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01- INTRODUCCIO

El present document previ al Pla Especial de definicié dels parametres urbanistics pel trasllat
de la residéncia geriatrica existent a I'avinguda Joan Borras, 64 (qualificada com 20a/10) a la
finca del passeig del Nard, 44-48 (qualificada com equipament comunitari 7b), té per objecte
complir amb la necessitat determinada a l'article 133 de la Llei 39/2015, d’1 d’octubre de
redactar document que determini els problemes que es pretenen solucionar amb la iniciativa,
la necessitat i oportunitat, els objectius, i les possibles solucions alternatives.

Aquest Pla Especial, PE, definira I'is de les finques, el qual sera d’equipament sanitari-
assistencial de caracter privat, aixi com la resta de parametres que conformin la volumetria i la
seva implantacio, per tal de desenvolupar I'Us indicat.

D’acord amb el que estableix I'article 133 de la Llei 39/2015, d’1 d’octubre del procediment
administratiu comu de les administracions publiques (LPACAP), mitjancant el portal web de
'Ajuntament de Sant Cugat del Valles, s’obre periode de consulta publica durant el termini de
10 dies habils, a comptar des del dia seguent a la publicacio, en relacié al Pla Especial de
definicio dels parametres urbanistics pel trasllat de la residéncia geriatrica existent.

01.02- EQUIP REDACTOR

L’arquitecte redactor és ANTONIO SANSON DIAZ-MAYORDOMO, amb domicili al carrer
Entenca, 242-248, entresol 42 de Barcelona (codi postal 08029).

01.03- PROPIETAT

La propietat de les tres finques ambit del PE és, amb un 95,41% de la societat VILA
VALLDOREIX S.L., amb CIF B-60.704.194, domiciliat a I'Avinguda Joan Borras, 64 de
Valldoreix, 08197, i representada com administrador solidari per D. EDUARD GANDIA
FERRER amb DNI n° 46.328.250-V, i amb un 4,59% de I'Entitat Municipal Descentralitzada de
Valldoreix (EMD).

VILA VALLDOREIX S.L. és la societat que disposa de l'activitat de la residéncia geriatrica
ubicada a la finca de l'avinguda Borras, 64 (qualificada com 20a/10), la qual es proposa
traslladar a les finques de la seva propietat del passeig del Nard, 44-48 qualificades com 7b.



01.04- ANTECEDENTS i PROBLEMATICA QUE ES PRETEN SOLUCIONAR AMB LA
FIGURA DE PLANEJAMENT

El 12 de novembre de 2003, va ser aprovat definitivament per la Comissido Territorial
d’'Urbanisme de Barcelona, el Pla Especial d’'Usos i Implantacié d’Equipaments Gerontologics
a la ciutat de Sant Cugat del Vallés. Aquest PE va dur a terme un estudi profund i exhaustiu a
fi de regular la implantacié de Centres Gerontologics en terrenys qualificats pel PGM de 1976
com Equipaments i Dotacions Comunitaries (clau 7).

Segons la llei 3/2012 del 22 de febrer, de modificacio del text refés de la Llei d’Urbanisme,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010 del 3 d’agost, en el seu article 101, la iniciativa privada pot
formular plans especials urbanistics, plans de millora urbana i plans parcials urbanistics
d’acord amb el planejament urbanistic general aplicable.

La qualificacié de I'ambit d’aquest PE, ve determinada pel Planejament urbanistic refés del Pla
General Metropolita, el qual té per objecte I'ordenacié urbanistica del territori que integra
I'Entitat Municipal Metropolitana de Barcelona.

VILA VALLDOREIX S.L., son els titulars de la llicéncia d’activitat numero d’expedient municipal
420058/95, de data 20 novembre de 1995 per I'Us de la residéncia geriatrica ubicada a I'edifici
de l'avinguda Joan de Borras, 64 de Valldoreix. Aquest edifici s’ha quedat obsolet per donar
resposta a les necessitats propies de I'is que té, i sobre tot per a les noves exigencies
normatives, d’utilitzacio i de resposta davant la pandémia del Covid-19. Es per aix0, que es
planteja la construccié de un nou edifici a les finques del passeig del Nard, 44-48, on es doni
resposta a aquestes noves exigéncies técniques, de disseny i funcionalitat, mitjancant el
traspas de la llicéncia d’activitat existent a aquest nou edifici, donant de baixa l'activitat de
I'edifici existent a I'actualitat.

Alhora, l'actual establiment es troba en sol qualificat com Zona d'Ordenacié d’Edificacié
Aillada, subzona VIl unifamiliar (20a/10), per la qual cosa, el trasllat plantejat a sol qualificat
com sistema d’equipament de nova creacié de caracter local (7b) pretén solucionar, no
unicament una degradacié de I'edifici existent i els seus serveis, si no que també pot suposar
una reordenacié urbanistica segons allo previst per Pla General metropolita, PGM, aprovat
definitivament el 14 de juliol de 1976.
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01.05- NECESSITAT i OPORTUNITAT de la SEVA APROVACIO

La proposta de PE té com a principal objectiu definir I'Us sanitari-assistencial i els parametres
urbanistics basics per tal de fixar la implantacio de I'edifici a desenvolupar a les finques del
passeig del Nard, 44-48, havent traspassat l'activitat de I'edifici actual de I'avinguda Joan
Borras, 64.

VILA VALLDOREIX S.L., sén els titulars de la llicencia d’activitat numero d’expedient municipal
420058/95, de data 20 novembre de 1995 per I'Us de la residéncia geriatrica ubicada a I'edifici
de l'avinguda Joan de Borras, 64 de Valldoreix. Aquest edifici s’ha quedat obsolet per donar
resposta a les necessitats propies de I'is que té, i sobre tot per a les noves exigencies
normatives, d’utilitzacio i de resposta davant la pandémia del Covid-19. Es per aix0, que es
planteja la construccié de un nou edifici a les finques del passeig del Nard, 44-48, on es doni
resposta a aquestes noves exigéncies técniques, de disseny, de seguretat i funcionalitat.

Es procedira a la renuncia i cessament de I'actual llicencia d’activitat, i a la sol.licitut de nova
licéncia d’activitat pel nou edifici, una vegada aprovat definitivament aquest PE, tramitada i
obtinguda la corresponent llicencia d’obres i la construccio de I'edifici amb I'Us establert.

La conjuminacio de voluntats, de 'aplicacid del marc legal actualment vigent, de la idoneitat i
de linterés public en la activitat econdmica aixi com en les politiques socials impulsades per
'EMD de Valldoreix i 'Ajuntament de Sant Cugat del Vallés, fan que la present proposta sigui
factible i més encara si, amb I'actuacié urbanistica, intervenen altres factors que contribueixen
a solucionar indrets de manifesta dificultat en el seu desenvolupament.

Els punts sobre els que incideix aquest objectiu son:
- Definici6 de I'is sanitari-assistencial.
- Definici6 de la volumetria i la seva implantacio al sol segons els parametres definits al PE.

- Donar de baixa la llicencia d’activitats actual, per la tramitaci6 d’'una nova una vegada
construit el nou edifici.



01.06- OBJECTIUS del PLA ESPECIAL

La proposta de PE té com a principal objectiu definir I'Us sanitari-assistencial i els parametres
urbanistics basics per tal de fixar la implantacié de I'edifici a desenvolupar a les finques del
passeig del Nard, 44-48, havent traspassat l'activitat de I'edifici actual de l'avinguda Joan
Borras, 64.

Tenint en conte que els usos propis de la qualificacid 7b son, segons l'article 275 de les
NNUU, els publics o els col.lectius (col.lectiu per als equipaments de titularitat privada), I'is
proposat al present PE pel tipus d’equipament que es concreta, és el sanitari-assistencial.
Igualment, es preveu la hibridacié d’aquest tipus d’equipament amb d’altres dels relacionats a
larticle 212 de les NNUU, els quals es consideren compatibles atés que aporta diversitat
funcional i permet donar un millor servei als seus usuaris.

Aquesta coexisténcia queda limitada, a donar un servei concret en un area determinada de
I'establiment, com a una petita capella, unes sales de rehabilitacid, i sales de despatxos i de
consultes mediques, etc....

A més, l'edifici podra disposar d’espais complementaris amb I'Us principal per tal de oferir el
servei exigible a aquest tipus d’establiment. Aquests espais complementaris son I'aparcament
interior i exterior, la zona de vestidors dels treballadors, la zona de espais d’instal.lacions
propies de I'edifici, la cuina, sala de bugaderia, sales d’escombraries i deixalles, un bar a la
recepcio, etc....

Per tant, el PE no comporta un increment del nombre de residéncies actuals al municipi, sind
el tancament d’una residéncia existent per construir una nova residéncia en un emplagament
proxim. L’actual residéncia esta situada en un terreny qualificat com a Zona d’Ordenacié en
Edificacié Aillada, subzona d’habitatge unifamiliar aillat (clau 20a/10), en situacié urbanistica
de volum disconforme, mentre que la nova edificacié proposada es planteja en un sol qualificat
com equipament comunitari (7b) segons el Pla General Metropolita, reservat preferentment per
a equipaments de nova creacio i d’'interes municipal.

Aquesta definicié dels parametres urbanistics al PE, té que permetre disposar d’un edifici on
es pugui donar resposta a les seguents necessitats, derivades del propi funcionament de
I'establiment i de les necessaries mesures de seguretat derivades de la pandémia del COVID
19:

- L’edifici deura disposar de 4 nivells de dependéncia: autdbnom, pacients amb Alzheimer,
assistit al llit i assistit. Cadascun aquest moduls disposara d’un nucli central d’espai
comu amb desti sala d’estar, cuineta i menjador, amb un rati de 2m2/resident del modul.
Aquests moduls deuran disposar de 40m2/usuari.

- El correcte funcionament de l'establiment es fixa aproximadament amb un 80% de
habitacions individuals amb bany propi i 20% de dobles, aproximadament.

- Agquest tipus d’edifici té que disposar de una zona administrativa de 6-7 despatxos i un
de direccio; sales de terapia, rehabilitacié i tractament, a més de una sala de terapia
ocupacional connectada a una sala d’estimulacié cognitiva; farmaciola, perruqueria i
una capella.

- La cuina deura disposar d'un recorregut net pels proveidors fins al magatzem i les
cambres fredes.

- El' menjador comunitari tindra una superficie minima de 2m2/resident.

- S’ha de preveure dos vestuaris, femeni i masculi, pels treballadors de I'establiment.



- Els espais comunitaris interiors deuran ser amplis i amb capacitat de sectoritzar-se
adequadament per complir possibles necessitats de circulacions diferenciades per
temes de protocols COVID.

L’edifici deura permetre suficients espais oberts enjardinats per tal de disposar de zones
obertes on els usuaris gaudeixin amb seguretat de I'espai obert. Per aix0, I'ocupacio de l'edifici
i la seva adaptacié a la topografia del terreny, deuran permetre espais interiors a la finca
degudament enjardinats i accessibles.

01.07- POSSIBLES SOLUCIONS ALTERNATIVES

Altres solucions alternatives que es podrien plantejar més enlla de I'exposada, estaria referida a la
possibilitat de no fer el trasllat de I'establiment, tot reformant i rehabilitant I'edifici existent.

Aixd comportaria:

- la perpetuacio d'un Us d’equipament en un sol previst per a edificacions aillades unifamiliars

- el manteniment d’'un edifici fora d’ordenacié

- unes obres desproporcionades sobre un edifici existent que no donaria els resultats Optims que
si assolim amb una obra nova

- que es dispararien els costos de construccié i reforma

- que provocaria un problema d’ubicacié dels actuals usuaris de ledifici durant el periode
d’execucio de les obres.

01.08- EMPLACAMENT i FINQUES AFECTADES

El sector total de planejament d’aquest Pla Especial comprén les parcel.les situades al passeig
del Nard, n°® 44-48 de Valldoreix, Sant Cugat del Vallés (Barcelona).

L’ambit del Pla Especial; PE, consta de tres parcel.les cadastrals.

Una primera al passeig del Nard, 44 de 2.150 m2 segons cadastre, 0506811DF2900F0001ED;
una segona al passeig del Nard, 46 de 2.000 m2 segons cadastre, 0506812DF2900F0001SD;
i una tercera al passeig del Nard, 48 de 848 m2 segons cadastre, 0506813DF2900F0001ZD,
donant un total de superficie de 4.998 m2 segons dades cadastrals.

Totes tres, propietat en un 95,41% de la societat VILA VALLDOREIX S.L., amb CIF B-
60.704.194, domiciliat a I'Avinguda Joan Borras, 64 de Valldoreix, 08197, i representada com
administrador solidari per D. EDUARD GANDIA FERRER amb DNI n° 46.328.250-V, i en un
4,59% de 'EMD de Valldoreix.

Segons dades registrals, la finca del passeig del Nard, 44 té una superficie de 2.150 m2; la del
numero 46, una superficie de 2.000 m2; i la del numero 48, una superficie de 848,75 m2. Aixo,
fa una superficie total de 'ambit de 4.998,75 m2 segons dades del Registre de la Propietat.

Segons aixecament topografic el conjunt de les finques tenen una superficie de 4.995,91 m2,
dels quals 229,92 m2 hi son propietat de 'EMD.



La superficie resultant de la documentacié cadastral i la del Registre de la Propietat, és
lleugerament superior a la obtinguda de l'aixecament topografic realitzat en data 1 de

desembre de 2.020.

SUPERFICIES
CADASTRALS

SOL
Pg del NARD, 44 2150,00 m2
Pg del NARD, 46 2000,00 m2
Pg del NARD, 48 848,00 m2
TOTAL 4998,00 m2
SUPERFICIES
REGISTRALS

SOL
Pg del NARD, 44 2150,00 m2
Pg del NARD, 46 2000,00 m2
Pg del NARD, 48 848,75 m2
TOTAL 4998,75 m2
SUPERFICIES
TOPOGRAFIC

SOL
Pg del NARD, 44 2139,55 m2
Pg del NARD, 46 2068,03 m2
Pg del NARD, 48 788,33 m2
TOTAL 4995,91 m2

Per tant, la superficie resultant i ambit d’aquest PE és de 4.995,91 m2.

L’ambit d’aquest Pla Especial, les tres finques abans senyalades, formen un conjunt amb dues
finques annexes amb qualificacié d’equipament comunitari (7b).

Aquestes son, en primer lloc, la finca de I'avinguda Joan Borras, 57 (sol) de 1.624 m2 segons
cadastre, 0506801DF2900F00010D, i en segon lloc, la finca de I'avinguda Joan Borras, 57 de
974 m2 segons cadastre, 0506814DF2900F0001UD. Aquestes dues finques annexes i amb la
qualificacié d’equipament, tenen una superficie conjunta de 2.598 m2, que és major que 2.000
m2, lo qual permet el seu desenvolupament com actuacié de transformacié no delimitada tal
com s’indica a l'article 17.3.a de la MPGM.

Igualment, en relaci6 a I'entorn de I'equipament, cal indicar que es situa en un sector
d’edificacio aillada, subzona VII unifamiliar (20a /10), en el qual els parametres basics
d’edificacié venen regulats, entre d’altres, las articles 246 al 255, 337 al 340 i 343 de les
NNUU, i on, entre els usos admesos per a aquesta clau urbanistica, I’habitatge és I'implantat
en la practica totalitat dels casos.
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01.09- PROCES
La present consulta es fa per tal de copsar I'opinié i rebre els suggeriments de la ciutadania de manera
prévia a la redaccio, tramitacio, i el tramit d’informacié publica especific del document urbanistic.
1.- CONSULTA PREVIA
2.- REDACCIO del DOCUMENT per TAPROVACIO INICIAL
3.- APROVACIO INICIAL
4.- INFORMACIO PUBLICA i PARTICIPACIO CIUTADANA
5.- APROVACIO PROVISIONAL

6.- APROVACIO DEFINITIVA

Sant Cugat del Vallés, agost de 2022
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