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PLA ESPECIAL URBANISTIC PER A LA REGULACIO DE L’EQUIPAMENT SITUAT
ENTRE ELS CARRERS ANGEL GUIMERA, JOSEP ARGEMi | GASPAR FABRE-
GAS | ROSES, DEL TERME MUNICIPAL D’ESPLUGUES DE LLOBREGAT

I. MEMORIA

1. Promotor, Propietari, Operador i Redactor

El promotor i propietari del present Pla Especial és:

- La societat THOR PRIVATE EQUITY SPAIN, SL
- CIF: B24583197

L’Operador que gestionara la residéncia assistida i centre de dia per a gent gran és
I'empresa Fundacié Vallparadis, amb NIF: G59747535 i domicili a Terrassa (08221),
C./Sant Antoni 32.

Redactor del PEU: Batllori&Trepat arquitectes SLP, representat per Marc Trepat Car-
bonell, col-legiat 17892/6.

Col-laborador en topografia: G3 Consulting representat per Artur Vilalta, topograf

L'ambit d’actuacié del present Pla Especial Urbanistic comprén dues parcel-les situa-
des entre els carrers Angel Guimera, Josep Argemi i Gaspar Fabregas i Roses, del
Terme Mul al d’Esplugues de Llobregat.

A la primera de les parcel-les li corresponen dues adreces segons cadastre:

- Carrer Gaspar Fabregas 68.
Codi postal 08950 Esplugues de Llobregat, Barcelona.

- Carrer Josep Argemi 66.
Codi postal 08950 Esplugues de Llobregat, Barcelona.
Aquesta parcel-la té una superficie segons cadastre de 1.126 m?2.

Referéncia cadastral: 3109104DF2830G0001WY

PLAESPECIAL

NACIO P

LEQUIPAMENT SITUAT

T CCONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencio stastrl:

A la segona parcel-la li correspon I'adrega Carrer Angel Guimera 153. Codi postal
08950 Esplugues de Llobregat, Barcelona.

Aquesta parcel-la té una superficie segons cadastre de 2.138 m2.

Referéncia Cadastral: 3109103DF2830G0001HY

s | m2
Paricipacdn del sl 0%
Tie:

R TERRS— R———-a e

V. 0 n e gn 2t

CCONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referenciacatastra: - 21091030FBC0IHY
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La superficie total de 'ambit d’actuacié en planta és la segiient:

Topografic municipal: 3.308,90 m?
Cadastre: 3.264 m?
Topografic actualitzat: 3.299,10 m?

Considerem que la superficie real de I'ambit en total és 3.299,10 m?

Restant els 121,90 m? de cessié que hi ha a la cantonada oest de la parcel-la, ens re-
sulta una superficie total de 3.177,20 m?

3. Planejament vigent i antecedents urbanistics

El vigent Pla General Metropolita, aprovat defi
cat en el Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona el 19 de juliol de 1976 i el “Text
refés de la modificacié de determinats articles de les Normes de PGM”, de 8 d’agost
de 1988 atorga a la finca situada al carrer Camil Oliveras, 2 la qualificacié urbanistica
7b (l i itaris i i de nova creacioé de caracter local).

Als sols d’equipament, els hi és d’aplicacio I'article 217 1., que diu:

“L’edificaci6 s’ha d'ajustar a les necessitats funcionals dels diferents equipaments, al
paisatge, i a les condicions ambientals, que haura de respectar, i a la integraci6 al sec-
tor on s'ubiquin”

Per tal de respectar la integracié en el sector, s’han de prendre com a base les condi-
cions urbanistiques majoritaries de I'’entorn. Aquest entorn té una gran varietat de qua-
ficacions urbanistiques: 7b, 13b, 22a*, 18, 7-10hd, 7a i 6b*/5.

PLAESPECIAL NACIO P LEQUIPAMENT SITUAT

4. Objecte del Pla.

L'objecte del present Pla Especial Urbanistic és I'Ordenacié volumétrica, la determina-
ci6 del tipus d’equipament i la titularitat privada
ques situades enter els carrers Angel Guimera, 151-159, Josep Argemi 54-66 i Gaspar
Fabregas, 64-70 d’Esplugues de Llobregat, Barcelona.

5. Estat actual.

a 1 esta composada per un auto-rentat de vehicles i una zona d’aparcament
re.

La parcel-la 2 esta composada per un edifici existent que dona al carrer d’Angel Gui-
mera, on hi ha algunes oficines (Madiva SL, RevoStil SL). Al centre de la parcel-la
ha un pati central amb alguna construccié efimera (marquesina i caseta), i donant al
carrer de Gaspar Fabregas i Roses hi ha dues naus industrials, una d’elles en runes.

4.1. Dades de I'entorn.

La finca esta envoltada per la banda nord d’edificis plurifamiliars amb clau 13b corres-
ponent a Zona en densificacié urbana semi intensiva. La finca confrontant que es troba
a l'altre costat de la mitgera (costat nord-est) també és 7b. A la banda sud-est ha
uns edificis plurifamiliars amb clau 7-10hd, i just al costat d’aquests hi ha un edifici a
llat amb clau 7a. A la banda sud-oest hi trobem unes naus industrials amb clau 22a*. |
per ultim, a la banda nord-oest també hi ha una finca amb clau 7b que és un col-legi.

De cara a plantejar I'Ordenacié Volumétrica, s’ha fet un calcul de les mitjanes de edi
cabilitat de les diferents zones al no haver-ne una que es pugui considerar dominant
respecte de les altres. També pel tipus de finca que és i I'edifici que considerem més
raonable que s’hi pugui constri

4.2. Dades del solar o parcel-la

Com ja s’ha explicat, la finca esta composada per dues parcelles. Una d’elles no té
cap edificacié important. L’altra té un ed existent sense cap valor patrimonial ni ar-
quitectonic, que dona al carrer d’Angel Guimera, i donant al carrer oposat (carrer de
Gaspar Fabregas i Roses) hi ha dues naus industrials, de les quals una d’elles esta en
runes. Entre aquestes edificacions situades a cada extrem de la parcel-la, hi ha un pati
interior amb alguna construccio efimera (marquesina i caseta).

6. Justificacié del nou us

L'increment de I'esperanca de vida i el progressiu envelliment de la poblacié han pro-
vocat que cada vegada hi hagi més necessitat de crear places residencials per a per-
sones grans amb certes dependéncies. L'Organitzaci6 Mundial de la Salut (OMS)
aconsella que cada poblacié disposi d'un 5% de places per atendre persones grans en
la seva diversitat de situacions en rela al nombre de persones més grans de 65
anys. Es evident que si aquesta poblacié de majors de 65 anys augmenta, sera neces-
sari un increment significatiu de les places residencials per a la seva atencié.

Actualment Esplugues, i per extensio, la comarca del Baix Llobregat, juntament amb
I'area metropolitana de Barcelona és una de les zones de Catalunya més deficitaria pel
que fa a places residencials per a gent gran, en part també perqué és la més poblada.
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Ne) El total de places residencials per a gent gran en residéncia assistida a Barcelona és Places actuals a Barcelona segons RESES . . 332 places o
'S de 332 places, segons la informacié obtinguda del Registre d’Entitats, Serveis i Esta- Places necessaries per a acomplir els oc_ma_cm de la OMS...........214 places o
I+ bliments Socials del Departament de Treball, Afers Socials i Families de la Generalitat £
.m de Catalunya. Tot i que el déficit de places sigui petit, en proporcié és d’'un 40%, pero és que cal tenir <
o present la situacié del municipi de Esplugues de Llobregat dins del Baix Llobregat per kel
I Com ja he esmentat, la OMS considera que les ciutats ha de disposar d’'un 5% del una cm:n.m i de I'area metropolitana per I'altra. Si observéssim les Qm.amm des d’aquest ,m
= nombre de persones més grans de 65 anys en places residencials. La poblacié de punt de vista segur que s6n molt més grans. En el quadre anterior hi ha les dades del 2
() persones més grans de 65 anys a Esplugues de Llobregat és de 10.907 persones se- Baix Llobregat amb una poblacié més gran de 65 anys de 148.637 persones, el 5% 4
° gons informacié obtinguda a INDESCAT per I'any 2020 que és la darrera dada que es dels quals suma un total de 7.432 persones. | si observem les dades de les residéncia c
¢ o coneix. autoritzades, el nombre de places és de 6.184, el que representa un deéficit de 1.248. o
g n_ry Pero si a aquestes dades li afegim les necessitats de la ciutat de Barcelona que és m
3 m € veina directa d’Esplugues de Llobregat, les necessitats de places pugen fins a casi be S
= E 6.000 persones. =
NS S £
Z el [
2 Z 2 - . . - . >
= N Es per tot plegat que considerem justificat, doncs, la creacié d’'un nou centre residenci- @
i . Per tant, la ©
residéncia que es proposa de construir és del tipus assistit amb centre de dia incorpo- M
@ rat. =
w c
3 =
2
© . . . N -
m W < Si tenim en compte que aquesta re: que es proposa tardara uns 3 anys pel cap s
ﬁ N 4 baix per ser una realitat entre la tramitacio del present Pla Especial, el temps de con- .
2 W H ommw_o de la llicéncia d’obres i la seva construccié i posta en marxa, i per altra banda <
g W o envelliment de la poblacio, els motius quantitatius tenen m
3 P._u 2 una tendéncia a créixer de forma significativa. &
o <
o N . : - ]
2 m Q Les estimacions actuals que es fan en relacié al envelliment de la poblacié a Espanya a
3 (Al que el 2050 (d’aqui 29 anys) la poblacié de més de 80 anys és duplicara, i que la
o N o -6- -7-
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— = z de majors de 100 anys es multiplicara per 10. Si ara som deficitaris, podem imaginar A aquesta situacié hem d’afegir que l'ingrés en una residéncia, sigui pel motiu que si- w
N 2 les necessitats que podem tenir en el futur relativament proper. gui, sol ser un canvi en la vida d'una persona moltes vegades no voluntari, encara que m
Gl... per necessitat i consentit, que genera d’entrada una sensacié dificil de suportar. <
~ 6.2. Justificacié qualitativa del nou us: El model d’Atencié Centrada en la Perso- m
~ na El model ACP, entés com aquell que permet que cada una de les persones ateses 8
o pugui seguir amb el ritme de vida habitual, és el que ajuda a aquestes persones a ser =
N El model que es proposa d’equipament residencial per a gent gran s’inspira en els mo- més estables i a gaudir de la vida en espais agradables perd al mateix temps facils m
W dels nordics de distribucié per unitats de convivéncia ajustant la seva implementa d’assimilar. Es tracta, en definitiva, de saber qué desitgen fer i qué poder fer per da- g
o la capacitat economica de la nostra societat aixi com també pel que fa a les diferéncies vant del que no poden fer o entendre. Es tracta de conciliar un envelliment actiu que =
w culturals. permeti a les persones desenvolupar-se tot i les seves dependéncies i/o discapacitats )
— amb un tracta personalitzat, perd no necessariament individualitzat. m
.. L’Atencié Centrada en la Persona és la metodologia que tot el sector residencial per a S
[1+] gent gran esta implementant en la gestio dels seus centres. Fonamentalment, la ACP Es evident que uns espais que promouen aquesta sensacié de seguretat i tranqu =
w tracta de posar al centre de tot a la persona, fugint de qualsevol sistema basat en un fan que el treball dels assistents sigui més facil. | la felicitat dels residents i assistents, s
= reglament de régim interior igualitari per a tots els residents. Es tracta, en definitiva, de fa que els familiars visquin la situacié amb molta més alegria i serenitat. m
c que les persones puguin seguir fent la vida que feien un cop hagin decidit establir la Anmv
() seva residéncia en un equipament especialitzat per a la seva atencio. 5
L 6.4. Principals caracteristiques de I'edifici per implementar de forma eficient °
©° P 2
< Aquest _‘mmumnnw per la persona fa que I'arquitectura hagi de replantejar molts dels as- I’ACP. 5]
m pectes a partir dels quals es fa el projecte. M
Si observem alguns exemples de paisos nordics, dels quals neix '’ACP, veurem que es >
[a) ; " veurem q i
tracta d’edificis molt diferents als que tenim al nostre pais. Les seves principals carac- N
OO.. 6.3. Perqueé proposar el model d’Atencié Centrada en la Persona? teristiques soén: S
N~ . . . 3
o Una de les gliestions que hem de tenir en compte és quin és I'objectiu del nostre pro- - Imatge més doméstica m
B jecte. Entenem que el nostre treball tracta de tres aspectes generals: - Eliminen, en la mesura del possible, la imatge institucional. M
- Residencies distribuides en unitats de convivéncia estanques e independents =
,m - Aspecte artistic, la arquitectura és un art que ha de desenvolupar-se mitjangant molt més petites. M
‘o conceptes com el volum, la llum, el contrast, les textures...la sensibilitat. - Habitacions concebudes com auténtics habitatges més grans i individuals. °
© - Espais més petits on les persones puguin trobar la tranquil-litat i el confort ne- 8
.m - Aspecte técnic, conceptes com la sosten at, el consum d’energ cessari. <
c I'estructura han de ser resolts en el projecte; i per Ul . 2
© Es una evidéncia que no tots aquest aspectes es poden aconseguir amb les condici- ,m
—_ - Aspecte social, és a dir, el motiu pel qual estem creant I'edifici: les persones. ons econdmiques que tenim a Om.w_::<m pero si hem pensat que ens podem acostar @
[} al concepte a partir de la crea ntment flexibles com per poder accep- @
© Per tant, entenem que sense un coneixement de les necessitats de les persones que tar el model dintre d’'una sostenibilitat economica raonable. =
2 O han de viure a I'edifici, és dificil decidir quin estética i quina tecnologia és la més ade- @
9 n_r» quada per a la seva definicié. Aquestes persones que hem de congixer, son els resi- Com es podra veure als planols NO vinculants de proposta arquitectonica de I'edifici, m
3 m 3 dents en primer lloc i també els treballadors, aixi com els visitants i les families. proposem una distribucié de 7 unitats de convivéncia de 22 persones que es situen 2 a S5
W,U g cada una de les plantes excepte a la planta baixa que només n’hi ha una. Aquesta c
MN G Les persones grans que habitualment viuen en una residéncia assistida, solen se per- distribucié permet la gesti6 del centre en unitats més petites del que és habitual, con- g
- o sones que tenen algun tipus de situacié de dependéncia. Tot i que aquesta sigui lleu- cebudes com a habitatges separats del conjunt de la residéncia, tot i que, en general, @
gera, cal tenir present que totes les persones, valides, amb dependéncia lleuge- permeten una gestié conjunta cada dues unitats. @
ra o més severa, han de poder viure la seva vellesa de forma activa, i com ells vulguin. °
" L . . . . . . . - . <
@ Ara be, les persones que hem de tenir més en compte, sén les que pateixen una de- En el conjunt de les diferents nivells hi ha la planta intermédia més gran que engloba =
m © pendéncia més severa, que, habitualment, ve acompanyada d’algun tipus de deméncia els espais comuns i de serveis amb un centre de dia per a unes 25 persones aproxi- 3
a W I que les fa tenir moltes dificultats per entendre el que els esta passant al seu voltant, i, madament. L]
ﬁ N M per una altra banda, també els provoca grans dificultats per poder expressar el que no .
s W N sén capagos d’entendre. Si ens posem en una situacié com la que acabo de descriure, Finalment, per tal de prevenir possibles infeccions com les que ens tenen a tots preo- <
H 0 és facil d’ entendre que, si ens trobem en unitats molt grans amb moltes persones en cupats en aquests moments que estem vivint, en la redaccié del projecte s’haura de 9
H iy 9 P > " 4 jecte s' S
w, P._u = , el nostre estat d’ansietat, de depressié i d’estrés seria molt all tenir en compte una configura que permetin aconseguir tres aspectes principal Al
o & s de contenir. [
& i i . . - ]
B IS - Que l'edifici sigui resistent a I'entrada d’un virus contagiés a
ES
< o«
z N o 8- -0
3 =]
o Qo
8 Qs
8 Z3
g 38
<] g
5 oo
e S O
<} g
o 265
S T G
33 g 208
. Es m © m ©
z iz 5288w 'S2:02°6 2202/90/LT 19 (S3=0 'WOH-LWN==0 ‘Sa130=N0 ‘solensn LINNH OV=ND) S3=0 'd0r691T9r-SIDAI=YITNNNTVINAS ‘LYNHIE DUVIN=9 “T1INOFAVO
Bl 4 = @S 1VdIY1=NS 'dOr69TTI9Y - LYNHIE D¥VYIN T1INOGHVO LVd3dL1=ND T : 4ed jeubis op "sanbnd: dny :gam edaipe,| us sieublis SUSWINOOP S|aP BIIUQO3[S BINRUBIS B 9p BSapifeA e| lenoidwod 10d 010edlUan
g g% g m w 2 ap 1pod |3 JuESUEAIA “SBINTRUBIS X1218nba1 OU JUBWINDOP [3 “20PeLLI BdRewLI0jU oledlde,| quie epeIausb (YvS8a,2v6099959,39v282a3Y4rr046689r2623 MZINI-DOZdZ-QANGL TLZZ6EE *Jou) dIUQIaja Juawnoop [ap esaidwi eidoo eun s3 e1sanby
8 2 a

op’sojuswndoredyan/eodaed sanbnjdsa apas)/:sdny
:gam edaipe,| ua sreubis s)uaWINOOP S|ap LIIUEIYBIS eINYeubls | ap BsapifeA e 1eAoidwod 10d 010eILISA 8P 1p0D |3 JUBSUBMIIN * LYNDIS €IS8 01usWNIop [3 Op'sojuswnaogedluan/erodaes senbnjdsa apas//:sdny




IDENTIFICADORS

DOCUMENT

oria

Projecte: Projecte - 2266/2022/1694 Mem
- aprov ini diligenciat

ESTAT

SIGNATURES

[
W
o
<
[a}
»
w
o«
=
jrt
<

SIGNAT

ESPLUGUES DE LLOBREGAT. Signat 10/10/2022 18:49

El document ha estat signat per :

1.- Secretari de AJ. D

1N}
=z
Q
=)
G
~
)
(e}
o
P
%)
]
[T
)
-]
8

Q

[
=
©

>

[

[}

(=%
h=

o
o

=3
e
o
e
&

0
@

©
N
N
=1
«

)
©

@
o
2

o
o

)
©
~
pm

Data d'emiss

Pagina 7 de 47

IDENTIFICADORS

ENT

DOCUMI

INCLOU SIGNATURA EXTERNA

21:00

13073, Data d'entrada: 17/06/2022 9:

0

Numero de l'anotaci

SIGNATURS

PLAESPECIAL ruAT JESPLUGUES DE LLOBREGAT

- Que en cas que el virus entri, la infeccié no s’estengui
- Que, sigui quin sigui el nombre de contagis, I'edifici tingui la possibilitat de ser
sectoritzat per poder crear grups bomboll

7. Objectius urbanistics i conveniéncia de la redaccié d’un

El present Pla Especial t¢ com a objecte i finalitat 'ordenacié volumetrica, la concrecié
del tipus d’equipament i la titularitat privada del mateix, per a la qual cosa caldra ender-
rocar les edificacions existents i construir el nou ed

Oo.j ja mmwﬂ:m:ﬁ i justificat, el tipus d’equipament que es proposa és el de Sanitari
icar una nova residencia assistida i centre de dia per a
gent gran. Les residéncies assistides per a gent gran sén un dels equipament que es-
tan dins de la Cartera de Serveis Socials de Catalunya i el seu objectiu és el de facilitar
un entorn residencial, amb caracter permanent o temporal, i I'assisténcia integral a les
activitats de la vida diaria per a persones gran amb dependéncies.

Es defineix una ordenacié volumeétrica a partir de la mitjana de parametres urbanistics
que hi ah al voltant de I'ambit d’actuacié.

La redaccié del Pla Especial Urbanistic ve determinada per la propia normativa del
PGM en el seu article 215:

Art. 215. Desenvolupament de les previsions sobre equipaments comunitaris.

La concreci6 del tipus d'equipament o la mutaci6 del que ja hagi estat concretat
s'efectuara d'acord amb el que segueix:

1r. El procediment s'incoara a instancia de part o a proposta de qualsevol departament
terial, d’algun dels ajuntaments integrats a I'Entitat Metropolitana o per de:
d'aquesta.

2n. S’elaborara un Pla Especial integrat, com a minim, pels documents mm@cm:ﬁ
a. Memoria que justifiqui la necessitat o conveniéncia de la concrecié o mutacio, la
seva coheréncia amb el Pla General i la incidéncia en la dotacié d’equipaments.

b. Planols d'informaci6 i de situacié o emplagcament.
c. Si escau, estudi economic sobre les variacions que en aquest aspecte
s'introdueixi

3r. El Pla Especial se sotmetra a informacié publica pel termini d’'un mes, i s’atorgara
audiéncia a la corporacié local afectada. Se citara els propietaris afectats individual-
ment per a la informacié publica. Decidides les reclamacions, si n’hi hagués, I'organ
competent atorgara I'aprovacio defi a.

Per tant, el present PEU és redacta per la necessitat de fixar una ordenacié volumetri-
ca, determinar el tipus d’equipament que es vol desenvolupar i que és el Sanitari As-
sistencial i mantenir la titularitat privada de I'equipament.

L’objectiu del present Pla Especial Urbanistic és I'ordenacié volumétrica, la definicio
del tipus Sanitari Assistencial i la defi 6 de la titularitat privada de I'equipament per
poder construir una nova residéncia assistida i centre de dia per a gent gran.

“10-

PLAESPECIAL NACIO P LEQUIPAMENT SITUAT

La proposta de I'edifici es trobara dins d’un galib que respecta 3 metres lliures als tres
carrers als que dona la parcel-la i de 4 metres lliures a la zona de mitgera.

La intencio de I'edifici és que tingui la maxima superficie de fagana possible perqué
totes les estances tinguin la millor qualitat d i ventilacio, caractel

zona central de comunicacié vertical, i a partir d’aquesta rotula, es divideix en dues
ales que estan el ma: de separades entre elles per crear un espai central que ser-
veix com a jardi exterior amb l'objectiu que els residents puguin caminar en un espai
exterior segur i controlat. Les dues ales en les que esta d
rament d’una zona de sala de convivéncia tocant al nucl
seguidament, les circulacions que distribueixen les habitacions de cada unitat de con-
vivencia.

L’edifici es situa de tal manera que aprofita al maxim la millor orientacioé solar i les vis-

tes prioritaries cap als tres carrers que I'envolten.

L’accés a la finca tant per a vianants com per a vehicles es planteja des de la cantona-
da nord, que coincideix amb el punt altimétric més alt de la parcel-la. Aquesta canto-
nada és la que té més interés de I'entorn, ja que dona a la rambla del carrer d’Angel
Guimera, i tindra molta més afluéncia de gent que qualsevol altra. La sortida dels vehi
cles es fara per la cantonada oposada, donant al carrer de Gaspar Fabregas i Roses.

Ledifi

i t& una planta soterrani, planta baixa i 3 plantes pis.
La planta soterrani esta destinada a:

- Area d’aparcament

- Area de serveis d’Hosteleria (cuina, bugaderia i magatzems)

- Area de personal (vestuaris, sala de descans, despatx comité, sala polivalent)
- Area de magatzems i instal-lacions

La planta baixa esta distribuida en:

- Area de recepcio (entrada i sala de visites)

- Area d’administracio i direccié

- Area de serveis al resident (serveis médic, perruqueria, podologia)
- Area de centre de dia

- Unitat de convivéncia per a 22 persones (14 habitacions individuals i 4 dobles)

Les plantes tipus estan distribuides en dues unitats de convivéncia per a 22 persones
cada una. Totes elles amb 14 habitacions individuals (dues d’elles suites) i 4 dobles. A
la zona central hi ha el nucli de comunica als i els espais de convivéncia de
cada una de les unitats.

Aixi doncs, la residéncia conté 7 unitats de convivéncia per a 22 persones cada una,
que dona un total de 154 residents.
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