Diligéncia.

Aprovat pel Ple de I'Ajuntament en data 28 de maig de 2018.

El secretari, p. d.

CPISR-1
C ENRIC
PADROS
TORRA

Digitally signed
by CPISR-1 C
ENRIC PADROS
TORRA

Date: 2018.06.04
12:55:27 +0200

batlleiroig

ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS SITUADAS ENTRE
LA AVENIDA DEL CAMP DE LA BOTA, LA CALLE DE LA PAU
Y EL MOLL DE LA RONDA. SANT ADRIA DE BESOS

GELATI INVESTMENTS, S.L.U.

MAYO DE 2018

3333333



iINDICE

. OBJETO DEL DOCUMENTO . ...ccttiiiiiiiititeeit ettt ettt e e s e st e e e e e s b et e e e e e s s bnn e e e e e e e e e nnnrnneees
. PROMOTOR Y REDACTORES DEL ESTUDIO DE DETALLE.......cccoiiiiiieeeeee e
. AMBITO DE PLANEAMIENTO ......cuiiiiititieiieteteet ettt ettt ettt ettt ettt ss st esese st sess s et se e s s seneas
CIMARGCO LEGAL ...ttt e e e e et r e et e e e s
. PLANEAMIENTO VIGENTE .....coiiiiiiiiiiiii e
. GESTION Y PROPIEDAD .......cooiiiiiietetetete ettt sttt sttt bbbttt et bbbt s s se e ss sttt b s s s s s s s s s
CESTADO ACTUAL. ..ot e e e e e e s s s s e e e e e s s sb b a e e e e e e s s s eae e e e s
SERVIDUMBRES ... .ottt ettt e e et e e e e e e e e e a e e e n e e e e e e e e
. MECANISMOS DE ORDENACION PROPUESTOS ......ooviiiiiieteteteietete ettt
10. ORDENACION PROPUESTA .....ocutuiitiiiitit ettt sttt ettt ettt b et s s s st s s
11. DOCUMENTACION GRAFICA ......coiiiieeieeeeee ettt ettt n ettt e et ss s et sesese s esesens

OCO~NOOUITA,WNE

Equipo redactor

Batlle i Roig Arquitectura SLP

Enric Batlle i Durany
Joan Roig i Duran
Abel Porcar Badal

ESTUDIO DE DETALLE PARCELAS AV. CAMP DE LA BOTA - C. DE LA PAU — MOLL DE LA RONDA. SANT ADRIA DE BESOS



1. OBJETO DEL DOCUMENTO

El presente documento tiene por objeto la delimitacién y ordenacion de volimenes de la unidad de zona
calificada con la clave 18 p.SA, por la Modificacié del Pla General Metropolita en el sector del Front Litoral i
marge dret del riu Besos aprobada definitivamente el 12 de diciembre de 2000 (DOGC 27.12.2000), que fuera
ulteriormente modificada por aquélla otra Modificacié del Pla General Metropolita en el Sector C4 i Entorn de
I'’Area del Front Litoral i Marge Dret del Riu Besoés, aprobada definitivamente en fecha 28 de diciembre de 2004
(DOGC 08.02.2005), el cual afiade la clave 5b.

Esta unidad se halla situada entre la avenida del Camp de la Bota, calle de la Pau y Moll de la Ronda delante
del puerto del F6rum en el término municipal de Sant Adria de Besaés.

2. PROMOTOR Y REDACTORES DEL ESTUDIO DE DETALLE

El promotor del Estudio de Detalle es GELATI INVESTMENTS, S.L.U., con domicilio social en 28022-Madrid,
calle Nanclares de Oca, 1B, provista de CIF ndmero B-87291530, debidamente inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, al tomo 33480, folio 87, seccion 8%, hoja M-602.683.

Los redactores del Estudio de Detalle son Enric Batlle y Joan Roig, arquitectos y socios fundadores de Batlle i
Roig Arquitectura SLP, con NIF B66825936.

3. AMBITO DE PLANEAMIENTO

El ambito de planeamiento abarca los terrenos que estan situados entre la avenida del Camp de la Bota, la
calle de la Pau y el Moll de la Ronda. Estos suelos estan calificados con las claves 18pSA y 5b por la
Modificacié del Pla General Metropolita en el sector del Front Litoral i marge dret del riu Besos y por la
Modificacié del Plan General Metropolita en el sector C4 i entorn y corresponden a las parcelas R-13A, R-13B
y R-13C del Projecte de Reparcel-laci6 de la Unitat d’Actuacio Litoral al I'ambit de la Modificacié de PGM.

La superficie del ambito es de 19.579 m?2

4. MARCO LEGAL

El articulo 27.2 de la Modificacio del Pla General Metropolita en el sector del Front Litoral i marge dret del riu
Besos (en adelante MPGM Front Litoral) sefiala que “La unidad de zona calificada 18 p. SA se desarrollara
mediante Estudio de Detalle (..)".

El presente Estudio de Detalle se formula al amparo de la Disposicién Transitoria Undécima del Texto
Refundido de la Ley de Urbanismode Cataluiia, aprobado por Decreto Legislativo (Cat) 1/2010, de 3 de
agosto, (en lo sucesivo, TRLUC).

Esta Disposicion Transitoria Undécima establece que:

Los estudios de detalle exigidos expresamente por el planeamiento vigente en el momento de la entrada en
vigor de esta Ley, y también los que resulten necesarios, se pueden tramitar de acuerdo con la normativa
anterior a la Ley 2/2002, hasta que el planeamiento no incorpore las nuevas determinaciones sobre
ordenacion volumétrica.

Dado que, como se ha sefialado anteriormente, el planeamiento vigente establece expresamente el desarrollo
de los suelos de referencia mediante Estudio de Detalle, y que éste no ha incorporado las nuevas
determinaciones sobre la ordenaciéon volumétrica, resulta de aplicacién la arriba transcrita Disposiciéon
Transitoria y por tanto, resulta procedente la redaccién de un Estudio de Detalle.
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La normativa que con anterioridad a la Ley 2/2002 regulaba los Estudios de Detalle se halla en el Decreto
Legislativo (Cat) 1/1990, de 12 de julio, articulo 26:

Articulo 26

1. Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuera necesario para completar o, en su caso,
adaptar determinaciones establecidas en los planes generales para el suelo urbano y en los planes
parciales.

2. Su contenido tendra por finalidad prever o reajustar, segun los casos:
a) el sefialamiento de alineaciones y rasantes; y/o
b) la ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del plan.

3. Los Estudios de Detalle mantendran las determinaciones fundamentales del plan, sin alterar el
aprovechamiento que corresponda a los terrenos comprendidos en el estudio.

En ningun caso podran ocasionar perjuicio ni afectar las condiciones de la ordenacion de los predios
que limitan.

4. Tambien podran formularse Estudios de Detalle cuando fueran precisos para completar el
sefialamiento de alineaciones y rasantes, respecto a las normas complementarias y subsidiarias de
planeamiento.

5. Los Estudios de Detalle comprenderan los documentos justificativos de los extremos sefialados en el
numero 2.

El articulo 66 del DL 1/1990 sefiala igualmente que “Los Estudios de Detalle deberan tramitarse de acuerdo
con lo que prevén los articulos 64 y 65 de esta Ley, salvo lo que establece el articulo 70” esto es, de acuerdo
con lo establecido para los Proyectos de Urbanizacién.

5. PLANEAMIENTO VIGENTE

En el ambito de referencia el planeamiento vigente es la MPGM Front Litoral, aprobada definitivamente el 5 de
diciembre de 2000.

Este instrumento califica todo el &mbito con la clave 18pSA. El articulo 27 de la Modificacion regula esta zona
de la siguiente manera:

Articulo 27. Zona de ordenacion volumétrica especifica del entorno del puerto de Sant Adria (18pSA)

1. Se destina esta zona a la implantaciéon de los usos hoteleros, comercial, recreativos y de oficinas,
complementarios de los que se prevén en la regulacion del sistema portuario de Sant Adria (1SA)

2. La unidad de zona calificada 18pSA se desarrollara mediante Estudio de Detalle, que respetara las
siguientes condiciones generales:

- Tipo de ordenacion de la edificacion: volumetria especifica
- Edificabilidad maxima: 1,60 m2techo/m2suelo

- La ocupacién méaxima de la edificacién sera del 65%, teniéndose que destinar el suelo restante a
espacio libre publico de cesién

- Altura maxima de la edificacion: PB+5PP, equivalentes a 20,00 m, en relacién con la cota de
referencia de la plataforma donde se localiza el nuevo paseo maritimo.



Ademas, en este ambito se realizd la Modificacid del Plan General Metropolita en el sector C4 i entorn (en
adelante MPGM C4), que se aprobd definitivamente el 28 de diciembre de 2004, e introdujo el paso de un vial
que atraviesa los suelos objeto del Estudio por la parte occidental.

En la memoria de la MPGM C4 se establece que “la zona 18PSA situada en la parte oriental de la Ronda del
Litoral se fragmenta en dos areas para dar paso a la conexién de la rambla de la Mina con el puerto de Sant
Adria. Esta fragmentacion no supone pérdida de edificabilidad”, asi como que “para evitar que la zona 18PSA
pierda la posibilidad de tener un funcionamiento unitario, aunque se haya dividido fisicamente por un vial, se
permitird que por el subsuelo del suelo calificado de viario puede hacerse una conexion entre las dos partes en
que se divide la zona”.

De acuerdo con lo anterior, y teniendo en cuenta la superficie de la zona 18pSA determinada por la
Modificacion de PGM, los datos de partida en cuanto a parametros del ambito del Estudio de Detalle son los
siguientes (art. 27 MPGM Front Litoral):

- Tipo de ordenacién: Volumetria especifica de caracter flexible

- Suelo calificado de 18pSA: 19.579 m2
0 Ocupacion maxima de la edificacion: 65% x 19.579 m2 = 12.726 m?
o Espacio libre publico de cesion minimo: 35% x 19.579 m2 = 6.853 m2
- Edificabilidad maxima: 19.579 m2 x 1,60 m?/m2 = 31.326 m?

- Altura maxima edificacion: PB + 5 PP, equivalentes a 20,00 m, en relacion a la cota de referencia de la
plataforma donde se localiza el pasaje maritimo.

- Usos permitidos: hotelero, comercial, recreativo y de oficinas, complementarios de los que se prevén
en la regulacion del sistema portuario de Sant Adria (1 SA).

Posteriormente, la MPGM C4 establecio la calificacion de sistema viario local (clave 5b) para una parte del
ambito, de 764 m?, manteniendo el resto de parametros urbanisticos. La parte calificada de vial, en parte
coincidente con la finca R-13C —de titularidad municipal- y en parte con la porcidon de finca R-13A —de
titularidad privada, gravada con una servidumbre de paso -, pasa a ser de cesion obligatoria.

6. GESTION Y PROPIEDAD

De acuerdo con el Projecte de Reparcel-lacié de la Unitat d’Actuacié Litoral a I'ambit de la Modificacié de
PGM, cuyo texto refundido fue aprobado, junto con la operacién juridica complementaria, el 18 de diciembre
de 2002, el &mbito se compone de tres parcelas:

Parcela Propiedad

R-13A Diagonal BCN Business Center, S.L.

R-13B Ayuntamiento de Sant Adria de Besos

R-13C Ayuntamiento de Sant Adria de Besos

Los datos identificativos de Diagonal BCN Business Center, S.L. son: C/ Sant Josep, 4, 08850 Gava
(Barcelona), provista de CIF B-63007702, inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al tomo 35072, folio
164, hoja B-260017.
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La propiedad del ambito ha abonado la totalidad de las cargas de urbanizacion, segin acredita el certificado
expedido por el Ayuntamiento de Barcelona el 21 de enero de 2005.

Para ejecutar las previsiones del presente Estudio de Detalle, sera necesaria la formulacion de una operacion
juridica complementaria en la que se reconfigurardn los lindes de las parcelas arriba sefialadas de
conformidad con el mismo y se cedera a favor del Ayuntamiento de Sant Adria de Besos la finca calificada con
la clave 5b (vial).

7. ESTADO ACTUAL

El @mbito de planeamiento, tal como se ha mencionado, esta situado entre la avenida del Camp de la Bota, la
calle de la Pau y el moll de la Ronda. Las dos primeras calles tienen una sensible pendiente desde la cota
aproximada 5,00 de los extremos este y oeste hasta la cota 3,18 en el cruce de ambas calles. Por su parte, el
paseo maritimo se sitla a la cota aproximada 7,40, bajando un poco en los extremos.

El ambito esta libre de edificaciones en la actualidad, con escasa vegetacion, aparte de algunos olmos de
crecimiento espontaneo en el limite con la avenida del Camp de la Bota. La franja adyacente al muelle se
destina en la actualidad a aparcamiento provisional al servicio del establecimiento comercial vecino con un
rétulo indicativo en monoposte.

8. SERVIDUMBRES

De acuerdo con la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y el deslinde aprobado para este tramo, el &mbito
esta afectado por la franja de servidumbre de proteccién, de 20 m desde el limite del dominio publico maritimo
terrestre. En esta franja se aplican los articulos 24, 25 y 26 de dicha Ley. La zona afectada por la servidumbre
de proteccion se corresponde con el espacio libre de edificaciones que el presente instrumento prevé, siendo
destinado a jardines y por tanto, con un uso plenamente compatible con la servidumbre que impone la
normativa en materia de Costas,

El ambito de planeamiento esta atravesado por un colector que genera una servidumbre subterranea en una
franja de una anchura de 1,50 m, segun estd marcado en los planos de ordenacion, y al cual se debera poder
acceder para la realizacion de reparaciones en caso de que sea necesario.

La finca R-13A, segun Registro de la Propiedad, esta afectada por diversas servidumbres que no alteran la
edificabilidad asignada por el planeamiento, esto es, 31.326 m?, de entre las que destaca una servidumbre
perpetua y gratuita de paso permanenente mediante pasarela peatonal elevada, del linde Oeste al Sureste, de
12,50 metros de anchura, cuya superficie, de 436,39 m2, fue calificada por la MPGM C4 como vial (clave 5b),
estando a fecha del presente, pendiente de cesion.

9. MECANISMOS DE ORDENACION PROPUESTOS

De acuerdo con lo que establece la Modificacié del Pla General Metropolita en el sector del Front Litoral i
marge dret del riu Besos, y teniendo en cuenta la posterior Modificacid del Plan General Metropolita en el
sector C4 i entorn, el presente Estudio de Detalle sefiala las alineaciones y rasantes y ordena los volimenes
de la edificacion, asi como los espacios libres publicos de cesion dentro de su ambito.

El estudio define la ordenacién con las siguientes premisas:

- Integrar el vial determinado por la MPGM C4, que atraviesa el &mbito del Estudio de Detalle y que
prevé la conexion mediante una pasarela elevada peatonal entre la parte norte de la ronda y el puerto

- Reubicar los espacios libres publicos objeto de cesion:



o el area situada a poniente de este vial, para permitir una mejor entrega de la pasarela
peatonal con el puerto.

o la franja adyacente al muelle del puerto, incluyendo gran parte de la servidumbre de
proteccion establecida por la Ley de Costas y permitiendo una ampliacién del espacio publico
del muelle.

o franjas adyacentes a la avenida del Camp de la Bota y la calle de la Pau, que permitan ampliar
la seccién destinada a peatones en estos viales. Estas areas podran ser atravesadas
puntualmente por vados de acceso.

- Establecer una edificacion de altura maxima PB+5 en los espacios que se mantienen para la ubicacién
del aprovechamiento privado, que permita la implantacién de un edificio (previsiblemente un hotel) con
las caracteristicas siguientes:

o Planta s6tano, accesible a pie llano desde la esquina de la avenida del Camp de la Bota con la
calle de la Pau. En este punto se prevé la creacion de un area de acceso compuesta de una
marquesina de grandes dimensiones para la parada y desembarco de vehiculos.

0 Zobcalo con servicios comunes y areas de recreo, vinculado, desde la planta baja, con los
espacios publicos del paseo maritimo

o Edificacién en plantas primera a quinta para las habitaciones

10. ORDENACION PROPUESTA

Con el objetivo de ordenar el edificio descrito, se proponen unos planos normativos que incluyen las
caracteristicas siguientes:

Parametros generales:

- Ambito del Estudio de Detalle:

o0 Superficie de suelo:

Clave 18pSA 18.815 m2

Clave 5b (segun MPGM C4) 764 m?2

Total &mbito 19.579 m2

o Espacio libre publico de cesion: 6.853 m2

0 Suelo privado: 12.726 m2

- Edificabilidad sobre rasante: 31.326 m?

El espacio libre de cesion incluye los suelos calificados con la clave 5b por la MPGM C4. Estos suelos pasaran
a formar parte del sistema viario publico de caracter local. El resto de los suelos de cesiébn mantendran la clave
18pSA que les otorga el planeamiento vigente.

Ordenacion de la edificacion:

La edificacion se retira de los dos laterales del suelo privado definido (por el lado del muelle, para respetar la
franja de servidumbre de proteccién impuesta por la legislacion de Costas y generar un espacio ajardinado,
libre de edificaciones, que ampliara visualmente del puerto; y por el lado de la avenida del Camp de la Bota,
para ampliar la zona de uso de peatones en esta acera). Asimismo, la edificacién se retira también respecto a
la calle de la Pau y respecto a la calificaciéon de vial donde se prevé la implantacién de la pasarela por encima
de la Ronda.
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A fin de evitar disrupciones visuales y procurar una mayor integracion paisajistica, el Proyecto de Edificacion
debera prever un tratamiento unitario del espacio ajardinado que se genere en el suelo privado, libre de
edificacion, y aquél suelo de espacio libre publico de cesion delimitado por la parcela privada, el puerto y el
vial de nueva creacion (pasarela, clave 5b).

Dentro de este perimetro se prevé un zocalo con una altura maxima de 8 m respecto a la cota 7,40,
correspondiente a la plataforma del paseo maritimo, que podra ocupar el 85% del suelo privado. Este z6calo
se compondra de una planta baja, a la cota del paseo. Por debajo de la cota del paseo, la edificacién se
considerara bajo rasante, si bien estas plantas bajo rasante podran tener accesos a pie llano desde la calle de
la Pau y la avenida del Camp de la Bota.

En el cruce entre estas dos calles se prevé el acceso rodado principal a la edificacién. Para marcarlo se prevé
un ambito de entrada cubierto por un porche, que sera abierto por todas sus caras y cuya altura no
sobrepasara la altura reguladora maxima del edificio (20,00 m respecto a la rasante del paseo maritimo).
Dentro del suelo privado, este porche podra tener elementos de soporte. Podra volar sobre el espacio libre
publico de cesion, en el ambito delimitado en el plano 0.2, siempre que deje un gélibo minimo inferior de 10 m.

Por encima del zdcalo de planta baja la edificacion podra tener una ocupaciéon maxima del 60% de la parcela.

La ordenacién propuesta no prevé el aprovechamiento del subsuelo de la porcién calificada con la clave 5b
(vial) que posibilitaba la Memoria de la Modificacion PGM “en el Sector C4 i entorn”.

Espacios libres de cesion:

Se prevé un gran espacio libre de cesién en la parte occidental de la parcela, a partir del punto de llegada de
la pasarela peatonal sobre la ronda. Este espacio se prolonga en la franja paralela al muelle y a los viales
posteriores de la parcela, en ampliacién de la zona destinada a vial. En total estos espacios suman el 35% del
ambito y se prevén libres de edificacion y, en el caso de la porcién delmitada por la parcela de
aprovechamiento privado y el vial de nueva creacion, también ajardinados de conformidad con lo previsto
anteriormente.
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PLANOS DE ORDENACION
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PLANOS DE ANTEPROYECTO. PLANOS ORIENTATIVOS, NO NORMATIVOS

ESTUDIO DE DETALLE PARCELAS AV. CAMP DE LA BOTA - C. DE LA PAU — MOLL DE LA RONDA. SANT ADRIA DE BESOS
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