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MEMORIA

1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1.  SITUACION Y DESCRIPCION DE LA FINCA

El estudio de detalle que se redacta a continuacién se centraén el P:E.R.I. gé&-
la manzana delimitada por las calles Llefia, Cervantes, Baldomer Sola y Ponent/de
Badalona, y mas concretamente en las dos parcelas edificables pertenecientes /a la
Unidad de Actuacion n° 2 definida por este Plan Especial.

La Unidad de Actuacion num. 2, definida por el mencionado Plan Espécial es
una unidad discontinua que delimita dos parcelas edificables una en la calle Cervantes
y la otra en la calle Poniente y ambas con fachada a la plaza Joan Miré. '

La porcidn edificable de unidad situada en la calle de Ponent est calificada
como Zona residencial urbana, clave 14b3, y la porcién edificable con frente a la calle
de Cervantes est4 calificada como Zona residencial urbana, clave 14 b2.

Las parcelas que se tratan y que estan ubicadas en dicha unidad de actuacion,
se han denominado parcela “A’ la situada en zona de clave 14 b2.y parcela “B” la
situada en la zona de clave 14b3.

La parcela A, tiene unas proporciones sensiblemente rectangulares
adaptando sus limites a la calle existente (C/ Cervantes) y dando su otra fachada a la
plaza de Joan Mird.

La parcela B, tiene unas medidas y proporciones algo mas complejas. Esta
formada por dos rectangulos uno de los cuales tiene una de sus dimensiones
notablemente mas larga y ancha que la otra. La parte de la parcela que da a la plaza
tiene unas proporciones mas regulares. La forma, en general, es de una “L” (ele). en
planta.

La superficie de las parcelas que corresponden a la zona de aprovechamiento
privado segun el P.E.R.I. redactado deberia ser de 771,- m2.

La superficie de las dos parcelas segln propuesta del Plan Especial y
las alineaciones fijada por el Plano de la Ciudad son las siguientes.

Parcela A (c/Cervantes, n° 215-221) 281,00 m”.
Parcela B (c/ Ponent, n° 168-170) 261,80 m”.
TOTAL 542,80 m2

Superficie sensiblemente inferior a la fijada por el Pla Especial.

1.2.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

El terreno ambito del presente Estudio de Detalle es propiedad Unica de la
sociedad mercanti QUALITAT DE CONSTRUCCIO, S.L. (Q.C.S.L), cuyo
representante legal es el Sr. Albert Clivio del Caso.



1.3. = PLANEAMIENTO VIGENTE <

El planeamiento vigente aplicable al sector objeto del preseh'
Detalle esta compuesto por:

- Plan General Metropolitano (PGM), aprobado definitivamente p la C
dia 14/07/1976 (BOP 19/07/1976).

- Plan Especial de Reforma Interior de la manzana delimitada por las calles de
Llefia, Cervantes, Baldomer Sola y Ponent de Badalona, aprobado por la CUB el dia
20/02/1997 (DOGC 14/01/1988).

/

- Modificacion puntual de la memoria del Plan Especial PERI de la manzana
delimitada por las calles de Llefia, Cervantes, Baldomer Sola y Ponent de Badalona,
aprobada por la CUB el dia 23/02/2000 (DOGC 24/03/2000).

2. - MEMORIA JUSTIFICATIVA

Durante el proceso de desarrollo urbanistico de los solares relacionados
anteriormente que se concreta en la presentacion de un proyecto de compensacion en
el que se determinan las cesiones de terrenos a realizar y la ubicacién exacta de los
solares con fijacion de las alineaciones y la redaccion de un proyecto de edificacidn,
se han encontrado problemas en alcanzar las superficies fijadas por el P.E.R.I. para
esta unidad de edificacion en lo relativo a parcela de aprovechamiento privado,
edificabilidad, espacios de cesidon y en el ajuste de los elementos de las edificaciones
para que cumplan las disposiciones del Plan Especial en lo referente a formacién de
huecos y voladizos y en la ubicacion de un programa funcional de vivienda sobre todo
en el blogue B por la forma del solar que el Plan Especial determina.

La solucion de estos problemas de alcanzar los estandares urbanisticos fijados
por el P.E.R.l'y en el de ajuste de los elementos de la edificacion se concretan en dos
puntos, la determinacion de la alineacion del bloque B en su fachada a la plaza Joan
Miré y la disposicién de huecos y voladizos de los dos edificios.

2.1 - CONCRECION DE ALINEACIONES
2.1.1.- OBJETIVO

El presente Estudio de Detalle pretende justificar las dimensiones de las lineas
de fachada del edificio B, que da al interior de la plaza, perteneciente a la subzona 14
b3.

Como se aprecia en los planos del P. E. R. I, de la isla delimitada por las
calles Llefia, Cervantes, Baldomer Sola y Ponent, las dimensién total que tendria que
hacer la fachada del edificio que da la plaza Joan Mir6 deberia ser de 110,- m., esto
comporta que la parte de solar edificable del bloque B con fachada a esta plaza sea de
9,84 m. de largo.

Esta dimension de esta fachada se considera que no permite cumplir las
determinaciones del P.E.R.I. ni la ubicacién de un programa funcional correctos en las
viviendas de este bloque por lo que se propone por el presente Estudio de Detalle fijar
esta alineacion en 10, 50 m.

Los motivos por los que el edificio B en su fachada a la plaza Joan Mir6 tendria
esta dimension, se pasan a justificar a continuacion.



2.1.2.- JUSTIFICACION

Segun la memoria del P.E.R.I.,, en la unidad de actuacion numer
que cumplir unos estandares urbanisticos pero segun la delimitacion d
se obtienen otras superficies que se comparan en el cuadro siguiente.

Segun memoria Segun Segln propuesta
P.E.R.L alineaciones E.D.
P.E.R.l.
Aprovechamiento privado 771,- m2 542,80 m2 551,-\'!)4
Terrenos de cesion 1.208,- m2 1.382,20 m2 1.374,00 ;ﬁz
Edificabiliadad 3.198,- m2 3.148,80 m2 3.198,-/m2
Costes urbanizacion 18.120.000,- pts. ,f

7/

/

Estos parametros de suelo de aprovechamiento privado, edificacibilidad y
espacios de cesién no se cumplen de ninguna manera con las parcelas que fija el
P.E.R.l. pues si bien en los dos primeros no se llega ni con mucho a las superficies
fijadas en el de cesiones se sobrepasa esta superficie.

Si partimos de la aplicacién de la normativa en cuanto a retranqueos en planta
baja, numero de plantas y retranqueos de la planta quinta, para conseguir que la
edificabilidad total se ajuste a la propuesta en el P.E.R.1,, esto es 3.198 m?, y teniendo
en cuenta que no es posible cumplir ni la cantidad de suelo edificable, que queda por
debajo de la propuesta en el P.E.R.I. (542,80 m? < 717 m?), ni en la cantidad de
superficie de cesion que es mucho mayor que la propuesta en el P.E.R.l. (1.374 m? >
1.208 m?, segun el proyecto de Compensacion), la Unica forma posible de conseguirlo,
es ajustar el frente de fachada que da a la Plaza. Joan Miré a 10,50 m.

Fijando la alineacién del bloque B a la propuesta de 10,50 m. se obtiene una
superficie edificada en ambos bloques segun se relaciona a continuacion.

Zona de edificacion residencial clave 14b2 (PB + 5PP)

Bloque de planta baja y 5 plantas piso que tiene un porche en planta
baja a todo lo largo de la fachada que da a la plaza Joan Mird y la Gltima planta
retranqueada 3,- metros respecto a la fachada de la calle Cervantes y de la plaza Joan
Miro.

edificabilidad ........................ P. Baja (sin porche) 153,60 m2
4 P.Piso281-m2x4 1.124,00 m2
P. Atico 179,90 m2
Superficie total edificada en zona A 1.457,50 m2

Zona de edificacion residencial clave 14b3 (PB + 5PP) i (PB + 7PP)

Bloque de dos cuerpos el primero de planta baja y 7 plantas piso
adosado a la medianera sur del edificio y la otra con fachada a la plaza Joan Miré que
hace esquina, de planta baja y 5 plantas piso que tiene en planta baja a todo lo largo
de la fachada que da ala plaza Joan Miré un porche de 5,- metros de profundidad y la
ultima planta retranqueada 3,- metros respecto a la fachada que da a la plaza Joan
Mir6.




edificabilidad ....................... P. Baja + 7 PP
P.Baja (sin porche)
4 P.Piso 135,05 m2 x 4
P. Atico 5°

Superficie total edificada en zona B

Asi mismo, segun las determinaciones del P.E.R.1., se exige que la separdcion
entre ejes de pilares del porche situado en el bloque que da fachada a la plaza/Joan
Mir sea de 5 a 7 m., para obtener una modulacion de fachada uniforme. La lohgitud
de fachada de 9,84 m. en el edificio B no permite realizar una modulacién del porticos
similar a la que se efectuara en el edificio A. La alineacion del bloque B en 10,50 m.
permite obtener una distancia entre ejes de pilar de 502,5 mm. similar a la que se
obtiene en el bloque A que es de 497 mm., como se observa en el plano 1.3.

Por ultimo, como se puede observar en los planos de propuesta de distribucion
de viviendas que se acompafian al presente Estudio de Detalle la fijacion de la
alineacion del edificio B en los 10,50m. permite realizar dos viviendas por planta en la
parte de edificio que da a la plaza con un programa funcional correcto pues si se
redujese la fachada a lo 9,84 m. no se podrian realizar las dos viviendas o una
quedaria reducida a un apartamento como sucederia con la vivienda de la planta atico
retranqueada.

2.2.- ORDENACION DE ABERTURAS Y BALCONES
2.2.1.- OBJETIVO

El P.E.R.L, fija unas determinadas condiciones de ordenacién de huecos y
voladizos en la subzona 14 b2, (edificio A), en su fachada a la plaza Joan Mird, dificil
de cumplir en algunos de sus aspectos si queremos dar un tratamiento uniforme a las
fachadas que dan a la plaza en ambos edificios por las diferentes longitudes de
fachada que tenemos sobretodo si se mantiene la longitud de fachada a la plaza Joan
Mird en el edificio B de 9,84 m.

Es por ello por lo que se pretende justificar la ordenacion de huecos y

voladizos de los dos edificios en las fachadas que dan a la plaza para que tengan una
unidad compositiva.

2.2.2.- JUSTIFICACION

NORMATIVA A CUMPLIR PARA LA SUBZONA 14 b2. FACHADA A LA PLAZA
JOAN MIRO

Cuerpos y elementos salientes:

Las terrazas sobresaldréan en toda su longitud 1,50 m.

En la fachada a la plaza Joan Miré se realizan unos voladizos de 1,50 m. y en
la calle Cervantes de 60 cm. inferior al maximo autorizado en esta calle por las NNUU
del PGM.



Condiciones estéticas y de composicion de fachadas:

= Ventanas:

Se considera excesiva esta distancia de huecos esquinas
teniendo en cuenta que en el edificio B tenemos una longitud de
fachada pequenia por lo que al buscar una acabado de testero similar
en el edificio A se propone situar los huecos a 3,65 m. de la esquina.

- Terrazas:

La distancia entre la esquina y la terraza extrema serad
m., la longitud minima de la terraza serd de 15 m.

Igual que en le caso anterior se considera excesiva esta
distancia pues es logico suponer que en las esquinas se situaran las
piezas de comedor — estar que son las que mas utilizan este tipo de
elementos de terraza se propone por tanto al igual que los huecos
situar las terrazas como minimo a 3,50 m. de las esquinas. La longitud
de la terraza se puede mantener en los 15,. m. pues se tiene una
longitud de fachada en el bloque A que permite realizar una terraza de
estas dimensiones.

Se mantienen las siguientes prescripciones del P.E.R.I.

- No se ha edificado en el interior de la manzana.

- Las plantas sétano se han aprovechado para uso de garaje-
aparcamiento privado en su totalidad.

- La fachada minima es superior a 6,5 m.

- La altura reguladora del edificio es 20,50 m. < 20,55 m.

- La ultima planta se ha retrasado 3 m. del plano de fachada.

- La altura libre de planta baja es de 5 m.

- La altura total (incluido forjabdo) por planta piso sera de 3,05 m.
- La fachada se configurara en obra vista.

- La dimensién frontal de todos los pilares sera de 60 cm..

- La dimensién de los pilares perpendiculares al plano de fachada seran
de 60 cm

- La cara exterior del pilar se reculara del plano de fachada 10 cm.

Si observamos la normativa de la clave 14b3, (parcela B), estas
condiciones estéticas y de composicion de fachada no estan presentes, siendo ambas
claves de la misma unidad de actuacion, por lo tanto, debido a esto y a las
dimensiones de la parcela resultante de la division del P.E.R.l., seria conveniente
establecer estas variaciones en la normativa vigente en lo que a esta parcela A, se
refiere.



2.3.- CONCLUSIONES

Con todo lo anteriormente expuesto, se pretende en el presente Estudio de
Detalle la modificacién de la alineacién del bloque que da fachada a la plaza Joan Mird
con lo que la longitud de la fachada del bloque B seria de 10,50 m. asi como la
conveniencia, de la ordenacion de huecos de fachada y cuerpos salientes en el bloque
A, en su fachada al plaza Joan Mird con respecto a la normativa que fija el P.E.R.l. en
esta zona con objeto de armonizar dichos elementos y que tengan una unidad de
composicion estética en los dos bloques, por lo que se propone situar los huecos a
3,65 m., de la esquina a la calle Cervantes y los voladizos a 3,50 m., de esta.

Badalona, Mayo del 2001.

El promotor: El arquitecto:

Albert Clivio del Caso, en nombre
y representacion de “Q.C.S.L".

Pau 'Gargia
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