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Meodificacio puntual de Plé General d'Ordenacio de Badia del Valles

[ A. INFORMACIO PREVIA |

1 INTRODUCCIO

El present document de modificacié Puntual de Pla General te per objecte la nova
creacié de edificabilitat destinada a I'Us d'habitatge dotacional en régim de lloguer en el
municipi de Badia del Vallés.

La dinamica sdcio-demografica del nostre pais, comuna a la d'alires paisos veins, estd
comportant un important creixement de la poblacié i, alhora, una nova situacié de la
distribucié d'edats a la nostra societat.

Aquestes circumstancies afecten entre d'altres al coliectius de la gent jove del municipi,
pel que fa a la dificultat d'accés a I'nabitatge que es fradueix en la pérdua de poblacié
juvenil de la ciutat degut, en bona part, al fet que en emancipar-se i formar una nova llar
no ha pogut trobar al municipi un habitatge adequat a les seves necessitats i que per tant,
han hagut de cercar en altres municipis una oferta més variada i, sobretot, més assequible
d'habitatges.

Aixé fa que sigui una mesura necesséria la creacié de nou sostre d'habitatge dotacional
al municipi.

2 ANTECEDENTS, PROMOCIO | REDACCIO

La present Modificacié Puntual es redacta motivada ates el Conveni de col{aboracio
entre el Departament de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de Catalunya i
I'Ajuntament de Badia del Vallés per a la promocié d'habitatges dotacionals publics en la
parcelia amb front de al carrer Saragossa, sense ndmero.

Aquesta parcella, de ftitularitat plblica, poseeix qualificacié 18b.5, de Us prioritari
comercial, I'objecte d'aquesta modificacié es el canvi d'Us i augment de sostre @
habitatge dotacional.

La Direccié General de Promocié de I'Habitatge convoca concurs public d'assisténcia
t&cnica per a 'adjudicacié dels treballs de redaccié del projecte i posterior direccid de les
obres d'edificacié de 32 habitatges de promocié d'habitatges dotacionals publics, locals
comercials i aparcaments; I'equip guanyador del concurs, Ona Arquitectes, SLP, es també
el redactor de la present Modificacié Puntual.
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Al

Modificacio puntual de P& General d'Ordenacié de Badia del Valles =

Dades:

Objecte del projecte:

Modificacié puntual de Pla General de Badia del Valles a I'ambit ¢/ Saragossa s/n.
Creacid de la clau Sistema d'Habitatge Dotacional HD, per a la construccid de
plurifamiliar aillat de 32 habitatges, 2 locals comercials i 24 places d'aparcament

Adreca c/ de Saragossa, s/n num. parcella

Poblacio Badia del Vallés Codi Postal 08214

Municipi Badia del Vallés Comarca Vallés Occidental
Encarrec Promocié publica — habitatge dotacional

Promotor/s:

Institut Catald del $81 (Q-0840001B)
(Conveni entre Direccié General de Promocié de I'Habitatge i Ajuntament Badia del
Vallés.)

Tel 932286000
c/ Corsega 289, 08008 Barcelong

Redactor/s:

Silvia Font i Liorensi i Pedro Ondofio Solis,
en representacio de la societat Ona Arquitectes, S.L.P. (B-62457312)

Tel 934151931 ona@onaarquitectes.com
c/ Montmany 27, local. 08012 Barcelona.

3 AMBIT | OBJECTE DE LA MODIFICACIO.

L'objecte del present document es |a Modificacié Puntual del text refés de 25 d'abril de
2006, del Pla general d'Ordenacié Urbana de Planejament del municipi de Badia del
Vallés.

L'ambit que es proposa modificar es troba situat en la parcelda urbana, liure
d'edificacions amb front de al carrer Saragossa, sense numero.

Aqguest ambit forma part de una finca major de titularitat municipal, que ve descrita al
conveni urbanistic signat entre I'Ajuntament de Badia del Vallgs i el Departament de Medi
Ambient i Habitatge de la Generalitat de Catalunya com a:

Parcel.la E-6, carrer Saragossa de Badia del Valles;

Referencia Cadastral 6557019DF2965N0001WP

Superficie 5.182m? _

Dades Registrals: Registre num 2 de Sabadell, volum 2354, Llibre 257, Full 39, Finca 13593, Inscripcié 1*

Aquest parcel.la conté les qualificacions 18b.5; 6a i 18b.4; la qualificacio que modifica el

present document es Unicament la 18b.5. g -
ot et e EAG LAl ot PRAENEY L e

YR Generalitat de Catalunya

(s} nt de Politica Territorial
Vak 5 _

lftibanieme

0719 bav ona arquitectes — R
o Cololunya

. ssavreh



i
Modificacio puntual de Pla General d'Ordenacié de Badia del Valles ‘ L‘\

Per tant:

Descripcid
Solar urbd consolidat, amb una superficie de 2.392m? segons planejament actual, sense

asfaltari vallat.
Pel carrer Saragossa passen les xarxes de serveis necessdries per a la connexié inmediata
de serveis.

Superficies
Segons planejament actual \ 2.392,00m? |
Limits

Es troba delimitat pel noroest pel carrer Saragossa, al sudest i sudoesi per vials i al nordest
per un espai qudlificat com a zona verda sense urbanitzar.

Dimensions | caracteristiques fisiques
De forma rectangular, te una longitud de fagana pel carrer de Saragossa de 46m i und
fondaria mitja de 52m.

Caracteristiques morfologiaues
El solar es pld, a nivell del carrer Saragossa, per on t& I'accés. Els vials de servei als limits
sudest i sudoest es troben a una diferencia de cota de 1,5m de mitjana.

OBJECTE

La present modificaciéd té per objecte que aquest sol qudlificat com a 180.5 i destinat,
atés I'art. 22 de les normes vigents, a “zona d'ordenacié volumetrica especifica de nova
creacié”, amb Us principalment comercial, es pugui destinar a la construccié d'habitatges
dotacionals.

El s&l es de titularitat publica, tal i com especifica I'arficle 33.4 del Reglament de la Llei
d'Urbanisme.

334 El sistema d'habitatges dotacionals publics és un sistema urbanistic diferenciat del sistema
d'equipaments comunitaris, gue requereix sempre la titularitat publica del sél, la qual s'obté mitjangant cessi6
obligatéria i gratuita o expropiacid, d'acord amb I'article 34.7 de la Llei d’'urbanisme o, si s'escau, mitjancant
les formes previstes per la legislacio sectorial d’habitatge.

| es fa necessdria la creacié d'una nova qualificacio urbanistica de sistema d'nabitatge
dotacional pUblic (clau HD) dins el concepte de sistemes del planejament vigent,

Es prepara, per tant la present modificacié puntual, d'acord amb els arficles 117 1 118 del
Reglament de la Llei d'Urbanisme.

Amb tot cixd es pretén dotar al municipi d'una oferta d'habitatges protegits, en part en
regim de lloguer, destinat als col lectius més necessitats del municipi.

T4 F3 S ATERE L
Generalitat de Catalunya o
nent de Politica Territorial
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Maodificacio puntual de Pla General d'Ordenacié de Badia del Valles L\ U)

4, MARC LEGAL

La legislacié urbanistica d'aplicacié per a la modificacié puntual del Pla General
d'Ordenacié Urbana de Badia del Vallés és la seglent:

- Decret 1/2005 de refosa de la Llei d'Urbanisme

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei 1/2005

- Llei 10/2004, de 24 de desembre, de modificacié de la Llei 2/2002, per al foment de
I'habitatge assequible, de la sostenibilitat territorial i de I'autonomia local.

_Decret Llei 1/2007, de 16 d'octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica

5. PLANEJAMENT VIGENT

Segons el vigent pla general del terme municipal de Badia del Valles, aprovat
definitivament pel conseller de Politica Territorial i Obres Publiques de la Generadlitat en
data 25 d'abril de 2006 (text refés i rectificacio d'errades) i publicat el 28 de juliol de 2006
en el DOCG.

6. NORMATIVA URBANISTICA VIGENT

Es transcriven en aquest punt les normes urbanistiques d'ordenacié de |'edificacié en el
solar objecte de la present maodificacié (clau 18b.5):

Art. 22. Regulacié de la zona (18 b)

13. Els sols adscrits a la zona d'ordenacio6 volumétrica de nova creaci6 es classifiquen en diferents
subzones, identificades amb els subindexs 1a7

14. El tipus d'ordenaci6 és el de volumetria especifica, i es regulara mitjangant la redaccié d’'un estudi
de detall

15. Les condicions d'edificacié i Us de cada una de les subzones son les que segueixen, havent-se en
cada cas de concretar en linterior del perimetre maxim d’implantacié grafiat en la respectiva
subzones.

L'ocupacié de |'edificacio en Planta Baixa podra assolir el 100% del perimetre regulador si no es

diu expressament un altre percentatge en la regulacié especifica.

El perfil regulador de I'edificacié és, en cada subzona, el resultant d'aplicar les algades maximes
segons nombre maxim de plantes que es defineixen per a cada una d'elles.

La cota de referéncia de la planta baixa es, en cada subzona, la que s'indica en el planol

d'ordenacié 1/1000.

8. Subzona 18.bh.5.

‘Ocupacié maxima dels perimetres reguladors: 55%

| Alcada maxima d'edificacio; 8,50 m, equivalents a Planta Baixa i 1 Planta Pis
' Edificabilitat maxima sobre rasant:: 1.800 m2st

| Usos admesos: comercial, oficines, serveis, cultural i recreatiu

| Us de I'espai lliure annex: aparcament, carrega - descarrega i plantacié

R
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Modificacio puntual de Pla General d'Ordenacié de Badia del Valles

B. ORDENACIO PROPOSADA

7. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

La promocié immobilidria que es pretén possibilitar amb la present modificacio preveu la
construccié de 32 habitatges de proteccié oficial destinats a régim de lloguer.

L'edifici proposat per I'equip guanyador del concurs public cellebrat tracta de un edifici
plurifamiliar aillat de planta baixa i quatre plantes d'altura, destinada la planta baixa @
accesos | comercial i a habitatges les plantes pis. Disposa també de una planta soterrani,
destinada a aparcament de vehicles.

A fi de fer possible la promocié, la proposta d'ordenacié de I'ambit que es modifica
preveu la definicié del dos sectors de diferent qualificacié urbanistica:

» Sistema d'Habitatge Dotacional, Clau HD
» Zona verda 6a

Sistema d'Habitatge Dotacional, Clau HD.
Aquesta clau identifica el sdl que mitjangant la present modificacié es destina a la

construccié d'habitatges dotacionals publics en régim de lloguer assequible.

La nova quadlificacié d'habitatges dotacionals publics s'integra dins del concepte de
sistemes vigent, si bé diferenciat del d'equipaments amb el regim propi definit, en terrenys
de domini public.

A aquesta clau es destina una part del sol en forma de rectangle de 37,10m de fagana al
carrer de Saragossa, que limita pel costat nord amb els terrenys de clau éa ja existents i
amb una fondaria mitjiana de 27,90m:; la superficie total d'aquesta zona es de 1.035m?.

D'cltra banda, i atenent alld establert en el Text Refés de la Llei d'Urbanisme, decret
legislativ 1/2005 de 26 de juliol, es destina un sector a zona verda. Aquest es sitba a la resta
del solar, amb figura en forma de L, i una superficie total de 1.357m?.

B
T
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Modificacio puntual de Pl General d’Ordenacié de Badia del Valles

8. CONVENIENCIA DE LA PROPOSTA

La proposta es justifica per trobar-se en un municipi amb clara escassetat de sol urbd i
molt poques renovacions del parc immobiliari, que no pot oferir habitatge protegit a les
noves generacions de joves que demanden habitatge o a la poblacié gran amb pocs
recursos.

Compliment de normativa:

Segons Decret Llei 1/2007, de 16 de octubre, de mesures urgents en materia urbanistica,
gue modifica I'apartat 94 de la Llei d'Urbanisme:

L\‘J

"5, E| sistema d’habitatge dotacional piblic no computa a I'efecte del compliment dels percentatges minims de
reserves a qué fan referéncia 'apartat 3 d'aquest article, la disposicio transitoria segona.3 i la disposicid
addicional dinovena.

El sostre dels terrenys aixi qualificats tampoc no es considera sostre residencial de nova implantacié a I'efecte
del calcul de les esmentades reserves, atesa la seva condicié de sistema urbanistic de titularitat piblica, que
també exclou que es consideri sostre edificable als efectes de determinar les reserves per a zones verdes,
espais lliures i equipaments que estableixen els articles 58.1.f), 5i7,653i5,68.718 i 94."

Per tant, en aquest cas no cal fer la reserva de zones verdes, donat que es tracta de la
creacid de la ¢clau HD.

Encara que no es d'obligat compliment en aquesta clau, s’ha comprovat el compliment
de reserves en el supodsits que es fractés d'habitatge lliure:

L'augment de sostre respecte el previst en el planejament vigent, atenent I'article 94.2 del
Text Refés de la Lei d'Ubanisme, decret legislativ 1/2005 de 26 de juliol, cal gue
s'incrementin proporcionalment les reserves per espais lliures i zones verdes en un modul
de 20m2 per cada 100m2 de sostre residencial. (En el cas de habitatge liiure)

Increment de sostre edificable residencial de la proposta 1.992,00 m2
Reserva minima per a zones verdes i espais lliure publics 398,40 m2
(1.992 /100 * 20 m2)

Zona verda de nova credcid que es proposd 1.357,00 m2

En relacié a I'article 94.3 del Text Refds de la Llei d'Urbanisme, decret legislativ 1/2005 de
26 de juliol, atés I'augment de densitat de I'Us residencial, i atés que en aquest cas és
destinat a habitatges de proteccié, només és necessaria la previsio de reserves
complementaries si s'Ulirapassa el limit d'un habitatge per 70 m2 de sostre edificat.

Densitat de la proposta  2.392 m2st/32hab. = 74,75m2>70 m2

No cal reserva complementaria

La tramitacié es realitzard segons el procediment detallat als articles 117 i 118 de la
mateixa llei.

Catalunya

nitiua

0719 bav ona arquitectes RN &

e ST

B

;. Territorial

atalunya

—erazeTl



Moadificacio puntual de Pl& General d'Ordenacit de Badia del Valles

9. QUADRE COMPARATIU DE SUPERFICIES

\‘\f

El segUent quadre avalua i exposa comparativament els canvis de qualificacié urbanistica
que es proposen en la present modificacié puntual:

Superlicie de sdl per qualificacions urbanistiques (en m?)

Planejament vigent Meodificacio Puntual Diferéncia
Clau 18 b5 2.392,00 0 -2.392,00
Clau é6a 0 1.357,00 1.357,00
Clau HD 1.035,00 1.035,00
Total dmbit 2.392,00 2.392,00 0
10. QUADRE COMPARATIU D'APROFITAMENTS
El segUent quadre avalua i exposa de forma comparada les variacions que comporten els
canvis exposats anteriorment en termes d'aprofitament urbanistic:
Planejament vigent Modificacié Puntual Diferéncia
Sostre Sostre Sostre Sostre Sostre Sostre
comercial |Habitatges |comercial  [Habitatges |comercial Habitatges
Clau 18 b5 1.800 -1.800
Clau HD 400 1.992 400 1.992
TOTAL PER USOS -1.400 1.992
INCREMENT
SOSTRE TOTAL 592m?

0719 bav ona arquitectes




Maodificacio puntual de P& General d'Ordenacié de Badia del Valles

11. NORMATIVA NOVA A APLICAR l\( ‘

Sistema d’Habitatge Dotacional. Clau HD.

S'afegeixen dos nous articles (18bisl i 18bis2) a la Normativa urbanistica de la Modificacié
del Pla General Mefropolitd relativa al terme municipal de Badia del Valles, aprovada
definitivament el 25 d’abril de 2006, amb el segUent contingut:

Article 18 bis] — Sistema d'habitatge dotacional (clau HD). Condicions generals.

1) El sistema d’habitatge dotacional, identificat amb la clau HD, comprén el sol per a
la construccié d'habitatges destinats a satisfer les necessitats temporals de
persones amb dificultats d’emancipacié o que requereixen acoliment o
assisténcia residencial.

2) Les condicions d'edificacio s'ajustaran al tipus d'ordenacié, intensitat edificatoria i
condicions d'edificacié definides per a cada cas.
3) La incorporacié de nous sols a la qualificacié d'habitatge dotacional requerira la

tramitacié de la corresponent modificacio del PGM.

Arficle 18bis2 — Condicions d'ordenacié particulars de la edificacié a la parcella e/
Saragossa s/n.

a) La superficie de I'ambit subjecte a aquesta qudlificacié és de 1.03500 m? i es
correspon amb la definida al planol nim. 04 “Proposta de qudlificacié" amb la
clau HD.

b) El tipus d'ordenacié de I'edificacié aplicable sera el de volumetriia especifica.

c) L' edificabilitat maxima sobrerrasant en el sector serd de 2.392 m? de sostre.

d) L'ocupacié méxima de I'edificacié es fixa en el 100% a planta sotarrasant.

e) La distancia minima de [I'edificacio als limits de parcel.la a front de vial i a veins es
de 3m.

f) La densitat neta maxima d'habitatges s'estableix en un total de 32 habitatges.

a) L'alcada méxima damunt de cada punt del solar serd de 16,70m. corresponents a

planta baixa i 4 plantes pis. Per sobre aguesta alcada només s'admetra la
construccié de cobertes, badalots, ampits i elements t&cnics de les instal acions.

h) El nivell de paviment de la planta baixa podrd elevar-se fins a una alcada maxima
de 1,00 m. respecte la rasant del carrer, en correspondéncia amb I'article 226.2 del
Pl&1 General Metropolitd.

i) L'alcada liure minima s'estableix en 2'80 m a planta baixa i 2'50m a plantes pis.

j) La previsi6 de places d'aparcament es regula segons I'art. 12 (Condicions
especifiques sobre previsié d'aparcaments en els diferents tipus d'edificacions) del
Text Refos de 28 de juliol de 2006 del Pla General de Badia del Vallés.

k) Usos admesos:
S'estableix com Us principal I'Us d'habitatge dotacional.
Com usos complementaris s'admetran en planta baixa els usos comercial i
dotacional.
Hi pot haver un maxim de 400m? destinats a Us comercial en planta baixa.

1) L'edificacié podra desenvolupar-se per llicencia directa en les condicions
establertes en aquesta normativa.

0719 bav ona arquitectes



Modificacio puntual de Pl General d'Ordenacio de Badia del Valles — (
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RESUM CONDICIONS D'EDIFICACIO CLAU HD a I'ambit ¢/ Saragossa s/n

Pardimetres normativa

TIPUS EDIFICACIO Alllada
) EDIFICABILITAT TOTAL 2.392,00m?
US PLANTA BAIXA Comecial amb una superficie méxima de 400m?
: US PLANTES PIS Habitatge Dotacionadl
N® PLANTES B+4
“ ALCARIA MAXIMA 16,70 m

tal

. Politica Territorial

YLirpanisme
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Modificacio puntual de Pla General d'Ordenacié de Badia del Valles

12. MEMORIA SOCIAL

PROJECTE APARTAMENTS PER A JOVES

El poligon Ciutat Badia, avui Badia del Vallés, va comengar a habitar-se el 1975. Aleshores hi havia 192 blocs
de pisos que representaven un total de 5.372 habitatges. E| 1994, Badia assolia la seva independéncia amb
als mateixos habitatges i amb un total de 0.9 km2 d'extensio. Aquests habitatges, en la seva quasi totalitat,
eren i s6n de propietat, exceptuant-ne alguns que després del procés de regularitzacio d'Adigsa, han acabat

essent de lloguer.

Al llarg dels anys, Badia ha anat perdent progressivament poblacié fins els actuals 14.000 habitants. Segons
les dades de I'ldescat, la pérdua ha estat majoritariament de gent jove, sobretot en el moment de la seva

independéncia familiar.

Piramides de poblacié.2001 Homes (%) Dones (%)

95imés
90-94
85-89
80-84
7579
70-74
65-69
60-64
55-59
50-54
45.49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14
59
0-4

o Badia del Vallés

La nostra ciutat no disposa de terrenys per créixer i donar soluci6 a I'habitatge per al jovent. Només els ultims
projectes als carrers de Porto i de Mallorca, amb un total de 72 habitatges, obren una possibilitat als joves per
poder adquirir pisos a Badia del Valles. Perd indubtablement, no tots els joves reuneixen les condicions per

poder adquirir habitatge i independitzar-se.

El projecte d'un equipament dotacional al carrer de Saragossa, amb 32 apartaments per a joves en régim de
lloguer, és una oportunitat per poder donar resposta a les necessitats actuals en aquesta modalitat. Som
conscients que aquest projecte comporta la modificacié del planejament actual, perd Pextensi6 actual de Badia
i la seva impossibilitat per créixer, fa que aquest projecte, junt amb els altres dos edificis a punt d'acabar-se,
tanquin la possibilitat d'oferir habitatges als joves de Badia.

Aixi doncs, la modificacio del planejament esdevé necessaria per fer realitat aquest projecte d'equipament

dotacional. Un equipament amb 32 apartaments de lloguer per a joves.

.
. S
A
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Modificacio puntual de P& General d'Ordenacic de Badia del Valles

13. ALTRES

Avaluacidé ambiental

No es hecessdria la redaccié d'informe ambiental donada la finalitat, contingut i abast de
la present modificacié, segons art. 118.4 del Decret 305/2006, de 18 de juliol pel qual

s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme.

Estudi econdmic

Els canvis introduits per aquesta modificacié no suposen de fet cap increment del valor
del sol afectat ja que els habitatges resultants tindrain la qualificaciéd d'habitatges de

proteccid oficial

dono fe.
adia del Valles,

Bargelona a desembre de 2008
Versié modificadé @ juny de 2009 {nomes text)

Silvia Font i Liorensi i Pedro Ondonio Solis,
en representacié de Ona Arquitectes, S.L.P.
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DILIGENCIA DIGITAL

Per fer constar que les pagines 59 a 62 d'aquest document han estat
extretes, ja que contenen documentacié propiament administrativa.

24.03.2010
Registre de Planejament Urbanistic de Catalunya
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