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MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL D'ORDENACIO URBANA PER
LA DELIMITACIO DEL POLIGON D’ACTUACIO DISCONTINUO “ P.A. SANT
JOAN — MOLI D'AVALL “

1.- MEMORIA

1.1. Objecte d’aquesta modificacid

El Pla General d’'Ordenacié Urbana de Blanes (PGOU-89) qualifica la finca cadastral
nam. 3542649DG8134S al voltant de la muntanya de Sant Joan, com a sistema de parcs
i jardins urbans, clau Ce.

En data 12 de juny de 2008 Ila Fundacié Carles Faust, propietaria dels terrenys,
adverteix a I'ajuntament de Blanes de la iniciacié de I'expedient d’expropiacio forcosa de
dites finques per ministeri de la llei, d’'acord amb I'establert a I'article 108.1 del Decret
Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei d'Urbanisme,.

L'objecte d’aquesta modificacié del Pla General d'Ordenacio Urbana (PGOU-89), és el de
fixar un poligon d’actuacidé urbanistica als efectes de la seva gestio, per tal d’incloure
aquesta finca del sistema de parcs i jardins urbans i procedir a d’equidistribucié de
beneficis i carregues del mateix, com alternativa legal a I'expedient d’expropiacié forcosa
instada, i per tal de poder obtenir dins la compensacié poligonal els espais lliures de la
muntanya de Sant Joan.

Aquesta modificacio ve regulada segons l'article 108.5 de la Llei d’urbanisme, on preveu

la tramitacié de figures de modificacié puntual de planejament per tal d’'incloure sistemes
dins poligons d’'actuacié per a la seva gestio urbanistica.

1.2. Promocid i redacci6

Aquesta modificacio del Pla General d'Ordenacié Urbana, €s promoguda per I'ajuntament
de Blanes.

La modificacioé puntual, és redactada per I'equip redactor del POUM de Blanes dirigit per
Esteve Corominas Noguera, arg., i Joan Carles Roqué arq., i els SSTT municipals amb
Octavi Font, arg., i Narcis Sicart advocat.

1.3. Fonaments de dret

1.- El Pla general d’ordenacié urbana de Blanes (PGOU) qualifica la finca cadastral nim.
3542649DG8134S al voltant de la muntanya de Sant Joan, com a sistema de parcs i
jardins urbans, clau Ce.

2.- En data 12 de juny de 2008 la Fundaci6 Carles Faust, d’acord amb I'article 108.1 del
Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol pel qual s’aprova el Text Refdos de la Llei
d'Urbanisme, adverteix a I'ajuntament de Blanes de la iniciaci6 de [I'expedient
d’expropiaci6 forcosa de dites finques per ministeri de la llei.

Passeig de Dintre, 29 - 17300 BLANES (Girona) * Tel. (972) 37.93.00 - Telefax (972) 35.06.77 - Correu electronic: ajuntament@blanes.net



. AJUNTAMENT DE

BLANES

3.- L'article 108.5 de dita llei estableix que : “ Si, abans de transcorrer els terminis
establerts per l'apartat 1, s’ha aprovat inicialment una modificaci6 o una revisié del
planejament urbanistic que comporta la inclusio dels sistemes en poligons d’'actuacié o en
sectors de planejament, als efectes de llur gestio, els dits terminis resten interromputs i
subjectes a I'aprovacié definitiva. El comput dels terminis es reprén si transcorre un any
sense haver-se produit la publicacié de I'aprovacio definitiva.”

4.- S’apliquen a aquest expedient els articles 35, 71 74, 83,85 94 i 112 del Decret
Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol pel qual s’aprova el text refos de la Llei d'urbanisme i 23,
101 a 103,107,117 del Reglament de la Llei d’'urbanisme, aprovat per Decret 305/2.006,
de 18 de juliol.

5.- La competéncia per I'adopcié d’aquest acord correspon al Ple de I'ajuntament de Blanes
d'acord amb l'article 52 del Decret Legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel que s'aprova el
Text Refds de la Llei Municipal i de regim local de Catalunya.

Aquesta modificaci6 interromp els terminis de I'expedient expropiatori per ministeri de la
llei, durant un periode maxim d’un any des de la seva aprovacio inicial.

1.4. Documents gue inteqgren aguest expedient

Ateses les caracteristiques d’'aquest document de modificacié del Pla General, que afecta
Unicament arees urbanes ja qualificades, sense incrementar zones d’aprofitament
residencial ni d’altres usos, la documentacié que integra aquest expedient s’adequa a
aquesta finalitat.

En els apartats corresponents s’inclou la valoracié dels diferents aspectes a que fa
referéncia la legislacié urbanistica per a les determinacions basiques del Pla General
d'Ordenaci6é Urbana,

S’inclou al final d’aquesta memoria un informe de sostenibilitat ambiental i un informe de
sostenibilitat econdomica d’aquesta modificacié puntual.

1.5. Situacio i ambit

L'area objecte d'aquesta modificacié es un sector discontinuo que afecta dos ambits
separats, el primer dels quals abasta la finca situada a la muntanya de Sant Joan, a 'est
de l'area urbana central de Blanes, amb una superficie aproximada de 8,04 has, i l'altre
es la finca situada en el centre urba, en el indret anomenat Moli d’Avall, al sud del salt
topografic de La Plantera, i en front al c./ Avinguda d’Europa.

La primera de les finques situada a la muntanya de Sant Joan, es un terreny boscos
ocupat per una amplia pineda mediterrania, que conforma la part superior de la muntanya
de Sant Joan. Es un terreny amb pendent molt pronunciada, aproximadament d’'un 60%
de pendent en la vesant est de la muntanya, i superior al 80% en la vesant nord.

L’altre part de I'ambit discontinuo correspon a la finca situada al centre urba que dona
front al c./ Avinguda Europa i a on es situa I'edificabilitat d’aquest poligon discontinuo. Es
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un terreny planer i desocupat, de superficie de 995 m2, i situat en front al carrer Avinguda
d’Europa que te una lleugera pendent d’aproximadament el 4%.

L'ambit abans esmentat que inclou les dos finques abans esmentades, ve representat en
els planols que acompanyen aquest expedient.

1.6. Estructura de la propietat

En el planol n°® 3 - Estructura de la propietat, s’'indica 'emplacament i I'ambit de les
finques incloses dins aquesta modificacid. La relacié de finques i superficies aproximades
es relaciona a continuacio :

Referencia cadastral Sup. cadastral (m2) Propietat
3542649DG8134S 80.487,00 m2 Fundaci6 Carles Faust
1833102DG8113S 995,00 m2 Ajuntament

Total 81.482,00 m2

1.7. Morfologia del territori i usos actuals

En I'ambit de la modificacié puntual discontinua hi ha dos localitzacions diferenciades.
una en la muntanya de Sant Joan i I'altre en la zona de Moli d’Avall.

L'ambit situat en la muntanya de Sant Joan, correspon a la superficie més gran d’aquesta
modificacioé puntual i compren les vessants nord i est de la part alta de la muntanya de
Sant Joan, que no han estat ocupades per les edificacions. La vessant oest de la
mateixa, de pendent lleugerament inferior a les altres va esser ocupada amb una
urbanitzacio dels anys 70, per edificacions de cases aillades.

Aquesta area va esser preservada i qualificada pel Pla General d’Ordenacié Urbana de
Blanes dins el sistema de parcs i jardins urbans (Clau Ce), i forma part dels turons que
conformen la geografia de la ciutat.

Els terrenys degut al seu fort pendent no son aptes per a I'edificacio, la vesant est de la
muntanya te aproximadament d'un 60% de pendent, i aquesta es superior al 80% en la
vesant nord.

El seu Us actual és el forestal, ocupat per una amplia pineda mediterrania, i amb
I'existéncia d’un cami ascendent per a vianants que uneix el Passeig de Santa Barbara
amb el cim de la muntanya de Sant Joan.

L’ambit situat a Moli d’Avall, definit en la reestructuracié de la illa, compren la part nord de
la illa delimitada pels carrers de La Plantera, Avinguda d’Europa i Ernest Lluch, i
Avinguda de Catalunya, i que actualment és un solar edificable i qualificat de zona
residencial plurifamiliar en ordre obert. Es un terreny que té una lleugera pendent en
sentit nord-sud, amb un pendent promig del 2,5%.

Al nord i a l'altre costat de I'Avinguda Europa, hi ha el salt topografic de La Plantera que
esdevé com a tel6 de fons i de reraguarda dels vents maritims, i al sud l'illa ve delimitada
per 'Avinguda Catalunya, a I'altre costat de la qual es situa I'illa anomenada Portal Costa
Brava,que ha d'esdevenir la zona mes important d’equipaments i parc urba central de la
ciutat.
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1.8. Situacioé urbanistica (planejament vigent)

D’acord amb el Pla General d'Ordenacié Urbana vigent (PGOU 89), I'area inclosa dins
I'ambit de la modificaci6 i situada en la muntanya de Sant Joan esta qualificada de sol
urba, Sistema de Parcs i Jardins urbans — Existent (Clau Ce), i I'ambit situat al costat de
I'Avinguda Europa esta qualificat de zona Residencial Plurifamiliar en Ordre Obert
Edificacio en alineacié a vial (clau 3b), amb les condicions que s’assenyalen a continuacio

CAPITOL QUART. SISTEMA DE PARCS | JARDINS URBANS. (Clau C)

Art. 105.- Definici6.
1.- Els parcs i jardins urbans s’ordenen formant part d’un sistema general compres pels jardins pablics i les
places o altres espais oberts publics. Estan situats en sol urba i urbanitzable i es destinen a jocs de nens, descans
i repos de les persones i proteccid de la qualitat ambiental.
2.- S6n d’0s public i no edificables.
3.- Aquests sols hauran d’ordenar-se amb arbrat, jardineria i elements accessoris, destinats a Us cultural o
recreatiu, sense que aquests ocupin més del 5% de la seva superficie, ni una algada superior als 8 metres.
4.- Quan, per la seva extensio, tinguessin la consideraci6 de Parcs, admetran instal-lacions descobertes per a la
practica esportiva.
Per aquestes instal-lacions seran d’aplicacio els segiients estandards d’ocupacio :

superf. del parc o jardi  superficie esportiva maxima

de4.001a5.000m2. ... 1.000 m2.
més de 5.000 a 10.000 m2. ..... 1.500 m2.
més de 10.000 a 25.000 m2. ..... 3.000 m2.
més de 25.000 a 50.000 m2. ..... 5.000 m2.
més de 50.000 m2. ... un 10 % de la superficie.

5.- Quan es trobin enquadrats en zones forestals se’ls aplicara la legislacio especifica.

Art. 106.- Condicions dels jardins urbans resultants de sistemes complementaris.

Els jardins urbans objecte de cessid, per resultar obligada la seva reserva en el desenvolupament de les zones en
sol urbanitzable, o en sectors de reforma interior, compliran les seglients condicions :

1.- No es disposaran en sols amb pendents superiors al vint-i-cinc per cent (25%) no podran disgregar-se en
trossos sense identitat i sentit. Per aix0 compliran, en funcié de les zones, els nivells de concentraci6, en una
Unica extensio, que se fixen en el quadrant adjunt (regulat pel percentatge sobre el total del sol a reserva per a
jardins urbans, i pel tamany del radi minim de la circumferéncia inscribible).

% tamany radi minim.
sector de remodelacio 50 % 15 metres.
zona de desenvolupament urba residencial plurifamiliar 50 % 15 metres.
zona de desenvolupament residencial unifamiliar 70 % 15 metres.

CAPITOL QUART. ZONA RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN ORDRE OBERT
(Clau 3).

Art. 136.- Definici6.
Compren els sectors del sol urba destinats predominantment a vivenda plurifamiliar, en els quals es regula una
major proporci6 d'espais lliures ajardinats privatius de les vivendes.

Art. 137.- Subzones.
En funci6 de I'ordenacio de I'edificacio se distingeixen tres subzones :
Subzona d'edificaci6 aillada (Clau 3a)

- Intensitat 1 (Clau 3al)
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- Intensitat 2 (Clau 3a2)
Subzona d'edificacio seguint I'alineaci6 de vial i de volumetria especifica (Clau 3b)
- Intensitat 1 (Clau 3b1)
- Intensitat 2 (Clau 3b2)

Art. 138.- Estudis de Detall.

1.- Alles illes de nova edificacié es requerira, com a fase prévia a la sol.licitud de llicencia d'edificacio, la
redaccio i aprovaci6 d'un Estudi de Detall de tota I'illa que contingui la distribucié volumétrica, la ubicacio i
distribucio dels espais lliures, i els criteris compositius i altres parametres basics de I'edificacié pel conjunt de
I'illa, amb indicaci6 de la parcel.lacié existent i la justificacié de la necessitat 0 no de tramitar projecte de
reparcel.lacié per obtenir la parcel.lacié resultant que permeti la justa redistribucio de les edificabilitats i
reserves d'espais lliures entre els propietaris. Aquest Estudi de Detall podra ser redactat per la iniciativa
privada, quan el promogui el titular o titulars de terrenys de I'illa a ordenar, o bé per iniciativa publica.

2.- Els Estudis de Detall de les illes s'ajustaran a les segtients condicions i prescripcions :

a) tota la superficie no construida dintre de cada unitat de zona es destinara a jardins privats,
col-lectius i/o publics, i circulacions per a vianants, exceptuant-se tan sols les superficies necessaries per a
accessos a garatges i/o aparcaments.

Es permetra I'Us d'aparcament en el subsol d'aquesta superficie no construida, amb els limits fixats en
l'art. 142.

El tractament en superficie sera ajardinat.

b) a les superficies d'Us col-lectiu i/o public estan prohibits la circulacié i aparcament de vehicles amb
I'excepci6 dels accessos a garatges i/o aparcaments, que no podran ocupar una franja superior als 5'00 m.
d'ample des dels limits entre unitat de zona i vial public.

¢) s'autoritza la circulacié de vehicles en soterrani, aixi com I'aparcament i/o garatge.

d) s'’haura de justificar la volumetria utilitzada, essent preferent la que presenti el millor grau
d'integracié amb I'area urbana circundant.

3.- En el cas d'illes parcialment edificables, els projectes per les noves construccions que faltin per
completar-les tindran en compte les segiients condicions i prescripcions:

a) sera d'aplicacid els punts a) c) i d) de I'apartat anterior.

b) a les superficies d'Us col-lectiu i/o public estan prohibits la circulaci6 i aparcaments de vehicles amb
I'excepcid dels accessos a garatges i/o aparcaments que no podran ocupar una franja superior als 500 m.
d'ample des dels limits de la totalitat de I'area encara no edificada dins de la unitat de zona.

Art. 139.- Condicions d'Us.

Se consideren usos admesos :

- Vivenda plurifamiliar.

- Hoteler.

- Comercial.

- Magatzems.

- Comercial concentrat.

- Oficines.

- Sanitari.

- Assistencial.

- Educatiu.

- Recreatiu.

- Esportiu.

- Soci-Cultural.

- Estacions de servei i garatges.

- Industrial en categories 1a. i 2a. situacions A i B.

En les zones compreses dins I’ambit dels entorns de I’llla de Blanes/Portal Costa Brava, delimitats segons
documentacid grafica continguda en la modificaci6 puntual del Pla General aprovada per la CTUG en data 3 de
desembre de 2003, es limiten els actuals usos permesos en aquesta zona, prohibint els usos de magatzems,
estacions de servei i garatges i els industrials amb les seves diferents modalitats segons la seva categoria i
situacio..
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Tots els usos actualment existents, esdevindran en regim de fora d’ordenacio, si bé es consideraran compatibles
mentre mantinguin la seva activitat, permetent-se obres de modernitzacio i petites ampliacions necessaries per a
la seva subsistencia.

Subzona d'Edificacio segons alineacié de vial i volumetria especifica (Clau 3b)

Art. 144.- Tipus d'ordenacié.

El tipus d'ordenaci6 sera el de volumetria especifica essent preceptiva I'edificacid segons alineacid de vial en
ordre obert encara quan la linia d'edificacid se separi fins a una distancia de 3 metres de I'alineaci¢ oficial del
carrer.

Sera preceptiu deixar 4 accessos lliures a I'interior d'illa (1 per carrer circumdant) amb una amplada minima no
inferior a 4'00 metres, permetent una circulacié de vianants separada de la circulacié rodada.

Art. 145.- Edificabilitat.
D'acord amb els graus d'intensitat previstos pel Pla, el coeficient d'edificabilitat net expressat en m2 de sostre
per cada m2 de sol edificable per a usos privats, es fixa d'acord amb el segtient quadre :
Grau d'Intensitat Clau  Edificabilitat neta.

1 3bl 1'67 m2 sostre / m2 sol.

2 3b2  1'50 m2 sostre / m2 sol.
En el tipus 3b2 s'admetra una edificabilitat complementaria en P.B. destinada a usos comercials o serveis de
0'15 m2 sostre / m2 sol.

Art. 146.- Condicions de l'edificacio.
1.- Parcel-la minima :

La parcel-la minima es fixa en 2.000 m2, havent de ser el costat menor no inferior a 40 metres.
2.- Ocupacié maxima :

L'ocupacié maxima de I'edificacié en alcades superiors a la planta baixa no sobrepassara el 45 % de la
superficie de l'illa i de la parcel-la, en el grau d'intensitat de I'1 (3b1) i del 50 % en el grau d'intensitat 2 (3b2).
L'ocupaci6 de la planta baixa podra arribar al 50 % en el 3b1 i el 55% en el 3b2.

3.- Alcada maxima de I'edificacié :

L'alcada reguladora maxima de I'edificacié es fixa en 16 metres, corresponent a planta baixa i 4 plantes pis.
L'existencia d'una planta baixa porticada i d'Us public permetra I'acumulacid del sostre corresponent a
I'esmentat espai en una planta pis addicional fins a un maxim de 5 plantes pis i algada reguladora maxima de 19
metres.

L’algada Iliure minima de la planta baixa sera de 3 metres i de 2'50 m. la corresponent a les plantes pis
i de 2'20 metres la dels espais destinats a garatge-aparcament.

1.9. Criteris d’intervencid i justificacié de la modificacié proposada

La delimitacié de sectors o poligons d’actuacio per facilitar la compensacié i I'equilibri dels
beneficis i carregues del planejament, es una practica habitual de la gestié urbanistica,
per tal de reubicar les zones edificables a les arees mes aptes geografica i
urbanisticament, tot preservant de [I'edificaci6 les zones poc aptes i que podrien
comportar forts impactes paisatgistics i mediambientals.

El PGOU-89 va preservar de l'edificacié i va qualificar les vessants nord i est de la
muntanya de Sant Joan dins el sistema de Parcs i jardins urbans, sense delimitar un
poligon o sector de gestié urbanistica que facilites el repartiment de carregues i beneficis
de planejament.

L’area forma part de les finques de la fundacié Carles Faust que administra d’acord amb
els seus estatuts fundacionals, el llegat i els jardins Mar i Murtra, molt representatius dins
la vida cultural i I'historia recent de la ciutat.
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Tot i que es innegable la necessitat de preservar urbanisticament de I'edificacié aquesta
area de la muntanya de Sant Joan, l'area podria restar en mans de la fundaci6 i
desitjablement podria esdevenir una part mes amplia de I'esmentat jardi botanic, com a
espai natural representatiu del bosc mediterrani catala, ja que la finca llinda amb els
esmentats jardins Mar i Murtra, i com aquests, mantenir-se dins la gestié de I'esmentada
fundacio.

Tal com s’ha explicat anteriorment la Fundaci6 Carles Faust, propietaria dels terrenys, en
data 12 de juny de 2008 adverteix a I'ajuntament de Blanes de la iniciacié de I'expedient
d’expropiacié forcosa de dites finques per ministeri de la llei, d’acord amb l'establert a
I'article 108.1 del D.L.1/2005, de 26 de juliol pel qual s’aprova el Text Refos de la Llei
d'Urbanisme. El mateix art.108 en I'apartat 5 estableix un termini maxim d’un any per a la
modificacié del planejament per a la inclusié dels sistemes en poligons d’actuacio per a la
seva gestio urbanistica.

La delimitacié d'aquest poligon ha de permetre per tant, la compensacio i equidistribucid
dels beneficis i carregues del planejament, d’aquesta finca reservada pel planejament
vigent per a sistema de Parcs i jardins urbans.

L'impossibilitat de fixar un ambit proper a aquesta mateixa finca dins la propia muntanya
de Sant Joan, al no esser aptes per a la seva edificacid els terrenys de I'entorn mes
immediat, sense que aixd comportés un fort i negatiu impacte ambiental i paisatgistic; o
per altre banda la dificultat de carregar i distribuir equitativament sobre les zones urbanes
properes ja edificades, la compensacié d'aquests sistemes, ha portat a optar per
delimitar un poligon discontinuo a una zona plenament edificable del centre de la ciutat, i
en una finca de propietat municipal.

Aquesta modificaci6 comporta doncs la delimitacid6 d’'un poligon discontinuo que ha de
permetre la compensacio i la distribucid de beneficis i carregues del planejament, tot
fixant I'edificabilitat dins I'area urbana i facilitant la gestié i I'obtencié de la cessi6 dels
espais lliures a I'ajuntament.

Aquest poligon d’actuacio urbanistica discontinu inclou doncs, I'ambit de la finca de Sant
Joan qualificada de sistema de Parcs i jardins urbans amb una superficie de 80.487 m2, i
la finca de 995 m2 amb una edificabilitat de 2.200 m2 situada en front a I'Avinguda
Europa i qualificada de zona Residencial Plurifamiliar en ordre obert Edificacié en
alineacio a vial (clau 3b).

La finca de titularitat pablica que s’inclou dins aquest sector discontinuo es una part d’'una
major finca municipal que té actualment un sostre de 3.378,98m2, dels quals 2.200 m2
s'inclouen dins aquest poligon d’actuacié. per tal que aquest sigui equilibrat i permeti la
justa distribucié de beneficis i carregues del planejament.

La resta del sostre existent, 1.178,98m2, no estara inclos en el poligon d’actuacio, i
mantindra la qualificacié urbanistica de 3b1.

La valoraci6 de les dos finques i la justificacié de I'equilibri economic de la proposta, per
tal de permetre la compensacio i la distribucié de beneficis i carregues del planejament
s'efectua en el ANNEXE-VALORACIO COMPARATIVA DE LES FINQUES INCLOSES
DINS L”AMBIT DEL “P.A. SANT JOAN — MOLI D’AVALL”

gque acompanya aquest expedient.

1.10. Proposta de modificacié del Pla General d’Ordenacié Urbana (PGOU-89)
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Tal com s’ha esmentat anteriorment, es proposa la modificacié del PGOU per tal de
delimitar un nou poligon d’'actuacié urbanistica discontinuo anomenat “P.A. Sant Joan —
Moli d’Avall”, on s’hi inclouen el sistema de parcs i jardins urbans de la muntanya de Sant
Joan i la finca edificable de sostre residencial de ’Avinguda Europa.

El sostre inclos dins el poligon d’actuacié urbanistica és el necessari per tal de poder
equilibrar els beneficis i carregues del poligon, tal com es justifica en la valoracié de les
finques i en I'estudi de sostenibilitat economica.

Complementariament a la delimitacié del poligon, i per tal de facilitar la segregacio de la
finca edificable en les dimensions adequades per a la compensacié en la valoracié de
finques aportades, es proposa la modificacié del emplacament de I'edificabilitat prevista
en la parcel-la situada en front del c./ Avinguda Europa.

La resta del sostre existent quedara fora de I'ambit del poligon d’'actuacié “P.A. Sant Joan
— Moli d’Avall”.

1.11. Modificacié de I'emplacament de l'edificacié de la parce.la situada al c./
Avinguda Europa

Per tal de facilitar la gesti6 urbanistica i adequar I'ambit del poligon discontinuo a les
dimensions de [l'edificabilitat corresponent, es modifica I'emplacament de [I'edificacio
prevista en la parcel-la situada en front del c./ Avinguda Europa, per tal de situar-la
lleugerament desplagada a I'est, situant-la a la mateixa distancia del carrer Ernest Lluch, i
amb la mateixa alineacio de I'edificacid prevista mes al sud en la mateixa illa.

Aquesta modificacié no altera I'edificabilitat d’aquesta parcel-la ni de l'illa que es manté en
els 3.378,98 m2. ja qualificats.

1.12. Delimitaci6 del poligon d’actuacio urbanistica (discontinuo)
“P.A. SANT JOAN — MOLI D’AVALL”. Normativa d’aplicacio

1.- Es delimita el poligon d’actuacioé urbanistica discontinuo de sol urba no consolidat
“P.A. Sant Joan — Moli d’Avall”, amb I'objectiu de procedir a I'equidistribucié de beneficis i
carregues del mateix, i materialitzar les cessions de zones verdes.

El seu ambit abasta una finca situada a la muntanya de Sant Joan, a l'est de l'area
urbana central de Blanes, amb una superficie aproximada de 8,04 has. i amb la
qualificacié urbanistica de Parcs i jardins urbans (Clau Ce), i I'altre part de I'ambit el forma
una finca situada en el centre urba, en el indret anomenat Moli d’Avall i en front al c./
Avinguda d’Europa amb la qualificaci6é urbanistica de d'Edificacié segons alineacié de vial
i volumetria especifica (Clau 3b)

El seu ambit es fixa als planols de proposta de modificacio

2.- Els parametres urbanistics d’aplicacio son el segients :

Superficie: 8,14 Has

Cessions minimes : Espais lliures ( Parcs i jardins urbans — Clau Ce)
Usos: Els de la Clau 3b1 definits en el PGOU
Edificabilitat neta 2.200 m2 sostre
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3.- Es fixa el sistema d'actuacié de Reparcel-lacié en la modalitat de cooperacié.

2.- INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

La llei 8/2007 de s0al, disposa en el seu article 15.4:

“La documentaciéon de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de
urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se
ponderara en particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas
por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién
del suelo destinado a usos productivos.”

Les previsions contingudes en el precepte transcrit han estat traslladades a I'ordenament
urbanistic catala, i adaptades al mateix, per mitja del Decret 1/2007 de mesures urgents
en matéria urbanistica, de 16 d’octubre. Concretament, el seu article 12 es dedica a la
sostenibilitat economica i ambiental i prenent de base el precepte transcrit de la Llei
estatal, preveu la modificacié de I'apartat 1.d) de I'article 66 del TRLU i li dona la redaccié
seguent:

“d) L'avaluacié economica i financera, que ha de contenir I'estudi i justificacié de la seva
viabilitat i un informe de sostenibilitat econdmica que ponderi I'impacte de les actuacions
previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacio
i el manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacié dels serveis
necessaris”.

En compliment, doncs d’aquest mandat legal, s’elabora el present informe de
sostenibilitat econdmica que s’incorpora com a document necessari de la Modificacioé de
Pla general d’ordenacio urbana.

En aquest sentit, basicament del sistema de gesti6 d’aquest poligon d’actuacio
urbanistica discontinu se’'n derivaran per I'Ajuntament, com alternativa legal a I'expedient
d’expropiacio forgosa, I'obtencié dins la compensacio poligonal dels espais lliures de la
muntanya de Sant Joan en el marc de I'equidistribucié de beneficis i carregues del
mateix. La recepcié d'aquests espais lliures comportara per a I’Ajuntament ['obligacio de
fer-se’n carrec del seu manteniment.

A la vegada, el fet d'implantar usos residencials privats en I'altre sector discontinu, amb
un sostre potencial de 2.200 m2, comportara per a I'’Ajuntament determinats drets i
obligacions que es traduiran per a I'hisenda municipal en ingressos i despeses. Els
ingressos es generaran principalment en concepte del cobrament del IBl. Les despeses
se’n derivaran del manteniment de la vialitat confrontant a I'edificacié. Aquestes despeses
perd son relatives, ja que es tracta d'un vial existent del que ja fa temps se'n fa carrec
I'’Ajuntament.

Per tant, s'estima que I'execucié dels dos sectors discontinus és econdomicament
sostenible, pel que afecta a l'impacta que en I'hisenda publica municipal causara la
implantacié i manteniment de les infraestructures necessaries que se’'n deriven i de la
prestacio dels serveis que comporta la implantacié dels usos previstos.
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3.- INFORME DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL

Donades les caracteristigues d’'aguesta modificacié6 puntual, que no qualifica nous
terrenys, ni modifica I'edificabilitat ni els usos dels ja qualificats, es considera que la seva
incidencia ambiental es minima.

Aquesta modificacié puntual, només delimita un poligon d’actuaci6é urbanistica per tal de
facilitar la gestio urbanistica dels terrenys qualificats com a Parcs i jardins urbans, amb un
poligon discontinuo per possibilitar la seva compensacié urbanistica. La modificacié no
altera els aprofitaments urbanistics ni els usos de les finques incloses dins el seu ambit,
ni modifica 'emplacament ni els limits dels espais lliures que ja estaven qualificats dins el
Pla General d’'Ordenacié Urbana vigent.

Per tant, aquesta modificacié, no altera, ni els criteris ni els objectius del pla, sin6 que
Unicament facilita la seva gestio urbanistica. Es per aquest motiu que mitjangcant aquesta
modificacié puntual del Pla General d’'Ordenacd Urbana, pot materialitzar-se un dels
objectius del pla, que és que la muntanya de Sant Joan no ocupada per les edificacions
siguin un parc urba, public i al servei dels ciutadans.

Per tant es valora positivament la modificacié del PGOU des del punt de vista ambiental.
Per I'equip redactor
Blanes abril 2008

4.- ANNEXE — VALORACIO COMPARATIVA DE LES FINQUES INCLOSES
DINS L’AMBIT DEL “P.A. SANT JOAN — MOLI DE VALL”

Finca Sant Joan.-

El valor cadastral d’aquesta finca per I'any en curs es de 254.099,54 €

Per acostar aquest valor a un valor de mercat, s’aplica el coeficient corrector cadastral
per a I'any en curs corresponent al municipi de Blanes, obtingut d’acord a la Instruccié de
comprovacié de valors dels béns immobles en els impostos sobre transmissions
patrimonials i actes juridics documentats, i successions i donacions per I'any 2009, del
Departament d’economia i finances de la Generalitat de Catalunya. Aquest coeficient es
del 3,90.

Per aquest cas, en el que tenim que valorar uns terrenys qualificats de sistemes lliures no
edificables, la metodologia es la que mes s’aproxima als principis continguts en la Ley de
Suelo que, en la seva exposicid6 de motius manifesta: ....” En el suelo urbanizado, los
criterios de valoracion que se establecen dan lugar a tasaciones siempre actualizadas de
los inmuebles, lo que no aseguraba el régimen anterior. En todo caso y con
independencia del valor del suelo, cuando éste estd sometido a una transformacion
urbanizadora o edificatoria, se indemnizan los gastos e inversiones acometidos junto con
una prima razonable que retribuya el riesgo asumido y se evitan saltos valorativos
dificilmente entendibles en el curso del proceso de ordenacion y ejecucion urbanisticas.
En los casos en los que una decision administrativa impide participar en la ejecucién de
una actuacion de urbanizacion, o altera las condiciones de ésta, sin que medie
incumplimiento por parte de los propietarios, se valora la privacion de dicha facultad en si
misma, lo que contribuye a un tratamiento mas ponderado de la situacion en la que se
encuentran aquéllos. (es aquest cas, ja que ens remetem a valors de mercat referenciats
a valors fiscals) En definitiva, un régimen que, sin valorar expectativas generadas
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exclusivamente por la actividad administrativa de ordenacién de los usos del suelo,
retribuye e incentiva la actividad urbanizadora o edificatoria emprendida en cumplimiento
de aquélla y de la funcién social de la propiedad....”

Per tant, el valor d’'aquesta finca, podem situar-lo en: 254.099,54 € x 3,90 = 990.988,21 €

Finca Moli d’Avall.-

Per les caracteristiques del sostre a valorar, i d’'acord amb I'article 23 de la Ley de Suelo:
Valoracién en el suelo urbanizado, apartado b) Se aplicara a dicha edificabilidad el valor
de repercusién del suelo segun el uso correspondiente, determinado por el método
residual estatico, aplicarem aquest métode residual estatic:

Per operar amb el métode residual estatic seguirem el seglient procediment:

1.- Determinem I'operacié immobiliaria mes probable que pugui desenvolupar-se en el
terreny a valorar que, en el nostre cas, sera I'Us residencial.

2.- Estimarem el valor de mercat de la part de I'immoble suposant I'edifici (virtual) acabat.

Atés la poca o nul-la referéncia de valors de mercat de sostre residencials en aquest
context de forta crisis del mercat immobiliari, seria correcte fixar una referencia mes
generica en el temps, com podria ser el preu de mercat fixat pel “DECRET 152/2008, de
29 de juliol, pel qual es regulen I'habitatge concertat i I'habitatge de lloguer amb opci6 de
compra, i s'adopten altres mesures en matéria de I'habitatge” el qual determina un preu
de 2.600 €/m2 util per a la Zona B (Blanes).

3.- Estimarem els costos de construccio, les despeses necessaries de promocié, de
comercialitzacio i financers normals per una promocié de caracteristiques similars a la
analitzada.

Per aquest cas: 1.355 €/m2.

4.- Fixem el marge o percentatge de benefici del promotor atenent a operacions de
similars caracteristiques i emplacament.

En aquesta cas, es correcte establir aquest percentatge en el 0,18.

Per calcular el valor de mercat del terreny, apliguem la segiient férmula:
WT = WM=- > C-{1+b]

on:

VT = Valor del terreny (valor unitari per m2 de repercussié del sol)

VM = Valor de mercat de la promocio acabada. (2.600 €/ m2)

Cc =1.355 €/m2 construit

b = Percentatge de benefici del promotor estimat sobre el cost. (0,18)

C = Cadascun dels costos y despeses necessaris considerats, exclos el propi terreny.
(despeses financeres: 0,18 Cc + despeses generals promocio: 0,07 Cc + despeses
comercials: 0,05 VM

Aixi obtenim:
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C=0,18 Cc + 0,07 Cc + 0,05 VM = (0,18 x 1.355) + (0,07 x 1.355) + (0,05 x 2.600) =
468,75 €

VT = 2.600 - [(1.355 + 468,75) x (1+0,18)] = 447,97 €/m2
L'equivaléncia del valor de la finca de Sant Joan en sostre de la finca Moli d’Avall seria:
990.988,21 €/ 447,97 € /m2 = 2.212,17 m2 sostre

Com que estem considerant un aprofitament de la finca Moli d’Avall en 2.200 m2 sostre,
resta equilibrada la comparativa dels valors entre les dues finques.

Blanes, abril de 2009
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