PROPOSTA D’AVANGC DE MODIFICACIO PUNTUAL PGM DE CORNELLA DE
LLOBREGAT
AMBIT DE LA CARRETERA DE HOSPITALET — SUBAMBIT | — FABRICA CAN ROSES

l.- ANTECEDENTS

El text refés de la Modificacié Puntual del PGM d’aquest municipi en I'ambit de la
carretera de Hospitalet, va ser objecte d aprovacié definitiva per acord del Conseller de
Territori i Sostenibilitat de Catalunya de 13 de febrer de 2.012.

Aquest Text Refés estableix i regula el Sub Ambit | que compren |’espai delimitat entre
I’Avinguda dels Alps i el carrer Victor Pradera (actualment carrer Can Rosés) i una serie
de finques entre elles les naus industrials catalogades pertanyent al conjunt de la fabrica
de Can Roses que es |I’'espai objecte d"aquesta proposta de Modificacié Puntual.

I,. INICIATIVA

En virtut del que estableix |"article 76.2 de la D.L.1/2010, correspon a I’Ajuntament la
formulacid dels Plans d’Ordenacié Urbanistica municipal i la seva Modificacié puntual,
com es |'objecte d’aquesta actuacid, sense perjudici de que, per tal de constatar la
viabilitat de la seva formulacid, es faci efectiu i dugui a terme la tramitacié d’un avancg
d’aquella como determina I’article 106 del Decret 305/2006.

| en el marc del que estableix |"article 101.3 de la Llei d"Urbanisme de Catalunya respecte
a la participacio de la iniciativa privada en la formulacié del planejament urbanistic i la
seva tramitacid, resulta procedent que |’Administracio municipal assumeixi les
propostes per la tramitacid que se li formulin com en el present cas respecte a aquest
avan¢ de modificacié puntual del planejament.

Aquesta Proposta i sol-licitud de formulacié d"Avang es formulat per la societat
INMOBILIARIA CAMART S.L. en la seva condicié de propietaria de la parcel-la a la que es
contrau I'espai d’aquest instrument.

lll.- AMBIT DE LA PROPOSTA D'AVANG DE MODIFICACIO

El complex de la fabrica Can Rosés de Cornella, dedicat a la produccié de teixits (entre
1851 i els primers anys 50), esta format per un conjunt d’edificis fabrils, realitzats entre
la meitat i el final del segle XIX de forma bastant unitaria, que conserva la volumetria
originaria, circumstancia que en fa uns dels exemples historicament més interessants
d’aquesta tipologia de fabrica textil a Catalunya.

Amb el pas dels anys, i amb la divisié de la propietat en dos parts, I'estat actual es el
d’un conjunt d’edificacions amb diversos graus de conservacio, usos heterogenis -
principalment de magatzem, tallers i oficines- i amb molts espais infrautilitzats.

L’ambit objecte d’aquesta proposta, que té la classificacié principal de zona 22a,
Industrial, si bé en la Modificacid6 Puntual aprovada el 13 de febrer de 2012 es va
estendre |’Us terciari genéric a una superficie de 1.512,00 m2 situats en una part de les



edificacions , esta format per la finca registral 36.815 que té una superficie de 4.775,80
m2 segons amidament topografic actual, i configura la zona més a I'est de I'antic
conjunt, limitada a nord per I’Avinguda dels Alps, a |'est per el Passatge de la Via Julia,
al sud pel carrer Can Rosés i a I'oest per la resta de I'antic recinte fabril, també objecte
d’aquest Avan¢ de Modificacié puntual de Pla General.

D’aquesta superficie cal deduir la cessié per vialitat determinada en virtut del
planejament actual vigent de 644,90 m2, i resulta per tant un solar edificable de
4.130,90 m2 de superficie.

La relacié dels limits exteriors del conjunt amb la vialitat s’estructura a partir d’un salt
topografic on el conjunt s’encasta, i que correspon a 'antiga situacié del canal de la
Infanta, transformat als anys 80 en la actual Avinguda dels Alps, limit nord del recinte.

Els volums edificats, separats entre si per patis i corredors interiors al conjunt,
s’organitzen de la seglient forma:

Edifici 1: edifici de planta rectangular, corresponent a |I'antiga nau de telers de la fabrica
de PB + 2P, amb accés a planta Baixa des de carrer Can Roses i a planta segona des de
Av. dels Alps.

Edifici 2: edifici de planta en L, de PB i 3P, antic edifici de preparacid de telers, amb accés
a planta Baixa des de I'interior del recinte i a planta segona des de Av. dels Alps.

Edifici 3: nau de planta Unica, antiga sala de cardar, accessible des del carrer Can Rosés.

Edifici 4: edifici de planta quadrada de PB+3, accessible des del carrer Can Rosés, en el
seu dia seu d’habitatges del personal de la fabrica téxtil.

Edifici 5: El espai de la nau 5 consisteix en una nau de doble algada de realitzacio recent,
posterior a la transformacié del antic Canal de la Infanta en la Avinguda dels Alps. Es
tracta d’'un volum de planta irregular, bastant infrautilitzat, en definitiva per el seu
caracter de espai sobrant entre les obres del cobriment del canal i la fabrica antiga. S’hi
accedeix des de l'interior del recinte.

Edifici 6 i 7: naus menors de planta Unica, accessibles des de l'interior del recinte,
encastades a la base del mur de contencié de I’Avinguda dels Alps.

Edifici 8: petit edifici d’entrada al conjunt, amb centralitzacié obsoleta d’instal-lacions.

IV.-OBJECTIU

Objectiu de la present proposta de Modificacié puntual es la ampliacié d’usos de la
funcié industrial a terciari genérica en la resta que no es va estendre en la anterior
Modificacié Puntual del 13 de febrer de 2.012, i també a | “us comercial en |’ edifici 3.



Part del sostre edificat d’aquest ambit ja esta inclos dins de la “Modificacié Puntual de
PGM a la Carretera de L'Hospitalet de Cornella de Llobregat”, del juliol de 2011,
aprovada el 13 de febrer de 2012, com a part del subambit 1 d’aquest pla, on s’assignava
la incorporacioé de I'Us terciari al Us industrial a la planta baixa confrontant a I’Avinguda
dels Alps amb una extensié de 1.512 m2 de sostre.

V.- JUSTIFICACIO

Amb el present expedient es pretén estendre aquesta incorporacio d’us terciari a tota
la resta dels edifici del conjunt, amb la finalitat de revitalitzar I'antic complex catalogat
amb activitats més adients a la contemporaneitat i aprofitar aquesta intervencid per
impedir-ne la degradacio per obsolescencia.

A la memoria de la mateixa Modificacié Puntual del 2011 es justificava que “la
terciaritzacié o ampliacié d’usos al teixit industrial es produeix en funcié de les
caracteristiques dels subambits tant per la seva situacié limitrofa al teixit urba
confrontant (subambit 1i el front de passatge dels Alps del subambit 3), com per la
necessitat de transformacié de teixit obsolets e per facilitar la transformacio i evitar
problemes de segregacio social”.

Es amb aquest mateix esperit que es proposa per tant la ampliacié de I’ts industrial a
terciari de tot el conjunt i, en un cas puntual també a comercial (Edifici 3).

En el cas de I'Edifici 3, tant per la seva tipologia de nau de planta Unica, amb una al¢ada
considerable, com per la seva situacié d’accessibilitat directa des del carrer Can Rosés i
per la directa proximitat al nou espai de verd public promogut a aquest mateix
expedient, es considera adient poder disposar de la possibilitat de poder convertir-la en
un espai comercial.

VI.- SOSTRE EDIFICABLE PROPOSAT.

El sostre edificable proposat es el resultat d’'un estudi previ de projecte del conjunt
realitzat segons els seglients criteris:

- Restitucio de la volumetria original del conjunt fabril, que durant els anys ha sigut
objecte de nombrosos afegits i superposicions d’elements que han acabat per
fraccionar i desordenar la estructura original del complex, al mateix temps que
han modificat les facanes originals

- Creacid de nous nuclis de comunicacio verticals que ordenin i facin més fluides i
racionals les circulacions interiors i entre els diferents edificis, al temps que
resolen els requisits de proteccio en cas d’incendis de forma global.

- Reordenacid de |'espai exterior privat de l'interior del conjunt.

- Recuperacio, en casos puntuals, d’elements tipologics desapareguts en el curs
dels anys (altell del edifici 3) o re valoritzacié de determinades zones del conjunt



amb interes historic (a I'edifici 5, zona del antic salt d’aigua del canal de I'Infanta,
que alimentava les turbines de la fabrica).

Aquestes intervencions comportaran actuacions d’enderrocs i neteja en varis punts del
conjunt i un augment del sostre edificat que no excedira del sostre edificable establert
segons el planejament actual, mitjangant la realitzacié d’un nivell intermedi de sostre
per I'edifici 3 i I'edifici 5, de gran algada, per tal d’adequar-los als nous usos terciaris.

El balang global de I’actuacié en quant a sostre a edificar i resultant seria el seglient:

Sostre edificat existent 7.282,21 m2
Enderrocs - 595,69 m?
Obra nova 1.153,83 m?
SOSTRE EDIFICAT FINAL RESULTANT 7.840,35 m?

S adjunta com Annex | els Planols d’enderroc i obra nova proposats per dur a terme.

Com a resultat d’aquesta actuacié urbanistica proposada, el sostre edificat resultant no
excedeix del establert en el planejament que es de 8.261,80 m2 atenent a la superficie
edificable del solar, i restant per tant un sostre edificable de 421,49 m2.

VII.- USOS PROPOSSATS RESULTANTS.

Amb el seglient repartiment d’usos

Usos proposats superficie

Industrial + terciari 6.558,83 m?
Industrial + terciari amb inclusié de comercial 1.281,52 m?
total 7.840,35 m?

Les actuacions d’enderroc i obra nova que es proposen s’hauran de dur a terme
atenent i observant la normativa que el Pla Especial de Proteccié de Patrimoni assigni
i estableixi per aquestes edificacions.

VIil.- CESSIONS D’APROFITAMENT | D’ESPAI PUBLIC

La modificacié puntual objecte d’aquesta proposta, té la consideracié juridica de
actuacié aillada de dotacié de conformitat amb el que disposa la Disposicié Addicional
Segona, apartat 3 de la Llei d"Urbanisme de Catalunya ates que fonamentalment pretén
i té per objecte la transformacio parcial dels usos preexistents.

Aquesta consideracié comporta la cessid de I'increment d aprofitament i la cessio per
zones verdes, espais lliures i equipaments en els termes establerts en |"article 43.1.b)



i 100, respectivament, de la Llei d"Urbanisme i i Disposicié Addicional Segona apartats
3. 14., de la mateixa.

Respecte a aquestes cessions, es proposa:

Cessio aprofitament:

Es proposa la Indemnitzacid substitutoria del import resultant del increment
d aprofitament pel seu valor economic de conformitat amb el que disposa |"article
43.1.b) i 3, 46.2.b), i I'apartat 4 de la Disposicié Addicional Segona, ambdds de la Llei
d’Urbanisme de Catalunya, quin calcul es dura a terme de forma definitiva en el
document de Modificacié Puntual del PGM que caldra formalitzar.

Les superficies que determinen aquest increment d’aprofitament son:

De industrial a terciari: 5.046,83 m2
De industrial a comercial: 1.281,52 m2

Per determinar |'import d’aquesta indemnitzacié substitutoria cal aplicar
exclusivament el valor del sol per a cada us, aplicant el métode residual definit a
I'article 22 del Reglament de valoracions de la Llei del sol (Reial Decret 1492/2011)
com ja es va fer en I’epigraf 5.3., sub ambit 1, apartat 2. del text refés de la Modificacié
Puntual del PGM d’"aquest municipi en ’ambit de la carretera de Hospitalet que va ser
objecte d’aprovacio definitiva per acord del Conseller de Territori i Sostenibilitat de
Catalunya de 13 de febrer de 2.012 en relacié a la extensié puntual de I'as terciari
d’una part de les edificacions objecte d’aquesta proposta d’avang, amb la pertinent
actualitzacié dels valors base del sol, valoracié i quantificacio que es revisara i
efectuara en I'estudi de valors que es confeccionara i incloura en el text definitiu
d’aquest instrument urbanistic.

Cessio per zones verdes, espai public i equipaments:

Atesa la proposta d"aquest Modificacié Puntual aquesta cessié s hauria de produir en
les segiients quantitats:

a).- Per transformacid d’us: Respecte a aquest extrem caldra tenir en compte el total
sostre que es configura com a possibles nous usos, es a dir, els 6.328,35 m2

Per tant la cessio, atenent a I’Gis proposat i de conformitat al que disposa I"article 100.3
i 100.4.a) de la LUC, hauria de ser: 6.328,35 : 100 x 7,5 = 474,62 m2

b) Per augment edificabilitat: No es produeix augment de |’ edificabilitat permesa pel
planejament per tant, atenent a que la superficie edificable del solar, deduida la cessio
per vialitat, es de 4.130,90 m2 lo que, segons els parametres edificables de2 m2 x 1



metro sol, determinen i permeten 8.261,80 m2 d’edificabilitat total que no
s’excedeixen per la total edificacié proposada de 7.840,35 m2.

Es proposa la cessid al sistema de zones verdes, espai public i equipaments de dues
zones al limit exterior de I'ambit d’actuacio, que son:

Franja a I'est del conjunt, tocant al Passatge Vil-la | 308,32 m2
Julia
Franja d’accés al c/Can Roses 166,48 m2

total 474,80 m2

Cornella de Llobregat a 10 de juny de 2020
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