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1.- AMBITO

El ambito del presente ESTUDIO DE DETALLE, es la parcela propiedad de
COMERCIAL VALLVIDRERA S.A., situada en el extremo suroesteﬁa/}a@/pérmanzana
delimitada por las calles Julio Galve Brusson, Guifré, Avda. Maresme y Alfons XII, d
BADALONA.

La superficie de dicha parcela es de 9.825,38 m?  Ajuntament llA

de data ... 4. 2.6 NOM.
Rubrico i se
Badalona, ).
gl secretdri general,
2.- ANTECEDENTES A/

A la aprobacién definitiva del PLAN GENERAL METROPOLITANO, |
en la que se encuentra ubicada la parcela objeto del presente estudio, se ¢alificdé como Zona

supermanzana

Industrial, clave 22 a.

Posteriormente, estando en construccién un edificio industrial con frente a la calle
Alfons XIl, obras provistas de la correspondiente Licencia Municipal, se paralizd la
construccion en febrero de 1978, por la aprobacién del P.E.R.I. de SANT ROC, que modificé
la calificacion de la parcela, a “Equipamientos Locales”, clave 7 b. El edificio en
construccién, con una planta sétano de unos 3.366 m?, con el forjado de tapa construido y
buena parte de los pilares de sustentacion de las plantas superiores instalados, sigue
paralizado hasta la fecha.

La “Modificacié del P.E.R.. de SANT ROC i zones adjacents”, restituyd la
calificacién de Zona Industrial clave 22 a, en su aprobacion definitiva de fecha 14-02-1985,
(publicado el 15-03-85) tras compleja negociacion e importantes colaboraciones
econdmicas en la adquisicién de otro solar para la instalacién de equipamientos locales.
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3.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Es la regulacién de la edificacion en la parcela, dado que se prevé que las

edificaciones con frente a la calle Guifré-Avda. del Maresme, se destinen a empresas del
GRUPO MENARINI.  del cual forma parte la sociedad propietaria COMERCIAL
VALLVIDRERA S.A., mientras que las edificaciones con frente a la calle Alfons Xll-Avda.
del Maresme, puedan destinarse a otros usos o aun transferirse su propiedad a otros
titulares.

Con el fin de poder transferir parte de las edificaciones previstas o simplemente los
derechos edificatorios, a otros titulares, se constituira una Comunidad de Propietarios del
conjunto de la parcela, que regulara de acuerdo con la normativa legal vigente a otras dos
Comunidades independientes entre si, que regularén una de ellas la total edificacién de la

parte “A”, y la otra la total edificacion de la parte “B.

Asi pues, se detallan en planos de planta y secciones, las edificaciones previstas y
se demuestra que se respetan los pardametros maximos establecidos por la normativa, que
son:

--- Altura reguladora maxima 16 metros (PB +3 PP )
--- Edificabilidad 2 m*/m®s
--- Ocupacién maxima 90 %

Segln se detalla en el plano n° 2, los parametros que define la ordenacion
propuesta, son los siguientes:
--- Altura reguladora maxima 16 metros (PB +3 PP)
Las alturas previstas, indicadas en el plano de secciones, no tienen la
consideracién de galibo obligatorio.
- Edificabilidad 2,00 m?/m?s

--- Ocupacién maxima 86,63 %

Por lo que puede afirmarse que se cumple la ordenacion vigente

{y‘ﬁ% de Badalona
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El nivel superior del techo de la planta sétano existente en la parte “B”, con frente a
la c. Alfons XIl, queda 1,30 metros aproximadamente por encima de la rasante de dicha
calle.

En el supuesto de que se mantenga el referido techo, su nivel superior tendra la
consideracion de planta baja. En este supuesto, la planta s6tano sélo podra ser destinada
a garaje aparcamiento; limitando las aberturas de dicha planta sétano a las necesarias para
la ventilacién del garaje. I e

Asimismo, y cumpliendo la exigencia normativa que determina el art. 298 de las 1
NNUU del PGM vigente, cada uno de los edificios a construir, reg)uéd/os por el presente
Estudio de Detalle, tendra una previsién de plazas de aparcamients de una plaza por cada

100 m? construidos por encima de la rasante.

de data ... 28 NOAL. 2007........
Rubrico i seqéllo cddascun dels folis.
4.- JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE Badalona,....

El secre . iﬂ Vr@g&, ..... A/

Basicamente el presente Estudio de Detalle, pretende regular la edifigacién en la
parcela, con el fin de poder reiniciar el proceso constructivo paralizado desdg el afio 1978,
lo cual supondra una notoria mejora para el entorno, dada la imagen de degradacién que
produce el solar con el edificio en construccién. Ello cabe suponer que revertira en una
sensible mejora para el barrio .

La mejora en imagen vendra potenciada por la generacion de nuevos puestos de
trabajo, consecuencia directa del traslado a corto plazo de A. MENARINI DIAGNOSTICS
S.A., que se ubicara en la esquina de la c. Guifré con la Avda. Maresme.

Igualmente a corto plazo se prevé la construccién del conjunto de naves industriales
con frente a la calle Alfons XII — Avda. Maresme.

La construccion del edificio de ampliacién de LABORATORIOS MENARINI S.A., que
se prevé que se realice a medio plazo, quedaré mediante el presente estudio, regulado y
con garantias de viabilidad, lo cual permitira garantizar la permanencia de una de las mas
prestigiosas e importantes industrias locales.
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En lo referente a lo que determina el REGLAMENTO DE SEGURIDAD CONTRA

INCENDIOS EN LOS EDIFICIOS INDUSTRIALES, R.D. 786/2001 de 6-7-2001,
en el BOE de 30-7-2001, tenemos que la totalidad de las edificaciones proyectadas

ublicado

corresponden a la configuracién tipo “B”, dado que al menos por uno de sus laterales
tienen otra edificacion industrial.

En cuanto al tipo de industria a instalar respecto a la configuracién y accesibilidad,
los edificios previstos con frente a la c. Guifré-Avda. del Maresme, podran ser industrias de
riesgo intrinseco “Alto”, dado que su altura de evacuacion descendente es inferior a 15
metros, y tienen mas de un 25 % de su perimetro accesible.

Por lo que respecta a las edificaciones previstas con frente a la ¢. Alfons Xll-Avda.
Maresme, de ocuparse cada una de las 9 naves propuestas, con una actividad distinta, tan
sélo podrian contener actividades con riesgo intrinseco “Alto”, las dos que con frente a la
Avda. Maresme lindan o bien con la c. Alfons Xl o con el pasillo de via de evacuacion,
(siempre y cuando esta ultima merezca esta consideracion, mediante informe favorable del
Ministerio de Ciencia y Tecnologia) porque las demas como no alcanza su perimetro
accesible al 25 % del perimetro total, no pueden , en virtud de lo que determina el “Apéndice
2", del antes referido Reglamento, en su apartado 1.f) , por lo que Unicamente podran
albergar industrias de riesgo intrinseco “Bajo”.

Puede no obstante darse la circunstancia de que, caso de pasar a pertenecer a un
Unico usuario o actividad, un conjunto de naves, de manera que la longitud de fachada
superara al fondo o largo de la nave, como el perimetro accesible ya superaria el 25 % del
perimetro del edificio o actividad, y dado que la altura de evacuacién es inferior a 15 metros,
si podria albergar , actividades de riesgo intrinseco “Medio” 6 “Alto”, ello sin entrar en la
consideracién de si el paso de evacuacion posterior previsto, confiere o no, a la fachada
posterior, a patio, el concepto de accesible, en cuyo caso la consideracion anterior seria
vélida para un ancho de fachada que superara el tercio del total largo o longitud de la
nave.
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En cuanto al “DECRET 241/94 de 26/7 sobre condicionants urbanistics i de
protecci6é contra incendis en els edificis, complementari de la NBE-CPI-91” y en
concreto a lo referente a la accesibilidad de los servicios contra incendios, dado que no es
previsible que la ocupacién de cada una de las actividades previstas, en el supuesto de que
a cada una las naves con frente a la c. Alfons XllI-Avda. Maresme (parte “B”) se trate de
una actividad distinta, y considerando que se mantenga el criterio de que con frente a la c.
Guifré haya Unicamente dos actividades distintas, en ningin caso se superara las 300
personas en cada una de ellas, por lo que a tenor de lo determinado en el art. 9 del referido
Decret, con una Unica fachada accesible con un ancho Util libre de 4 metros (art. 6) es
suficiente , ancho minimo de calle de 6 metros (art. 11), dimensién que se supera
ampliamente en el caso que nos ocupa, disponiendo ademas en algunos casos de dos
fachadas o accesos y ademas de un paso de evacuacion posterior de las naves que supera
en todos los casos los 1,80 metros.

6.- ACCESIBILIDAD

Todas las posibles actividades previstas ( 2 con frente a la c. Guifré-Avda Maresme

y 9 con frente a la c. Alfons XII- Avda. Maresme, con independencia del sétano-garaje, que
podria ser otra Actividad independiente, con lo que serian 12 posibles actividades en total en
la parcela), tendran acceso directo a la via publica, para yeh'féulos de transporte y
peatonales. Unicamente las naves con frente a la calle Alfons'"'"XII, tendran el acceso/a la
planta piso mediante escalera compartida, que constituira é/c_;f(o_r‘

entre la nave y la caja de escalera.

per |’Ajuntament Ple en sessio
de data ....2 BN 2002......
Rubrico i segello cadascun dels folis.
Badalona,.... 2.6.NOV..208L........
El secretari ge
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7.- EVACUACION DE AGUAS RESIDUALES

Todas las actividades previstas en la parcela ( las 11 situadas por encima de la

rasante ) exceptuando el garaje, dispondran de una salida de aguas residuales
independiente para cada una de ellas, con el fin de que pueda instalarse, en su caso, una
arqueta de control de vertidos independiente para cada actividad.

8.- NECESIDAD DE POSTERIORES PLANES ESPECIALES DE AGRUPACION DE
EMPRESAS

Dado que con la ordenacién prevista para la edificacion en la parcela definida por el

presente Estudio de Detalle, en el que queda claramente reflejado que no habra ninguna
actividad que ocupe menos de una parcela minima segin se determina para la Zona
Industrial, clave 22 a, que son 300 m? de superficie y 10 metros de longi € fachada; e

que todas las actividades posibles tendran acceso directo y exclusivo a la via publica asi

per |'Ajuntament Ple oh sessid
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9.- CONCLUSION

Esperamos haber explicado de manera suficientemente clara, la ordenacion que se
pretende realizar, que junto a lo grafiado en los planos que se acompafian, permita valorar la

solucién propuesta, adecuadamente .

Badalona, junio de 2002
VISTO Y CONFORME, POR
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PARTE A
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Q PB+3 PB "PB+3
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