AJUNTAMENT D’ESPLUGUES

DICTAMEN QUE PROPOSA L’APROVACIQ INICIAL DE LA MODIFICACIO PUNTUAL
DEL PLA GENERAL METROPOLITA EN LAMBIT DE LES MASIES DE CAN CADENA |
CALESTEVE, AL MUNICIPI D’ESPLUGUES DE LLOBREGAT

Expedient: 2019/1356/2248
Assumpte: aprovacio inicial de la Modificacid puntual del PGM en I'ambit de les Masies de can
Cadena i Ca I'Esteve, al municipi d’Esplugues de Llobregat.

PRIMER.- Vist que el 30 de gener de 2019, (Registre general d'entrada num.
2019/2206), les mercantils RUVERTI, SL, i LOVIPARK, SL, presenten el document
denominat Modificacié puntual del Pla general metropolita en 'ambit de les Masies de
can Cadena i ca I'Esteve, al municipi d’Esplugues de Llobregat, als efectes que es tramiti
el document i s’aprovi.

SEGON.- Vist I'informe técnic favorable, emés pels Serveis técnics municipals del Servei
d’'Urbanisme que, parcialment transcrit, estableix el seglent:

“INFORME:
(...)DESCRIPCIO DE L’ESTAT ACTUAL DE L’AMBIT

A l'ambit de la present MPPGM, tal com s’ha indicat, es troben les masies de Can
Cadena i Ca I'Esteve, a continuacio de les casetes entre mitgeres de la barriada de Pi i
Maragall. Vinculades a les dues edificacions principals, trobem petites construccions
annexes les quals no es troben protegides.

La part no edificada de I'ambit, inclou sols de titularitat publica qualificats de sistemes
(viari i espais lliures). Es important destacar que aquest espai obert, tant de viari com
d’espai lliure, es troba perfectament urbanitzat a dues  cotes topografiques ben
diferenciades, tal i com es detalla en el document objecte d’analisi. Aprofitant aquest
desnivell, en el mur que separa els dos espais descrits, la plaga Pi i Maragall i la plaga
Can Cadena, es situa una Estacié Transformadora a la Plaga Pi i Maragall, que ventila a
la Plaga Can Cadena situada ala cota superior.

A continuacié es descriuen les dues Masies existents en I'ambit de la Modificacio i
objectes principals de la nova ordenacio:

Masia de Can Cadena

La masia Can Cadena, esta situada al centre de I'ambit de la modificacié que es
proposa, a la placa que el document anomena de Can Cadena, en referéncia a la propia
Masia. Esta formada actualment per [l'edifici principal de la masia i un conjunt
d’edificacions annexes situades al seu entorn.

La Masia de Can Cadena és una edificacio tipus Masia classica, que va ser construida al
segle XVIIl segons dades del Cataleg d’Edificis Historico-Artistics i conjunts Paisatgistics
i que, com hem dit, té una série d’edificacions annexes a I'edificacié principal, segons es
descriu a continuacié:

* Edificacié principal de la masia de Can Cadena, es tracta d’'una Masia de planta
rectangular de planta baixa i pis i golfes, amb la coberta de teula arab a dues
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vessants i dos nivells. La fagana principal es composa simétricament, segons tres
eixos que corresponen a les tres crugies amb buits de proporcié vertical d’arc
rebaixat. Les facanes estan arrebossades, encara que I'estuc actualment esta molt
malmés. Segons l'aixecament planimétric actualitzat, consta d'una superficie
construida de 493’'94m2. Aquest edifici és I'inic de la masia que esta inclos al
Cataleg d’Edificis historico-artistics i conjunts paisatgistics, i per tant s’ha de
considerar protegit.

* Edificacié auxiliar A de la masia de Can Cadena. Es tracta d’una edificacié
rectangular que es situa adossada a la fagana oest de I'edifici principal, i que
s’utilitzava com a estable, antigament. Consta Unicament de planta baixa i esta cobert
amb teula arab a una vessant. Actualment es troba en molt mal estat de conservacio.
Segons 'aixecament planimétric I'edifici t&€ una superficie construida de 134’'60m2.

* Edificacio auxiliar B de la masia de Can Cadena. Es tracta d'una edificacio que es
situa annexa a la fagana est de I'edifici principal. Es de planta rectangular i consta de
planta baixa. Actualment es troba en molt mal estat de conservacié. Segons
I'aixecament planimétric, té una superficie construida de 58’16 m2.

* Edificacié auxiliar C de la masia de Can Cadena. Es tracta d’'una edificacié que es
situa a I'extrem sud-est de la parcel.la de Can Cadena a tocar del carrer Laurea Mir6,
separada fisicament de la Masia. Es tracta d’una edificacié de planta baixa i pis amb
teulada a dues aiglies. Les obertures sén de proporcid vertical i els portals d’arc
rebaixat. Les faganes soén llises sense cap ornamentacio. Antigament era el paller de
la masia. Actualment es troba en molt mal estat de conservacié. Segons I'aixecament
planimétric té una superficie construida de 101’07 m2.

Edificacid existent de Ca I’Esteve

La finca de Ca I'Esteve es situa al final del carrer Sant Lloreng, concretament al numero
34, donant front a la plaga que el document que ara es tramita anomena de can Cadena i
a la masia del mateix nom. Tot i formar part tedrica del Conjunt de casetes entre mitgeres
situades al mateix carrer de Sant Lloreng, la realitat és diferent ja que hi ha, entre unes i
l'altra, una diferéncia de cota molt important, essent aquesta diferéncia, practicament,
d’'una planta sencera.

Actualment la finca consta de 4 volums construits de geometria complexa, que
conformen el que s'anomena la masia de Ca I'Esteve. Els volums dels extrems sén de
planta baixa, i els centrals, de planta baixa i pis amb coberta a dues aigties, un amb el
carener perpendicular al carrer i els altres paral-lels.

Segons l'aixecament planimétric realitzat, actualment conta amb una superficie
construida de 37962 m2.

Es tracta d’'una masia construida entre finals del segle XVIII i inicis del XIX , la qual va
ser utilitzada com a habitatge, pero ja fa molt anys que esta desocupada i en desus.

Per la seva tipologia, estat i situacio dins 'ambit, les edificacions tenen més a veure amb
la masia de Can Cadena que amb les casetes de la Barriada de Pi i Maragall.

Es tracta d’'unes edificacions actualment en molt mal estat de conservacié. De fet, es pot
considerar que les edificacions de la finca de Ca I'Esteve es troben en estat ruinds
técnica i econdmicament.

Tal i com s’ha explicat anteriorment, malgrat aix0, la masia que anomenem Ca I'Esteve,
forma part del Conjunt urba de casetes entre mitgeres de la Barriada de Pi i Maragall,
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inclos al Cataleg d’edificis Historico-Artistics i conjunts Paisatgistics d’Esplugues de
Llobregat.

La inclusio al Cataleg del Conjunt urba de la Barriada de Pi i Maragall, és deguda a la
voluntat de proteccié i consolidacié de la seva tipologia edificatoria, inexistent en altres
zones del municipi i que representa I'tnic testimoni de I'Esplugues rural agrupada.

El Conjunt catalogat esta format per casetes entre mitgeres d’'una fondaria d’uns 11m,
amb habitatges passants amb pati al darrere i d’algada de planta baixa i pis i coberta a
dues aiglies amb carener paral-lel a carrer. Les faganes estan composades amb buits de
proporcio vertical protegits amb persiana de corda, enrotllable o de llibret, a la planta
baixa se situen la porta d’entrada i una petita finestra i a la planta pis una finestra i un
balc6 amb barana de ferro i bréndoles verticals. La majoria de faganes estan
arrebossades i pintades de color blanc o molt clars.

Per tant, tot i incloure’s la masia de Ca I'Esteve en aquest conjunt, tal i com s’ha descrit
anteriorment i tal i com es pot apreciar en el document presentat, la propia realitat de
'ambit, amb aquesta diferéncia de cota destacada i la diferéncia de tipologia entre el
Conjunt de casetes entre mitgeres i la masia, posa de manifest que la masia de Ca
I'Esteve no hauria de considerar-se part d’aquest Conjunt, ja que, de fet, forma part d’'una
altra “familia tipoldgica” arquitectonica.

A banda de les edificacions descrites, la resta de I'entorn esta format principalment per
sol de titularitat publica amb la urbanitzacié consolidada. Tal i com també s’ha descrit,
aquest espai obert esta format per dues zones clarament diferenciades, principalment
degut a aquesta diferéncia de cota entre un espai que salven un desnivell aproximat
d’'una planta. Aixi, podem diferenciar clarament dos ambits: I'ambit del carrer Sant
Lloreng i la Plaga Pi i Margall, i I'ambit de la plaga i entorn de Can Cadena.

Tot seguit es descriuen aquest dos ambits:

Placa Pi i Maragall i el Carrer Sant Lloreng

Es la plataforma que es troba situada a la cota + 89m, de forma més o menys quadrada
conformada pel carrer de Sant Lloreng i les facanes de les casetes entre mitgeres del
conjunt catalogat de la Barriada de Pi i Maragall, i la plaga arbrada i amb jocs infantils
inclosos anomenada de Pi i Maragall.

Hi ha un aparcament en superficie que dona final rodat al carrer Mercé Rodoreda, carrer
actualment amb doble sentit de circulacio.

Al final de la plaga, al mur que separa la placa de Pi i Maragall i la placa Can Cadena,
s’ubica la instal-lacié d’una Estacié Transformadora. A aquesta s’hi accedeix des de la
plaga Pi i Maragall a una cota aproximada de +89m, i compta amb les reixes de
ventilacié aituades al paviment de la Plagca de Can Cadena, just enfront de I'accés a la
masia Ca I'Esteve.

Al costat de la ET, s’inicia la rampa que resol la diferéncia de cota entre els dos espais i
que els connecta fisicament i de forma adaptada.

Placa de Can Cadena i front del carrer Laurea Miré

En aquest ambit s’hi poden diferenciar dos espais: I'espai conformat per la Placa que el
document anomena de Can Cadena, i que es delimita per I'espai lliure entre les dues
masies i 'edifici residencial situat a ponent i I'espai de geometria triangular que conforma
el front del carrer Laurea Miré.

Ambdods espais es troben completament urbanitzats. La Plaga esta situada a una cota
d'uns + 93m, i el front del carrer Laurea Miré conforma un pla inclinat que resol les
diferencies de cota.
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La urbanitzacié dels espais esta definida per un paviment de formigd continu trencat per
unes franges de llambordes fosques, perpendiculars al carrer, i un parterre de gespa amb
arbrat que garanteix les zones d’'ombra i que resol tant I'obertura del carrer respecte
I'alineacié de I'edificacio, com la diferéncia de cota.

DETERMINACIO DEL SOSTRE DE L’AMBIT

Un dels objectius de la present Modificacié Puntual de PGM és el de respectar els criteris
del Cataleg d’edificis Historico-Artistics i conjunts Paisatgistics d’Esplugues de Llobregat,
que pretén, per una banda, la conservacio i valoracié de I'estructura urbana del Conjunt
de casetes entre mitgeres de la Barriada de Pi i Maragall, consolidant el front del carrer
Sant Lloreng, i conservant-ne la tipologia edificatoria; i per altra banda, el de conservar,
rehabilitar i posar en valor la Masia Can Cadena.

En aquest sentit i, tal com s’ha explicat, el document inclou un aixecament planimeétric de
les diferents edificacions actualment existents a I'ambit per poder determinar i concretar
el seu estat i sostre actuals.

Tot i que el planol d’ordenacié del Pla Especial d’'ordenacié del sector Sant Lloreng,
comprés entre I'Avinguda Paisos Catalans i els carrers de Laurea Mird i Il Cinturd de
Ronda d’Esplugues de Llobregat, determinava un sostre existent de 258m2 per a Ca
I'Esteve i de 465m2 per a Can Cadena, aquest no es correspon amb la realitat fisica
actual.

Es tracta d’edificacions que, segons la informacio de la que es disposa, no han sofert cap
modificacié des de I'aprovacié del planejament derivat de I'ambit, pel que es considera
que s’ha de tenir en compte el sostre existent actual, el qual s’ha calculat segons
I'aixecament planimétric realitzat recentment.(...)

CRITERIS | OBJECTIUS DE LA MODIFICACIO

Tal i com s’ha descrit en I'apartat anterior, la Modificacié Puntual de PGM que ara es
tramita, es proposa en base a dos objectius principals que es resumeixen a continuacio:

* Donar resposta als objectius del Cataleg d’'Edificis Historico-Artistics i Conjunts
Paisatgistics d’Esplugues de Llobregat i la seva modificacié i ampliacié per a les
edificacions de I'ambit, a la vegada que es proposa reordenar el sostre existent i
densificar I'is residencial per tal de garantir la recuperacié de les masies, tenint en
compte els objectius del Cataleg que son, per una banda, conservar, rehabilitar i
posar en valor I'edifici principal de la masia de Can Cadena, i per l'altra, consolidar el
front del carrer Sant Lloreng, conservant la tipologia edificatoria del conjunt de
casetes entre mitgeres de la Barriada de Pi i Maragall, on esta inclosa la masia de Ca
'Esteve.

* Reajustar la delimitacid dels diferents sistemes inclosos en I'ambit, actualment
qualificats d’espais lliures i viari , per tal d’adaptar les qualificacions vigents a 'Us i
funcionalitat actuals, a la vegada que es resol de manera Optima I'accés rodat als
habitatges de la Masia Ca I'Esteve.

Per tal d’assolir aquests objectius es concreten a continuacié les actuacions que es
proposen en aquesta MPPGM:

Recuperar la Masia de Can Cadena

La Masia de Can Cadena és una edificaci6 tipus “Masia classica”. Esta formada per un
volum principal i unes edificacions auxiliars.

Tal com ja s’ha explicat anteriorment, només el volum principal de la masia esta inclos al
Cataleg d’Edificis Historico-Artistics i conjunts Paisatgistics.

4/21



AJUNTAMENT D’ESPLUGUES

La resta d’ edificacions auxiliars, algunes adossades, que conformen la masia, es troben
en molt mal estat de conservacid, no es troben incloses al Cataleg i careixen d’interés
arquitectonic i historic, a part, desvirtuen el volum principal de la masia.

El document de MdPGM proposa enderrocar aquestes edificacions no catalogades i en
mal estat de conservacid, deixant I'edifici principal de la Masia com a Unica edificacio
dins de la parcel-la. D’aquesta manera es recupera el volum principal de la masia de Can
Cadena inclos al Cataleg i es posa en valor, complint aixi amb els objectius de la
protecci6 i atorgant-li protagonisme dins I'’entorn urba en el que es troba.

En total, es proposa enderrocar 3 edificacions que suposen un total de 293,83m2 de
sostre.

En el mateix sentit i amb la intenci®é de consolidar i garantir el valor patrimonial i
paisatgistic de la masia i per tant, complir amb els objectius de la proteccid, es proposa
rehabilitar i consolidar I'edifici principal de la masia de Can Cadena.

L’edifici principal de la masia, de 493,94m2 de superficie actualment és un sol habitatge
A dia d’avui, l'edifici esta molt deteriorat i es troba en un estat de conservacié molt
deficient, per tant, la rehabilitacié integral d’aquest, suposara una gran inversio al tractar-
se d’una obra d’un cost molt elevat.

Per tant, amb la intencié de recuperar el valor patrimonial de I'edifici principal de la masia
i garantir la seva rehabilitacié integral, es proposa densificar la parcel-la i donar la
possibilitat de situar 4 habitatges dins de I'edifici. Aquest és un nombre maxim, que
permet unes condicions oOptimes per als habitatges previstos i alhora, garanteix la
conservacio dels elements caracteristics de la masia objecte de proteccid.

D’aquesta manera, amb la densificacié de la parcel-la i la rehabilitacid integral, es
garanteix la viabilitat de I'actuacio i la recuperacio del valor patrimonial de la masia amb
la seva rehabilitacio, i es dona compliment a I'objectiu de proteccié del Cataleg per la
Masia de Can Cadena.

Consolidar el front del carrer Sant Lloren¢ amb la tipologia catalogada i protegida

La gran transformacio i consolidacio al llarg dels anys de I'entorn més immediat a les
masies objecte de la present MPPGM, ha propiciat que aquestes edificacions hagin
quedat en una situacié molt degradada i amb gran necessitat d’actuacié. Algunes d’elles
“ocupades” il.legalment, fins i tot. El context urba de I'ambit, actualment no té res a veure
amb el que es descriu als documents de patrimoni. Es tractava d’'un entorn urba
degradat, on tant el Conjunt de la Barriada de Pi i Maragall com la masia Can Cadena
quedaven aillats de la trama urbana i contaven amb alguns elements complementaris
com pous, fonts i jardins exempts al Conjunt. Es evident que aquest entorn actualment
ha sigut totalment transformat.

Per altra banda, i com ja s’ha explicat anteriorment, les edificacions que actualment
conformen la masia de Ca I'Esteve es troben en molt mal estat de conservacié.

Es pot considerar que les edificacions de la finca de Ca I'Esteve es troben en estat ruinds
técnica i econdmicament ja que el cost de les obres de reparacié representa més del
50% del cost d’'una construccié de nova planta similar a la existent. Actualment hi ha una
tanca situada a la plaga que anomenem de Can Cadena per evitar que ningu es pugui
apropar a les edificacions donat el seu estat ruinds i, fins i tot, perillés.

En aquest sentit, cal recordar que la normativa del Cataleg permet la demolicio,
reparacio, consolidacié, conservacié i millora o ampliacié de les edificacions incloses al
Cataleg sempre que no es desvirtui la configuracio, el caracter, la relacié amb I'entorn i
les caracteristiques per les quals han sigut objecte de proteccid.

Tot i que la finca de la masia de Ca I'Esteve es troba inclosa al Conjunt de la Barriada de
Pi i Maragall catalogat, les edificacions de la mateixa s’assimilen més a una tipologia
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d’edificacié aillada, tipus masia, que a la tipologia caracteristica de “conjunt de cases de
cos adossades” de la resta del Conjunt.

Tal i com s’ha explicat anteriorment es considera que la finca de la masia de Ca I'Esteve
no hauria d’haver estat inclosa al Conjunt protegit.

Per altra banda, s’ha de tenir en compte que I'objectiu de la proteccio és el conjunt urba i
no les edificacions en si.

També és important assenyalar que, actualment, hi ha en tramit algun altra expedient de
ruina en aquest conjunt edificatori, ja que, efectivament, algunes de les edificacions es
troben en molt mal estat de conservacié.

Per tot alld descrit anteriorment, es considera coherent permetre I'enderroc de les
edificacions de la masia de Ca I'Esteve, i en el seu lloc, poder construir una nova
edificacid que permeti la consolidacié del front del carrer Sant Lloreng i reprodueixi la
tipologia edificatoria caracteristica del Conjunt catalogat, abans descrit com a “conjunt de
cases de cos adossades”.

Per tant, tot i que les edificacions estan protegides al estar incloses al Conjunt urba de la
Barriada de Pi i Maragall, la proteccié no es correspon amb les caracteristiques de la
Masia existent, i el que fa precisament la present MPPGM és donar-li coheréncia a la
proteccié del Conjunt, buscant consolidar el front del carrer Sant Lloren¢ amb una nova
edificacié que recuperi la tipologia caracteristica i posi en valor el Conjunt de la Barriada
de Pi i Maragall.

Amb el sostre actualment existent a la finca, de 379,62m2 , no és possible reconstruir tot
el front de la parcel-la seguint la tipologia del Conjunt, de casetes entre mitgeres de
PB+1.

En aquest sentit, i sense modificar ni incrementar el sostre total de 'ambit, el document
de Modificacio de PGM que es tramita proposa una redistribucié del sostre existent,
traslladant el sostre de les edificacions auxiliars de la masia Can Cadena que la present
MPPGM proposa enderrocar, a la finca de Ca I'Esteve.
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Per tan es proposa que el repartiment de sostre dins de I'ambit quedi de la segient

manera:

Segons MPGM
aixecament Proposada
planimétric

CAL'ESTEVE 379,62 m3st 673,45 m?st
CAN CADENA 787,77 m3st 493,94 m?st
Ed. Princial 493,94 m>st 493,94 m?st
Annex A 134,60 m?2st

Annex B 58,16 m?st

Annex C 101,07 m?st

TOTAL 1.167,39 mast 1.167,39 m2st

Tal com es pot veure, per tant, el sostre que es proposa traslladar de la finca de Can
Cadena a la finca de Ca I'Esteve és de 293,83m2.

Aquesta reordenacio del sostre de I'ambit, és necessaria per permetre la consolidacio del
front del carrer Sant Lloreng i la continuacid de la tipologia edificatoria existent i
caracteristica essencial del conjunt catalogat. Es posa en valor d’aquesta manera la
tipologia de casetes entre mitgeres, unica al municipi, i representativa de I'Esplugues
rural agrupada, tot recuperant I'esséncia del Conjunt urba catalogat.

En coheréencia amb l'objectiu de la modificacio i seguint els criteris de manteniment de la
tipologia descrits anteriorment, es proposa permetre 6 habitatges a la nova edificacio de
Ca 'Esteve.

La nova edificaci6 mantindra les condicions d’edificacido, de composicié estética i
d’acabats, del conjunt de casetes existent del carrer Sant Lloreng, degudament regulades
en la normativa del present document.

La present MPPGM reforga, tal com ja s’ha explicat, els objectius del Cataleg d’edificis
Historico-Artistics i conjunts Paisatgistics d’Esplugues de Llobregat per a les edificacions
de I'ambit i es reconeix el seu valor arquitectonic i historic. Per una banda es conserva
I'edificacio principal de la masia Can Cadena com a edificacié aillada sense edificacions
adossades ni auxiliars, millorant el seu valor paisatgistic i patrimonial. Per altra banda, es
permet la consolidacid del front de carrer Sant Lloreng reproduint la tipologia
caracteristica del Conjunt de la Barriada de Pi i Maragall, per la qual fou catalogada.

Donat que per assolir els objectius de la MPPGM es proposa un augment de la densitat
residencial, passant dels dos habitatges admesos en el planejament vigent (un a cada
masia), als 10 admesos a la proposta, (6 a Ca I'Esteve i 4 a Can Cadena), la present
MPPGM inclou l'increment de la cessido d’espais lliures, reduint el sol d’us privat i
augmentant per tant el sol d’'us public. Aquesta cessié es proposa al llarg del limit
esquerre de la parcel-la de Can Cadena, seguint l'alineacié de l'edifici principal que es
conserva fins al limit de carrer, ampliant I'espai lliure entre I'edifici d’habitatges existent i
la finca de Can Cadena.

Reajustar les qualificacions dels sistemes.
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Actualment hi ha un desajust funcional entre el planejament vigent i la realitat fisica a
'ambit i s’aprofita la present MPPGM per ajustar els diferents usos i reordenar els
sistemes existents i els seus limits fisics .

A dia d’avui, 'accés rodat a les edificacions situades al carrer Laurea Mird, es produeix
per la plataforma qualificada d’espais lliures -clau 6b. Per altra banda, es qualifica de viari
-clau 5-, tot I'espai lliure entre les dues masies, quan l'accés rodat és dificil que es
produeixi per aquest espai, donada la diferéncia de cota entre la plagca que el document
anomena de Can Cadena i el carrer Sant Lloreng.

Per tal de regularitzar aquesta situacié, es proposa reordenar els sistemes publics de
'ambit sense reduir-ne en cap cas el comput total de superficie, de manera que es
garanteixi una coheréncia funcional aixi com I'accessibilitat a través de sistema viari de
totes les zones de I'ambit, garantint la condicio de solar de totes les parcel-les de 'ambit i
entorn.

Aquesta re-ordenacid es proposa de manera que es millora la funcionalitat en dos
sentits:

Sud de I'ambit: es qualifica de viari peatonal -clau 5b- una franja de 3m paral-lela al
front edificat de Laurea Mir¢ i tots els accessos rodats als edificis que donen front a
aquest carrer. Es garanteix aixi I'accessibilitat de totes les parcel-les existents.

* Nord de I'ambit: es qualifiquen de sistema d’espais lliures —clau 6b- les dues places
que conformen I'espai lliure interior de I'ambit, situades a dues cotes ben
diferenciades i connectades per una rampa i unes escales. Al mateix temps, per
coheréncia, es qualifica de viari 'aparcament en superficie existent i la franja que
dona accés a les edificacions del carrer Sant Llorencg.
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Planejament vigent Planejament proposat

Aquests ajustos, suposen un increment de 94,15m2 en el comput total de sistemes de
I'ambit, dels quals 83,37 m2 sén destinats a espais lliures i 10,78 m2 a sistema viari. Per
tant, la proposta no només no comporta una reduccié del comput total d’espais lliures,
sind que lincrementa i en millora la funcionalitat, garantint per tant el compliment de
l'article 98 del TRLUC. S’ha de tenir en compte que part d’aquest increment d’espais
lliures ve donat pel deure de cessido de 10m2 per cada nou habitatge que permeti la
modificacio, determinat per I'article 100.2 del TRLU.

La present MPPGM ha de tenir en compte la possibilitat d’accés rodat a la parcel-la de
Ca I'Esteve per tal de poder donar compliment, tant al PGM, com a les ordenances de
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I’Ajuntament d’Esplugues de Llobregat, pel que fa a la dotacié de places d’aparcament en
edificis de nova construccié o resultants d’actuacions de rehabilitacio.

Donat que la parcel-la de Ca I'Esteve es troba molt allunyada del carrer Laurea Mird, i
s’hi accedeix des de I'espai public de la placeta que anomenem de Can Cadena, i per
tant, es considera que envair aquest espai public amb transit rodat no és el més adient, i,
en consequlencia, el document conclou que I'accés rodat des d’aquest carrer no és
convenient.

Per tant, tenint en compte la posicié de la parcel-la i tenint en compte que forma part del
conjunt de la Barriada de Pi i Maragall, es considera que I'accés rodat des del carrer Sant
Lloreng és el que suposa menys impacte i minimitza el recorregut, aixi doncs, és el més
convenient.

Es per aix0, que es proposa I'accés rodat directe al subsol de la parcel-la de Ca I'Esteve,
el qual es preveu que sigui 'aparcament de la futura edificacié, aprofitant la diferencia de
cota entre el carrer de Sant Lloreng (+ 89m) i la placeta Can Cadena (+ 93m).

Aquest accés es fara des de 'aparcament en superficie aprofitant I'espai que avui en dia
es reserva per l'accés a la Estacié Transformadora, tal com es pot veure en 'esquema
que s’adjunta a continuacio:

Aparcament Goeirleoned >

Per tant es proposa qualificar una superficies de 28,65 m2 amb la clau compatible 5b/
15.a on es permeti I'is privat del subsdl d’'un fragment de la placeta de Can Cadena,
mantenint I'Gs public de la superficie, sense afectar a la seva funcionalitat.

Aquesta qualificacié sera la que permeti I'article 35.2 del TRLUC de compatibilitat entre
sistemes urbanistics publics i qualificacions d’aprofitament privat.

Actualment, I'espai public de 'ambit, i sobretot els diferents espais que conformen el
que anomenem la placeta de Can Cadena, tot i haver estat urbanitzats recentment, sén
espais sense cap qualitat ni interés urba, donat el mal estat de les finques de les masies.

Amb les actuacions que es proposen amb la present MPPGM, es dignifica I'espai public
de I'ambit i es milloren les seves condicions i els seus valors paisatgistics, afegint valor a
tot 'entorn immediat i reforgant aquest ambit de centralitat dins del municipi d’Esplugues
de Llobregat.

Delimitar un Poligon d’Actuacié Urbanistica
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Es delimita un Poligon d’Actuacié Urbanistica que garanteixi la correcta gestio
urbanistica de I'actuacio, la concrecié de I'ordenacid de I'ambit, la provisié de cessions i
I'execucio de les obres d’urbanitzacié i dotacié de serveis urbanistics necessaris.

DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA DE MODIFICACIO

Estructura General de I'ordenacio

L'ambit objecte de la modificacid s’ordena en base als objectius i criteris principals
anteriorment exposats.

En coheréncia amb els mateixos i tal i com ja s’ha anat detallant, es proposen dos
canvis ben clars:

* Lareordenacio de les qualificacions dels sistemes de I'ambit, qualificant d’espai lliure-
clau 6b- les dues places, (Pi i Maragall i Can Cadena) i la major part de [I'espai
triangular entre el carrer Laurea Mird i I'edificacié. La resta d’espais publics es
qualifiquen de reserva viaria peatonal (clau 5b) per garantir 'accés rodat a totes les
edificacions, i de sistema viari (5) 'aparcament en superficie.

* Concrecio de les condicions d’ordenacio i edificacio de les parcel-les de les masies a
la vegada que es proposa reordenar-ne el sostre existent i densificar-ne I'is per tal
de garantir la recuperacié de les mateixes, i donar compliment als objectius del
Cataleg d’edificis Historico-Artistics i conjunts Paisatgistics.

Classificacio, qualificacio, ordenacié
Classificacio:
La modificacié puntual de PGM proposada, comporta canvi en la classificacio del sol de
I'ambit prevista pel PGM, ja que segons I'Article 31.2 del TRLUC, amb la incorporacié de
I'ambit dins d’un poligon d’actuacié implica que I'ambit esdevé Sol Urba No Consolidat
(SNC).
Article 31 - Concepte de sol urba no consolidat
1. Téla condicié de sol urba no consolidat el sol urba altre que el consolidat.
2. El sol urba consolidat esdevé no consolidat quan el planejament urbanistic general el
sotmet a actuacions de transformacié urbanistica incorporant-lo en sectors subjectes
a un pla de millora urbana o en poligons d'actuacid urbanistica, o quan deixa de

complir les condicions de les lletres b i d de ['article 29 com a conseqUéncia de la
nova ordenacié.

Qualificacio:
La Modificacid puntual de PGM que es tramita preveu modificar la delimitacio i

qualificacié de les zones i sistemes inclosos dins 'ambit. Es redueix el percentatge de
sol de zones i s'incrementa el sol de sistemes.

Es mantenen les qualificacions previstes al PGM per els sistemes inclosos
dins I'ambit.
Es proposen dues noves subclaus, una per cada masia:

* 15.a -Zona de conservacio de I'estructura urbana. Ca I'Esteve. L’'ordenacié d’aquesta
zona  respon a la recuperacié de la tipologia edificatoria del Conjunt urba de la
Barriada de Pi i Maragall, de casetes entre mitgeres de PB+1.
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* 15.b - Zona de conservacié de l'estructura urbana i edificatoria. Can Cadena.
L'ordenacié d'aquesta zona, respon a la conservacio i proteccio de I'edifici principal
de la Masia Can Cadena catalogat

Les Zones de la present modificacio representen un total del 14,27% de la superficie de
'ambit, amb 1.271,51m>.

Els sistemes de la Modificacié que ara es tramita representen el 85,73% de la
superficie de 'ambit amb 7.639,59m2.

Sistema Viari (clau 5, clau 5b)

El sistema viari de la present modificacié es qualifica amb clau 5, la xarxa viaria, i amb
clau 5b la xarxa viaria civica. La xarxa viaria secundaria o local té per objectiu principal
donar accés a les edificacions i enllagar amb les vies basiques, i esta constituida per les
vies no compreses en la xarxa basica. Es distingeixen les dues claus, qualificant amb
clau 5 (568,26 m2.) I'aparcament en superficie situat a I'encreuament del carrer Sant
Lloreng i el carrer Mercé Rodoreda que dona accés a I'ambit, i qualificant amb clau 5b
(1.149,16 m?) tota xarxa viaria civica que dona accés a totes les edificacions. Dins de la
clau 5b es distingeix la clau 5b/15.a (28,65 m?) que permet un Us privat en el subsol i que
correspon a un fragment de la placeta Can Cadena.

Sistema d’Espais Lliures (clau 6b)

L'ambit compta amb 5.893,52m? d’espais lliures qualificats amb la clau 6b. Aquesta clau
comprén aquelles zones verdes que el pla destina a parcs i jardins per exigéncies de la
qualitat de I'ordenacié al servei d’'un municipi. Seran de domini public i només s’admetran
els usos publics i col-lectius previstos a la normativa del PGM.

Cessions

Actualment, al tractar-se d’un ambit en sol urba ja consolidat, les cessions de sistemes
estan materialitzades, sén sols completament urbanitzats i compten amb tots els serveis
urbanistics basics.

Fruit de la present modificacié puntual de PGM, es reajusten els limits de les
qualificacions de sistemes i s'incrementa la cessié d’espais lliures en 83,37 m2. En total,
s’incrementa el sol qualificat de sistema en 94,15 m2. En aquest sentit tots els sodls de
sistemes d’espais lliures i vialitat es cediran urbanitzats segons els criteris establerts en
aquesta MPPGM que es concretaran al corresponent projecte d’urbanitzacio.

Aixi mateix, i pel que fa a la cessio del 10% d’aprofitament urbanistic, tal i com es preveu
a la legislacié urbanistica vigent per als sols urbans subjectes a una actuacié de dotacio
(increment de la densitat), la concrecié del deure de cessié del 10% de lincrement
d’aprofitament urbanistic es concretara i es fara efectiva amb I'aprovacié del projecte de
reparcel-lacio.

La present modificacié puntual de PGM preveu la delimitacié d’'un Poligon d’Actuacio per
garantir el desenvolupament del planejament que s’executa.

El document detalla i determina els parametres urbanistics i condicions d’ordenacio i
gestio per al correcte desenvolupament de I'ambit.

Parametres de la proposta d’ ordenacié
(...)

Tal com ja s’ha explicat, es proposa qualificar una superficies de 28,65 m2 amb la clau

compatible 5b/15.a — public-privat- on es permet I'Us privat del subsol d’'una franja de la
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placeta que anomenem de Can Cadena, mantenint I'Gs public de la superficie, sense
afectar a la seva funcionalitat. Aquesta qualificacié sera la que permet I'Article 35 del
TRLUC de compatibilitat entre sistemes urbanistics publics i qualificacions
d’aprofitament privat.

Igualment, es proposa qualificar amb una nova subclau, Zona de Conservacié de
I'Estructura Urbana i Edificatoria. Can Cadena —clau 15.b-, la parcel-la de la masia de
Can Cadena. Aquesta garanteix la conservacié i proteccié de I'edifici principal de la
masia de 493,94m? de sostre com a edifici aillat i en densifica I'is permetent 4
habitatges. La nova subclau regula les condicions d’ordenacié i d’edificacio de la
parcel-la, i queden definides en la Normativa de la present MPPGM.

Es proposa tambe qualificar amb una nova subclau Zona de Conservacio de
I'Estructura Urbana. Ca I'Esteve —clau 15.a-, la parcel-la de Ca I'Esteve. Aquesta permet
la construccio d’'una nova edificaci6 amb un maxim de 6 habitatges, assignant a la
parcel-la una edificabilitat de 673,45m2 de sostre. D’aquesta manera es garanteix la
consolidacié del front del carrer Sant Lloreng i la recuperacié de la tipologia edificatoria
caracteristica del conjunt catalogat de la Barriada de Pi i Maragall. La nova subclau es
regula de manera que la nova edificacié conservi les condicions d’edificacié, de
composicio estética i d’acabats, del conjunt de casetes entre mitgeres de la Barriada de
Pi i Maragall, i aixi es defineix a la Normativa de la present MPPGM.

Es delimita un Poligon d’Actuacio Urbanistica per garantir la correcta gestioé urbanistica
de l'actuacio, la concrecié de I'ordenacié de I'ambit, la provisié de cessions i I'execucio
de les obres d’urbanitzacié i dotacié de serveis urbanistics necessaris. L'execucio del
PAU i la materialitzacié del sostre anira condicionada a I'enderroc de les edificacions
auxiliars A, B i C de la masia de Can Cadena, que suposen 293,83 m2 de sostre.

Obres d’urbanitzacio

Aquesta modificacié puntual de PGM preveu les obres d’urbanitzacid necessaries per
tal de complir amb la normativa urbanistica vigent.

En concret, es preveuen les segients:

* Urbanitzacio dels espais actualment ocupats per les edificacions auxiliars de
Can Cadena que la present modificacié proposa enderrocar. Superficie de 91m2

* Urbanitzacio dels sols que aquesta modificacié qualifica de nous espais lliures com
a increment de cessio per 'augment de densitat. Superficie de 89m2

* Les actuacions d’urbanitzacid que siguin necessaries per permetre l'accés
rodat al subsol de la finca de Ca I'Esteve. Superficie de 86m2

Tots els espais s’urbanitzaran seguint els mateixos criteris de la urbanitzacié existent de
I'ambit. Les obres d’urbanitzacié es concretaran en el posterior projecte d’urbanitzacio.

QUADRE RESUM | COMPARATIU DEL PGM VS MODIFICACIO

Al quadre adjunt es pot veure el detall de la modificacié proposada, comparativament
amb el planejament vigent.
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QUADRE RESUM MPPGM EN L'AMBIT DE LES MASIES CAN CADENA | CA L'ESTEVE

PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA MPPGM DIFERENCIA
\ clau ‘ SUPERFICIE ‘ SUPERFICIE ‘ SUPERFICIE
AMBIT \ 8.911,10 m’  100,00% 8.911,10m  100,00% 0,00 m?s
SISTEMES 7.545,44 m*s | 84,67% 7.639,59 m?s 85,73% 94,15 m?s
Parcs Urbans éb 5.810,15 m3s 65,20% 5.893,52 m?s 66,14% 83,37 m?s
Sistema Viari 5 1.735,29 m3s 19.47% 568,26 m?s 6,38%
-17,87 m3s
Sistema Viari civic 5b 1.149,16 m?s 12,90%
Viari Peatonal / Zona 15| 5b/15 28,65 m?s 0,32% 28,65 m?s
ZONES 1.365,66 m%s | 15,33% 1.271,51 m?s 14,27% -94,15 m?s
Conservacio de l'estructura urbana i 15 1.365.66 m2s 15,33%
edificatoria T '
Conservacio de I'estructura urbana. 15.a 470,03 m2s 5,27%
Ca I'Esteve ) ! '
Conservacié de I'estructura urbana i 15.b 801,48 m2s 8,99%
Sostre edificable maxim
Ca l'esteve 379,62 m3st/m?s 673,45 m3st/m3s
Can Cadena 787,77 m3st/m?3s 493,94 mst/m?3s
Sosire TOTAL 1.167,39 m3st 1.167,39 m3st
N° max habitatges 2,00 hab. 10,00 hab.
Ca l'esteve 1,00 hab. 6,00 hab.
Can Cadena 1,00 hab. 4,00 hab.

El document presentat i que ara es tramita acompleix amb I'establert a I'article 118 del
RLUC, relatiu a les determinacions i documentaci6 de les modificacions dels
instruments de planejament urbanistic.

Pel que fa a la justificacio, en el seu cas, de les reserves de soOl per espais lliures
publics i equipaments publics que exigeixen els apartats 2, 3 i 4 de l'article 100 de la
Llei d’Urbanisme, la present modificacid, no incrementa sostre perd si densitat
residencial, pel que implica una reserva addicional de sistemes urbanistics, que ja es
preveu en el document en tramitacio.

El present document de modificacié puntual de PGM, que no comporta nova
classificacio de sol urba o urbanitzable, ni la implantacié de nous sos o activitats, no ha
d’incloure estudi de mobilitat.

Pel contrari, si necessaria la incorporacioé de I'Avaluacié Econdomica Financera, ja que
encara que d’aquesta modificacid no se’n deriva cap cost per a 'administracio, per tant
no suposa una variacid de les finances publiques de I'administracié responsable,
comporta un augment de densitat, per tant s’ha d’incloure en document separat.

Donades les finalitats especifiques d’aquesta modificacid, el document no incorpora la
memoria social prevista pel TRLUC, ja que aquest document no té cap repercussié
sobre les politiques municipals d’habitatge protegit ni preveu un increment d’habitatges
que tingui repercussio en relacié a I'adequacid, emplagament i usos previstos pels
equipaments publics del municipi.
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L'article 43 del TRLUC -Deure cessié de sol amb aprofitament en sol urba no
consolidat- al seu apartat 1 determina que els propietaris de sol urba subjectes a un pla
de millora o dels poligons d'actuaci6, només en els casos en qué aquestes
delimitacions tenen per objecte alguna de les finalitats al fet que fa referéncia l'article
70.2, incloent una série de suposits en els quals determina i modifica el valor o forma en
qué es determina aquest percentatge, han de cedir gratuitament a l'administracio
actuant, el sol corresponent al 10% de l'increment de l'aprofitament urbanistic de
I'actuacio:

Al seu torn, l'article 70.2 concreta aquests objectius: la reforma interior, la remodelacio
urbana, la transformacié d’'usos, la reurbanitzacio del teixit i per tant determina el tipus
d’actuacions incloses en poligons d’actuacioé urbanistica subjectes a la cessio del 10%
de I'aprofitament urbanistic.

L'article 46 del TRLUC-Condicions de la cessio de s6l amb aprofitament, regles
d’emplagament i destinacio- al seu apartat 2 b) concreta que quan no hi ha alternatives
per materialitzar la cessio obligatoria en una parcel-la de 'ambit es podra substituir
subsidiariament pel seu equivalent en metal-lic per destinar-lo a conservar, administrar
o ampliar el patrimoni public de sol d’habitatge.

Per altra banda, d’acord amb la disposicié addicional segona del TRLUC, que estableix
quines son les actuacions que es consideren actuacions de transformacié urbanistica a
efectes d’aplicacié del Reial Decret legislatiu 2/2008, de 20 de juny, entenen que son les
incloses a l'article 70.2 del TRLUC i es concreta el concepte d’actuacié de transformacio
urbanistica de dotacié.

Disposicié Addicional Segona - Actuacions de transformacié urbanistica

3. A l'efecte de I'aplicacié del Text refds de la Llei estatal de sol, aprovat pel Reial decret legislatiu
2/2008, de 20 de juny, son actuacions de transformacid urbanistica de dotacié aquelles
actuacions aillades previstes en modificacions del planejament, sobre terrenys que en
origen tenen la condicié de sol urba consolidat, i que tenen per objecte [l'ordenacid i
I'execucié d'una actuacié que, sense comportar una reordenacié general d'un ambit, déna
lloc a la transformacié dels usos preexistents o a l'augment de [edificabilitat o de la
densitat de determinades parcelles i a la correlativa exigéncia de majors reserves per a
zones verdes, per espais lliures i per equipaments prevista a l'article 100.4.

L'article 98 del TRLUC Modificacié dels sistemes urbanistics d’espais lliures, zones
verdes o d’equipaments esportius al seu apartat 1 defineix que qualsevol modificacié de
les figuers de planejament que tingui per objecte alterar la zonificacié dels espais lliures
0 zones verdes haura de garantir el manteniment de la superficie i de la funcionalitat
dels sistemes objecte de la modificacio.

L'article 100 del TRLUC de modificacié de les figures de planejament urbanistic que
requereixen un increment de les reserves per a sistemes urbanistics defineix tots els
casos en qué s’ha de produir aquest increment de reserva per a sistemes, i en el seu
apartat 2 descriu que quan la modificaci6 comporta 'augment de la densitat de I'is
residencial, sense lincrement de [ledificabilitat, s’ha de preveure una reserva
complementaria de terrenys per a sistemes d’espais lliures i equipaments de 10m2 per
cada nou habitatge.

L'article 35 del TRLUC de compatibilitat entre sistemes urbanistics publics i
qualificacions d’aprofitament privat, en el seu apartat 2 defineix que el planejament pot
preveure que el subsol dels sistemes urbanistics de titularitat publica es destini a una
qualificacié d’'us privat en subsol sempre que sigui compatible amb la funcionalitat del
sistema.
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Atenent als preceptes normatius abans esmentats i prenent en compte el supodsit que
ens ocupa cal tenir present el segtient:

La modificaciéo puntual del PGM en I'ambit de les masies de Can Cadena i Ca
I'Esteve a Esplugues de Llobregat compleix amb els principis del desenvolupament
urbanistic sostenible i directrius de planejament urbanistic en tant conjuga
necessitats de creixement i conservacio dels valors naturals i paisatgistics i historics
i culturals. La modificacié proposa unes condicions d’edificaci6 que no ha de
comportar un impacte negatiu sobre el paisatge i el caracter existent en I'entorn, ja
que el que pretén és recuperar-.lo i permet aixi mateix, en benefici del benestar de
les persones, reordenar els ambits destinats a espais lliures amb una ordenaci6
coherent i una distribucié equitativa i funcional dels mateixos.

La modificacié puntual del PGM en I'ambit de les masies de Can Cadena i Ca
I'Esteve a Esplugues de Llobregat , reordena els sistemes de I'ambit perd en cap
cas en disminueix el comput total amb [I'Unic objectiu de millorar la seva
funcionalitat.

La modificacio puntual del PGM en I'ambit de les masies de Can Cadena i Ca
I'Esteve a Esplugues de Llobregat, s’articula sobre un sol urba consolidat que es
classifica en aquesta MPPGM com a no consolidat com a conseqtiéncia de la seva
incorporacio dins d’un poligon d’actuacio urbanistica.

La modificacion puntual de PGM en I'ambit de les masies de Can Cadena i Ca
I'Esteve a Esplugues de Llobregat, delimita una figura de gestidé, PAU 01 que
garanteix la gestié urbanistica integrada i cessio efectiva des sols destinats a
sistemes de dotacié de I'ambit, segons 'ordenaci6 detallada als planols d’ordenacio
annexos aixi com la concrecié del deure de cessiéo del 10% de [increment
d’aprofitament urbanistic de I'ambit.

La modificaciéo puntual del PGM en I'ambit de les masies de Can Cadena i Ca
'Esteve a Esplugues de Llobregat manté el model territorial previst en el
planejament vigent. En aquest sentit cal destacar que:

Es manté I'Us i edificabilitat original dins de I'ambit.
Es garanteix el manteniment dels sistemes urbanistics previstos.

Es defineix la regulacié de zona per facilitar la comprensié del planejament i
concretar les condicions de les edificacions segons els criteris establerts als apartats
anteriors d'aquesta memoria.

Es garanteix la reserva complementaria de 10m2 de sistemes d’espais lliures per
cada nou habitatge previst. En aquest cas aquest valor queda superat per les
reserves plantejades, superiors a les minimes previstes pel TRLU , 83,37m2
respecte el 80m2 requerits.

Es dona compliment a la cessio del 10% de I'increment de I'aprofitament urbanistic
que generi la modificacié de planejament. Aquest es podra materialitzar amb alguna
de les formules previstes a l'article 46 del TRLU.

Es justifica la no necessitat de reserva de sol per habitatge de proteccié publica
donat que no es preveu sostre residencial de nova implantacio, ja que tot el sostre
de 'ambit és existent i d’Us residencial.

Per tot I'anterior cal considerar que el planejament en tramit respecta I'establert en la
legislacio vigent en matéria urbanistica.

Justificacié del compliment de les determinacions d’avaluacié ambiental.

Per el contingut de la present modificacid s’entén que no es considera necessari
informe ambiental, al no existir una repercussié ambiental. Tot i aix0, s’annexa al
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document que es tramita un informe ambiental a fi i efecte de donar impuls a un nou
model de planificacié orientat a la sostenibilitat.

Justificacié del compliment de les determinacions del planejament urbanistic
sobre mobilitat sostenible.

El present instrument de modificacié puntual de PGM, no concoérrer en cap dels
suposits, motiu pel qual no és necessari incloure al document un estudi de mobilitat
generada.

GESTIO

El sistema d’actuacio sera el de reparcel-lacié en la modalitat de compensacié basica,
de conformitat amb els articles 124 a 134 de la LUC, i els articles 130 a 143 del Decret
305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme.

La iniciativa de la modalitat de compensacié basica correspon als propietaris o
propietaries de finques la superficie de les quals representi més del 50% de la
superficie total del poligon d’actuacié urbanistica.

Es proposa una sola etapa de 3 anys com a maxim, per a la total execucié de les
actuacions previstes en aquesta Modificacié puntual de PGM, a comptar des de la
publicacié al DOGC de I'aprovacio definitiva de la present Modificacié puntual.

CESSIO DE L’APROFITAMENT URBANISTIC

Com ja s’ha explicat anteriorment, la MPPGM en I'ambit de les masies de Can Cadena i
Ca I'Esteve a Esplugues de Llobregat, d’acord amb [larticle 43 del TRLUC, esta
subjecte a la cessié del 10% de l'increment de I'aprofitament urbanistic que generi la
modificacio del planejament.

L'article 43 del TRLUC -Deure cessié de sol amb aprofitament en sol urba no
consolidat- al seu apartat 1 determina que els propietaris de sol urba subjectes a un pla
de millora o dels poligons d'actuaci6, només en els casos en qué aquestes
delimitacions tenen per objecte alguna de les finalitats al fet que fa referéncia l'article
70.2, incloent una série de suposits en els quals determina i modifica el valor o forma en
quée es determina aquest percentatge, han de cedir gratuitament a l'administracio
actuant, el sol corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic del sector:

Per altra banda, d’acord amb la disposicié addicional segona del TRLUC, que estableix
quines son les actuacions que es consideren actuacions de transformacié urbanistica a
efectes d’aplicacié del Reial Decret legislatiu 2/2008, de 20 de juny, entenen que son les
incloses a l'article 70.2 del TRLUC i es concreta el concepte d’actuacié de transformacio
urbanistica de dotacié.

La concrecié de la ubicacié de la cessié de l'increment de I'aprofitament urbanistic que
genera la modificacié del planejament es determinara en el projecte de reparcel-lacié.
En el cas que la seva materialitzacié no sigui possible dins I'ambit, tal com determina
l'article 46 es podra substituir pel seu equivalent en metal-lic.

El projecte de reparcel-lacié del poligon d’actuacio incloura les despeses d’urbanitzacio
del propi ambit de planejament.

Es constituira una Junta de Compensacié pel poligon d’actuacié d’acord amb el que
estableix la legislacio sectorial vigent, assumint el cost de les obres d’urbanitzacié la
Junta de Compensacié. Si es donés el cas de reparcel-lacié voluntaria o de propietari
Unic, tal i com estableix I'art. 130 del TRLU, la constitucio de la Junta de Compensacio
no és obligada.
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VALORACIO DE LA PROPOSTA

Examinat el document presentat, el técnic que subscriu considera que a efectes de la
seva aprovacio inicial procedeix informar favorablement la Modificacié puntual del PGM
en I'ambit de les Masies de Can Cadena i Ca I'Esteve, redactat i signat per I'equip
d’arquitectes OUA — Gestié del Territori i Urbanisme, donat que s’ajusta a la normativa
vigent, esta suficientment justificada la seva oportunitat i conveniéncia i, en els seus
parametres basics, es coherent amb el seu entorn.

Es considera, per tant, que és possible continuar la tramitacié del document presentat i
s’haura d’obrir, en conseqliéncia, un periode d'exposicié publica de la documentacié
técnica, durant un termini d'un mes, mitjangant publicacié dels corresponents anuncis en
el Butlleti Oficial de la Provincia, un diari i en el taulé de la Corporacio, publicitat per
medis telematics d’acord amb l'article 8.5. del Text Refés de la Llei d’Urbanisme, Decret
Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost, consolidat amb les modificacions introduides per la Llei
3/2012 de 22 de febrer.

Aixd no obstant, per tal d’aprovar el document provisionalment, caldra completar-lo en
dos aspectes:

1) Cal incorporar un apartat sobre la Perspectiva de Génere, d’acord amb la
legislacio vigent i

2) Cal acreditar la titularitat del sol els 5 darrers anys, tal com determina la normativa
vigent.”

TERCER.- Vist l'informe juridic favorable, emés per I'assessora juridica de I'Area de
Territori i Sostenibilitat que, parcialment transcrit, estableix el seguent:

“(...) FONAMENTS DE DRET

En virtut de l'article 76 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, mitjancant el qual
s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme, i I'article 107 del Decret 305/2006, de 18 de
juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme, correspon als ajuntaments la
formulacié de figures de planejament general.

L’article 101.3 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, mitjancant el qual s'aprova el
Text refés de la Llei d'urbanisme, la iniciativa privada no té dret al tramit per a I'aprovacio
de les propostes de modificacid dels plans d’ordenacié urbanistica municipal que
presenti, pero I'ajuntament pot assumir expressament la iniciativa publica per a formular-
les.

Els articles 117 i 118 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament
de la Llei d'urbanisme, relatius a les modificacions dels instruments de planejament,
estableixen quines son les determinacions i la documentaci6 que han de contenir.
D’acord amb [larticle 118.4, les modificacions dels plans urbanistics han d'estar
integrades per la documentaci6 adequada a la finalitat, contingut i abast de la
modificacio.

En tot cas, han d'incorporar l'informe ambiental corresponent les modificacions de plans
urbanistics que se sotmetin a avaluacié ambiental o aquelles altres que tinguin alguna
repercussio ambiental. També s'ha d'incorporar un estudi d'avaluacié de la mobilitat
generada, en els casos que aixi ho estableixi la legislacio vigent.
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En aquest cas, el document de MPGM de referéncia no esta subjecte a avaluacio
ambiental, en tant en quant el seu ambit d’aplicacié afecta només terrenys classificats
com a soOl urba, si bé incorpora un informe ambiental. No conté un estudi de la mobilitat
generada, per no estar-hi subjecte.

D’acord amb l'article 96 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, mitjangcant el qual
s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, en la redaccié donada per la Llei 3/2012, de
22 de febrer, de modificacié de la Llei d'urbanisme, la modificacié de qualsevol dels
elements d'una figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions
que en regeixen la formacié, amb les excepcions que s’estableixin per reglament i les
particularitats que aquest precepte esmenta, relatives a modificacions de planejament
plurimunicipal; a modificacions dels sistemes d’espais lliures, zones verdes i
equipaments; modificacions que representin un increment de sostre edificable, de la
densitat de I'Us residencial o la intensitat dels usos, o bé peculiaritats relatives a plans
directors.

En aquest cas, el document proposa un increment de la densitat de I'Us residencial. Per
tant, en compliment de l'article 99 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual
s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, el document incorpora la identitat de totes
les persones propietaries o titulars d’'altres drets reals sobre les finques afectades,
publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a linici del procediment de
modificacio, i els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. També les notes
simples registrals de les finques, com un annex. També aporta una agenda de I'actuacié.

Per altra banda, si bé el document proposa una reordenacio de la zonificacié6 de zones
verdes, cal posar en relleu que es tracta d’'un ajust en la seva delimitacio, en els termes
de l'article 98.5 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refos
de la Llei d'urbanisme, en tant en quant aquesta nova delimitacié no altera la funcionalitat
de les zones verdes ja previstes, sin6d que les millora; s'Taugmenta la seva superficie, i no
es modifica la seva localitzacié en el territori. Per tant, en aquest sentit, no seria preceptiu
en aquest suposit el procediment previst en aquest precepte per als casos de canvis en
la zonificacio de zones verdes o equipaments esportius.

El document conté una avaluacié de la rendibilitat econdmica comparativa, en
compliment de I'article 99.1.c) del Text refés de la Llei d’'urbanisme.

El document dona adequat compliment a les determinacions de I'article 100.2 del Text
refos de la Llei d'urbanisme. Aquest article preveu que, en sol urba, quan la modificacio
del planejament comporta l'augment de la densitat de I'us residencial, sense
increment de I'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva complementaria de terrenys per
a sistemes d'espais lliures i equipaments de 10m?, com a minim, per cada nou habitatge.

L'article 57.3 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, mitjangant el qual s'aprova el Text
refos de la Llei d'urbanisme preveu que els plans d’ordenacié urbanistica municipal i llurs
modificacions han de reservar per a la construccié d’habitatges de proteccié publica
sol suficient per al compliment dels objectius definits en la memoria social i, com a minim,
el sol corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a I'is residencial de nova
implantacié. En aquest cas, no és d’aplicacid, perqué el document no preveu sostre d’Us
residencial de nova implantacié.

En virtut de l'article 43 del mateix text legal, el document preveu la cessié del 10% de

'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacié respecte a
I'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en I'actuacio.
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Aquest precepte preveu que els propietaris de sol urba no consolidat han de cedir
gratuitament a l'administracié actuant el sol corresponent al 10% de I'aprofitament
urbanistic dels sectors subjectes a un pla de millora urbana o dels poligons d’actuacio
urbanistica que tinguin per objecte alguna de les finalitats a qué fa referéncia I'article
70.2.a, llevat dels supodsits que detalla. En el seu apartat b) es preveu que, en el cas que
per mitja d’'una modificacid del planejament urbanistic general s’estableixi un nou poligon
d’actuacié urbanistica que tingui per objecte una actuacio aillada de dotacié a qué fa
referéncia la disposicié addicional segona, la cessio haura de ser del 10% de l'increment
de l'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacio respecte a I'aprofitament
urbanistic atribuit als terrenys inclosos en I'actuacio.

A l'efecte de I'aplicacié del Text refés de la Llei estatal de sol, aprovat pel Reial decret
legislatiu 2/2008, de 20 de juny, sén actuacions de transformaci6 urbanistica de dotacio
aquelles actuacions aillades previstes en modificacions del planejament, sobre terrenys
que en origen tenen la condici6 de sol urba consolidat, i que tenen per objecte
I'ordenacio i I'execucié d'una actuacié que, sense comportar una reordenacié general
d'un ambit, déna lloc a la transformacié dels usos preexistents o a lI'augment de
I'edificabilitat o de la densitat de determinades parcel-les i a la correlativa exigéncia de
majors reserves per a zones verdes, per espais lliures i per equipaments prevista a
I'article 100.4, com és el cas que ens ocupa.

D’acord amb el document de la Modificacié puntual del Pla general metropolita, la
concrecié de la ubicacié de la cessiéo de l'increment de l'aprofitament urbanistic que
genera la modificacié del planejament es determinara en el projecte de reparcel-lacié. En
el cas que la seva materialitzacié no sigui possible dins 'ambit, tal com determina l'article
46 es podra substituir pel seu equivalent en metal-lic.

D’acord amb I'article 85 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el
text refés de la Llei d'urbanisme, en la seva redaccié donada per la Llei 3/2012, de 22 de
febrer, de modificacié del text refés de la Llei d'urbanisme, relatiu a la tramitacio dels
plans d’ordenacié urbanistica municipal i dels plans urbanistics derivats, I'aprovacio
inicial i provisional dels plans de ordenaci6é urbanistica municipal i dels derivats que
afectin al territori d’'un Unic municipi, corresponen a I'ajuntament corresponent.

D’acord amb aquest precepte, cal sotmetre el document a aprovacioé inicial i provisional
per part de I'’Ajuntament.

Un cop acordada 'aprovacié inicial, s’haura de posar a informacié publica, per un termini
d’'un mes, la qual cosa s’haura de fer, tal i com assenyala I'article 23.1.b) del Reglament
de la Llei d'urbanisme, mitjangant la insercié de I'edicte corresponent al Butlleti Oficial de
la Provincia, i en un dels diaris de premsa periddica de més divulgacio en I'ambit
municipal. En compliment de I'article 8 del Text refés de la llei d'urbanisme, cal donar
publicitat per mitjans telematics de la convocatoria d’informacié publica en els
procediments de planejament i gestié urbanistics i dels acords d’aprovacio que s’adoptin
en llur tramitacid.

Simultaniament al tramit d'informacié publica d'un pla d'ordenacié urbanistica municipal o
d'un pla urbanistic derivat, s'ha de sol-licitar un informe als organismes afectats per ra6
de llurs competéncies sectorials, els quals I'nan d'emetre en el termini d'un mes, llevat
que una disposicio n'autoritzi un de més llarg. En aquest cas, al Departament de Cultura
de la Generalitat de Catalunya.

Per altra banda, en virtut de l'article 8 de la Llei 19/2014, de 29 de desembre, de
transparéncia, accés a la informacié publica i bon govern, la tramitacié d’'una figura de
planejament es troba subjecta al régim de transparéncia.
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La competéncia per a I'adopcié de I'acord d’aprovacio inicial de la modificacié puntual del
Pla general metropolita de referéncia correspon al Ple de I'Ajuntament, conforme el qué
s’estableix en l'art. 22.2.c) de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, de Bases de régim local, i
I'acord s’haura d’adoptar amb el vot favorable de la majoria absoluta del nombre legal de
membres de la Corporacio, segons disposa l'art. 47.2.11) de la Llei esmentada.

CONCLUSIONS

Pel que fa a les determinacions de l'article 96 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost,
mitjangant el qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, cal incidir en el fet que la
figura que s’analitza es correspon amb una modificacié de planejament general d’'un pla
plurimunicipal; com és el Pla general metropolita, si bé la incidéncia territorial resta
circumscrita unicament al terme d’Esplugues de Llobregat, de tal manera que correspon
a aquest Ajuntament I'aprovacio inicial i la provisional del document.

El document justifica la concurréncia d’interessos publics i privats en I'operacio; aporta
els sistemes d’espais lliures i equipaments requerits per la normativa, i preveu la cessié
del 10% de l'increment de I'aprofitament.

Per tant, per tot 'exposat, vist el document, i I'informe favorable, amb observacions, dels
Serveis técnics municipals, només resta concloure que s’'informa favorablement per tal
que se sotmeti al Ple de la Corporacid per a la seva aprovacié inicial, amb la condicio
que, en el document que se sotmeti a I'aprovacié provisional, s’incorporin les
observacions fetes pels Serveis técnics municipals.”

Per tot I'exposat,
ES PROPOSA:

PRIMER.- ASSUMIR com a propia la proposta de Modificacié puntual del Pla general
metropolita en 'ambit de les Masies de can Cadena i ca I'Esteve, al municipi d’Esplugues
de Llobregat, a 'empara de l'article 101.3 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost,
mitjangant el qual s'aprova el Text refos de la Llei d'urbanisme.

SEGON.- APROVAR INICIALMENT la Modificacié puntual del Pla general metropolita en
I'ambit de les Masies de can Cadena i ca I'Esteve, al municipi d’Esplugues de Llobregat,
amb dues prescripcions, que caldra incorporar al document que se sotmeti a aprovacio
provisional. Sén les prescripcions seglents:

2.1 Cal incorporar un apartat sobre la Perspectiva de Génere, d’acord
amb la legislacié vigent.

2.2 Cal acreditar la titularitat del sol els 5 darrers anys, tal com
determina la normativa vigent.

TERCER.- OBRIR UN PERIODE D’'INFORMACIO PUBLICA D’'UN MES, mitjancant la
publicacié d’'un anunci al Butlleti oficial de la provincia de Barcelona, en un dels mitjans
de comunicacié escrita diaria, al tauler d’anuncis, i a la pagina web municipal, per a la
formulacié de reclamacions i/o al-legacions.
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QUART.- SOL-LICITAR informe al Departament de Cultura de la Generalitat de
Catalunya, en els termes de l'article 85.5 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel
qual s'aprova el Text refos de la Llei d'urbanisme.

CINQUE.- NOTIFICAR aquest acord als promotors i redactors del document.
Esplugues de Llobregat, 9 de juliol de 2020

EL PRESIDENT DE LAREA DE EL COORDINADOR DE L'AREA DE
TERRITORI | SOSTENIBILITAT TERRITORI | SOSTENIBILITAT

Eduard Sanz Garcia Josep M@ Ferré Bargall6
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