MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL P.G.O. EN LA ZONA HOTELERA SITUADA ENTRE ELS CARRERS ONZE DE SETEMBRE, 
DR. FLEMING, GOYA I HISPANITAT.
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A.-       MEMÓRIA DESCRIPTIVA

A.1       Generalitats

A.1.1 Àmbit d’actuació i titularitat

L’àmbit pel qual es proposa la modificació del Pla General d’Ordenació de Pineda de Mar és una part de la illa definida pels carrers Onze de setembre, Dr. Fleming, Goya i Hispanitat, situada a l’oest del terme municipal, a prop del límit amb Calella. Té una superfície de 2.221,52 m2, està composat per dues parcel·les, de referències cadastrals 2675301 i 2675302, ambdues titularitat de la societat Wicked Witch SL.

· en la parcel·la més al sud hi ha una edificació situada en la cantonada dels carrers Onze de Setembre i Dr. Fleming, té PB+3+Sotacoberta i constituïa l’antic hotel Tres Banderes, avui sense activitat. Té uns 1.424 m2 construïts.

La resta de la illa  està ocupada per cinc parcel·les que donen al carrer 11 de setembre, amb tipologia de casa de cos i alçades variables que van des de PB+4+sotacoberta a PB+1.    

A.1.2 Antecedents

La modificació puntual del PGO a la zona hotelera situada entre els carrers Onze de setembre, Dr. Fleming, Goya i avinguda de la Hispanitat, la primera proposta és de l’any 2001.
Aprovació Inicial: acord plenari de 20 de Febrer de 2003

Informació pública: 1 mes, publicacions al DOGC número 3.842 de 13 de març de 2003 i al diari el País de 4 de març de 2003.

Aprovació provisional: acord plenari de 25 de març del 2004. 
Quan el document arriba a la Comissió Territorial d’Urbanisme de Barcelona aquesta pren l’acord de data 15 de setembre de 2004 de retornar l’expedient de la modificació i dóna trasllat a l’Ajuntament de l’informe elaborat pels serveis tècnics de la Direcció general d’urbanisme de data 9 de setembre del 2004. Del informe destaquem les conclusions:
De l’anàlisi de la documentació presentada i per tot l’exposa’t anteriorment, s’informa amb les següents consideracions:
- Cal aportar la documentació necessària pel que fa a memòria explicativa i a normativa urbanística, d’acord amb la legislació vigent, tot justificant el canvi de valors i les cessions.

- Cal adequar l’ordenació de la illa a la contraproposta esmentada en la part expositiva, en tant que es concentra l’edificabilitat al front del carrer Onze de Setembre, es conserva la masia de Cal Vedat i s’estén la zona verda a tot el llarg del carrer Goya, entre l’avinguda Hispanitat i la plaça de la Infància.

- Cal preveure la reserva mínima del 20% del sostre per a habitatge protegit.

Per acabar, cal dir que amb posterioritat a la data d’aquest informe s’han aprovat:
· El Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el text refós de la Llei d’Urbanisme.

· El Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el reglament de la llei d’urbanisme. 
· El Decret llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matèria urbanística.

· Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo
Cal, per tant, que la  modificació proposada s’adeqüi al nou marc legislatiu.
A.2      Planejament vigent
El Pla general d’ordenació vigent , aprovat definitivament per la CTUB el 22 de juliol de 1992, classifica l’àmbit de la modificació (superfície de 2.221,52 m2) de sòl urbà i el qualifica de zona turística preexistent (clau 15). Els articles 175 i 176 de la normativa regulen aquesta clau. (Annex1) La resta de la illa te qualificació de zona de nucli antic, subzona mixta (clau 12b) amb una superfície de 406 m2, repartida en cinc parcel·les.

A la zona turística preexistent (clau 15) es preveuen dos tipus d’actuacions: el manteniment dels actuals volums edificats o la possibilitat de millora i augment d’intensitat d’edificació.

En el segon supòsit (que la present modificació desenvolupa) es permet un augment del sostre existent en un 10%, sempre que no es superi l’edificabilitat neta de 1,8 m2/m2 i s’estableix que les condicions edificatòries seran les de les claus 13a i 13b i d’acord amb les preexistències de l’entorn.

En el cas de carrers més amples de 25 m.(com és l’avinguda de la Hispanitat) en la zona 13a, es permet una alçada de PB+5 . De fet en nombrosos edificis de l’entorn aquesta alçada es veu superada, a vegades fins i tot en dues plantes. 
Pel que fa a la densitat, Tant en la zona 13 com en la 19, el nombre màxim d’habitatges per parcel·la no pot sobrepassar el nombre que resulti de dividir per 80 el sostre edificat de la parcel·la.
B.- MEMÓRIA JUSTIFICATIVA DE LA PROPOSTA

B.1 Criteris i objectius

L’àmbit de la modificació està situat en una de les zones més dinàmiques del municipi. L’avinguda de la Hispanitat configura un eix cívic i comercial molt potent paral·lel al mar, que relliga els centres de Calella i de Pineda i articula la trama de carrers, especialment els perpendiculars al mar. El teixit urbà de l’entorn es caracteritza per ser un teixit d’eixample força dens amb edificacions residencials prou altes, especialment en l’avinguda Hispanitat on s’arriba a edificis de PB+ 7.

L’antic hotel tres Banderes, no és una edificació que pugui adaptar-se als requeriments actuals per desenvolupar l’ús hoteler. La tipologia hotelera turística  actualment requereix, d’acord amb les noves normatives sectorials, parcel·les de grans superfície per tal d’incorporar serveis complementaris, condició que el solar objecte de la modificació no pot complir.    

En aquest context, els objectius de la modificació són:
· Obtenir un espai lliure públic, zona verda, d’una certa entitat en la mateixa avinguda de la Hispanitat, que permeti zones d’estada de vianants i d’oxigenació d’un teixit urbà molt dens.

· Obtenir sòl per la construcció d’habitatge protegit en aquesta zona del municipi.

· Potenciar l’ús comercial i residencial de l’avinguda Hispanitat tot eliminant uns solars en desús que entorpeixen l’activitat comercial ciutadana.

B.2    Identificació normes a modificar.

Els canvis que la modificació puntual introdueix afecten la documentació gràfica del pla vigent i no afecten l’apartat de normes urbanístiques, excepció feta de l’annex normatiu que s’introdueix com a fitxa urbanística del polígon.
El polígon delimitat tenia tot ell la clau 15 zona turística preexistent, ara apareixen diferents sistemes i zones: 
· clau 6b sistema d’espais verds, parcs i jardins
· clau 5 sistema viari

· clau 19 Zona de volumetria prefixada.
·  Dintre la clau 19, la zona 19Hp. Que correspon a zona de volumetria prefixada d’habitatge protegit.
La regulació d’aquestes zones es fa d’acord amb les normes urbanístiques del pla vigent.
B.3     Descripció de la proposta adoptada.

La nova proposta d’ordenació de l’àmbit que es presenta, ha de  donar resposta i fer compatibles:

· El conveni signat entre ajuntament i propietari. 
· L’acord pres sobre el document anterior, de data 15 de setembre del 2.004 per la Comissió Territorial d’Urbanisme de Barcelona i el informe dels seus serveis tècnics de data 9 de setembre del mateix any que l’acompanya.

· La nova legislació urbanística apareguda.

Es presenta com a text refós per part de l’Ajuntament.
L’edificació es resitua, respecte al document aprovat provisionalment, en base a les consideracions formulades en el informe dels serveis tècnics de la Comissió Territorial d’Urbanisme de Barcelona:
· Els terrenys destinats als sistemes d’espais lliures i equipaments, que mesuren una superfície de 993,53m2, es situen al llarg del carrer Goya, connectant l’avinguda de la Hispanitat amb la plaça de la Infància. 

· El sostre residencial corresponent als habitatges protegits i concertats, que ha de ser el 30% del total del sostre residencial, es situa en un edifici de PB+3 a construir en els terrenys que ara ocupa l’hotel 3 Banderes, a la cantonada entre el carrer Onze de Setembre i Dr. Fleming. 

· El sostre residencial corresponent als habitatges lliures es situa en l’edificació de 5 plantes (PB+4) a construir en la cantonada de l’avinguda de la Hispanitat amb el carrer Onze de Setembre, la PB serà d’ús exclusiu comercial i les quatre plantes restants residencials.

· La resta del sostre comercial es situa en una franja d’edificació que va de l’avinguda de la Hispanitat al carrer Dr. Fleming, donant façana a la zona verda.
C.-      DADES DE LA PROPOSTA
C.1.1     Quadre de superfícies 

Sistema viari (5)...........................................   27,7 m2.

Sistema d’espais lliures (6b)............................993,53 m2.


   Total sistemes..............................1.021,23 m2.    45,97 %
Zona 19, Volumetria prefixada
· 19/3 Hp. Residencial protegit..................314,82 m2.
· 19/5  Residencial lliure/ PB Comercial.......542,20 m2.

· 19/1  Comercial ....................................343,27 m2.


 Total zones....................................1.200,29 m2      54,03 %
            Total àmbit....................................2.221,52 m2.   100,00%

C.1.2     Quadre de sostre edificable
· Residencial protegit...............................944,46 m2.
· Residencial lliure................................2.168,80 m2.
· Comercial........................................... 885,47 m2.
           Total sostre...................................3.998,73 m2.

El sostre residencial protegit representa el 30% del sostre residencial total, el 20% correspon a habitatge de protecció oficial i el 10% a habitatge concertat. 

C.2.1     Quadre comparatiu de superfícies (m2).
Qualificació           Pla vigent              Proposta            Diferència

Espais lliures               0                         993,53                +993,53
Viari                             0                           27,7                   +27,7
Total sistemes           0                       1.021,23             + 1.021,23
Total zones             2.221,52              1.200,29             -  1.021,23
C.2.2     Quadre comparatiu de sostre edificable i usos
Usos                    Pla vigent              Proposta             Diferència 
Hoteler                 3.998,73m2.                    0                  - 3.998,73

Comercial                   0                          885,47 m2.         + 885,47   
Residencial Prot.         0                           944,46 m2.          944,46  
Resid. Lliure               0                        2.168,8 m2.          +2.168,8 

                                          Diferència total                              0   

C.3     Justificació compliment increment de reserves de sistemes
Compliment del DL 1/ 2.005, art. 94.4, Increment de sistemes urbanístics en les modificacions de planejament.

Espais lliures, zones verdes i equipaments.

22,5 m2. per cada 100 m2 de nou sostre residencial

sostre residencial...................700,48 m2.  

7,5 m2. per cada 100 m2. de sostre comercial

sostre comercial.......................66,41 m2.

Total....................... 766,89 m2   inferior als  993,53 m2 de la proposta.
D.-   NORMATIVA

Disposicions generals

Art. 1 L’annex normatiu d’aquesta modificació puntual incorpora la fitxa urbanística del sector, que defineix la seva zonificació i els seus paràmetres urbanístics bàsics, superfície i edificabilitat. 
Art. 2 La zona 19 Hp. Correspon a la zona 19 de volumetria prefixada, amb un ús residencial d’habitatge protegit.    
Art.3 Les condicions d’edificació i d’ús de les zones i sistemes és la vigent que recull el Pla General d’Ordenació de Pineda de Mar.
E.-  INFORME AMBIENTAL
L’aprovació inicial del document d’aquesta modificació puntual va fer-se el 20 de febrer del 2003.  
La modificació es produeix en un àmbit totalment urbà, amb un teixit amb edificacions totalment consolidades. El sector ja té el potencial de sostre que ara la modificació localitza, tot canviant el seu ús.

El canvi d’ús hoteler a comercial i residencial no altera els paràmetres ambientals del sector, per contra, la distribució de l’edificabilitat de tal manera que el sostre es concentri en l’Avinguda de l’Hispanitat i en el carrer Dr. Fleming, cantonada Onze de Setembre, permet alliberar espais per a zona verda.
Aquesta zona verda es situa al llarg del carrer Goya, permetent relligar l’avinguda Hispanitat amb la plaça de la Infància, una zona verda de reduïdes dimensions que quedava isolada i rodejada de viari, donant una certa continuïtat entre els pocs espais verds existents, dels quals la nova plaça creada és el més gran.

Respecte al planejament vigent no es genera cap demanda addicional de recursos naturals ni energètics, ni de serveis urbanístics, tampoc es produeix un increment potencial de la contaminació. Tampoc s’afecta cap hàbitat d’interès inexistent en l’àmbit de la Modificació. 

La Modificació no comporta cap efecte negatiu significatiu sobre el medi ambient, més aviat el contrari, ja que les alteracions introduïdes en  l’ordenació de l’edificació i el teixit urbà preexistent, i per tant en l’alliberament de sòl per al sistema d’espais lliures,   aporten millores ambientals significatives i evidents.

F.-  INFORME MOBILITAT

L’article 18 de la Llei 9/2003, de mobilitat, determina que els plans d’ordenació municipal hauran d’incloure un estudi d’avaluació de la mobilitat generada. El Decret 344/ 2006, de regulació dels estudis d’avaluació de la mobilitat generada, precisa que aquest estudi també afecta a les revisions i modificacions del planejament urbanístic general, sempre que comportin una nova classificació de sòl urbà o urbanitzable, aspecte aquest que no és el cas d’aquesta modificació puntual, ja que no s’altera la classificació del sòl.

En qualsevol cas, de la comparació en matèria de mobilitat entre el planejament vigent i la modificació, es desprèn el següent:
a. La Modificació millora la circulació de vianants perquè crea una plaça d’una dimensió important, sobretot en el context urbà dens on es produeix. La localització del sostre comercial donant-t’hi front millora també la seguretat del vianant.

b. S’evita en un teixit urbà molt dens i amb carrers molt estrets, la circulació i estacionament d’autobusos, complint la seva comesa de portar i recollir turistes, que pot provocar una important distorsió en el trànsit de la zona.

c. Es preveu la construcció d’un aparcament sota l’edificació comercial- residencial i fora interessant estudiar la possibilitat d’un aparcament  en el subsòl de la zona verda.

d. No es produeix cap alteració en la trama viària, a excepció de la creació de dos xamfrans que milloren la visibilitat i traçada dels girs dels vehicles en els encreuaments, tant per la circulació rodada com de vianants.
 ANNEX NORMATIU

Fitxa del sector

1. Àmbit

Una part de l’illa delimitada pels carrers Onze de Setembre, Dr. Fleming, Goya i Hispanitat.

La seva superfície és de 2.221,52 m2 amb un propietari únic.

2. Objectius 
· Obtenir per al sistemes d’espais lliures una part significativa del sòl del polígon, en un entorn d’edificació molt dens.

· Obtenir sostre per habitatge protegit.
· Potenciar l’ús comercial i residencial en l’avinguda de la Hispanitat.
3. Condicions de l’ordenació, edificabilitat i ús.
Les superfícies de sistemes i zones són les següents: 

     Viari...................................................27,7 m2.

     Espais lliures (6b)..............................993,53m2.

                    Total sistemes............... 1.021,23m2.   45,97 %
    Zona 19/5 volumetria prefixada............542,20 m2.

    Zona  19/1.........................................343,27 m2.

    Zona  19/3.........................................314,82 m2.

                    Total zones.....................1.200,29 m2.   54,03 %
Les condicions d’edificació i ús dels diferents sistemes i zones són les definides en el vigent Pla General d’Ordenació i s’adjunten com a annex.
L’edificabilitat bruta del sector és de 1,8 m2sostre/m2sòl

El sostre edificable màxim és de 3.998,73m2.

El sostre residencial total és de 3.113,26 m2.                            
· El 10% com a mínim destinat a habitatge concertat

· El 20 % com a mínim destinat a habitatge protecció oficial 
El sostre per habitatges protegits es situa en la cantonada del carrer 11 de Setembre i Dr. Fleming.                  
El sostre comercial és de 885,47 m2.
La Planta baixa de l’edifici que dona al carrer de la Hispanitat és destinada exclusivament a ús comercial, així com l’edifici que dona a la nova zona verda al llarg del carrer Goya.  
4. Condicions de gestió
· S’estableix un polígon d’actuació urbanística únic que comprèn tot l’àmbit.

· El polígon s’executarà pel sistema de compensació bàsica.

· Es cediran a l’Ajuntament :

· els terrenys qualificats com a sistemes 

· el sòl corresponent al 10% de l’aprofitament urbanístic del sector, d’acord amb l’art. 43 del DL 1/2005. 
