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1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1. ANTECEDENTS

1.1.1. OBJECTE

El present document té Unicament per objecte concretar els usos admesos en la
planta baixa i en les plantes soterrani de I'edifici E225, i incorporar I'Us cultural (amb
intencié d'especificar-lo en Us d’ensenyament) als ja admesos a les plantes
esmentades pel planejament vigent.

L'edifici E225 esta ubicat entre els carrers Carretera d'Esplugues num. 221 i Sabina
Mifjavila num. 21, de Cornelld de Llobregat; amb enfrada a I'edifici pel carrer
Carretera d'Esplugues nUm. 225.

1.1.2. INICIATIVA

El present Pla Especial d'Usos es promou per iniciativa de ALATENAS HOLDCO, S.L, amb
C.I.F. BO5308366, de conformitat amb el que estableix I'article 101 del Text refds de la
Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret Legislativ 1/2010 (en endavant, TRLU) i I'article
217 de les Normes Urbanistiques del Pla General Metropolitd de Barcelona (en
endavant, PGM).

La citada societat, és el titular en ple domini de la referida finca, la esmentada finca
esta inscrita al Registre de la propietat de Cornelld de Llobregat al volum 14468, llibre
1468, foli 122, finca num. 53290, i té la referencia cadastral 3002415BDF2830A0001DZ.

1.1.3. ESTAT ACTUAL

L'edifici E225 ocupa el solar ubicat a la Carretera d’'Esplugues 221 amb el carrer
Sabina Mitjavila 21. Es fracta d’'un edifici de PB més 10 plantes pis, amb una tipologia
i imatge propia de I'edificacid per a usos terciaris, que es va construir a I'empara de
les llicencies municipals d'obres majors nUmero 045/2008, atorgada per acord de la
Junta de Govern Local de 17 de febrer de 2010 i relativa a la modificacié consistent
en I'ampliacié de 1.763 m2 de sostre.

Per altra banda, la referida construccié compta amb la licencia municipal ambiental
per exercir les activitats d’'oficina i aparcament, distribuides de la segient manera:
4298 m2 d'aparcament public de I'edifici, amb capacitat per a 165 vehicles
automobils i 34 motocicletes; i 9.402,50 m2 d'oficines, que comprenen la superficie
amb aquest Us de la planta soterrani -1. Aquesta llicencia es va concedir per acords
de la Junta de Govern Local de 30 de juliol de 2008 i 28 de juliol de 2010.
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1.1.4. ANTECEDENTS DE PLANEJAMENT

Les normes urbanistiques sobre usos del planejament derivat aprovat historicament
ha fet més emfasi als usos principals que els compatibles, considerant genericament
admissibles tots aquells usos de menor valor que es poden implantar en un teixit urba.
En aquest sentit, molts cops, el planejament derivat ha obviat usos com els
d’ensenyament, culturals, sanitari, etc. de les NNUU de planejament derivat, no per
ser incompatibles amb el teixit residencial sind simplement des de I'oblit, o per
considerar-los admissibles genericament des de les NNUU del PGM76.

No obstant i aixo, les NNUU han de garantir el desenvolupament de les Normes
Urbanistiques del Pla General Metfropolitd i per tant cal fer canvis o ajustos necessaris
a fii efecte de que recullin el model urbad i d'usos definits en el PGM76. Amb aquest
efecte, es redacta el present Pla Especial que incorpora els usos d’'ensenyament
(compres en I'Gs cultural) i d'oficines definits pel PGM76 per a les zones subjectes a
ordenacié volumetrica especifica (artficle 306.1 de les NNUU), i no inclosos en el Pla
de Millora Urbana aprovat.

La figura urbanistica de Pla Especial es considera adequada tenint en compte el
caracter de sol urba del Pla de Millora Urbana a I’ambit nord de la “MPGM” de I'ambit
discontinu format pels PAé i PA2 Ctra. d’Esplugues a la cruilla de I'avinguda Sant
lldefons amb I'avinguda Linia Electrica, amb les condicions especifiques del poligon
d'Actuacié 2a (PA2a), desenvolupat, urbanitzat i edificat i en el que el PGM76 ja
estableix I'Us d'ensenyament en tofs els seus graus i modalitats, i I'Us d’oficines dins
dels admesos en la zona subjecta a ordenacid volumetrica especifica que ha estat
desenvolupada.

Els instruments de planejament d’aplicacié a la finca on s'ubica I'edificacié que és
objecte d'aquest PEU d'Usos son els segUents:

a) Pla General Metropolita, aprovat per la Comissid provincial d'urbanisme en
data 14 de juliol de 1976 i publicat en data 19 de juliol 1976.

Tot i que I'ordenacid prevista per aquest pla ha estat modificada per alguns
dels instruments que s'enumeren a continuacid, continuen essent
d’aplicacio totes aquelles normes del PGM de cardcter generaliles relatives
a l'ordenacid volumetrica especifica que no han estat objecte de
modificacio.

Pel que fa concretament als usos admesos als soterranis, I'article 226.3 de les
Normes urbanistiques del PGM estableix que:

Als soterranis no es permet ['Us d'habitatge ni la ubicacié d'habitacions
en Us residencial i sanitari. Els soterranis, per dessota del primer, només
podran destinar-se a aparcaments, instal lacions tecniques de ['edifici,
cambres cuirassades i similars. Aixo no obstant, podran autoritzar-s'hi
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altres usos, diferents del d'habitatge i del residencial, si es dota el local
de mesures tecniques segures que cobreixin els riscos d'incendi, explosio
i alfres i el desallotiament, amb seguretat, de les persones en aquests
CQasos.

b) Modificacié del PGM a I'ambit discontinu format pel PAé i PA2 de la Crta.
d’Esplugues i la cruilla de I'Avinguda Sant lldefons amb I'Avinguda Linia
Electrica, aprovada en data 13 d’octubre de 2005 i publicada en data 7 de
desembre de 2005.

La referida MPGM abastava 3 ambits diferenciats, denominats ambit sud,
nord i Sant lidefons, incloent-se en I'ambit nord el sol actualment ocupat per
I'edifici que és objecte del present document.

En relacié amb aquest ambit nord, I'objectiu de la MPGM de 2005 era garantir
la implantacié d'un edifici corporatiu que assegurés una millora urbana de
I'entorn i s’estructurés amb la reserva de sistemes d’espais lliures ja existents
en ell, i a aquests efectes modificava I'ordenacié aleshores vigent, propia
d'una illa industrial cldassica, per adequar-la a les necessitats funcionals i
programatiques d'un edifici corporatiu.

Els terrenys actualment ocupats per I'edifici E225 es van qualificar, en virtut
d'aguesta MPGM, com a zona 18t-4, sense que en la regulacidé corresponent
confinguda en l'arficle 16 de la Normativa s'establis cap determinacié
especifica sobre els usos admesos en plantes soterrani.

c) Pla de millora urbana a I'ambit discontinu format pel PAé i PA2 de la Cria.
d’Esplugues i la cruilla de I'Avinguda Sant lidefons amb I'Avinguda Linia
Electrica, aprovat en data 13 de desembre de 2007 i publicat en data 28 de
marc de 2008.

Aquest PMU va fenir per objecte la infroduccié d’'alguns ajustos en
I'ordenacio de I'ambit nord (dins del qual estaven inclosos els terrenys on
s'ubica I'edifici E225), per tal de millorar la continuitat de I'espai lliure i la
relacié entre aquest i I'equipament previst; facilitar I'ordenacié de
I'aparcament previst al subsol, tot resituant I'espai privat d'Us public i
possibilitar que I'equipament s’estructurés amb els espais lliures de I'entorn.

En tot cas, s'ha d’assenyalar que el referit PMU no contenia cap determinacio
relativa als usos admesos en plantes soterrani.

d) Modificacié puntual del PGM a I'ambit definit per la Crta. d’Esplugues nim.
221 amb el C/ Sabina Mitjavila nom. 21, aprovada en data 23 de desembre
de 2009 i publicada en data 19 de gener de 2010.
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Mitjancant aquesta MPGM es va incrementar I'edificabilitat de la finca on
s'ubica I'edifici E225 en 1.762,8 m2 st, per trasllat de I'edificabilitat destinada a
Us industrial d'una finca contigua. Aixo va generar com a carrega I'obligacid
de cedir el 10% de l'increment de I'aprofitament derivat del canvi d'us
d'aquests 1.762,8 m2 st. També s'incrementa el nombre de plantes de
I'edificacio objecte d’aquest PMU a PB+10PP, amb una alcada reguladora
maxima de 44 m.

La MPGM analitzada no contenia tampoc cap determinacio relativa als usos
admesos en plantes soterrani.

e) Pla de millora urbana per la concrecié volumetrica a la Crta. d’Esplugues
nim. 221 amb el C/ Sabina Mitjavila nOm. 21, aprovat definitivament en data
16 de juny de 2011 i publicat en data 8 de setembre de 2011.

Aquest PMU té per objecte concretar un parametre no definit pel
planejament vigent fins aleshores, com era el del nombre madaxim
d’establiments destinats a I'Us d’oficines.

Si bé el referit PMU, no conté cap normativa als usos admesos en les plantes
soterrani, en I'apartat 3.2 de la Memoria (Caracteristiques de I'activitat) es fa
referéncia a aquestes plantes en els segUents termes:

L'activitat principal prevista per aquest edifici en el seu conjunt, és el
lloguer d’oficines | complementariaoment el d’alfres serveis
complementaris a I'Us principal com el de restaurant i bar. {...)

Els espais de planta -1 que no es destinin a trasters, instal lacions o espais
de circulacid, estaran vinculats als locals de planta baixa.

Ara bé, en virtut de I'acord d'aprovacid definitiva de la Comissié Territorial
d'Urbanisme de Barcelona, de 16 de juny de 2011, es va incorporar d’ofici al
PMU la segUent prescripcio:

Els espais en planta -1 que estiguin vinculats als locals de planta baixa
només es poden destinar a magatzem dels mateixos per tal que no es
consideri increment d’aprofitament.

Per tant, en virtut de la determinacioé transcrita, el PMU vigent estableix que
I'admissid en planta baixa d'usos diferents al de magatzem comporta un
increment d’'aprofitament.

f)  Modificacié puntual del Pla de millora urbana per la concrecié volumeétrica a
la Crta. d’Esplugues nUm. 221 amb el C/ Sabina Mitjavila nOm. 21, aprovat
definitivament en data 7 d’octubre de 2016 i publicat en data 26 de gener
de 2017.

Aquesta modificacié puntual del PMU té per objecte Unicament:
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a) Regular els usos admesos en les plantes soterrani de I'edificacié en el
marc dels usos admissibles de conformitat amb ['article 226.3 de les
Normes Urbanistiques del PGM, fot establint:

- Que la planta soterrani -1 es podra destinar a trasters, magatzems,
instal lacions, espais de circulacidé i també a I'Us d’oficines, sempre
que en aquest darrer cas I'espai amb aquest Us estigui vinculat als
locals en planta baixa.

- Que a la resta de plantes soterrani s'admeten els usos
d’'aparcament, trasters, instal.lacions i espais de circulacio.

b) Establir els deures urbanistics que comporta I'admissidé en planta -1 de I'Us
d'oficines vinculat als locals de planta baixa, de conformitat amb la
prescripcid que va incorporar d’ofici la CTUB.

En aquest sentit, donant compliment a aquesta prescripcid, es considera
que I'admissié d’aquest us d’oficines (sempre vinculat als locals de planta
baixa) comporta un increment d'aprofitament i, en conseqgUencia,
s'estableix, com a cdrrega urbanistica derivada de la present
Modificacid de PMU, I'obligacié de cessid del 10% de I'increment
d'aprofitament que se'n deriva.

Aquest increment d'aprofitament es valora a partir de la diferencia entre
el valor de la planta -1, en cas d’estar destinada exclusivament als usos
de traster, magatzem, installacions i espais de circulacio, i el valor
d’'aquesta planta -1 tenint en compte els m? de superficie que es poden
destinar a usos d’oficines vinculats als locals de planta baixa.

1.2. AMBIT DEL PLA

L’ambit d'aquest PEU d'Usos, ja mencionat anteriorment, és el corresponent a I'edifici
E225 ubicat a la Crta. d'Esplugues num. 221 i el C/ Sabina Mitjavila num. 21, de
Comnelld de Llobregat, que constitueix la finca amb referencia cadastral
3002415BDF2830A0001DZ. Més especificament, les determinacions d'aquest PEU
Unicament es refereixen a les plantes soterrani i planta baixa d’aquest edifici.

1.3. PLANEJAMENT VIGENT

Els instruments de planejament d’aplicacié a la finca on s'ubica I'edificacid que és
objecte d'aquest PMU (pla de millora urbana) son els segUents:

Malgrat que el planejament vigent en aquest ambit el constitueix els documents que
es relacionen a continuacidé, a efectes del present pla la normativa vigent és la
definida en la Modificacié Puntual de la zona nord i la de les NNUUU del PGM76.

e PGM 76 (nUm exp.1976/447).

7
Pla Especial d'Usos en la parcel.la 18t-4, Ctra d'Esplugues 221 / C/Sabina Mitjavila 21, Cornelld de Liobregat



CBRE

CBRE PROJECT MANAGEMENT, S.A

e Modificacié Puntual del PGM a I'ambit discontinu format pel PA6 i PA2 de
la carretera d'Esplugues i la cruilla de I'avinguda de Sant lidelfons i de
l'avinguda de la Linia Electrica (nUm exp. 2005/019508/M).

e Pla de millora urbana per a la concrecidé de l'ordenacid volumetrica a la
carretera d'Esplugues, 221 i carrer Sabina Mitjavila, 21 (nUm exp.
2011/044243/M).

¢ Modificacié puntual del Pla de millora urbana per la concrecid volumeétrica
ala Crta. d'Esplugues nUm. 221 amb el C/ Sabina Mitjavila num. 21, aprovat
definitivament en data 7 d'octubre de 2016 i publicat en data 26 de gener
de 2017.

La Modificacié Puntual del PGM d'aquest dmbit discontinu estableix per la zona 18t-
4 (zona nord) el seguent:

ARTICLE 16: ZONA 18t-4 N o
EDIFICI- CTRA.D'ESPLUGUES-C/ SABINA MITJAVILA (sud)

NORMATIVA:

SISTEMA D'ORDENACIO: Volumetria especifica
SOSTRE: 6.545 m2st
Us: Oficines
PARCEL-LA MINIMA: 1.200 m2
OCUPACIO: la que resulti de la resta de determinacions del projecte,
ARM: 40m
NUMEROQ DE PLANTES: B+9*

* Veure seccié
PLATA BAIXA:

Les plantes sota-rasant de carrer que confronten a pati anglés de proporcié 2:1
(fondiria:algada) tindran la consideracié de planta baixa.

. Mitjangant una ordenacié volumétrica global de les zones 18t-4 | 181-5 es podrd resituar
totalment o parcial el sostre de la zona 18t-5 dins del galib edificatori de la zona 18t-4 sense
superar els parametres fixats en agquesta normativa.

L'espal pablic que atorga accés a la planta de garatge privat tindrd un minim d'icm de gruix
per a garantir la urbanitzacié amb elements vegetals de la seva superficie.

. L'algada maxima de l'edificacié amidada des del possible pati anglés és la corresponent a
B+10.

R els patis d'lluminacié que millorin les condicions de I'edificacié de superficie superior a 15m2
no compulten efectes d'edificabilitat.
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EI PGM 76 i la MPGM qudlifica el present admbit de caracter discontinu com a zona
de desenvolupament urbd (claus 18t4 i 18t5), 'esmentada qualificacio de sdl
urbanitzable estableix les condicions d'us a I'article 114 de les NNUU amb el
redactat segUent: “Les condicions d'Us en aquesta zona sén les establertes per a la
zona subjecta a ordenacié volumetrica especifica, regulades al fitol IV d'aquestes
Normes".

Les zones de volumetria especifica a quée es refereix el punt anterior resten
concretades a I'article 306.1 amb el redactat seguent:

1. Les condicions d'Us en aquesta zona sén les segUents:

1r. Habitatge. S'admet I'Gs d'habitatge plurifamiliar. Quan en virtut del
planejament anterior, I'nabitatge hagi de ser unifamiliar, només es podrd
admetre aquest Us d'habitatge.

2n. Residencial. S'admet.

3r. Comercial. S'admet.

4t, Sanitari. S'admet.

5e. Recreativ. S'admet.

6é. Esportiu. S'admet.

7¢&. Cultural. S'admet.

8e. Oficines. S'‘admet.

9¢e. Industrial. S'admeten els usos industrials de la primera i segona categoria.
També s'admet I'Us industrial de categoria tercera, en edificacions separades
d'habitatges i situades a sectors industrials precisats a I'anterior planejament.

L'estructura i definicié dels usos del PGM és la segUent:

Art. 273. Usos permesos. 1. S6n usos permesos els que sdn expressament admesos a la
regulacio de les zones o subzones, i si escau, no es comprenen en algun dels suposits
dels usos prohibits. 2. Per tal de ser admesos, determinats usos requereixen certes
limitacions o imposen la necessitat d'una regulacid especial de I'entorn. Aquests usos
sén els segUents: a) Usos compatibles b) Usos condicionals ¢) Usos condicionats d) Usos
temporals e) Usos provisionals. 3. Usos compatibles sén els que poden donar-se
simultaniament o coexistir. La llicéncia municipal podrd condicionar-se al fet que
s'estableixin les restriccions necessdries en la intensitat o en la forma de I'Us perqué
puguin concodrrer en un mateix sol, edifici o lloc. 4. Usos condicionals sén aquells que
per les seves caracteristiques requereixin regulacions especifiques de I'entorn. 5. Usos
condicionats sén els que necessiten certes limitacions per ser admesos. 6. Usos
temporals sén els establerts per termini limitat o per temps indeterminat revocables a
voluntat de I'Administracid, segons els objectius de l'ordenacid urbanistica. 7. Usos
provisionals sén aquells que, perque no necessiten obres o instal lacions permanents i
no dificulten I'execucid dels plans, poden autoritzar-se amb cardacter provisional en els
termes disposats per I'article 58.2 de la Llei del sol.

Art. 274. Usos prohibits. 1. Usos prohibits son aquells que impedeixen les Normes d'aquest
Pla, les ordenances dels Plans Parcials o dels Plans Especials, els catdlegs. les
ordenances municipals o les disposicions estatals promulgades en matéria de
seguretat, salubritat, moralitat o tranquil litat. 2. També sén usos prohibits aquells que,
encara que no estigui expressament vedats, son incompatibles amb els usos permesos,
encara que se'ls sotmeti a restriccions en la intensitat o forma de I'Us.
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Art. 275. Usos pUblics, privats i col dectius. 1. Usos pUblics, als efectes d'aquestes Normes
i de les contingudes als plans que desenvolupin el que disposa aquest Pla General, son
els referents als usos i serveis publics realitzats o prestats per I'Administracié o per gestié
dels particulars sobre béns de domini public. 2. Usos privats sén els que es realitzen per
particulars en béns de propietat privada i no estan compresos a I'apartat seglent. 3.
Usos collectius sén els privats destinats al pUblic i als quals s'‘accedeix perque es pertany
a una associacio, agrupacio, societat, club o organitzacié similar o per I'abonament
d'una guota, d'un preu o d'una contraprestacid andloga. 4. En els usos publics també
s'inclouen els realitzats per I'Administracié en béns de propietats particular mitjiancant
arrendament o qualsevol alfre titol d'ocupacio.

Art. 276. Us d'habitatge. L'habitatge és I'edifici o part d'un edifici destinat a allotjament
o residencia familiar. S'estableixen les categories d'Us d'habitatge segUents: a)
Habitatge unifamiliar. Es el situat en una parcella independent, en edifici aillat o
agrupat horitzontalment a un altre d'habitatge o de diferent Us, i amb accés exclusiu.
b) Habitatge plurifamiliar. Es l'edifici constituit per habitatges amb accés i elements
comuns. S'inclouen en aquesta categoria els apartaments o habitatges de superficie i
programa funcional reduit.

Art. 277. Us residencial. 1. Es I'Us que correspon a aquells edificis que es destinen a
allotjaments comunitaris, com sén residencies, asils, llars de vells, de matrimonis o de
joventutial'allofjament temporal per a fransetnts, com poden ser hotels, apart-hotels,
motels i, en general, els del ram de I'hostaleria. 2. S'inclou a I'Us residencial el relatiu a la
residencia mobil que es desenvolupa en espais lliures d'edificacid amb serveis
complementaris tals com campings, caravanings o similars.

Art. 278. Us comercial. 1. Es ['Us corresponent a locals oberts al public destinats al
comerc al'engros o al detall, magatzems exclusivament comercials i locals destinats a
la prestacié de serveis privats al pUblic, com poden ser perruqueries, salons de bellesa,
de rentada, de planxada i similars. 2. Els usos comercials que per les seves
caracteristiques, matéries manipulades o emmagatzemades o mitjans emprats,
originin molesties o generin riscos a la salubritat o a la seguretat de les persones o de
les coses s'han de regir per I'establert per a I'Us industrial.

Art. 279. Us d'oficines. S'inclouen en aquest Us el de les activitats administratives i
burocratiques de caracter public o privat; els de banca, borsa, assegurances; els que,
amb caracter andleg, pertanyin a empreses privades o publiques, i els despatxos
professionals.

Art. 280. Us industrial. 1. S'hi comprenen els segUents: 1). Les indUstries d'obtencio,
transformacié i transport. 2n) Els magatzems destinats a la conservacié, guarda i
distribuci®é de productes, amb subministrament exclusiu a detallistes o maijoristes,
instal ladors, fabricants o distribuidors o sense servei de venda directa. 3r) Els tallers de
reparacio. 4t) Les estacions de servei i de rentada de vehicles i garatges. 5¢) Les
activitats que pels materials emprats. manipulats o despatxats, o pels elements tecnics
gue s'utilitzen poden ocasionar molesties, perills o incomoditats a les persones, o danys
als béns. 2. Usos industrials diferents als definits en aquest article sén els usos extractius
(d'explotacié de mines o pedreres), agricoles, pecuaris i forestals s’han de regular pel
gue disposa la legislacié especifica en la materia i, si escau, pel que disposen aguestes
Normes.
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Art. 281. Us sanitari. 1. Us sanitari és el corresponent al tfractament o allofjament de
malalts. Comprén els hospitals, sanatoris, cliniques, dispensaris, consultoris i similars. 2.
També s'inclouen en |'Us sanitari les cliniques veterindries i establiments similars.

Art. 282. Us religiés i cultural. Es comprenen en aquest Us, l'educatiu, el de
l'ensenyament en tofs 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, collegis i similars. També comprén el d'activitats de tipus
religiés com esglésies, temples, capelles, convents, centres parroquials i andlegs.

Art. 283. Us recreatiu. L'Us recreatiu és el referent a les manifestacions comunitdries de
l'ocii del temps lliure, no comprés en cap altra qualificacid. S'inclou en aquest Us el dels
espectacles de tota indole, com també els esportius.

Art. 284. Us esportiu. S'inclou en aquest Us el dels locals o edificis condicionats per a la
practica il'ensenyament dels exercicis de cultura fisica i esports.

Art. 285. Simultaneitat dels usos. 1. Quan una activitat comprengui diversos usos
permesos, i sempre que siguin compatibles entre si, cadascun haurd de complir les
condicions que es determinin a les normes especifiques aplicables. 2. El que disposa el
paragraf anterior s'aplicard, també, als usos que, per la seva naturalesa, no tan sols
siguin compatibles sind que també complementin I'activitat considerada.

1.4. OBJECTIUS

1.4.1. OBJECTIUS DEL PLA ESPECIAL URBANISTIC D'USOS

Tenint en compte els antecedents exposats i, en particular, aquesta darrera
determinacié del PMU de 2011 vigent, el present PEU d’Usos té per objecte Unicament:

“Les condicions d'Us en aquesta zona son les establertes per a la zona subjecta a
ordenacié volumetrica especifica, regulades al fitol IV d'aquestes Normes”.

Regular els usos admesos en les plantes baixa i soterrani de I'edificacio, en el marc
dels usos admissibles de conformitat amb els usos permesos a les zones subjectes a
ordenacié de volumetria especifica a que es refereix el punt anterior i que resten
concretades al'article 306.1; i amb I'article 226.3 de les Normes Urbanistiques del PGM
referent als usos permesos als soterranis, tot establint:

e Que la planta baixa es podra destinar a I'Us d’oficines i a I'Us cultural (amb
infencié d’especificar-lo en Us d'ensenyament).

e Quelaplantasoterrani-1 es podrd destinar a frasters, magatzems, instal lacions,
espais de circulacié, a I'Us d'oficines, i a ['Us cultural (amb intencié
d'especificar-lo en Us d’ensenyament), sempre que en aquest darrers dos
casos I'espai amb aquest Us estigui vinculat als locals en planta baixa. (En
I'apartat 3.2 de la Memoria del PMU (Caracteristiques de I'activitat) es fa
referencia a aquestes plantes en les segUents termes: L'activitat principal
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prevista per aquest edifici en el seu conjunt, és el lloguer d’'oficines i
complementariament el d’alfres serveis complementaris a I'Us principal com el
de restaurant i bar. Els espais de la planta -1 que no es destinin a trasters,
instal.lacions o espais de circulacio, estaran vinculats als locals de planta
baixa.)

e Que alaresta de plantes soterrani ss‘admeten els usos d’'aparcament, trasters,
instal lacions i espais de circulacié ja previstos pel PMU de I'any 2011.

1.4.2. JUSTIFICACIO DEL PLA ESPECIAL URBANISTIC D'USOS

A continuacié es justifica la necessitat i conveniencia del PEU d’Usos que comportaria
la corresponent modificacié puntual del PMU vigent de 2011.

El present PEU d’Usos es considera plenament justificat perque es limita a confirmar la
viabilitat de la implantacio en la planta baixa i en la planta soterrani -1, d’'un edifici ja
construit, I'Us d'oficines (ja aprovat a la modificacié puntual del PMU de I'any 2016) i
I'0s d’ensenyament, ambdds permesos pel planejament general vigent en les
referides plantes (Art. 306.1 fitol IV i Art. 226.3 de les NNUU del PGM).

L'Us d'oficines es tracta, a més, d’'un Us que s'’adequa plenament a la configuracid
de I'edifici existent, que es va construir a I'empara de la llicéncia d’'edificacid, i de la
seva modificacid, atorgada per I'Ajuntament de Cornelld de Llobregat en dates 30
de juliol de 2008 i 17 de febrer de 2010. En aquest sentit, la planta baixa i la planta -1
d’'aquest edifici estan vinculades mitjancant una escala interior oberta i perque la
planta baixa es troba reculada uns 3 metres respecte a la facana, creant un doble
espai que permet la comunicacid entre ambdues plantes i I'entrada de llum a la
planta -1.

De fet, aquesta configuracié de bona part de la planta -1 com un espai obert conjunt
amb la planta baixa la fa totalment inadequada per I'Us de magatzem, el que
confirma la procedencia que sigui destinat a Us d’oficines vinculat amb els locals
d'aquesta planta baixa.

Per altra banda, també cal tenir en compte que I'Us d’'oficines en planta -1 esta
efectivament autoritzat per la corresponent llicencia ambiental d’activitat (atorgada
mitjancant acords de la Junta de Govern Local de dates 30 de juliol de 2010), que es
va atorgar per a un edifici corporatiu destinat a oficines, a l’empara del planejament
aprovat i de les NNUU del PGM.

La incorporacié de |I'Us cultural d'ensenyament a la planta baixa i soterrani -1 de
I'edifici, com a Us permes pel planejament general a aquesta zona comportard un
millora urbana i de serveis de I'entorn al servei de |la ciutadania en general, dins del
compliment de I'objectiu previst a la Modificacié de I'ambit del pla, en referencia a
que es garanteixi la implantacié d'un edifici corporatiu que asseguri una millora
urbana de I'entorn i s'estructuri amb la reserva de sistemes d’espais lliures de I'entorn.
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El condicionant fonamental i de partida per a la presentacid del present PEU d'Usos
es la futura implantacié d’'un nou hospital (HOSPITAL VITHAS BARCELONA ESPLUGUES),
ja en fase de construccid.

La proposta d'incorporacié de I'Us d'ensenyament, vol anar lligada amb un servei
docent i d’ensenyament per als estudiants de medicina que exerceixin practiques en
aqguest nou equipament sanitari com a servei complementari del nou hospital.

Tant el nostre edifici com el nou cenftre sanitari s'ubiquen en una de les zones de I'area
mefropolitana amb més creixement, ja que es tracta d'un entorn amb gran
dinamisme social i empresarial, i a més, aquest Ultim pretén incorporar activitats de
docencia i investigacio, aixi com la fomentacié d'activitats d'orientacié social i
divulgativa. Aixd incrementa encara més la necessitat de disposar d’espais per a la
readlitzacié d'aquestes activitats i justifica la proposta d'ampliacié d'Us del nostre
edificii la fa optima i necessaria en les condicions proximes de I'entorn.

En definitiva, la modificacié que planteja aquest document, a més de tenir un abast
certament limitat, resulta plenament justificada perquée es fracta de permetre la
implantacié en planta baixa i planta -1 d'un edifici existent d'uns usos admesos pel
planejament general, entenent que I'Us d'ensenyament es compatible amb I'Us
d’'oficines ja autoritzat per la corresponent llicencia ambiental municipal, que es a
més, I'Us al qual es va preveure destinar agquestes plantes des de la seva construccid
i gue va motivar la seva configuracié arquitectonica; i, finalment, respecta i garanteix
I'interes public concurrent, ja que no implica increment o modificacié d’aprofitament
de I'espai.

1.5. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

Tal com s'ha comentat anteriorment el PMU per a la concrecié de l'ordenacid
volumetrica a la carretera d'Esplugues, 221 i carrer Sabina Mifjavila, 21 (nUm exp.
2011/044243/M), limita els usos possibles de la zona 18t-4 i del poligon d’Actuacio 2a
(PA2a) vigent a oficines + complementaris, aparcament, trasters instal lacions i espais
de circulaciod als soterranis i oficines al soterrani -1 sempre que estiguin vinculades als
locals de planta baixa.

Tenint en compte que la limitacié dels usos s’ha produit en el marc del planejament
derivat, es preveu modificar aquesta limitacié mitjancant un PEU d’Usos tenint en
compte el caracter de SUC del desenvolupament del pla.

Per tant, a través del present PEU es clarifica els usos admesos a la zona del Pla de
millora urbana per a la concrecid de l'ordenacié volumetrica a la carretera
d'Esplugues, 221 i carrer Sabina Mitjavila, 21 (nUm exp. 2011/044243/M), d’acord amb
els artficles 306, 281, 28, 283 1 284 de les NNUU del PGM, i es proposa concretar els usos
previstos per a la planta baixa i planta soterrani -1 de I'edifici E225, de manera que
s'assigna els usos Cultural (amb intfencié d’'especificar-lo en Us d’ensenyament),
oficines, trasters i magatzem, com a desenvolupament de les previsions dels usos de
la zona 18t-4 del PGM.
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1.6. JUSTIFICACIO JURiIDICA

1.6.1. JUSTIFICACIO JURIDICA DEL PLA ESPECIAL URBANISTIC D'USOS

El present document es redacta en virtut de I'arficle 67 del text refds de la Llei
d'Urbanisme consolidat amb les modificacions intfroduides per la Llei 3/2012, del 22 de
febrer, de modificacié del text refés de la Llei d'Urbanisme , aprovat pel Decret
legislatiu 1/2010, del 3 d'agost, i per la Llei 7/2011, del 27 de juliol, de mesures fiscals i
financeres.

L'esmentat article estableix al punt 67.1 que els plans urbanistics de desenvolupament
podran redactar-se en desenvolupament de les previsions del planejament territorial
o del planejament urbanistic general, i es podran aprovar plans especials urbanistics
si son necessaris per assolir un seguit de finalitats, entre les quals s'inclouen I'assignacio
d’'Us proteccid, etc, i finalment un marc general corresponent a I'epigraf de la llefra
k) que abasta qualsevol altra finalitat andloga. Aquest epigraf estableix un marc
general per admetre plans especials que concretin o desenvolupin determinacions
del planejament general sobre usos, el reconeixement d’edificacions patrimonials,
etc, amb independencia de sol.

En aquest sentit, diversos epigrafs de I'article 67 preveuen plans especials sense
condicionar la tramitacié al regim de sol. Com és el cas de I'article 67.1.b) que
estableix plans especials per a la proteccio de béns catalogats, que tant poden estar
en sol urbad, urbanitzable o no urbanitzable. O bé, el cas de I'article 67.1.e) que
estableix el desenvolupament del sistema urbanistic d’espais lliures publics, que tant
se situen en el sol urbd, urbanitzable o no urbanitzable.

En el cas que ens ocupaq, el sector esta ordenat mitjancant el Pla de millora urbana
per la concrecid volumetrica a la Crta. d'Esplugues nUm. 221 amb el C/ Sabina
Mitjavila nUm. 21, per tant el reconeixement del sector dins del SU en el marc del
planejament general, com el reconeixement del sector dins del PMU atorguen al
sector el regim de SU.

Efectivament, I'aplicacié de I'article 67.1 és adequada en relacid als aspectes
seguents:

1) L'article 67.1 es refereix a qualsevol regim del sol, no limitant en cap aspecte la
redaccid de plans especials en SU, a diferencia dels plans de millora urbana
que, obviament, corresponen Unicament al SU.

2) El pla especial t& per objecte concretar usos ja previstos en I'ordenament
general i no constitueix modificacié dels aprofitaments del pla i per tant, no
conforma cap canvi en I'equidistribucid dels beneficis i les carregues d'un
sector, per tant en procés de completa consolidacio.

3) Enrelacio al regim de sol cal tenir present que tot el planejament redactar fins
al moment, estableix el regim de sol urba com a classificacié de sol.

14
Pla Especial d'Usos en la parcel.la 18t-4, Ctra d'Esplugues 221 / C/Sabina Mitjavila 21, Cornelld de Liobregat



CBRE

CBRE PROJECT MANAGEMENT, S.A

Per tant, la redaccid d'un pla especial en desenvolupament de la llei és I'instrument
adient per concretar els usos previstos en el planejament general amb
independéencia del regim urbanistic i més encara en SU.

D'altra banda I'interes public de la proposta d'aquest Pla Especial radica en definir
un marc normatiu coherent amb el PGM-76 i que possibiliti Ia implantacié d'usos
culturals i d’ensenyament al servei de la ciutadania. Aquest usos estan, per la seva
propia definicid, al servei de la col.lectivitat i milloren la cultura, el nivell d'educacid i
formacié de la civtadania, i potencien la milora envers la disponibilitat
d’infraestructura de serveis sanitaris de la ciutat. Incloure aquest usos, ja previstos en
el PGM76, a I'ambit del planejament que desenvolupa el PMU per la concrecio
volumetrica a la Crta. d’Esplugues num. 221 amb el C/ Sabina Mitjavila nim. 21,
suposa la possibilitat de millorar I'acces de les activitats educatives i de la
infraestructura sanitaria al teixit residencial i administratiu, i per tant millorar la qualitat
de vida dels ciutadans i ciutadanes de la ciutat.

1.6.2. ADEQUACIO JURIDICA DE LA FIGURA DE PLANEJAMENT

De conformitat amb la funcid que li atribueix la legislacio urbanistica vigent, correspon
als plans de milora urbana, el desenvolupament del planejament general i
I'establiment de I'ordenacié detallada en sol urba. En ambit del solar de I'edifici E225
, els parametres urbanistics de I'ordenacié detallada es van recollir en el Pla de millora
urbana per la concrecio volumetrica a la Crta. d’Esplugues num. 221 amb el C/
Sabina Mitjavila num. 21, aprovat definitivament en data 16 de juny de 2011 i publicat
en data 8 de setembre de 2011. La present proposta incideix Unicament en un
aspecte concret i d'abast limitat de I'ordenacié detallada derivada del citat PMU,
com és I'Us de la planta soterrani -1.

Aquesta proposta de nova modificacié del referit Pla de millora urbana no requereix
la previa o simultani framitacié d'una Modificacié del PGM perque, com s’ha
assenyalat en I'apartat 1.4.1. d’agquesta memoria, el PGM ja admet I'Us d’oficines en
planta soterrani -1. En efecte, el regim d’'usos de les plantes soterrani que estableix
I'article 226.3 de les NNUU del PGM, transcrit en I'apartat 1.1.4.(a) prohibeix ['Us
d’'habitatge en tots els soterranis, i també determina que aquests, per dessota del
primer, unicament es podran destinar a aparcaments, installacions tecniques i
similars. Per tant, el referit precepte admet en la primera planta soterrani tots aquells
usos, com és el cas de I'Us d’oficines, i de I'Us cultural d’ensenyament que no siguin
d’habitatge (o habitacié en cas d'us residencial o sanitari).

En definitiva, el present instrument no altera absolutament cap determinacié del
PGM, ni preveu un increment d’'aprofitament respecte I'admes per aquest
planejament general, sind que regula la implantacié dels usos cultural
d’ensenyament i d'oficines en la planta baixa i en la planta soterrani -1, tot ajustant-
se al que va establir el PMU vigent en relacidé amb que aquesta implantacié tindria la
consideracid d'increment d'aprofitament al moment de I'admissid de I'Us d'oficines
a la planta soterrani -1.
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Pels motius exposats, la present modificacié de PMU entenem s’empara en el que
estableix I'article 70.4 del TRLS, ates que té per objectiu I'acompliment d’'una operacid
de millora urbana no contfinguda en el planejament urbanistic general que no altera
ni els usos principals, ni els aprofitaments i carregues que estableix aquest planejament
general.

De conformitat amb el que estableix I'article 118.4 del RLU, integra aquesta proposta
de modificacié del PMU aquella documentacié adequada a la finalitat, contingut i
abast de la modificacié, que compren la memoria, la normativa i els planols
corresponents. Cal assenyalar, en aquest sentit, que la present proposta de
modificacid no incorpora informe ambiental ni estudi d'avaluacié de la mobilitat
generada, atés que no ho requereix en absolut tenint en compte que el seu objecte
se cenyeix a la previsid de la implantacid dels usos d'oficines i cultural d’ensenyament
en les plantes baixa i soterrani -1 d'un edifici existent i edificat en un solar a I'empara
de la corresponent llicencia urbanistica, i a la regulacié de les carregues que aQixo
comporta.

1.6.3. PROCEDIMENT DE TRAMITACIO | APROVACIO

Pel que fa al procediment de tramitacié i aprovacié d'aquesta modificacid del
planejament derivat, s’ha d’'assenyalar que:

La participacié de la ciutadania en relacid amb aquest document es garantira
mitjancant el mateix procés de tramitacio, en el qual s’exigeixi un tramit d’informacid
publica del document aprovat inicialment. El caracter puntual i I'abast especific i
molt limitat de les modificacions que s'incorporen justifiquen que no siguin necessari
complimentar altres mesures addicionals de participacio.

De conformitat amb I'article 81.1.c) del TRLU, correspon a I'Ajuntament de Cornella
I'aprovacio definitiva de la present modificacié puntual de PMU, previ informe de la
Comissié territorial d'urbanisme, en virtut de les determinacions del Programa
d'Actuacié Urbanistica Municipal d'aquest municipi (en particular, I'article 2 de la
seva Normativa i el planol 3 Ambits de planejament i gestié), aprovat definitivament
pel conseller de Territori i Sostenibilitat en data 27 de gener de 2015.

16
Pla Especial d'Usos en la parcel.la 18t-4, Ctra d'Esplugues 221 / C/Sabina Mitjavila 21, Cornelld de Liobregat



CBRE

CBRE PROJECT MANAGEMENT, S.A

2. NORMATIVA

NORMATIVA URBANISTICA
Article 7 Us
Us dominant: oficines.

S'entenen com a usos lligats a les oficines els establerts segons l'artficle 279 de les
Normes Urbanistiques del Pla General Metropolita: Us d'activitats administratives i
burocratiques de caracter public o privat; els de la banca, bossa i assegurances; els
gue amb caracter andleg pertanyen a empreses privades o publiques i els despatxos
professionals.

Us Complementari: bar-restaurant.

Us de la planta baixa

En la planta baixa s’admeten els usos d’oficines i I'Us cultural d’ensenyament.
Us de les plantes soterranis

a) Enlaplanta soterrani-1 s’admeten els usos de trasters, magatzem:s, instal lacions,
espais de circulacio, d'oficines i cultural d’ensenyament sempre que en aquests
darrers dos casos I'espai amb aquest Us estigui vinculat als locals en planta baixa.

b) En la resta de plantes soterrani Unicament s’admeten els usos d’'aparcament,
trasters, instal lacions i espais de circulacid.

ACREDITACIO

Es redacta el present Pla Especial d'Usos en la parcel.la 18t-4 Ctra d’Esplugues 221 /
carrer Sabina Mitjavila 21, de Cornella de Llobregat, als efectes oportuns.

A Cornella de Llobregat, a 10 de setembre de 2024.
Signat, el tecnic,
Firmado digitalmente
MENDEZ ROBLES por MENDEZ ROBLES
IGNACIO - IGNACIO - 01930078X

Fecha: 2024.12.02
01930078X 18:39:08 +01'00'

Ignacio Méndez Robles
Col. COAC n® 45120
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3. PLANOLS

3.1. PLANOL D'INFORMACIO 1-01 SITUACIO

3.2. PLANOL D'INFORMACIO 1-02 PLANEJAMENT VIGENT

3.3. PLANOL D'INFORMACIO 1-03 EMPLACAMENT DE L'EDIFICI i
AMBIT PEU D'USOS

3.4. PLANOL D'ORDENACIO O-01 USOS PLANTA BAIXA

3.5. PLANOL D’'ORDENACIO O-02 USOS PLANTA SOTERRANI -1
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