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MEMORIA

1- Antecedents

L'article 37 de la Llei de [I'habitatge regula l'obligaci6 a carrec de la
Generalitat, els ens locals i altres entitats publiques, d’establir les mesures de
foment necessaries per facilitar als ciutadans I'exercici del dret constitucional
a un habitatge digne. En aquest mateix sentit, I'article 46 preveu que, la
promocié publica d’habitatges de la Generalitat de Catalunya, la fara I'Institut
Catala del Sol, establint convenis amb ens publics territorials i segons el que
I’hi encomani la Direccié General d’Habitatge.

Per tal d'atendre les mesures de foment necessaries per facilitar als
ciutadans I'exercici del dret constitucional a un habitatge digne, I'’Ajuntament
de Blanes, la Direccié General d’Habitatge del Departament de Medi Ambient
i Habitatge i I'Institut Catala del Sol, signaran un conveni pel qual I’Ajuntament
de Blanes cedira I'is d'uns terrenys a l'Institut Catala del Sol perque la
Direccié General de Promoci6 de I'Habitatge, a través d’aquell, dugui a terme
en aquests terrenys una promocié de 76 habitatges dotacionals en regim de
lloguer.

Aquests terrenys provenen del 10% de I'aprofitament mig del Poligon 1 del
Pla Parcial Valldolig, i es corresponen a les parcel-les 11, 12 i 13b.

- Justificacié de la necessitat de dotacid d’habitatges de promocid publica

En els darrers 15 anys, a mesura que s’han anunciat possibles adjudicacions
d'habitatges en régim de Promocié Pudblica, han sorgit innombrables
sol-licituds.

Des del primer procés d'adjudicacié de Promocié Publica realitzat a I'any
1988 (Els Pavos -104 habitatges), el qual va donar resposta a les necessitats
socials d'habitatge public, passant per la segona Promocio Publica de I'any
1993 (Montblanch-20 habitatges), la qual va tenir que donar atenci6 preferent
a families les quals fregaven amb situacions de marginalitat, s'han anat
produint un nombre important de sol-licituds d'informacié sobre la futura
promocié de Can Borell.

Aquest fet, emmarcat dintre de la realitat demografica i de creixement
urbanistic de Blanes, possibilita i propicia una analisi de la situacié de
I'habitatge en aquesta poblacio, de quins son els motius pels quals un nombre
important de persones volen accedir a I'habitatge public, i de quin és el fet o
tipologia d'aquest sol-licitant.



El municipi de Blanes en els darrers anys ha vist créixer de forma notable el
seu parc d'habitatges, si aquest se'l relaciona amb l'increment de poblacié
hauria de ser suficient per atendre des del sector privat la demanda produida.

a.- Aproximaci6 al perfil soci-economic del sol-licitant d'habitatge public al
municipi de Blanes.

Un primer punt d'analisi és l'edat dels sol-licitants, quasi be un 70% so6n
persones menors de 30 anys, i només un 12% té edats compreses entre els
40 60 anys.

Els menors de 30 anys en un 75% tenen la seva procedéncia (lloc de
naixenca) a Catalunya, mentre que la franja d'edat de 40 a 60 anys tenen en
un 80% la seva procedéncia de fora de Catalunya.

Malgrat aquestes dades, quasi be en la seva totalitat, els sol-licitants sén
residents a Blanes.

A nivell dingressos economics familiars, les informacions de les quals
disposem no aporten un grau optim de fidelitat, malgrat aix0, els ingressos
dels sollicitants majoritariament no superen el 2,5 del Salari Minim
Interprofessional ponderat.

b.- Necessitat social d'habitatge public al municipi de Blanes.

En primer lloc, cal tenir en compte que el mercat ordinari ha generat en els
darrers 10-12 anys habitatge de nova construccié suficient com per a
compensar en escreix el creixement demografic de la poblacié.
Probablement, s'han posat al mercat un nou habitatge en aquest periode per
cada nou habitant censat a la poblacio.

Al municipi de Blanes cal tenir present dos fets, l'un I'estacionalitat que
suposa el lloguer d'apartaments en el periode estiuenc, i també que un
percentatge d'habitatges sOn segona residéncia per a persones de
comarques de Girona i Barcelona majoritariament. Aquesta demanda provoca
per un costat I'encariment del preu del sol, del preu de venda de I'habitatge
en el mercat lliure, i una alca en el preu del lloguer de I'habitatge per a
residencia permanent i habitual.

A la vista de les dades aportades, caldria tenir present les seguents
consideracions:

A) El sector de la poblaci6 el qual ha sollicitat a I'Ajuntament
informacio sobre habitatge, té dificultats economiques per accedir al mercat
ordinari per I'encariment progressiu que ha experimentat aquest producte, ja
sigui de compra o de venda.



B) El segment de poblaci6 més castigat i amb més necessitats
d'accedir a I'habitatge son els joves, la qual cosa cal interpretar com el desig
d'independitzar-se del nucli familiar, o bé de constituir un nou nucli.

A Tl'analitzar la piramide d'edats de la poblacid i correlacionant-la amb la
situacio soci-economica, tot fa pensar que la demanda, si més no teorica a
curt i mig termini, vindra determinada per joves que constituiran nous nuclis
familiars i la dificultat que una part d'aquest col-lectiu per accedir al mercat
lliure, tot i la davallada del tipus d’interes dels préstecs hipotecaris, i molt
especialment, els de Proteccio Oficial o els de preu taxat.

C) Un element que actua com agent motivador de primer ordre per a la
construccio d'habitatge public, és la dificultat economica per un segment de la
poblacié de rendes mitges o baixes, les quals els hi és dificil de mantenir i
poder pagar el preu del lloguer de [I'habitatge contractat. Families
normalitzades des d'un punt de vista social, veuen com un percentatge
significatiu de les seves rentes van destinades a satisfer el preu de
l'arrendament.

c.- Habitatge public i integracio social

Un dels eixos basics de I'habitatge public, bé sigui en régim de lloguer o de
compra-venda, és la seva capacitat per actuar com esmorteidor de processos
de marginacio social, i com eina d'integracio de diferents col-lectius.

Un col-lectiu fortament atrapat i amb gran necessitat d'habitatge public el
constitueixen matrimonis amb un nivell cultural i de capacitacié laboral mitja -
baixa, titulars del carnet de familia nombrosa, que dificiment poden sortir
d'aquesta situacio, si des de I'Administracio no se'ls hi oferta habitatge.

L'Administraci6 Municipal ha de vetllar i abordar la problematica de la
immigracié. Els immigrants estan sotmesos a condicions d'habitatge degradat
o de qualitat molt inferior a les poblacions autoctones.

El treball d'integracio social d'immigrants s'ha d'abordar des de diferents
optiques, la integraci6 escolar, la insercid6 professional, les accions
associatives, i el foment d'actuacions formatives, entre d'altres.

Les politiques municipals d'orientacio pels immigrants, I'educacio i integracio
escolar pels seus fills, poden fer necessari en certs casos disposar
d'habitatges socials per resoldre situacions puntuals que faciliten el procés
d'integracio.

Del conjunt d'elements que s'han descrit, es despren la necessitat d'habitatge

social al municipi de Blanes.

Un segment de joves tenen dificultats per accedir al mercat lliure i/o ordinari.
El propi Consell Municipal de Joventut va sol-licitar al Consistori, politiques
actives per a pal-liar els greus deficits d'accés a I'habitatge per part dels



joves. La demanda formulada per aguest col-lectiu a I'Ajuntament €s notable.
Es per aquest motiu que els 27 habitatges que es programen ajudara a cobrir
aquestes necessitats.

L'habitatge public és avui una eina i un instrument valid i important per a crear

les condicions d'una integracio6 i cohesi6 social per als ciutadans que viuen en
el municipi.

2- Situaci6 urbanistica

El Pla Parcial de tot aquest sector, que compren el poligon 1 i el poligon 2,
fou aprovat definitivament per la Comissié d’Urbanisme de Girona en data 23
de juliol de 1992.

Posteriorment a aquesta data, i als efectes de que el pla parcial aprovat
s'ajustés al “Pla Especial de Reserva de Traca per a la Prolongaci6 de la
Linia de Ferrocarril de la Costa entre Blanes i Lloret de Mar”, que tramitava la
Direccié General d’'Urbanisme del Departament de Politica Territorial i Obres
Publiques, de la Generalitat de Catalunya, es redacta un Estudi de Detall amb
'abast i contingut estricte que es fixava en el acord d’aprovacié definitiva del
pla parcial per part de la Comissié d’'Urbanisme de Girona.

En l'actualitat s’esta tramitant una modificacié del pla parcial per tal d’ajustar
'ordenacié inicial a nous requeriments derivats, fonamentalment, pel llarg
termini de temps transcorregut entre la seva aprovacio i l'inici actual de les
obres d’urbanitzacio.

Aquesta modificacio del pla parcial actualment esta aprovada provisionalment
segon l'acord del Ple de I'Ajuntament de data 24 de setembre de 2007. Esta
en tramit la seva aprovacio definitiva per part de la Comissio Territorial
d’Urbanisme de Girona.

Les parcel-les 11, 12 i 13b es veuen afectades per aquesta modificacio del
pla parcial, actualment pendent de la seva aprovacio definitiva per part de la
C.T.U.G.

A la vegada, la modificacio que ara es proposa, afecta al planejament general
actualment vigent. Concretament aquest augment de densitat supera les
previsions contingudes en el Pla General d’ordenacié Municipal ja que, per a
aguest sector (Clau 11 b), i segons l'article 182 de les Normes Urbanistiques
gue ho regulen, es fixa una densitat neta maxima de 100 hab, x Ha.

Per tant, paral-lelament a aquesta modificacié del pla parcial, s’esta iniciant
una modificacio del PGOM consistent en la modificacié de l'article 182 de les
Normes Urbanistiques del PGOM, en el sentit de determinar una major
densitat neta exclusivament aplicable al Pla Parcial Sector A-6 Valldolig,
poligon 1.



També es supera la densitat prevista per a cada una d’aquestes parcel-les
d’acord amb el pla parcial actualment vigent. La present modificacié es
concreta precisament en fixar el nombre d’habitatges per a cadascuna d’elles.

Per tant, I'aprovacio definitiva d’aquesta modificaci6 del pla parcial resta
supeditada a I'aprovacio definitiva de la modificacié del pla parcial actualment
en tramit, i de la modificacié del PGOM que ara s'inicia.

3- Proposta

Aquests terrenys provenen del 10% de I'aprofitament mig del Poligon 1 del
Pla Parcial Valldolig, i es corresponen a les parcel-les 11, 12 i 13b, amb les
seguents caracteristiques (segons la modificacido del pla parcial aprovada
provisionalment i pendent de la seva aprovacio definitiva):

| Parcel-la Ocupacio Edificabilitat Densitat
P.11 649.58 m2 2.520,00 m2 16
P.12 648.14 m2 2.424,00 m2 24
P.13b 366,53 m2 1.466,00 m2 16
TOTAL 6.410,00 m2 56

Donats aquests valors d’edificabilitat i densitat, i sent en consequencia la ratio
per habitatge de 114,46 m2, i donat per altra banda que la totalitat dels
habitatges de Proteccié Oficial seran de promocio publica, de lloguer i per
tant amb una superficie til maxima de 70 m2, es proposa una modificacio
en la densitat de las tres parcel-les, segons les quantitats especificades al
guadre adjunt:

Parcel-la Ocupacié Edificabilitat Densitat Proposta
P.11 649.58 m2 2.520,00 m2 16 32 HPO
P.12 648.14 m2 2.424,00 m2 24 28 HPO
P. 13b 366,53 m2 1.466,00 m2 16 16 HPO
| TOTAL 6.410,00 m2 56 76 HPO |
IRATIO 114,46m2.Cons 84.34 m2.Cons |




3- Justificacio de la proposta

En quant a 'augment de la densitat.-

La proposta contempla un augment de densitat d’habitatges de les parcel-les
11, 12 i 13b que passarien de 56 a 76. Es a dir, 20 habitatges més.

Al destinar aquests terrenys a la construccio d’habitatge de proteccio publica,
s’estara al que disposa l'article 118.3 del RLLUC. A tal efecte, no es
necessari preveure les reserves complementaries que estableix I'article 94.3
de la Llei d’Urbanisme, ja que no es sobrepassa el nombre d’habitatges que
resulta d’aplicar el modul de 70 m2 al sostre amb aquesta distincio:

Sostre destinat a habitatges de proteccié publica : 6.410,00 m2 sostre

6.410,00 m2 sostre / 70 m2 = 91,57 habitatges < 76 habitatges proposats

En quant a la necessitat, oportunitat i conveniéncia d’aguesta modificacio.-

D’acord amb l'article 94.5 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual
s’aprova el Text refos de la Llei d’'urbanisme, les propostes de modificacio
d’'una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar la necessitat
de la iniciativa, i l'oportunitat i la conveniencia amb relacié als interessos
publics i privats concurrents.

En aquest cas, la necessitat de crear nous habitatges de proteccié publica es
creu convenient, atenent a la manca i deficits actuals en el municipi d’aquests
tipus d’habitatges.

L'oportunitat i conveniéncia amb relacié als interessos publics i privats
concurrents es clara, en tant I'obligacio a carrec de la Generalitat, els ens
locals i altres entitats publiques, d’establir les mesures de foment necessaries
per facilitar als ciutadans I'exercici del dret constitucional a un habitatge
digne.

Respecte a 'acompliment de les previsions de I'article 118 del Reglament de
la Llei d'urbanisme, pel contingut i caracteristiques d’aquesta modificacio del
Pla General d’Ordenacié Municipal, es considera que la documentacio que la
conforma es suficient i no comporta I'increment de les reserves de sol per a
espais lliures publics i equipaments publics que exigeixen els apartats 2, 3 i 4
de I'article 94 de la Llei d’'urbanisme.



En referéncia a la prescripcié de l'article 18 de la Llei 9/2003, de 13 de juny,
de la mobilitat, no es creu que sigui necessaria la redaccid6 d'un estudi
d'avaluacié de la mobilitat generada que avalui l'increment potencial de
desplacaments provocat per aquest augment d’habitatges i la capacitat
d'absorcié dels serveis viaris i dels sistemes de transport ja que, s’estan
plantejant 20 nous habitatges, fet totalment irrellevant en el conjunt
d’habitatges d’aquest sector.

4- Memoria social

A manca de disposar de la corresponent memoria social del POUM,
actualment en procés d’elaboracid, aquesta operacié per a la construccio
d’aquests 76 habitatges dotacionals, ve avalada per la propia redaccio del
conveni entre I'Ajuntament de Blanes i el Departament de Medi Ambient i
Habitatge en la seva part expositiva: “d’acord amb les competéncies que té
atribuides la Generalitat de Catalunya, a través de la Secretaria d’Habitatge,
el foment public de I'habitatge constitueix un dels eixos fonamentals de la
seva politica d’habitatge, destinada a facilitar I'accés a aquest bé a les
persones amb un baix nivell d'ingressos”

5- Informe ambiental

Aquest informe mediambiental es redacta d'acord amb el que estableix I'art.
59 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol i I'art. 10 dels Reglament de la
Llei 2/2002, de 14 de marg, que ha de justificar I'adequacio de l'ordenacio
proposada a les directrius que, si escau, contingui el planejament que
desenvolupa envers la utilitzacié racional del territori del qual es tracti, i ha
d'ajustar el seu contingut a allo establert per I'apartat num. 3 de l'article 10
d'aquest Reglament que han de contenir les figures de Planejament derivat
gue desenvolupin planejament urbanistic general no adaptat a la Llei
d'urbanisme.

Concretament per aquest cas, es valoren en aquest informe aquells aspectes
de la modificacié puntual del Pla General d’Ordenacioé Urbana, que afecten al
mediambient o que responen a la definicié que la Llei fa de desenvolupament
urbanistic sostenible.

La modificacio proposada fa referencia exclusiva a tres solars on la futura
edificacié no alterara l'alcada amb els edificis dels entorns i s’ajustara als
parametres d’edificacié actualment vigents.

Per tant, la modificaci6 no comporta cap canvi respecte al possible impacte
paisatgistic i, en tot cas, les futures edificacions son coherents en relacio a
I'entorn habitat en el qual s'implantara.



A més, es clar que la proposta no es contradiu amb una millor qualificacio
d’aquests espais, totalment compatibles en relacié al lloc i veinatge on
s'estableixen i donen una resposta activa i positiva i alhora més sostenibilista
al desenvolupament urbanistic de tot aquest entorn.

Finalment, cal dir també que les modificacions no comporten canvis
mediambientals importants en relacié al document d'origen.

6- Estudi econdomic i financer

Els terrenys son de titularitat publica i, per tant, no es necessari I'obtencio
d’aquests per cap dels sistemes d’actuacio previstes en la llei. Per tant, no cal
incorporar cap estudi economic i financer en aguesta modificacié de pla
parcial.

8- Tramitacio

La promocio de la present modificacié de pla parcial correspon a I'Ajuntament
de Blanes. La redaccié del document ha estat realitzat pels Serveis Técnics
Municipals de la Corporacid, competents per la seva redaccio.

La tramitacio de I'expedient queda regulada pel que disposa l'article 94 del
Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol que aprova el Text Refds de la Llei
d’'Urbanisme (DLUC) que estableix que: “La modificacié de qualsevol dels
elements d’una figura de planejament urbanistic se subjecta a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacio”

L’'aprovacio definitiva d’aquest expedient correspon a la Comissié Territorial
d’'Urbanisme de Girona d’acord amb el que estableix I'article 83.1 del DLUC , i
la seva tramitacié queda regulada per l'article 83.4 i els terminis de la seva
tramitacié estan regulats pels articles 87 i 88 del mateix Text Legal.

Pel que respecta a I'acompliment de les disposicions contingudes en els
articles 2212311105 i 106 del Reglament de la Llei d’'urbanisme, es considera
suficient als efectes de garantir el procés de participacid ciutadana, la
informacié publica posterior a I'aprovacio inicial del present projecte, per un
termini d'un mes, mitjangant els edictes reglamentaris i notificacions
pertinents.

Octavi Font i Sebarroja
arquitecte municipal

Blanes, 11 d'octubre de 2007
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