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I. MEMORIA

1. Objecte de I'Estudi de detall

El present document té per objecte adequar les condicions d’edificacié de les plantes baixes,
les seves cotes de referéncia i els punts d’aplicacio de I'algada reguladora maxima definits a la
Modificacio del PGM a l'avinguda de Navarra de Badalona per a les edificacions de la Unitat
de projecte 2, per adaptar-les a les rasants definides al projecte d’urbanitzacid.

2. Ambit

L'ambit de I'Estudi de detall comprén la Unitat de projecte 2, situada al sector A definit a la
Modificacio del PGM a I'Avinguda de Navarra de Badalona. Aquest sector comprén els
terrenys delimitats per I'avinguda de Navarra, (lateral de l'autopista C-31), el Parc de Ca
I'Arnus, el CEIP Artur Martorell i el carrer de la Seu d'Urgell.
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Emplagament del Sector A segons la Modificacio del Pla General Metropolita a I'Avinguda de Navarra

En concret, la Unitat de projecte 2 compren les parcel-les R-3 i R4 que conformen la Unitat de
projecte 2, qualificades com a zona d’habitatge public (clau HP) i zona d'ordenacié volumeétrica
especifica (clau 18) respectivament, amb una superficie total de 3.502 m?.

3. Iniciativa

La formulacié de I'Estudi de detall de la unitat de projecte 2 de la Modificacié del PGM a
lavinguda de Navarra de Badalona es formula per iniciativa privada de la societat
REVELATION SYSTEMS, S.L., amb C.I.F. nimero B66361577 i domicili a I'avinguda Diagonal
567, 6a, 08029 Barcelona.
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4. Antecedents urbanistics

Els antecedents de planejament urbanistic i d'execucioé d’aplicacié a 'ambit de que ens ocupa
son els seglients:

- Pla general metropolita (PGM), aprovat definitivament per la CMB el dia 14/07/1976
(BOP 19/07/19786).

- Modificacio del PGM en I'ambit delimitat per I'Avinguda President Companys, Autopista
C-31, el Camp de Futbol del FC Badalona, la finca de Ca I’Arnus, el Parc de Can Solei i
el Cementiri Vell. Aprovat definitivament per la CUB el dia 05/11/2002 (DOGC
09/12/2002).

Modificacio del PGM a I'’Avinguda de Navarra, aprovat definitivament per la CPTIOP el
dia 16/11/2010 (DOGC 01/12/2010).

Aquest document, tramitat per iniciativa publica de I'Ajuntament de Badalona, proposa
una transformacio global dels usos i qualificacions urbanistiques del sector A, esmentat
anteriorment. Es substitueixen els usos i qualificacions existents, principalment
d'equipament esportiu, per la implantacié de nou sostre residencial i complementari, amb
els corresponents espais lliures i viari. Alhora es defineix 'ordenacio volumeétrica de les
noves parcel-les edificables resultants de la nova qualificacio.

- Projecte de reparcel-lacié voluntaria del Poligon d'actuacié urbanistica PA-1, aprovat
definitivament per la Junta de Govern Local el 17/05/11 (BOPB 06/06/2011).

- Projecte d’urbanitzacio del sector A de la MPGM de I'avinguda de Navarra, aprovat per la
Junta de Govern Local el 12/04/13 (BOPB 16/04/2013).

Projecte d'Urbanitzacio del Sector A de la MPGM a I'Avinguda de Navarra, amb data
Abril de 2013. Aquest document ha estat redactat pel Servei de Projectes i Control
d'obres de I'Area d’Urbanisme i Territori de 'Ajuntament de Badalona.

camp de futbol, redactat per J.M. Sanahuja i Lluis Rey arquitectes, i aprovat per Decre
d'Alcaldia de data 28 d'Abril de 2015.

5. Justificacié de la proposta

L'estudi de detall és la figura urbanistica adient per concretar per a cada unitat de I'edificacio la
definicié de les alineacions, rasants i condicions d'edificacio per mitja de la composicio de
volums.

La proposta es justifica en la necessitat de definir les plantes baixes i les seves cotes de
referéncia per cada cos de [l'edificacid, adaptant-les al projecte d'urbanitzacié definitiu.
Aquestes cotes de referéncia per a cada cos de I'edificacié seran el punts d’'aplicacio de les
alcades reguladores maximes (A.R.M.) definides a la Modificacié del PGM a l'avinguda de
Navarra de Badalona.

Tal i com es defineix a l'apartat 1 de l'article. 225 de les NNUU del PGM, per al tipus
d’ordenacio volumétrica especifica, la planta baixa vindra determinada en el corresponent pla
o estudi de detall en relacio amb la planta soterrani i amb la cota de referéncia de planta baixa
tal i com es defineix a I'article 261 d’aquestes Normes.

Aixi mateix, als apartats 2 i 3 de I'article 261 s'especifica:
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“Les cotes de referéncia podran ser diverses per un mateix edifici. Les cotfes de referéncia
fixen la base de medicié de I'alcada maxima de I'edificacid, qualsevulla que sigui la modalitat
de precisio de la planta baixa.”

“Les cotes fixades al Pla Parcial o Pla Especial hauran de ser respectades. No obstant aixo,
podran augmentar-se i disminuir-se sense depassar en un o altre cas, els 0,60 m., quan
I'execucio del projecte exigeixi una adaptaci6 o reajust, dins d'aquests limits, o quan una millor
concepcio técnica o urbanistica aconselli aquesta variacio.

La variacio requerira l'elaboracio d'un estudi de detall, amb els documents precisos per
Jjustificar el canvi de cota. També podra incorporar-se aquesta documentacio al projecte
d’edificacio, pero, en aquest cas, préviament a l'atorgament de la llicéncia, haura de seguir-se
la tramitacio establerta a l'article 41 de la Llei del sol, corresponent a I'aprovacio, fins i tot la
definitiva, a la corporacio municipal competent per a I'atorgament de la llicéncia. L'aprovacio i
l'atorgament de la llicéncia podra resoldre’s en unitat d’acte”.

6. Descripcio de la proposta

La Maodificacié del PGM a I'avinguda de Navarra de Badalona assigna a les parcel-les R3 i R4
el tipus d'ordenacio segons volumetria especifica amb configuracid univoca i les seves
condicions d'edificacié es defineixen a la normativa i als planols P.01a, P.02 i P.03.

La volumetria definida a la Modificacio del PGM vigent és la de dos volums paral-lels que en
seu sentit longitudinal absorbeixen un desnivell de fins a 6m d'algada, amb la voluntat
expressa d'alinear els nivells dels forjats de les plantes pis per evitar esglaonaments en
I'edificacié que no siguin d’'una planta sencera. Aixo suposa que cossos amb diferent niimero
de plantes comparteixen la mateixa linia de coronacio i, per tant, és la planta baixa la que ha
d'adaptar-se al desnivell del terreny Aquesta planta baixa ha de tenir, segons la Modificacio
del PGM vigent, una algada minima de 5,50m.

Per a garantir la continuitat de les linies de forjat, la Modificaci6 del PGM a l'avinguda de

Navarra de Badalona, va estabhr un Unic punt de referenma concret per a Iaphcacuo de les
i se situa

a la seva cantonada sud-oest, a Ia vorera existent del carrer de Ia Seu d Urgetl

D'acord amb les rasants definides al Projecte d'Urbanitzacié del Sector A de la MPGM a
I'Avinguda de Navarra i a I'Ajust de la Proposta d'Urbanitzacio a la realitat del terreny després
de l'enderroc del camp de futbol, el present estudi de detall concreta els parametres
necessaris per a 'adaptacio de les plantes baixes dels diferents cossos edificables definits a la
Modificacié del PGM vigent.

6.1 Alineacions de faganes
Es mantenen les alineacions de les faganes que estan definides a la Modificacio del PGM
vigent.
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Proposta de les condicions de I'edificacié (planta)

6.2 Definicio de les plantes baixes i punt d’aplicacié de les ARM

Es defineixen 3 punts d'aplicacio de la cota de referéncia de la planta baixa i de TA.R.M., a les
rasants +21,40, +24,75 i +27,90 metres, mantenint I'ordenacié volumeétrica definida al planol
P.03 de la Modificacio del PGM vigent.



Alhora, aquestes cotes de referencia de la planta baixa serviran per definir els punts
d'aplicacié de les algades reguladores maximes establertes a la Modificacié del PGM vigent:

PB 7,00 m

PB+4 19,10 m
PB+5 22,25 m
PB+7 28,55 m

La concrecio de les cotes de referencia de les plantes baixes i els punts d'aplicacié de alcades
reguladores maximes es defineixen als planols P.01 i P.02 del present estudi de detall.

6.3 Desdoblament de les plantes baixes amb altells

La volumetria definida a la MPGM genera uns sostres de planta baixa esglaonats, amb salts
equivalents a una planta de 3,15 m d'alcada. Aixd comporta que en els punts dels
esglaonaments, al costat d’'una planta baixa de 5,5m d'algada minima aparegui una altra de
7,5m d'algada.

Tal i com defineix a I'apartat 6 de l'article 225 de les NNUU del PGM, per al tipus d’ordenacio
volumétrica especifica, les planfes altell es podran admetre quan aixi ho determini
expressament el Pla Especial o estudi de detall, i en aquests casos la seva superficie
s’incloura en el comput de I'edificabilitat.

Es per aquest motiu que el present estudi de detall determina que es permetran els
desdoblaments de les plantes baixes amb altells, sempre i quan es garanteixi que disposaran
de l'algada minima entre plantes de 3,15 m establerta a la Modificacié del PGM vigent, i la
seva superficie es computara a efectes d’edificabilitat. Als altells es permetran els mateixos
usos previstos per a la planta baixa que es desdaobla.

Aquests desdoblaments en cap cas comporten un augment de les algades ni de nombre de
plantes respecte a l'ordenacio definida a la Modificacid del PGM vigent, ja que aquests
parametres venen definits de dalt a baix per garantir I'alineacié dels forjats i coronaments de
les edificacions.

L'edificabilitat assignada per la MPGM a aquesta unitat de projecte correspon a una ocupacio
del 100% de les seves alineacions, tant a les plantes pis com a les plantes baixes. El
desdoblament permés, en cap cas suposara un augment de sostre. Com a consegléncia,
construir altells comportara un alliberament d'espais en planta baixa en forma de porxos
oberts, afavorint la permeabilitat entre els edificis del sector i millogggt la qualitat dels espais

publics i comunitaris resultants. ¥
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il. NORMATIVA

Article 1. Objecte

L'Estudi de detall de la unitat de projecte 2 del sector A de la Modificacié del PGM a I'avinguda
de Navarra es planteja amb l'objectiu d'adequar les condicions d'edificacié de les plantes
baixes, les seves cotes de referéncia i els punts d'aplicacié de I'algada reguladora maxima
definits a la Maodificacio del PGM a l'avinguda de Navarra de Badalona per a les edificacions
de la Unitat de projecte 2, adaptant-se a les rasants definides al projecte d’urbanitzacio.

Article 2. Ambit _
L'Estudi de detall compren les parcel-les R3 i R4 amb front al carrer de la Seu d'Urgell i a un
vial de vianants, amb una superficie total de 3.502 m2.

Article 3. Documentacié
L'Estudi de detall de la unitat de projecte 2 del sector A de la Modificacié del PGM a 'avinguda
de Navarra es composa de la segtent documentacio:

. MEMORIA JUSTIFICATIVA
Il. NORMATIVA ’ '
.. PLANOLS D'INFORMACIO | D’'ORDENACIO

Els planols d'ordenacic P.01 Planejament Proposat. Condicions d'edificacio (l) P.02
Planejament Proposat. Condicions d’edificacio () del present Estudi de detall tenen caracter
normatiu i, per tant, sén vinculants.

Article 4. Parametres de la Unitat de projecte 2

Les condicions d'edificacio, la concrecié de la planta baixa, les cotes de referéncia de la planta
baixa i el punt d'aplicacié de l'algada reguladora maxima de la Unitat de projecte 2 es
defineixen als planols P.01 i P.02 del present estudi de detall.

Els punts d'aplicacio de la cota de referéncia de la planta baixa i de I'A.R.M. es defineixen a les
rasants +21,40, +24,75 1 +27,90 metres. Aquestes rasants podran augmentar-se i/o disminuir-
se sense depassar en un o altre cas, els 0,60 m, quan I'execucié del projecte exigeixi una
adaptacio o reajust, dins d'aquests limits, o quan una millor concepcié técnica o urbanistica
aconselli aquesta variacio.

L'algada minima del sostre de planta baixa (inclos el forjat) respecte la cota de referéncia de la
planta baixa sera de 3,15 m.

Les algades reguladores maximes per la Unitat de projecte 2 son:

PB 7,00 m-
PB+4 19,10 m
PB+5 22,25 m
PB+7 28,55 m

L'alcada reguladora maxima es determina mitjangant la cota de la cara superior del darrer
forjat (cota d.f.) en els fronts a espais urbans on es vol prioritzar la lectura conjunta de
I'edificacio.
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Les alineacions de les faganes, tant interiors com exteriors, seran les grafiades en el planol i
mantindran el paral-lelisme de les faganes, amb excepcio dels fronts del ¢/ de la Seu d'Urgell i
del Parc de Ca I'Amus. Les alineacions sén sempre obligatories en planta baixa.

Les profunditats edificables grafiades son obligatories quan les alineacions de les dues.
faganes paral-leles que defineixen el bloc sén també obligatories. Les profunditats edificables
son orientatives quan l'alineacio interior no és obligatoria. En aquest darrer cas la profunditat
edificable podra variar +3,00 m de l'indicada i ser sempre major de 7,00 m. A 'espai interior del
conjunt A s'ha de poder inscriure un cercle de 18 m de diametre.

Es permet ultrapassar els galibs exteriors, amb cossos volats oberts (balcons), amb un vol
maxim d’'1,50 metres.

Les cobertes definitives dels edificis seran planes. Les cambres d'aire i elements de cobertura
tindran una algada maxima total de 60 cm per sobre de l'algada reguladora maxima. Les
baranes dels terrats tindran una algada maxima total de 1,60 m per sobre de lalgada
reguladora. El limit superior de les faganes sera una linia horitzontal continua. No s'admetran
elements ornamentals ni per sobre ni per sota d’aquesta linia.

En tot allo no regulat explicitament en aquesta Normativa, sera d’'aplicacio el que estableixen
les NNUU del PGM per al tipus d'ordenacioé segons volumetria especifica configuracié univoca.

Article 5. Edificabilitat i usos de la Unitat de projecte 2

La unitat Unitat de projecte 2 comprén els sols qualificats com a zona d'ordenacio volumétrica
especifica (clau 18) i zona d'habitatge protegit (clau HP), destinats a la implantacié del sostre
residencial i del sostre complementari.

L'edificabilitat total, la destinacic¢ d'usos i el régim dels habitatges son els seglents:

e La zona d'ordenacid volumetrica especifica (clau 18) inclosa en la unitat de projecte
numero 2, té una edificabilitat maxima de 9.723 m2. Aquesta edificabilitat es desglossa en
8.640 m2 (29,11 %) destinats a habitatge lliure i 1.083 m2 destinats a sostre
complementari.

e La zona d’habitatge protegit (clau HP) inclosa en la unitat de projecte niumero 2, té una
edificabilitat maxima de 4.882 m*. Aquesta edificabilitat es desglossa en 4.032 m2 (13,58
%) destinats a habitatge protegit de regim concertat i 850 m2 destinats a sostre
complementari.

L'as principal és el d'habitatge lliure i d’habitatge protegit de régim concertat. Els usos
complementaris son el residencial, el comercial, el d'oficines, l'industrial, el sanitari, el religios i
cultural, el recreatiu, I'esportiu, el d'estacionament i el de garatge-aparcament, segons les
condicions i limitacions de l'article 306 de les NNUU del PGM; per a la zona subjecta a
ordenacio volumeétrica especifica.

10
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