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1. INTRODUCCION A LA INFORMACION URBANISTICA

1.1. DATOS GENERALES

1.1.1. ANTECEDENTES:

Este Plan Especial tiene como objeto la determinacién de los usos compatibles que se pueden emplazar en un espacio
clasificado como suelo no urbanizable de clave 8b (verde privado de interés tradicional) y 5 (sistema viario basico), en el
cual se pretende implantar una actividad cultural docente.

El solar se halla al noroeste del municipio de Sant Boi de Llobregat, colindante con el nicleo urbano en zona residencial
y equipamientos dotacionales, dentro del barrio de Marianao.

El Plan Especial tiene presente lo dispuesto en la siguiente normativa urbanistica de aplicacion:

- Pla Territorial Metropolitano, aprobado el 20 de Abril del 2010 (DOGC 5627-2010)

- Planeamiento General Metropolitano, aprobado el 14 de Julio de 1976

- Texto Refundido de la Ley de Urbanismo (Decreto Legislativo 1/2010) aprobado el 3 de Agosto de 2010 y modificado
segun la Ley 3/2012

- Reglamento de la Ley de Urbanismo (Decreto 305/2006), aprobado el 18 de Julio del 2006.

1.1.2. PROMOTOR:

Este Plan Especial nace de una iniciativa privada y se formula de acuerdo con el procedimiento establecido en el articulo
101 del Decreto Legislativo 1/2010, del 3 de Agosto, por el cual se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo.
Asi pues de acuerdo con lo previsto en el articulo 102 del DL 1/2010, serd necesario incorporar al expediente las
siguientes determinaciones:

- Llaestructura de la propiedad del suelo en cuestion.

- laviabilidad econémica de la promocion.

- Los compromisos que se adquieran.

- las garantias de cumplimiento de las obligaciones concretas.

El promotor del proyecto es COOPERATIVA INTEGRAL EL ROSER SCCL de NIF F66961020.

1.1.3. AUTOR DEL PLAN:

El presente Plan Especial ha sido redactado y desarrollado por Raul Alvarez Antén, con DNI 47656414-T y a domicilio
fiscal sito en calle de Galileu, 281-285, 3262, C.P. 08028 Barcelona, arquitecto colegiado con el nimero 61.829 en el
COAC. Teniendo como colaboradora a Anna Barrientos Rodriguez, arquitecta colegiada con el nimero 69.468 en el COAC.

1.1.4. OBJETO DEL ENCARGO:
El objetivo del presente Plan Especial es la definicidn de los usos admisibles que pueden tener lugar en un solar calificado
como suelo no urbanizable, siendo el motivo de este plan la implantacién de una actividad cultural docente.

El desarrollo de este Plan responde la necesidad de establecer las condiciones de ordenacidn adecuadas para el uso
especificado.

1.1.5. SITUACION:
El Plan Especial se centra en la zona de Can Codina, situada al norte del municipio de Sant Boi de Llobregat, justo al limite
entre el barrio de Marianao y el término municipal de Santa Coloma de Cervellé (plano 01 Situacidn y emplazamiento).

El dmbito de este Plan Especial forma parte de la parcela catastral ristica 08199A02600040 (finca 40 poligono 26) y con
la parcela catastral urbana que se incluye dentro de la rustica, la parcela nim. 0014007*DF0017H, del término municipal
de Sant Boi de Llobregat.

La superficie total del ambito es de 17.478,50 m2 (plano 02 Parcela catastral). Se anexa la Nota simple de la finca (ANEXO
II) conforme se constata la indivisibilidad de la parcela objeto de este Plan.

1.2. ANTECEDENTES FINCA CAN CODINA

En fecha de 20 de febrero de 2010 fue aprobado inicialmente por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Sant Boi
del Llobregat (Barcelona) en sesién de 20 de febrero de 2012 el Plan especial de asignacion de usos a la masia de Can
Codina, de Sant Boi de Llobregat, que se expuso al trdmite de informacidon publica durante el plazo de un mes, mediante
publicacidn de un anuncio en el BOPB de fecha 5 de marzo de 2012, en el diario El Punt AVUI de fecha 24 de febrero de
2012, y en la web municipal. Posteriormente, el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 23 de julio de 2012 aprobd
provisionalmente el documento.

En fecha 29 de febrero de 2012 se solicitaron informes a diferentes organismos oficiales, con el resultado que se expone a
continuacioén:

- Enfecha 2 de marzo de 2012, el Institut Geologic de Catalunya emitié informe manifestando que la actuacién propuesta
no afectaba a ningln yacimiento paleontoldgico o punto de interés geoldgico.

- En fecha 26 de marzo de 2012, la Direccié6 General de Desenvolupament Rural del Departament d'Agricultura,
Ramaderia, Pesca, Alimentacié i Medi Natural de la Generalitat de Catalunya emitié informe manifestando que la
propuesta excedia lo previsto en el articulo 47.3 i en el art. 50 del texto refundido de la Ley de Urbanismo, aunque
subordinaba su dictamen a criterio de la Direccion General de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

- En fecha 7 de junio de 2012, la Direccién General de Aviacién Civil emitié informe favorable en relaciéon a las
servidumbres aeronauticas.

- Enfecha 18 de octubre de 2012, la Oficina Territorial de Accién y Evaluacién Ambiental del Departament de Territori i
Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya emitié informe favorable sobre el Plan especial, con la sola reserva de que
se adoptasen las medidas de caracter ambiental y paisajistico establecidas en la normativa del Pla.

- Enfecha 22 de octubre de 2012 se emitié informe de Impacto e Integracion Paisajistica en sentido favorable sobre el
Plan especial.
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1.2.1. TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL DE LA MASIA CAN CODINA ENERO 2014:

En cumplimiento de la resolucién de fecha 24 de octubre de 2012 de la Comisidn Territorial De Urbanismo del ambito
metropolitano de Barcelona, que suspendia la aprobacién definitiva del Plan especial de usos en la masia de Can Codina,
de Sant Boi de Llobregat, hasta que no se incorporasen por medio de un texto refundido las prescripciones de la
resolucién emitida, en fecha 14 de noviembre de 2013, se presenté ante el Ayuntamiento de Sant Boi de Llobregat un
texto refundido que ha sido objeto del informe, de fecha 18 de noviembre de 2013, emitido por la Cap del Servei de
Planejament del Ajuntament de Sant Boi de Llobregat.

Asi pues, se incorporan las prescripciones y documentos requeridos por el acuerdo de la C.T.U. de fecha 24 de octubre
de 2012, que se detallan a continuacion:

1.1.- Recabar el informe de la Agencia Catalana del Agua e incorporar las prescripciones que se deriven, si se tercia;
asi mismo hay que incorporar normativamente las prescripciones del informe de la Direccion General de Aviacion
Civil de 7 de junio de 2012.

1.2.- Acreditar la legalidad de las construcciones existentes asi como de la ampliacion que se detecta en la edificacion
principal.

1.3.- Eliminar el uso de restauracion de la edificacion de las cuadras y mantener el uso actual siempre y cuando se
acredite la legalidad de esta construccion; y justificar que el techo de esta edificacion no supera un indice de
edificabilidad neto por parcela rustica de 0,01 m2*st/m2s.

1.4.- Justificar que la ampliacion de la edificacion principal no supera el 10% de la edificabilidad actual.

En consecuencia a la integracién de estos requisitos, asi como de las prescripciones resultantes del informe del
Ayuntamiento de Sant Boi de Llobregat de fecha 18 de noviembre de 2013, se aprueba finalmente el Texto refundido
del Plan Especial el 24 Noviembre de 2014, donde se determinan las bases y la regulacién necesaria para implantar
como uso admisible el de cultural recreativo en un solar no urbanizable calificado en clave 8b.

1.3. PRESENTACION NUEVA PROPUESTA DEL PLAN ESPECIAL

La necesidad de implantar un nuevo uso en este espacio determinado hace incompatible el Plan Especial aprobado en
Noviembre del 2014 anteriormente descrito, cuyo propdsito es establecer el uso cultural recreativo en la Masia Can
Codina.

La actividad que se pretende instaurar es la comprendida en el uso cultural docente, consistente en el desarrollo de
una educaciéon ambiental basada en el modelo de ensefianza de Escuela Libre, por lo que se hace necesario la
formulacion de un nuevo Plan Especial de usos en la Masia de Can Codina que establezca las condiciones de ordenacién
adecuadas al nuevo uso especificado.

Este uso esta comprendido en el articulo 282 de las Normas Urbanisticas del Plan General Metropolitano, en adelante
NUPGM:

Article 282.
Us religiés i cultural

Es comprenen en aquest Us, I'educatiu, el de I'ensenyament en tots els seus graus i modalitats, el de museus, biblioteques sales
de conferéncies, sales d'art i similars, i el d'activitats de tipus socials, com poden ser centres d'associacions, agrupacions, col-legis
i similars. També comprén el d'activitats de tipus religiés com esglésies, temples, capelles, convents, centres parroquials i analegs.

Enla 52 aprobacidn, con fecha 18 Julio de 2012, del Texto Refundido de la Modificacion Puntual del Plan Especial (MPPE)
de ordenacién de usos urbanos de la Normativa Urbanistica de Sant Boi de Llobregat, se establece la siguiente
subclasificacion:

CLASE A: CULTURAL I RELIGIOS
Classe A1: Tanatoris (serveis funeraris sense incineracio).

Classe A2: Ludoteques, segons regulacio de I'article 3 del Decret 94/2009, de 9 de juny, pel qual es regulen les ludoteques: son
ludoteques els centres, equipaments o espais delimitats que tenen una finalitat ludica, socioeducativa, civica, cultural i inclusiva que
elaboren i porten a terme un projecte socioeducatiu, i que tenen com a objectiu principal garantir el dret de I'infant i del jove menor
d’edat al joc, col-laborant aixi en el desenvolupament integral de la persona, per la qual cosa estan dotats d’un fons organitzat de
jocs, joguines i altres elements ludics.

Classe A3: Parcs infantils, establiments que, amb independencia de la denominacid que en cada cas se’ls dona, la seva activitat
consisteix en I'estada temporal i fora dels horaris escolars de criatures per gaudir de celebracions o simplement del seu oci. Disposen
d’una estructura o instal-lacio tancada per I'interior de la qual transcorren i es desenvolupen els jocs de la canalla. També poden
disposar de taules i una petita zona de preparacio de les begudes i dels menjars ja preparats, pero el seu us principal no pot ser el de
restauracio.

Classe A4: Centres de culte, segons regulacic de I'article 3 de la Llei 16/2009, de 22 de juliol, dels centres de culte: s’entén per centre
de culte I’edifici o local de concurréncia publica, de titularitat publica o privada, reconegut, declarat o certificat per I'església, la
confessioé o la comunitat religiosa respectiva reconeguda legalment d’acord amb la Llei organica de llibertat religiosa, i destinat
principalment i de manera permanent a I’exercici col-lectiu d’activitats de culte.

Classe A5: Centres docents, educatius i d’ensenyament en tots els seus graus i modalitats.

Classe A6: La resta d’establiments de tipus cultural com sén els museus, biblioteques, sales de conferéncies, sales d’art | similars, i el
d’activitats de tipus socials, com poden ser centres d’associacions, agrupacions, col-legis i similars.

Asi pues, las actuales NUPGM engloban el uso especificado dentro de la subclasificacion A5-Centros docentes,
perteneciente al uso religioso y cultural, haciendo viable la implantacion de esta nueva actividad cultural docente, basada
en un modelo de educacién ambiental.
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2. MEMORIA DE LA INFORMACION URBANISTICA

2.1. OBJETO Y SITUACION

2.1.1. OBJETOY CONTENIDO DEL PLAN:

Este Plan Especial tiene como objetivo establecer las condiciones de ordenacién adecuadas en un espacio clasificado
como suelo no urbanizable de clave 8b (verde privado de interés tradicional) y 5 (sistema de red basica), para ubicar una
actividad cultural docente, centrada en una modalidad de ensefianza basado en la Escuela Libre.

El solar se halla al noroeste del término municipal de Sant Boi de Llobregat, donde encontramos Can Codina, una masia
historica dotada de una amplia zona ajardinada y edificaciones anejas.

El Plan Especial de la Masia de Can Codina, aprobado en Noviembre del 2014, tiene como propdsito establecer el uso
cultural recreativo en la Masia Can Codina como usos admisibles en un suelo no urbanizable de clave 8b. Este uso no es
compatible con la actividad que se pretende instaurar por medio del presente Plan Especial, que es la comprendida en
el uso cultural docente, consistente en el desarrollo de una educacién ambiental basada en el modelo de Escuela Libre.

El Plan Especial tiene presente lo dispuesto en la siguiente normativa urbanistica de aplicacion:

- Pla Territorial Metropolitano, aprobado el 20 de Abril del 2010 (DOGC 5627-2010).

- Planeamiento General Metropolitano, aprobado el 14 de Julio de 1976.

- Texto Refundido de la Ley de Urbanismo (Decreto Legislativo 1/2010) aprobado el 3 de Agosto de 2010 y modificado
segun la Ley 3/2012.

- Reglamento de la Ley de Urbanismo (Decreto 305/2006), aprobado el 18 de Julio del 2006.

El Texto Refundido de la Ley de Urbanismo especifica en el articulo 47 el régimen de uso del suelo no urbanizable y prevé
la posibilidad de autorizar los usos de los articulos 47.3, 47.4 y 50.2 en suelo no urbanizable, para el caso que el municipio
no tenga catdlogo de masias y casas rurales.

Articulo 47.
Régimen de uso del suelo no urbanizable.

1. Los propietarios o propietarias de suelo no urbanizable tienen el derecho de uso, de disfrute y de disposicién de sus propiedades, de acuerdo
con la naturaleza rustica de los terrenos, siempre bajo los imperativos derivados del principio de utilizacién racional de los recursos naturales
y dentro de los limites establecidos por esta Ley, por la legislacién sectorial, por el planeamiento urbanistico y por la legislacion que sea aplicable
al ejercicio de las facultades de disposicion de esta clase de suelo.

2. Se prohiben las parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable.

3. Esta permitido, en suelo no urbanizable, con los requisitos fijados por los articulos 50y 51:

a) Reconstruir y rehabilitar las masias y las casas rurales que sea necesario preservar y recuperar por razones arquitectdnicas, historicas,
ambientales, paisajisticas o sociales.

b) Reconstruir y rehabilitar otras construcciones anteriores a la entrada en vigor del primer instrumento de planeamiento urbanistico general
en cada municipio y que sea necesario preservar y recuperar por razones arquitectonicas o historicas.

c) Rehabilitar las construcciones rurales en desuso para corregir el impacto ambiental o paisajistico negativo.

3bis. Las construcciones a que se refiere el apartado 3 deben haber sido incluidas por el planeamiento urbanistico en el catalogo que
establece el articulo 50.2, con el fin de destinarlas a vivienda familiar, a un establecimiento hotelero con exclusion de la modalidad de hotel
apartamento; a un establecimiento de turismo rural; a actividades de educacion en el ocio, artesanales, artisticas o de restauracion; a
equipamientos, o a servicios comunitarios. No obstante, para poder destinarlas a establecimiento hotelero debe estar previsto
expresamente en dicho catalogo, el cual puede establecer un limite en el nimero de plazas. Las construcciones a que se refiere el apartado
3.b y c en ningun caso pueden reconstruirse y rehabilitarse con la intencién de destinarlas al uso de vivienda familiar. En todos los casos, los
usos de las construcciones a que se refiere el presente apartado deben ser compatibles con las actividades agrarias implantadas en el
respectivo entorno inmediato.

4. El suelo no urbanizable puede ser objeto de actuaciones especificas para destinarlo a las actividades o los equipamientos de interés
publico que se tengan que emplazar en el medio rural. A este efecto, son de interés publico:

a) Las actividades colectivas de caracter deportivo, cultural, de educacion en el tiempo libre y de recreo que se desarrollen en el aire libre,
con las obras e instalaciones minimas e imprescindibles para el uso de que se trate.

b. Los equipamientos y servicios comunitarios no compatibles con los usos urbanos.

c. Las infraestructuras de accesibilidad.

d. Las instalaciones y las obras necesarias para servicios técnicos como las telecomunicaciones, la infraestructura hidraulica general, las redes
de suministro de energia eléctrica, de abastecimiento y suministro de agua y de saneamiento, el tratamiento de residuos, la produccién de
energia a partir de fuentes renovables y las otras instalaciones ambientales de interés publico.

5. La autorizacion de las actuaciones especificas de interés publico a qué se refiere el apartado 4 debe justificar debidamente que el ambito

de actuacion no esta sometido a un régimen especial de proteccion con el cual sean incompatibles, por razén de sus valores, por la existencia de
riesgos o por el hecho de estar sujeto a limitaciones o a servidumbres para la proteccion del dominio publico. Asimismo, las actuaciones que se
autoricen no tienen que disminuir de manera significativa la permeabilidad del suelo ni tienen que afectar de manera negativa a la conectividad
territorial.

6. En suelo no urbanizable, ademas de las actuaciones de interés publico a que se refiere el apartado 4, sélo se pueden admitir como nuevas
construcciones, respetando siempre las incompatibilidades y las determinaciones de la normativa urbanistica y sectorial aplicable:

a. Las construcciones y las dependencias propias de una actividad agricola, ganadera, de explotacién de recursos naturales o, en general, rustica.
Entre las construcciones propias de una explotacion de recursos naturales procedentes de actividades extractivas, se incluyen las instalaciones
destinadas al primer tratamiento y a la seleccién de estos recursos, siempre que estas actividades de seleccion produzcan un impacto ambiental
menor si se llevan a cabo en el lugar de origen.

b. Las construcciones destinadas en vivienda familiar o al alojamiento de personas trabajadoras temporeras que estén directamente y
justificadamente asociadas a una de las actividades de explotacion a que hace referencia la letra a.

c. Las estaciones de suministro de carburantes y de prestacidn de otros servicios de la red viaria.

d. Las construcciones y las instalaciones vinculadas a la ejecucion, el mantenimiento y el funcionamiento de las obras publicas.

e. Las construcciones destinadas a la actividad de camping y al aparcamiento de caravanas, autocaravanas y remolques tienda autorizados por el
plan de ordenacién urbanistica municipal, que exigen en todos los casos la tramitacion previa de un plan especial urbanistico.

f. Las construcciones auxiliares destinadas a la actividad de turismo rural.

g. Las construcciones destinadas a la ampliacién de los usos hoteleros autorizados en las construcciones a las que se refieren las letras a y b del
apartado 3, que exigen la tramitacién previa de un plan especial urbanistico.

7. La autorizacion de obras y usos en suelo no urbanizable debe garantizar en todos los casos la preservacion de este suelo con respecto al
proceso de desarrollo urbano y la maxima integracion ambiental de las construcciones y las actividades autorizadas, y comporta para la persona
propietaria los deberes siguientes:

a. Costear y ejecutar las obras y los trabajos necesarios para conservar el suelo y su masa vegetal en el estado legalmente exigible o para restaurar
este estado, en los términos previstos en la normativa que sea de aplicacién.

b.) Costeary, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexién de la instalacién, construccion o edificacién con las redes generales de servicios,
y ceder a la administracién competente estas infraestructuras y el suelo correspondiente para su incorporacion al dominio publico, cuando tengan
que formar parte de él.

c. Costear y, en su caso, ejecutar las obras o instalaciones necesarias para dar cumplimiento al resto de condiciones que exija el plan especial o el
acuerdo de aprobacién del proyecto, con respecto a la obtencién de suministros, consecucién de niveles de saneamiento adecuados u otros
servicios.

d. Costear y, en su caso, ejecutar las medidas correctoras que determine el plan especial o el acuerdo de aprobacién del proyecto con el fin de
evitar la fragmentacién de espacios agrarios y la afectacion grave a las explotaciones agrarias, minorar los efectos de las edificaciones y sus usos,
accesos y servicios sobre la calidad del paisaje, o para otras finalidades justificadas.

8. Laautorizacién de las obras y los usos en los casos regulados por los articulos 48, 49 y 50 estd sujeta, previamente a la tramitacion de la licencia
urbanistica municipal, al procedimiento que establecen dichos preceptos.

8bis. La vivienda de uso turistico es compatible con el uso de vivienda familiar legalmente implantado.

9. Elsuelo no urbanizable no puede ser dedicado a usos que, atendiendo los valores que el plan de ordenacidn urbanistica municipal protege o
preserva y las finalidades que persigue, transformen la destinacion o la naturaleza o bien lesionen o impidan la realizacion de dichos valores y la
consecucioén de dichas finalidades.

Articulo 50.
Reconstruccion o rehabilitacion de determinadas construcciones en suelo no urbanizable.

1. Enel procedimiento de otorgamiento de licencias, la comision territorial de urbanismo que corresponda debera informar sobre los proyectos
relativos a la reconstruccién y rehabilitacién de las construcciones que establece el articulo 47.3, salvo que estos proyectos solo comporten obras
de conservacion, de adecuacién, mejoramiento o mantenimiento de un uso existente admitido por el ordenamiento urbanistico. La comisién
territorial de urbanismo ha de emitir el citado informe en el plazo de dos meses a partir de que disponga del expediente. La licencia solo puede
otorgarse si dicho informe es favorable vy, si procede, debe fijar las medidas correctoras y las condiciones de caracter urbanistico a que se refiere
el articulo 48.2. En caso de que la reconstruccién o rehabilitacién proyectada sea susceptible de perturbar el normal funcionamiento de las
explotaciones agrarias existentes en el entorno inmediato, antes de someter el proyecto tramitado a la consideracidn de la comisién territorial de
urbanismo que corresponda, el ayuntamiento debe solicitar un informe al departamento competente en materia de agricultura y ganaderia sobre
la incidencia del proyecto tramitado en relacién con el funcionamiento de las explotaciones agrarias existentes y sobre las eventuales medidas
que deben incluirse en el proyecto tramitado para compatibilizarlo con estas explotaciones.

2. El planeamiento urbanistico general o especial ha de identificar en un catdlogo especifico las construcciones situadas en suelo no
urbanizable susceptibles de reconstruccion o de rehabilitacion y justificar las razones que determinan su preservacion o, si procede, su
recuperacion de acuerdo con lo establecido por el articulo 47.3. Los criterios paisajisticos que determinan la inclusion de las masias y casas
rurales en el catidlogo deben adecuarse a las determinaciones que, si procede, establece el planeamiento urbanistico o sectorial para la
proteccion y el mejoramiento del paisaje.

3. La reconstruccion y rehabilitacién del patrimonio arquitectdnico rural deben respetar el volumen edificado preexistente y la composicién
volumétrica original previamente determinados. Si no se alteran las caracteristicas originales de la edificacion, puede admitirse la division
horizontal, con las limitaciones que establezca el planeamiento urbanistico y de acuerdo con la normativa reguladora de las condiciones objetivas
de habitabilidad. En el supuesto del articulo 47.3. c, la rehabilitacion de la construccion afectada puede comportar la reduccién del volumen
preexistente si ello fuera necesario para corregir el impacto ambiental o paisajistico negativo.

La actividad que se especifica en el presente Plan viene justificada en suelo no urbanizable. La ordenacién de una actividad
cultural basada en el modelo de ensefianza de Escuela Libre hace de este solar un espacio Unico y valido para el perfecto
desarrollo de un tipo educativo especialmente vinculado con el medio natural.

MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE LA MASIA CAN CODINA. T.M. SANT BOI DE LLOBREGAT.

SEPTIEMBRE 2017



Por otro lado, el art. 148 de las NUPGM prevé la posibilidad de la redaccién de un plan especial en suelos calificados de
clave 8b, verde privado de interés tradicional (cémo es el caso del presente ambito), en caso de querer realizar algln
tipo de actuacion de las previstas en el mismo articulo.

Article 147
Definicié

1. Es qualificat de verd privat d'interés tradicional el sol no urbanitzable ocupat per edificacions antigues i els seus encontorns destinats a
jardins, parcs, arbrat, arees de vegetacio i similars, que han de conservar-se pel valor de les edificacions o els seus espais naturals annexos.

2. Quan s'incloguin al cataleg que estableix |'article 25 de la Llei del sol, seran aplicables, a més a més del régim propi d'aquell cataleg, les
disposicions contingudes en aquesta seccié i aquelles que amb caracter general regeixen al sol no urbanitzable.

3. Elregim urbanistic als terrenys que tot i que estan situats en sol urba sén qualificats excepcionalment de verd privat d'interés tradicional,
es regira pel que es disposa en aquesta seccid.

Article 148
Protecci6 de I'edificacio

1. S'autoritzen les obres de consolidacid, conservacid i millora de les edificacions existents al sol privat d'interés tradicional.

2. Al sol privat d'interés tradicional, podran autoritzar-se, mitjangant la redaccié d'un pla especial, petites obres de nova planta o
d'ampliacié de les edificacions actuals per al seu condicionament en relacié amb els usos admesos a la zona, sempre que se'n garanteixi la
proteccio i d'acord amb les condicions segiients:

a. El Pla Especial ha de fixar I'ordenacid de la zona atenent-ne la conservacié i proteccié de les caracteristiques primitives i la integracié de les
intervencions noves amb les edificacions antigues, els jardins i la vegetacio existent.

b. El Pla Especial ha de fixar la indivisibilitat de la finca, com també les altres condicions que garanteixin el manteniment i la proteccié de les
edificacions i entorns naturals que motiven la qualificacié.

c. Els usos admesos a la zona han de ser: els usos actuals compatibles amb la proteccié de les caracteristiques de la zona i els culturals o
recreatius que estableixi el pla especial.

d. Les obres d'ampliacié de les construccions existents en aquesta zona, no poden superar el 10 per 100 de I'edificabilitat actual. Per a les
construccions noves s'estableix un index d'edificabilitat net sobre parcel-la ristica de 0'01 m2/m2.

De la misma manera, la redaccién de un Plan Especial también viene justificada por ser el instrumento urbanistico
adecuado para regular el uso de suelo no urbanizable, de acuerdo con las determinaciones que el planeamiento general
establezca, tal y como se define en el articulo 55 de DL1/2010 de urbanismo:

Articulo 55.
Tipos de planes urbanisticos

1. La planificacidn urbanistica del territorio se realiza mediante el planeamiento urbanistico general, que esta integrado por los planes
directores urbanisticos, por los planes de ordenacidn urbanistica municipal y por las normas de planeamiento urbanistico. Los programas de
actuacion urbanistica municipal forman también parte del planeamiento urbanistico general y lo complementan.

2. El planeamiento urbanistico general se desarrolla mediante el planeamiento urbanistico derivado, que esta integrado por los planes
especiales urbanisticos, por los planes de mejora urbana, por los planes parciales urbanisticos y por los planes parciales urbanisticos de
delimitacion.

3. El planeamiento urbanistico derivado esta supeditado a las determinaciones del planeamiento urbanistico general. No obstante, los planes
especiales urbanisticos pueden introducir en la ordenacién del planeamiento urbanistico general modificaciones especificas necesarias para el
cumplimiento de sus funciones en los términos regulados por los articulos 67 y 68. En el caso de los planes de mejora urbana, es de aplicacién
lo establecido por el articulo 70.4.

Por medio de este Plan Especial se propone ordenar y regular el uso de una zona de suelo no urbanizable con el fin de
poder establecer una actividad cultural docente, centrada en una ensefianza libre que promueve la plena interaccidn
con el entorno natural, por lo que las condiciones que presenta este solar lo hace iddneo para la implantacion del uso
especificado.

2.1.2. SITUACION Y AMBITO DEL PLAN ESPECIAL:

El ambito de actuacion forma parte de un conjunto de parcelas calificadas como 8b (verde privado de interés tradicional),
de diferentes propiedades en una zona de transicion entre el suelo urbano y el suelo forestal agricola, siguiendo el
trazado del Cami del Llor.

Can Codina se situa al noroeste del municipio de Sant Boi de Llobregat, justo al limite entre el barrio de Marianao vy el
término municipal de Santa Coloma de Cervelld (plano 01-Situacion y emplazamiento). El solar colinda al norte, este y oeste
con sector de la misma calificacion. Al sud oeste con la zona de desarrollo urbano opcional (clave 21) y la zona de parques
y jardines (clave 6b), y al sudeste con zonas de equipamiento urbano de nueva creacién (clave 7b)

El dmbito de este Plan Especial forma parte de la parcela catastral rustica 08199A026000400000MM (poligono 26 parcela
40) y con la parcela urbana que se incluye dentro de la rustica, de referencia catastral 0014007DF0017HO001RH, del

término municipal de Sant Boi de Llobregat.

La superficie total del ambito es de 17.478,50 m2 (plano 02-Parcela catastral).
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2.2. INFORMACION URBANISTICA

a) Masia:
2.2.1. DESCRIPCION DEL SECTOR: Segun certificado de inscripcion de obra nueva solicitado al Registro de la Propiedad de Sant Boi, que se adjunta como
Can Codina se sitta al norte del municipio de Sant Boi de Llobregat, justo al limite entre el barrio de Marianao y el término ANEXO II, la masia data del afio 1863, en cuyo momento, no era preciso solicitar ninguna licencia para su edificacion. El 21
municipal de Santa Coloma de Cervelld (plano 01 Situacién y emplazamiento). de diciembre de 2006 el Ayuntamiento de Sant Boi de Llobregat concedié la licencia de obras X125/06/00110 a Port Marinas
2004 S.L., para la sustitucion de las cubiertas de fibrocemento y la adecuacién de las fachadas. Las obras se realizaron, v,
El mbito de este Plan Especial forma parte de la parcela catastral ristica 08199A026000400000MM (poligono 26 parcela una vez finalizadas, el dia 6 de mayo de 2009 se paso la inspecciéon municipal, considerando que se ajustaban al proyecto
40) y con la parcela urbana que se incluye dentro de la ristica, de referencia catastral 0014007DF0017HO001RH, del aprobado. Se adjunta copia correspondiente a informe favorable de la inspeccion de final de obra ANEXO IIl. Por
término municipal de Sant Boi de Llobregat. consiguiente, en respuesta al punto 1.4 del acuerdo de la C.T.U. de fecha 24 de octubre de 2012, cabe manifestar que no
procede justificar que dicha ampliacidon no supera el 10% de la edificabilidad actual dado que no ha existido ampliacion
Esta finca forma parte de una mayor pieza calificada de clave 8b (verde privado de interés tradicional), en el que se alguna.
encuentran otras edificaciones, y que pertenece a propiedades diferentes, que conforma, en esta parte del territorio,
una zona de transicion entre el suelo destinado a transformacidn urbanistica y el suelo destinado a conservacion b) Cuadras:
forestal o agricola, siguiendo el trazado del Cami de Llor. El 21 de diciembre de 2006 el Ayuntamiento de Sant Boi de Llobregat concedid la licencia de obras X125/06/00110 a Port
Marinas 2004 S.L., para la sustitucidon de las cubiertas de fibrocemento y la adecuacién de las fachadas. Las obras se
La superficie total del 4mbito, objeto de este Plan Especial, es de 17.478,50 m2 (plano 02 Parcela catastral ), de los realizaron, y, una vez finalizadas, el dia 6 de mayo de 2009 se pas¢ la inspeccion municipal, considerando que se ajustaban
cuales 16.297,00 m2 estan calificados de verde privado de interés tradicional, clave 8b, y 1.181,50 m2 calificados de al proyecto aprobado. Se adjunta copia correspondiente a informe favorable de la inspeccion de final de obra ANEXO IIl.
red viaria bdsica, clave 5. No obstante, la edificacion ya existia en su configuracidn actual desde los afios 50, segtn informe del arquitecto Sr. Ignacio
Galdn Santacana, que se incorpora como ANEXO I. Por consiguiente, en respuesta al punto 1.3 del acuerdo de la C.T.U. de
EDIFICACIONES ACTUALES EXISTENTES: fecha 24 de octubre de 2012, cabe manifestar que, dado que las cuadras son anteriores al presente TRPEMCC, no procede
Las edificaciones existentes las forman las siguientes construcciones: justificar que el techo de esta edificacidn no supera un indice de edificabilidad neto por parcela rdstica de 0,01 m2*st/m2s.
- Lamasia
- lacuadra c) Edificacion anexa a la piscina
- Edificacidn anexa a la piscina El tercer y ultimo volumen es el correspondiente a la edificacion anexa a la piscina. Este volumen tiene uso auxiliar.
El volumen correspondiente a la piscina ocupa en planta alta una superficie de 225,66 m2, y el volumen auxiliar ocupa en
En relacién a los usos que se otorgan a los diferentes volumenes edificados son los descritos a continuacién: planta inferior 158,72 m2, formando un total de 384,38 m2.
- Masia: uso cultural recreativo. Este volumen es el de mas reciente construccidn, que se puede acreditar por los materiales utilizados en su construccidn y
- Cuadra: actualmente sin uso especifico. gue puede datarse en los afios 70 del siglo pasado.
- Edificacidn anexa a la piscina: sin uso especifico.
En el siguiente cuadro se detallan las superficies que ocupa cada uno de los volimenes descritos: SERVICIOS:
En cuanto a las infraestructuras, la parcela cuenta con los servicios siguientes:
MASIA M2 CONSTRUIDOS - Acceso rodado:
E- §8$2m8 'i jg';g Via la calle Eucalipto del barrio de Marianao, totalmente asfaltada.
P. BAJA ACCESO PRINCIPAL 4123,74 ] ;/'a e.l .Catm'r(;o de Llof’ S'In, at‘c'f.alt?r'
P. BAJA ACCESO INFERIOR 349,67 uministro de energia efectrica:
P. ALTILLO 104,07 Mediante conexién con la red de distribucidn del municipio.
P. PRIMERA 144,85 - Agua:
P. BUHARDILLA 63,60 Mediante conexién en la red publica del barrio de Marianao.
TOTAL 1.173,57 m2 - Saneamiento:
CUADRAS Actualmente mediante sistema de fosa séptica.
P. BAJA 488,48
TOTAL 488,48 m2 2.2.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD:
El ambito del presente Plan Especial forma parte de la parcela 40 del poligono 26 del término municipal de Sant Boi de
PISCINA Llobregat, con el nim. de referencia catastral 08199A026000400000MM, e inscrita en el Registro de la Propiedad de Sant
NIVEL HUERTA 158,72 Boi de Llobregat con el nimero de finca 29.635, al tomo 874, libro 344, folio 19, inscripcidn 12.La descripcion registral de
NIVEL PISCINA 225,66 la finca es la siguiente:
TOTAL 384,38 m2
| TOTAL VOLUMENES | 2.046,43 m2 | “URBANA.- Porcion de terreno, parte secano, parte regadio y parte frutales, con su CASA TORRE compuesta de bajos,

primer piso, desvdn, bodega, piscina y demds dependencias en la actualidad denominada Can Codina, sita en Sant Boi de
Llobregat, que ocupa una extension superficial de una hectdrea, ochenta y seis dreas y sesenta centidreas, o sea dieciocho
mil seiscientos sesenta metros cuadrados. LINDA: por el Norte, parte con resto de finca de la que se segrega, y parte con
otra finca propiedad de don Juan y don Jorge Tubella; por el Sur, con el camino de “Can Llort”; por el Este, con finca de los
sefiores don Juan y don Jorge Tubella; y por el Oeste, con un resto de finca de la que procede. Referencia catastral
0014007DF0017H0O001RH"

Se adjunta a la presente memoria como ANEXO | informe descriptivo de la masia Can Codina, de fecha 19 de octubre de
2011, dispuesto en el Texto Refundido del Plan Especial de la Masia Can Codina de Enero 2014 y emitido por el arquitecto
Ignacio Galan.

Las referidas construcciones se hallan amparadas por las correspondientes licencias de obras o, en su caso, en la
actualidad no procede dictar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicidn:
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Se anexa al presente documento nota simple de la mencionada finca como ANNEXO IV.

Esta parcela tiene una superficie segln consulta catastral de 18.700 m2s, si bien, segln consta en el Registro y segun
medicidn topografica, su superficie real es de 18.660 m2s. De esta superficie total, la zona calificada como verde privado
de interés tradicional, Clave 8b, ocupa un total de 16.297 m2s, y la zona calificada de red viaria basica, clave 5, ocupa
un total de 2.363 m2. La superficie a que se refiere este Plan Especial es de 17.478,50 m2, de los cuales 16.297 m2
corresponden ala clave 8b, verde privado de interés tradicional, y 1.181,50 m2 corresponde al semivial, clave 5, puesto
gue el otro semivial queda incluido dentro del suelo urbanizable del Plan Parcial Eucaliptus.

La totalidad del ambito es propiedad de la entidad PORT MARINAS 2004, S.L., segln consta en el Registro de la Propiedad.

2.2.3. MARCO LEGAL APLICABLE. PLANEAMIENTO VIGENTE:

Actualmente, el ambito de aplicacidn objeto del presente Plan Especial, se regula por lo dispuesto en el Texto Refundido
del Plan Especial de la Masia Can Codina Enero 2014, aprobado definitivamente el 24 Noviembre de 2014, donde se
determinan las bases y la regulacidn necesaria para implantar como uso admisible el de cultural recreativo en un solar
no urbanizable calificado en clave 8b.

Para la redaccion y tramitacion del presente Plan Especial resulta aplicable, en tanto que es Suelo No Urbanizable, lo
marcado en el PGM, nucleo original aprobado el 14 de Julio de 1976 (texto refundido de la modificacion con fecha 8 de
Agosto de 1988). el cual establece, en los articulos 147 a 150, la regulacién de la clave 8b (verde privado de interés
tradicional) y, en los articulos 196 a 199, la clave 5 (sistema viario basico).

Asimismo también es normativa de aplicacion lo previsto en los articulos 47, 50, 55, 67, 68 y 69, referencia a los usos del
suelo no urbanizable y las figuras urbanisticas de regulacién correspondientes, del Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de
agosto, por el cual se aprueba el TRLUC y en el Decreto 305/2006, de 18 de julio, por el cual se aprueba el Reglamento
de la Ley de Urbanismo.

NORMES URBANISTIQUES DEL PLA GENERAL METROPOLITA

Secci6 2a.
Verd privat d'interés tradicional (8b)

Article 147
Definicié

1. Es qualificat de verd privat d'interés tradicional el sol no urbanitzable ocupat per edificacions antigues i els seus encontorns destinats a
jardins, parcs, arbrat, arees de vegetacio i similars, que han de conservar-se pel valor de les edificacions o els seus espais naturals annexos.

2. Quan s'incloguin al cataleg que estableix I'article 25 de la Llei del sol, seran aplicables, a més a més del regim propi d'aquell cataleg, les
disposicions contingudes en aquesta seccid i aquelles que amb caracter general regeixen al sol no urbanitzable.

3. El régim urbanistic als terrenys que tot i que estan situats en sol urba sén qualificats excepcionalment de verd privat d'interés tradicional,
es regira pel que es disposa en aquesta seccid.

Article 148
Proteccid de I'edificacio

2. S'autoritzen les obres de consolidacid, conservacid i millora de les edificacions existents al sol privat d'interes tradicional.

2. Al sol privat d'interés tradicional, podran autoritzar-se, mitjangant la redaccié d'un pla especial, petites obres de nova planta o d'ampliacié
de les edificacions actuals per al seu condicionament en relacié amb els usos admesos a la zona, sempre que se'n garanteixi la proteccié i
d'acord amb les condicions seglients:

a. El Pla Especial ha de fixar I'ordenacid de la zona atenent-ne la conservacié i proteccié de les caracteristiques primitives i la integracio de les
intervencions noves amb les edificacions antigues, els jardins i la vegetacio existent.

b. El Pla Especial ha de fixar la indivisibilitat de la finca, com també les altres condicions que garanteixin el manteniment i la proteccié de les
edificacions i entorns naturals que motiven la qualificacid.

c. Els usos admesos a la zona han de ser: els usos actuals compatibles amb la proteccié de les caracteristiques de la zona i els culturals o
recreatius que estableixi el pla especial.

d. Les obres d'ampliacié de les construccions existents en aquesta zona, no poden superar el 10 per 100 de I'edificabilitat actual. Per a les
construccions noves s'estableix un index d'edificabilitat net sobre parcel-la ristica de 0'01 m2/m2.

Article 149
Proteccid de I'arbrat i del paisatge

1. Cal conservar l'ordenacié actual de I'arbrat, jardins, arees de vegetacié i d'altres de similars existents. S'admetran les operacions de creacio,
millora i conservacioé d'aquest sol i dels mantells de vegetacid i arbrat.

2. A mésdel que es disposa amb caracter general per a la regulacié de les llicéncies tota sol-licitud d'obres, tala d'arbres, establiment o modificacié
de jardineria i similars haura d'acompanyar-se d'una memoria on s'han de detallar les mesures a realitzar, encaminades a la creacio, millora o
conservacié d'aquest sol i del seu mantell de vegetacié o arbrat, dins la parcel-la on es pretengui portar a terme |'operacié.

Article 150
Limitacions de la propietat

1. L'ordenacié continguda en aquesta seccié respecta la plenitud de la propietat privada, en consonancia amb la destinacié actual del sol qualificat
de verd privat d'interes tradicional.

2. Siraons d'interés public o comunitari en determinen la inclusio al cataleg i, en virtut d'aquesta inclusio, I'establiment de limitacions singulars
que restringeixin el contingut definit en aquesta seccid, el propietari tindra dret a una indemnitzacié justa, en la mesura precisa per aquesta
limitacid singular.

Secci6 5a.
Sistema viari basic (5)

Article 196
Definicié

1. Laxarxa viaria basica comprén les instal-lacions i espais reservats per al sistema general viari, de caracter fonamental per a I'area metropolitana
de Barcelona amb la intencié de mantenir els adequats nivells de mobilitat i d'accessibilitat entre les subarees corresponents.

2. Elrégim de la xarxa viaria basica sera el que correspongui, amb subjeccid a la legislacié vigent, segons es tracti de vies estatals, provincials o
municipals.

3. La xarxa viaria secundaria i local té per missié principal donar accés a les edificacions i enllagar amb les vies basiques, i esta constituida per les
vies no compreses a la xarxa basica, amb alineacions i rasants definides pel planejament anterior que es conserva, o assenyalades al Pla General
present o, com a desenvolupament d'aquest, en Plans Parcials, Especials o en Estudis de Detall que s'aprovin d'ara endavant.

4. Elsgrafismes que figuren als planols b-2 (a escala 1:5000), dins dels limits zonals reservats per a la xarxa viaria basica, s6n esquemes orientatius
del funcionament dels enllagos, calgades, passos a distint nivell i altres elements analegs, amb la finalitat de reservar terreny suficient per a
I'execucid dels projectes que es redactin i s'aprovin posteriorment i, si escau, els sobrants que no s'utilitzin a tals efectes es destinaran, en fases
intermedies d'execucio, a espais lliures de proteccio o verd.

Article 197
Tipus de vies

1. Sens perjudici del que disposa 'article segiient, aquest Pla General estableix els tipus de vies segiients:

a. Autopistes urbanes, que es regiran, en tot cas, per la Llei 51/1974, de 19 de desembre.

b. Distribuidors basics: vies de transit intens que han de permetre una especialitzacio elevada dels seus fluxos i alts nivells de servei, i comprenen
les autovies, les carreteres estatals, tant nacionals com comarcals, i les grans artéries de I'ambit metropolita de Barcelona.

c. Arteries urbanes: vies urbanes d'interés metropolita, fonamentals per a I'estructura urbana, d'acord amb la seva posicio, de les activitats que
localitzen i dels sectors urbans que relacionen.

d. Vies civiques: vies urbanes d'interés municipal i d'especial caracter civic com a suport d'activitats i de relacions ciutadanes, de preferent
significacié per a vianants i regulacié especial de la circulacid i aparcament.

e. Vies de la xarxa local: les altres vies no enumerades.

2. Els tipus de vies a) i b) del paragraf anterior constitueixen la xarxa viaria basica primaria. Les artéries urbanes de I'apartat c) del paragraf
esmentat integren la xarxa viaria basica secundaria, i les civiques, la xarxa viaria basica civica.

3. La delimitacié de la xarxa viaria basica es fa als planols b-1, a escala 1:10.000 i als planols b-2, a escala 1:5.000, i hi ha representada la xarxa
viaria basica, i també algunes de les vies locals que exigeixen reserva de sols fins ara edificables.

Article 198
Régim de les vies publiques i del seu entorn

1. A la projeccid, construccid, conservacio, finangament, Us i explotacié de les carreteres (autopistes, autovies i carreteres) cal observar les
disposicions de la Llei 51/1974, de 19 de desembre.

2. D'acord amb el que disposa la Llei 51/1974, no tindran la consideracié de carreteres:

a. les vies que componen la xarxa interior de comunicacions municipals

b. els camins de servei dels quals siguin titulars I'Estat, les seves entitats autonomes, les entitats locals i totes les altres persones de dret public

c. els camins construits per les persones privades amb finalitat analoga a la dels camins de servei.

3. Les travesseres i les xarxes arterials de les poblacions incloses a I'ambit metropolita, es regiran per les disposicions del titol IV i per les altres
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contingudes a la Llei 51/1974, en el que hi resulti aplicable.

4. Les condicions que regulen I'entorn de les vies, quan aquestes queden sotmeses a la Llei 51/1974, es regeixen per les disposicions d'aquesta
sobre limitacions de la propietat, als seus articles 32 a 40, ambdds inclosos, i sobre I'entorn de les altres classes de vies publiques s'aplicaran, si
escau, les corresponents disposicions urbanistiques o especials.

5. Perraons urbanistiques, els Plans Parcials situaran les linies d'edificacid, amb independéncia de les servituds previstes a la Llei de carreteres,
a distancies iguals o majors que les establertes en aquest Pla General com a limits que defineixen la xarxa general basica.

Article 199
Arees suplementaries de proteccié d'encreuaments

1. Als encreuaments entre dues vies de la xarxa basica que no siguin estatals o provincials, I'edificacié de nova planta no podra envair l'area
suplementaria de proteccié d'encreuaments definida en cada cantonada per les alineacions oficials de les vies i per la corda que uneix els punts
de tangencia d'una circumferéncia de 8 m. de radi. Aix0 no obstant, quan una de les vies tingui una amplada inferior a 10 m., el radi de la
circumferencia es podra reduira 6 m.

2. Als Plans Parcials o Especials o, si és el cas, als Estudis de Detall caldra precisar laforma dels xamfrans i, excepte raons justificades en contra,
als encreuament situats dins de sectors d'illes regulars o sensiblement rectangulars, les cantonades s'han de resoldre, obligatoriament, amb
xamfra de 459, respectant I'area suplementaria de proteccid.

3. Les arees de proteccié d'encreuaments, tenen la consideracié d'espais no edificables integrants del sistema viari i compreses dins dels
percentatges de sol per a vials de la zona.

4. Els xamfrans a que fa referéncia el nimero 2 d'aquest article, tenen la consideracid d'alineacions de I'edificacid. L'edificacié de nova planta
s'haura d'ajustar a les cantonades en forma de xamfra respectant les arees suplementaries en els casos de demolicié i nova construccié de
I'edificaci6 existent.

EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE URBANISMO

Articulo 47.
Régimen de uso del suelo no urbanizable.

1. Los propietarios o propietarias de suelo no urbanizable tienen el derecho de uso, de disfrute y de disposicién de sus propiedades, de acuerdo
con la naturaleza rustica de los terrenos, siempre bajo los imperativos derivados del principio de utilizacién racional de los recursos naturales
y dentro de los limites establecidos por esta Ley, por la legislacién sectorial, por el planeamiento urbanistico y por la legislacion que sea aplicable
al ejercicio de las facultades de disposicion de esta clase de suelo.

2. Se prohiben las parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable.

3. Esta permitido, en suelo no urbanizable, con los requisitos fijados por los articulos 50 y 51:

a) Reconstruir y rehabilitar las masias y las casas rurales que sea necesario preservar y recuperar por razones arquitecténicas, histéricas,
ambientales, paisajisticas o sociales.

b) Reconstruir y rehabilitar otras construcciones anteriores a la entrada en vigor del primer instrumento de planeamiento urbanistico general
en cada municipio y que sea necesario preservar y recuperar por razones arquitectdnicas o histéricas.

c) Rehabilitar las construcciones rurales en desuso para corregir el impacto ambiental o paisajistico negativo.

3bis. Las construcciones a que se refiere el apartado 3 deben haber sido incluidas por el planeamiento urbanistico en el catdlogo que establece
el articulo 50.2, con el fin de destinarlas a vivienda familiar, a un establecimiento hotelero con exclusion de la modalidad de hotel apartamento;
a un establecimiento de turismo rural; a actividades de educacion en el ocio, artesanales, artisticas o de restauracién; a equipamientos, o a
servicios comunitarios. No obstante, para poder destinarlas a establecimiento hotelero debe estar previsto expresamente en dicho catdlogo,
el cual puede establecer un limite en el nimero de plazas. Las construcciones a que se refiere el apartado 3.b y ¢ en ningun caso pueden
reconstruirse y rehabilitarse con la intencidn de destinarlas al uso de vivienda familiar. En todos los casos, los usos de las construcciones a que
se refiere el presente apartado deben ser compatibles con las actividades agrarias implantadas en el respectivo entorno inmediato.

4. Elsuelo no urbanizable puede ser objeto de actuaciones especificas para destinarlo a las actividades o los equipamientos de interés publico
que se tengan que emplazar en el medio rural. A este efecto, son de interés publico:

a) Las actividades colectivas de caracter deportivo, cultural, de educacién en el tiempo libre y de recreo que se desarrollen en el aire libre, con
las obras e instalaciones minimas e imprescindibles para el uso de que se trate.

b. Los equipamientos y servicios comunitarios no compatibles con los usos urbanos.

c. Las infraestructuras de accesibilidad.

d. Las instalaciones y las obras necesarias para servicios técnicos como las telecomunicaciones, |a infraestructura hidraulica general, las redes
de suministro de energia eléctrica, de abastecimiento y suministro de agua y de saneamiento, el tratamiento de residuos, la produccién de
energia a partir de fuentes renovables y las otras instalaciones ambientales de interés publico.

5. La autorizacion de las actuaciones especificas de interés publico a qué se refiere el apartado 4 debe justificar debidamente que el ambito
de actuacion no esta sometido a un régimen especial de proteccion con el cual sean incompatibles, por razén de sus valores, por la existencia
de riesgos o por el hecho de estar sujeto a limitaciones o a servidumbres para la proteccién del dominio publico. Asimismo, las actuaciones que
se autoricen no tienen que disminuir de manera significativa la permeabilidad del suelo ni tienen que afectar de manera negativa a la
conectividad territorial.

6. Ensuelo no urbanizable, ademas de las actuaciones de interés publico a que se refiere el apartado 4, sélo se pueden admitir como nuevas
construcciones, respetando siempre las incompatibilidades y las determinaciones de la normativa urbanistica y sectorial aplicable:

a. Las construcciones y las dependencias propias de una actividad agricola, ganadera, de explotacion de recursos naturales o, en general, rustica.
Entre las construcciones propias de una explotacion de recursos naturales procedentes de actividades extractivas, se incluyen las instalaciones
destinadas al primer tratamiento y a la seleccidon de estos recursos, siempre que estas actividades de seleccidon produzcan un impacto ambiental
menor si se llevan a cabo en el lugar de origen.

b. Las construcciones destinadas en vivienda familiar o al alojamiento de personas trabajadoras temporeras que estén directamente y
justificadamente asociadas a una de las actividades de explotacion a que hace referencia la letra a.

c. Las estaciones de suministro de carburantes y de prestacidn de otros servicios de la red viaria.

d. Las construcciones y las instalaciones vinculadas a la ejecucion, el mantenimiento y el funcionamiento de las obras publicas.

e. Las construcciones destinadas a la actividad de camping y al aparcamiento de caravanas, autocaravanas y remolques tienda autorizados por el
plan de ordenacién urbanistica municipal, que exigen en todos los casos la tramitacion previa de un plan especial urbanistico.

f. Las construcciones auxiliares destinadas a la actividad de turismo rural.

g. Las construcciones destinadas a la ampliacién de los usos hoteleros autorizados en las construcciones a las que se refieren las letras a y b del
apartado 3, que exigen la tramitacién previa de un plan especial urbanistico.

7. La autorizacion de obras y usos en suelo no urbanizable debe garantizar en todos los casos la preservacion de este suelo con respecto al
proceso de desarrollo urbano y la maxima integracion ambiental de las construcciones y las actividades autorizadas, y comporta para la persona
propietaria los deberes siguientes:

a. Costear y ejecutar las obras y los trabajos necesarios para conservar el suelo y su masa vegetal en el estado legalmente exigible o para restaurar
este estado, en los términos previstos en la normativa que sea de aplicacién.

b.) Costeary, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexién de la instalacién, construccion o edificacién con las redes generales de servicios,
y ceder a la administracién competente estas infraestructuras y el suelo correspondiente para su incorporacion al dominio publico, cuando tengan
que formar parte de él.

c. Costear y, en su caso, ejecutar las obras o instalaciones necesarias para dar cumplimiento al resto de condiciones que exija el plan especial o el
acuerdo de aprobacién del proyecto, con respecto a la obtencidén de suministros, consecuciéon de niveles de saneamiento adecuados u otros
servicios.

d. Costeary, en su caso, ejecutar las medidas correctoras que determine el plan especial o el acuerdo de aprobacién del proyecto con el fin de
evitar la fragmentacién de espacios agrarios y la afectacion grave a las explotaciones agrarias, minorar los efectos de las edificaciones y sus usos,
accesos y servicios sobre la calidad del paisaje, o para otras finalidades justificadas.

8. Laautorizacién de las obras y los usos en los casos regulados por los articulos 48, 49 y 50 estd sujeta, previamente a la tramitacion de la licencia
urbanistica municipal, al procedimiento que establecen dichos preceptos.

8bis. La vivienda de uso turistico es compatible con el uso de vivienda familiar legalmente implantado.

9. Elsuelo no urbanizable no puede ser dedicado a usos que, atendiendo los valores que el plan de ordenacién urbanistica municipal protege o
preserva y las finalidades que persigue, transformen la destinaciéon o la naturaleza o bien lesionen o impidan la realizacion de dichos valores y la
consecucioén de dichas finalidades.

Articulo 50.
Reconstruccion o rehabilitacion de determinadas construcciones en suelo no urbanizable.

1. Enel procedimiento de otorgamiento de licencias, la comision territorial de urbanismo que corresponda debera informar sobre los proyectos
relativos a la reconstruccién y rehabilitacién de las construcciones que establece el articulo 47.3, salvo que estos proyectos solo comporten obras
de conservacion, de adecuacién, mejoramiento o mantenimiento de un uso existente admitido por el ordenamiento urbanistico. La comisién
territorial de urbanismo ha de emitir el citado informe en el plazo de dos meses a partir de que disponga del expediente. La licencia solo puede
otorgarse si dicho informe es favorable vy, si procede, debe fijar las medidas correctoras y las condiciones de caracter urbanistico a que se refiere
el articulo 48.2. En caso de que la reconstruccién o rehabilitacién proyectada sea susceptible de perturbar el normal funcionamiento de las
explotaciones agrarias existentes en el entorno inmediato, antes de someter el proyecto tramitado a la consideracidn de la comisién territorial de
urbanismo que corresponda, el ayuntamiento debe solicitar un informe al departamento competente en materia de agricultura y ganaderia sobre
la incidencia del proyecto tramitado en relacién con el funcionamiento de las explotaciones agrarias existentes y sobre las eventuales medidas
que deben incluirse en el proyecto tramitado para compatibilizarlo con estas explotaciones.

2. El planeamiento urbanistico general o especial ha de identificar en un catalogo especifico las construcciones situadas en suelo no urbanizable
susceptibles de reconstruccion o de rehabilitacion y justificar las razones que determinan su preservacién o, si procede, su recuperacién de acuerdo
con lo establecido por el articulo 47.3. Los criterios paisajisticos que determinan la inclusion de las masias y casas rurales en el catdlogo deben
adecuarse a las determinaciones que, si procede, establece el planeamiento urbanistico o sectorial para la proteccidon y el mejoramiento del
paisaje.

3. La reconstruccion y rehabilitacién del patrimonio arquitectdnico rural deben respetar el volumen edificado preexistente y la composicién
volumétrica original previamente determinados. Si no se alteran las caracteristicas originales de la edificacion, puede admitirse la division
horizontal, con las limitaciones que establezca el planeamiento urbanistico y de acuerdo con la normativa reguladora de las condiciones objetivas
de habitabilidad. En el supuesto del articulo 47.3. c, la rehabilitacion de la construccion afectada puede comportar la reduccién del volumen
preexistente si ello fuera necesario para corregir el impacto ambiental o paisajistico negativo.

Articulo 55.
Tipos de planes urbanisticos

1. La planificacidn urbanistica del territorio se realiza mediante el planeamiento urbanistico general, que esta integrado por los planes directores
urbanisticos, por los planes de ordenacién urbanistica municipal y por las normas de planeamiento urbanistico. Los programas de actuacion
urbanistica municipal forman también parte del planeamiento urbanistico general y lo complementan.

2. El planeamiento urbanistico general se desarrolla mediante el planeamiento urbanistico derivado, que esta integrado por los planes especiales
urbanisticos, por los planes de mejora urbana, por los planes parciales urbanisticos y por los planes parciales urbanisticos de delimitacién.

3. El planeamiento urbanistico derivado esta supeditado a las determinaciones del planeamiento urbanistico general. No obstante, los planes
especiales urbanisticos pueden introducir en la ordenacidn del planeamiento urbanistico general modificaciones especificas necesarias para el
cumplimiento de sus funciones en los términos regulados por los articulos 67 y 68. En el caso de los planes de mejora urbana, es de aplicacion lo
establecido por el articulo 70.4.
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Articulo 67
Planes especiales urbanisticos de desarrollo.

1. Endesarrollo de las previsiones del planeamiento territorial o del planeamiento urbanistico general, pueden aprobarse planes especiales
urbanisticos si son necesarios para alcanzar las finalidades siguientes:

a) La proteccion del medio rural y del medio natural.

b) La proteccién de bienes catalogados.

c) El desarrollo del sistema urbanistico de comunicaciones y sus zonas de proteccion.

d) El desarrollo del sistema urbanistico de equipamientos comunitarios. Si el planeamiento urbanistico general no lo hace, pueden concretar el
uso del equipamiento comunitario y la titularidad publica o privada.

e) El desarrollo del sistema urbanistico de espacios libres publicos.

f) La ordenacién del subsuelo, si no es objeto de otra figura del planeamiento urbanistico derivado.

g) La identificacion y la regulacidn de las masias, casas rurales y otras edificaciones a que se refieren los articulos 47.3 y 50.

h) Las actuaciones especificas en suelo no urbanizable a que se refiere el articulo 47.4.

i) La implantacién de obras y usos relacionados con la actividad de camping y con el aparcamiento de caravanas, autocaravanas y remolques
tienda previstos expresamente en el plan de ordenacion urbanistica municipal.

j) La implantacién de actividades vinculadas a la explotacién de recursos naturales.

k) Cualquier otra finalidad analoga.

2. Los planes especiales urbanisticos de desarrollo previstos expresamente en el planeamiento territorial o en el planeamiento urbanistico
general han de ajustar sus determinaciones a las del plan que desarrollan.

3. Los planes especiales urbanisticos de desarrollo no previstos expresamente en el planeamiento territorial o en el planeamiento urbanistico
general no pueden sustituir en ninglin caso el plan de ordenacién urbanistica municipal en su funcién de ordenacion integral del territorio, por
lo que no pueden alterar la clasificacién del suelo ni pueden modificar los elementos fundamentales de la estructura general definidos por este
planeamiento; en cambio pueden alterar otras determinaciones del planeamiento urbanistico general y establecer las limitaciones de uso que
sean necesarias para alcanzar la finalidad que los justifica.

Articulo 68
Planes especiales urbanisticos autonomos.

1. Pueden aprobarse planes especiales urbanisticos auténomos para implantar en el territorio infraestructuras no previstas en el
planeamiento territorial o urbanistico relativas a los sistemas urbanisticos de comunicaciones o de equipamiento comunitario, de caracter
general o local, salvo que la legislacion sectorial aplicable a estas infraestructuras regule instrumentos especificos para ejecutarlas vinculantes
para el planeamiento urbanistico.

2. Los planes especiales urbanisticos auténomos, ademas de las facultades que el articulo 67.3 determina para los planes especiales
urbanisticos de desarrollo no previstos expresamente en el planeamiento territorial o urbanistico, pueden calificar el suelo necesario para la
implantacion de la infraestructura como sistema urbanistico, de caracter general o local, sin posibilidad, sin embargo, de alterar la calificacion
del suelo reservado por este planeamiento para sistemas urbanisticos generales.

Articulo 69
Determinaciones y documentacion de los planes especiales urbanisticos.

1. Los planes especiales urbanisticos contienen las determinaciones que exigen el planeamiento territorial o urbanistico correspondiente o, a
falta de éste, las propias de su naturaleza y su finalidad, debidamente justificadas y desarrolladas en los estudios, los planos, las normas y los
catalogos que procedan.

2. Los planes especiales urbanisticos auténomos deben calificar como sistema urbanistico, general o local, los terrenos vinculados a las
infraestructuras que ordenan y deben establecer las demds determinaciones necesarias para su adecuado funcionamiento. La documentacion
de estos planos ha de contener el andlisis de las distintas alternativas de emplazamiento planteadas vy la justificacion de la opcidn escogida y
del cumplimiento de los requisitos que legitiman la aprobacion del plan.

El contenido de este Plan Especial se ajusta a lo dispuesto en el PGM en tanto que se cumplen los parametros
urbanisticos fijados por las NUPGM. El art. 148 de las normas urbanisticas del PGM prevé la posibilidad de la redaccion
de un plan especial en suelos calificados de clave 8b, verde privado de interés tradicional (como es el caso del presente
ambito), en caso de querer realizar algun tipo de actuacidon de las previstas en el mismo articulo. Y segun el articulo
148.2, mediante Plan especial podra autorizarse pequefias obras de nueva planta o de ampliacién de las edificaciones
actuales para su acondicionamiento a los usos permitidos en la zona, siempre que se garantice la proteccién y se
cumplan las condicionantes previstas en el mismo articulo.

Por otro lado, el municipio de Sant Boi de Llobregat no tiene aprobado ningln catdlogo de masias ni casas rurales, y la
masia Can Codina no se encuentra incluida en el Catalogo y Plan Especial de proteccién y rehabilitacién del Patrimonio
arquitecténico aprobado definitivamente el 20 de junio de 1990 y publicado al DOGC el 12 de noviembre de 1990. Por

lo que es de aplicacidn, el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Catalufia, ya que prevé la posibilidad de autorizar los
usos de los articulos 47.3, 47.4 y 50.2 en suelo no urbanizable, para el caso que el municipio no tenga catalogo de masiasy
casas rurales.

CLASIFICACION Y CALIFICACION URBANISTICA DE LOS SUELOS Y USOS PREVISTOS POR EL PLANEAMIENTO VIGENTE:
El PGM clasifica el ambito delimitado por el presente Plano Especial como suelo no urbanizable, y lo califica con la clave
8b (verde privado de interés tradicional), y la clave 5 (vialidad), con las superficies siguientes:

CLAVE PGM m2
8b-verde privado de interés tradicional 16.297,00
5-red viaria basica 1.181,50
TOTAL 17.478,50
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3. MEMORIA DE LA ORDENACION

3.1. PROPUESTA DE ORDENACION Y SU INSTRUMENTACON
3.1.1. PROPUESTA GENERAL DE ORDENACION:

Actualmente, el ambito de aplicacidn objeto del presente Plan Especial, se regula por lo dispuesto en el Texto Refundido
del Plan Especial de la Masia Can Codina Enero 2014, aprobado definitivamente el 24 Noviembre de 2014, donde se
determinan las bases y la regulacidn necesaria para implantar como uso admisible el de cultural recreativo en un solar
no urbanizable calificado en clave 8b.

Los parametros mas especificos quedan regulados en las Ordenanzas Urbanisticas, descritas en el presente documento.
Este Plan Especial se desarrolla acorde con las prescripciones del articulo 147 y ss. de las NNUU del PGM, con el objetivo
de regularizar los usos y obras admitidos en la masia Can Codina.

La finalidad es implantar una actividad docente, preservando y respetando las exigencias derivadas del paisaje y del
entorno que lo rodea, atendiendo la concreta ubicacidon de la finca y su calificacidén urbanistica, clave 8b, que comprende
las zonas de verde privado de interés tradicional.

Mediante la formulaciéon de este Plan Especial, avalada por la ordenacion general, se pretende crear una figura
urbanistica sostenible, especialmente con la adecuacién e integracidn paisajistica a su entorno. La finalidad es regular
una ordenacidn que permita desarrollar el uso principal especificado en la finca de la Masia de Can Codina y reaprovechar
el resto de edificaciones preexistentes para ubicar los usos complementarios al principal.
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3.1.2. DESCRIPCION Y DEFINICION DE USOS
Los usos que se propone dar a los volumenes descritos son los siguientes:

A. En la subzona Masia:
B. En la subzona Cuadras:
C. En la subzona Acceso:
D. En la subzona Recreo:
E. En la subzona Piscina:

Uso cultural docente.

Uso sala polivalente, complementario del principal.
Uso para estacionamiento de vehiculos

Uso actividades al aire libre.

Uso auxiliar
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bl N \. USO CULTURAL-DOCENTE:
( N = Uso principal. Aularios, sala polivalente, almacén,

cocina, comedor, administracién, bafios, oficinas.

N En la edificacién principal.
N 1 uso POLIVALENTE:
SX 4 y Espacio multifuncional, como uso complementario al

cultural docente, ubicado en la edificacién anexa,
para actividades puntuales, no de uso diario,

siempre y cuando éstas no se puedan realizar al aire
libre.

USO ACTIVIDADES EXTERIORES:
Espacio exterior adecuado para actividades al aire
libre.

USO ESTACIONAMIENTO:
Estacionamiento: este uso se prevé exclusivamente
destinado a satisfacer las necesidades derivadas de
los usos anteriores y estd estrictamente asociado y
vinculado a los requerimientos de aparcamiento de
los vehiculos que genere la actividad
cultural-docente objeto de este Plan Especial. Para
dimensionar el nimero de plazas de aparcamientos
se tendrd en cuenta lo establecido en el Plan
Especial de Ordenacién Urbana, en su apartado
2.3.7.c donde se regula 1 plaza por cada 15
localidades en los edificios de uso cultural Clase A.

- USO AUXILIAR:
Uso limitado al complemento de los usos principales
siendo un espacio de almacenamiento

Los usos previstos se ajustan a lo que se prevé el art. 148.2.c) de las NNUU del PGM:

Article 148
Proteccid de I'edificacio

S'autoritzen les obres de consolidacid, conservacid i millora de les edificacions existents al sol privat d'interes tradicional.

2. Al sol privat d'interés tradicional, podran autoritzar-se, mitjangant la redaccié d'un pla especial, petites obres de nova planta o d'ampliacié de
les edificacions actuals per al seu condicionament en relacié amb els usos admesos a la zona, sempre que se'n garanteixi la proteccié i d'acord
amb les condicions seglients:

a. El Pla Especial ha de fixar I'ordenacié de la zona atenent-ne la conservacio i proteccié de les caracteristiques primitives i la integracié de les
intervencions noves amb les edificacions antigues, els jardins i la vegetacio existent.

b. El Pla Especial ha de fixar la indivisibilitat de la finca, com també les altres condicions que garanteixin el manteniment i la proteccié de les
edificacions i entorns naturals que motiven la qualificacid.

c. Els usos admesos a la zona han de ser: els usos actuals compatibles amb la proteccié de les caracteristiques de la zona i els culturals o
recreatius que estableixi el pla especial.

d. Les obres d'ampliacié de les construccions existents en aquesta zona, no poden superar el 10 per 100 de I'edificabilitat actual. Per a les
construccions noves s'estableix un index d'edificabilitat net sobre parcel-la ristica de 0'01 m2/m2.

Los usos especificados son totalmente coherentes y respetuosos con los criterios y objetivos contenidos a las directrices
conjuntas de ordenacidn y regulacion de usos y actividades en el suelo no urbanizable del Plan Director de las Montafias

del Baix Llobregat, en cuanto que:
- Intenta minimizar las dindmicas urbanas en el suelo no urbanizable, sin desplazar en ningln caso ninguna actividad

agricola y sin deteriorar el bosque.
- Se respeta el principio de adecuar las calificaciones urbanisticas del suelo no urbanizable a la realidad del territorio,

mediante el mantenimiento de los usos y edificaciones preexistentes, junto con una ampliacién de usos acotada que,
ademas de ser totalmente compatible con el suelo no urbanizable, permitira la adecuada gestidn, conservacion y mejora

del suelo no urbanizable en que se implanta.
- Se prevén las condiciones en que se tendran que rehabilitar las edificaciones y entorno existente.

Asi pues, sin perjuicio de la concrecion que se haga en los proyectos para la obtencidn de las correspondientes licencias, se
prevén los siguientes usos:
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A. En la subzona Masia:
B. En la subzona Cuadras:
C. En la subzona Recreo:
D. En la subzona Acceso:
E. En la subzona Piscina:

USO CULTURAL-DOCENTE:

Uso principal. Aularios, sala polivalente, almacén, cocina, comedor, administracion, bafios, oficinas.

En la edificacion principal.

USO POLIVALENTE

Espacio multifuncional, como uso complementario al cultural docente, ubicado en la edificacion anexa, para
actividades puntuales, no de uso diario, siempre y cuando éstas no se puedan realizar al aire libre.

USO ACTIVIDADES EXTERIORES:

Espacio exterior adecuado para actividades al aire libre.

USO ESTACIONAMIENTO:

Estacionamiento: este uso se prevé exclusivamente destinado a satisfacer las necesidades derivadas de los usos
anteriores y esta estrictamente asociado y vinculado a los requerimientos de aparcamiento de los vehiculos que
genere la actividad cultural-docente objeto de este Plan Especial. Para dimensionar el nimero de plazas de
aparcamientos se tendra en cuenta lo establecido en el Plan Especial de Ordenacidn Urbana, en su apartado 2.3.7.c
donde se regula 1 plaza por cada 15 localidades en los edificios de uso cultural Clase A.

USO AUXILIAR:

Uso limitado al almacenamiento complementario de los usos principales.

CONDICIONES DE EDIFICACION. CUADRO DE DATOS:
El presente Plan Especial zonifica las diversas edificaciones en funcién de los usos a que se destinaran:

Uso cultural docente.

Uso polivalente, complementario del principal.

Uso actividades exteriores al aire libre.

Uso para estacionamiento de vehiculos

Uso auxiliar, tan solo como espacio de soporte y almacenamiento

En el siguiente cuadro se detallan las superficies que ocuparan cada uno de los volimenes descritos:

A. MASIA M2 CONSTRUIDOS
P. SOTANO -2 35,98
P. SOTANO -1 36,18
P. BAJA ACCESO PRINCIPAL 416,74
P. BAJA ACCESO INFERIOR 349,67
P. ALTILLO 104,07
P. PRIMERA 144,85
P. BUHARDILLA 63,60
TOTAL 1.151,09 m2
B. CUADRAS
P. BAJIA 488,48
TOTAL 488,48
C. RECREO
SUP. EN PLANTA 1.033,54
TOTAL 1.033,54
D. ACCESO
SUP. EN PLANTA 1253,48
TOTAL 1.253,48
E. PISCINA
NIVEL HUERTA 158,72
NIVEL PISCINA 225,66
TOTAL 384,38 m2
| TOTAL VOLUMENES | | 4.310,97 m2|

Desde el punto de vista de la edificacidn, este Plan Especial no prevé ninglin incremento de techo sino que establece el
mantenimiento y la proteccidn de las edificaciones existentes y de los entornos naturales que motivan la calificacion 8b
(verde privado de interés tradicional) del PGM.

En consecuencia, las intervenciones previstas en el dambito consisten en la mejora y adaptacién de las edificaciones
preexistentes, para acomodarlas a los usos implantados por el presente Plan Especial, asi como alguna intervencién para
adaptar mejor el conjunto a su entorno.

También con el objetivo de garantizar la proteccién de los elementos que motivan la calificacion 8b (verde privado de
interés tradicional), se establece la indivisibilidad de la finca objeto de este Plan Especial.

3.1.3. SERVICIOS:

Actualmente el servicio de saneamiento es mediante fosa séptica. Para la nueva actividad que se pretende implantar
consistente en un centro docente, este tipo de saneamiento resulta inadecuado para los usos que se prevén, de forma que
se hace necesaria la adopcidn de medidas para garantizar el saneamiento de la parcela.

Al respecto, de conformidad con las opciones que plantea la Agencia Catalana de I’'Aigua, la propuesta opta por resolver su
propio sistema de saneamiento auténomo, mediante una depuradora en el interior de la parcela, sin conectar a la red
general.

En el sector se debera proyectar la red separativa con recogida de aguas pluviales y residuales, ambos con vertido indirecto
mediante pozo filtrante. El vertido de aguas residuales se realizard con depuracion mediante depuradora ecoldgica de
aguas residuales, formada por equipo de oxidacién bioldgica y decantacién que cumpla la normativa actual de vertido RD
606,/2003 que modifica la Ley de Aguas, asi como la normativa europea, directiva de consejo 91/271/CEE y el marcado en
la instruccion Técnica Aplicable al Saneamiento Auténomo, del 20 de Noviembre de 2008, de I’ACA.

El coste econdmico de este sistema de saneamiento sera responsabilidad de la propiedad y su ejecucion sera previa a la
implantacion de la actividad especificada.

En cuanto al resto de servicios, se mantendran los actuales, puesto que son adecuados para implantar los usos previstos
en el Plan Especial.

3.1.4. INTEGRACION PAISAJISTICA:

La actuacion a llevar a cabo en el conjunto de la finca de la masia de Can Codina se inscribe en una dindmica integradora
de aquello ya consolidado con el entorno, aplicando criterios de espiritu austero, respetuoso y sostenibilidad para
mantener el caracter original de la masia y de sus entornos.

Las medidas a adoptar a nivel paisajistico se justifican en el Estudio de Impacto e Integracion Paisajistica adjunto en el
ANEXO VII, de la presente memoria, y son de caracter vinculante a este Plan Especial.

3.1.5. INSTRUMENTACON URBANISTICA

La instrumentacidon empleada en este Plan Especial, para llevar a cabo de manera resolutiva la ordenacion del ambito

objeto de planeamiento, queda descrita en los documentos que se desarrollan en este Plan Especial:

- La parte informativa, comprendida en la introduccidn y la memoria, exponen toda la documentacidn que es necesaria
para establecer las bases y decisiones que fundamentan este Plan Especial en materia de ordenacion.

- La parte de ordenacién descrita, referente tanto a la informacidn urbanistica como a la explicacion de la propuesta, es
donde se proponen los usos y condiciones de edificacién de todas y cada una de las zonas que forman parte del sector
del Plan Especial. Asimismo, se incluye el estudio econémico de las obras y los compromisos que se adquiriran.

- De la misma manera, se acompafia un texto que es el de las Ordenanzas Urbanisticas. Esta parte del documento no es
otra que, una vez alcanzadas las aprobaciones correspondientes, serd de obligado cumplimiento de acuerdo con
aquellos que se establece la legislacidn urbanistica vigente.

3.1.6. ACCESOS

La actividad a desarrollar en la finca, propone una presencia de 70 personas de forma continuada en la finca, en un horario
de entre las 7:30 a 17:30 horas.

Esta continuidad de los usuarios de la finca tan solo varia en las horas de entrada y salida del espacio de cada una de las
tipologias de usuarios que desarrollan su actividad alli.

El acceso rodado deberd realizarse a través del C/Eucaliptus, ya que el LLor no estd adecuado para tal accién.

Se valora la movilidad de los usuarios definiendo los accesos por hora segun tipologia y cantidad de vehiculos cada 15
minutos. Se contempla un acceso de aproximadamente 50 vehiculos.
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Accesos de personal administrativo y docente:
Con acceso no limitado entre las 7:30 y las 8:00 de la manana
Accesos de alumnado:
Con acceso realizado en dos franjas horarias, 8:00 a 9:00 y de 8:30 a 9:30 de la mafiana.
Acceso de servicios:
De acceso a partir de las 10:00 y hasta las 13:00 horas teniendo una estancia media de 15 minutos.
Salida de personal administrativo y docente:
Con salida entre las 17:00 y las 17:30 de la tarde.
Salida de alumnado:
La salida se realizara en dos franjas horarias, 15:00 a 16:00 y de 16:00 a 17:00 de la tarde.

[ ] o = o o (=] o (=] = (=] o o o
- a f=z] (=] -— o ™ - Lo fi=] - o (=]
PERSONAL : :
ADMINISTRATIVO Y :
. BVEHICULOS
DOCENTE . 3 CADA 15 MINUTOS
ACCESOS | ALUMNADO. :
Turmo INICIAL © 21 VEHICULOS
. 7 CADA 15 MINUTOS
ALUMNADO. g
Turno GRANDES O ZNVEHICULO S
.11 CADA 15 MINUTOS
ACCESO Y ' :
SALIDA SERVICIOS . 3VEHICULOS
© 0.25 CADA 15 MINUTOS
PERSONAL :
ADMINISTRATIVO Y © BVEHICLLOS
DOCENTE . 3CADA 15 MINUTOS
SALIDAS | ALUMNADOD. 5
Turno INICIAL © Z1VEHICULOS
. 11 CADA 15 MINUTOS
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Esta distribucidon de usuarios genera una presencia maxima de vehiculos de un vehiculo por minuto en la franja horaria
mas concurrida.

Como elementos a destacar, el desembarco se realiza en el interior del recinto, hecho que no afecta el trafico del
C/Eucaliptus. Igualmente, no es posible el estacionamiento ilimitado de los vehiculos de acompafiantes en el interior
del recinto. Ambas condiciones, hacen que la descarga sea dindmica y no afecte al natural trafico del vial de entrada.

Entendidendo dicho dinamismo en la descarga, es viable asumir la presencia maxima indicada.
Para los acompanfiantes que prefieran estacionar el vehiculo, existe la posibilidad de utilizar el aparcamiento del C/ LLor
esquina C/ Miquel Ros.

En todo caso, la exactitud de horarios y cantidad de vehiculos se especificara durante la tramitacion de la licencia, asi
como las actuaciones a realizar en el momento de implantar la actividad

3.2. JUSTIFICACION ESPECIFICA DE LA NECESIDAD DE ORDENACION

3.2.1. JUSTIFICACION ESPECIFICA DE LAS RAZONES ARQUITECTONICAS, HISTORICAS, PAISAJISTICAS QUE DETERMINAN LA
PRESERVACION Y LA RECUPERACION DE LA EDIFICACION

Este Plan Especial se redacta con el fin de establecer las condiciones de ordenacion adecuadas en un espacio calificado
como suelo no urbanizable de clave 8b (verde privado de interés tradicional), para ubicar una actividad cultural docente,
centrada en una modalidad de ensefanza basado en la Escuela Libre.

El objetivo de la actuacién arquitectdnica se centra en la masia de Can Codina, preservando y manteniendo los espacios
exteriores, para usos complementarios al uso principal de cultural docente. Las actuaciones a realizar a la masia Can
Codina, permitirdn conservar y mejorar la edificacion existente y su entorno ajardinado, y recuperaran algunos elementos
tradicionales que se han visto mermados debido a intervenciones anteriores.

Los criterios adoptados para regular dicha intervencidn son los establecidos en el documento anexo “Estudio de impacto
e integracion paisajistica de la Masia Can Codina”, adjuntado en el ANEXO VII, a partir del cual se desarrolla un analisis
detallado de todos los elementos presentes en la finca, tanto a nivel edificatorio como paisajistico y se regularizan todas
las medidas y criterios a seguir para preservar, de una manera integradora y continuista, cualquier intervencion sobre los
elementos existentes en el ambito de actuacion.

3.2.2. JUSTIFICACION ESPECIFICA DE LAS RAZONES SOCIOCULTURALES QUE HACEN DE ESTE ENTORNO UN AMBIENTE
ADECUADO AL USO CULTURAL DOCENTE

La idea de este Plan Especial, consistente en la modificacién de los usos vigentes admisibles de la finca Can Codina
destinados a cultural recreativo paraimplantar una actividad cultural docente para nifios de 3 a 10 afios, nace de la iniciativa
de una comunidad educativa formada por mas de 100 familias y educadores con una larga trayectoria asociativa y
comunitaria, consolidada en los ultimos cinco afios bajo el nombre Cooperativa Integral el Roser, y especializada en varios
proyectos de lo que se conoce como educacion viva.

Tras estos afios de experiencia, la Cooperativa considera que su proyecto educativo ha alcanzado el punto de madurez
suficiente y que es el momento de darle continuidad y ampliarlo, extendiéndolo y compartiéndolo asi con el resto de la
comarca del Baix Llobregat.

La educacion viva se basa en dos ejes principales:

- Uno, de caracter sociocultural, entendido como una visidn hacia el exterior a partir de la cual se propone un espacio
para lareflexidn, investigacion, seguimientoy apoyo a las practicas comunitarias y pedagdgicas centradas en el bienestar
de las personas y las comunidades, siempre desde una mirada ecoldgica y sostenible.

- Otro, de caracter puramente pedagdgico, entendido como una mirada introspectiva a nuestra practica educativa, en la
gue se sitUa a los nifios y nifas y las familias en el epicentro del hecho educativo y les otorga el protagonismo en sus
procesos, evoluciones, necesidades, etc., planteando el papel de la institucidn escolar y acompafiando los procesos que
se dan de forma inherente a la vida.

El objetivo es crear un espacio de innovacidn social y pedagégica enmarcado en la educacidn viva y activa y construir una
comunidad de aprendizaje comprometida con el desarrollo de los nifios y las nifias, el de sus familias y el de la sociedad y
planeta que habitamos.

Debido a estas caracteristicas, entendemos que el entorno natural que ofrece la Masia de Can codina es especialmente
conveniente para el desarrollo de esta actividad.

Este proyecto educativo entiende que el contacto con la naturaleza es tan importante para la salud fisica y emocional de
los nifios como para su aprendizaje: a través de sus sentidos y de sus cuerpos ya que incorporan conocimientos que
contribuyen las bases de una memoria duradera, y son esenciales para su vitalidad. El contacto directo con el espacio libre
exterior, hace que la relacién con otros organismos vivos sea natural e inherente al entorno en el que se desarrollan y
empiezan a conocerlo y respetarlo desde una edad muy temprana, asi como permite apreciar la importancia de su
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contribucion al cuidado de animales y plantas, hecho que refuerza positivamente su identidad y les da autoconfianza.

El principal objetivo de este nuevo enfoque de la educacidn ambiental es aumentar la frecuencia del contacto con la
naturaleza y tener experiencias concretas que promuevan la curiosidad y los intereses de los nifios, desarrollando una
comprensidn concreta de las relaciones orgdnicas, ecolégicas, entre el ser humano y lo que la rodea.

El entorno que ofrece Can codina nos parece muy interesante para desarrollar este tipo de educacién, ya que en él

podremos desarrollar actividades como las siguientes, que no podrian desarrollarse en otro tipo de entorno:

- Organizar talleres para los nifios y sus familias en base a testings de biodiversidad del entorno.

- Disefar con los nifios y las familias comederos y cajas nido para poder observar y fomentar la biodiversidad de la
zona.

- Trabajos de catalogacidn con los nifios y las familias de la flora de Can Codina para mejorar el mantenimiento del
entorno.

- Realizar almacenamiento de semillas autéctonas para favorecer y aplicar la reforestacion de espacios.

- Aprendizaje en el pequefio embalse artificial en la creacion de habitats favorables para la reproduccion de insectos
y anfibios de la zona.

- Recuperar practicas tradicionales para conocer la historia del campesinado catalana e incorporar a nuestro espacio
productos mas ecoldgicos y naturales.

- Y muchas otras actividades relacionadas con el medioambiente....

En conclusién, consideramos que Can Codina es un espacio singular que cumple los requisitos anteriormente expuestos,
siendo un espacio ecolégicamente sostenible, flexible, adaptable y de facil mantenimiento, y el cual, permite disfrutar
de un rico entorno natural suficientemente cerca de la ciudad como para poder nutrirse del entorno cultural y que
dispone de espacios diversos para poder albergar propuestas socio comunitarias interesantes para la comunidad
educativa.

3.3. CESIONES (SUELOS SISTEMA VIARIO)

El ambito objeto de este Plan Especial incluye, como se ha indicado en su punto 2.2.1, una porcién de 1.181,50 m2s
calificada como red viaria basica, clave 5, que constituye el semi vial marcado por el PGM que no esta incluido en el
sector Eucaliptus. La vialidad indicada supone, en el punto donde se encuentra Can Codina, el limite entre el suelo no
urbanizable, al Norte, y el suelo urbano o urbanizable del municipio, al Sur.

Esta vialidad incluida dentro del Plan Especial no esta vinculada propiamente al desarrollo del ambito 8b (verde privado
de interés tradicional) objeto del presente Plan Especial, sino mas bien, al desarrollo de la zona 21 que conforma la
expansion del Barrio de Marianao (actualmente sujeta a una modificacion puntual del PGM) y su conexidn con Torrelles
de Llobregat y Santo Climent del Liobregat. Aun asi, este semivial esta excluido del ambito del Plan Parcial, por lo cual se
incorpora a este PlanEspecial.

En definitiva, la parte de finca calificada de vialidad se incluye en el Plan Especial, a los efectos de hacer constar que sera
objeto de cesidn al Ayuntamiento y urbanizacién, en el momento de desarrollar la zona 21, segun el régimen, mecanismo
y documentacién que resulte de los instrumentos urbanisticos que se aprueben definitivamente.

En el articulo 16 de las ordenanzas se establecen las operaciones registrales que derivan de la ejecucion del presente
Plan Especial.

Aun asi, en previsidon que un determinado porcentaje de vehiculos probablemente acceda a la finca por el camino de
Llor, en el proyecto, que se redacte en el momento de solicitar la licencia de actividad, se especificaran las actuaciones
concretamente necesarias para evitar que la implantacion de la actividad provoque la degradacion del camino y su
entorno.

3.4. TRAMITACION

La tramitacién del presente Plan Especial se sujeta a lo que disponen los articulos 67 y ss. del TRLUC, sin perjuicio que la
implantacion de los usos y la ejecucidn de las obras necesarias, requieran la solicitud y concesidn de las respectivas

licencias.

3.5. PLAN DE ETAPAS
Este Plan Especial se desarrollara en una sola etapa que comprenderad las obras y trabajos necesarios para implantar los

usos admitidos, las medidas de integracion paisajistica aprobadas, las obras de saneamiento en el interior de la parcela 'y
la adecuacion y conexidn del resto de servicios de la finca a las redes municipales que proceda.

3.6. VIABILIDAD ECONOMICA

El coste total estimado de las obras previstas por la implantacién de los usos contemplados, es de 50.000,00 €, segln
enumerado a continuacion:

OBRA COSTE

Depuradora 30.000,00 €
Obras de acondicionamiento 20.000,00 €
TOTAL 50.000,00 €

Este importe se concretard una vez se redacten los proyectos correspondientes.

Este coste, asi como la ejecucidn de las obras necesarias para la implantacién de la actividad, seran asumidos integramente
por la entidad promotora de este Plan Especial, de acuerdo con el art. 47.7.b) del TRLUC.

Atendiendo a la superficie del ambito (16.297 m2s) y la edificabilidad maxima permitida (2.082,67 m2t), la implantacién
de los servicios supone unos costes unitarios de 3,07 €/m2s y de 24,01 €/m2t, parametros que aseguran la viabilidad del
Plan Especial.
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4. ORDENANZAS
TITULO 1. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Art. 1 Ambito de aplicacién y objeto del Plan.

1. El Plan Especial es un planeamiento derivado del Plan General Metropolitano, basado en el decreto legislativo
1/2010 DE 3 de Agosto, por el cual se aprueba Texto Refundido de la Ley de Urbanismo i el Decreto 305/2006),
aprobado el 18 de Julio del 2006, por el cual se aprueba el Reglamento de la Ley de Urbanismo.

2. El presente Plan Especial constituye el instrumento de ordenacién urbanistica que desarrolla en detalle el suelo no
urbanizable del PGM del dmbito de este Plan.

3. Estas normas reguladoras son de aplicacion a la totalidad del ambito que se comprende este Plan Especial, segln
gueda delimitado en la documentacidn y en los planos que lo integran y que se acompanan.

4. Este Plan Especial urbanistico tiene como objeto la implantacidon de una actividad cultural docente en el término
municipal de Sant Boi de Llobregat. Se trata de una actividad privada de centro docente, fundamentada en una
modalidad de ensefianza basado en la Escuela Libre.

5. Estas normativas son de aplicacion a la totalidad del &mbito del Plan Especial, segin queda delimitado en los planos
que integran el presente Plan y que se acompafian.

Art. 2 Vigencia y modificacion del Plan.

1. Este Plan Especial entrara en vigor el dia siguiente de la publicacién del edicto de su aprobacion definitiva y de Ia
correspondiente normativa urbanistica en el Diario Oficial de la Generalitat de Catalunya.

2. Su vigencia serd indefinida y vincula tanto la Administracién como a los particulares en el cumplimiento de sus
determinaciones.

3. Las modificaciones de este Plan tendran el mismo tramite que el presente documento para su aprobacion, debera
estar suficientemente justificada y tendra idéntico grado de precisién que el presente Plan Especial.

4. Se considerara modificacion del plan todo cambio que se quiera introducir en la ordenacion propuesta, que en
ningun caso podra implicar mayor edificabilidad, ocupacidn del suelo, ampliacidn de voliumenes ni techo.

5. Cualquier propuesta de modificacion tendra que ser justificada y tendra idéntico grado de precisién que este Plan
especial.

Art. 3 Interpretacion y contenido del Plan.

1. Las determinaciones del Plan Especial se interpretan de acuerdo con su contenido y con sujecion a objetivos y
finalidades expresadas en su memoria. En casos de contradiccion entre documentos o de imprecisiones no
interpretables facilmente por los servicios técnicos, prevaldra siempre la interpretacion mas favorable en relacion
al respeto medioambiental i la integracion paisajistica.

2. Portodo aquello no regulado especificamente en este Plan se remite a la regulacion general del Decreto Legislativo
1/2010 DE 3 de Agosto, por el cual se aprueba Texto Refundido de la Ley de Urbanismo, asi como a la regulacion
definida en la normativa del Plan General Metropolitano.

Art. 4 Documentacion
1. Ladocumentacidn del Plan especial esta integrada por la siguiente documentacion:
1. Introduccion a la informacion urbanistica.
2. Memoria de la informacion urbanistica.
3. Memoria de la ordenacion urbanistica.
4, Ordenanzas.
5. Documentacion grafica.
6. Anexos.

Art. 5 Desarrollo del Plan

1. Para el desarrollo de este Plan se redactara un proyecto de edificacion y de actividades para la obtencién de las
correspondientes licencias. En todo caso, se respetaran las determinaciones y criterios de este Plan Especial y del
planeamiento de rango superior.

2. Este proyecto que hace referencia al apartado anterior se debera referir al &mbito completo del Plan y no podra
modificar sus previsiones en ningtncaso.

TiTULO II.LREGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Art. 6 Calificacién del suelo.

No se modifica la calificacion establecida por la normativa urbanistica vigente. El suelo comprendido dentro del ambito
del Plan Especial se encuentra clasificado por el Plan General Metropolitano como suelo no urbanizable y calificado como
clave 8b (verde privado de interés tradicional) y clave (sistema viario basico).

Art. 7 Indivisibilidad.
Se establece la indivisibilidad de la finca. Esta indivisibilidad afecta exclusivamente a la parte de finca calificada como 8b.
La parte de finca de clave 5 no se ve afectada por dicha condicion.

Art. 8 Edificabilidad.

La edificabilidad maxima del ambito se fija en 2.082,67 m2t, coincidente con la edificabilidad actualmente existente.

No se admite ninguin incremento de volumen edificatorio respecto del que hay a la entrada en vigor del presente Plano
Especial. La edificabilidad preexistente podra ser objeto de rehabilitacion, consolidacion y reforma.

TiTULO III.LREGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Art. 9 Zonificacién
El presente Plan Especial define la regulacién de zonas de calificacidn con clave 8b (verde privado de interés tradicional)
determinando las subzonas en los volumenes edificados existentes en la finca que se definen en:

Uso cultural docente.

Uso polivalente, complementario del principal.
Uso actividades exteriores al aire libre.

Uso para estacionamiento de vehiculos.

Uso auxiliar

A. En la subzona Masia:

B. En la subzona Cuadras:

C. En la subzona Recreo:

D. En la subzona Acceso:

E. En la subzona Edifici annex Piscina:

Art. 10 Definicién de usos

El presente Plan Especial prevé para el ambito correspondiente a la finca “Can Codina” los siguientes usos descritos a
continuacién, definidos en el Texto Refundido de la Modificacién Puntual del Plan Especial de Ordenacién de Usos
Urbanos, aprobado en Mayo 2012:

USO PRINCIPAL.

- USO CULTURAL-DOCENTE:
Comprendiendo a aquellos usos destinados a centros docentes, educativos y de enseifanza en todos su grados y
modalidades, definidos en la clase A5.

USOS COMPLEMENTARIOS.

- USO POLIVALENTE
Espacio multifuncional, como uso complementario al cultural docente, ubicado en la edificacién anexa, para actividades
puntuales, no de uso diario, siempre y cuando éstas no se puedan realizar al aire libre.

- USO ACTIVIDADES EXTERIORES
Espacio exterior adecuado para actividades al aire libre.

- USO ESTACIONAMIENTO:
Estacionamiento: este uso se prevé exclusivamente destinado a satisfacer las necesidades derivadas de los usos
anteriores y esta estrictamente asociado y vinculado a los requerimientos de aparcamiento de los vehiculos que genere
la actividad cultural-docente objeto de este Plan Especial. Para dimensionar el nimero de plazas de aparcamientos se
tendra en cuenta lo establecido en el Plan Especial de Ordenacién Urbana, en su apartado 2.3.7.c donde se regula 1
plaza por cada 15 localidades en los edificios de uso cultural Clase A.
USO AUXILIAR:
Uso limitado al almacenamiento complementario de los usos principales.

MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE LA MASIA CAN CODINA. T.M. SANT BOI DE LLOBREGAT.

SEPTIEMBRE 2017



TiTULO IV.REGULACION DE LA EDIFICACION

Art. 11 Condiciones de edificacidn y usos admitidos

1.

2.

A. Subzona Masia.
Tipo de ordenacién:
Edificabilidad maxima:
Altura maxima:
Ocupacién maxima:
Uso principal:

Resto de parametros:

B. Subzona Cuadras.
Tipo de ordenacidn:
Edificabilidad maxima:
Altura maxima:
Ocupacién maxima:
Usos complementarios:

Resto de parametros:

C. En la subzona Recreo.
Usos complementarios:
Resto de parametros:

D. En la subzona Acceso.

Usos complementarios:
Resto de parametros:

D. En la subzona Piscina.

Tipo de ordenacidn:
Edificabilidad maxima:
Altura maxima:
Ocupacién maxima:
Usos complementarios:
Resto de parametros:

Edificacion aislada, respetando las edificaciones preexistentes.

958,90 m2t.

Se respetara la de las edificaciones preexistentes.

Se respetara la ocupacidn de las edificaciones preexistentes sobre rasante.

Cultural docente.

Uso principal. Aularios, sala polivalente, almacén, cocina, comedor, administracion,
bafios, oficinas. En la edificacion principal.

Son los recogidos a las determinaciones generales y fijados de manera univoca a los
planos que se adjuntan como documentacién grafica.

Edificacion aislada, respetando las edificaciones preexistentes.

488,48 m2t.

Se respetara la de las edificaciones preexistentes.

Se respetara la ocupacién de las edificaciones preexistentes sobre rasante.
Polivalente.

Espacio multifuncional, como uso complementario al cultural docente, ubicado en la
edificacién anexa, para actividades puntuales, no de uso diario, siempre y cuando
éstas no se puedan realizar al aire libre.

Son los recogidos en las determinaciones generales y fijados de manera univoca en
los planos que se adjuntan como documentacién grafica.

Actividades exteriores al aire libre.
Son los recogidos en las determinaciones generales y fijados de manera univoca en
los planos que se adjuntan como documentacién grafica.

Estacionamiento de vehiculos
Son los recogidos en las determinaciones generales y fijados de manera univoca en
los planos que se adjuntan como documentacién grafica.

Edificacion aislada, respetando las edificaciones preexistentes.

384,38 m2t

Se respetara la de las edificaciones preexistentes.

Se respetara la ocupacidn de las edificaciones preexistentes sobre rasante.

Uso auxiliar

Son los recogidos en las determinaciones generales y fijados de manera univoca en
los planos que se adjuntan como documentacién grafica.

Art. 12. Disposiciones comunes a todas las subzonas
Planta sétano.
No se podra aumentar edificacidn en planta sotano, exceptuando los casos que por motivos de eco-eficiencia sea
necesario, como podria ser un depdsito sepultado por captacion de agua de lluvia o de propano para ayuda de
produccidn de agua caliente sanitaria.

El sotano existente computa a efectos de techo edificado pero no se permitira el uso residencial. El sGtano que se
aumente exclusivamente por motivos de eco- eficiencia no computara como techo edificado.

1.

Cubiertas.

1. Se mantendran las geometrias de las cubiertas existentes.

2. Porencima de las cubiertas existentes tan sélo podran sobresalir los elementos técnicos puntuales como por ejemplo
chimeneas, antenas, pararrayos, placas solares, etc.

3. Quedan prohibidos los elementos visibles cdmo son los depdsitos de agua, acumuladores, maquinaria de aire
acondicionado, etc., que deberan quedar escondidos en las buhardillas o espacios adaptados.

4. La parte de bajo cubierta no ocupada por los elementos descritos, podra ser utilizada por cualquier de los usos
admitidos y computara a efectos de techo edificado.

Cuerpos salientes.
1. Quedan prohibidos cualquier tipo de cuerpos salientes.

Vallas.
1. Se mantendran las existentes.

Aparcamiento.

1. Se prevén descubiertos al Oeste del ambito, junto a la zona de acceso a la masia. Su tratamiento se sujetara a las
conclusiones del estudio paisajistico incorporado como anexo al presente Plan Especial. En cualquier caso, se
priorizaran actuaciones relativas a la provisiéon de sombra por medio de arbolado de alineacidn, y se definira la nueva
pavimentacion a base de tierras drenantes.

2. Seaplicara aquello previsto al articulo 255-2 de las NNUU del PGM respecto a la adaptacion topografica y nivelacion
de tierras.

Tratamiento de las fachadas:

1. Cualquier actuacion en la fachada principal de la masia tendra que respetar la configuracion, los elementos
estructurales y las aperturas actuales.

2. Hay que eliminar los elementos sobrepuestos que sean contrarios a la estética propia del ambito territorial en que
se encuentra la masia.

3. En el resto de fachadas se podra modificar el tamafno y la posicion de las aperturas segun se justifique para la
implantacion de los usos admitidos en este Plan Especial.

4. En cuanto a los acabados, se admitiran los que sean adecuados a la estética propia del ambito territorial en que se
encuentra la masia, segun resulta de las conclusiones del estudio de integracidn paisajistica anexo al presente Plano
Especial, que se concretaran en el proyecto de obras correspondiente. A titulo orientativo, se tendran en cuenta los
criterios siguientes:

- Se aplicaran revestimientos de piedra natural (preferentemente arenisca similar a la piedra de Montjuic) o
tratamientos lisos a base de enlucidos y pintados con colores claros de tonalidad ocre oterrosa.

- Elacabado principal de fachada se podra combinar con elementos de cerramiento fijos o mdviles de madera oscura
o de aluminio de imitacién a la madera.

- Los cuerpos de edificacidn auxiliares (cuadras y piscina) deberan tener un aspecto coherente con el aspecto exterior
de la masia.

- Encaso de utilizacidn de rejas, seran de hierro forjado o similar.
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TITULO V.PREVENCION DEL IMPACTO MEDIOAMBIENTAL

Art. 13 Medidas de integracion en el entorno

Con el objetivo de integrar los volimenes ya consolidados con el entorno, se aplicaran las siguientes medidas segun

cada criterio:

Intervenciones sobre las edificaciones manteniendo volumetria.

1. Completar el enlucido y colorearlo con color ocre cremoso en aquellos acabados de muro no finalizados.

Eliminar carpinterias de PVC de una ventana de PP de la fachada principal y recuperar el espacio de porche.

Demolicién de la franja de piedra que reviste el zécalo de las fachadas.

Modificacion de ventanas para reforzar el orden compositivo y colocacidon de piedra en jambas, dinteles y

alféizares a base de piedra similar al existente, tipo arenisca arenosa.

5. Readecuacién del cuerpo anexo a la piscina manteniendo su volumetria

Reforzar el caracter original del entorno con la presencia de pinos, los aterrazamientos con fruteros y las areas

ajardinadas.

1. Reforzar algin murete de piedra de los entornos de la masia.

2. Reforzar la plantacion de los margenes e intersticios con arboles y arbustos propios del lugar.

3. Potenciar la consolidacion de superficies drenantes a base de materiales adecuados (gravas, adoquines con junta
abierta) en superficies de pavimentos de nueva creacién como el aparcamiento.

2.
3.
4

Art. 14 Prevencién de incendios

De acuerdo con las prescripciones de la Ley catalana 5/2003, de 22 de abril, de medidas de prevencidon de los incendios
forestales en las urbanizaciones sin continuidad inmediata con la trama urbana, aplicable en el presente Plan Especial al
tratarse la masia Can Codina de una edificacién aislada situada en terrenos forestales, se tendra que establecer la medida
de prevencién de incendios siguiente:

1. Asegurar la existencia de una franja exterior de proteccién de veinticinco metros de anchura alrededor, libre de
vegetacidn seca y con la masa arbdrea aclarada, que cumpla las caracteristicas que se establezcan por reglamento.

Art. 15 Saneamiento

1. Elsaneamiento de la parcela se efectuara través de un sistema autonomo mediante depuradora en el interior de
la parcela, con las condiciones y caracteristicas técnicas que el proyecto de obras determine en sumomento.

2. Entodo caso, la ejecucidn y coste de las obras seran a cargo del promotor del presente Plan Especial, segin lo
establecido en el articulo 47.7.b) delTRLUC.

TiTULO VI.GESTION Y COMPROMISO

Art. 16 Sistemas de actuacién

Este Plan Especial no delimita ningun poligono de actuacidn urbanistica donde haya que distribuir i equilibrar costes y
beneficios, si no que se trata de la implantacién de una actividad de interés publico promovida por la propiedad sobre
una finca registral propia, por la cual cosa no es necesario establecer ningun sistema de gestidn urbanistica seguin los
modelos que prevé la Ley de Urbanismo, si no que el &mbito podra ser objeto de licencia directa acorde con las
determinaciones del planeamiento.

La Unica operacion registral que se deriva de la ejecucidn de este Plan Especial es la segregacion de la parte de finca
destinada a vialidad. Al respecto, la aprobacidon definitiva del presente Plan Especial legitimara al propietario del suelo
para el otorgamiento de la correspondiente escritura publica de segregacion de los 1.181,50 m2 de suelo calificado
como red viaria basica, clave 5, para su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Art. 17 Plan de etapas

Este Plan Especial se desarrollara en una sola etapa que comprendera las obras y trabajos necesarios para implantar
los usos admitidos, las medidas de integracién paisajistica aprobadas, las obras de saneamiento en el interior de la
parcela y la adecuacidn y conexién del resto de servicios de la finca a las redes municipales que proceda.

Art. 18 Viabilidad econémica

Atendidas las determinaciones del articulo 47.7 del TRLUC, el coste de ejecucidn de las obras necesarias para la adecuacién
de la actividad, asi como las derivadas de las medidas definidas con el Estudio de Impacto e Integracion Paisajistica, sera
asumido integramente por el promotor del Plan Especial.

Art. 19 Cesién
El ambito objeto de este Plan Especial prevé la cesidn al Ayuntamiento, libre de cargas y gravamenes, de una porcion de
1.181,50 m2 de superficie calificada como red viaria basica, clave 5, que constituye el semi vial marcado por el PGM.

Art. 20 Compromisos

1.- El propietario se compromete a la cesién libre de cargas y gravdmenes de la porciéon de vialidad a favor del
Ayuntamiento, en el momento de ejecutar el desarrollo y urbanizacion de la zona 21, tal como se ha expresado en el
punto 3.3 de la Memoria de la ordenacion.

2.- El promotor se compromete asimismo, a garantizar el cumplimiento de las propuestas descritas en el estudio de impacto
y de integracidn paisajistica.

Art. 21 Autorizaciones en materia de Servitudes Aeronauticas

De acuerdo con el articulo 8 del decreto 584/72 en su actual redaccidn, la ejecucién de cualquier construccion o estructura,
y lainstalacion de los medios necesarios para la construccidn (incluidas las gruas de construccion y similares), que se eleven
a una altura mayor de los 100 m sobre el terreno, requerird pronunciamiento previo de la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA) en relacidn a su incidencia en la seguridad de las operaciones aéreas, sin perjuicio de los ambitos del término
municipal que se encuentren en las Zonas y espacios afectados por las servitudes aeronduticas legales, para los cuales la
construccién (incluidas las gruas de construccion y similares), o plantacidn, requerira acuerdo favorable previo a la Agencia
Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme los articulos 30 y 31 del Decreto 584/72 modificadas por el real decreto
297/2013.
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6. ANEXOS
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ANEXO I: INFORME TECNICO

A continuacidn se anexa el siguiente INFORME TECNICO, homdlogo al descrito en el anterior Plan Especial del 2014 donde
se describen los diferentes usos de edificaciones preexistentes. Realizado por Ignacio Galan Santacana, Arquitecto
Superior colegiado con el nim. 19619-3 del C.0.A.C., en relacién con la finca situada a Sant Boi de Llobregat, masia “Can
Codina”.

1.- La entidad PORT MARINAS 2004, S.L., es propietaria de la finca situada a Sant Boi de Llobregat, masia “Can Codina”.
2.- Actualmente la mencionada finca resulta sujeta a la redaccidn de un Plan Especial de cambio de usos. La elaboracién
de este Plan Especial requiere la descripcion detallada de los usos preexistentes en las edificaciones de la finca. Una vez
inspeccionada la finca, emito el siguiente informe:

A) Masia.

La edificacion principal de la finca “Can Codina” es la Masia, a la que se le da un uso actualmente de vivienda.

Esta edificacion estd constituida por dos viviendas, la correspondiente a la propiedad (vivienda 1) i la correspondiente a
la masoveria (vivienda 2), como antiguamente era costumbre en este tipo de edificacion.
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Cada vivienda tiene acceso independiente.
La masia consta de planta sétano -2, planta sétano -1, planta baja, planta altillo, planta primera i planta buhardilla.

La construccion de este edificio no se realizd en una Unica fase, tal y como se puede apreciar por varios detalles
arquitectoénicos, soluciones constructivas, composicién de huecos i gruesos de paredes.

La vivienda principal fue en una primera etapa, con una estructura clasica de masia catalana, donde detras se edificaron
los espacios almacén necesarios para el uso agrario.

Posteriormente se afiadieron, en la zona este, un techo de mucha mas sencillez arquitecténica, destinada a ampliacion

de la vivienda principal y creacion de una segunda vivienda, para servicio o masoveros.

Después aparecen elementos mas modernos, como el porche o e | espacio reservado a la estacion transformadora.

No se puede afirmar con rotundidad por falta de documentacidn, pero es muy probable que el inicio del edificio principal
o alguna construccién primitiva tuviese su origen en el siglo XIX, y, casi seguro, que las ampliaciones se han producido a lo
largo del siglo XX.

B) Cuadras.

El segundo volumen de la finca “Can Codina” es la cuadra, con uso de cuadra y corral. Estos usos tradicionalmente forman
parte de toda masia tradicional catalana, entendida como unidad de produccién agricola y ramadera.

Las cuadras y el corral ocupan una Unica planta baja, de superficie 488,48 m2.

La construccidn de las cuadras es posterior al de la Masia que, por los materiales y arquitectura que se utilizaron, se sitta
aproximadamente en los afios 50. Su estado de construccion aconsejo la rehabilitacién, que se llevd a cabo el afio 2008.

El edificio principal eran las cuadras, i tenian afiadidos los corrales a la fachada sur. El proyecto unifico estos dos usos en
un solo edificio.

C) Piscina.

El tercer y ultimo volumen es el correspondiente a la piscina.

El uso actual de este volumen es el de piscina i auxiliar. La edificacién anexa a la piscina se destina en su planta alta a
vestidor y zona de ocio relacionada directamente con la actividad de piscina, y la planta inferior a almacén de materiales.

El volumen correspondiente a la piscina ocupa en planta alta una superficie de 225,66 m2, y el volumen auxiliar ocupa en
planta inferior 158,72 m2, formando un total de 384,38 m2.

Este volumen es el de mas reciente construccidn, que se puede acreditar otra vez por los materiales utilizados. El afio de
construccidn se sitla en los afios 70 del siglo pasado.

Se adjuntan planos y fotografias para ilustrar cada una de las descripciones de los volumenes.

Y para que asi conste, emito el presente informe en Sant Boi el dia 19 de octubre de 2011.

IGNACIO GALAN SANTACANA a
Arquitecto
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FOTOGRAFIAS

Masia Cuadras

Piscina
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ANEXO II: CERTIFICADO INSCRIPCION OBRA NUEVA REGISTRO DE LA PROPIEDAD

finca en els termes segiients: Una casa junto con una pieza de tierra parte vifia y parte yerma
de cuatro mojadas y media, linda, por oriente con Miguel Ros y Rafael Julia, a medio dia con
Co el camino que de San Baudilio dinige a la cuadra del Llord, por poniente con Don Rafael
Sinsszi R Maria de Durén y por cierzo con el torrente del Liord.

CERTIFICACIO

REGISTRE DE LA PROPIETAT DE SANT BOI DE LLOBREGAT

Ni en els llibres d'inscripcions, ni en el Diari, consta cap/anre\assentament vigent que

PROPIETAT DE SANT BOI DE LLOBREGAT, PROVINCIA DE BARCELONA | TRIBUNAL modifiquiel que sha expressat. ;
SUPERIOR DE JUSTICIA DE CATALUNYA, 1, per que aixi consti, signo la present, que esta composta de dos p3g
CERTIFICO: Que a la vista de la precedent instancia subscrita pel senyor Ignacio Galan DREOIL 8910500 &) PrerLIog oIS, N Sk Bol S
Santacana, en representacié de |'entitat “Port Marinas 2004, S.L.", per a que sigui emesa mil tretze. /

certificacié de la que resulti la inscripcié d obra nova de la finca que es dira. He examinat els
libres de I'arxiu al meu carrec, dels quals resulta, el que a continuacié s'expressa:
FINCA DE QUE ES TRACTA: la 29.635 (IDUFIR numero 08102000186219) al full 75, del
tom 1.490, llibre 887 de Sant Boide Llobregat.
DESCRIPCIO del tenor literal segiient: URBANA.- Porcién de terreno, parte secano, parte
regadio y parte frutales, con su CASA TORRE compuesta de bajos, primer piso, desvén, BASE: Dec.; Fisc.. N"2.2 Inc.2.0 Ad.3 llei 8/1989:X
bodega, piscina y demés dependencias en la actualidad denominada Can Codina, sita en Honoraris N° Aranzel
Sant Boi de Llobregat, que ocupa una extensién superficial de una hectérea ochenta y seis
areas y sesenta centidreas, o sea dieciocho mil seiscientos sesenta metros cuadrados.
LINDA: por el Norte, parte con resto de finca de la que se segrega, y parte con otra finca
propiedad de don Juan y don Jorge Tubella; por el Sur, con el camino de "Can Llort": por el
Este, con finca de los sefiores don Juan y don Jorge Tubella; y por el Oeste, con un resto de
finca de la que procede. Referencia catastral 0014007DF0017H0001RH.
- TITULAR: es troba inscrita a favor de la companyia Mercantil “PORT MARINAS 2004, S.L."
' unipersonal, per titol de compravenda a la senyora Josefa Garcia Balaguer, mitjangant
! escriptura atorgada a Barcelona, el dinou d”abril de dos mil cinc, davant la Notari la senyora
! Maria Inmaculada Domper Crespo, nimero 886 de protocol. Aixi resulta de la seva inscripcié
' 3a, de data disset de maig de dos mil cinc.
|
' De conformitat amb el sol.licitat a la precedent instancia es de fer constar el seglent:
'a) La finca de que es tracta es va segregar amb la seva descripcié actual, de la finca 20 de
l Sant Boi de Llobregat, la qual va quedar reduida a una porci6 de terreny, segons resulta de
la seva inscripcié 1a de data disset de gener de mil nou-cents vuitanta-cinc, motivada per una
escriptura atorgada a Barcelona, el set de setembre de mil nou-cents vuitanta-quatre, davant
el Notari el senyor Benito Paricio Barril.
b) Segons resulta de la inscripcié 1a de la major finca, de la que es segrega la finca de que
es tracta, registral 20, al full 78 del tom 2, llibre 1 de Sant Boi de Llobregat, de data trenta-a
d’agost de mil vuit-cents seixanta-tres, es va trasladar inscripcié del nimero cent disset, full
seemmemeeee: NOFANA-sEL, tom primer del Registre d"Hipoteques, mitjangant certificacié del full quaranta-sis
del llibre quatre corresponent a San Baudilio de Llobregat, assenyalat posteriorment amb e)
nimero noranta-nou del Registre antic, es troba una inscripcié de domini, describint-se la

S

21,04 4

40 Oe Ui

e e Higotecaria: La Sioartat 0 gravamen dels béns inmobles 0 Grets feals NOMAS 83 DOOIAN BCIOORA! 80 Derudici do Wer0er Per Carifcacd del Repstre
oy

TNl Hpotecar. Els Registradors de I Progietat 86 ely Grics funcionans que tanen faculist e centiticw o Que resull dels libres de! Registre

:_2 PogMmect Gl Poghime Mercart: L Ihosfat do catiicar es smsmetaments 0o Pagatre commpondrs echabrament o Fegaires NMercanm s La cartficacsd serd Tunks i)
THE 0 Cortingat Gels assertaments Oul Rogatre
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ANEXO Ill: INFORME INSPECCION FINAL DE OBRA DE LA REHABILITACION REALIZADA

e NOM. DEXPEDIENT

X125/06/00110
Aunramnat 08 Sant F00 00 LIOMST LA
LLICENCIA D'OBRA MITJANA
Informe de la inspeccié de final d’obra
( | per la devolucié dels dipdsits )
Emplagament: | Interessat : Port Marinas 2004 SL
C/Can Codina nGm. 40 | Domieili - c/Comte Vilardaga nom. 136
|

Municipi: 08980 Sant Feliu de Llobregat

Provincia: ( Barcelona )
Classe d'obra: Substituclé de coberta
Data de la llicéncia: 21 de desembre de 2006

Data de la inspeccié: 6 de maig de 2009

Fase de l'obra: Finalitzada.

Informe _inspeccié: Realitzada la inspeccio es considera que I'obra s'ajusta al projecte
aprovat.

Poden retornar-se els dipésits o avals en garantia de la correcte reposicio dels elements
d'urbanitzacié, bé per no haver-los malmés amb I'execucié de 'cbra o bé per haver-los
reparat o substituil correctament abans de finalitzar-la.

Als efectes oportuns

L'ARQ()\leCTE TECNIC, MUNICIPAL.

Sant Boi de Liobregat, a 12 de maig de 2009 iy { '5‘ MAlG- -
Pagina 1 de )
P1. Ajustamnt. & 08830 Sant Bot | Barcciona | = Tel (93) 63 12 00 Fax 193) 630 18 $6 CIF POy 199008 REL 0108200%
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ANEXO IV: NOTA SIMPLE REGISTRO DE LA PROPIEDAD

D Informaocio

\ Reginrraidarni s Lapaia

Informacion Registral expadida por

LUIS MIGUEL FERNANDEZ CENDEJAS

LLOBREGAT

T by T it

i 1

A

[ TAT

ESTUDI JURIDIC | URBANISTIC

con DNUCIF: GE32BGTES

Interés legitimo alegado:

limitaciones

Sin Foot b g KR ~COoege 0% Camas- a22guia i imegrides du =2t nfemackin
g pustde ser cordrastids com b gendinay sentrales del Colegis ga Aeg Rradong
cRande el Menificador de b sokcRod

Registrador de la Propiedad de SANT BOI DE

correspondiente a la solicitud formulada por

Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad, o

Identificador de la solicitud: P12ZH30U

CHar este ldentificador para cualguler cuestion relacionadsa con esta informackan.

Papina 1

AT

Esln humis Sighs’ -cidlon de banms s5eus s imegricad de siln Hiormeokin
que puede ser confrastads con ok servcion centrales del Colegio de Registradens
ciandn o Ceniieaso o |6 aalletug

(b o

Lry ot B T

Informacion Registral

\ Krgisiraderes de Lapasio

REGISTRD DE LA PROPIEDAD DE SANT BOI DE LLOBREGAT

HOTA INFORMATIVA DE DOMINIO ¥ DE CARGAS

Fagma

Fecha 27772011

IDUFIR: 081020001 86215

Finca; 29635 de Sant Boi Llobregat

DATOS REGISTRALES
Tomo 1480 Libro 887 Folio T8
DESCRIPCION

URBAMA. - Porcion de terreno, pare secano, parts regadie v parte frulsles, con su CASA TORRE
compuasta de bajos, primar plso, desvin, bodega, plscing y deméas dependencias en |8 selsalidad
denominada Can Codina, gits en Sant Bod de Liobregat, que ocupa una extansién superficial de wna
hectarea ochenia y sels areas y sosenta contianess, o e disciocho mil seiscienios sesenia matros
cuadrades. LINDA: por & Norle, para con resio de finca de la que s segrega, y parie con otra finca
propiadad de don Juan y don Jorge Tubella; por el Sur, con sl camino de "Can Liort™; por el Este, con
finca de los senores don Juan y don Jorge Tubella; y por el Ceste, con un resto de finca de | que
proceds. Referencia calastral 0014007 DFO0 THOOO1RH

TITULARES ACTUALES

Consta inscrita a faver de Pon Marines 2004, 5.1 Sociedad Unipersonal, por titule de Compraventa,

médiante escrilura oforgada en Barcelons, &l dia discinueve de abril de dos mil cinco, ante la Notarlo
Diofia B* Inmacwdads Domper Crespo. Asl resulta de la ssripelén 3%, de facha discisiete de Mayo de
dad mil cinco.

CARGAS

- Barvidumbres constituldas sebra la finca de que se trats, como pradio sirviente y a faver de ka finca 20,
al folio 149, del tomo 270, Ilre 121 de Sand Bol, gua serd predio dominante, cuales servidumbres son:
A} De paso para parsonas, animales y vehiculos a trivde de una franja de terreno die § metros de ancho
¥ ung longilud de 7 metros que en forma semicircular entazs & Caming de Can Salgado con el Camino
Pargue Masinnao, en el linde Sur Oeste del predio sinviente, B) Servidumbre para conduccion de agua y
slectricidad en tavor del predio deminante, en una franja de lerrene de 1 metro do ancho, en ol inde
Deste ¥ en toda la longitud del predio sirvients, Asi resulta de ka inseripelén 1, de fecha 17 da enaro de
1985, causada por una escrifura otorgada el T de sepliembre de 1984, ante el Nolario de Barcelons, don
Benita Paricio Barril

- Cualro afecciones al Impuesio sobre Sucesiones y Donaciones

Péging 2
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iﬁi ) Informacidon Registral
\ Faptidrodarti il v P ad

- Dog atecclones fiscales al LA J.0. y T.P,, auloliguidadas

- HIPOTECA constitulda sobra la finca de que sa trata, a faver de "Caixa d'Estalvis | Pansbons de
Barcelona”™, en garantia ded pago & la Calxa del saldo resultanta de la liguidacion de la cugnta de cridiio
hasta |a cantidad de 400.000,00 suros an concepto de limite de crédito, hasta 19,200 euras por INleresss
ordinarios devengados durante los Gliimes sels meses, de hasta 108,000 euros en concepto do
intereses de demara durande kos Oltimos diecioche meses, y ademas la cantidad de 86.000 suras para
costas ¥ gastos, ¢l plazo de finalizacion del erédiio no podrd exceder @n ningun caso dol dia 31 de maya
de 2.030; segin resulla de su Inscripcion 4%, de fecha weintitrés de Junio de dos mil cineo, motivada por
una escritura otorgada on Barcelons, #l once de Moyo de dos mil cince, ante la Hotario Dofia

Inmaculads Demper Craspoe.

—
ol
! § Sin asientos pendianles
f
= i MUY IMPORTANTE : Queds prohibida ia incorporacion de los datos de esia nota a ficheros o bases
==7 |nforméticas para Ia consula individualizada de personas fisicas o Juridicas, incleso expresando Ba
] fuenie de informacion (B.0.E. 27-02-1958).
| —=—=1
E seesnasss ElW DE LA NOTA INFORMATIVA sreteeiees

ADVERTENCIAS

1.- Esta informacion rugistral tiene valer puramente indigative, careciendo de garantia, pues |a Hberiad
o gravamen o los blenes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjulele do tercero, por
certificaciin del Regisiro jerliiculo 225 de la Loy Hipolecaria),

7.- Queda prohibida la bhcorporacidn de los detos que constan en la presente informacion registral a
ficheros ¢ bases infarmaticas para [a consulia Individualizada de personas fisicas o jwidices, incluso
expresando la fuente de procedencia [Instrucchen de la D.G_R.N 1702%8; B.0.E, 27/02/19838).

1. Esis informackén registral no surte los efectos mgulados on el art. 358-a del Reglamento
Hipotacario.
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ANEXO V: INFORME DE LA AGENCIA CATALANA DEL AGUA

w v
mant informes urbanistics
E d | ﬁﬁ:ﬂ"-h Catalana hssumple: Mom del document
_______ de I'Aigua Document: 4732294

Provance, 204:208 _" EFMANnEY

DB03E Barsiara

Tai, 03 887 20 00

Fin 53 367 27 80

HIF O benadki F

W QRN Cab'SCE

S | DI
. o CDOBOOTOMAZH00004 732204

San

[ I AJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT

| -3 6N i

L ——— PLAGA AJUNTAMENT, 1
A 08830 SANT BOI DE LLOBREGAT
162 BARCELONA

"PLA ESPECIAL D'USOS A LA MASIA CAN CODINA, TM SANT BOI DE LLOBREGAT".
Codi: UDPH2012003432,

En relacié amb la vostra sol-licitud dinforme relatiu al Pla Especial d'usos de |a Masia Can
Codina al terme municipal de Sant Boi de Liobregat, us informa que &n dala 19 de juliol de
2006 (DOGC 4678) ha estal publicat I'Acord del Govern de la Generalitat de Catalunya de
20 de juny de 2008, en virtut del qual s'aprova el Programa de sanejament d'aigies
residuals urbanes 2005 (en endavant PSARU 2005).

El PSARLU 2005 determina com un dels objectius del Govern de la Generalitat "la millor
assignacid dels recursos disponibles i la proritzacid de les actuacions, la qual cosa
requereix una major concrecid del concepte de en alta | de sanejament en
baixa de cara a una correcta imputacit dels costos d'inversit | explotacio dels elements que
&ls integren”

En e marc d'aguest objectiu, en aguest nou PSARU també es preveu la subscripcit
d'acords voluntaris entre I'Administracid amb competéncies urbanistiques, I'Agéncia
Catalana de 'Aigua | els propietaris per tal de formalitzar el compromis de col‘laboracit en
matéria de sanejament de creixements urbanistics®.

El punt 6.3 relativ a "Ordenament d'abocaments [ndu
fora dels casos en qué els nhnr.:nnmnh dnrlgnn irn:luuu'ill nmmplahdn amb eis criteris du
gualitat establers normativament | no existeixi una possibiiitat de gestié alternativa, en tots
els casos de nous assentaments o desenvolupaments industrials, en el sentit descrit, “si la
indGstria no estd connectada | no es pot connectar perqué No concormen als requisits de
connexit que preveu el PSARI i el reglament dels serveis plblics de sanejament, ha de
procedir a fer la seva propla depuracia”

w'ﬂ.'rm Pigina 1 de |

Q-
dB I'Aigua

Aixi doncs, | pel que fa al sanejament industrial, caldra que es presenti una proposta de

sistema de sanejament | depuracié propi per a la industria peticionaria o sector industrial,
admetent-se, només en casos puntuals, la connexio al sistema de sanejament general.

El punt 6.4 relatiu al “Sanejament en xement urba” estableix com a criteri que si hi ha
depuradora publica i té capacitat no cal amplbar i si no en té 'Agéncia fa I'ampliacid, per be
que “en tots dos casos, tant si la depuradora té capacitat per les noves aportacions com si
no té tal capacitat, la urbanitzacié ha d'afrontar el cost econdmic de la seva part
proporcional d'inversié per a fotes les infraestructures del sistema de sanejament:
col-lectors en alta, estacions de bombament, tancs de retencio, fases de tractament de la
depuradora i 'emissari terrestre ifo submari. L'operacié es concretara a través d'un conveni

entre les parts.”

Pels casos en que no hi ha depuradora plblica, perd I'Agéncia la té prevista o programada
‘s'avalua la conveniéncia de realitzar I'execucit de la infraestructura conjuntament entre la
urbanitzacié privada i I'Agéncia. Si és convenient, sota la figura administrativa oportuna
{conveni) mdamn m mduns parts fa 'aportacié econdmica proporcional (incloent tots
; 1 com la redaccié del projecte, iexpropladé de terrenys,

i derivada de [increment poblacional i la disponibilitat

ient que la infraestructura no sigui conjunta, 'Agéncia autoritzara
 sanejament propi amb les condicions necessaries que garanteixin

En i obres un cop assumides per I'ajuntament. Arribat aquest punt, el
mnlebt q]' ntamer ‘a I'Agéncia la incorporacié de la depuradora al Pla de
sanejmnt!h Cats wfﬁoﬂeqmalmstdmluhdﬁvaglacam del canon de
I'aigua”. e ._'-'

En base a tot I'exposal gﬂﬂu a [‘Ajuntament per tal que adopti la mesura que consideri
pertinent a s escenaris i altematives exposats, | es reflecteixi en el document
urbanistic ' ent, de tal manera que, pel que fa al sanejament

h figura del "Conveni” sigui comunicada de forma expressa
:rm municipal competent la seva voluntat de procedir a la
it contractual.

En aquest Gmﬂ i en base a les previsions vigents de creixement residencial del
murltr.lpi, objecte del sotmés a informe de I'Agéncia Catalana de ['Aigua, el

st econdmic aproximat que haura d'assumir el promotor d’aquest planejament, que en
aqmﬁméﬂdﬂﬁ‘l&ﬁ. A no inclos.

Caldra que en un termini maxim d'UN MES comptador a 'endema de la present notificacio
ens notifiqueu la vostra decisié en relacié a la formalitzacid de I'esmentat Conveni de
sanejament,

Generalitat de Catalunya
de Territori
ibepmn

Paging 2 de 2
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‘ Agéncia Catalana
de I'Aigua

Transcorregut aquest termini sense rebre cap decisié relativa a la formalitzacié de
l'esmentat Conveni, entendrem que escolliu la solucid de sanejament propi i haureu de
presentar un projecte de construccio de nova estacio depuradora d'aigiies residuals, que
haura de ser autoritzada per I'Agéncia Catalana de I'Aigua, entenent-se que, fins no rebre
una de les dues alternatives proposades, l'informe urbanistic relatiu al Pla Especial d'usos
de la Masia Can Codina al terme municipal de Sant Boi de Liobregat és DESFAVORABLE
pel que fa al sanejament , d'acord amb l'article 25 apartat quart del Reial decret legislatiu
1/2001, de 20 de juliol, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei d'Aigies, modificat per la
Llei 11/2005, de 22 de juny.

El Cap de la Unitat de Gestio
del Domini Public Hidraulic de
la Demarcacit Llobregat-Foix

J Alcarria Hidalgo

Barcelona, 20 de desembre de 2012

Agquest documend incompana B firma digial avangada | k2 seva ublcaclh estd al senvidor amb nom Mabraca12 de la Sou Central de FAgincia
Catalans de PAigua,

Generalitat dr?t %aetgrlmya :
i Sostenibilitat
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ANEXO VI: INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE AVIACION CIVIL

s
-
$§ Wl  MINISTERIO

T RAS TE ¥ VIEHDA
Ll T
“IE"H DE EOMENTO L Al _EEHERAL DE TRANSFORTE
o e g  DIRECCION GENERAL DE AVIACION CHIL
- 3 /% 12
0 S i | DESTINATARIO I
ALCALDE DE SANT B0I OF LLOBREGAT .
17 JNY 202 AYUMNTAMENTE DF SANT BOH DE LLOBREGAT
: PLAGA DE LAKINTANENT, 1
REGISTRE GENIRAL 10530 BARCELONA
S AT

/u 5:;/2

INFORME SOBRE EL PLAN ESPECIAL PARA ASIGNACION DE USO. MASIA CAN
CODINA EN SANT BOI DE LLOBREGAT (BARCELONA)
(Exp. 120052)

1.- Antecedentes

Por Orden del Ministerio de Fomento de 22 de oclubre de 1999 (B.O.E n® 281, de 24 de
noviembre) @s aprobado el Plan Director dal Aercpuerto de Barcelona.

Por Orden FOM/1508/2011 del Ministerio de Fomento de 18 de mayo de 2011 (B.OE
" 134, de & de junio) se modifica la denominacion oficial del Asropuerto de Barcelona que
pasa a denominarse Asropuarto de Barcelona-El Prat

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Sant Bol de Liobregat en sesion
celebrada el dia 20 de febrero de 2012, adoplo el acuerdo de aprobar iniciaimente &l “Flan
Especial para asignacion de uso. Masia Can Codina”

Con fecha de O de marzo de 2012 tiene entrada en el Departamento la solicitud por
parte del Ayunlamiento de Sant Boi de Liobrepat (Barcelona), para que esta Direccién General
emita informe preceplivo sobre el documento "Plan Especial para asignacidn de uso. Masia
Can Codina”, conforma a |o eslablecido en la Disposicién Adicional Segunda del Real Decrelo
255911558 modificado por Real Decreto 11882011

Madiante escrilo de fecha de 13 de abril de 2012, esta Direccidn General remilio a Aena
un borrador de nforme sobre @l *Plan Especial para asignacion de uso. Masia Can Codina”,

P OF Lo, CASTELLANA, 67
071 MADRID
TEL: ¥ 5075353
41 $0TE158
1 FAX: 91 S9TEasT

recibiéndose, con fecha de 6 de junio de 2012, como respuesta un informe de dicha Entidad
Publica Empresarial, considerando, dicho borrador, correclo en lo que respecta a sus
compatencias.

Por toda lo anterior y en relacién con los tramites que sigue el Ayuntamiente de Sant Boi
de Llobregat respecto al “Plan Especial para asignacién de uso. Masia Can Codina”, y & los
efectos previstos en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 25911998 modificado
por Real Decreto 1189/2011, en lo que afecciones aeroportuarias se refiera, se informa de lo

siguiente:

2.- Remision de los proyectos urbanisticos y caracter del informe

Coonforme a lo que establece la Disposicion Adicional Segunda del referido Real
Decrato, la remisién al Ministerio de Fomento de los instrumentos de ordenacion gue afecten a
la Zona de Semvicio de los Aeropuertos de Interés General o a sus Espacios circundantes
sujetos a las Servidumbres Aeronduticas establecidas o a establecer, debe realizarse antes de
la Aprobacion Inicial, estableciéndose un plazo de tres meses para la emision del informe antes
de poder continuar con la tramitacion de los instrumentos de ordenacion.

En cuanto al caracter del presente informe, no se trata de alegaciones emitidas durante
la fase de informacién publica, sino que posee caracter preceplive y wvinculante,
estableciéndose en el articulo anteriormente mencionado que no  podran aprobarse
definitivamente los planes que no acepten las cbservaciones formuladas por el Ministerio de
Fomento, en lo que afecte a las competencias exclusivas del Estado.

La ohligacidn de que sean informados los planes territoriales y urbanisticos que afecten
a la Zona de Senvicio Aeroportuaria o a sus espacios circundantes sujetos a Servidumbres
Asronauticas eslablecidas o a establacer para preservar las compelencias estatales en materia
aeroportuaria asi como su cardcler vinculante se hallan amparados plenamente en |a
Sentencia del Tribunal Constitucional 46/2007, de 1 de marzo de 2007.
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3.- Servidumbres Aeronauticas

3.1.- Normativa Aplicable y Criterios de Referencia

Servidumbres Asronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E.
n® 176, de 23 de julic) sobre Navegacion Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n®
69, de 21 de marzo) de Servidumbres Aeronduticas, modificado por Decreto 2490074, de 9 de
agoste (B.O.E. n® 218, de 11 de septiembre), por Real Decrato 1541/2003, de § de diciembre
{B.O.E. n® 303, de 19 de diciembre) y por Real Decreto 1189/2011, de 19 de agosto (B.O.E. n®
204, de 235 de agosto),

Real Decreto 2051/2004, de 11 de octubre, por &l que se modifican las senidumbres
aeronduticas del Aerapuerto de Barcelona (B.O.E. n® 252, de 19 de octubre de 2004).

Propuesta de Servidumbres Aeronduticas contenidas en el Plan Director del Asropuerto
de Barcelona aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 22 de oclubre de 1998 (B.OE.
n® 281, de 24 de noviembre), definidas en base al Decrelo de Servidumbres Aeronduticas vy los
criterios wigentes de la Organizacion de Aviacién Civil Internacional (Q.AC.L).

3.2~ Afecciones sobre el Territario

Parte del i@rming municipal de Sant Boi de Llobregat se encuentra incluido en las Zonas
de Sarvidumbres Aercnauticas Legales correspondientas al Asropueno de Barcelona-El Prat,
En el plano gue se adjunta como Anaxo | a este informe, se representan las lineas de nivel de
las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Barcelona-El
Prat que afeclan a dicho &mbito, las cuales determinan las alturas {respecto al nivel del mar)
gue no debe sobrepasar ninguna construccion (incluidos fodos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carleles, remates
decorativos, ele.), modificaciones del ferreno u objeto fijo (postes, antenas, asrogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de los vehiculos.

MINISTERID
DE FOMEXTO

3 DIRECCICH GENERAL
DE AVIACION CIVIL

‘J.'.::!'.'I-
.“I : ﬁ:“-
i3

"

En particular el ambito de estudio no estd incluido en las mencionadas Zonas de
Servidumbres Aeronauticas Legales, ni se ve afectado por ninguna instalacion radicelSctrica
aerondutica para la navegacion aérea gue sea de competencia del Ministeric de Fomento.

En consecuencia con iodo lo anteriormente expuesto, este Centro Directive informa
favorablemente el "Plan Especial para asignacién de uso. Masia Can Codinag”, en lo gue a
Sernvidumbres Asronauticas se refiere.

4.- Mormativa sobre Autorizaciones en materia de Servidumbres Aeronauticas

Con independencia de lo indicado en el presente informe respecte al planeamiento
urbanistico, se recuerda gue, conforme al articulo B del Decrelo 584/72 de Servidumbres
Aeronduticas, la ejecucion de cualguier construccion o estructura  (postes, antenas,
asrogeneradores-incluidas las palas- etc.), y la instalacidon de los medios necesarios para su
construccisn (incluidas las grias de construccidn y similares), que se eleve a una aliura
superior a los 100 metros sobre el terreno o sobre el nivel del mar requerird reselucion
favorahble previa de la Agencia Estatal de Seguridad Agrea (AESA), en materia de
Senvidumbres Aeronauticas, sin perjuicio de aquellos dmbitos del término municipal que se
encuentren en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas Legales, para los que la gjecucion de
cualquier construccion o estructura (postes, antenas, etc), v |a instalacion de los medios
necesanos para su conslruccion (incluidas las grias de censtruccion y similares), requerira
igualmente resolucién favorable conforme a los articulos 29 y 30 del Decreto 584/72 en su
actual redaccion, circunstancia que deberd recogerse en los documentos de planeamiento.

5.- Indicacidn de recursos y emplazamiento

La Administracidn compelente para la aprobacion definitiva del planeamiento podra
interponer contra el presente informe recurso contencioso administrative ante el Tribunal
Superior de Justicia de Madrid en el plazo de dos meses coniados desde el dia siguiente a la
notificacion, salvo que opte por plantear previamente el requerimiento regulado en el aticulo 44
de la LICA,
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Para el caso de que, por razdn dal contenido del prasente informe, sea recurido el acto
de aprobacion definiliva del planeamiento se le comunica gue, conforme al articulo 21.1.a) de
la Ley 291998 de 13 de julio, deberia ser emplazada al correspondienta recurso la
Administracion General del Estado.

Madrid, a ¥ de junio da 2012

EL SUBDIRECTOR GENERAL DE AEEﬁPUERTDS Y NAVEGACION AEREA

CONFORME
EL DIRECTOR GENERA AVIACION CIVIL
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ANEXO VII: ESTUDIO DE IMPACTO E INTEGRACION PAISAJISTICA El uso actual de la masia de Can Codina es de vivienda. Actualmente la propiedad comprende pinares tanto en el

monticulo que preside el acceso principal como a lo largo del limite Norte con la propiedad vecina de Can Tutusaus; un

Se mantiene y presenta como actual y adaptable a esta propuesta el estudio de impacto e integracion paisajistica del conjunto de bancales con plantaciones de frutales, y un dmbito delimitado alrededor de la piscina —ajardinado- en

Sr. Quim Rosell aprobado en el Plan especial Can Codina de Enero de 2014, ya que la finca no ha modificado su conexion con el espacio enfrente de la fachada principal de la masia. La construccién esta fechada del siglo XIX, y se trata

morfologia y este estudio es aplicable a este Plan de Usos. de una construccion poligonal aislada. Posteriormente se construyeron unas cuadras y un cuerpo de servicios anexo a la
piscina.

PAISAJE DEL LUGAR Y PROYECTO
1.- DESCRIPCION Y VISIBILIDAD DEL EMPLAZAMIENTO

Estructura del lugar

La masia de Can Codina se sitla encima de un pequefio monticulo (+ 86,5m de altitud) al final de una cresta paralela a
las diversas formaciones de montafia perpendiculares a la cuenca del Llobregat.

Esta cumbre esta delimitada al Noroeste por el Coll de Querol, Pedres Blanques, Sta. Barbara de Llor y la riera de Can
Soler; al Norte por el limite del municipio de Sta. Coloma de Cervelld; al Nordeste por la extensidon de campos de cultivo
y bosques que anteceden a la Colonia Guell; al Este por el limite del barrio de La Cooperativa; al Sur por la ciudad-jardin
de Marianao.

Los valore

B - 4 .' ‘. ‘.".'l;’:"_;" " o
s paisajisticos mas destacados de los alr
La predominancia de pinares que colmatan las vertientes del entorno.

Los campos de la amplia extension cercana a la Colonia Gell destinados a cultivos herbaceos. El volumen principal se divide en planta baja y piso, incluyendo un pequefio espacio bajo cubierta. La fachada principal
La trama de ciudad-jardin de Marianao de baja densidad con presencia notoria de arbolado. estd orientada a Sud-este, los muros estan revocados y pintados, y la cubierta es a dos aguas. El acceso se produce en el
Las plantaciones de arboles frutales en extension o alineacion. punto medio de la fachada principal.
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Andlisis de la visibilidad

Los principales puntos de vista miran al Norte y al Este del emplazamiento. En un primer plano la casa no es visible hasta
aproximarnos a la entrada principal del solar situada en una curva del Cami de Llor en confluencia con una carretera de
minima seccion en direccion a Sta. Coloma de Cervelld.

En un segundo plano, los puntos de vista mds destacados se encuentran en las cimas del Norte situadas a una cota
superior (p.e. can Ros del Llor); y desde el camino de Llor lindando con el club de tenis de Sant Boi (punto de cota
notablemente inferior) desde donde resulta dificil distinguir la propia masia. Por contra, resulta mas visible el cuerpo
destinado a cuadras, ya que sobresale levemente por encima de las copas de los arboles.

2.- VISION INTEGRAL DEL PROYECTO

Encaje del proyecto y vision global de la ordenacion
El proyecto tiene dos focos de interés: la casa y anexos, y el entorno. En ambos se interviene con la misma filosofia:
recuperar y potenciar las caracteristicas originales de los espacios adaptandolos a las funciones y exigencias actuales.

El proyecto de cambio de uso de la masia de Can Codina mantendra su volumetria, las aberturas en fachada, la cubierta
y las cualidades de los materiales.

El segundo foco de interés del proyecto lo constituye los bosques de pinos, los bancales con arboles frutales y algunas
especies de interés, la topografia de la parcela y el limite de la misma con el Cami de Llor. Para la aplicacion de medidas
de recuperacion de la vegetacidn en su estado previo a 2005 (afio a partir del cual se considera que se registraron
impactos meteoroldgicos y antrdpicos que implicaron una reduccion significativa de unidades de arboles y arbustos), asi
como para activar la gestién y su mantenimiento, el proyecto propone las siguientes actuaciones:

- Mantener los pinos como especie arbdrea de los bosques colindantes a fin de incentivar y preservar la integracion
con el medio y el patrimonio verde cercano.

- Mantener los bancales plantados de frutales con técnicas de agricultura ecoldgica.

- Potenciar los valores naturales y paisajisticos del lugar con plantaciones en la explanada destinada al aparcamiento,
y con plantaciones de refuerzo en los margenes y taludes existentes en la parcela a base de especies autéctonas de
arboles preferentemente pinos pifioneros o encinas, y arbustos (Lurus nobilis, Pittosporum tobir, Ligustrum japonica).

- Favorecer los contrastes y la diversidad bioldgica entre los espacios que presentan diferentes gradientes de humidad.

- Valorar y mantener la ldamina de agua existente (estanque delante de la masia).

- Tomar en consideracién las estructuras arquitecténicas construidas dentro de la parcela, en concreto muros,
escaleras, vallas (por ejemplo la valla metalica que rodea el pinar del acceso principal, asi como el muro ceramico que
cierra la zona ajardinada alrededor de la piscina).

- Favorecer actuaciones y medidas correctoras para atenuar el impacto del cuerpo anexo a la piscina.

- Considerar el tramo del Cami de Llor afectado dentro del ambito de la masia de Can Codina en el escenario de flujo
circulatorio mas desfavorable posible por lo que a erosidn del mismo se refiere, favoreciendo actuaciones y medidas
-si fuera el caso para frenarla.

Descripcion y valoracion global de los cambios inducidos por el proyecto

Las actuaciones sobre la masia de Can Codina y sus alrededores permitirdn mantener la naturaleza agronémica original
de esta finca, que se caracteriza por la existencia de una casa aislada, las cuadras y un cuerpo anexo a la piscina; asi como
de un espacio a su alrededor con caracter general de jardin, que a su vez integra un pequefio bosque de pinos i
plantaciones de frutales.

La rehabilitacion de la casa comportara un cambio positivo en la vision actual del lugar, ya que ayudara a reconstruir la
imagen antigua de la edificacion; mientras que las actuaciones sobre el entorno se destinaran basicamente a recuperar
las areas de proyeccién de las copas del arbolado que se vieron modificadas por los impactos anteriormente citados, asi
como también su conservacién y mantenimiento.

3.- ANALISIS SISTEMATICO DE LAS TRANSFORMACIONES

Topografia

El cambio de uso de la masia de Can Codina y las construcciones anexas no alteran la topografia original del terreno. En
este sentido, se prevé mantener el monticulo anexo al acceso principal con los pequefios taludes de piedra y vegetacién
que lo limitan por el Sur, la via de camino principal hacia la masia; la superficie poligonal plana destinada a futuro patio
situada a una cota superior; los bancales de frutales con sus pendientes; el espacio ajardinado delante del cuerpo anexo
a la piscina; y el talud que rodea el camino. Todos ellos son los elementos mas destacados desde el punto de vista de la
topografia que identifican a la finca de Can Codina.
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Vegetacion

La vegetacién del lugar incluye pinos (en agrupaciones), un grupo de moreras, cipreses, abetos y palmeras,
principalmente entre los arboles. Hay igualmente, especies agricolas de los campos de cultivo (cultivos herbaceos de
secano, almendros, naranjeros) y vegetacidon natural o espontanea en los margenes de los bancales y los espacios
intersticiales (destacan los Lurus nobilis, Pittosporum tobir, Ligustrum japonica, Evonimus japonicus entre los arbustos y
los Pinus halepensis, Cedrus deodara, Cupressus sempervirens entre los arboles). Finalmente, el conjunto ajardinado
incluye una variedad notable de especies tal y como se indica a continuacion:

01_Laurus nobilis

02_Nerium oleander
03_Cortaderia selloana
04_Forsythia intermedia
05_Hedera helix 06_Thuja sp.
07_Pittosporum tobira, Evonimusjaponicus.
08_Viburnum tinus

09_Magnolia grandiflora
10_Prunus cerasiferavar.pissardii
11_Cupressus sempervirens
12_Cupressus sp

Espacios residuales e intersticiales a tratar.

Respecto a la vegetacién de la finca la actuacion comporta:

- Mantener el pinar que preside el monticulo del acceso principal asi como el grupo de pinos lindando con el limite
norte de la parcela.

- La preservacion de los almendros y naranjos de las terrazas de la zona Sud de la finca.

- Larestauracidn de la vegetacion de los margenes y espacios intersticiales de toda la finca por medio de la plantacién
y densificacidn de las especies arbustivas y arbdreas ya presentes. , B

- Valorar la hilera de moreras que acompafian el acceso, asi como las especies vegetales singulares del espacio frente F .--' * = h_ |
a la fachada principal de la masia (cipreses, abetos, palmeras, cercis siliquastrum), y el area ajardinada con Hilera de moreras a conservar Arbol a restituir
multiplicidad de arbustivas y tapizantes que esta en contacto y que rodea el cuerpo de servicios de la piscina.

- La plantacién de palmeras recientemente caidas, o en su defecto, la de algun otro arbol representativo a convenir,
cercanos a la masia.

- La plantacidn de arbolado para proveer sombra siguiendo una trama regular que ordene el uso de aparcamiento en
superficie con capacidad para 66 coches repartidos entre el ambito de acceso (servicio) y la plataforma a la cota+
104,00m (clientes).

- La plantacion de especies tapizantes (tipo Hedera helix) con el objetivo de favorecer actuaciones y medidas
correctoras para atenuar el impacto de la fachada Sud-este del cuerpo anexo de servicios de la piscina.

- La plantacion de especies tapizantes autdctonas como acabado del posible muro de tierra reforzada a lo largo del
Cami de Llor, si fuera el caso.

Medida correctora de apaciguamiento del impacto a implantar sobre el cuerpo anexo.
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Percepcion visual

Por lo que se refiere a la actuacidon sobre los elementos construidos (la masia, las cuadras y el anexo, y los muretes de
piedra tanto el perimetral en el ambito de acceso principal como el del pinar adyacente, incluyendo diversas terrazas) se
trata de una transformacidn continuista y en clave integradora. La consideracién del volumen de la masia y las otras dos
edificaciones, el uso de materiales de aplicacion (revocos, carpinterias principalmente), y la singularidad del terreno de
toda la finca en su configuracién inicial por medio de su topografia diversa (monticulo, muretes, terraza, talud Cami de
Llor, etc.) contribuyen esencialmente a conseguir una integracion sin rupturas con su entorno.

La conectividad con los tejidos urbanos y los equipamientos cercanos, la accesibilidad del sitio desde el Cami Llor en cotas
notablemente inferiores o bien desde la via emplazada en medio de los bosques que comunica con Santa Coloma de
Cervelld hacen que la visibilidad sea bastante parcial: leve emergencia de la cubierta de las cuadras en el primer caso;
fachadas Sudoeste y Noroeste de la masia en el segundo caso. Desde el resto de puntos de vista lejanos, el conjunto
edificatorio no esta tan expuesto visualmente.

El revestimiento exterior del volumen de la masia y de las cuadras influira en la percepcién y tendra un tono ocre-crema
analogo al actual de la masia a fin de buscar una unidad cromatica integradora. El color de los muros de piedra en el
interior de la finca corresponde al color de la piedra del mismo sitio. Los muretes que rodean el acceso principal son de
piedra arenisca.

Las palmeras de porte considerable y los cipreses enfrente de la masia crean un acompafiamiento vegetal de la
edificacion que sefiala su presencia.

LEYENDA DE VEGETACION.
Acciones previstas y conservacion

Pinedas existentes.
Cultivo de almendros y naranjos.

I Restauracion de vegetacién autdctona en los &
limites y espacios intersticiales. /,"' \“

I Espacios vegetales singulares y dreas ajardinadas. ( ™\
Plantacién de arboles aislados. ‘,"' Y )
Plantacién de trama regular de arboles o 5

e 2 \
.z . . e 2 by
I Plantacion de especies tapizantes autéctonas y 4 O \
cubierta verde en el cuerpo anexo. ‘,,"Q
Plantacién de especies tapizantes autdctonas con -

acabado del posible muro de tema reforzada a lo
largo del Cami de Llor.

4.- ESTRATEGIA, CRITERIOS Y MEDIDAS DE INTEGRACION

Descripcion de la estrategia adoptada

La actuacidn a llevar a cabo en el conjunto de la finca de la masia de Can Codina se inscribe en una dindmica integradora
con el entorno de aquello que ya esta consolidado, aplicando criterios de orden austero, respetuosos y sostenibilistas
para mantener el caracter original de la masia y de sus alrededores

Criterios Medidas

Intervenciones sobre las edificaciones) 1. Completar el revoco y colorearlo con color ocre crema en los tramos de
manteniendo la volumetria. muroinacabados.

2. Eliminar carpinterias de PVC de una ventana de la planta superior de la
fachada principal y recuperar el espacio de porche.

3. Demolicidn de la franja de piedra que reviste el zdcalo de las fachadas.
4. Modificacion de ventanas para reforzar el orden compositivo y la
colocacién de piedra en jambas, dinteles y antepechos a base de piedra similar

alaexistente, tipoarenisca.

5. Readecuacion del cuerpo anexo a la piscina manteniendo su volumetria.

Conservar la ordenacion actual del 6. Reforzar algiin murete existente de piedra de los alrededores de la masia.
arbolado, jardines, areas de vegetacion y
otras similares, segin normativa del
PGM.

Recuperar el

7. Creacidn, mejoray conservacion del sueloy de los mantos de vegetaciény
arbolado, segin normativa del PGM mediante la plantacion de los margenes,
de los espacios intersticiales y de las areas en extensién con darboles
estado previo de la preferentemente pinos pifioneros o encinas (por su fortaleza y dureza) con la
vegetacion del 2005: reforzar el caracter| gensidad y distancia convenientes, asi como arbustos propios del lugar a fin
original con vegetacion y arbolado propio| e restablecer las dreas de proyeccion de las copas de las unidades de arboles
del lugar. y arbustos a los impactos meteorolégicos y antrdpicos recientes.

8. Consolidar, reforzar y potenciar las terrazas existentes a base de frutales
de la parte septentrional del ambito, areas ajardinadas incluidas.

9. Restituir las dos palmeras existentes recientemente caidas.

10. Considerar el tramo del Cami de Llor afectado dentro del ambito de la
masia de Can Codina en el escenario de flujo circulatorio mas desfavorable
posible debido al cambio de uso de la misma, por lo que se refiere a la erosién
del mismo, favoreciendo actuaciones y medidas -llegado el caso- para
frenarla, como por ejemplo la seccién apropiada del drenaje lateral en
contacto con el talud, asi como la conservacion y potenciacién de la especie
tapizante existente en el mismo.

11. Potenciar la consolidacidn de superficies drenantes a base de materiales
adecuados (p.e.: gravas, adoquines con junta abierta) en superficies de
pavimentos de nueva creacion como el aparcamiento.
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5.- CONCLUSIONES

El objetivo de la actuacidn es intervenir sobre la masia de can Codina, preservando y manteniendo los espacios exteriores,
para futuros usos destinados a cultural docente (centro docente).

Los criterios adoptados y las medidas expuestas anteriormente pretenden integrar los volimenes edificados en el
entorno inmediato y en el paisaje que identifica la situacion geografica donde se emplaza. Con esta intencidn se han
considerado y analizado las volumetrias, materiales y acabados por lo que a arquitectura se refiere, asi como los rasgos

distintivos y los valores del paisaje a escala territorial y del mismo emplazamiento, con una clara vocacion integradora y
continuista.

La intervencidn final sobre la masia de Can Codina pretende preservar su volumetria y su aspecto general, y una
adecuacion del entorno en la linea de potenciar los rasgos preexistentes mas relevantes que la identifican, de acuerdo al
restablecimiento de las areas de proyeccion de las copas analogo al estudio previo de 2005.
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