen un Us exclusivament
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residencial i només una petita part encara manté una certa activitat agricola, basicament
d’autoconsum.

Aquest UGs agricola al que estava vinculat el nucli en el passat, explica I'existéncia de
multiples coberts a la majoria de parcel-les que el conformen.

Tal i com s’ha explicat a la memoaria d'informacié, cal esmentar que de I'observacié que podem
fer de les diferents fotografies aéries de les que es disposa de I'dmbit, des de I'any 1975 fins a dia
d'avui, el nucli s’ha mantingut gairebé invariable pel que fa alld construit, tret d’algunes poques
noves construccions irregulars.

A destacar, que una de les poques caracteristiques comunes que hi ha entre les diferents
edificacions existents és, a banda de la predominancga de les cobertes inclinades de teula arab
i dels paraments continus de les faganes, el fet de que totes les edificacions principals estan
implantades buscant la bona orientacié a sud, la qual coincideix amb unes excepcionals
vistes cap a la vall i cap a I’entorn metropolita.

L'ordenacié proposada té en consideracié I'evolucié historica del nucli i la seva
heterogeneitat i pretén ser equilibrada entre les preexisténcies i la voluntat d’aconseguir una
ordenacioé que posi en valor el conjunt.

I amb l'objectiu de no desvirtuar I'estructura tipoldgica propia d'aquest antic nucli, s’ha intentat
ajustar al maxim possible I'ordenacié a les preexisténcies, tant pel que fa a les alineacions
existents com a les edificacions, pero sense correspondre’s en cap cas al manteniment
estricte i absolut d’aquestes. L'ordenacié s’ha definit fent prevaldre I'interés general d’ordenar
amb criteris de coheréncia a I'esséncia del nucli, aixi com també d’integracié en el paisatge
del mateix, amb criteris de seguretat i d’adaptacioé a les noves normes d'accessibilitat, etc.

| comporta que algunes de les edificacions existents quedin fora d'ordenacié o en volum
disconforme, d'acord amb les determinacions que s’estableixen.

Alhora, I'ordenacié proposada s'ha realitzat atenent a que I'existéncia de diferéncies entre
parcel-les i edificacions correspon precissament a una de les caracteristiques essencials i
identitaries del conjunt del nucli a preservar. L'ordenacié pretén respectar aquesta
heterogeneitat, entenent que una homogeneitzacié excessiva no li seria propia, perd cerca,
alhora, i determina, quins elements o caracteristiques son les més comunes i adients a
preservar des del punt de vista de la preservacié del paisatge (tant del propi nucli com de la
seva integracié a I'entorn).

L'ordenacié d'aquesta zona de nucli antic s’ha fet amb I'objectiu de reconéixer el valor
tipologic i l'interés identitari que té aquest teixit d’antic nucli rural dillat de petites
dimensions. | de manera que la implantacié, substitucié, rehabilitaci6 o ampliacié de
qualsevol edificacio, inclosos els murs, no impacti negativament en la imatge del conjunt,
sind que al contrari, contribueixi a posar-lo en valor.
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2.5.4.2.- Principals criteris referents a I'ordenacioé de I'edificacio:

Els principals criteris que han condicionat I'ordenacié proposada son els que a continuacio es
detallen:

a.- cerca de I'equilibri entre I'heterogeneitat preexistent i I'establiment de determinacions
que siguin comunes per a tot el conjunt.

L'ordenacid pretén mantenir I'heterogeneitat tipologica i volumétrica del teixit preexistent. Pero
alhora, pel que fa a altres pardmetres, estableix multiples determinacions comunes per a totes
les actuacions, a I'objecte garantir la posada en valor del nucli. Totes elles fruit de la diagnosi de
les preexisténcies i de l'estudi de limpacte paisatgistic que forma part de la present
modificacié. Aixi, defineix colors i materialitats d'edificacions i murs, aixi com d'altres
determinacions relatives a diferents elements constructius identitaris del conjunt.

Perd ultra la recerca del dificil equilibri entre el respecte a I'heterogeneitat i I'establiment de
determinacions que siguin comunes, l'ordenacié vol facilitar el reconeixement de dues parts
ben diferenciades dins el propi nucli:

- la que correspon a les edificacions més antigues (masia i antiga capella), juntament
amb les edificacions més properes,

- i la que correspon a les edificacions més modernes construides entre els anys 60 i
principi dels 70.

I en aquest sentit proposa una distincid en els colors de fagcana que ajudi a identificar més
facilment aquesta diferéncia tipologica, tal i com s’explicard amb més detall més endavant.

b.- manteniment de la compacitat i del petit gra o escala de les edificacions preexistents,
com a caracteristiques identitdries del nucli.

A banda de ser un nucli amb una implantacié de les edificacions compacta, una de les
caracteristiques que comparteixen totes les edificacions preexistents al nucli és la compacitat
d'aquestes, en elles mateixes. Totes elles corresponen a volums en les que la relacié entre
I'edificabilitat i el desplegament de les faganes s’ha optimitzat en bona mesura. Aquesta
compacitat també es trasllada a la formacid de petits patis interiors en alguns habitatges, com
és el cas de la masiq, i de les parcelles 1, 2i 4.

També ho és el gra o escala de les edificacions, que en totes elles sén de petites dimensions.
Aixi, majoritariament, les edificacions preexistents tenen poca algada, fruit de plantes baixes i
plantes pis d’algada reduida. | el gra és esmicolat, amb una gran preséncia de petits afegitons
generalment ben adaptats al terreny, com a consequéncia de treballs manuals poc
mecanitzats que s’han anat realitzant amb el temps.

L'ordenacid proposada s’ha fet procurant preservar aquestes dues caracteristiques.
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c.- preservacio de la fagana d’accés al nucli, atenent als seus valors paisatgistics i a raé de
que amb el temps ha esdevingut la imatge més reconeguda del nucli per part dels seus
habitants i de la resta de la ciutadania.

Amb aquest criteri s’han limitat expressament les obertures de les edificacions que la
conformen.

cami d'accés (amb el camp al seu marge esquerre)

d.- potenciar i recuperar el protagonisme perdut de la masia original, juntament amb la
preservacié de la integracié en el paisatge de la fagana a sud del nucli:

Tal i com es pot anar comprovant a continuacié, el conjunt d'actuacions que conformen la
proposta d'ordenacié de [l'edificacidé definida per al nucli antic, tenen, com a comud
denominador, potenciar i recuperar el protagonisme perdut de la masia original i la
preservacié de la integracié en el paisatge de la fagana a sud del nucli. Aixi, detallem a
continuaci6 els diferents mecanismes que la proposta ha considerat en aquest sentit:

d.1.- alliberar la fagana a sud de la masia d’edificacions annexes o tanques confrontants
que la malmeten.

Al contrari del que disposava el planejament vigent, (el qual mantenia el desafortunat
afegité de la fagana i permetia una nova edificacié confrontant), la proposta del present
document allibera un espai obert en aquest indret de la masiag, tal i com es pot comprovar
en els seglents planols:
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planejament vigent

proposta nova ordenacié amb indicacié, en color blau, de la nova plaga mirador davant la masia

Tot deixant fora d’ordenacié la construccié afegida adjacent a la fagana principal de la
masia, i esmenar aixi aquesta desafortunada actuacié que tant la malmet.
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fagana principal de la masia i construccié afegida que es proposa deixar en fora d'ordenacid

d.2.- evitar noves edificacions que sobrepassin en excés I'algada de la masia.

També en aquest cas, de manera contrdria al que definia el planejament vigent, s’han limitat
les algades de les noves edificacions per tal d'evitar que cap d'elles sobrepassi en excés
I'algada de la masia principal.

Aixi, s’ha estudiat detalladament I'ordenacié de I'edificacié per a les parcelles 5 i 6, procurant
que l'algada maxima sigui el més baixa possible i de manera, també, que puguin llegir-se com
a edificacions d’'una sola planta (i no com a edificacions de dues plantes tal i com definia el
planejament vigent).

En els seglents algcats es pot veure, a més, algunes alternatives estudiades. | comprovar com
a l'alternativa superior, que és la que correspon a la proposta, les noves edificacions a situar a
les parcelles 5 i 6 estan millor integrades en el conjunt, i en relacié a la masia, que no pas a
I'alternativa inferior.
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ALCAT PRAPOSTA
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algat 1 (les edificacions de les parcelles 5 i 6 corresponen a les situades més a I'esquerra)
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alcat 2 (les edificacions de les parcel-les 5 i 6 corresponen a les situades més a I'esquerra)

d.3.- evitar I'existéncia d’'edificacions que tinguin majors dimensions que la masia:

En aquest cas, de manera similar a alld establert al planejament vigent, s’ha tingut especial
cura d'evitar que les edificacions de les parcelles 8 i 9 puguin generar un volum de majors
dimensions que la masia. | aixi, 'ordenacié preveu una certa discontinuitat en el volum que
resulta de la suma d'aquestes dues edificacions, mitjangant el manteniment de les cobertes
planes que presenta actualment I'edificacié de la parcel-la 9.

| a les edificacions de les parcelles 5 i 6 s’ha previst també una ordenacié que minimitzi el
volum generat per cadascuna d'elles, definint cobertes a dues aigles amb careners a
diferents algades tal i com es defineix a la normativa del present document.
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! \ Parcella
| Parcella n°s5
\ n°6 )

/ Parcella parcetla |
o n°g n°9

3

\—

detall de I'ordenacié proposada

e.- evitar I'aparicié o el manteniment de volums que puguin resultar discordants amb la
imatge del conjunt.

En aquest sentit, ultra aquelles edificacions que I'ordenacid proposada deixa en situacié de fora
d'ordenaci6é (detallades al punt 1 anterior), la proposta deixa en volum disconforme varies
edificacions existents. Corresponen a edificacions que es poden trobar en molt mal estat de
conservaci6 ifo que excedeixen l'alcada que es considera adequada.

Aixi, per exemple, queda com a volum disconforme I'edificacié de PB + 2PP de la parcella 3
(parcella de la masia) que existeix al fons de la parcella atés que respon a una actuacié que
tant per I'algada com per la tipologia representa un gran impacte i distorsié sobre el conjunt.

Per a aquesta construcci6, no s’hi admetrd la seva rehabilitacid, sin6 que haurd de ser
enderrocada, donat que es considera que es troba en situacidé de ruing, atés que el cost de les
obres de reparacié necessaries és superior al 50% del cost de construccié de nova planta d'un
immoble de caracteristiques similars a I'afectat, quant a la dimensid, I'Us i la qualitat, fent servir
tecnologia i materials actuals.
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Indicacié en vermell de I'edificacié amb volum disconforme que no podra ser rehabilitada

2.5.5 DETALL DE L'ORDENACIO DE L’'EDIFICACIO PROPOSADA

Finalment, fruit de tots els criteris exposats, I'ordenacioé proposada es concreta en els planols
0.6 PLANOLS ORDENACIO Nucli Antic - Ordenacié de I'edificacié, 0.7 PLANOLS ORDENACIO Nucli
Antic - Cobertes, 0.8a i 0.8b PLANOLS ORDENACIO Nucli Antic - seccions i en la normativa del
present document.

Cal recalcar que l'edificabilitat que finalment es defineix per a cada parcella, aixi com el
nombre maxim d’habitatges, respon a la voluntat d'aconseguir una ordenacié el més
equilibrada possible entre el respecte a les preexisténcies, la preservacié dels valors a protegir
i/o a potenciar, a la voluntat de facilitar la permanéncia dels residents i propietaris actuals i de
dotar de condicions minimes als habitatges.

En total en resulta un sostre edificable maxim de 2.094 m2 de sostre, sensiblement inferior al
que el planejaoment vigent definia per al nucli antic (que era de 2352 m2 st), perd que
correspon al fet de que la parcella 7 i una part de la parcella 10, han passat a formar part de
I'dmbit de sol urbanitzable, tal i com s’ha avangat en anterioritat.

Pel que fa al nombre d’habitatges, el nombre total coincideix amb el del planejament vigent, és
a dir, un total de 12 habitatges. Correspon a un sol habitatge per parcella en totes les parcel-les
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a excepcid de la masia, per a la qual s'estableix un maxim de 3 habitatges, atenent a la
preexisténcia de com a minim 7 habitatges (tots ells anteriors a I'any d'aprovacié del Pla
General Metropolita), a la seva major edificabilitat (també preexistent) i a la necessitat de
facilitar la rehabilitacio, per a que aquesta pugui recuperar el seu paper central i protagonista
del nucli.

La concrecid del sostre definit a cada parcellg, s'ha fet atenent a I'objectiu d’aconseguir una
ordenacidé adequada i integrada al conjunt, d’acord amb tots els criteris exposats en els punts
anteriors. Perd també, procurant no desviar-se del sostre previst al planejoment vigent i
consultant i comprovant el sostre edificat abans de I'any 1976, aixi com també el sostre que
consta al cadastre.

En el segUent quadre es pot consultar el detall d’aquest andlisi.
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diferéncia
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A "] r— -
. - — e E 11 1 ]
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3 < = @
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2 sostre 2 S
= caseles = s
E sostre principal auxiliars sostre total g ;
2 total 2 2
2 — 5 H
£ sostre  sostre no  sostre E s
PARCEL-LA 2 |[habitatge habitatge principal H =
12 86 82 170 1 159 159 10 169 1 83 87 10
7 133 185 180 1 0 0 0 0 0 -133 -185 -180
6 52 63 130 1 120 120 10 130 1 78 67 o o
5 25 94 130 1 130 130 10 140 1 115 46 0 0
4 282 324 210 1 151 151 30 181 1 -1 -143 29 0
8 220 245 220 1 195 195 20 215 1 -5 -30 S50
9 77 200 61 1 147 147 10 157 1 80 43 96 0
3 655 646 476 1 460 460 0 460 3 -195 -186 -6 2
" 274 182 245 1 208 208 0 208 1 -66 26 -37 0
2 202 154 210 1 202 202 0 202 1 0 48 8 0
1 125 199 160 1 164 164 30 194 1 69 -5 34 0
10 18,5 50 160 1 38 38 0 kL 0 19,5 -12 122 4
1974 120 2094
TOTAL 2159,5 2424 2352 12 2094 12 -65,5 -330 -258 0
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numeracié sobre la delimitacié fisica actual de les parcelles, d'acord amb el planol numeracio sobre la delimitacid del sl que es proposa classificar com a sol urbd consolidat
topogrdfic realitzat a I'admbit del nucli antic
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La proposta estableix també muiltiples determinacions en relacié a les condicions de
parcel-lacié i sobretot de I'edificacio, a I'objecte de que, tal i com s’ha anat repetint,
qualsevol intervencié al nucli antic no en comporti cap impacte negatiu, siné que al contrari,
es faci conforme a I'esséncia i el caracter identitari del conjunt i serveixi per a posar-lo en
valor.

Per a l'esmentada regulacié, s’ha emprat com a referéncia el “Document de pautes
d’ordenacié dels teixits historics” publicat a la web del Departament de Territori, Habitatge i
Transicié Ecologica. | d'acord amb les recomanacions i conclusions incloses a I'estudi
d’'impacte paisatgistic que s’annexa a la documentaciéo de la present modificacié de
planejament.

Aixi, la normativa de la present modificacié incorpora un capitol amb els articles referents a la
clau 15 dins I'dmbit de Can Carreres Vell, els quals, aqui només anunciem i en justifiquem els
paradmetres més significatius.

Val a dir que atesa la singularitat del teixit a regular, sobre el que tali com s’ha explicat no es
pretén aconseguir una ordenacié homogénea en cap cas, la normativa incorpora multiples
excepcions en molts dels seus articles.

Pel que fa a la parcel-lacié, atenent a que l'estructura parcelldria original és també un
paradmetre definidor del teixit d’aquesta clau urbanistica, la parcellacié proposada s'ajusta al
maxim a la preexistent i se’n prohibeixen les segregacions. Excepcionalment s'‘admet
I'agrupacid de parcel-les, atés que en cas de produir-se, en resultaria una estructura parcel-ldria
més coherent amb el conjunt i amb els elements configuradors d’aquest admbit.

Es tracta de possiblitar 'agrupacid de les parcel-les 3i11i de les parcelles 9 10.

parcel.lacié proposada parcellacié amb agrupacié de les parcelles 3 i1, i
9i10.

Pel que fa a les condicions d’edificacié, a banda de remetre a la documentacié grafica
corresponent inclosa al document, s’estableixen vdries determinacions, de les quals en
detallem només algunes. Totes elles s’han fet a I'objecte d’evitar la introduccié de nous
llenguatges arquitéctonics que no siguin propis d’un nucli d'origen rural que es pretén
preservar. Diverses d’aquestes determinacions s’han fet basant-se en el quadre de diagnosi de
les edificacions existents inclos a I'estudi paisatgistic que s'inclou a la present modificacio.
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- lespai lliure de parcella, amb determinacions relatives al manteniment de la topografia
actual sempre i quan aquesta no hagi comportat la construccié de murs d'una algada
superior als 2 metres, també en relaci® a com haurien de ser els murs de contencib per
tal d'integrar-los millor en el terreny, o en relacié a limitacié de la impermeabilitzacid del
sl a I'objecte de minimitzar-la, entre d'altres.

- les alcades de les edificacions i la cota d'implantacié d'aquestes, en relacié a les quals,
s'estableix:

- Unes algcades molt contingudes per tal de conservar l'escala petita de les
edificacions del conjunt, que tenen com a resultat que l'algada madxima de les
edificacions sigui el més baixa possible, (fruit del nombre de plantes admesos i
de les alcades minimes lliures entre plantes que la normativa sectorial estableix).

- la possibilitat de mantenir les algades actuals a les edificacions més antigues.

- una cota d'implantacié molt adaptada a la topografia existent.

- les cobertes: per coheréncia amb la tipologia predominant del conjunt del nucli antic, les
cobertes seran majoritariament inclinades (i de teula arab i color ceramic, del tipus
predominant a I'entorn). Tot i que també se'n defineixen algunes poques de planes amb
acabat ceramic.

El rafec ha de tendir a ser gairebé inexistent (maxim de 30 cm tal i com predomina a les
edificacions existents, d’acord amb la diagnosi inclosa dins I'estudi paisatgistic de la
present modificacié) per tal de facilitar una lectura Gnica dels volums que conformen els
paraments verticals juntament amb les cobertes, (propia les construccions rurals
tradicionals).

A les noves edificacions de les parcelles 5 i 6, la coberta serd inclinada pero les dues
pendents no podran coincidir en un mateix carener, sind que caldrd disposar dos
careners a algades diferents per tal d’evitar la lectura d’'un volum massa gran i facilitar
la lectura de dos volums de gra més petit, d'acord amb el conjunt de la resta
d’edificacions del nucli.

- les facanes: s'estableixen criteris compositius com sén el predomini del ple sobre el buit,
la configuracio dels forats, les textures i els colors a emprar, entre d'altres.
Pel que fa als colors, s'estableixen unes determinacions a l'objecte de facilitar la
diferenciacié entre les edificacions més antigues del nucli i les més modernes. Les
gammes de colors definides estan basades en I'estudi paisatgistic incldos a la present
modificaci6, i d'acord amb la consulta realitzada a la darrera sessié de la Comissio de
Patrimoni de I'Ajuntament de Sant Boi de Llobregat. La regulacié estableix colors més
vius per a les edificacions més antigues (d‘acord amb els vestigis de coloracions
antigues observats a la fagana de la masia). | colors clars naturals de la gama dels
colors terra per a les edificacions més modernes, per tal d'afavorir-ne la integracié en el
paisatge.
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colors observats al marc de la porta de la masia, d'acord amb I'estudi paisatgistic annexat a la present modificacio

Coberta sl es mante]
edificackd existent.

Distincié de diferents grups d'edificacions per a I'aplicacid dels colors defini
Indicat amb color blau: nucli principal amb edificacions més antigues (colors més vius)
Indicat amb color mostassa: edificacions més properes al nucli principal (colors més vius o color terra clars)
Indicat amb color magenta: edificacions més modernes (colors terra clars)

Tampoc s‘admeten ni socols ni emmarcats.

| s'estableixen varies determinacions especifiques en relacid a les faganes de la masia,
de l'antiga capella, de les fagcanes que conformen la fagcana d'accés al nucli pel cami
Vell de Can Carreres i de la fagana de la planta semisoterrada amb front a carrer
definida per a les parcelles 5i 6 i que es detallen a continuacid
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La fagcana a carrer de la masia ha de disposar
una composicid simeétrica, que sense reproduir
I'existent, ha de conformar una fagana amb un eix
central clarament marcat. | caldrd mantenir el
portal existent de carreus i dovelles de pedra amb
la inscripcié gravada amb la data i la propietat de
la casa original.

La fagcana principal de I'antiga capella a carrer
ha de mantenir la composicié d’obertures amb eix
central clarament marcat i mantenir els graons
actuals. A la fagana lateral a ponent, caldra
mantenir I'obertura amb els brancals de pedra
sorrenca vermella gravada amb una inscripcid
amb la data i la propietat de la casa original.

A les faganes que conformen la fagana d’accés al
nucli pel cami Vell de Can Carreres: només s'hi
admeten les obertures que representin un maxim
d'un 20% de superficie de la fagana per tal de no
desvirtuar la imatge histéricament reconeguda
d’entrada al nucli. Aquest 20% només es podrd
sobrepassar a la fagana de la parcella 2 si és per
a possibilitar-hi una porta de garatge que haurd
de ser de la menor amplada possible. Les
obertures d'aquestes faganes hauran d'evitar la
posicid propera a la cantonada amb el carrer
cami antic de Can Carreres, havent-se de situar el
maxim separades d'aquesta.

La fagcana de la planta semisoterrada amb front
a carrer definida per a les parcel-les 5, 6 i 12 haurd
de tenir un acabat de color pedra similar a
I'entorn.
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- caracteristigues dels murs de tancament de les parcelles: els murs de tancament de les
parcelles tampoc han dintroduir un llenguatge alié a l'entorn rural al que s’han

d’'integrar. | en aquest sentit, se'n distingeixen diferents tipus:
- els murs entre parcel-les,
- la resta de murs, per als que s’han pres com a referéncia exemples com els
mostrats a continuacié, que combinen una part massissa i una part calada:

part massissa i part calada amb malla part massisa i part calada amb minima estructura
metdllica i vegetacioé viva. metallica (gairebé imperceptible) i vegetacié seca.

Tot exceptuant que es permet l'alcada i opacitat dels murs existents a les parcelles 2 i 3 i
interior de la parcella 1, atenent a que responen a murs de tancament de patis interiors que les
edificacions d’'aquestes parcelles han generat per arrecerar-se de l'exterior i per tant a uns
murs caracteristics d’aquestes construccions més antigues.

- determinacions en relacié als cossos sortints, fusteries i serralleria, proteccions solars,
construccions auxiliars, els sistemes d'aprofitament de l'aigua, les plagues solars,

installacions d'aire condicionat, etc: a l'objecte d’evitar la introduccié de nous llenguatges,
materials o colors que no siguin propis del nucli d'origen rural que es pretén preservar.

Finalment, els usos admesos i expressament prohibits a la clau 15 dins I'ambit de Can
Carreres Vell son els usos definits per a la zona de tolerdncia 3 al Pla especial urbanistic
d'ordenacié d'usos urbans del municipi de Sant Boi vigent (actualment 6a modificacié) o
document que el substitueixi, atenent a que es la zona on es troba. Tret d’'un Us que correspon a
tallers de reparacié mecdnica o de vehicles de motor, per considerar-se inadequat a 'admbit. Els
usos admesos corresponen a I'ts d’habitatge, residencial, alguns tipus culturals i comercials,
segons es detalla al pla especial d'usos esmentat.

En el planol 0.6 PLANOLS ORDENACIO Nucli Antic - Ordenacié de I'edificacié, a més, es determina
la prohibicidé d'Gs habitatge o residencial per a algunes edificacions concretes.

En referéncia a les construccions auxiliars nhomés s’hi admetran usos complementaris a
I'habitatge principal com ara aparcament, traster o magatzem.
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2.6 DESENVOLUPAMENT DE LA MPGM

Tal com s'explica als antecedents, un dels objectius principals d’aquesta modificacid és
simplificar la gestié urbanistica i la seva execucié, mantenint les obligacions assumides pel
promotor original i propietari majoritari del sdl, i que s’havien recollit en diversos convenis i una
ocupacié directa que s‘annexen al present document.

El reconeixement del cardcter urbd del nucli antic de Can Carreres, permet tenir en compte les
caracteristiques dels propietaris, tenint especial cura a la poblacid resident del nucli antic, amb
la voluntat de que I'execucié de les previsions del planejament no els expulsi de I'dmbit i es
pugui executar de forma successiva.

Les determinacions de la present MPGM requereixen en tots els casos el desenvolupament
dinstruments de gesti6 urbanistica o dun projecte d'urbanitzacié, que es detallen a
continuacio.

Donat que el nivell de detall de la present MPGM al sol urbanitzable és la mateixa d'un pla
parcial i les propies d'un sol urba a I'dmbit del nucli antic, per la seva execucié només requerird
I'elaboracid i tramitacié dels projectes d'urbanitzacié i els projectes de reparcellacié que es
detallen a continuacio.

2.6.1. POLIGON D’ACTUACIO EN SOL URBA CAN CARRERES VELL

La present modificacié reconeix el caracter de nucli rural tradicional que es va assentar de
forma legal al voltant de la Masia de Can Carreres Vell, i que va esdevenir en un nucli de
poblacidé a les afores de la ciutat consolidada, i que va anar consolidant part dels serveis a
mida que I'entorn urbd era més proper.

Aixi, I'article 42 del TRLUC defineix que els propietaris o propietdries de sol urbd consolidat han
d'acabar o completar a llur carrec la urbanitzacié necessaria perque els terrenys assoleixin la
condicié de solar, sota el principi del repartiment equitatiu de les carregues i els beneficis
urbanistics. Per tant, s’ha de completar la urbanitzacié en els termes assenyalats per l'article
29.a. TRLUC.

El reconeixement d'aquest sol urbd amb urbanitzacié pendent, implica la delimitacié d'un
poligon d’'actuaci6, on s’ha tingut en compte les parcelles de I'entorn més proxim de la masia,
on les caracteristiques de les construccions existents sén més consolidades i cal mantenir.
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S’exclouen algunes parcelles que en el planejament vigent formaven part del nucli antic, per a
incorporar-les a I'admbit de sol urbanitzable delimitat, tenint en consideracidé que s’ha contingut
I'ordenacié i també que no s’han edificat mai i/o que passen a formar part dels sistemes més
vinculats al sol urbanitzable.

En aquest sentit es delimita un poligon d'actuacid en sol urbd on I'Unic objectiu és completar la
urbanitzacié i fer arribar els serveis que encara manquen necessaris pels usos existents
d’habitatge, i per tal d’adquirir una consolidacié similar als dels entorns urbans propers.

Es preveu el sistema d'actuacid per reparcellacid, tenint en compte que serd una reparcel-lacié
economica, en tant no hi ha redistribucié material de terrenys, tal com preveu l'article 165.2 del
RLUC. Serd a carrec del poligon la indemnitzacié del sOls i edificacions que es destinen a
sistemes que actualment sén privats, en concret, I'edificacié afectada de vialitat per 'ampliacid
de I'entrada del nucli antic que es necessita per 'accés de bombers, i que es valoraran tal com
determina I'article 165.3 del RLUC.

S'ha de tenir en compte que les regularitzacions de les finques registrals a la realitat fisica ifo
cadastral que reconeix cessions per l'eixamplament del cami, no forma part del procés de
repartiment de beneficis i carregues, perd s’haurd de realitzar per tal d'inscriure al registre de la
propietat la carrega d’'urbanitzacié.

Tenint en compte que l'objecte és portar a terme les obres d’'urbanitzacid, i que existeix una
estructura de la propietat molt diversa i fragmentada, es determina més adient el sistema
d'actuacié de reparcellacié en la modalitat de cooperacio.

Caldrd que I'Ajuntament busqui mecanismes, per tal de que el pagament que gravard a
cadascuna de les finques incloses al poligon, pugui adaptar-se a la situacié social i econdmica
dels propietaris, sense provocar I'expulsié de I'dmbit dels residents actuals.

Es preveu un termini d’execucioé de 4 anys per tal de dur a terme la redaccidé del projecte de
reparcellacié econdomica i del projecte d’urbanitzacié i la posterior execucié material.
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Poligon d’actuacié urbanistica SU Can Carreres Vell

Desenvolupament poligon

Sistema reparcel-lacié

Modalitat cooperacid

Projecte urbanitzacid poligon

Projecte d'urbanitzacio infraestructura comu

Superficie poligon

6.611 m?’s

Qualificacions

Zona de consolidacié urbana (clau 15) 5.647 m’s
Sistema viari principal Clau 5) 150 m’s
Sistema viari civic (Claur 5b) 814 m’s

Segons pldnols 0.2

Edificabilitat Zona de consolidacié urbana (Clau 15) 2.094 m?s
Densitat habitatges 12
% participacid 12,92%

infraestructures comunes

Ordenaci6 de l'edificacid i
delimitacié del poligon

Segons pldnols 0.6, 0.7,0.8i1 0.9

2.6.2. SECTOR DE SOL URBANITZABLE CAN CARRERES

La proposta manté I'admbit del poligon de sdl urbanitzable, excloent els sols del nucli antic de
Can Carreres Vell, que queda grafiat al planol 0.9, mantenint aixi I'execucié mitjangant un dnic

poligon a desenvolupar pel sistema de reparcellacidé en la modalitat de compensacid basica.

En aquest cas, es manté la compensacié basica donat que de les reunions mantingudes amb

la propietat sembla que hi ha interés en dur la iniciativa. No obstant, I'Ajuntament podrd portar

a terme el canvi de modalitat passat el termini de tres anys, si no s’han produit avengos

significatius al sector.

El planejament vigent preveia la cessidé d'aprofitament del 10% de I'aprofitament mitja.
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article 9. Cessid del 10% de l'aprofitament mitja

1. D'acord amb l'article 121 del D.L. 1/90 els propietaris inclosos dintre del sector de planejament
delimitat estan obligats a la cessié a I'administracié actuant el sl on es pugui edificar el sostre
corresponent al 10% de l'aprofitament mitja del sector.

2. El calcul del valor de 'aprofitament mitja i la consideracié o no del valor refatiu de cadascuna de
les zones d'aprofitament es realitzara en el carresponent projecte de compensacio.

3. El Pla Parcial estableix la localitzacié indicativa de la cessid del 10% de I'aprofitament mitja a
realitzar, en compliment de I'art 124 del D.L. 1/90. La parcel.la que acull els 1.600m2 del 10%
d'aprofitament mitja es sitda en I'entorn del nucli antic de Can Carreras Vell, per voluntat expressa
de l'Ajuntament de Sant Boi. En el Projecte de Compensacié es pedra variar la localitzacio
indicativa, sempre i quan es justifiqui el seu nou emplagament. -

Donat que la present modificaci®6 no comporta un increment del sostre edificable, ni de la
densitat de I'Gs residencial o de la intensitat, ni una transformacié dels usos, no és d'aplicacio
I'article 99.3 del TRLUC, i es manté les mateixes obligacions corresponents a la cessid del 10%
d’'aprofitament.

“Article 99 Modificacié de les figures de planejament urbanistic general que comporten un
increment del sostre edificable, de la densitat de I'Gs residencial o de la intensitat, o la
transformacié dels usos

3. Si les modificacions d’instruments de planejament general comporten un increment de
sostre edificable i es refereixen a sectors o a poligons d’actuacié urbanistica subjectes a la
cessi6 de sol amb aprofitament, han d’establir el percentatge de cessié del 15% de
l'increment de I'aprofitament urbanistic.”

No obstant, la compactacié de l'ordenacié, ha portat a fer desaparéixer la finca on estava
previst ubicar aquesta cessid.

La present modificacid preveu que la cessid del 10% de I'aprofitament, un com homogeneitzat
per les diferents tipologies i usos, se situi sobre les unitats d'edificacid X i Al o alternativament al
voltant de la plaga de nova creacio al final de 'avinguda de Can Carreres i carrer Lilas.

A més a més és important recordar que s‘annexen a aquest document els convenis signats
entre I'Ajuntament i el promotor inicial del sector i I'expedient d'ocupacié directa. Les
obligacions d’aquests convenis s’han transmeés a les operacions de compra-venda que s’han
dut a terme per part d’aquest propietari i promotor que en origen era majoritari de I'dmbit. El
compliment d’aquest conveni implica que les adjudicacions han de mantenir els criteris de
repartiment de I'aprofitament que s’estableixen.

El planejament vigent ja reconeix al punt 2.2. de les seves normatives 'aplicacié dels conveni
signat fins aleshores de data 26/03/2021. De igual forma la present modificacié actualitza
aquest article tenint en consideracio tots els convenis posteriors i 'ocupacio directa.
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S’estableix un termini de 3 anys per tal de dur a terme la constitucidé de la junta de compensacid
i la redaccid del projecte de reparcellacid i del projecte d'urbanitzacié, que podran tramitar-se

de forma simultdnia i que poden preveure fases d’execucio.

S'estableix un termini de 3 anys més per tal de dur a terme I'execucid de les obres

d'urbanitzacié que poden ser dividides en fases, sent prioritari la urbanitzacié del cami antic de

Can Carreres Vell.

S’estableix un termini de 4 anys més per I'execuci6 de I'edificacio i els equipaments.

Poligon d’actuacié urbanistica SUD Can Carreres

Desenvolupament poligon

Sistema reparcel-lacié

Modalitat compensacid

Projecte urbanitzacid poligon

Projecte d'urbanitzacio infraestructura comu

Superficie poligon

255.565 m?’s

Qualificacions

Zona ordenacié volumétrica (Clau 18) 19.367 m’s
Sistema viari principal (Clau 5) 4.482 m’s
Sistema viari civic (Claur 5b) 873 m’s

Sistema Espis lliures (Clau 6b) 176.991m’s
Sistema hidrografic (Clau SH) 13.056 m’s
Sistema d'equipaments (clau 7b) 40.796m’s

Segons planols 0.2

Edificabilitat

Habitatges plurifamiliars (Clau 18) 10.228 m?’s
Habitatges unifamiliars agrupats (Clau 18) 5.311 m’s
Sostre Us no residencial (Clau 18) 461 m’s

Densitat habitatges

Habitatges plurifamiliars 86
Habitatges unifamiliars agrupats 26

% participacioé
infraestructures comunes

87,08%

Ordenaci6 de l'edificacio i
delimitacié del poligon

Segons pldnols 0.3a, 0.3b, 03.3, 03.4, 0.9, fX, f.Al, fA2,
f.A3, f.A4, fBI, f.B2, B3, f.B4, f.B5, f.B6, f.Cl, f.C2, f.C3,f.C4i
f.C5
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2.6.3. INFRAESTRUCTURES COMUNES A DIVERSOS AMBITS. URBANITZACIO | SERVEIS DEL
CAMIi DE CAN CARRERES VELL.

La disposicié del nucli antic de Can Carreres fa indispensable la seva connexié dels serveis
pendents d’execuci6 i de I'accessibilitat peatonal i rodada amb el carrer Lilds.

No obstant, el desenvolupament del sector de planejament derivat també necessita de fer
arribar alguns dels serveis als equipaments i zones verdes previstos i fer-los accessibles a
través del nucli antic.

Es per qixd que tot I'ambit del cami de Can Carreres que s’ha d'urbanitzar com a viari i ha de
donar servei als dos dmbits s’ha de considerar una infraestructura comuna als dos dmbits de
caracteristiques molt diferents. La seva execucié acompleix amb les determinacions de l'article
118 bis del TRLUC.

Aixi, en cas de que el poligon d'actuacié urbanistica del nucli antic, s'executi de manera
avangada, l'Ajuntament, com administracié actuant que desenvolupa el poligon per
cooperacio, podrd procedir a realitzar I'ocupacidé directa dels terrenys del sol urbanitzable
delimitat, necessaris per a executar la infraestructura vidria.

Aixi mateix, si I'execucié del sector urbanitzable s'efectua per part dels propietaris de manera
avancada al nucli antic, el projecte d’'urbanitzacié haurd d’executar la infraestructura vidria del
cami de Can Carreres que travessa el nucli fins als equipaments proposats.

Aixi el present planejament determina la quota de participacié en funcié de I'aprofitament tal
com determina I'article 118.1 del TRLUC:

edificabilitat % Infr.
ambit us max. VRS coef.hom uv Comuna
SUD Can
Carreres PLURI LLIURE 10.228,00 m?st 925,29 0,8819 9.020,21 € 87,08%
UNI ADOSSAT
150 5.311,00 m?st 1049,18 1,0000 5.311,00 €
COMERCIAL 461,00 m2st 130,95  0,1248 57,54 €
SU Can Carreres
Vell UNI AILLAT 2.094,00 m?st 1069,66 1,0195 2.134,87 € 12,92%
18.094,00 m?st 16.523,62 € 100,00%

De la mateixa manera el projecte d'urbanitzacié serd redactat tal com determina I'article 118.2
del TRLUC.

En el planol adjunt es pot observar la delimitacié del sector urbanitzable (en taronja) i del
poligon d'actuacié del nucli antic (en marr6), també la infraestructura comuna que es
correspon al nou carrer que es configura al cami de Can carreres (en turquesa) i les carregues
externes imputables al sector urbanitzable de Can Carreres.
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DELIMITACIO DE SECTORS | POLIGONS

INFRAESTRUCTURA COMUNA ALS DOS POLIGONS
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2.6.4 CARREGUES EXTERNES AL SECTOR URBANITZABLE DE CAN CARRERES

El projecte d'urbanitzacié preveu I'ampliacié del carrer Lilds actual que ha d’‘acomplir amb els
requeriments d’'accessibilitat, i per tant pot incorporar les actuacions necessdries en I'dmbit de
la vorera existent, per garantitzar el seu bon funcionament. Per tant aquestes actuacions es
consideren cdarregues externes al sector.

Aixi mateix, el projecte d’'urbanitzacié incorporara I'ampliacié i desplagament de I'actual estacio
transformadora dins de les parcelles edificables, en coheréncia amb el nou creixement.

2.6.5 URBANITZACIO SOL URBA AL VOLTANT DE LA FINCA DESTINADA A SERVEIS TECNICS.

La urbanitzacid dels sols externs al sector que es transformen de serveis técnics a viari o plaga,
amb l'objectiu de regularitzar el final de I'avinguda Can Carreres i la nova plaga seran a carrec
de I'Ajuntament, no aixi, el desplagament de la estacié transformadora tal com s’ha justificat a
I'apartat anterior.

Aquests sOIs ja sén titularitat municipal per cessid en la reparcellacié del sector Pedres
Blanques.

2.6.6 PLA D'ETAPES

D'acord amb l'article 58 del TRLU, els plans d’ordenacid urbanistica municipal estableixen, per
mitja de I'agenda, quan no tenen programa d’actuacié urbanistica, les determinacions propies
d'aquests pel que fa a les prioritats i les previsions temporals de I'execucié del pla. En el seu cas
també seria d’aplicacid I'article 66 del TRLUC pel sol urbanitzable delimitat.

Tal com s’ha explicat als punts anteriors es preveu que I'execucid dels dos poligons pugui
realitzar-se de forma independent, no obstant es creu convenient I'execucid de forma
simultania.

Aixi la delimitacié de la infraestructura comuna permet que es puguin desenvolupar en
moments diferents, facilitant aixi sobretot, que la no execucié del sol urbanitzable tal com ha
passat amb el planejament vigent no perjudiqui el nucli de Can Carreres Vell.

Per a I'execucid del poligon d’actuacié SU Can Carreres Vell, s’estableix un termini de 4 anys per

tal de dur a terme la redaccié del projecte de reparcellacid econdmica i del projecte
d'urbanitzacié i la posterior execucié material.
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Per a I'execucid del poligon d'actuacié SUD Can Carreres, s'estableix un termini de 3 anys per tal
de dur a terme la constitucié de la junta de compensacid, i la redaccié del projecte de
reparcellacié i del projecte d’'urbanitzacid, que podran tramitar-se de forma simultania.

S'estableix un termini de 3 anys més, per tal de dur a terme l'execucié de les obres
d'urbanitzacié que poden ser dividides en fases, sent prioritari la urbanitzacié del cami antic de
Can Carreres Vell.

S’estableix un termini de 4 anys més, per a I'execuci6 de I'edificacid i els equipaments.

La urbanitzacié dels sdls situats al voltant de I'actual estacié transformadora i que s’han de
transformar en plaga, s'efectuard de forma simultdinia al desenvolupament del sector de SUD
Can Carreres.

2.7 QUADRES DE SUPERFICIES

En aquest apartat es s'incorporen i es descriuen els canvis quantitatius en els diferents
pardmetres urbanistics, comparant el planejament vigent i el proposat.

En el quadre seguent es detallen les superficies de sol, segons la classificacio de sol, de tot
I'ambit de la MPGM:

Classificacié del s6l proposada de la MPGM VIGENT PROPOSTA dif.
TOTAL 263.079 m’s 263.079 m’s

Sol urbanitzable delimitat (SUD) 262176 m’s 99,7% 255565 m’s 97,1% -6.611

Sol urbé en PAU (SU) m?s 6.611 m?s 2,5% 6.611

Sol urba consolidat de sistemes pablics (SU) 903 m?s 0,3% 903 m?s 0,3% 0

Com es pot observar es quantifiquen els tres tipus de sdl, a nivell de classificacidé urbanistica,
que es proposen. Malgrat que com a sol urbg, la superficie total és de 7.514 m2s, s’ha optat per
llistar-los separadament en funcié del seu origen. En el primer cas (sdl urbd en PAU) és un sol
que prové del SUD vigent i que coincideix amb el nucli antic de Can Carreres, reconeixent la
seva condicié urbana. En el segon cas (sol urba consolidat de sistemes puablics), és un sdl que
s'incorpora en la MPGM per tal d'adequar la qualificacié del sol a la proposta urbanistica del
sector (SUD). Es pot observar com a nivell percentual, es tracta d'un ajust quantitativament
molt poc rellevant.
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Pel que fa a la qualificacié del sél, s'incorporen diferents quadres d’acord amb aquests tres
dmbits diferenciats. A continuacid es presenta el quadre conjunt amb el balang global de la
qualificacié del sol vigent i proposada per a tot 'dmbit de la MPGM i posteriorment, els
quadres per cada tipus de sol diferenciat.

En el quadre seguent es detallen les superficies de sol, segons qualificacié de sol, de tot

I’admbit de la MPGM:

Qualificacié del s6l MPGM VIGENT PROPOSTA dif.
TOTAL 263.079 |m2s 103% 263.079 |m2s 100%
Zones clau 35.641 ma2s 13,9% 25.014 m2s 9,5% -10.627
2009b 2009b 5.452 m2s 2,1%
20a7 20a7 4.396 m2s 1,7%
20010 20010 993 ma2s 0,4%
Cases en filera F 12.076 m2s 4,7%
Zona ordenacioé volumeétrica 18 - 19.367 m2s 7,4% 19.367
Sol privat lliure d'edificacid EL 3.749 m2s 1.5% -3.749
Conservaci6 de l'estructura urbana 15 8.975 m2s 3,5% 5.647 m2s 2,1% -3.328
Sistemes clau 227.438 |m2s 89,0% 238.065 |m2s | 90,5% 10.627
Sistema viari 5i5b 13.635 |m2s 5,3% 7.222 m2s 2,7% -6.413
Sistema viari principal 5 11.208 m2s 4,4% 5.045 m2s 1,9% -6.163
Sistema viari civic 5b 2.427 0,9% 2177 m2s 0,8% -250
Sistema espais lliures urbans 6biSH| 172.995 |m2s 67,7% 190.047 |m2s | 72,2% 17.052
Espais lliures 6b 172.995 |m2s 67,7% 176.991 |m2s 67,3% 3.996
Sistema hidrogrdfic|  SH - 0,0% 13.056 |m2s 5,0% 13.056
Sistema equipaments 7b 40.624 [m2s 15,9% 40.796 |m2s | 15,5% 172
Serveis técnics 4 184 |m2s 20,4% - m2s 0,0% -184

En el quadre seguent es detallen les superficies de qualificacié del sol, per a I'ambit del sol

urbanitzable (SUD):
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Qualificacié del sél en el sector proposat (SUD) VIGENT PROPOSTA dif.
Subtotal 255.565 m2s 100% | 255.565 | m2s 100%
Zones clau 30.393 m2s 1,9% 19.367 |m2s 7,6% -11.026
20a9b 20a9b 5.452 m2s 21%
20a7 20a7 4.396 m2s 1,7%
20al10 20al10 993 m2s 0,4%
Cases en filera F 12.076 m2s 4,7%
Zona ordenacioé volumeétrica 18 - 19.367 |m2s 7,6% 19.367
Sol privat lliure d'edificacio EL 3.749 m2s 15% -3.749
Conservacio de l'estructura urbana 15 3.727 m2s 15% -3.727
Sistemes clau 225.172 m2s 88,1% | 236.198 |m2s 92,4% 1.026
Sistema viari 5i5b 11.881 m2s 4,6% 5.355 |m2s 2,1% -6.526
Sistema viari principal 5 9.454 m2s 3,7% 4.482 m2s 1,8% -4.972
Sistema viari civic 5b 2.427 0,9% 873 m?2s 0,3% -1.554
Sistema espais lliures urbans 6biSH 172.667 m2s | 67,6% | 190.047 |m2s 74,4% 17.380
Espais lliures| 6b 172.667 m2s | 67,6% | 176.991 [m2s 69,3% 4.324
Sistema hidrografic SH - 0,0% 13.056 |m2s 5,1% 13.056
Sistema equipaments 7b 40.624 |m2s | 15,9% | 40.796 |[m2s | 16,0% 172

Es pot observar com el balang de sistemes és clarament favorable (+11.026 m2s), aixi com
particularment dels sistemes d'espais lliures (+17.380 m2s) i també dels equipaments (+172
m2s). L'Gnic sistema que es redueix és justament el sistema viari (-6.256 m2s) per minimitzar
el grau d'urbanitzacié i impermeabilitzacié d’aquest entorn.

En el quadre seguent es detallen les superficies de qualificacié del sol, per a I'ambit del sol

urba (SU nucli antic):

Qualificacié del sél del PAU proposat (SU) VIGENT PROPOSTA dif.
Subtotal 6.611 m2s 6.61 m2s

Zona clau 5.248 m2s 79,4% 5.647 |m2s 85,4% 399
Zona de consolidacié urbana 15 5.248 m2s 79,4% 5.647 m2s 85,4% 399
Sistemes clau 1.363 m2s 20,6% 964 m?2s 14,6% -399
Sistema viari 5i5b 1.035 m2s 15,7% 964 m2s 0,4% =71
Sistema viari principal 5 1.035 m2s 15,7% 150 m2s 2,3% -885

Sistema viari Civic| 5b - 814 m2s 12,3% 814
Sistema espais lliures urbans 328 m2s 5,0% - m2s 0,0% -328
Espais lliures| 6b 328 m2s 5,0% - m2s 0,0% -328
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Com es pot observar que hi ha un trasvas de sistema viari principal (clau 5) a sistema viari civic
(5b), per tal de condicionar el cardcter de la seva urbanitzacié molt més tou i integrat amb
I'entorn rastic.

En realitat es redueixen parcelles de zona que es consideraven incloses en I'dmbit del nucli
antic i que s’'incorporen al sector urbanitzable.

En el quadre segUent es detallen les superficies de qualificacié del sol, per al sol urba
corresponent al sél d’ampliacié de I'ambit (SU ampliacié ambit):

Qualificacié del s6l ampliacié ambit (SU) VIGENT PROPOSTA dif.
Subtotal 903 m2s 100% 903 m2s 100% 0
Sistemes clau 903 m2s 100% 903 m2s 100% 0
Sistema viari 515b 719 m2s 0,3% 903 m2s 0,4% 184
Sistema viari principal 5 7191 m2s 79,6% 413 m2s 45,7% -306
Sistema viari civic| 5b -lm2s 0,0% 490 m2s 54,3% 490
Serveis técnics 4 184| m2s 20,4% - m2s 0,0% -184

En aquest darrer quadre es pot comprovar la superficie de sol que s’incorpora en la MPGM, com
a sol public sense aprofitament per tal d'ajustar la seva qualificacié vigent amb una proposta
molt més integrada amb la qué es planteja dins del sector urbanitzable. Com es pot observar
en el quadre, només es tracta de sistemes publics, amb una variacié respecte uns serveis
técnics que es modifiquen per una clau de vialitat civica (5b), formalitzant aixi la nova plaga
d'arribada al nou teixit proposat, en la cruilla entre el carrer Lilds i 'avinguda de Can Carreres.

Els quadres seguents descriuen quantitativament el repartiment del sostre maxim edificable
en els diferents dmbits.

En primer lloc, s’adjunta el quadre resum amb tot el sostre maxim proposat dins de la MPGM.

Sostre edificable MPGM (SUD + SU) VIGENT PROPOSTA dif.
TOTAL 18.352 m’st  100,0% 18.094 m?’st 100,0% -258
Sostre residencial 18.352 m’st  100,0% 17633 m’st  97,5% -719
Habitatges plurifamiliars 7.320 m’st 39,9% 10228 m’t  56,6% +2.908
Habitatges unifamiliars en filera 6.600 m’st 36,0% 5311 m’st  29,3% -1.289
Habitatges unifamiliars agrupades 1600 m?’st 8,7% - -1.600
Habitatges unifamiliars aillats 480 m?st 2,6% - -480
Habitatges conservacié estructura urbana 2352 m’st 12,8% 2094 m’st  1,6% -258
Sostre Us no residencial - m’st 0,0% 461 m’st 2,5% +461
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On tal i com es pot observar, es produeix una petita disminucié del sostre maxim edificable de
-258m2 st que es correspon a dmbit del nucli antic de Can Carreres.

A continuacié, s'adjunta el quadre Unicament amb el sostre maxim proposat dins del sector
urbanitzable delimitat:

Sostre edificable del SECTOR (SUD) VIGENT PROPOSTA dif.
Subtotal 16.000 m?st 16.000 m’st

Sostre residencial 16.000 m?st 100,0% 15.539 m’st  97,1% -461
Habitatges plurifamiliars 7.320 m’st 45,8% 10228 m’st  63,9% 2908
Habitatges unifamiliars en filera 6.600 m?st 41,3% - -6.600
Habitatges unifamiliars agrupades 1.600 m’st 10,0% 5311 m’st  332% 371
Habitatges unifamiliars aillats 480 m?st 3,0% -

Sostre s no residencial -  mst 461 m’st  2,9% 461

A continuacié s'adjunta el quadre Gnicament amb el sostre maxim proposat per al sol urba del
nucli antic, corresponent a la zona de conservacid de I'estructura urbana del nucli antic de Can
Carreres, clau 15. Es pot observar com s’estd proposant una petita reduccid del sostre. Aquest,
de -258 m2 st és el que figura en el quadre global de la MPGM.

Sostre edificable del PAU proposat VIGENT PROPOSTA dif.
(sv)

Subtotal 2.352 m?’st 2.094 m’st -258

Sostre residencial 2.352 m?’st 100,0% 2.094 m’st  100,0% -258

Habitatges conservacié estructura 2.352 m?st 100,0% 2.094 m?st  100,0% -258
urbana

Sostre s no residencial -  mst - m’st

Pel que fa al nombre maxim d’habitatges, s’adjunten també tres quadres: global, sector i
nucli antic. Es pot observar com el nombre d’habitatges totals proposats pel conjunt de la

MPGM es manté en 124.

Habitatges MPGM (SUD + SU) VIGENT PROPOSTA dif.
TOTAL 124 hab 0,7% 124 hab  100,0% (0]
Habitatges plurifamiliars nous 54 hab 43,5% 86 hab 69,4% +32
Habitatges unifamiliars en filera nous 70 hab 56,5% 26 hab 21,0% -44
Habitatges unifamiliars agrupades nous 16 hab 12,9% - 0,0% -44
Habitatges unifamiliars aillats nous 2 hab 1,6%

Habitatges unifamiliars nucli antic 12 hab 9,7% 9 hab 7,3% -3
Habitatges plurifamiliars masia nucli antic 3 hab 2,4% 3
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Aixi mateix, es mantenen els 112 habitatges nous vinculats al sector delimitat proposat, tal i com
es pot comprovar a continuacio:

Habitatges del SECTOR proposat (SUD) VIGENT PROPOSTA
Subtotal habitatges en renda 1n2 hab n2 hab

lliure
Habitatges plurifamiliars 54 hab 48% 86 hab 76,8%
Habitatges unifamiliars en filera 40 hab 36% 26 hab 23,2%
Habitatges unifamiliars agrupades 16  hab 14%
Habitatges unifamiliars aillats 2 hab 2%

dif.

32
-14
-16
-2

| finalment, també es mantenen, com es pot observar en el quadre seguUent, els 12 habitatges
vinculats al nucli antic de Can Carreres en sol urba.

Habitatges del PAU proposat (SU) VIGENT PROPOSTA

Subtotal 12 hab 12 hab
Habitatges unifamiliars nucli antic 12 hab 100,0% 9 hab 75,0%
Habitatges plurifamiliars masia nucli antic 3 hab 25,0%

A continuaci6é s'adjunten els quadres de distribucié de I'aprofitament en el sector urbanitzable
delimitat, corresponent a la clau 18 (sdl amb Us privatiu, sostre per usos, edificabilitat, densitat i
nombre d'habitatges). El quadre seglent resumeix quantitativament la distribucié de
I'aprofitament segons les 4 tipologies edificatories proposades. Es pot observar com el
repartiment de les tipologies A, B i C és forga equitatiu pel que fa al sostre residencial, perd la
densitat és diferenciada. Pel que fa a la tipologia X, es pot observar com és la Unica que
incorpora obligatoériament altres usos en planta baixa, precisament vinculats al front de la nova
placa de referéncia.

Quadre resum distribucié sostre i habitatges segons tipologies Sector urbanitzable de Can Carreres

Tipus | Solprivat % Sostre residencial St. activitat PB Edif. mitjana Densitat Hab.
X 551 m’s 2,8% 509 m’st 3,2% 461 m?st 2,9% | 0,92 m?st/m’s | 85 m?st/hab 6 hab
A 4402 m’s 228% 5,663 m’st 354% 129 m’st/m?s | 129 m?st/hab | 50 hab
S
B 5259 m’ 27,2% 4.055 m’st 25,3% 0,77 m?st/m?s | 135 m?st/hab | 30 hab
S
C 9155 m?s 47,2% 5311 m’st 33,2% 0,58 mst/m®s | 204 m?st/hab | 26 hab
TOTAL | 19.367 m?s 100% | 15.539 m’st 97,1% 461 m’st 2,9% | 0,80 m’st/m’s| 155 mZst/hab | 112 hab
st total 16.000 ma2st
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Entrant en més detall, el quadre seglent concreta I'aprofitament per cadascuna de les unitats

minimes de projecte, agrupades segons les quatre tipologies.

Quadre detallat distribucioé de sol, sostre i habitatges per unitats Sector urbanitzable de Can Carreres

Unitats Sol privat Sostre St. activitat PB Densitat Habitatges
residencial
Unitat X 551 m’s 509 m’st 461 m’st 85 m’st/hab 6 hab.
Unitat Al 1.075 m?’s 1250 m?’st - m’st 114 m?st/hab 1 hab.
Unitat A2 1249 m’s 1978 m’st - m’st 116 m’st/hab 17 hab.
Unitat A3 943 m?’s 1366 m?st - m?st 14 m?st/hab 12 hab.
Unitat A4 1135 m’s 1.070 m?’st - m’st 107 m’st/hab 10 hab.
Unitat BI 865 m?’s 605 m’st - m’st 121 m?st/hab 5 hab.
Unitat B2 1204 m?3s 605 m?st - m?st 121 m?3st/hab 5 hab.
Unitat B3 838 m?’s 71 m?st - m’st 142 m?st/hab 5 hab.
Unitat B4 828 m?’s 71 m?st - m?st 142 m?’st/hab 5 hab.
Unitat B5 773 m?’s 71 m?st - m’st 142 m?’st/hab 5 hab.
Unitat B6 751 m’s 71 m?st - m?st 142 m?’st/hab 5 hab.
Unitat CI 1288 m’s 1231 m’st - m’st 205 m’st/hab 6 hab.
Unitat C2 1275 m’s 1218 m’st - m’st 203 m?’st/hab 6 hab.
Unitat C3 1.094 m’s 816 m’st - m?st 204 m?st/hab 4 hab.
Unitat C4 1420 m?s 1231 m?st - m?st 205 m?st/hab 6 hab.
Unitat C5 1.071 m?s 816 m?st - m’st 204 m?st/hab 4 hab.
Jardi comunitari  3.007 m?’s - - - -
TOTAL 19.367 m2s 15.539 m2st 461 m2st 147 23tlhab 112 hab.
Sostre total 16.000 ma2st

Finalment, a continuacié s'adjunta els quadre de distribucié de I'aprofitament pel nucli antic
de Can Carreres, corresponent a la clau 15 (sdl amb s privatiu, sostre per usos i nombre

d’habitatges).
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sostre principal (m2 st)
total sostre
PARCEL-LA sostre | sostreno | sostre | constr. | sostre
superficie | habitatge | habitatge | principal | auxiliars [total (m2] nombre
parcella | (m2st) | (m2st) | (m2st) | (m2st) st) habitatges
1 907 164 164 30 194 1
2 193 202 202 0 202 1
3 417 460 460 0 460 3
4 1304 151 151 30 181 1
5 407 130 130 10 140 1
6 301 120 120 10 130 1
8 922 195 195 20 215 1
9 326 147 147 10 157 1
10 39 38 38 0 38 0
n 144 208 208 0 208 1
12 687 159 159 10 169 1
5647 1974 120 2094
TOTAL 5647 2094 12

2.8 INFORME SOSTENIBILITAT ECONOMICA

Introduccié

Tal com s'ha explicat als antecedents de la memoria dinformacié, després de diverses
tentatives per desenvolupar I'dmbit de sol urbanitzable de Can Carreres Vell per part de la
iniciativa privada, amb les previsions d'edificabilitat mdxima prevista pel PGM, es va arribar al
consens, tant amb la ciutadania als processos de participacié ciutadana (Agenda 21), com
amb els propietaris i promotors (convenis annexos), per reduir l'edificabilitat del sector i
preservar gran part de la Vall de Can Carreres Vell.

Aix6 es concreta primer amb la MPGM Can Carreres Vell i amb el PAU Can Carreres, aprovats

tots dos I'any 2004, i posteriorment amb I'aprovacid del Pla parcial de Can Carreres Vell, I'any
20065.
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Aquests planejaments deixen un minim aprofitament que aleshores amb els valors en alga, feia
viable un desenvolupament més contingut i I'obtencié de gran part del sol de la vall de Can
Carreres, traslladant bona part del sostre edificable del sector de Can Carreres a zones més
adequades. Perd aixo, en la conjuntura actual, és indubtable que repercuteix en la viabilitat

economica d'aquest dmbit.

La nova proposta modifica el planejament vigent amb aquests aspectes que s’han de tenir en
consideracié en I'estudi de viabilitat:

1- Reconeixement del sél urbd de Can Carreres Vell, delimitant un poligon de sol urbd no

consolidat, amb I'objectiu de completar la urbanitzacié pendent.

2-Redjustament de I'dmbit del sector de sol urbanitzable: Es reconeixen els antecedents de tots
els convenis, es crea una ordenacidé de l'edificacid més continguda encara que la del
planejament vigent, es proposa una parcellaci® amb més possibilitat de fragmentacio i
diferents tipologies edificatories per tal de facilitar la gestidé urbanistica posterior, i es crea una
petita centralitat de barri concentrant la possibilitat que ja preveia el planejament vigent d’as
comercial complementari en planta baixa a I'encreuament del carrer Lilds amb el final de

I'avinguda Can Carreres.
Marc Juridic d’Aplicacio

L'article 96 del TRLUC estableix:
"Article 96 Modificacié de les figures del planejament urbanistic

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

()

c) Les modificacions d’instruments de planejament urbanistic que comportin un increment
del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat dels usos, o la
transformacié dels usos ja establerts, resten subjectes a les particularitats que estableixen
els articles 99 i 100."

La present MPGM no comporta un augment de sostre, ni de densitat residencial, ni la
transformacié dels usos i intensitat ja establerts al planejament vigent. No obstant, partim
d’'unes previsions que no han estat executades ni patrimonialitzades.
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Aixi, la proposta exclou els sdls del nucli antic de I'dmbit classificat com a sol urbanitzable, i
reconeix el seu cardcter de sol urbad no consolidat. Preveu una execucié més ajustada a la
realitat existent, i recull les previsions dels convenis.

Es per aquest motiu que la present MPGM incorpora les determinacions dels articles 59.l.e,
59.3.d.

"Article 59 Documentacié dels plans d'ordenacié urbanistica municipal

. Els plans dordenacié urbanistica municipal es formalitzen, salvant el que estableix
lapartat 2, mitjangcant els documents seguents:

(.)

e) L'agenda i lavaluacié econdmica i financera de les actuacions a desenvolupar.

()

3. La memoria a qué es refereix Iapartat l.a ha d'integrar.

()

d) Linforme de sostenibilitat econdmica, que ha de contenir la justificacié de la suficiéncia i
adequacié del sdl destinat a usos productius, i la ponderacié de Iimpacte de les actuacions
previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i
el manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacié dels serveis
necessaris.”

Igualment, el Reglament de la Llei d'Urbanisme estableix a 'article 76.3, les caracteristiques de
lavaluacié econdomica i financera:

“76.3. L'avaluacié economica i financera del pla dordenacié urbanistica municipal conté
l'estimacié del cost economic de les actuacions previstes, la determinacié del caracter
public o privat de les inversions necessdries per a lexecucié del pla, les previsions de
finangament pdablic, i I'andlisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de
I'execucié del pla.”

De la mateixa manera, donat que estem modificant un pla parcial, també es déna compliment
a les determinacions de I'article 66.1.d de la llei d’urbanisme.

“66.1. d) L'avaluacié economica i financera, que ha de contenir l'estudi i justificacié de la
seva viabilitat i un informe de sostenibilitat economica que ponderi limpacte de les
actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacié dels
serveis necessaris.”
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Caldra justificar per tant:
1- Avaluacié econdmica i financera de les actuacions a desenvolupar.
2- Informe de sostenibilitat econdmica:

e Justificaci6é de la suficiéncia i adequacio del sol destinat a usos productius.

e Ponderaci6 de limpacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantacid i el manteniment de les infraestructures
i de la implantacid i prestacid dels serveis necessaris.

2.8.1. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA DE LES ACTUACIONS A DESENVOLUPAR

S’ha posat de manifest que entre els principals objectius de la present MPGM es troba facilitar
I'execucid de les previsions del planejament, simplificant al maxim els instruments de gestid
urbanistica.

En aquest sentit a I'apartat 2.6. de la memoria, s'ha explicat les previsions de desenvolupament
tenint en consideraci6 els diferents tipus de sol:

1- S’estableix un poligon d’actuacié urbanistica de sol urbd consolidat, al sél corresponent a les
edificacions del nucli antic de Can Carreres Vell i el seu entorn més proxim. Aquest poligon es
delimita amb I'objecte d'executar les obres d’'urbanitzacié pendents seguint les determinacions
de I'article 165.2 del RLUC per acabar atorgant la consideracid de sol urbd consolidat. S'estableix
que es puguin desenvolupar aquest poligon en un termini de 4 anys per iniciativa publica,
mitjangant el sistema de reparcellacié en la modalitat de cooperacio.

En aquest cas es reconeix que aquests sOls han gaudit primer dels beneficis, i es troba
consolidat per I'edificacid, per tant només manca fer efectius els deures.

2- S'ajusten els limits del sector de sol urbanitzable, un cop exclosos els terrenys del nucli antic
de Can Carreres Vell, i es preveu la seva execucid mitjancant el sistema de reparcel-lacio en la
modalitat de compensacid, en un termini de 6 anys, preveient la possibilitat de modificacid del
sistema o modalitat d'actuacié en cas que fos necessari.

3-Es modifica el desti dels sols qualificats com a sistema de serveis técnics per contribuir a la
formacié d’'una plaga al final de I'avinguda Can Carreres. En aquest cas, donat que el sol ja és
de titularitat municipal, cedit en una actuacié urbanistica. L'Ajuntament assumeix el cost
d'urbanitzacié que produeix la modificacié de desti. Aquesta actuacié cal executar-la
simultdniament amb la urbanitzacid del sector urbanitzable.

Cal verificar la viabilitat econdmica de les determinacions del nou planejament que es proposa,
per tal d'ajustar la inversi®6 econdmica necessdria per assolir els objectius proposats i fer-la
coherent amb els recursos disponibles.
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La MPGM estableix I'execucié de la urbanitzacié corresponent al cami actual que dona accés al
nucli antic i a part dels equipaments del sector urbanitzable, com una infraestructura comuna,
tal com es recull al punt 2.6.3 de la present memoria.

2.8.1.1.- CRITERIS DE VALORACIO.

Per tal de valorar la viabilitat econdmica de les noves determinacions de planejament, en
aquest cas, tindrem en consideracio6 els diferents tipus d'actuacid.

La legislacié d'aplicacid sera:

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

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo(en endavant RVLS 2011).

- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme,
(en endavant TRLUC).

- Decret 305/2006,de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme
(endavant RLU).

La llei del sol defineix 'dmbit d'aplicacié de les valoracions:
“Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones, del RDL 7/2015

I. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos
constituidos sobre o en relacién con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando
tengan por objeto:

a) La verificacién de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas
para la ejecucion de la ordenacién territorial y urbanistica en las que la valoracién
determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de
propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

b) La fijacién del justiprecio en la expropiacién, cualquiera que sea la finalidad de ésta y la
legislacién que la motive.”

"Articulo 41. Régimen de la valoracién, del RDL 7/2015
La valoracién se realiza, en todo lo no dispuesto en esta ley:

a) Conforme a los criterios que determinen las Leyes de la ordenacién territorial y
urbanistica, cuando tenga por objeto la verificacion de las operaciones precisas para la
ejecucioén de la ordenacién urbanistica y, en especial, la distribucién de los beneficios y las
cargas de ella derivadas.
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b) Con arreglo a los criterios de la legislacién general de expropiacién forzosa y de
responsabilidad de las Administraciones Pablicas, segln proceda, en los restantes casos”

m Criteris de valoraci6 al poligon d'actuacio6 urbanistica de sol urbanitzable delimitat Can
Carreres

En el cas de sols inclosos en ambits dequidistribucidé de beneficis i carregues, s'aplica la
metodologia establerta en l'article 22 del RVLS 2011, i es determina el valor residual del sél un cop
descomptats les despeses d'urbanitzacid.

"Articulo 40. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucioén de beneficios y cargas.

I. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las
aportaciones de suelo de los propietarios participes en una actuacioén de urbanizacién en
gjercicio de la facultad establecida en la letra c) del apartado 2 del articulo 13, para
ponderarlas entre si o con las aportaciones del promotor o de la Administracién, a los
efectos del reparto de los beneficios y cargas y la adjudicacién de parcelas resultantes, el
suelo se tasard por el valor que le corresponderia si estuviera terminada la actuacion.”

“Articulo 27. Valoracioén del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas,
de RVLS 2011

I. En la ejecuciéon de actuaciones de transformacién urbanistica en la que los propietarios
ejercitan la facultad de participar en régimen de equitativa distribucién de beneficios y
cargas, y salvo existencia de acuerdo especifico suscrito por la totalidad de los mismos
con la finalidad de ponderar las propiedades afectadas entre si o, en su caso, con las
aportaciones del promotor de la actuacién o de la Administracién actuante, el suelo se
tasara@ por el valor que les corresponderia terminada la ejecucién, en los términos
establecidos en el articulo 22 de este Reglamento.”

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

El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacién existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situacién de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
de repercusion del suelo segin el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente
expresion:

VS = 3Ei *VRSi
Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
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Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por
metro cuadrado edificable. ”

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

VRS = (W /K)-Vc
Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacién, gestién y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con cardacter general un valor de 1,40, podré ser reducido o
aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacién de
urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con
escasa dindmica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije
valores maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del
mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones
econdmicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccién del componente
de gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor
dindmica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacién de
urbanizado destinados a promociones que en razén de factores objetivos como puedan
ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dinadmica inmobiliaria, la alta calidad de la
tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras
caracteristicas de la promocién, justifiquen la aplicaciébn de un mayor componente de
gastos generales.

Ve = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos
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generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la
construccién, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros
gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberdan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracién en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido
de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontardn del valor del suelo determinado segun el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocién, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G.(1+TLR + PR)
Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacién pendientes de materializacién y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, serda la dltima referencia publicada por el Banco de Esparia del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis arios. En
cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en
este Reglamento, se fijard en funcién de los usos y tipologias correspondientes atribuidos
por la ordenacién urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en
el cuadro del Anexo IV de este Reglamento en funcién del tipo de inmueble sin que pueda
ser superior al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en
el apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad
de los gastos generales.

4. La aplicacion del método residual establecido en los apartados anteriores, no
consideraré otros par@metros econédmicos que los que puedan deducirse de la situacién
en el momento de la tasacién. En ningdn caso se considerardn las expectativas de
plusvalias o alteraciones de valor que pudieran producirse en el futuro.”
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m Criteris de valoraci6 al poligon d’actuacié urbanistica de s6l urba de Can Carreres Vell

Les finques resultants d’aquest poligon reconeixen les ja preexistents, i es valoraran tenint en
consideracié I'article 37 del RD 7/2015 i I'article 19 del RVLS 2011.

Per establir 'aprofitament d’aquest poligon i repercutir les obres de les infraestructures comuns,
es valorard com a sol urbanitzat no edificat seguint els criteris de I'article 37.2.b, que remet a
'apartat 1.a del mateix article i I'article 19.1 del RVLS 2011, i que a la vegada remet a I'article 22 del
RVLS 2011

En el cas de les porcions de finques afectades pel nou sistema viari, es valorard seguint els
criteris de I'article 37 del RD 7/2015 i I'article 19 del RVLS 2011, segons estigui edificat o no. Si es
segueixen les determinacions de l'article 22 del RVLS, es considera l'edificabilitat mitja
ponderada de la totalitat del poligon en el que es troben inclosos, descomptant les carregues
d'urbanitzacié pendents del mateix poligon.

2.8.1.2. CALCUL DEL VALOR DE VENDA.

Per al calcul dels valors de venda tindrem en consideracié sempre els millors usos possibles en
els diferents ambits.

Per cada tipus d'Us s’ha utilitzat el métode de comparacid, amb mostres de diferents
promocions i tipologies, tant de segona md com d'obra nova, en venda actualment a Sant Boi
de Llobregat. Aquests preus ofertats s’han contrastat amb les mostres de trimestres anteriors i
publicacions oficials, com les del Servei d’Estudis i Documentacidé d’Habitatge de la Generalitat
de Catalunya.

S’han utilitzat mostres de portals d'internet (Habitaclia, Fotocasa, idealista, Pisos) i s’ha procedit
a homogeneitzar-les mitjangant I'aplicacié de coeficients correctors.

De resultes de laplicacié d'aquest métode obtenim un preu per metre quadrat Gtil tant de
planta baixa comercial, com d'habitatge de renda lliure de tres tipologies: unifamiliar aillat,
unifamiliar adossat i plurifamiliar de +150 m2, i plurifamiliar d’entre 90-120 m2st Gtils pel nou

creixement.

Us i tipologia €/ma2st atil
Habitatge unif. aillada 5.412,63
Habitatge unif-pluri adosada 150 m2st 4.786,67
Habitatge plurif 90-120 m2 st 4.242,01
Comercial PB 1.252,81
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2.8.1.3. CALCUL DEL VALOR DE CONSTRUCCIO.

Entenem Valor de construccié (Ci), com la suma dels costos de construccié i totes les despeses
necessdaries per a la promocié immobilidria, que es determinen en l'article 22 del RVLS 2011. Per
al calcul d'aquest valor s'’ha utilitzat el del Boletin econédmico de la construccién i el métode de
calcul del pressupost d'execucié material del COAC.

Valor de construccié segons Boletin Economico de la Construccio

El seguent quadre detalla el pressupost d'execucidé material en € per m2, de les tipologies més
semblants a la que es plantegen en el present document, exclos el 20% benefici industrial i les
despeses generals segons les dades del Boletin econdémico de la construccién 3er trimestre
2024:

PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL + 20% benefici industrial i despeses generals (Métode comparatiu dades

Boletin econémico de la construccion 3er trimestre 2024)

PEM (- 20% benefici
PEM (inclos 20% benefici industrial i despeses
industrial i despeses generals) generals)
Superficies d'habitatge plurifamiliar normal entre
mitgeres 1.419,39 1.182,83
Superficies d'habitatge unifamiliar aillat 150-200
normal 1.698,49 1.415,41
Superficies d'habitatge unifamiliar entremitgeres
senzilla 2 plantes 1.168,87 974,06

Haurem d'afegir, ultra el benefici industrial (13%) i les despeses generals (6%):

e les despeses del control de seguretat i salut: 2,00%
e escomeses 1,00%

e honoraris de tota mena de projecte, direccio: 10,00%
e impostos i taxes per llicéncies d'obres i 1a ocupacio: 5,50%
e inspeccions técniques externes: 1,00%

e aranzelsiimpostos no recuperables: 4,00%
e assegurances RC, desenal, etc. 2,50%

Total despeses: 45,00%

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

Per obtenir el valor de construccié (Vc), segons el métode del pressupost de referéncia del
Collegi d'Arquitectes, calculem el pressupost d'execucié material. A partir del modul bdsic per
2024 (Mb=646 €/m? per a 2024) corregit pels coeficients de situacié geografica (Cg=1,00 per a
la zona de Barcelona i Area metropolitana), de tipologia (Ct=1,00 edificis entre mitgeres, Ct=2
edificacions dillades), de qualitat (Cq=100 per a qualitat normal, Cq=0,80 per locals) i d'ls
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(Cu=18 Habitatges entre 200 m2 i 150 m2.; Cu=14 Habitatges entre 50-100, Cu = 1 Local en
planta baixa sense Us especific), es calcula el mddul de referéncia (Mr) que seria el pressupost
de referéncia unitari. Per l'obtencid del pressupost dexecucié material (PEM) unitari,
considerarem que és igual al pressupost de referéncia, excepte al local comercial sense Us, que
se li aplica una correccié de 0,9.

PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL (calculat pel métode del pressupost de referéncia del COAC recalibrat amb un coef. corrector

entre 1,20i 0,8)

EDIFICI PLURIFAMILIAR AILLAT O EN ILLA MODUL

TANCADA 2024| C.geo.| C.tipo.| C.qual. C.us| P.REF.| C.corr. PEM
Superficies d'habitatge renda lliure pluri

90-120 646,00 1,00 1,00 1,00 1,60 1.033,60 1,00 1.033,60
Superficies d'habitatge renda lliure Unifamiliar

aillat 150-200 646,00 1,00 1,20 1,00 1,80 1.395,36 1,00 1.395,36
Superficies d'habitatge renda lliure pluri-uni

adosat +150 646,00 1,00 1,00 1,00 1,80 1.162,80 1,00 1.162,80
Superficies comercials 646,00 1,00 1,00 0,80 1,00 516,80 0,90 465,12

Igualment haurem d'afegir, ultra el benefici industrial(13%) i les despeses generals (6%):

e les despeses del control de seguretat i salut: 2,00%
e escomeses 1,00%

e honoraris de tota mena de projecte, direccid: 10,00%
e impostos i taxes per llicéncies d'obres i la ocupacio: 5,50%
e inspeccions técniques externes: 1,00%

e aranzels i impostos no recuperables: 4,00%
e assegurances RC, desendl, etc. 2,50%

Total despeses: 45,00%

2.8.1.4. CALCUL DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL

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

VRS = (Vv /K)-Ve

Aixi resulta:
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VALORS DE REPERCUSSIO

CONCEPTES valors PLURI GRAN UNI ADOSAT UNI ATLLAT COMERCIAL
unitats % €/m? const £/m? const €/m? const £/m? const
PEM (Pressupost d'execucio material) 1.033,60 1.162,80 1.395,36 465,12
Despeses generals de contractista 13,00% 134,37 151,16 181,40 60,47
Benefici industrial contractista 6,00% 62,02 69,77 83,72 27,91
Seguretat i salut 2,00% 20,67 23,26 27,91 9,30
PC (Pressupost contractista) 21,00% 1.250,66 1.406,99 1.688,39 562,80
Escomeses 1,00% 10,34 11,63 13,95 4,65
Honoraris facultatius de tot tipus 10,00% 103,36 116,28 139,54 46,51
Impostos I taxes per llicéncies 5,50% 56,85 63,95 76,74 25,58
Inspeccions técniques varies 1,00% 10,34 11,63 13,95 4,65
Aranzels i impostos no recuperables 4,00% 41,34 46,51 55,81 18,60
Assegurances RC, desenal, etc. 2,50% 25,84 29,07 34,88 11,63
ICi (Suma de pagaments necessaris) 45,00% 1.498,72 1.686,06 2.023,27 674,42
VM (Valor de mercat en venda per matil) 4,242,01 4,736,67 5.412,63 1.252,81
Factor de conversié m2Gtil/m*construit 0,80 0,800 0,800 0,90
VMc (Valer de mercat en venda per m*construit) 3.393,61 3.829,34 4.330,10 1.127,53
VRS=Vv/k-Vc 925,29 1.049,18 1.069,66 130,95
Factor d'homogeneitzacid a habitatge lliure 0,88 0,93 1,00 0,14

2.8.1.5. VALOR DEL SOL DE L’AMBIT.

Tenint en consideracid els pardmetres establerts a la proposta de la present modificacid,
endavant es calcula el valor total del sl de 'dmbit brut, és a dir sense descomptar la cessio
d'aprofitament a I'administracié actuant i les despeses d’execucié de cadascun dels poligons.

POLIGON SU CAN CARRERES VELL

m2sostre |m2sdlclaul5 |VRS (€/m2st) [VALOR TOTAL

Habitatge unifamiliar aillat [2.094 6.611 1.069,66 2.239.866,84 €

POLIGON SUD CAN CARRERES

m2sostre  |m2 sol VRS (€/m2st) |VALOR TOTAL
Plurifamiliar Lliure gran 10.228 10.212 925,29 9.463.82229 €
Unifamiliar lliure adossat  |5.311 9.155 1.049,18 5.572.194,98 €
Comercial 461 *Inclos al pluri |130,95 60.369,73 €
TOTAL 16.000 19367 15.096.386,99 €

2.8.1.6. DESPESES D’'URBANITZACIO | GESTIO

Les despeses d'obres d'urbanitzaciod previstes en aquests dmbits s'inclouen diferenciant les de
cada poligon. S'inclouen la part de la infraestructura comuna, en funcid del coeficient de
participacié, que s’ha calculat en funcié de I'aprofitament.
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POLIGON SUD CAN CARRERES

Despeses urbanitzacio

Despeses gestid

Concepte m2 cost unitari (€/m2) cost (€) % infraestr.comuna
Espai wverd rustic amb
\valors naturals i agraris 173.039 5 865.195,00 €
Espais verds us social 3.952 200 790.400,00 €
Sistema hidrografic 13.056 5 65.280,00 €
Sistema viari 2.800 400 1.119.812,00 €
béns indemnitzables en sol 21,42 418 8.959 47 € 87,08%
Altres béns indemnitzable 50.000,00 €
Infraestructura comuna 2 555 400 890.119.96 € 87,08%
Trasllat ET 80.000,00 €
Carregues externes 250 200 50.000,00 €
192.868 3.919.766,43 €

Projecte urbanitzacio (h.redaccid, direccid, etc) 8912061 €
Projecte urba. Infraestructura comuna 26.703,60 €
Projecte reparcel-lacio + junta(h.redacco, inscripcid, etc) 40.000,00 €
155.824.21 €
POLIGON SU CAN CARRERES VELL
Despeses urbanitzacio
Concepte m2 cost unitari (€/m2) cost (€) % infraestr.comuna
Sistema viari 386 400,00 154 472 00 €
béns indemnitzables 43 464,29 20.085,06 €
béns indemnitzables infraes 21,42 41828 8959 47 € 12,92%
Infraestructura comuna 2.555 400,00 132.068,04 € 12,92%
429 315.584,57 €
Despeses gestio
Projecte de reparcel-lacio 10.000,00 €
Projecte urbanitzacio 772360
Projecte urbanitzacid infr comuna 3.962 04 € 12,92%
13.962,04 €

2.8.1.7. VIABILITAT ECONOMICA RESULTANT PER L'AMBIT

Per determinar la viabilitat econdomica de l'operacid, cal recordar que tractem amb dos tipus de

sl molt diferents, on en un cas només li cal acabar de completar els serveis urbanistics i

repartir equitativament aquestes carregues urbanistiques, i I'altra es troba subjecte a un dmbit

de repartiment de beneficis i carregues.
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POLIGON SUD CAN CARRERES

En aquest poligon, caldra primer deduir del valor total de 'ambit un cop urbanitzat, el valor
corresponent a la cessié d'aprofitament a I'administracié actuant que correspon segons es
justifica a la memodria i la normativa de la present MPGM.

Deduit el valor de la cessib, resulta un aprofitament privatiu del que restem també totes les
despeses d'urbanitzacié. El valor unitari del sol, un cop acabada la operacid, resulta de dividir
aquest aprofitament privatiu per la superficie total de cada poligon que participa del
repartiment.

VALOR CESSIO APROF TOTAL INGRESOS - (VALOR
URBANITZAT 10% APROF.PRIVAT |DESPESES DESPESES UNITARI

15.096.386,99 € [1.509.638,70 € [13.586.748,29€ |4.075.590,64 € |9.511.157,65€ |37,22 €/m2sol

POLIGON SU CAN CARRERES VELL

En aquest poligon, no existeix I'obligacié de cessié d’aprofitament, en tant es delimita a I'objecte
de repartir les despeses d’'urbanitzacioé pendents.

VALOR Edificabilitat (VRS IMPORT DESPESES/
URBANITZAT CARREGUES |m2st

2.239.866,84€ |2.094m2st |1.069,66€ 329.546,61€ (157,38 €

En el cas de les persones propietdries i residents a aquest nucli de poblacié amb anterioritat a
la delimitacié del sector, per tal que I'assumpcidé de la cdarrega d'urbanitzacidé no suposi
I'expulsié de I'dmbit, caldrd trobar mecanismes que els permeti assumir de forma gradual,
tenint en consideracié la seva situacié socio-econdomica.

2.8.2- AVALUACIO ECONOMICA DE LA RENDIBILITAT DE L'OPERACIO

L'avaluacié econdmica de la rendibilitat de l'operacié ha de justificar, en termes comparatius, el
rendiment economic derivat de lordenacidé vigent i el que resulta de la nova ordenacidé. No
obstant, ha de tenir en consideracié en aquest cas que el planejament vigent no s’ha dut a
terme, precisament per les dificultats de gestidé urbanistica i per la inviabilitat econdmica en
alguns moments on el valor del sOl ha estat molt més baix que en aquest moment.
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Com a criteri de valoracid utilitzarem el mateix que per al cdlcul de l'avaluacié economica i
financera de la proposta del sol urbanitzable delimitat.

Tant els valors de venda, construccid i valors residuals de sol, s'estard els ja detallats en
'apartat anterior 2.9.1. Aixi resulta:

Us i tipologia VRS Factor d'homogeneitzacio
Habitatge unif. aillada 1.069,66 1

Habitatge unif adosada 1.049,18 0,98

Habitatge plurifamiliar 925,29 0,88

2.8.2.1. VALOR TOTAL DEL SOL DE L'AMBIT DEL PLANEJAMENT VIGENT

En aquest cas els dos poligons diferenciats que s’han proposat, en origen formaven part d'un
anic sector. El sol privat lliure d’edificacié en aquest cas, no s’ha tingut en consideracio.

POLIGON SUD CAN CARRERES PLANEJAMENT VIGENT

m2 sostre m2 sol VRS (€/m2st) |VALORTOTAL
Plurifamiliar lliure torre i 9848 925,29 6.773.091,43 €
lineal 7.320
Unifamiliar lliure adossat i 12076 1.049,18 8.603.276,00 €
en grup 8.200
Unifamiliar aillada 480 993 1069,66 o13.436 €
Unifamiliar nucli antic 2.348,30 8975 1.066,66 2.511.882,58
TOTAL 18.348,30 31.892 18.401.686,81€

2.8.2.2. DESPESES D'URBANITZACIO PLANEJAMENT VIGENT

Per les despeses dobres d'urbanitzacid previstes al planejament, s’ha tingut en compte les
superficies que l'estudi econdmic i financer va preveure urbanitzar. No obstant aquest estudi,
només preveia els costos de manteniment a la zona verda menys urbana, i finalment ni tan sols
s‘acaben comptabilitzant. A més a més, el projecte d'urbanitzacidé realitzat posteriorment,
encara contempla menys costos encara, i redueix la zona verda més social a minims, per tal
d'abaratir les obres.

En aquest cas, per tal de ser comparable amb la proposta , s’ha seguit el mateix criteri que per
les depesses calculades a la proposta.
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Despeses urbanitzacio

Despeses gestio

Concepte m2 cost unitari (€/m2) cost (€)

Espai wverd rastic amb

valors naturals i agraris 129.979 5 649.895,00 €

Espais verds (s social 42 933 200 8.586.600,00 €

Sistema viari rodat 12.665 400 5.066.000,00 €

béns indemnitzables en sol 64,42 418 26.945 33 €

Altres béns indemnitzable 50.000,00 €
185.641 14.379.440,33 €

Projecte urbanitzacio (h.redaccio, direccio, etc) 43138321 €
Projecte reparcel-lacio + junta(h_redacco, inscripcio, efc) 40.000,00 €
471.383,21 €

2.8.2.3. VIABILITAT ECONOMICA RESULTANT DEL PLANEJAMENT VIGENT.

Per determinar la viabilitat econdmica de l'operacié en el cas del planejament vigent, caldrd
primer deduir del valor total de I'admbit un cop urbanitzat, el valor corresponent a la cessié
d'aprofitament determinat. Deduit el valor de la cessi6 i les carregues d’'urbanitzacid, resulta:

VALOR CESSIO APROF TOTAL INGRESSOS - |VALOR
URBANITZAT 10% APROF. PRIVAT |DESPESES DESPESES UNITARI
18.401.686,81 € 1.840.168,68 € [16.561.518,13€ 14.379.440,33 |1.710.694,59€ |6,52 €/m2sol

2.8.2.4.- COMPARATIVA DE LA VIABILITAT ECONOMICA ENTRE PLANEJAMENTS.

De la comparativa del valor unitari de sol urbanitzat, es pot veure que la viabilitat d'aquest
sector millora, sobretot pel fet de reduir carregues d'urbanitzacioé, s'ha reduit la superficie de
vialitat i la superficie de zona verda més urbana. No obstant, aquesta valoracié si ha tingut en
compte una certa intervencidé a I'dmbit més rural, que permeti obrir algun cami que la faci més
accessible des del carrer Lilds, o la recuperacié d'alguns dels murs de pedra secq, i no tan sols

el manteniment.

- Poligon de sdl urbanitzable segons planejament vigent

Valor unitari de sl planejament vigent = 6,

52 €/ m2s

Valor UA-cdrregues d'urbanitzacidé = 239,77 €

- Poligon de sol urbanitzable segons proposta

Valor unitari de sol proposta = 37,22 €/ m2s
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Valor UA-cdrregues d'urbanitzacié = 784,55 €
- Poligon de sdl urbd nucli antic segons proposta

Valor unitari de sél proposta = 288,96 €/ m2s

Valor UA-cdrregues d'urbanitzacidé = 912,228 €

Com a consequéncia de I'anterior es pot concloure que el planejament resulta un valor de sdl
per sota del valor rural actual per la zona de Sant Boi de Llobregat on se situa. La modificacié de
PGM plantejada suposa pel que fa als sols urbanitzables un petit increment de valors de sol, que
encara i ser justos poden fer més viable el desenvolupament final del I'dmbit, reconeixent el
cardcter més consolidat i edificat del nucli antic.

També es pot veure clarament que el valor residual de cada unitat d’aprofitament s'incrementa
i pot assolir en tots els casos les carregues d’'urbanitzacié. No obstant cal molt sol aportat per
obtenir una unitat d'aprofitament, doncs aquest sector es caracteritza precisament per la
quantitat de sol de cessid de la vall de Can Carreres, fet que és I'origen de tots els antecedents
que s’han esmentat. .

2.8.3- INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

L'article 59.13.d. determina que linforme de sostenibilitat econdmica ha de contenir la
justificacié de la suficiencia i adequacid del sol destinat a usos productius, i la ponderacié de
limpacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la implantacid i
prestacid dels serveis necessaris.

També, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, defineix a I'article 15.4 la documentacid de
les actuacions de nova urbanitzacié referent a sostenibilitat economica:

“Articulo 22.4. Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano

4. La documentacién de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de
transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantaciéon y el mantenimiento de Ias
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.”

La publicacié del Reglament de Valoracions de la Llei del sol, ha concretat les determinacions
establertes a la Llei. Els continguts venen definits per I'article 3.1 del reglament.
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“Articulo 3. Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad econémica y ambiental.

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

Especificamente y en relacién con el impacto econémico para la Hacienda local, se
cuantificaran los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento
de ordenacién, y se estimara el importe de los ingresos municipales derivados de los
principales tributos locales, en funcién de la edificacion y poblaciones potencial previstas,
evaluados en funcién de los escenarios socio-econémicos previsibles hasta que se
encuentren terminadas las edificaciones que la actuacién comporta.”

2.8.3.1. CONTEXT ECONOMIC ACTUAL.
Correspon a l'apartat 2.10.4.3 de la memoria social d’aquesta MPGM

2.8.3.1.1 DISTRIBUCIO | LOCALITZACIO DE L'ACTIVITAT ECONOMICA | DEL TEIXIT EMPRESARIAL.
Correspon a lI'apartat 2.10.4.3.1 de la memoria social d'aquesta MPGM

2.8.3.1.2. CARACTERISTIQUES DEL MERCAT LABORAL LOCAL.
Correspon a l'apartat 2.10.4.3.2. de la memodria social d’aquesta MPGM

2.8.3.1.3. SITUACIO ECONOMICA DE LES PERSONES | DE LES LLARS.
Correspon a lI'apartat 2.10.4.3.3. de la memodria social d’aquesta MPGM

2.8.3.2 CONCLUSIONS DEL CONTEXT ECONOMIC | SOCIAL
Correspon a l'apartat 2.10.4.3.4 de la memoria social d’aquesta MPGM

2.8.3.3. JUSTIFICACIO DE LA SUFICIENCIA | ADEQUACIO DE SOL DESTINAT A USOS PRODUCTIUS.

La present modificacié basa la justificacié i conveniéncia de la mateixa, en la necessitat de
millorar I'ordenaci6 vigent, des del punt de vista mediambiental, social, i patrimonial, tenint en
consideracid el seu entorn natural i les potencialitats que poden derivar des de diversos punts
de vista i que s’han detallat en altres apartats de la memoria.

Per altra banda, la present modificacid no suposa un increment de sostre ni del nombre
d’habitatges respecte el planejament vigent, perd si busca reforgar el dinamisme social del
barris de I'entorn introduint una placa de referéncia (a la cruilla entre el carrer Lilas i 'avda. de
Can Carreres) i alguns serveis de proximitat (petits locals en planta baixa) a I'objecte de reduir
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la dependéncia funcional i la mobilitat forcada cap a la resta de serveis de ciutat i millorar aixi
la qualitat de vida dels habitants del nou teixit proposat i de les urbanitzacions de I'entorn més
immediat.

Els usos admesos i els usos expressament prohibits per als sdls inclosos dins I'dmbit de Can
Carreres son els usos detallats per a la zona de tolerdncia 3 al Pla especial urbanistic
d’ordenacié d'usos urbans del municipi de Sant Boi vigent (actualment 6a modificacié, que sén
els admesos també al voltant. Aixi a part dels usos residencial i residencial-assitencial, es
poden admetre altres usos com ludoteques, centres docents, comercials etc. Tanmateix, es
prohibeix expressament, els tallers de reparacié mecdnica o de vehicles de motor i de material
de transport, sense cabina de pintura.

Per altra banda, un dels objectius d'aquest pla és articular la transicié entre ciutat i sistema
forestal mitjancant espais lliures i equipaments de cardcter rdstic, amb usos sécio-ambientals
al voltant del futur teixit residencial i del nucli antic existent, per tal facilitar 'accés i Us d'espais
per a lI'activitat a I'aire lliure i gaudi de la natura a la ciutadania. Perd a la vegada es preveu que
part d'aquests equipaments, puguin ser destinats horts ludics, de cardcter més social, i que
encara que no es considerin activitats productives, si s‘apropen a I'Gs d’'una activitat agrdria,
encara que no professional.

Com ja s’ha citat a la memoria social d’aquest pla, el municipi de Sant Boi de Llobregat té un
index 1,903 de relacié entre les persones en situacidé de treballar residents al municipi i els llocs
de treball proveits en el mateix. Per tant, lluny de tractar-se d'una ciutat dormitori ens trobem
davant un territori equilibrat, que té la voluntat de mantenir els teixits d’activitat econdmica del
municipi i que pugna per assolir una major mixticitat d’'usos a I'entorn urba.

Per tant, si bé aquesta intervencié suposa només una actuacié de molt petita dimensidé en
relacié als usos productius, hi ha altres intervencions planificades per diferents instruments
urbanistics, que si que tenen entre els seus objectius crear nous sols destinats a usos
productius, com és el cas de la MPGM dels ambits d'activitat economica del Delta del
Llobregat. Als dos sectors que es localitzen a Sant Boi es preveu nova activitat econdomica. En
aquest moment es troben en situacié d'avang de pla, perd estd molt avangat el document per
aprovacio inicial. Les dades que es detallen endavant sén un primer ordre de magnituds que
pot variar durant la tramitacié del Pla.

e Pel cas del sector Antic Hiper |'edificabilitat total podria estar entre el 60.000-70.000 m2st
destinats a activitat econdomica.

e Pel que fa al sector Llevant, les dades sén les que segueixen i com es pot veure, tot i
tractar-se d'un sector de baixa intensitat d’edificabilitat, la seva localitzacié és privilegiada.
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28.096 m2
Residencial

46.896 m?
edificables
21.084 m?

Actividad
Econdémica

També s'estd tramitant actualment la MPGM del sector Can Gavarrot, que donada la seva
localitzacié es planteja tingui un component de barreja i equilibar d'usos residencials (60%) i
productius destacada (minim 40%).

42.000 m2
Residencial

70.000 m?
edificables

28.000 m2
Actividad
Economica

No només s’han i s’estan duent a terme accions vinculades a la creacié de nou sol per activitat
econdomica, sind també, altres diferents linies d'actuacié, d'una banda, per poder atraure nova
activitat econdmica en sectors econdmics rellevants a la ciutat i d'altra la millora dels espais i
teixits destinats a activitat econdmica al municipi, que en sén més de 300 ha i 10 sectors.

Vinculat a la primera i en desenvolupament de IEstratégia CAPACI(U)TAT del programa
DUSI-Fons Feder, s’han dut a terme dues actuacions recentment finalitzades:
1. Estratégia de comunicacié i promocid dels valors i potencials de la ciutat.
2. Rehabilitacié del Palau Marianao per acollir el centre de formacid i impuls de projectes
relacionats amb la salut mental i la salut en general.
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D'altra banda, s’ha elaborat ’AGENDA per als poligons d’activitat economica de Sant Boi de
Llobregat. Aquest document, alineat als principis del Pla d’Accid Local de 'Agenda Urbana de
Sant Boi i al recentment aprovat Pla de Mandat 2023-2027, realitza una diagnosi acurada sobre
I'estat dels PAE a Sant Boi, amb la voluntat de garantir el desenvolupament de l'activitat
economica i la millora d'aquests PAE sota els pardmetres del desenvolupament sostenible
establerts a 'Agenda urbana. En aquest sentit dur a terme propostes integrades des de la visi6
de la promocié econdomica, I'urbanisme i ambiental.

2.8.3.4. ESTUDI DE LA LIQUIDACIO DEL PRESSUPOST MUNICIPAL.
Pel que fa a tota la informacié del pressupost municipal del periode 2024, podem consultar-la
en la web municipal en el seguent enllac:

2.8.3.5 IMPACTE DE LA DESPESA EN LES FINANCES PUBLIQUES.

Encara que a I'actual estructura de la propietat en I'dmbit definit a la present MPGM s‘inclouen
les finques que serien patrimonials derivades de I'expedient d’ocupacié directa, si es dona
compliment als convenis, no participaran al repartiment, i per tant I'Ajuntament no
desenvolupard un paper com a propietari en el processos reparcellatoris que shan de dur a
terme al poligon de sol urbanitzable, sind que només serd administracié actuant.

Tot i aixi, haurd d'assumir part dels costos d'urbanitzacioé previstos per aquesta MPGM en la zona
de sol urbd ja municipal situada a I'encreuament de carrer Lilds amb la continuitat de
'avinguda can Carreres. Encara que la transformacié del sector necessita d'aquest espai de
plaga, no era estrictament necessari incloure aquests sols a la modificacié, pel que s’estima
que aquesta carrega serd assumida per I'Ajuntament.

Atenent a l'avaluacidé econdmica de l'actuacid, al punt anterior, les persones propietaries de
finques incloses en els poligons d'actuacié urbanistica delimitats, faran front als deures i
cdrregues urbanistiques que li sén aplicables segons les determinacions legals establertes.

Aixi mateix la normativa urbanistica i el pla detapes, estableixen també l'obligatorietat de
participacié de la infraestructura comuna.

e Ingressos derivats de la MPGM

Per altra banda, cal valorar els ingressos que s'obtindran pel normal desenvolupament de
I'admbit, la totalitat dels quals té com a desti:

1- Deure de cessié d'aprofitament urbanistic del poligon delimitat en sol urbanitzable que es
detalla al planol de gestid urbanistica.

Donat que no es realitza en aquest planejoment reserva d’habitatge protegit, perod si s'indica
que l'ubicacié de la cessidé ha de ser propera a la zona de la plaga d'accés, on s'inclou una
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edificaci6 amb un local per altres usos diferents d’habitatge, es preveu que aquest local es
mantigui la titularitat pdblica i es pugui destinar a lloguer. Es preveu donar compliment a
I'article 163 del TRLUC i les finques obtingudes siintegraran en el patrimoni pablic de sol i
d'habitatge amb l'expressa finalitat de destinar els ingressos obtinguts per a la seva alienacié a
la construccié dels esmentats habitatges en els sols de reserva cedits.

Tot i que l'estudi de viabilitat econdmica determina unes aproximacions, que es poden
consultar, no serd fins al moment en que s’aprovin els corresponents projectes de reparcel-lacié
on es determinaran els valors dels deures de cessi6 obligatéria de l'aprofitament total que
s'adjudicaran a I'Ajuntament de Sant Boi, com administracié actuant, per part dels propietaris
del sol.

2- Igualment un cop executat el planejament, es podran calcular els ingressos que s'obtenen
dels tributs originats pels nous habitatges i la nova activitat.

Altres despeses derivades de la MPGM:

Cal valorar el cost de manteniment dels sistemes d'espais lliures publics, que en aquest cas,
son de gran dimensié.

Es preveu una superficie d’espai verd més rastic amb valors naturals i agraris, que es preveuen
de moment amb un cost de manteniment assimilable al dels dmbits de boscos rurals.
Actualment aquest cost és d’'uns 1000€/ha per any. Aixd suposa uns 20.000€/any.

Per altra banda caldra realitzar el manteniment propi dels espais verds més socials (3.952 m2) i

del sistema viari (7.222 m2).

En aquest sentit també, s’ha previst a la normativa respecte als criteris d’intervencié dels
projectes d'urbanitzacié que caldrd redactar, que hauran de seguir les determinacions de
I'informe ambiental, que fan émfasi en la viabilitat ambiental dels mateixos, garantint el minim

consum hidric, de manteniment de parcs i jardins i enllumenat public.

Per Ultim, a I'expedient consta que en sessid de data 29 de febrer de 2024, el Ple municipal va
aprovar per unanimitat la mocié presentada pel grup municipal ERC-AM (Esquerra Republicana
de Catalunya de Sant Boi) sobre una proposta mediambiental desenvolupada per “ La Rutllg,
Centre d’Estudis Santboians” i va acordar l'inici de les actuacions necessdries per a la viabilitat
de l'aprovacio dels seglents acords:

1.- La creacié de la figura de proteccid d'un espai natural: «Paratge Natural d’Interés Local».

2.- l'aplicacié d'aquesta figura «Paratge Natural d'Interés Local» a la riera de la vall de Can
Carreres.

3.- L'aprovacié d'una ordenanga que reguli els usos del paratge de la riera de la vall de Can

Carreres per assegurar la seva proteccio.
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4.- L'elaboracié d’'un pla de gestié de la riera de la vall de Can Carreres amb la intencid d'assolir
una regeneracid dels seus hdbitats naturals. ;

Respecte aquests acords, cal dir que la zona qualificada de sistema hidrdulic, zona verda i els
equipaments que formen part de la vall de Can Carreres, hauran de formar part de l'espai
natural qué cal protegir, mitjangant la figura del «Paratge Natural d’Interés Local» o la que resulti
més adient.

De moment, en aquest document queden regulats els usos admesos en la normativa de la
present modificacié. També queda regulat el tipus d’intervencié i els aspectes mediambientals
que han de tenir en compte a I'hora de redactar i executar els projectes d'urbanitzacid.

No obstant, en base als acords, aquest espai formarad part del pla de gestié de la riera de la vall

de Can Carreres que de moment no s’ha elaborat i per tant no es pot quantificar.

2.9. JUSTIFICACIO COMPLIMENT PRINCIPIS GENERALS DE L'ACTUACIO
URBANISTICA

2.9.1 JUSTIFICACIO DE LA INNECESSARIETAT DE REVISIO DEL PGM

La present modificacié de planejament no representa cap alteracié o variacidé substancial de
les previsions de poblacié, renda i ocupacié en I'dmbit del Pla General Metropolitd, que
requereixin una revisié global d’aquest. En compliment a l'article 4 de les Normes Urbanistiques
de PGM, les modificacions que incorpora el present document no alteren la coheréncia entre
previsions i ordenacidé de manera que faci necessaria cap revisié del PGM.

La modificacidé manté els usos previstos al planejament vigent, desenvolupa l'ordenacio fisica i
ajusta els paradmetres normatius, aixi com la qualificacié urbanistica detallada, d’acord amb el
marc legal i urbanistic vigents.

2.9.2 JUSTIFICACIO DE L'OBSERVANCA DEL DESENVOLUPAMENT SOSTENIBLE |
VALORACIO MEDIAMBIENTAL DE L'ACTUACIO

L'actual legislacié urbanistica a Catalunya (art59.b del TRLUC) estableix la necessitat de
justificar en la memodria dels documents de planejament urbanistic general, 'observanca de
I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible i de les directrius per al planejament
urbanistic que sén objecte, respectivament, dels articles 3 i 9 del mateix TRLUC.
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La Llei d'urbanisme de Catalunya (Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost) d’acord amb el seu
article 3 del TRLUC defineix el desenvolupament urbanistic sostenible com la utilitzacié racional
del territori i el medi ambient, que comporta conjuminar les necessitats de creixement amb la
preservaci6 dels recursos naturals i dels valors paisatgistics, arqueologics.

Tal i com es pot consultar al document annex de la present modificacid, corresponent al
document ambiental estratégic, la proposta queda justificada, comparativament amb el
planejament vigent, des del punt de vista ambiental per diversos motius, d'entre els que
destaquen:

- la modificacié suposa una disminucid de les pertorbacions i impactes negatius sobre el
medi ambient, al mateix temps que minimitza I'exposicié de la poblacié als riscos
naturals,

- la superficie de sol ocupada per I'edificacié es minimitza,

- es reorganitzen les zones i els sistemes amb major Us social a la zona amb menor
pendent, amb una major intensitat d’'ds i amb tipologies diverses, pel que s‘adapten
millor a I'espai i generen una estructura més variada la qual s'integra en el paisatge en
quan a posicié i mida.

- presenta una transici6 més logica des del sistema urbd dens al sistema forestal,
establint una zona d'amortiment de les dindmiques contraposades d'aquests dos
sistemes. A destacar el paper que exerceix la preservacid i no ampliacié del nucli de Can
Carreres Vell, amb un cardcter més rural i que funciona bé com a zona de transicié.

- tot i 'augment de superficie de zona verda, el percentatge que s'estima com a
artificialitzat serd molt baix, mantenint en bona mesura el cardcter forestal. A més, pel
que fa als equipaments, el 80% es destinard a conreus/horts i arbrat.

2.9.3 JUSTIFICACIO DE LA COHERENCIA AMB EL PLANEJAMENT TERRITORIAL | SECTORIAL

El Pla Territorial Metropolitd de Barcelona, aprovat el 20 d'abril de 2010 pel Govern de Catalunyaq,
estableix en el seu article 1.16.3 que “Els plans d'ordenacié urbanistica municipal, o les seves
revisions i modificacions, que s‘aprovin amb posterioritat a I'entrada en vigor del Pla territorial,
contindran dins la Memoria un apartat explicatiu i justificatiu de la conformitat de les propostes
del Pla d’ordenacio urbanistica amb les determinacions d'aquest pla territorial”.

Tal i com es determina a linforme de l'informe Comissié Territorial d'urbanisme Comissid
Territorial d'Urbanisme de I'Ambit Metropolitd de Barcelona que figura a I'expedient (acord de
13-03-2023):

“Quant a les estratégies per les drees especialitzades, de les quals forma part el creixement
residencial del sector de Can Carreras Vell, el PTMB les regula a l'article 3.19 de les normes
d’ordenacié territorial. En aquest article s’indica que sén objectius del Pla “la minimitzacié de
les arees especialitzades aillades d’Us residencial, 'augment de la integracié urbana d‘aquelles
que estan en contiguitat amb nuclis o drees urbanes complexes i, en tot cas, la racionalitzacioé
de les ubicacions d'‘aquelles drees especialitzades que, per causa del seu Us, hagin d'estar
aillades. Sén, per tant, propostes coherents amb els objectius del Pla territorial aquelles que les

103



MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA PER A LA MILLORA DE L'AMBIT DE CAN CARRERES VELL

revisions dels POUM facin en el sentit de disminuir el sol qualificat per al desenvolupament
d’drees especialitzades aillades i aquelles altres encaminades a aconseguir una major
integracié de les darees especialitzades que sén contigles als nuclis i arees urbanes i arees
especialitzades”.

Per tant, d'‘acord amb lestratégia que el PTMB preveu per les drees especialitzades
residencials, I'eventual desenvolupament del sector s’hauria de dur a terme, en tot cas, per
aconseguir una major integracié de I'drea especialitzada existent, és a dir, la integracié del sol
urba consolidat amb el qual confronta. Aixi doncs, la proposta preveu tal com s’ha assenyalat
anteriorment que part del sol passi de privat a puablic amb desti a espais lliures i com el seu
desenvolupament permet completar un nou eix verd urba entre la resta de la ciutat i I'entorn
natural per tal d'assumir la funcié integradora que li permet el PTMB.La proposta de la present
modificacié resulta compatible amb seus objectius en allo que el seu limitat abast permet.

La proposta resulta igualment coherent amb els criteris de I'esmentat article 1.4 del PTMB que,
entre d’altres, fan referéncia a la necessitat de: Preservar el paisatge i el patrimoni cultural com
a valors socials i actius econoémics del territori; Moderar el consum de sol; Afavorir la cohesio
social del territori i evitar la segregacié espacial de les drees urbanes; Protegir i potenciar el
patrimoni urbanistic que vertebra el territori. ”

Aixi, en compliment de l'article 13 del la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés
de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost, aquesta MPGM, és
coherent amb les determinacions del Pla Territorial Metropolitd de Barcelona.

En relacié al PDUM aprovat inicialment, a l'apartat 1.5.2 de la present memoaria s’expliquen les
determinacions que estableix per a aquest dmbit.

Respecte el pla territorial sectorial d’habitatge de Catalunya a la memoéria social d'aquest
document s'incorporen les determinacions incidents a I'dmbit.

2.9.4 JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DEL PRINCIPI DE D’EQUITATIVA DISTRIBUCIO DE
BENEFICIS | CARREGUES

Derivat de la gestid urbanistica establerta en aquest document s’han definit dos poligons
d'actuacié. Un en sol urbd, i un altre en sol urbanitzable. | s’ha establert el sistema de
reparcellacié en tots dos dmbits.

En el cas del poligon de sol urbd Gnicament es reparteixen les carregues d’'urbanitzacié en
funcié de I'aprofitament, amb els petits ajustos que ha considerat la nova ordenacio.

En el cas del poligon de sol urbanitzable delimitat, s'estableix un Unic dmbit on el repartiment de
beneficis i carregues s’efectuard en I'dmbit de la reparcellacié que s’ha de tramitar.

Donats els antecedents d'aquest sector, que ja s’han explicat de forma extensa anteriorment,
s'introdueix I'obligatorietat de donar compliment als convenis signats, aixi es garanteix aquesta
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distribucidé equitativa, no només de lI'aprofitament actual a executar, siné també considerant el
ja executat per part dels propietaris.

2.9.5 JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE LES RESERVES D'HABITATGE ASSEQUIBLE | DE
PROTECCIO PUBLICA.

Previ al que a continuacid s'exposaq, &€s imprescindible repassar els antecedents de planejament
d'aquest dmbit,que més extensament s’han detallat a la memoria d'informacié.

Aquest sector previst al PGM com a zona de desenvolupament urbd opcional, s’hi van realitzar
diferents temptatives, d'iniciativa privada, orientades a la seva execucid amb I'edificabilitat
prevista maxima on es preveia habitatge unifamiliar amb gran ocupacié de la Vall, de manera
que era dificil que s’ajustés a criteris d’'integracid i respecte de les condicions topografiques i
naturals del lloc, de I'entorn i de la ciutat consolidada.

De resultes d'aixo, es va tramitar la MPGM al sector de Can Carreres Vell i a I'entorn dels sectors
de Can Paulet i de Canons-Orioles. (MPGM 2004) Un dels objectius principals d'aquest
planejament va ser la redistribucié de l'edificabilitat procedent del sector de Can Carreres,
situant-la en entorns més urbans seguint criteris de I'Agenda 2], i preservant la Vall de Can
Carreres i propiciant la creacidé d'un dambit de proteccid del parc forestal del
Montbaig-Montpedroés.

A continuacié adjuntem els quadres de redistribucié d’aquest sostre i dels habitatges previstos
en el global de la MPGM de 2004 per qualificacions.

'QUADRE COMPARATIU SOSTRE | | |
PLANEJAMENT MODIFICACIO

Clau VIGENT PROPOSADA
SUNP Can Carreres Vell 21 65.544 m’ st 16.000 m? st
2
Zona Conservaci6 Estructura Urbana Can Carreres Vell ccv - 2.352 m" st
Parcel laci6 existent (prévia aprovaci6 PGM) sector ) 3.360 m? st * .
Canons-Orioles | Can Paulet
Zones 16 16 3.843 m’ st s
Noves Zones 16SR 16SR - 9,380 m® st (67x140)
Noves Zones 16SR* 16SR* - 4.480 m® st (32x140)
T 2
Zona subjecte a ordenacié volumétrica 18 793 m” st 41.312 m” st
2
TOTAL AMBIT 73.540 m? st 73.524 m® st

*S'ha considerat com a sostre potencial actual, el sostre existent en cada una de les parcel les que tenen habitatge en el
PA-A.

*S'ha conslderat com a soslre potencial actual, el sostre existent en cada una de les parcel les que tenen habitatge en el
PMU-B.
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'QUADRE COMPARATIU NUMERO TOTAL D'HABITATGES

PLANEJAMENT MODIFICACIO

Clau VIGENT PROPOSADA
SUNP Can Carreres Vell 21 655hab 112hab
Zona Conservacié Estructura Urbana Can Carreres Vell CcCcV - 12hab
Parcel laci6 existent (prévia aprovacid6 PGM) sector i ) )
Canons-Orioles | Can Paulet
Zones 16 16 11hab -
Noves Zones 16SR 16SR - 67hab
Noves Zones 16SR* 16SR* - 32hab
Zona subjecte a ordenacié volumetrica 18 - 443hab
TOTAL AMBIT 666hab 666hab

Aixi el sostre inicial es resitua en 5 ambits diferents: quatre plans de millora anomenats PMU-B,
PMU-C, PMU-D i PMU-E, i un poligon d’actuacid urbd PA-A “Fora Peris”.

La legislacid vigent en aquell moment respecte a la reserva d’habitatge protegit, I'article 57.3 de
la LU 2/2002 preveia la possibilitat de disminuir la reserva d’habitatge protegit en sectors
inferiors a 25 hab/ha i que per tipologia no siguin aptes per la construccié d’habitatges
protegits.

Aixi aquella MPGM del 2004 va preveure I'aplicacié d'aquest precepte al sector Can Carreres i al
PA-A donat que les densitats previstes eren 4.7 hab/ha i 8.8 hab/ha respectivament.

Tot i aixd, si es va preveure a la resta de sostre que s’havia traslladat d'ubicacié i on es preveia
habitatge plurifamiliar, el sostre d’habitatge protegit i posteriorment el sostre d’habitatge en
régim concertat quan es van desenvolupar els PMUs.

Aixi, la reserva total de sostre protegit efectuada al sostre que en origen era del sector Can
Carreres és:

SECTOR SOSTRE HPO SOSTRE HPO No. HABITATGES No. HABITATGES
GENERAL CONCERTAT HPO GENERAL HPO CONCERTAT

PMU B 1164 m2 st 1.940 m2 st 12 21

PMU C - 1.338 m2 st - 14

PMU D 8.400 m2 st 90

PMU E 387,42 m2 st 377,31 m2 st 6 5

TOTALS 9.951,42 m2 st 3.655,31 108 40
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Aixo significa que dels 65.544 m2 st inicialment previstos dins el sector Can Carreres, s’han
destinat 9.951 m2st a habitatge protegit, que representa 15,18%, i 3.655,31 m2 st que representa
5,68%, resultant un 20,76% del total. | dels 655 habitatges previstos, han resultat 148 habitatges
amb algun tipus de proteccié.

S'’ha de recalcar que aquest sostre estd totalment construit i en Us, amb I'excepcid de la reserva
prevista al PMU B, que va ser adjudicat a I'Ajuntament de Sant Boi en concepte de cessid
d'aprofitament, i que actualment s’estd treballant per aconseguir executar.

Aquest criteri aplicat en la MPGM del 2004, que eximeix de la reserva d’'habitatge protegit en un
ambit de sol urbanitzable (actuacions de nova urbanitzacié), i que reubica en altres ambits dels
municipi la reserva obligatoria en el seu moment, és completament coherent amb la nova
redaccié de I'article 20.1.b. de la LSRU, que realitza la Disposicién final cuarta de la Ley 12/2023,
de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

«b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con
reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de
proteccion publica que, al menos, permita establecer su precio maximo en venta, alquiler u
otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o la concesién
administrativa.

Esta reserva sera determinada por la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica o,
de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacién, garantizard una distribucién
de su localizacién respetuosa con el principio de cohesién social y comprenderd, como
minimo, los terrenos necesarios para realizar el 40 por ciento de la edificabilidad residencial
prevista por la ordenacién urbanistica en el suelo rural que vaya a ser incluido en
actuaciones de nueva urbanizacion y el 20 por ciento en el suelo urbanizado que deba
someterse a actuaciones de reforma o renovacién de la urbanizacion.

No obstante, dicha legislacion podra también fijar o permitir excepcionalmente una
reserva inferior o eximirlas para determinados Municipios o actuaciones, siempre que,
cuando se trate de actuaciones de nueva urbanizacion, se garantice en el instrumento de
ordenacion el cumplimiento integro de la reserva dentro de su ambito territorial de
aplicacion y una distribucion de su localizacion respetuosa con el principio de cohesion
social.»

Aixi, tot i que la previsié d’habitatges protegits és molt necessaria en el conjunt del municipi tal
com es justifica a la memoria social, el sector Can Carreres aglutina una série de dificultats i
requeriments que s’han explicat al llarg del document, que fan inviable efectuar una nova
reserva d’habitatge de proteccid, algunes d'aquestes es detallen a continuacio:

- D'acord amb el planejament vigent, tant al Programa d'actuacié urbanistica del sector

de Can Carreres Vell (2001/001118/M), com a la Modificacié puntual del Pla general
metropolitd al sector de Can Carreres Vell i entorn dels sectors de Can Paulet i de
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Canons-Orioles (2002/ 005694/M), es justificava que el sector de Can Carreres no era
adequat per a la construccié d'habitatges protegits.

- La modificacié que es proposa no representa cap increment d'aprofitament, ni sostre, ni
augment de densitat, ni d'intensitat d’'usos.

- Estructura de la propietat complexa, (nucli Can Carreres Vell estava inclds al sector)
amb convenis urbanistics signats per 'execucié de la MPGM de 2004, amb transmissions
posteriors perd que han gravat les finques amb les obligacions dels convenis. Aixd deriva
en una gestié urbanistica complexa que fins al moment no ha estat possible resoldre.

- D'acord amb l'aprofitament assignat al planejament vigent, i la dimensié del sector,
presenta moltes dificultats de viabilitat econdomica, atés que:

- bona part del sostre es va traslladar als PA, PMU B, C, D i E, (on si s’efectua reserva
d’habitatge protegit tal com s’ha justificat anteriorment),

- presenta una superficie de sistemes molt gran i no proporcionat a 'aprofitament, i per
tant, elevades carregues d'urbanitzacio.

- La proteccidé ambiental i la necessitat de preservacié de la Vall de Can Carreres, el
desenvolupament comporta que més d’'un 80% del sol passi de privat a plblic amb desti
a espais lliures verds publics (amb un marcat cardcter forestal) i a equipament public.

Aixi, d’acord amb el planejament vigent, a 'admbit de Can Carreres ja hi havia una edificabilitat
i una densitat d'habitatges molt baixes:

Edificabilitat; 0,07m2st/m2sdl

Densitat d’habitatges: 4,73 hab/Ha

Atés que els pardmetres urbanistics definits al planejament vigent sén els segUents:
superficie de sol total: 262.176 m2 sol

sostre total: 18.352 m2 st

nombre habitatges total: 124 habitatges (sense reserva hpo)

Les determinacions que es modifiquen en la present MPGM, pel que fa al sél que resta com a
urbanitzable, sén Unicament les propies d'un pla parcial, referent a la qualificacié, ordenacio,
etc, sense preveure modificar els pardmetres propis de planejament general, com
I'edificabilitat, la densitat, usos principals etc. Atés que es proposa excloure el nucli antic de Can
Carreres Vell de 'ambit de sdl urbanitzable (-6.611m2 sodl), aquest ambit de sol urbanitzable es
redueix sensiblement. | donades les dades que tot seguit es detallen, la densitat resultant fins i
tot es redueix per al sol urbanitzable, esdevenint de I'ordre de 4,38 Hab/Ha i per tant molt inferior
als 25 hab/Ha que la legislacié refereix per a exemptuar de la reserva d’habitatge assequible.

edificabilitat; 0,062 m2 st/m2 sol

densitat habitatges: 4,38 hab [Ha

Superficie total urbanitzable: 255.565 m2sol

sostre total urbanitzable: 16.000 m2 st

nombre habitatges total urbanitzable: 112 habitatges
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En relacié a la reserva d’habitatges de proteccid, no prevista pel planejament vigent, la
Disposicié transitoria tercera del TRLUC, assenyala en el seu apartat 3.a), que per aquelles
modificacions de planejament general, el planejament urbanistic derivat i llurs modificacions
poden establir reserves de sol per a habitatges de proteccid publica, mitjangcant la qualificacio
de sol, d'acord amb el que estableix I'article 57.7. No obstant, es preveu l'aplicacid preceptiva de
les reserves minimes de l'article 57.3 als municipis de més de deu mil habitants, i s’exceptua la
mateixa en el supdsit que tinguin un planejoment derivat aprovat inicialment abans de
I'entrada en vigor de la Llei 10/2004, del 24 de desembre, de modificacié de la Llei 2/2002,
d'urbanisme.

Es preveu que I'drgan de la Generalitat competent en la matéria pot autoritzar excepcionalment
la disminucié de les reserves de sol en els sectors per als quals s’estableix una densitat inferior a
vint-i-cinc habitatges per hectarea i una tipologia d’edificacié incompatible amb la construccid
d’habitatges protegits.

Aquest sector amb Text refés del Pla parcial d’ordenacié de Can Carreres, estd aprovada
inicialment abans de I'entrada en vigor de la Llei 10/2004, i tal com s’ha justificat anteriorment,
es troba en el suposit d'exempcié subjecte a autoritzacié per part de la Comissio Territorial
d’'Urbanisme, que s’haurd de formular de forma expressa.

Tanmateix, si bé aquest sector resulta exempt de les reserves obligatories d’habitatge protegit
establerts d’acord amb la legislacid urbanistica, tal i com s’ha explicat en 'apartat 10 de I'Avang,
la cessid del 10% d’aprofitament del sector a I'Ajuntament, que és una obligacid de les persones
propietdries, haurd d’integrar-se en el patrimoni public de sol i dhabitatge amb l'expressa
finalitat de destinar els ingressos obtinguts a la construccid d’habitatges protegits en sols
qualificats com a tals i de cessié.

2.9.6 JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT D’ESTANDARDS D’ESPAIS LLIURES | EQUIPAMENTS

La MPGM té I'objecte millorar I'ordenacid sobretot en aspectes ambientals, socials i patrimonials
i fer-ne viable la seva execucid, sense incrementar, en cap cas, I'aprofitament vigent a
I'’ambit, atenent a que no es produeix cap increment del sostre edificable, la densitat o la
intensitat d’'usos.

En consequéncia, no resta subjecta a les particularitats que estableixen els articles 99 i 100 del
TRLUC. Aixi doncs, no és necessari incrementar proporcionalment, la previsi6 de noves de
reserves destinades a sistemes, en concret, els espais lliures i les reserves per a equipaments.

Tanmateix, la modificacié comporta un gran increment de la superficie d'espais lliures i un
minim increment de la superficie destinada a equipaments, com a consequéncia d'una
ordenacié molt més continguda en la superficie de sol destinada tant a zones, com a vialitat, tal
i com s’ha explicat en apartats anteriors.
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En el seglent quadre es pot observar que la modificacié proposa un increment de 4.324 m2 sol
d’espais lliures i un manteniment de la superficie d’equipaments (en realitat un petit increment

de 172 m2 sdl).

Qualificacié

Sistemes
Sistema viari
Sistema viari principal
Sistema viari civic
Sistema espais lliures urbans
Espais lliures
Sistema hidrografic
Sistema equipaments

VIGENT
clau 225.172 m’s
5i5b 1.881 m’s
5 9.454 m?’s
5b 2.427
6biSH 172.667 m?s
6b 172.667 m’s
SH -

7b 40.624 m’s

88,1%
4,6%
3,7%
0,9%
67,6%
67,6%
0,0%
15,9%

PROPOSTA

236.198
5.355
4.482

873
190.047
176.991
13.056
40.796

m-s
m’s
m-s
m’s
m's
m-s
m-s
m's

92,4%
2,1%
1,8%
0,3%

74,4%

69,3%
51%

16,0%

dif.

11.026
-6.526
-4.972
-1.554
17.380
4.324
13.056
172

2.9.7 COMPLIMENT DEL MANTENIMENT DELS ESPAIS LLIURES | EQUIPAMENTS ESPORTIUS

(ARTICLE 98 DEL TRLUC)

D'acord amb I'article 98 del TRLU, la modificacié de figures del planejament urbanistic que tingui
per objecte alterar la zonificacid o I'Gs urbanistic dels espais lliures, les zones verdes o els
equipaments esportius considerats pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics
generals o locals ha de garantir el manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels
sistemes objecte de la modificacié.

La present MPGM dona compliment a l'article 98 del TRLUC en relacié a la modificacié dels
sistemes urbanistics d'espais lliures, zones verdes o d'equipaments esportius, atés que tal i com
s’ha avangat a l'apartat anterior, no només en manté la superficie, sind que l'incrementa

substancialment.

Qualificacié

Espais lliures

| VIGENT

6b | 172667 m?’s

67,6%

176.991 m?’s

| PROPOSTA

69,3%

| dif.

4.324
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2.10.- MEMORIA SOCIAL

El contingut de la Memoria social és el seguent:

1.- Objectius de la memoria social i fonament juridic de la formulacid del programa

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

3.- Definicié d'objectius de la politica d’habitatge al Pla de Govern 2019-2023

2.- Memoria de lI'ordenacid

4.- Avaluaci6 i justificacié de les necessitats socials d'habitatge

5- Reserves d’habitatge assequible al planejament urbanistic vigent

6.- Justificacidé de les determinacions de la present modificacié en relacié a la memoaria
social

2.10.1. - OBJECTIUS DE LA MEMORIA SOCIAL | FONAMENT JURIDIC DE LA FORMULACIO
DEL PROGRAMA

L'article 59 del Text refés de la Llei d’'urbanisme estableix al punt 1 h) que els plans
d’'ordenacié urbanistica municipal (i llurs modificacions) han d'incorporar la meméria social,
que ha de contenir la definicié dels objectius de produccidé d’habitatge de proteccié publica
en les modalitats corresponents que aquesta Llei determina. A més, si el planejoment ha
inclos les reserves a qué fa referéncia I'article 34.3, cal justificar-ho en la memaria social.

Alhora, I'article 69.3 del Decret 305/2006 de 18 de Juliol, pel qual s‘aprova el Reglament de la
Llei d'urbanisme, defineix que la memodria social del Pla d'ordenacid urbanistica municipal és
el document d'avaluacio i justificacio de les determinacions del pla relatives a les necessitats
socials d'accés a I'habitatge, i ha de fer referéncia a aspectes com les necessitats
quantitatives i de localitzacié de sol residencial i habitatge, I'andlisi de les possibles
localitzacions alternatives de les reserves per a la construccidé d’habitatges de proteccid
pUblica, la quantificacié de les reserves minimes obligatories, previsid de les necessitats
d’habitatges dotacionals publics, si s'escau, amb indicacid dels collectius als quals
s'adrecen, als efectes d'establir les qualificacions i reserves adequades, necessitats de
reallotjaoment i mesures a adoptar per a garantir-ne el dret, entre d'altres.

Aixi doncs, resulta imprescindible, en funcid dels objectius definits per la present MPGM, que
aquesta memoria social incorpori la descripcidé i justificaci6 del motiu per al que
malauradamet aquest sector de planejament no pot preveure reserves d’habitatges amb
regims de protecci6. Tot justificant la distribucid, ubicacié i régims dels habitatges amb
proteccidé previstos a la resta del municipi, alguns dels quals provinents d’aquest sector de
planejament.

Des d'un punt de vista general per tot el municipi, s’hauran de definir les linies estratégiques
de la politica d’habitatge municipal i detallar els objectius de produccié d’habitatge de
proteccidé publica en les diferents modalitats que la llei determina, i en funcié de les
necessitats detectades.
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2.10.2.- LA MEMORIA SOCIAL | EL PLA LOCAL D'HABITATGE DE SANT BOI DE LLOBREGAT

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

“Article 69.4. La memodria social a que es refereix I'apartat 3 pot remetre’s al contingut del
programa d’actuacié urbanistica municipal o del pla local d’habitatge, sempre que aquests
comprenguin tots els aspectes relacionats a l'apartat anterior. en defecte de programa
d’actuacié urbanistica municipal o de pla local d’habitatge, la memoéria social pot tenir els
efectes de concertacié de les politiques en matéria d’habitatge entre els ajuntaments i
'administracié de la Generalitat”

El Ple de I'Ajuntament de Sant Boi de Llobregat en sessié ordindria de dia 19 de marg de 2007
va aprovar el Pla Local d’'Habitatge de Sant Boi de Llobregat 2007-2012 (endavant PLH). Es
evident que havent transcorregut el termini de vigéncia d'aquest PLH i en I'actual context
econdmic i social, amb una situacid de crisis prolongada i pandémia global les
determinacions del PLH 2007-2012 han quedat desfasades. No només qixo, les estrategies i
objectius de les politiques d’habitatge que es pretenien dur a terme s’han diversificat al llarg
d'aquests anys.

El PLH de Sant Boi de Llobregat 2007-2012 tenia com a objectiu principal fer possible
incrementar el potencial tedric d'oferta d’habitatge assequible al planejament urbanistic
vigent, aixi com l'execucié6 de promocions d’habitatge assequible; sempre en els régims
establerts en aquell moment, és a dir habitatge protegit (en régim general i especial),
habitatge concertat, habitatge concertat catald i habitatge dotacional public, en funcié de la
valoracié de la demanda establerta al mateix PLH.

Les actuacions previstes al PLH 2007-2012 anaven adregades a la promocié de nou habitatge
assequible en els diversos régims i incloent I'habitatge dotacional, amb els segutents
objectius:

« implementacié de politiques puUbliques d’habitatge, en desenvolupament de les
competéncies de I'administracié local, per collaborar en la millora de les condicions d’accés
dels santboians i santboianes a un habitatge adequat a les seves necessitats, en unes
condicions economiques sostenibles.

- fer possible les reserves i la programacié adequada per cobrir les necessitats d’habitatge
de collectius diversos de poblacid, tant en dmbits de nou planejament, com en sector de sol
urbda en remodelacio.

« atendre necessitats temporals, en especial d’habitatges assequibles per a joves. Entre
aquest collectiu seran d’especial interés aquelles actuacions que permetin I'accés temporal
a habitatges de lloguer a preu assequible que afavoreixi I'estalvi, per optar de manera
diferida a I'accés al mercat local d’habitatge lliure o al d’habitatge assequible, de venda.

« promoure habitatge adaptat a les necessitats especifiques de mobilitat de la gent gran, en
proximitat a equipaments i serveis especifics.

« dinamitzar el parc d’habitatges de lloguer per tal de millorar la cobertura de necessitats
temporals d’allotjoment dels ciutadans.
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De resultes de les actuacions urbanistiques que I'Ajuntament de Sant Boi ha desenvolupat de
llavors engd, I'increment global de les reserves d’habitatge assequible ha estat considerable
al planejament urbanistic vigent, aixi com també les d’habitatge dotacional public (a partir
d’ara allotjoment dotacional pablic).

Tanmateix, si bé s’ha complert aquest objectiu, la capacitat de promocié d’habitatge
protegit public i privat, aixi com d’allotjament dotacional public, és a dir, el nombre total
d’habitatges executats ha estat inferior a la prevista inicialment. Aquesta tendéncia s’ha
revertit en el darrers anys, amb un increment substancial de la produccié d’habitatge
assequible a la ciutat, com es veurd amb dades actualitzades més endavant. Aixi mateix,
s’han anat implementant d'altres politiques d’habitatge diverses que es pretén siguin menys
genériques i més eficients, tant social com econdmicament.

Aquestes linies estratégiques i prioritats estan adregades, d'una banda, a les actuacions de
rehabilitacié del parc existent, i d'altra, a politiques socials adregades al manteniment de
I'nabitatge i a evitar els risc d’exclusié social dels ciutadans. | aixd no només perqué la
situacié economica feia dificil la promocidé d’habitatge, sind perqué del nou context social i
econdomic s’havia de concloure que calia prioritzar altres objectius i en consequéncia,
implementar altres politiques.

Quant a la mobilitzacié del parc d’habitatge privat existent, que suposa la implicacié de
I'administracié de la Generalitat de Catalunya i ha obtingut uns resultats que hem de valorar
ben positivament, pel que fa a habitatges a les borses de mediacié de lloguer social i ajuts
directes als llogaters.

Altra linia dactuacié és la de foment de la rehabilitacidé d’habitatges, que
ininterrompudament es desenvolupa des de 2006, amb fons propis de I'Ajuntament, als
quals cal afegir els programes de rehabilitacié implementats per d’altres administracions, en
concret 'AMB i la Generalitat de Catalunya, aixi com la incorporacié dels fons Next
Generation de la UE.

Finalment, i vinculat a aquest ambit d’actuacié destaca el Projecte CAPACI(U)DAD Sant Boi,
del programa EDUSI (fons FEDER), amb la qual s’ha pogut fer efectiva una actuacié de
rehabilitacié energética dels edificis dels Barris de Camps Blancs, finalitzada el passat 2023 i
que ha resultat en un total de 130 blocs i 1.040 habitatges beneficiats.

A tall de conclusi6, els objectius i accions que per la seva coheréncia s’han mantingut de
llavors enga:

e Dinamitzar i facilitar l'accés al parc d’habitatges existent. (implementacié de les politiques

d'habitatge de lloguer social, tant per part de [I'Ajuntament com per part daltres
administracions).
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e Incrementar l'oferta i accés d’habitatge protegit al nostre municipi, (fa referéncia a noves

promocions d'habitatge protegit en diversos régims).

¢ Planificar les politiques publiques d’habitatge tot integrant la visié social i territorial.

e Facilitar 'accés a I'habitatge a la ciutadania en circumstdncies socials i econdmiques
especifiques. (En aquest cas fa referéncia a la gestié i ampliacié del parc d'habitatge social
local i de la borsa de lloguer social local).

2.10.3.- DEFINICIO D’OBJECTIUS DE LA POLITICA D'HABITATGE

La definicid d'objectius i actuacions en politiques d'habitatge podem trobar-la detallada al
Pla d’Acci6 Local de I'Agenda Urbana de Sant Boi, aprovat pel Ple municipal el 8/09/2022, es
tracta d’'un instrument estratégic amb el que compta la nostra administracié local a mena
de full de ruta per orientar la seves accions i politiques cap al compliment de 'Agenda 2030 i
dels Objectius de Desenvolupament sostenible (ODS). Recopila les linies d’actuacié i prioritza
les accions a realitzar durant el termini indicat, amb una visié més realista. Es presenta com
una oportunitat per alinear I'accié de govern i donar coheréncia a la nostra estrategia de
ciutat.

En la linia estratégica vinculada al Parc d’habitatge assequible | accessible trobem:

e Borsa de mediaci6 de lloguer social i local que activi el parc d'habitatge existent en desus
per a posar-lo a disposicid de les necessitats habitacionals de les families

e Mantenir i reforcar el servei d'intermedicié de deutes de I'habitatge, per afavorir solucions
que evitin la pérdua de I'habitatge o, en darrer terme, el reallotjoment adequades a les
necessitats de les families afectades

¢ afavorir la construccié d'allotjament dotacional i habitatge de proteccid oficial, en régim de
venda i lloguer

e Collaborar en la gestié dels programes de rehabilitacié d'altres administracions per a
afavorir la millora del parc edificat i crear programes municipals complementaris que
garanteixin la disposicié d'una vivenda digna i adequada a les necessitats de les persones

El plenari municipal del passat 29/09/2024 va aprovar el Pla de Mandat 2023/2027 per la
ciutat de Sant Boi. Aquest Pla, que té per objecte la implementacié del Pla d'accid Local de
'Agenda Urbana, destaca entre les linies estratégiques prioritdries les vinculades a
I'habitatge:

e Parc d’habitatges assequibles, accessibles, sostenibles i eficients. Vinculat al segutient
objectiu: Contribuir a la creacidé d'un parc d’habitatges dignes, assequibles, accessibles,

sostenibles i eficients per donar resposta a les necessitats locals.

e Intervencid social focalitzada en I'acompanyament a les persones: garantir laccés a
I'habitatge, especialment dels col.lectius més vulnerables.
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2.10.4. AVALUACIO | JUSTIFICACIO DE LES NECESSITATS SOCIALS D'HABITATGE

Tot i que el PLH 2007-2012 incorpora un estudi d'avaluacié de la demanda dhabitatge
protegit a Sant Boi forga ben desenvolupat i amb una diagnosi que en aquell moment era
encertada, el temps transcorregut entre l'elaboracié i tramitacié del PLH i l'actualitat és
considerable. | no només aixo, sind les circumstdncies socials i econdmiques sén forga
diferents a les d'aquell moment. Per aquest motiu incorporarem una andlisi fet expressament
per aquesta memoaria social i per tant més adaptada a la situacié actual de la nostra ciutat.

2.10.4.1.- CARACTERISTIQUES DE LA POBLACIO | PROJECCIONS DEMOGRAFIQUES

El PLH 2007-2012 es va aprovar en un context de bonanga econdomica i creixement
demogrdfic, explicat pel creixement de la immigracid. De fet, I'evolucid de la poblacié total a
Sant Boi prevista per 'any 2011 era de 85.565 habitants, xifra que no s’ha assolit a 2024. Quant
a l'evolucié real de la poblacid, es detecta un estancament fruit de diverses circumstancies,
on destaca la pandemia global i els efectes col-laterals que han derivat, com certa dispersid
de la poblacié cap a entorns urbans menys densos o inclas rurals.

Variacio de la poblacio els dltims 15 anys

Poblacio 2009 82.428
Poblaci6 2020 84584
Poblacio 2021 83.984
Poblacio 2022 83.508
Poblacio 2024 83.919

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

La memoria social ha tingut en compte les projeccions demografiques realitzades per
IDESCAT, que es comparen amb les globals de Catalunya i d'altres grups de municipis de
similar grandaria.

CREIXEMENT POBLACIO a1de gener (base 2018). Escenari MITJA. 2018, 2020, 2025, 2030, 2033
font idescat 2018

CATALUNYA municipis >50.000 persones i <|SANT BOI DE LLOBREGAT
1.000.000

persones R| persones % R| persones e R

ANY 2018 7602703 1,00 2475739 3256 1,00 82436 1,08 1,00
ANY 2020 7.696.712 1,01 2513.293 3265 1,02 83.479 1,08 1,01
ANY 2025 7.895.289 1,04 2589.369 3280 1,05 85.836 1,09 1,04
ANY 2030 8.073.206 1,06 2.661.477 32,97 1,08 88571 110 1,07
ANY 2033 8.184.070 1,08 2.705.729 33,06 1,09 90316 1,10 1,10
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Aquestes dades s’han contrastat amb les projeccions de poblacié amb les que treballava
fins ara la unitat d’Andlisi i avaluacié de politiques publiques de I'Ajuntament, elaborades
internament en base 2016, prudents i que aposten per un escenari de creixement amb un
lleuger increment i que a data 2024 coincideixen plenament amb la poblacio real.

Poblacio a Creixement Saldo Creixement Poblacio a

1 de gener Defuncions Naixements natural Imimigrants Emigrants migratori total 31 de des.
2016 B2628 687 T4E 62 3.585 3.575 10 72 B2.700)
2017 82.700 691 733 42 3.839 3.721 118 160 82.861
2018 B2.861 698 720 23 3883 3.704 179 201 83.062
2019 83.062 707 T09 3 3828 .70 127 130 83.192
2020 83.192 717 703 -14 4.157 3.698 459 445 83.637
2021 B3.637 729 701 18 3.863 3.722 141 113 83.750)
2022 83.750 739 698 41 iasl 3.730 152 111 83.861
2023 83861 745 695 -54 3.866 3.736 130 76 83.937
2024 83.937 757 694 63 3.824 3.747 77 14 £3.9504
2025 B3.950 766 694 72 3.825 3.752 74 2 83.952

Per motius obvis, cap de les fonts ha tingut en compte I'actual context incert, per tant resulta
atil afegir la dada d’habitatges de nova construccié acabats anualment.

Habitatges acabats font:
IDESCAT
2018 143
2019 162
2020 139
2021 102
2023 46

Aixi, I'escenari de futur més versemblant seria un creixement mig de 200-250 habitants per
any amb una mitjana d'ocupacié de la llar corresponent a la ratio promig, és a dir a I'entorn
2,5 habitants per habitatge. La justificacié de la ratio utilitzada ve donada per I'andlisi fet de
I'evolucid de I'ocupacid dels habitatges al municipi des de I'any 1976.

DADES EVOLUCIO POBLACKD | LLARS A SANT BOI

{sup municipl 21,5 Km2)

[ PoBLacity | DENSITAT

[ misa HABITAT |PERSONES/HAR

1976 65.560
previsions PGM 1976 120,000
2010 82411
2014 83.107
2019 £3.605

3.049 hab/km:2
5.581 hab/km2
3.833 hab/km2
3.865 hab/km2
3.B88 hab/km2

25.000

40.000
31.647
32213

262
3,00
260
258

Ara bé, per tal de determinar el sol necessari per donar cabuda a la residéncia i a l'activitat
econdomica prevista en els propers anys, apliquem dos coeficients:
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e d'una banda s'aplica un coeficient corrector de disponibilitat de sol i gestié de 1,10 per tal
d'assegurar el no esgotament ni pressié de sol.

e aixi com també cal aplicar un coeficient que permet corregir aquestes dades en funcié de
la possibilitat de disposar d'una part dhabitatges en estoc en promocions ja executades i
que disposen, hores d'ara, d'un percentatge d'habitatges per comercialitzar, s‘avalua en 0,90.

Un cop aplicats ambdds coeficients i als efectes de la memoéria social, avaluem sumant les
reserves del planejament i els solars urbans, durant els propers 4 anys, haurien de donar
resposta a uns 1.000 nous habitants tedrics.

Aquesta previsidé suposaria uns 400 nous habitatges fins a 2027, ja siguin de nova planta o
derivats de la mobilitzacié del parc d’habitatge existent, i que per motius diversos estd hores
d'ara fora del mercat.

NOTA: Algunes de les promocions iniciades durant 2023-2024 son d’allotjoment dotacional public, amb
una ratio promig en la banda inferior, alhora s’ha detectat que les promocions de renda lliure, posen a
disposicié habitatges de mida superior als promig de I'GItim periode, de manera que creiem adecuada
la demanda proposada.

Habitatges construits de nova planta
Sant Boi de Llobregat

Habitatges Habitatges

iniciats acabats Cédules

amb amb habitabilitat
proteccié ~ Habitatges proteccié (primera  Habitatges
oficial iniciats oficial ocupacio) acabats
2023 152 240 0 167 132
2022 77 229 0 a7 46
2021 0 88 0 121 102
2020 0 96 95 64 139
2019 64 134 0 252 162

2.10.4.2.- ANALISI DE L'OFERTA D'HABITATGE A SANT BOI DE LLOBREGAT
2.10.4.2.1. CARACTERISTIQUES DEL PARC EXISTENT

Donat que una part important de l'oferta i la demanda es produeixen sobre el parc existent,
s'estan duent a terme dues accions per diagnosticar les caracteristiques del parc existent.
L'estat d'aquest i les necessitats que es detectin pel que fa a la rehabilitacid, sén rellevants
per definir adequadament les politiques publiques d'habitatge en una ciutat compacta i
consolidada com la nostra.

S'’ha analitzant I'antiguitat i estat del parc d'habitatges de Sant Boi, i un cop incorporats els

indicadors socials i economics, ens permetrd definir les drees prioritdries quant a
rehabilitacié al nostre municipi.
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Aixi s’ha planificat al Pla de Mandat 2023-2027, on a la linia estratégica:

_ Regeneracid de sectors urbans degradats, s’estableix com a objectiu estrategic:

1. Delimitar sectors de regeneracié urbana amb criteris d’inclusid, d'Us eficient de recursos, de
proximitat, mitigacié i adaptacid al canvi climatic i generacidé d'oportunitats

2. Implusar l'execucidé d'actuacions de regeneracid urbana mitjangant accions de
microurbanisme

Estat i antiguitat del parc (font: AMB)

En una ciutat fortament consolidada com Sant Boi de Liobregat i amb el parc existent envellit,
la necessitat d’actuacions de rehabilitacidé del parc existent és palesa, aixi com també del
seguiment del parc d'habitatges vacants de la ciutat, i actuacions per tal de fer possible la
mobilitzacié d'aquests habitatges en major quantia que en l'actualitat.

2.10.4.2.2 CONCLUSIONS EN RELACIO A L'OFERTA D'HABITATGE
Com a conclusions en relacié a LOFERTA d'habitatge hem de destacar que:

e Les dificultats de finangament per sollicitants d'habitatge, van gairebé aturar el sector de
la construccidé, amb independéncia de l'estoc existent o la preséncia de demanda potencial
concreta per un municipi o barri, han ressorgit degut a les recents pujades dels tipus
d’interés.

e Els potencials promotors d'habitatge protegit o d'allotjament dotacional public, siguin els
mateixos ajuntaments, empreses publiques d'habitatge o promotors sense anim de lucre o
promotors privats, veuen encara restringit el finangament per la promocié d'habitatges,
atesa la dificil viabilitat econdmica de les operacions amb la intensa fluctuacié a l'alga dels
preus de les matéries primeres i els materials de construcci6, a la qual cal sumar a més, en el
cas de l'allotjament dotacional public, el cardcter de bé de domini public, i la percepcié de
risc potencial derivats d'aquesta condicid, per part dels possibles promotors. Val a dir que el
financament del programa NEXT GENERATION i altres modificacions legislatives a nivell de
Catalunya haurien d'impactar positivament sobre aquesta situacié.
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e El mercat de lloguer i de venda, de renda lliure, s’havia revifat considerablement desde 2014
atesa la rebaixa de preus posterior a la crisi de 2008-2014. Des de llavors han remuntat
rapidament.

En el cas del mercat de lloguer, lincrement del preu/m2 deriva de l'increment de la demanda
i del fet que l'oferta és cada cop més minsa, aixi com per les dificultats d'accés a l'adquisicid
d'habitatge.

e Aixi, en el cas de Sant Boi de Llobregat i segons dades del primer trimestre de 2024
(d'elaboracié propia dels serveis técnics de I'Ajuntament) el preu mig d'habitatge de lloguer
en el mercat lliure és de 13,30 €/m2 til, mentre que el preu de referéncia maxim de lloguer
d'habitatge protegit en régim general a 10 anys és de 10,01 €/m2 dtil. (el calcul de la renda
dels allotjaments dotacionals publics es fa prenent com a referéncia els valors de lloguer
protegit).

e De la mateixa manerq, les dades d'IDESCAT més actualitzades, presenten una evolucid
forta a I'alga dels preus dels lloguers els darrers anys:

Lloguer d’habitatges. Rendes mitjanes mensuals. Municipis amb més de 70.000 habitants.
Catalunya. 2001-2022
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Font:

2001-2017: Departament de Governacio, Administracions Plbliques i Habitatge. Secretaria d'Habitatge i Millora Urbana.
2018: Departament de Territori i Sostenibilitat. Secretaria d'Habitat Urba i Territori

2019-2022: Departament de Territori | Sostenibilitat. Secretaria de 'Agenda Urbana i Territori.

e Pel que fa als preus de mercat dels habitatges de venda al mercat lliure, cal diferenciar
entre obra nova i segona ma. Endavant en detallem el resultat de I'estudi de mercat realitzat
pels serveis técnics d'aquest servei durant el 2on trimestre 2024:

preu mig d'habitatge de venda de segona ma (habitatges superficie a I'entorn de 70
m2 (tils): 200.000 €

preu mig d'habitatge de venda de segona ma (habitatges superficie I'entorn de 80
m2 tils): 220.000 €

preu mig d'habitatge de venda d'obra nova (habitatges superficie a I'entorn de 70
m?2 tils): 315.000 € aprox.

preu mig d'habitatge de venda d'obra nova (habitatges superficie a I'entorn de 85
m?2 tils): : 331.670 € aprox.

En el cas que prenguessin en consideracid el preu de repercussid per m2 construit, valor
aquest que resulta més facilment comparabile, els resultats serien els seglents:
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repercussid promig habitatge en venda de segona ma (habitatges superficie entre

60-80 m2): 2.900 €/m?2

repercussid promig habitatge en venda de segona ma (habitatges superficie entre

80-100 m2): 2.725 €/m?2

repercussié promig habitatge en venda obra nova (habitatges superficie entre

60-80 m2): 4500 €/m2

repercussid promig habitatge en venda obra nova (habitatges superficie entre

80-100 m2): 3.900 €/m?2

De la mateixa manera que amb els preus de lloguer, en base a les dades oficials recopilades
i l'estudi de mercat elaborat pels serveis técnics de I'Ajuntament, presentem un resum pel
que fa a valors de repercussié per m2 d'’habitatge construit, considerant tots els regims de
proteccid, aixi com els de renda lliure i actualitzats:

Preu promig habitatge Sant Boi 2024 €/m2 €/ m2uatil
(ler trimestre) construit

renda lliure 3.375,48 4500,64

habitatge concertat 2.251,26 3.001,68

habitatge protegit regim general 1.999,51 2.666,02

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

e A tall de resum d’'aquestes dades, els preus d'habitatge de renda lliure promig pel municipi
(tant els habitatges dobra nova com als de segona ma), sén a dia d'avui, un 69%
aproximadament superiors al modul d'habitatge protegit en régim general, segons l'establert
als moduls aprovats per la nostra zona geogrdfica i tenint en consideracio les darreres
actualitzacions a l'alga del modul. Havent-se eixamplat aquesta diferéncia en els darrers 5
anys, tot i la pujada del modul d’habitatge de proteccid oficial.

e Endavant es detalla el comparatiu entre el preu promig de renda de lloguer i el d'hipoteca
considerat. Aquesta dada, d'elaboracié propia, fa possible tenir a l'abast una hipotesi de
valors promig quant a la despesa mensual que pot suposar per una unitat de convivéncia
I'accés a un habitatge de lloguer o de compra, mitjangant una hipoteca del 80% del preu de
venda. Podem treure unes primeres conclusions:

Pel que fa als preus de lloguer d'habitatge de segona ma al mercat lliure, el promig de preu
de lloguer mensual és de:

1066 €/mes en el cas d'habitatge d’'uns 80 m2 dtils (13,3 €/m2 mensual)

Usualment es calculen 2 mensualitats de fianga i una per al dipdsit. Sent doncs necessari
disposar de 3.198 € per a la signatura del contracte.
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Aquesta oferta de lloguer de renda lliure €és molt minsa en habitatge de segona ma i gairebé
inexistent en habitatges nous.

Pel que al lloguer d’habitatge amb proteccio oficial, els preus venen regulats i actualment
sén els que segueixen:

Régim general lloguer/cessi6 d’'Us 10,01 € /[ m2 i mes

Régim concertat lloguer/cessi6é d'as 10,01 € / m2 i mes

A data d'avui s’han finalitzat 10 habitatges de lloguer public en HPO, que passen a formar
part del parc d’habitatges de I'ajuntament.

Altres 240 habitatges d'HPO en régim de lloguer es troben en execucid, que finalitzard en un
termini d’entre 6 i 18 mesos.

Si analitzem I’ adquisicié d’habitatges de renda lliure, aplicant el preus d’oferta que hem
obtingut anteriorment, quant a quotes mensuals d'hipoteca, en resulta:

e Hipoteca de tipus variable/fixe a 25 anys i amb un méaxim de 150.000 € de préstec * cal
recordar que el preu de I'habitatge promig es troba a I'entorn del 300.000 €. Tanmateix en aplicar uns
ingressos promig d’una unitat de convivéncia a Sant Boi, les entitats posen a disposicié un credit
inferior al 80 % del cost de I'habitatge

e 850,93 € quota mensual hipoteca d'habitatge de venda d'obra nova (superficie a I'entorn
de 70 m2 tils)

Per a obtenir la repercussid econdmica que, per una unitat de convivéncia, pot suposar
I'accés a un habitatge cal sumar les corresponents despeses a les quals s'ha de fer front en
el moment de l'adquisicié de I'habitatge i de la constitucié del préstec hipotecari:

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

150.000 €, part del cost de I'habitatge no inclos al préstec immobiliari

37.800 € aprox despesa derivada de ladquisicid dhabitatge de venda dobra nova
(superficie a I'entorn de 70 m2 (tils) inclosos impostos de la transaccié

Podem intuir que aquestes quanties han de suposar una dificultat important per a 'accés a
I'habitatge en un context social i econdmic com el de la nostra ciutat. Podriem arribar a
concloure que I'adquisicié d'un habitatge nou en renda lliure, només seria possible, per una
gran majoria de la poblacid, siimplica la venda d’un altre, sense préstec hipotecari associat.

Per aquest motiu creiem necessari incorporar un apartat a aquesta memoria social on se'n
faci una andlisi, que ens permet posteriorment aprofundir en la determinacioé de la
demanda exclosa del mercat.
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2.10.4.3.- ANALISI DEL CONTEXT ECONOMIC | SOCIAL

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

2.10.4.3.1 DISTRIBUCIO | LOCALITZACIO DE L'ACTIVITAT ECONOMICA | DEL TEIXIT EMPRESARIAL.

A Sant Boi la industrialitzacié va arribar una mica més tard que a altres ciutats de la
comarca. De fet no es va iniciar fins ben entrat el primer quart del segle XX amb l'aparicidé de
la indUstria téxtil. La indUstriac moderna es va anar installant sobre tot al voltant de la
carretera C-245, en les zones industrials anomenades Sales, Salines, Fonollar, del Bullidor i la
Riera Roja. En els anys 80, i a partir de la qualificacié de Zona d'Urgent Industrialitzacié d'una
part del terme municipal, es van consolidar els diferents poligons industrials.

De la mateixa manera, es va produir un procés de terciaritzacié de la activitat econdmica,
amb el incessant increment del sector serveis en els Gltims anys.

Endavant s‘aprofundeix en els sectors d'activitat econdomica del municipi utilitzant dades
datades al 2.005, hores d’ara estan sent actualitzades, mitjancant I'elaboracié d'un cens
d’activitat econdmica tant en I'dmbit de sdl industrial com urbd. Encara no disposem del
resultat d'aquest cens, tanmateix amb motiu de I'aprovacid provisional del document serd
possible incloure-les.

El sector serveis aglutina la major part dels treballadors/es (70,3%), situant-se encara a uns
10 punts percentuals per sota de la mitja provincial (80,12%). El seglient sector que figura és la
industria (18,5%), seguit de la construccié (10,09%), duplicant casi la mitja provincial (5,65%).
Per Gltim, apareix I'agricultura (1,03%). D'aquesta manera, a dia d'avui el teixit productiu de
Sant Boi, basat en el sector serveis, és d'escas valor afegit, restringint-se aixi les oportunitats
laborals que pot oferir a la poblacié santboiana. Val a dir que alguns sectors economics
destaquen: serien el sanitari, la logistica i la mobilitat.

El relacid al teixit empresarial, a finals de 2.005 Sant Boi contava amb 2.276 empreses
d'activitat diverses. La majoria estava ubicada en el nucli urbd, concretament un 80%; el 20%
d'empreses restants es localitzaven a la zona industrial, distribuides als vuit poligons de la
ciutat. No obstant, al tercer trimestre de 2.016 el nombre d'empreses registrades va disminuir
fins a 1.963, de les quals 207 es dediquen a la construccid, 216 a la indUstria, 7 al sector
primari i la resta, 1.533, al sector serveis (en primer lloc, al comerg, restauraci6, allotjament i
reparacions, mentre que el 13% sdn empreses dedicades a les finances, assegurances i
serveis a les empreses). Hores d’ara s’estd duent a terme l'actualitzacié d’aquest cens, que
ens permetrd disposar de dades més acurades en breu.
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El diagnostic preliminar de la politica economica de Sant Boi ofereix un escenari en el que la
ciutat manté una privilegiada ubicacié estrategica, alberga un teixit empresarial important
amb grans oportunitats de desenvolupament als dmbits socio-sanitari i de la salut mental,
de la logistica i en relacid als concessionaris de cotxes i noves formes de mobilitat eléctrica.

Aixi mateix, es destaca la disponibilitat d'espais i edificis publics per a futures activitats,
I'existéncia de voluntat politica i técnica per afrontar el desenvolupament econdmic, la gran
tradicié en economia social i cooperativa (CooBoi, centre de emprenedoria social, és un dels
representants en aquest ambit) i una amplia oferta de formacié professional. Tot qixd
representen els principals catalitzadors que han dimpulsar el desenvolupament economic
de la ciutat durant els proxims anys.

Quant a la caracteritzacié de I'activitat econdmica i la poblacié resident, destaquem que ha
Sant Boi de Llobregat existeix un equilibri entre poblacié resident al terme municipal i llocs de
treball que es proveeixen al mercat laboral local. Es a dir, no ha de considerar-se una “ciutat
dormitori”, siné una ciutat equilibrada, que pot dotar de llocs de treball a les persones
residents.

Aquesta circumstancia afecta positivament el model de ciutat, en tant que fa possible reduir
la mobilitat laboral i altres externalitats negatives derivades dels models no equilibrats, ja
sigui amb predomindncia de la residéncia o de l'activitat econdomica.

S'ha elaborat, conjuntament amb I'Area Metropolitana de Barcelona i BR, I'Agenda dels
Poligons d'activitat econdmica de Sant Boi, aquest document conté una diagnosi acurada i
aprofundida i un pla d'actuacidé integral vinculat a les diverses linies estratégiques de
I’'Agenda Urbana de Sant Boi. L'objectiu definit és la implementacid del pla d’actuacié en el
periode de vigéncia de 'Agenda Urbana.

2.10.4.3.2. CARACTERISTIQUES DEL MERCAT LABORAL LOCAL

La tassa d'atur registrat en Sant Boi de Llobregat registra valors elevats des de fa anys. A
l'octubre de 2.015, l'atur es va tancar en el 16,6%, en canvi el maig de 2022 la taxa se situava al
9,9%, fet que suposa que, per primer cop des de juny del 2008, Iindex baixa dels 10 punts, i
suposava un 9,29%. En l'actualitat, les dades d’'atur evolucionen positivament en tant que al
gener 2024 I'atur va pujar al 9,83% i ha evoluacionat a un 8,9 al maig d’enguany. * font: DIBA

S’ha de destacar que, encara que la taxa hagi disminuit, segueix mantenint per sobre de la
mitja catalana. Resulta destacable que Sant Boi es troba entre les deu ciutats amb menor
proporcié d'ocupats/es i ocupacié en el sector serveis dEspanya. A la banda contrdria, es
troba entre les ciutats amb major proporcié d'ocupacidé en el sector industrial per I'any 2.014
(15,5%), situant-se al lloc 15 del ranquing.
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2.10.4.3.3. SITUACIO ECONOMICA DE LES PERSONES | DE LES LLARS

La renda familiar disponible bruta per habitant a Sant Boi de Llobregat se sitia a 2021 en
17.718 €. Tant la mitja dels municipis colindants, com la referida a I'Area Metropolitana de
Barcelonq, i la resta de Catalunya sén molt superiors a la del municipi. Essent 96,5% el
coeficient de la RFDB/habitatge de Sant Boi en relacié a la resta de municipis. Les dades a
2021 s6n les més actualitzades de les que es disposa a IDESCAT.

En les mateixes s’observa un lleuger increment de la RFDB sobre I'anterior dada de 2020,
passant d'un 96,1% al 96,5% respecte de la mitjana de Catalunyag, en un context de lleugera
recuperacid postpandémia.

Renda familiar disponible bruta (RFDB). Revisié estadistica 2019. RFDB per habitant. Euros.
Catalunya. 2010-2021
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D'altra banda, 'Enquesta de Condicions de Vida elaborada per I'Ajuntament de Sant Boi
durant el primer semestre de 2019 reflecteix una clara millora de la situacié socioecondomica
de les llars de Sant Boi i unes expectatives més optimistes de les families respecte al present i
I'evolucié futura del seu nivell de vidag, en relacié a I'enquesta de 2013.

El canvi més significatiu que s’hi pot observar, és una considerable reduccid de la taxa d'atur
(que ha passat del 21,5 al 9,3%, recordem que en l'actualitat és inferior) i un augment paral-lel
de la taxa d’ocupacié (del 52 al 65%).

La sintesi de I'enquesta mostra que actualment hi ha menys llars amb dificultats per arribar
a final de mes (el % de llars ‘amb dificultats’ o ‘amb moltes dificultats’ s’ha reduit del 52% de
l'any 2013 al 37% de 2019). Els indexs de pobresa material reflecteixen una certa evolucié
positiva. Les llars que no poden fer front a una despesa imprevista de 650 euros sense
endeutar-se, ha passat del 71% al 50%. Aixi, moltes llars santboianes continuen vivint
situacions de dificultat, perd amb menor grau d'afectacio.
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Donat que I'enquesta es va fer prévia a la pandémia del COVID-19 som conscients que les
dades que s'hi detallen poden no ser suficientment acurades en l'actualitat, tanmateix
complementen les d'IDESCAT que s’han explicat anteriorment.

2.10.4.3.4 CONCLUSIONS DEL CONTEXT ECONOMIC | SOCIAL

L'andlisis economic realitzat conclou que l'atur és el principal problema estructural que
afecta a Sant Boi, a més amb una major incidéncia respecte a municipis de l'entorn. Es
detecta que el perfil professional de més alta formacié i qualificacidé emigra cap a altres
ciutats. El teixit productiu del municipi, a ligual que l'entorn de I'AMB, ha experimentat un
procés de terciaritzacid, en tant que ara el sector serveis t& molt més pes, encara que la seva
aportacid a la economia local no és molt elevada.

Tot i qixi, la ubicacié estratégica de Sant Boi, a prop de Barcelona i entorn metropolita
exerceix de pol datraccié diniciatives empresarials basades en la innovacid i el
coneixement, ha de ser aprofitada. El Cluster de Salut Mental, i la preséncia de centres de
salut i socio-sanitaris, han ser basics per reforcar I'entramat empresarial actual.

2.10.4.4.- ANALISI DE LA DEMANDA D'HABITATGE A SANT BOI DE LLOBREGAT

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

e La demanda d'habitatge, que era elevada segons I'andlisi del PLH 2007-2012, va patir una
reduccidé considerable durant el periode més algid de la crisi econdmica i posteriorment
amb la pandémia. Actualment ha repuntat novament, centrant-se perd en habitatges de
segona ma.

e Els estudis de demanda d’habitatge indicaven llavors que la major part dels sollicitants
d’habitatge eren persones joves, d'entre 25 i 34 anys, residents al municipi, és a dir
demandants fruit de la creacié de noves llars per emancipacié. Actualment una part
d'aquesta demanda ha pogut canalitzar-se al mercat de lloguer lliure, borses de mediacio i
ajuts al lloguer, durant els darrers anys, es troba novament front a una pujada dels preus de
lloguer considerable, tant al mercat lliure com a I'assequible.

¢ S'ha reduit fortament la demanda en el cas de canvi dhabitatge per motius de necessitat
d'un habitatge de major dimensié o voluntat de millora de l'estatus social. Tanmateix, sha
detectat l'existéncia d'habitatges nous que s'adquireixen per traslladar-se des de la ciutat de
Barcelona i el seu entorn, atenent a la diferéncia quant al preu que existeix entre Sant Boi de
Llobregat i la ciutat de Barcelona, aixi com a d'altres municipis metropolitans.

e De la mateixa manera es pot observar com persones, que han residit al municipi des de la
seva nhaixenga, trien altres municipis, sovint la ciutat de Barcelona o fora del pais, per
emancipar-se. No es tractaria, doncs, només de les dificultats d'accés al mercat de
I'habitatge sind que, per a una part de les persones joves de la ciutat, pertanyents a la
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generaciod Z, Sant Boi de Llobregat no és la ciutat o poble que, aspiracionalment, triarien per
viure.

e Aquesta fuita de persones joves i de talent, se superposa a un envelliment generalitzat de
la poblacié de les ciutats de I'entorn metropolitd, que van absorbir un fort creixement de la
poblacid i dels habitatges en un periode molt curt de temps. La ciutat de Sant Boi veu
agreujada aquesta situacié d’envelliment pel fet que la poblacid té una alta esperanga de
vida, afavorida per les millors condicions ambientals en relacié a ciutats sense un entorn
natural proper.

e No es detecten necessitats dhabitatge de reallotjoment derivades dactuacions
urbanistiques, tot i que es manté la demanda per casos de pérdua de I'habitatge, per
desnonaments per impagament del lloguer o per execucions hipotecdries. La tendéncia en
els darrers anys havia estat la reduccié dels casos dexecucions hipotecdries i
desnonaments per ocupacié o impagament de lloguer o per tractar-se d'un habitatge
ocupat; fruit de les consequéncies de la pandémia sobre el mercat de treball, es va produir
un increment dels casos. Tanmateix, la reduccié de les situacions d'atur poden impactar
positivament en la reduccié del nombre de procediments d'aquests tipus.

Conclusions derivades de 'andlisi de I'oferta i la demanda :

e Més enlld de les casuistiques analitzades, existeix al municipi un desequilibri entre oferta i
demanda pel que fa als preus en relacid a la renda familiar disponible, tant pel que fa a la
renda lliure, com a I'habitatge protegit.

e Altra dada rellevant és l'evolucié en relacié a l'esfor¢ financer de les families per a
ladquisicidé d'un habitatge. En aquest sentit, el banc dEspanya publica, de forma agregada
per tot IEstat, I'evolucié de 2008 a enguany en relacié al % de la renda de les llars necessaria
per l'adquisicid d'un habitatge. Aquest esfor¢ financer se situa ara en 32,3 %, lluny del 50 % del
2008, pero per sobre del percentatge que es considera adequat com a maxim.

Esfuerzo de los hogares para comprar una vivienda
Evolucién anual de la media espaiola
M Cuota hipotecaria En € Esfuerzo realizado
Segun Registradores. Escala izda. En %. Cuota/coste salarial. Escala dcha.
—0 Seguin BdE*
—Q =) Segln Registradores

3
Esfuerzo 323
maximo

39.7 recomendado

30%

2015 200 2

Banco de Espafia, () Promedio de los cuatro trimestres de cada afio
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Aquestes dades corresponen a la mitja espanyola, es constata perd que per a Catalunya el
resultat és similar al promig. Sabent que la RFDB és del 96,1% de la mitjana de Catalunya, aixi
suposa que I'esforg promig 33,61 %.

Aquest cdlcul, per ser més acurat, requeriria una ponderacié en el preus de I'habitatge
promig a Catalunya i els preus a Sant Boi de Liobregat, sempre per renda lliure.

Alternativament, contrastant les dades d’aquesta memoria social podem obtenir un primers
resultats, encara que parcials:

Hem pres com a renda mensual de lloguer promig a la nostra ciutat els seguents valors a
Sant Boi de Llobregat:

¢ 1066 €/mes en el cas d'habitatge d'uns 80 m2 Gtils (13,3 €/m2 mensual).
e 4.500,64 €/ m2 atil com a preu promig d’habitatge d’obra nova i renda lliure
* 2.666,02 €/m2 atil com a preu promig d’habitatge de segona ma i renda lliure

Els preus de venda no inclouen les despeses associades a la venda, ni les derivades de la
constitucié de I'hipoteca, si s’escau. Aixi com tampoc es té en consideracio les dificultats
d’accés a una hipoteca del 80% del valor de I'habitatge.

Si les apliquéssim als valors de renda anual bruta [habitant que hem considerat
anteriorment, resulta que l'esfor¢ financer per accedir a un habitatge de lloguer, és de
gairebé el 38 % dels ingressos promig bruts.

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

Obviament, els cdlculs serien forga més reveladors si tinguessin com a base els ingressos
nets per llar, dada de la qual no disposem en aquests moments. Es palesa que lI'accés a
I'habitatge, tant en lloguer com propietat és viable en cas que la llar o unitat de convivéencia
inclogui dues persones amb ingressos. De manera que els valors resultants han de
considerar-se molt per sobre del percentatge que seria aconsellable i aixd en un context de
preus a l'alga, tant pel que fa a la venda com al lloguer.

Altra dada rellevant per definir les caracteristiques de la demanda és el régim de tinenga,

només disposem de dades oficials a 2011, on el percentatge d'habitatges de lloguer en
relacié al total se situa a Sant Boi en 11,15 %.
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Disposem de dades actualitzades a 2021, que tot i no tenir tant de detall, si que ens alerten
que el 77,4% de les primeres residéncies sén de propietat i el 17,50% de lloguer i poc més del
5% correspondrien a altres regims de tinenga.
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De la superposicidé de les caracteristiques socioecondmiques de la demanda d’habitatge de
Sant Boi amb els preus de l'oferta i les actuals condicions de finangcament, es pot, doncs,
avaluar el percentatge de la demanda que previsiblement necessita algun tipus d’'ajust per
a poder accedir a un habitatge, aixi com la tipologia que pel que fa tant a régim de tinenga i
superficie li serd més adient, tot generant una perspectiva global dels objectius de produccid
d’habitatge assequible al municipi.

2.10.4.5.-AVALUACIO DE LA DEMANDA EXCLOSA DEL MERCAT

En l'estudi de l'oferta, la demanda i les necessitats d’habitatge al municipi s‘avalua la
demanda d’habitatge exclosa del mercat. Els aspectes més destacats d'aquesta demanda
sén els seguents:

e Degut al desequilibri de preu entre I'oferta d’habitatge lliure i el nivell de renda de la
poblacié que demana habitatge, es requereixen uns percentatges molt elevats d’habitatges
de lloguer respecte a la demanda global, per poder cobrir les necessitats d’habitatge en
llars, que pel seu nivell de renta es troben lluny del preu de mercat de I'habitatge lliure o
perqué hagin patit pérdua d’habitatge degut a un procediment d'execucid hipotecadria o
desnonament per impagament del lloguer.

e Tot i que, com hem vist, la repercussidé econdmica mensual en la despesa de cada llar pot
arribar similar a una quota hipotecdria promig en relacié al lloguer promig resultant, la
dificultat d'obtenir aquest finangament duna banda, i la necessitat de disposar d'una
important quantia econdmica prévia (per fer front a un % del preu de limmoble i despeses
associades) fa que sigui realment dificil accedir al mercat de venda de renda lliure, perd
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també al d’habitatge protegit. En canvi, aquesta quantia és molt més reduida en el cas d'un
habitatge de lloguer.

e La quantificacidé final dels habitatges necessaris exclosos del mercat lliure, hauria de
fixar-se mitjancant una diagnosi més aprofundida de I'estudi de l'oferta i la demanda, en el si
d'un nou Pla Local d'Habitatge. Fins el moment que disposem d'aquesta quantificacié, s'estan
duent a terme accions en les linies estratégiques definides:

e Davant les emergéncies socials derivades de l'atur persistent i les consequéncies que en
deriven, s'ha fet un esforg considerable per implementar politiques pudbliques adregcades a
evitar els desnonaments, ajuts per al pagament del lloguer, borsa d'habitatge de lloguer
social. Aquestes accions estan essent implementades tant per I'Ajuntament com per la
Generalitat de Catalunya.

e Desenvolupament d'actuacions urbanistiques amb habitatge assequible, prioritzant en
regim d'HPO sobre el concertat, amb localitzacions diverses i generant un parc d’habitatge
public, en la mesura de la disponibilitat pressupostdria i econdmica d’aquesta administracidé
local.

e Actualment, desembre de 2024, es troben en execucié 240 habitatges publics de lloguer
protegit. Altres 67 de venda en régim d'HPO, executats recentment per compte d'una
cooperativa, ja han estat lliurats als cooperativistes.

Aquestes promocions d’habitatge de lloguer protegit suposaran un increment al voltant del
5% de la xifra de parc d’habitatge de lloguer i a més a preus assequibles.

2.10.5.- RESERVES D'HABITATGE ASSEQUIBLE AL PLANEJAMENT URBANISTIC VIGENT

Endavant es completa I'anterior informacié amb les reserves d’habitatge assequible del
planejament vigent, tot resumint les dades dels sectors a executar a curt, mig i llarg termini
on el planejament preveu reserves d’habitatge de proteccidé oficial (régim general i

concertat).
REFERENCIA REGIM | NOMBRE HABITATGES construccié
TOTAL  |en execuclé HPO + RESERVA HPO +
HPO CONCERTAT RENDA LLIURE SECTOR RENDA LLIURE CONCERTAT |CONCERTAT

ARE RIERA CAN SOLE 55 55 110 220 110
CAN CARRERES VELL o] 0 112 112 0
CANAL DRETA VILLA ROSITA 24 96 120 24
B RONDA SANT RAMON NORD 12 20 165 197 32
D CANONS ORIOLES [AVDF—\ARAGO} a0 0 0 90 60 0
E CANONS ORIOLES (VANSA) 6 5 32 43 12 11 0
DISTRICTE Z 325 173 1139 1637 498
SALO CENTRAL 65 107 43 215 136
CASABLANCA 28 34 14 76 62
BONAVENTURA CALOPA 26 58 84 26|
BORI 0 o 34 34 34

BARRIS DE MUNTANYA 115 123 238 115
TOTAL PLANEJAMENT VIGENT 746 394 1926 3066 40| 71 1003
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Tanmateix cal considerar que hi ha en tramit altra figura de planejament urbanistic,
(assenyalada en taronja) que modificard a l'alga la xifra total de les reserves i sense
increment de nombre total d’habitatges.

Del total de sostre potencial present a figures de planejament vigent, és a dir, si incloem
també el planejament en tramit 37,18 % té algun tipus de proteccid dels definits a la legislacid
vigent (1140 habitatges).

HABITATGES o

renda lliure 1.926 62,82

habitatge concertat 394 12,85

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

Aquest % s'’ha assolit incorporant als planejaments tramitats en els dltims 20 anys una
considerable reserva de sostre destinat a habitatge amb algun tipus de proteccid o
dotacional, sovint superior a la minima establerta, per tal de compensar altres plans
tramitats amb anterioritat i que no disposaven de cap reserva. A tall d’'exemple, el pla parcial
Moli nou i el del Cami del Llor, ja executats, tot i haver-se aprovat abans que la legislacidé
vigent definis reserves minimes, van fer possible la constitucié d'un parc d'habitatge protegit
i concertat gens menyspreable, fruit de les politiques d'’habitatge de I'Ajuntament de Sant Boj,
aixi com a d'altres entitats.

Altra estratégia que s'’ha considerat esencial ha estat fer possible que en cadascun dels
sectors i poligons, i sempre que la dimensid del mateix ho permetés, incorporar habitatge en
diversos régims de proteccid, incloent també allotjament dotacional public. Aixi dels sectors
estudiats, gairebé la totalitat acull reserves dhabitatge assequible en alguna de les
modalitats esmentades, tot i haver estat delimitats amb anterioritat a I'aprovacié de la Llei
d’'urbanisme.

| €s que la distribucio de les reserves de sostre no només s'’ha de plantejar des d'un punt de
vista territorial, sind que la inclusié de diversitat de modalitats en un mateix sector, poligon o
inclus parcella ha d'ajudar a potenciar la inclusié social i la percepcié de pertinenca al barri i
a la ciutat.

Altre aspecte a destacar és que una part important dels habitatges previstos al planejament
vigent deriven del desenvolupament d'actuacions de renovacié i remodelacié urbana, essent
molt més escasses les procedents d'actuacié de desenvolupament de sol urbanitzables. De
manera que, només el 10,82% de les reserves d’habitatge del municipi estan localitzades en
sectors de sol urbanitzable.

Hores d'arq, del total de la reserva total d'habitatges amb algun tipus de protecci6, un % es

troben en sectors o poligons en sol urbd consolidat, és a dir, parcelles susceptibles d'obtenir
llicéncia d'obres, o que ja les han obtingut i es troben en procés d'execucié de l'edificacio,
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com s’ha esmentat abans. Aixi també trobem sectors on s'‘estd executant de forma
simultania la urbanitzacioé i I'edificacio.

Una andlisi a part mereix el tema de les reserves destinades a equipaments d'allotjament
dotacional. Les reserves totals del planejament vigent destinades a aquest han anat
incrementant-se fins assolir les reserves actuals, 158 habitatges. Es déna el cas que la
totalitat d’aquests equipaments d'allotjoment dotacional public es troben en I'actualitat en
execucio, tot i que amb un nombre d’habitatge inferior al maxim permeés pel planejament.

Si considerem el total d'habitatges que el planejament ha reservat per politiques d'habitatge,
sense fer distincid de régims o modalitats, obtenim un total de 1.298 habitatges amb algun
tipus de proteccid, que suposa el 40,26 % de les reserves totals:

HABITATGES %

renda lliure 1.926 59,74

habitatge concertat 394 12,22

habitatge protegit regim general + especial 746 2314
equipaments d'allotjoment dotacional 158 4,90
totals 3.224 100,00

Com a conclusid, les reserves previstes al planejament urbanistic, incloent les edificacions en
execucid, soén suficients si tenim en compte les previsions demografiques que shan
considerat en el present estudi, que recordem eren d'uns 400 nous habitatges fins a 2027. Cal
dir que les reserves del planejoment consideren la totalitat de sectors.

2.10.6 - JUSTIFICACIO DE LES DETERMINACIONS DE LA PRESENT MODIFICACIO EN
RELACIO A LA MEMORIA SOCIAL

De l'actual escenari econdmic i laboral, aixi com de l'andlisi de les politiques publiques tant
socials com d'habitatge, desenvolupades durant els darrers anys al nostre municipi (pels
diversos agents tant publics com privats), constatem que s’ha posat I'accent, en el foment
de la rehabilitacid, d'una banda, i en I'execucié d’habitatge protegit per altra. Tant unes com
altres s6n actuacions, gairebé en la seva totalitat, de renovacid urbana i petita dimensio, és
a dir, sense requerir de lI'ocupacié de nous sols i en consequéncia amb un molt més baix
impacte sobre el medi ambient.
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Aquestes perd s’han mostrat insuficients, i si bé les reserves previstes al planejament sén
importants, hores d'ara presenten preus maxims del modul superiors a la capacitat o esforg
de les llars per a l'adquisicié/lloguer d’'un habitatge.

En la situacié actual, la superposicid de les caracteristiques socioecondmiques de la
demanda d’'habitatge de Sant Boi amb els preus de I'oferta dona lloc a una disfuncio.

Com ja s’ha dit, la renda familiar disponible del municipi €s més baixa que les del seu entorn i
del promig de Catalunya. Aixi, per avaluar les necessitats de les persones demandants que
necessitaran d'algun tipus d'ajust en el preu de I'habitatge per a poder accedir a aquest,
haurem de considerar la tipologia, superficie i régim de tinenga que els hi serd més adient.

No és suficient, en consequéncia considerar el percentatge d'habitatge amb algun tipus de
proteccié en global, sind que el régim proteccidé que s'inclou al pla, jo que aquest marca el
preu final de I'habitatge, amb el qual s'executard i comercialitzard I'habitatge. Aixi d’'uns anys
enga s'estd prioritzant el regim HPO en régim general sobre el regim concertat, destinant la
totalitat de les reserves dels plans a aquesta modalitat.

En concret, la present modificacié de PGM té una repercussidé molt minsa en el global de les
reserves d’habitatge, amb 112 habitatges nous, ja avancem aqui que la MPGM incorpora una
molt lleugera reduccid del sostre total previst al planejament vigent i no suposa increment
de nombre d’habitatges.

A l'apartat 2.3.1 de la memoria d’ordenaciod es prioritza com a objectiu de la modificacié de
pla, Millorar I'ordenacid vigent, des del punt de vista mediambiental, social i patrimonial i de
manera més respectuosa amb el cardcter del nucli antic de Can Carreres Vell i 'entorn
natural de la vall. Aixi pel sector, es plantegen quatre tipologies edificatories. A la imatge
adjunta, s'observa que aquest ventall tipoldgic ofereix un esmicolament progressiu de les
peces, de manera que sén més grans (només en amplada), les de la part baixa de
I'ordenacid, on es produeix el contacte urbd amb el barri i la ciutat existent, i més menudes a
mesura que s’allunyen d’aquest punt i s’endinsen en I'entorn més rastic.

La distribucié dels habitatges nous, fora del nucli antic de Can Carreres es determina per

cada subzona, segons s'indica als planols d’Ordenacié i a la normativa urbanistica. La
distribucid, localitzacid i tipologies dels habitatges és la seguent:
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I
=

X: Edifici plurifamiliar de la plaga amb serveis en planta baixa
A: Edificis plurifamiliars en barra alineada a carrer
B: Edifici plurifamiliar en torreta baixa aillada

C: Cases unifamiliars en filera amb aparcament comunitari

No només qixo, sind que les actuacions al petit nucli de Can Carreres Vell ho sén sobre
edificacions ja existents, en concret una dotzena d’habitatges existents i ocupats, en
I'actualitat; pels quals es preveuen d'actuacions que podem considerar microurbanisme, per
dotar-los de serveis que els hi manquen, afavorir una millor integracié en I'entorn, que de
retruc faciliten la gesti6 i I'execucid de les mateixes.

Partint d'aquestes premisses i dels objectius d’aquesta MPGM, en coheréncia amb el model
urbd proposat i vinculats per la viabilitat economica i el complex equilibri del conjunt,
s'estableix que la modificacié de PGM, de la mateixa manera que el Pla Parcial vigent, no
disposa de reserva d’habitatge assequible.

Lapartat 2.3.3 de la memodria d'ordenacié explicita la justificacié del compliment de la
legislacio vigent en relacié a les reserves d’habitatge protegit, tot fent esment detallat de les
determinacions legals aplicables al planejament vigent quant a reserves d’habitatge
assequible.

A l'apartat 2.4. trobem el nUmero maxim d’habitatges proposats per 'dmbit al planejament.
En total, a la MPGM es regula un maxim de 124 habitatges, 12 existents al nucli antic de Can
Carreres i 112 de nova construccio.

Quadre resum distribucio sostre i habitatges segons tipologies Sector urbanitzable de Can Carreres
Tipus Sol privat | % Sostre residencial St. activitat PB Edif. mitjana Densitat Hab.
X 551 m’s 2,8% 509 mist 3,2% 461 mist 2,9% | 0,92 mist/mis 85 mst/hab 6 hab
A 4402 m’s 22,8% 5.663 mist 35,4% 1,29 mst/miss | 129 mst/hab 50 hab
B 5.259 m’s 27,2% 4,055 mit 25,3% 0,77 mist/m®ss | 135 mist/hab 30 hab
C 9.155 m’s 47,2% 5.311 mist 33,2% 0,58 mist/m’s 204 mist/hab 26 hab
TOTAL | 19.367 m’s 100% 15.539 m’st 97,1% 461 m’st 2,9% | 0,80 <

133



MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA PER A LA MILLORA DE L'AMBIT DE CAN CARRERES VELL

Tot i que, com s’ha explicat abans, el planejament urbanistic de la nostra ciutat, en els
darrers anys, s’ha caracteritzat per superar les reserves minimes de la legislacié vigent i per
apostar pel régims més assequibles, en aquesta ocasié no serd possible incorporar-les. |
aixd perqué malauradament, la fragil viabilitat econdmica de I'actuacié proposada no fa
possible tampoc contemplar-les. Tampoc les tipologies ni densitat podrien considerar-se les
adequades i un canvi en la tipologia aniria en detriment de la coheréncia entre tots els
objectius .

L'apartat que segueix a aquesta memoria social del planejament explicita la viabilitat
economica del sector, que recordem disposa d’'una edificabilitat bruta de 0,062 m2 St/m2
sOl. Dit aixo, cal tenir en consideracio altres dues questions:

e com s’ha explicitat a la memoaria de la informacié, una part important del potencial de
sostre edificable de la vall de Can Carreres fou traslladat a entorns més urbans de la
ciutat i fou destinada a habitatge protegit, tant en régim d’'HPO com concertat. Un total
del 20,76% del sostre total i un 23% dels habitatges total, si detreiem els 12 habitatges
existents al Nucli antic de Can Carreres Vell.

e en qualsevol cas, la cessid del 10% d'aprofitament del sector a I'Ajuntament, que és una
obligacié de les persones propietdries, haurd d'integrar-se en el patrimoni pablic de sol i
d'habitatge amb l'expressa finalitat de destinar els ingressos obtinguts a la construccid
d’habitatges protegits en sols qualificats com a tals i de cessié.

D’altra banda, la reserva de sol per renovacioé urbana més important de la que disposem, el
Districte Z, s’ha computat amb el % de reserva del planejament vigent, un 30%, que no serad ni
de lluny el que finalment es desenvolupard, sind que serd molt superior, en un entorn de
centralitat urbana, dens, compacte i vital i amb una gran repercussid al futur de Sant Boi de
Llobregat.

Ens trobem davant una actuacié, la de Can Carreres, que requereix un equilibri, gens facil
d'assolir, entre els objectius ambiental, econdmic, urbanistic i social, inclus historic. De
manera que la rellevancia dels objectius ambientals, la coheréncia amb el model de ciutat
definit i les actuacions dutes a terme als sector vinculats, ens fa, en aquest cas, mantenir les
determinacions del planejament vigent en relacid a la reserva d’habitatge protegit.

Tanmateix, refermem Il'aposta per I'habitatge assequible a la nostra ciutat, tal com es
demostra en aquesta memoria social, en relacié a les reserves previstes al planejament, i es
constata en el fet que, en aquests moments, el nombre d’habitatges en execucié protegits a
tota la ciutat supera als de renda lliure.

En total sén 270 els habitatges en régim d’HPO finalitzats recentment, iniciats i/o amb previsié
de finalitzacié 2025, en diverses localitzacions de la ciutat, i per tant, tot i que aquesta
actuacié no pugui incorporar reserves d’habitatges protegit, els objectius de demanda
d’habitatge fixats es podran acomplir d'igual manera.
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2.11. ADEQUACIO URBANISTICA A LA PERSPECTIVA DE GENERE | IGUALTAT

L'elaboracié de la present modificacidé de planejament ha incorporat i realitzat diferents accions
per tal de millorar I'impacte de I'accid urbanistica des de la perspectiva de génere i la igualtat.

Sinteticament la MPGM integra els seglents aspectes clau vinculats amb aquesta questio

transversal:

e Accions participatives dutes a terme en la fase d’Avang del pla. A destacar que en el
taller participatiu efectuat en data 3 de marg de 2022 es van tractar expressament
aspectes vinculats a la vida comunitaria amb les preguntes seguents: “Quins aspectes
cal tenir en compte a I'hora de dissenyar un espai que afavoreix les relacions socials i la
vida comunitaria?” i “Qué podem fer per a que aquest espai el puguin gaudir totes les
persones (amb tota la seva diversitat)?”.

e Enlelaboracié del documentien I'ordenacid, han estat bdsiques les aportacions
plantejades, que han suposat una millora clara quant als aspectes vinculats a I'espai
public, la percepcid de seguretat en I'espai public, 'accessibilitat al transport pablic,
concretant-se en:

(¢]

La proposta d'ordenacié per al Nucli Antic de can Carreres Vell crea una nova
plagca mirador amb la voluntat de generar un punt de trobada i socialitzacid ja
que actualment no es disposa de cap espai amb aquesta funcionalitat.

Part del sistema d’equipaments es dotard amb horts urbans municipals amb una
funcié d'interés social com a horts familiars, per a la gent gran, educatius,
terapeéutics i per a la integracié social.

L'ordenacid preveu zones d'estada per a les diferents etapes del cicle de la vidag,
fomentar les relacions socials i potenciar el contacte amb la natura.

La urbanitzacié del cami de Can Carreres millorard la seva percepcié de
seguretat i facilitard a més el desenvolupament de la vida quotidiana per als
residents de I'dmbit del Nucli Antic de Can Carreres.

L'ordenacié aporta vigildncia informal al cami antic de Can Carreres, tot
eliminant la percepcié d'inseguretat que actualment existeix.

La implantacié d'un minim de a de comergos i altres activitats relacionades amb
el desenvolupament de la vida quotidiana a la nova plaga generada a la cruilla
entre el carrer Lilds i I'Avda. Can Carreres facilitard la reduccid dels
desplacaments dels residents de I'admbit i dels barris veins.

Es crearan itineraris paisatgistics accessibles a peu tot consolidant camins
preexistents que fomentaran l'activitat fisica i esportiva i el contacte amb la
natura de la ciutadania.

Eliminar els passatges d’escales previstos al planejament vigent atés que s’enten
que haurien esdevingut uns espais molt insegurs.

Eliminar les determinacions establertes per les tanques de parcel-la establertes al
planejament vigent, i establir noves determinacions per millorar els limits entre
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els espais privats i els pablics amb l'objectiu d'incrementar la vigildncia informal
d’'aquests espais.

e La normativa d'aquesta MPGM recull en els seus articles els criteris, vinculats a la
perspectiva de génere i adregats a garantir la igualtat, que han d’incorporar la
planificacio i disseny dels sistemes publics, vials, zones verdes i equipaments.

2.12 MESURES PER AFAVORIR L'ASSOLIMENT D'UNA MOBILITAT SOSTENIBLE

La present modificacid inclou, com a annex, un Estudi de la mobilitat generada.
Aquest, tal i com es pot consultar en el mateix, es fa a I'objecte de determinar I'impacte que
comportard el desenvolupament del sector sobre les xarxes de mobilitat. | per garantir que la
nova mobilitat derivada del desenvolupament del sector sigui absorbida per les xarxes actuals i
futures sense causar cap impacte negatiu a les mateixes, ni al seu funcionament. A més de
garantir també I'adequacié de totes les xarxes als continguts de la llei de la mobilitat, aixi com
als criteris establerts en el Decret de regulacié dels estudis d’avaluacidé de la mobilitat generada
Decret 344/2006.
Tal i com es pot consultar a 'esmentat annex, el document, a més de descriure detalladament
la situacié actual, proposa diferents actuacions a realitzar a I'objecte millorar les xarxes,
fomentar una mobilitat més sostenible i reduir I'impacte de la mobilitat sobre el medi ambient,
d’entre les quals destaquem:
- laimplantacié de voreres accessibles, incloent 'adequacid de la vorera del carrer Lilds,
- actuacions de millora del transport pUblic amb la installacid de dues noves
marquesines a les parades d’autobus,
- la definicié de les places d'aparcament per a bicicletes en equipaments i zones verdes,
- la definicié6 de les places d'aparcament per a bicicletes, turismes i motocicletes als
habitatges previstos.
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