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1. GENERALITATS

1.1 INTRODUCCIO

L’Objecte del Present Pla Especial Urbanistic és la proposta d’ampliacié dels
usos permesos en unes parcel-les qualificades com a zona industrial 222, en virtut del
que exposa l'Article 311 apartat 2 de les NNUU del PGM.

1.2 DELIMITACIO DEL SECTOR DE PLANEJAMENT

El sector objecte d'aquest Pla Especial es troba dins del barri de Monsolis de Sant
Adria del Besos. Aquest barri limita territorialment amb els barris de Trajana, La
catalana i Bon Pastor de Barcelona. El 70% de la seva superficie és industrial i la
poblacio es concentra basicament en els carrers Jovellanos, Prat, Montserrat i Verneda.

El sector, es configura, juntament amb el marge del Riu Besos i la linia del tren, com
a limit exterior de la zona industrial del barri, sent alhora franja de contacte amb la resta
del municipi. El mateix, queda circumscrit a 11 parcel-les que donen front al carrer del
Tibidabo, en el tram comprés entre I'avinguda del Ferrocarril i el marge del riu Besos.

També donen front als seglients carrers perpendiculars a I’Avinguda del Tibidabo:
Carretera de Mataro, Carrer de Balmes, carrer de la Verneda, carrer del Prat, Carrer de
la Mare de Déu de Montserrat, Carrer de Zorrilla, encara que només s'incorporen aquelles

parcel-les que fan cantonada amb Carrer del Tibidabo.

1.3 PROPIETATS

El present Pla Especial és promogut per iniciativa particular de les propietats de les

parcel-les 1i 2 (veure planol 02) i recolzat pels propietaris de la resta de parcel-les que
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se incorporen al pla, donada també la seva pertinenga a la franja periférica de la zona

industrial. En total son 11 parcel-les, que mes endavant es detallaran.
Les propietats impulsores del PE son:

Parcel.la - 1:

BARCELONA DIAGONAL FUTURA SL
CIF: B 60435740

Jovellanos, 11

08930 Sant Adria del Besos

Parcel.la — 2:
COBO S.A.

CIF: A 08021768
Diagonal, 427
08036 Barcelona

1.4 EQUIP REDACTOR
L’arquitecte redactor d’aquest Pla Especial és:

Sergio Porté Solano. N° col-legiat 23.616

Amb domicili al carrer Numancia, 73 7 E 08029 Barcelona (Barcelona).

2. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

2.1 SECTOR DEL PLANEJAMENT

Com ja s'ha exposat anteriorment, les parcel-les que conformen el sector, son

perifériques de la zona industrial, per tant, pertanyen a la mateixa i estan qualificades

PLA ESPECIAL PER A DIVERSES PARCEL.LES SITUADES AL BARRI DE MONSOLIS DE SANT ADRIA DEL BESOS



PAN/3

Proyectos de Arquitectura Numancia 73 S.L.

també com zona industrial 22a, i s6n limitrofes amb el casc urba, que té com a principal
us el residencial.

La morfologia i usos que presenten les parcel-les, aixi com la xarxa viaria que les
defineixen, no s'adapten a les caracteristiques propies de I'activitat industrial, fins i tot
diverses d'elles tenen us residencial.

Aix0 es dona per haver-se consolidat totes elles abans del planejament vigent amb
vocacio propiament residencial.

Les dues primeres illes que conformen I'ambit d’actuacié d’aquest Pla Especial son

illes independents i formades per parcel-la Unica.

La parcel-la 1, té 956 m2 de superficie i un volum unic construit de 3.699 m2, i es
propietat de BARCELONA DIAGONAL FUTURA S.L. Aquesta edificacié consta de
Planta Baixa i 3 Plantes Pis, i té 'adreca de Carrer de Jovellanos 1.

Actualment esta dedicat a I'is de lloguer de boxes per a assajos musicals i Sala
polivalent, usos igualment permesos per la seva qualificacié actual de zona Industrial
222 A la Planta Baixa hi ha 'accés al magatzem i a la sala polivalent, mentre que els

boxes per a assajos son a les Plantes Pis.

u i nmn“‘
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La parcel.la 2 propietat de COBO S.A., té una superficie de 3.455 m2. i consta amb

el numero 10 de la Crta. de Mataro.

PLA ESPECIAL PER A DIVERSES PARCEL.LES SITUADES AL BARRI DE MONSOLIS DE SANT ADRIA DEL BESOS



PAN/3

Proyectos de Arquitectura Numancia 73 S.L.

Esta construida segons alineacié de vial, en 5.917 m2 dels 6.910 m2 possibles.
Actualment consta de dos volums independents assentats sobre plataforma unica, que
cobreix la planta soterrani.

Els usos implantats sén els permesos per la seva qualificacié actual de Zona
Industrial 22a. El volum principal es dedica a concessionari d’automobils, amb exposicid,
venda i reparacié de cotxes. Consta de Planta Soterrani, Planta Baixa i Planta Pis.

Aquest edifici principal, hi ha també, una part dedicada a Benzinera, incorporant-hi
la botiga dins del volum principal construit i davant la plataforma exterior de
subministrament coberta per marquesina, amb accés des de I'antiga carretera de Matar6
i carrer Balmes.

Al lateral obert al carrer Balmes, es troba l'altre volum esmenat, de menor superficie,
557 m2 construits, dedicat a la restauracio i explotat per la cadena McDonalds, que
disposa de 'emplagament en régim d’arrendament. Tots aquests usos estan permesos,

en funcio de la seva qualificacié actual, el PGM.

La resta de propietats, parcel-les 3 — 11, que s’inclouen en aquest Pla Especial, es
troben en illes amb mes parcel-les, perd només s'inclouen les immediatament adjacents
a I'’Avinguda Tibidabo. Totes estan qualificades pel Pla general Metropolita com a zona
industrial 22a. i sén les més properes amb el casc urba, que té com a principal Us el

residencial.
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En aquestes parcel-les s'assenten construccions dedicades a I'Us industrial, encara

que també hi ha forga d'us residencial, anteriors al planejament vigent.

La parcel.la 3 t¢ 60 m2. i es propietat al 50% de FELICIANA PILAR COTS
BERTRAN (NIF: 41072834 D) i MARIA JOSEFA COTS BERTRAN (NIF: 41073677 R).
Té forma pentagonal i actualment es troba buida, sense construir. Es el numero 1 de
Carrer Verneda.

La parcel.la 4, t¢ 124 m2 i es propietat de JOSE GONZALEZ PEREZ (NIF:
76681706 M) i AURORA URBANO MARTINEZ (NIF: 17421236 R)

En aquesta parcel.la hi ha construit un habitatge unifamiliar entre mitgeres. Té
P.Baixa + 2 PP. La planta Baixa es destina a local industrial i t¢ 93,60 m2. La planta
primera i segona es configuren como habitatge unifamiliar unit per escala interior i té
125 m2 de superficie construida. La resta de terreny no edificat es jardi de I'habitatge.

Es el numero 4 del carrer del Prat.
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La parcel.la 5 té una superficie de 165 m2. i es propietat de HOMS IMPORT S.L.
(CIF: B 25234733). Es el numero 1 del Carrer del Prat i té construit un habitatge

unifamiliar en dos nivells. Una planta baixa de 100 m2. i un sota coberta de 23 m2.

La parcel-la 6, t& 150 m2 de superficie i es propietat també, de HOMS IMPORT
S.L. Es la finca numero 2 del Carrer de la Mare de Deu de Montserrat i té construit un
edifici en planta baixa de 150 m2 destinat a local comercial amb Us de tallers de

reparacié d’automobils.
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La parcel.la 7, t¢ 423 m2. de superficie, on es situa un edifici plurifamiliar de P.
Baixa + 3 PP+ Atic i que consta amb el numero 1-7 del Carrer de la Mare de Deu de
Montserrat. Es propietat integrament de MONTSERRAT SANCHO VILARDELL (NIF:
46010597 V)

La planta Baixa es destina a local industrial, la primera planta té 3 habitatges, la

segona i tercera 4 habitatges i I'Atic 2. Per tant, sumen 13 habitatges, tots ells protegits.
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La parcel.la 8, t¢ 378 m2 de superficie i es propietat de GEPARSA S.L. (CIF: B
61071858). Es el numero 36-40 del Carrer del Tibidabo. Consta d’'una construccio
composta per P. Soterrani, P. Baixa i P. Pis, destinada integrament a Us industrial i amb

una superficie de cadascuna de les plantes de 378 m2.

La parcel.la 9, té 185 m2. i consta de una construccié destinada a magatzem que
té P.Baixa + 1 PP. Cada planta té una superficies de 167 m2.

La propietat es de la GEPARSA S.L.

Es el numero 42 del Carrer del Tibidabo. La part de solar no edificat es destina a

jardi.

La parcel.la 10, t¢ una superficie de 819 m2. | es propietat de JUAN VILA
MUNIENTE. (NIF: 46003335 T). Edifici industrial i que consta de P. Soterrani i P.Baixa
de 819 m2 cadascuna, 2 PPis de 890 m2 (volen sobre carrer) i P. Sota coberta de 115
m2.

Aquesta parcel-la consta amb el numero 44-52 del Carrer Tibidabo.
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La parcel.la 11, té 2.770 m2. | esta destinada a Estaci6 de Servei. Aquesta
parcel.la es propietat de CLINVEST S.L. - CIF: B 61244067.
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2.2 PROPOSTA URBANISTICA

El usos permesos en Zona Industrial son els seglients:

- Industrial. S'admeten els usos d’industries en categories primera, segona,
tercera i quarta. S’admet, aixi mateix, la categoria cinquena en situacié 5-b.
S’admeten els comergos a I'engrods i e Is parcs de vehicles i maquinaria.

- Habitatge. Es permet, només, I's d’habitatge per al personal de vigilancia,
conservacio o guarda de I'establiment, a raé de dos habitatges com a maxim
per industria, comerg 0 magatzem, sempre que s’ocupin i tinguin en Us exclusiu
una parcel-la que compleixi els requisits minims del grup de qué es tracti. Quan
el Pla Parcial aprovat permeti un nombre d’habitatges major per a aquesta
finalitat, s’ha de respectar la previsi6 del Pla Parcial.

- Comercial. Es permeten els establiments dedicats a la venda de maquinaria,
material de transport i elements auxiliars de la industria. S’admeten les
cafeteries, restaurants, bars i similars.

- Oficines. Només s’admeten les oficines i despatxos propis de cada establiment
comercial o industrial.

- Sanitari. Només s’admet el de dispensaris, consultoris i ambulatoris. No
s’admeten els centres sanitaris d’internament prolongat com hospitals, sanatoris
o cliniques.

- Religids i cultural. Només s’admeten els dedicats a la formacié professional
relacionats amb l'activitat industrial de la zona.

S’admeten els centres socials i de caracter associatiu i reunid, al servei del

personal adscrit a les industries.

El present Pla Especial té per objecte proposar 'ampliacié dels usos permesos en
aquest sector, en virtut de I'apartat 2.a de I’Article 311 de la NNUU de Pla General
Metropolita. En I'esmentat apartat es contempla la possibilitat de la ampliacié d’usos
en Zona Industrial, mitjangant tramitacié de Pla Especial i sota unes condiciones
concretes.

La proposta es centra en l'autoritzacio de la ampliacié dels seglents usos, a més

dels propis com a Zona Industrial 22a:
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- Us Comercial.
- Us d’Oficines.

- Us Cultural i Religios.

Segons el mateix article del PGM, aquests usos es podran incloure sempre i
quan els sectors que ho sol-liciten siguin periférics de la zona Industrial, siguin
accessibles des de I'exterior de la zona i limiti amb zones I'Us principal de les quals sigui
el Residencial.

Tots aquest requisits es donen en tota aquesta franja de parcel-les de manera clara.
Fins i tot a la mateixa Zona delimitada com Industrial, es manté encara una certa part

de teixit residencial, anterior al planejament vigent i que es troba fora d’ordenacio.

2.3 JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA.

El barri on s’assenta el sector, té com a caracteristica principal que la major part de
la seva superficie esta ocupada per un poligon industrial format per petites i mitjanes
empreses de diferents ambits: industria logistica, magatzems i manufacturacio, encara
que actualment esta clarament en declivi, propiciat pel desplagament del teixit industrial
fora dels nucli urbans i el conseguent abandonament dels edificis dedicats, que en gran

mesura, romanen com residuals i poc mantinguts.

PLA ESPECIAL PER A DIVERSES PARCEL.LES SITUADES AL BARRI DE MONSOLIS DE SANT ADRIA DEL BESOS



PAN/3

Proyectos de Arquitectura Numancia 73 S.L.

Tot aixd comporta la degradacio del barri, creant una illa on s'interromp I'ambient

urba desconnectant les zones residencials properes.

Per evitar-ho, es plantegen la incorporacié de les noves activitats, en favor d’'una
resposta a la demanda de I'entorn, que es compon cada vegada menys de 'industria
propiament dita, i més de 'activitat de serveis.

També es promou d’aquesta manera, el manteniment, renovacié i actualitzacié de
les edificacions existents en el sector, en incorporar activitats que requereixen millors
condicions edificatories. A més, amb aquesta actuacio es vol inspirar un replantejament
futur a nivell de PGM, amb mes abast i que tingui en compte la regeneracié total del
barri de Monsolis.

La proposta neix com a consequéncia de la recessié econdmica actual, que ha
afectat les activitats desenvolupades per les empreses que constitueixen el sector i que
busquen mesures d’'impuls per a la seva activitat. Encara que parteix de la iniciativa
privada, la diversificacié dels usos permesos impulsara un procés de regeneracié del
barri, introduint activitats com el comercial, que poden iniciar un procés de reconnexio

amb I'entorn residencial, proveint de serveis i donant contingut a aquesta area.
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Es millorara “la fagana” que ofereix la zona Industrial de la Verneda al Passeig de
Guipuscoa (carrer del Tibidabo), com a limit de la trama urbana degradada del sector

Industrial.

Encara conviuen en el sector edificacié industrial i residencial.

2.4 MOBILITAT

El sector s’alinea amb el carrer del Tibidabo, via que limita la zona Industrial i
connecta amb Barcelona a través de Passeig de Guipuscoa i amb Sant Adria centre a
través del pont sobre el riu Besos de la Av. Pi i Maragall. Es una artéria de comunicacié
de gran importancia a la zona.

Enfront el sector, aquesta via, es configura com a nus viari que estructura la mobilitat
de I'entorn i recull els accessos a la Ronda Litoral (sortida 4). Aquesta situacio viaria
propicia molt bon accés a tot el sector.

Totes les parcel-les disposen d’accessibilitat clara i algunes incorporen espai

d’aparcament.
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3. NORMATIVA

Art. 1. AMBIT DEL PLA ESPECIAL

El ambit del sector comprén estrictament les 11 parcel-les que donen front al carrer
del Tibidabo i que ja hem definit, en el tram comprés entre I'avinguda del Ferrocarril i el

marge del riu Besos.

Art. 2. PARAMETRES D’ORDENACIO | USOS PREVISTOS.

1) Les condicions d’edificacidé per a aquestes parcel-les, seran les actuals, Zona
Industrial 222.

2) Els usos permesos seran els previstos en Art. 311 Zona Industrial del P.G.M.

A més i en virtut del que s’exposa en aquest mateix article en el apartat 2.a

s’autoritza 'ampliacio dels seglents:

- Us Comercial. Us corresponent a locals oberts al public destinats a comerg a
I'engros o detall, magatzems exclusivament comercials i locals destinats a la

prestacié de serveis privats al public.

L’ordenacié dels equipaments comercials s’ajustara a la normativa sectorial

vigent, el Decret Llei 1/2009 del 22 de Desembre o normativa sectorial que el

substitueixi i sigui vigent.

Els equipaments comercials es definiran en base al article 5 i classificaran en
funcio del articles 6, de aquesta norma.

Pel que fa als criteris de localitzacié i ordenacié de I’is comercial, cal tenir
present que 'ambit del PEU se situa fora del perimetre corresponent a la TUC
(trama Urbana consolidada) actual de Sant Adria de Besos. Per tant, aquesta
proposta de PEU s’ajustara a l'article 9 del Decret Llei determinant que els
establiments comercials que es poden implantar en aquest ambit, atés el seu
caracter no residencial, son per una banda, els singulars (ECS) i llurs

excepcions sempre que es justifiquin i es compleixin totes i cadascuna de les
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condicions i, per altra banda, I'espai adjacent que les industries poden disposar
per a I'exposicié i venda dels seus productes propis sempre que no s’ultrapassi
els 300m2 de superficie de venda, ni configurar, juntament amb altres, un
establiment comercial col-lectiu. Aquesta activitat comercial només es pot dur a
terme mentre es mantingui I'activitat industrial (Disposicié Addicional tretzena
del Decret Llei 1/2009).

Soén establiments comercials singulars els establiments de venda a I'engros,
els establiments dedicats essencialment a la venda d’automocio i carburants,
d’embarcacions i altres vehicles, de maquinaria, de materials per a la
construccio i articles de sanejament, i els centres de jardineria i vivers.

Els establiments comercials singulars, també es classifiquen en petits
establiments comercials, mitjans establiments comercials, grans establiments
comercials i grans establiments comercials territorials, d’acord amb els trams de

superficie establerts en el punt 1 del article 6 del Decret Llei 1/2009.

Excepcionalment, i en el ambit del PEU, es podran implantar també (ECNS)
Establiments Comercials No Singulars Mitjans i Grans, quan sigui justificada la
localitzacio fora de la TUC i sempre que es compleixin totes i cadascuna de les
condicions seguents:

1) L'emplacament ha d’estar situat en continuitat fisica amb el teixit urba
residencial, que configura la TUC, sense que pugui estar separat d’aquesta per
cap barrera fisica no permeable significativa.

2) El planejament urbanistic ha d’admetre I'is comercial amb caracter dominant
o principal en la parcel-la on es vol implantar I'establiment comercial.

3) L’establiment comercial s’ha de localitzar en parcel-la aillada amb accés
principal des del carrer perimetral a la TUC. Aquest carrer ha de donar
continuitat o complementar la xarxa viaria principal del municipi i facilitar la
connexié urbana per a vianants i bicicletes des de la zona residencial
confrontant.

4) L’establiment comercial ha d’estar a una distancia inferior a 200 metres,
respecte de I'entrada principal, d’'una parada de transport public urba integrat en
la xarxa municipal o s’ha de preveure la instal-lacié6 de parades, terminals o

estacions per atendre els fluxos de public previsibles.
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Aquestes excepcionalitats poden ser valides també per a establiments
comercials col-lectius, si en el moment de la sol-licitud de la llicéncia comercial
ja queda definit el projecte comercial, el qual ha de complir totes i cadascuna de

les caracteristiques de l'article 5 b), aixi com la resta de les condicions.

Tot aixo d'acord amb el punt 3 del article 9 del Decret Llei 1/2009 del 22 de

Desembre.

S'adequara la dotacié de places d’aparcament relacionada amb els grans
establiments comercials a I'article 12 del Decret 378/2006, pel qual es desplega
la Llei 18/2005 d’equipaments comercials, i que continua vigent d’acord amb la
Disposicio Transitoria Tercera del Decret Llei 1/2009. En aquest sentit, la
dotaci6 esmentada a partir de 1.300 m2 de superficie de venda per a
establiments comercials, ha de ser com a minim, de 2 places per cada 100 m2
edificats, sempre que no estigui definida una tipologia especifica que requereixi

una dotacio superior.

- Us d’Oficines. S’inclouen en aquest Us el d'activitats administratives i
burocratiques de caracter public o privat, els de banca, borsa, assegurances; i
els que, amb caracter analeg que pertanyin a empreses privades o publiques,

aixi com els despatxos professionals.

- Us Religiés i Cultural. Conformen aquests Us I'educatiu, el d’ensenyament en
tots els seus graus i modalitats, el de museus, biblioteques, sales de
conferéncies, sales d’'art i similars, i també el d’activitats de tipus social com
centres d’associacions, agrupacions, col-legis i similars. Inclou igualment les

activitats de tipus religios.
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Art. 3. RESERVA D’APARCAMENT

Quan una de les parcel.les sol-liciti llicéncia per a realitzar obres que li permetin
acollir-se a un dels nous usos proposats en aquest PEU, se s'haura de justificar la
reserva d'aparcament en els termes que indica I'art. 311 del PGM apartat 2.

Les parcel.les objecte d’aquest PEU, en ser limitrofes de la zona industrial i donar
front a una via de gran importancia com es el carrer del Tibidabo (Rambla de
Guipuscoa), tenen bones condicions d’accés i aparcament de manera que no tindran
problemes en evitar les interferéncies a l'activitat industrial propia de la zona i que
d’aquesta no s’hagin de derivar molésties perilloses als usuaris dels establiments que
s’autoritzin.

Tot aixd sense detriment de les exigencies sectorials referents a la reserva

d'aparcament, vinculades a la introduccio de nous usos.

Art. 4. ESTABLIMENT DE RESERVA MINIMA | CESSIO

Aquesta modificacié del planejament comporta I'obligacio de cedir gratuitament a
I'administracié actuant el sol corresponent al 10% del increment de I'aprofitament
urbanistic que genera el canvi d’us, aplicable segons els casos i condicions que
estableix l'article 43 del Decret legislatiu 1/2010 de 3 d’agost. En cas que la reserva
exigida no es pugui emplacar en el mateix ambit, per raons d’'impossibilitat material, com
és el cas, es pugui substituir per I'equivalent del seu valor econdmic, que I'ajuntament
ha de destinar a conservar, administrar o ampliar el patrimoni public de sol.

El deure de pagament substitutori de la cessié referida, es dura a terme en el
moment de I'atorgament de la llicéncia d’obra nova o reforma que habiliti el nou us atribuit
per la nova normativa i com a condicié prévia a la concessio de la llicéncia. En aquest
moment es quantificara l'increment de valor al mercat del total de la superficie a la qual
se li apliqui el nou Us i en funcio de la plusvalua que el mateix comporti, liquidant el 10%

de aquesta quantitat.
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4. LIMITACIONS A LA PROPIETAT DE LA LINEA FERROVIARIA

La Parcel-la 11 és adjacent en el seu costat Sud amb la linea ferroviaria de
Cercanias R1, per tant, i en funcié del que indica la LLEI DEL SECTOR FERROVIARI
(Ley 38/2015 de 29 de septiembre) i el seu REGLAMENT (aprovat per RD 2387/2004 de
30 de Diciembre), cal establir les limitacions a la propietat de la linia ferroviaria, sent

aquestes les seglents:

La zona de domini public que comprén els terrenys ocupats per la explanacion de
la linia ferroviaria i una franja de terreny de 8 metres a cada costat de la mateixa, mesura
en horitzontal i perpendicularment a l'eix de la linia des de les arestes exteriors de la
explanacion. No obstant aix0, en sol qualificat urba o urbanitzable, i sempre que el mateix
compti amb el planejament més precis que requereixi la legislacié urbanistica aplicable,

per iniciar la seva execucio, aquesta distancia es redueix a 5 metres.

La zona de proteccié constituida per les franges de terreny situades a banda i
banda de la linia ferroviaria i delimitades, interiorment per la zona de domini public i,
exteriorment, per unes linies paral-leles a I'eix de la linia que delimita aquesta i situades
a 70 metres de l'aresta exterior de la explanacion més propera. No obstant aixo, en sol
qualificat urba o urbanitzable, i sempre que el mateix compti amb el planejament més
precis que requereixi la legislacié urbanistica aplicable, per iniciar la seva execucio

aquesta distancia es redueix a 8 metres.

Les Linies Limits d'Edificacié se situen a 50 metres de l'aresta exterior de la
plataforma, mesurats horitzontalment a partir de la mateixa. No obstant aixo, en els trams
de les linies que discorrin per zones urbanes, aquesta distancia es redueix amb caracter

general a 20 metres.

En ser aquesta zona qualificada com a Urbana les distancies a aplicar seran 5 m, 8
m i 20 m respectivament.

En el pla n® 5 es representen amb precisio les linies que defineixen aquestes zones,
i com pot observar-se, la Parcel-la 11 queda fos integrament de la linia de limit de

I'Edificacié. Si considerem aquesta com la més desfavorable, podem dir que
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aquesta Parcel‘la no es veu afectada per cap de les limitacions a la propietat de la

linia ferroviaria. Tampoc es preveu cap obra a la xarxa de serveis que pogués tenir

afectacio.
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