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1. MEMORIES
1.1. MEMORIA INFORMATIVA
1.1.1. OBJECTE
L’objecte d’aquest Pla de Millora és dur a terme I'ordenacié de volums de la parcel-la situada al Carrer de
La Vinya, nim. 4-6 d’Alella i ratificar aquesta ordenacidé amb la tramitacié corresponent d’acord amb la

legislacié vigent.

1.1.2. AMBIT | ESTAT ACTUAL

L’ambit d’actuacié d’aquest Pla de Millora Urbana es defineix amb la parcel-la nimero 4-6 del carrer de La
Vinya, 4-6 del municipi d’Alella. Aquesta parcel.la es objecte d’una recent agrupacié de dues parcel-les, la

del C/de La Vinya, 4 i C/de la Vinya, 6.

Tot i que registralment consta com a una Unica parcel.la amb una superficie de 1.595,88 m2, segons

aixecament topografic recent, cadastralment les fitxes son:

Ref. 1529009DF4912N000100

MINISTERIO

SE RaciENDA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1520009DF4912N000100

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 500 m2
Participacion del inmueble; 99999000 %
Tipe: Suelo sin edificar

Eacan CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%ﬁ% SPERANA

Localizacidn:
CLLAVINYA 6 Suelo
08328 ALELLA [BARCELONA]

Clase: URBANO

Uso principal:  Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

Escala:
1/1000

241400

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”
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Ref. 1529008DF4912N0001MO

oE
MINISTERID

DE FACENDA S DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

S CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 1529008DF4912N0001MO

Superficie grafica: 1.098 m2
Participacion del inmueble; 99939900 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

Localizacién:
CLLAVINYA 4
08328 ALELLA [BARCELONA]

Clase: URBANO

Uso principal: Sanidad Benefic
Superficie construida: 510 m2
Ao construccidn: 2000

Construccién

Dastino Escaléra / Planta / Puerta Suparficie m*
SANIDAD &0
SANIDAD 175
SANIDAD 50
SANIDAD 1100703 225

_asg2.00

441,400 Coordenadas UTM Huse 31 ETRSES

441350

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

La parcel.la limita a nord-est amb el C/La Vinya, amb una longitud de 56,18 m; a sud-est limita amb la finca
del C/La Vinya, 8 amb una longitud de 31,77 m; a sud-oest limita amb les parcel-les del C/La Soleia, 3,51 7,
amb una longitud de 58,80 m i a nord-oest limita amb les finques del C/Lleida, 13 i 15, amb una longitud
de 24,02 m. Es tracta d’una parcel.la amb forma trapezoidal, més ample a sud que a nord i amb un pendent
descendent cap a carrer.

A més a més, el limit de la parcel.la al C/La Vinya, té un pendent corresponent al de la propia rasant del

carrer, amb un desnivell total del mateix de 4,87m.

Fotografia estat actual facana C/de la vinya (previ a I'enderroc de I'edificacio existent en la parcel.la)
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1.1.3. AGENTS INTERVINENTS

Promotor de PMU

Nom: HABITATLAND, SL

NIF: BO1627959

Adreca: C/Almogavers, 180 1r
08018 Barcelona

Representant: Joan Casas Pardo

DNI: 35106350R

Equip redactor del Pla de Millora Urbana

Nom: COLL | FULCARA ARQUITECTES, SLP

NIF: B17868878

Adreca: ¢/ Cooperativa, 75. 08302 MATARO (Barcelona)

Representant: Jaume Coll Fulcara, arquitecte col-legiat 37758/9 pel Col-legi Oficial d’Arquitectes de
Catalunya, amb DNI 40463202S

1.1.4. PLANEJAMENT VIGENT

El planejament vigent en aquesta parcel-la és el Pla d’Ordenacié Urbana Municipal, POUM, d’Alella, aprovat
definitivament el 16 de juliol de 2014 per la Comissid Territorial d’Urbanisme de Barcelona i publicat al Diari

Oficial de la Generalitat de Catalunya num. 6764 el dia 4 de desembre de 2014.

Els terrenys inclosos en aquesta figura de planejament tenen la consideracio de sol urba i estan qualificats

de Zona Ciutat Jardi. Intensiva unifamiliar aillada (Clau 13b1).

D’acord amb la qualificacid urbanistica abans indicada els parametres urbanistica d’aplicacié a la
qualificacié 13b1 poden ser lleugerament diferents en funcié de les caracteristiques de la parcel.la. La

regulacié especifica de tots els parametres s’estableix als articles 235 a 241 de la normativa del POUM.

Les condicions d’edificacié estan en funcié de si sén parcel-les de 200 m2 a 1200 m2o0 si sén parcel-les iguals
o superiors a 1.200 m2. A les parcel-les iguals o superiors a 1.200 m2, com la del present PMU, s’admet la
tipologia d’edificacié plurifamiliar amb regulacié especifica mitjancant la tramitacié d’un Pla de millora

urbana.



PLA DE MILLORA URBANA DE PARCEL-LA SITUADA AL CARRER DE LA VINYA 4-6 D'ALELLA

Planol d’ordenacio del POUM. P5.

Parametres d’ordenacio del sol (art. 235-141 del POUM d’Alella)

Article 235. Definicid, objectius i ambit.

L'objectiu del POUM és el manteniment de les caracteristiques de la parcel-lacié i de I'edificacié
existents en els diferents teixits de ciutat jardi consolidats, perd no es descarta que en el futur es
produeixi la transformacié d’alguns d’aquests ambits a tipologies i models més sostenibles que
permetin la millora de la qualitat urbana i de les infraestructures d’aquests teixits.

La qualificacié “Ciutat jardi” clau 13 esta assignada a ambits de sol urba consolidat on I'ordenacid és el
model ciutat jardi de baixa densitat.

L'Us predominant i principal en aquest ambit és el d’habitatge, també s’hi admeten altres usos
principals que permeten la diversificacié d’usos dins el teixit urba, sempre i quan siguin compatibles
amb I'Gs d’habitatge predominant. Tots els usos principals també poden establir-se com a
complementaris.

Les edificacions podran ser de tipologia unifamiliar o plurifamiliar. El POUM no qualifica parcel-les de
tipologia plurifamiliar en ciutat jardi amb la qualificacié 13a, malgrat tot, a la normativa es manté la
qualificacié 13a ja existent al Pla general aprovat I'any 1987. La qualificacio 13a es manté en previsid
de futures transformacions urbanes on es pugui implantar la tipologia plurifamiliar. La normativa del
POUM tampoc estableix una regulacié especifica solament estableix alguns criteris generals per alguns
suposits, les regulacions especifiques de la qualificacid 13a i les subclaus que es puguin derivar ja les

establira el planejament que s’aprovi, PMU o modificacié de POUM.

Finalment, es planteja la conversié progressiva de la parcel-la minima de ciutat jardi de 200 m? a 400
m?, fet pel qual no s'admet la segregacié de parcel-les de les quals les superficies resultants siguin
inferiors a 400 m2. Malgrat tot, s’admet la construccio de parcel-les inferiors amb aquesta superficie si

han estat inscrites al registre abans de la data d’aprovacioé definitiva del POUM.
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En la qualificacié ”Ciutat jardi” clau 13, el POUM estableix les seglients subzones:
- Ciutat jardi intensiva.

13a. Intensiva plurifamiliar.

13b1 Intensiva unifamiliar aillada.

13b2 Intensiva unifamiliar agrupada.

- Ciutat jardi semiintensiva.

13c1 Semiintensiva unifamiliar aillada - tipus Il

13c2 Semiintensiva unifamiliar agrupada.

- Ciutat jardi extensiva.

13d1 Extensiva unifamiliar aillada tipus I.

13d2 Extensiva unifamiliar aillada tipus II.

Article 236. Sistema d’ordenacid.

Els parametres de la qualificacié “Ciutat jardi intensiva plurifamiliar” clau 13a s’establiran en cadascun
dels planejaments futurs que regulin la seva implantacid, aguesta normativa no en determina cap.

La tipologia edificatoria de la qualificacié “Ciutat jardi” clau 13 en la resta de subclaus urbanistiques és
la d’edificacié unifamiliar, ja sigui en les modalitats d'aillada o en filera. La segona diferenciacid
important entre els models de qualificacié de les diferents subclaus fa referencia a I'edificabilitat neta,
la densitat d’habitatges, la mida de parcel-la minima, i I'ocupacié del sol, els quals determinen teixits
intensius, semi intensius i extensius.

Les caracteristiques principals d’aquests teixits en relacié a cadascuna de les subclaus son les seglents:

Ciutat jardi intensiva.

1. 13a Intensiva plurifamiliar.

Qualificacio urbanistica assignada a les parcel-les amb edificacié existent de tipologia unifamiliar
aillada. L'objectiu de la qualificacié és establir unes condicions transitories per aquestes edificacions
que estaran en volum disconforme perque la tipologia admesa pel planejament és la d’edificacié
plurifamiliar aillada.

2. 13b1 Intensiva unifamiliar aillada.

Qualificacié que contempla la tipologia d’edificacié plurifamiliar aillada tal i com ja preveia el Pla
general de 1987 amb la qualificacié 13a, ordenacid en ciutat jardi intensiva. S’estableix alguns ajustos
de parametres per evitar I'excessiva densificacio fisica i volumeétrica del barri. No s"admet segregacions
de parcel-les per sota de 400 m? de superficie.

3. 13b2 Intensiva unifamiliar agrupada.

Qualificacié que contempla la tipologia d’edificacié unifamiliar en filera d’edificacions ja existents dins
una ordenacié en ciutat jardi intensiva, en la qual, es mantenen tots els parametres de les llicencies de

les edificacions existents.

Ciutat jardi semiintensiva.

4. 13c1 Semiintensiva unifamiliar aillada

Qualificacié amb edificacié unifamiliar aillada per parcel-les de superficie minima de 500 m?.

5. 13c2 Semiintensiva unifamiliar agrupada.

Qualificacié amb edificacié unifamiliar en filera per parcel-les de superficie minima de 500 m? s’admet
I'agrupacio de cases en un Unic edifici d’'un maxim de 6 habitatges i 40 metres de fagana d’edificacio,

respectant la regulacio la resta de parametres urbanistics de la zona 13c1.
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Ciutat jardi extensiva.

7.13d1 Extensiva unifamiliar aillada

Ordenaci6 de ciutat jardi en baixa densitat amb parcel-les de superficie minima de 800 m?
8. 13d2 Extensiva unifamiliar aillada

Ordenacié de ciutat jardi en baixa densitat amb parcel-les de superficie minima de 2.000 m?

Els parametres basics per 'ordenacid i regulacié de la qualificacié “Ciutat jardi”, clau 13 sén: I'index
d’edificabilitat neta, I'ocupacid de la parcel-la, les separacions a llindars, I'alineacié o reculada de
I'edificacio respecte del carrer, el punt d’aplicacié de I'algada reguladora, el nombre de plantes i els

usos.

La regulacio grafica d'alineacions i rasants de les parcel-les respecte de la parcel-la s'estableix en detall

als planols P5 "Qualificacié de sol urba i urbanitzable" a escala 1/2000.

Article 237. Condicions de parcel-lacid.

Els parametres i disposicions comuns de parcel-lacié de les subzones de sol “Ciutat jardi” clau 13, no
regulades per parametres particulars en aquest article i els seglients s’estableixen de forma genérica
als articles del Capitol 2 del Titol Il “Parametres comuns d’ordenacio i d’us”.

Els parametres particulars de parcel-lacié de cadascuna de les subzones “Ciutat jardi" clau 13, en sol
urba, sén:

- Parcel-la minima, front o fagana minima de parcel-la: Segons articles 67 i 68 Titol Il

Subzona Parcel-la minima Fagana minima
13b1 Intensiva unifamiliar aillada 400 m? (1) 18 metres
13b2 Intensiva unifamiliar agrupada 200 m? 10 metres
13c1 Semiintensiva unifamiliar aillada 500 m? 15 metres
13c2 Semiintensiva unifamiliar agrupada 500 m? 40 metres
d’edifici
agrupat
13d1 Extensiva unifamiliar aillada 800 m2 20 metres
13d2 Extensiva unifamiliar aillada 2.000 m2 30 metres

(1) No s’admet la segregacié ni l'edificacié de parcel-les de superficie inferiors a 400 m?i/o longitud
de fagana menor a 18 m. S'admeten les parcel-les existents inferiors a 400 m2 de superficie 0 18

ml de fagana, si estan registrades abans de la data d'aprovacié definitiva del POUM.

Article 238. Condicions d’edificacid.

Les condicions generals per a la implantacié de I'edificacié per a les diferents subzones “Ciutat jardi”
clau 13 d’acord amb el model d’edificacié aillada referida a la parcel-la s’estableixen al capitol 3 del
Titol Il "Parametres comuns d’ordenacid i d’Us”, segons es detalla al paragraf segiient.

Parametres particulars de regulacié de I'edificacié de cadascuna de les subzones, “Ciutat jardi” clau
13, referits a l'illa, a la parcel-la o a I'edificacid, per a cada subclau urbanistica del sol urba sén els
seglients:

1. Coeficient d’edificabilitat neta i edificabilitat maxima de parcel-la: Segons articles 87 i 88 Titol Il

Subzona Edificabilitat neta
13b1 Intensiva unifamiliar aillada 0,80 m2st/m2 sol (1)
13b2 Intensiva unifamiliar agrupada 0,80 m2st/m?sol (30% reducci6 sostre)

13c1 Semiintensiva unifamiliar aillada 0,60 m2st/m?2sol
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13c2 Semiintensiva unifamiliar agrupada 0,60 m?st/m?sol (30% reduccio sostre)
13d1 Extensiva unifamiliar aillada 0,40 m?2st/m2sol

13d2 Extensiva unifamiliar aillada 0,20 m?2st/m?2sol

(1) En parcel-les superiors a 1.200 m2, existents o resultat d'agrupacié, s'admet la implantacié
d’edificacié plurifamiliar amb una edificabilitat maxima d'1,20 m2st/m2sol agrupada dins un sol
volum el qual ha de tenir front a un unic front de carrer tot respectant les separacions a partions
regulades dins la subclau 13b1. Per la implantacid caldra la tramitacié d’un Pla de millora urbana,
el qual incorporara les carregues urbanistiques corresponents a I'increment d’aprofitament que

es produeixi en aplicacié de la legislacié urbanistica vigent.

2. Densitat neta maxima d’habitatges: Segons article 90 Titol II.

Subzona Densitat neta maxima d'habitatges
13b1 Intensiva unifamiliar aillada 1 habitatge per parcel-la (1)

13b2 Intensiva unifamiliar agrupada 1 habitatge per parcel-la agrupada
13c1 Semiintensiva unifamiliar aillada 1 habitatge per parcel-la

13c2 Semiintensiva unifamiliar agrupada 1 habitatge per parcel-la agrupada
13d1 Extensiva unifamiliar aillada 1 habitatge per parcel-la

13d2 Extensiva unifamiliar aillada 1 habitatge per parcel-la

(1) S’admet 1 habitatge per cada 200 m? de parcel-la. En parcel-les superiors a 1.200 m2, ja siguin
existents o resultants d'agrupacié de parcel-les inferiors, es pot incrementar la densitat
d’habitatges a 3 habitatges cada 400 m2 de sol, mitjangant la tramitacié d'un PMU on

I'edificabilitat s'haura d'agrupar en un sol volum alineat a un Unic carrer.

3. Ocupacidé maxima de parcel-la: Segons article 91 Titol II.

Subzona Ocupacié maxima de parcel-la
13b1 Intensiva unifamiliar aillada 40% (1)

13b2 Intensiva unifamiliar agrupada 40%

13c1 Semiintensiva unifamiliar aillada 30%

13c2 Semiintensiva unifamiliar agrupada  30%
13d1 Extensiva unifamiliar aillada 20%

13d2 Extensiva unifamiliar aillada 10%

(1) En parcel-les de superficie inferior a 400 m? i/o longitud de facana menor a 18 m, registrades

abans de la data d'aprovacié definitiva del POUM es manté I'ocupacié maxima del 40%

4. Sol de parcel-la lliure d’edificacid: Segons article 92 Titol II.

A totes les subzones Es mantindra amb vegetacid i arbrat, com a minim, el 60% del sol lliure
d'edificacid, piscines o elements auxiliars, a excepcid de la 13d, en qué la proporcié sera del 80%.
En els esglaonaments de parcel-la s'observara la regulacio sobre adaptacié topografica i moviments de

terres.

No es permet I'eliminacié indiscriminada d’arbres existents. Els projectes d’obres, han d’incorporar la
justificacié detallada d’eliminacié d’arbres i les mesures adoptades per la seva substitucié o trasllat

dins I'ambit de la parcel-la.
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Les arees lliures d’edificacio seran destinades a jardi o pati, hi queden prohibides les construccions
soterrades. No obstant aix0, s’autoritza la construccié de garatges en substitucié de terres amb
superficie maxima de 50 m?, algaria de 3,50 metres i, en aquesta condicid, sense obligacié de separar-
se de les partions ni dels carrers, i sempre que no sobresurti més de 0,60 metres sobre la rasant de la

voravia quan estiguin per sota del nivell del carrer.

Es permeten les instal-lacions esportives seglients: piscines, pistes de tennis i pistes poliesportives a
cel obert, sempre i quan les tanques d’obra i opaques de les instal-lacions no superin I'alcada admesa

per les tanques de parcel-la.

La cota d'implantacié de la part superior del vas de les piscines se situara dins la rasant maxima

permesa per |'adaptacié topografica que estableix normativament el POUM.

5. Algada reguladora referida a parcel-la: Segons article 94 Titol II.
Subzona Algada maxima reguladora

Arrencada de coberta Coronacié de coberta

13b1 Intensiva unifamiliar aillada 7 metres 9,50 metres (1)
13b2 Intensiva unifamiliar agrupada 7 metres 9,50 metres
13c1 Semiintensiva unifamiliar aillada 7 metres 9,50 metres
13c2 Semiintensiva unifamiliar agrupada 7 metres 9,50 metres
13d1 Extensiva unifamiliar aillada 7 metres 9,50 metres
13d2 Extensiva unifamiliar aillada 7 metres 9,50 metres

(1) En parcel-les de superficie superiors a 1.200 m? es permet PB+2, per tant |'alcada sera de

9,70m a l'arrencada de la coberta.

6. Nombre plantes referides a parcel-la: Segons article 96 Titol II.

Subzona Nombre maxim de plantes
13b1 Intensiva unifamiliar aillada PB+1 (1)

13b2 Intensiva unifamiliar agrupada PB+1

13c1 Semiintensiva unifamiliar aillada PB+1

13c2 Semiintensiva unifamiliar agrupada  PB+1
13d1 Extensiva unifamiliar aillada PB+1

13d2 Extensiva unifamiliar aillada PB+1

(1) En parcel-les superiors a 1.200 m2 quan es tramiti el PMU s'admet edificis de PB+2 si es destinen

a la tipologia d’edificacié plurifamiliar.

7. Separacions minimes limits parcel-la: Segons article 98 Titol II.
- Les separacions de I'edificacio principal i de les auxiliars a les partions de les parcel-les respectaran
les distancies minimes seglients, excepte en allo admes a l'apartat 10 (edificacié principal i auxiliar)

d'aquest article:

Subzona Carreri ZV Lateral Fons
13b1 Intensiva unifamiliar aillada (< 400 m?) 3 metres 2 metres 2 metres
13b1 Intensiva unifamiliar aillada (> o = 400 m?) 3 metres 4 metres 4 metres

13b2 Intensiva unifamiliar agrupada 3 metres 2 metres 2 metres
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13c1 Semiintensiva unifamiliar aillada 6 metres 3 metres 3 metres
13c2 Semiintensiva unifamiliar agrupada 6 metres 3 metres 3 metres
13d1 Extensiva unifamiliar aillada 10 metres 5 metres 5 metres

13d1 Extensiva unifamiliar aillada(ambit Cal Doctor) 5 metres 3 metres 3 metres

13d2 Extensiva unifamiliar aillada 15 metres 8 metres 8 metres

Els accessos de vianants o les franges de serveis entre parcel-les en els que sigui inviable el transit rodat
s’entendran, a efectes de distancies de I'edificacio a aquestes franges, com a laterals de parcel-la; és a

dir, no s’aplicara la distancia de I'edificacio a carrer.

- La separaci¢ entre edificacions d’una mateixa parcel-la sera, com a minim, un cop complimentats tots

els altres parametres d’edificacio:

Subzones intensives (13b1 i 13b2): 4m.
Subzones semiintensives: 5m.
Subzones extensives: 8m.

Mitjangant el corresponent projecte d’agrupacio, es permet |'agrupacié de parcelles a I'efecte

d’assolir una major racionalitat en la distribucié de les edificacions.

8. Adaptacio topografica i moviment de terres: Segons article 100 Titol II.

El desnivell maxim del terreny transformat sera d’1,50 metres per sobre i 1,50 metres per sota respecte
del natural.

Aquests limits maxims de variacio topografica s’aplicaran tant en I'interior de la parcel-la com en els
seus limits, amb la sola excepcio del front de carrer, on cal mantenir la rasant natural, a partir de la
qual I'explanacié de terres de la transformacié no superara el 45% de pendent respecte de
I"horitzontal.

S’exceptua d’aquesta limitacid I'accés al garatge en planta soterrani.

Es prohibeix la contencié de terres amb murs de rocalla en la franja de separacié a carrer o a espais

publics

9. Unitats minimes de projecte: Segons article 101 Titol II.

La urbanitzacié interior de la parcella, les tanques perimetrals, els murs de contencid, I'edificacié
principal, les edificacions auxiliars, la piscina i qualsevol altre element que requereixi de llicencia
municipal o afecti els acabats i la imatge dels edificis haura de garantir en tot moment la unitat de
projecte respecte del projecte original o I'edifici principal, tant en el projecte d’obra de nova com en
les posteriors reformes o rehabilitacions que es produeixin a I'interior de la parcel-la al llarg dels anys.
Les parcel-les amb edificacié agrupada o plurifamiliar hauran de garantir els acabats unitaris del
conjunt. Per tant, qualsevol reforma o incorporacié d’elements auxiliars requerira I'autoritzacio de la
comunitat de propietaris segons les normes de la comunitat, o sobre la base d'un projecte
d’intervencié que haura de garantir la unitat de projecte d’acord amb el paragraf anterior.

Per garantir la unitat minima de projecte, tots els projectes de nova planta han d’especificar, com a
minim, els acabats de I'edificacié principal i auxiliar, de les tanques perimetrals i dels murs de

contencid.

10. Edificacié principal i auxiliar: Segons article 104 Titol Il
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Atotes les qualificacions, excepte la 13a, s"admet la construccié d’una edificacié auxiliaramb un maxim
de 25 m? per habitatge. L'edificacié auxiliar podra adossar-se a llindars perod sense envair la franja de
separacio a carrer.

"ocupacié de I'edificacié auxiliar se suma a la de I'edificacié principal per obtenir 'ocupacié maxima
admesa. L'edificabilitat de la construccid auxiliar també sera suplementaria a la de I'edificacio principal.
Les edificacions auxiliars situades als llindars de parcel-la caldra que estiguin adossades a les existents
a la mitgera de les finques veines, per evitar dispersié d'aquestes construccions i I'ocupacid
indiscriminada del sol.

L’algada maxima absoluta dels edificis auxiliars és de 3,50 metres.

11. Planta soterrani: Segons article 106Titol Il

La planta soterrani se separara dels limits de parcel-la la mateixa distancia que les plantes sobre rasant,
a excepcid dels 50 m? destinats a garatge en substitucié de terres exposats en |'apartat 4 d’aquest
article.

L'ocupacié maxima de la planta soterrani respecte de la parcel-la sera del 50%, amb la condicié que tot
el subsol de I'edificacid principal es destinara a soterrani, el qual formara part del 50% d’ocupacio
maxima admesa.

Solament s’admet 1 planta soterrani amb un front amb fagana. La resta de plantes soterrani hauran
d’estar totalment soterrades per tots els fronts i, complir la normativa del POUM referent a adaptacio
topografica de murs de contencid i talussos.

La primera planta soterrani es podra destinar a espais complementaris de I'habitatge sempre i quan
estiguin vinculats a un habitatge de planta baixa de 50 m? de superficie minima. La superficie destinada
a habitatge del soterrani no computara a efectes d’edificabilitat, llevat que tingui una fagana vista,
aleshores computara el 100% de la superficie d’habitatge de la planta semisoterrada.

La primera planta soterrani es pot destinar a els altres usos admesos dins la qualificacié ciutat jardi,
pero vinculats a I'Us principal de I’entitat de la planta baixa. Aquests usos hauran de complir la mateixa
regulacio que el cas d’habitatge.

Els usos d’aparcament i serveis tecnics situats al primer i seglients soterranis no computaran a efectes

d’edificabilitat.

Article 239. Condicions d’Us i aparcaments.

Les condicions generals dels aparcaments i dels usos admesos, principals i complementaris de les
subzones amb la qualificacié “Ciutat jardi” clau 13, s’estableixen de forma generica dins el Capitol 4
del Titol Il "Parametres comuns d’ordenacié i d’us”.

No s’estableixen parametres particulars d’aparcaments a les subzones “Ciutat jardi” clau 13. Aquelles
edificacions que no puguin allotjar I'aparcament dels vehicles que li son preceptius faran les reserves

segons es detalla a I'article 131 de la normativa.

Article 240. Usos admesos:

Parametres particulars de les condicions generals dels usos admesos, principals i complementaris de

o
|

les subzones “Ciutat jardi” clau 13, del sol urba.

Subzona Us principal Usos compatibles
13b1 Intensiva unifamiliar aillada Habitatge unifamiliar
i plurifamiliar (1)i(2)
13b2 Intensiva unifamiliar agrupada Habitatge unifamiliar (1)i(2)
13c1 Semiintensiva unifamiliar aillada Habitatge unifamiliar (1)i(2)

13c2 Semiintensiva unifamiliar agrupada  Habitatge unifamiliar (1)i(2)
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13d1 Extensiva unifamiliar aillada Habitatge unifamiliar (1)i(2)

13d2 Extensiva unifamiliar aillada Habitatge unifamiliar (1)i(2)

Altres usos admesos com a principals o compatibles (2)
- Oficines i serveis professionals (3)
- Educatiu
- Esportiu
- Restauracié
- Comercial, maxim 300 m? (3)
(1) Quan en una mateixa parcella hi hagi un Us principal d’habitatge i un Us compatible, el
sostre de I'Us principal d’habitatge ha de ser com a minim del 60% del total,.
(2) Les activitats admeses com a compatibles o les admeses com a altres usos principals
estaran limitades per I'Us i els efectes molestos que puguin generar sobre les edificacions
veines, i en especial les activitats molestes que es puguin realitzar en I'espai lliure de parcel-la.
(3) S'admet els usos principals de comercial i d’oficines a les edificacions de les parcel-les amb
qualificacié “Ciutat jardi” clau 13, situades amb facana a la Riera d’Alella o Riera Principal, és
a dir, a les parcel-les confrontants, a I'avinguda Angel Guimera, al carrer de la Riera Principal,
a l'avinguda dels Rosers i a totes les parcel-les confrontants a la carretera del Masnou a
Granollers situades al sud del pont de la C-32.
Excepte per a I'Gs d’habitatge, la resta d’usos admesos com a principals que s’implantin amb agrupacié
de parcel-la el sostre i I'ocupacid es reduiran un 20% respecte el que seria d’aplicacio per cada parcel-la
per separat.
Tots els usos admesos han de complir amb les places d’aparcament exigides a rad del sostre i els usos.
Les places d’aparcament s’han de situar dins la mateixa parcel-la o en una de propera que no estigui

qualificada de zona 13 (ciutat jardi).

Article 241. Agrupacid d’habitatges unifamiliars i terrenys en pendent.

1. A totes les subzones excepte la 13d, s"admet I'agrupacioé de dues edificacions en un Unic edifici apariat
al llindar. Aquestes edificacions estaran sotmeses als parametres urbanistics de la zona a qué
corresponguin, excepte el coeficient d’edificabilitat (que es reduira el 30%).

2. En les subzones, 13b2 i 13c2 s"admet I'agrupacié de I'edificacié en un Unic edifici d’'un maxim de 6
habitatges i 40 metres de fagana d’edificacio, respectant la resta de parametres urbanistics de la zona.
El nimero d’habitatges que es pot admetre en una parcel-la es determina per la superficie i la fagana
minimes de la mateixa, per a cada subzona.

3. A qualsevol de les subzones, 13c1, 13d1 s’hi admeten diversos habitatges unifamiliars per parcel-la
sempre que la superficie de la mateixa sigui tantes vegades la minima com habitatges s’hi vulguin edificar,
i sempre que fos possible ordenar les edificacions en parcel-les separades.

4. En el cas de terrenys naturals amb pendent superior al 20%, I'edificabilitat i I'ocupacié es reduiran el

20% per cada 10% d’increment del pendent respecte dels que son d’aplicacio.

En resum, i segons el Certificat d’aprofitament urbanistic, sol-licitat el 28 de gener de 202 i emeés el mateix
dia, pels SSTT municipals (adjunt com a ANNEX 1 del present PMU), els Parametres especifics per a les

parcel-les iguals o superiors a 1.200m2, son:

Els parametres d’edificacid no recollits en aquest tipus de parcel.la seran els mateixos parametres

urbanistics de les parcel-les de 200m2 o superiors
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Parcel.la minima 1.200 m2
Fagana minima 18 m
Tipologia Plurifamiliar

Edificabilitat neta 1,2 m2st/m2s
Nombre de plantes  PB+2
Algada reguladora 9,7 metres fins a arrencada coberta
Densitat neta d’hab. 3 habitatges per parcel.la de 400m2
Separacions minimes 3m a carrer i zones verdes

4 m a laterals i fons de parcel.la

Ordenacid Volum unitari

L'ordenacid6 de la parcel.la, haura de complir amb la resta d’articles generals a totes les zones dels quals es

destaquen els seglients:

Article 90. Densitat maxima d'habitatges neta.

Es el valor que estableix el nombre maxim d'habitatges d'una parcel-la en relacié ala superficie construida
total de I'edifici corresponent a les plantes superiors al primer soterrani. La densitat resultant sera la de

I'enter més proxim al primer decimal.

Article 94. Alcada reguladora referida a la parcel-la.

1. Es la mesura vertical en el pla exterior de la facana que va del punt de I'aplicacié de I'alcada reguladora
referida a la parcel-la fins al pla horitzontal d'arrencada de I'acabat de la teulada (en el cas de coberta
inclinada) o el pla superior de I'ltim forjat (en el cas de coberta plana).
2. S'entén per algada reguladora maxima aquella que poden assolir les edificacions dins cada parcel-la
d'una qualificacié concreta.
3. Ll'algada reguladora referida a la parcel-la s'aplicara en cada punt del contorn del pla de fagana de
I'edificacio.
4. l'algada reguladora maxima es correspon amb el nombre de plantes maxim assenyalat en els planols
d'ordenacid o bé a la normativa de la qualificacié corresponent de cada solar. Amb caracter general, si
I'alcada reguladora no s’especifica a les respectives qualificacions seran les seguents:

Nombre maxim de plantes ARM

2p (PB+1PP) 7,20 m

3p (PB+2PP) 9,70 m
5. El nombre maxim de plantes admes quan no esta definit en els planols d’ordenacié es regula per a la
normativa de cada zona, juntament amb les corresponents algades reguladores maximes.
6. Per sobre l'algada reguladora tan sols es permeten els elements autoritzats per sobre el volum maxim
d'un edifici establerts en I'article 110 d’aquestes Normes.
7. En els edificis de tipus industrial amb coberta inclinada, I'algada maxima es mesurara incloent el

carener de |'edifici.

Article 95. Punt d’aplicacié de |'alcada reguladora referida a la parcel-la.

El punt d’aplicacié de I'algada reguladora referida a la parcel-la s'aplicara en tot el contorn de I'edificacio,
a partir de la cota topografica de la rasant definitiva del terreny, un cop transformat el terreny dins els

limits de moviments de terres admesos pel POUM.

Article 100. Adaptacio topografica del terreny.
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1. A efectes de les adaptacions topografiques, s'entén com a terreny natural el terreny inicial no
transformat, amb pendent sensiblement uniforme.
2. Tret que es defineixi diferent per una qualificacié especifica, les plataformes d’anivellacié en terrenys
situats en zones edificables en tipologia aillada destinada a usos residencial o terciari estaran subjectes
a les limitacions segiients:
a) El desnivell maxim entre el terreny transformat i el natural sera d'1,50 m per sobre o 2,20
m per sota del primer respecte del segon. Aquests limits maxims de variacié topografica
s'aplicaran tant en l'interior de la parcel-la com en els seus limits, amb la sola excepcié del
front del carrer, on cal mantenir la rasant natural, a partir de la qual I'explanacié de terres de
la transformacié no superara un 45% respecte de I'horitzontal.
b) Les terrasses que es crein per enjardinar el sol lliure d'edificacié d'una parcel-la compliran
la condicié addicional de quedar incloses en un talls ideal de pendent 1/3 (alcada/base)
mesurat des d'1,50 m per sobre de la cota topografica inferior del terreny natural. Si no es
pot complir aquesta condicid, el terreny s'haura de mantenir sense terrasses.
c) Per a edificacio aillada amb separacions a vei superiors a 5 m cal regular la separacié dels
anivellaments respecte de les tanques perimetrals. En tot cas, en I'espai establert per a les
separacions minimes a veins solament s’admeten anivellaments de +/-0,50 m. respecte de la
cota natural del terreny.
3. Les transformacions topografiques dels patis d'illa de les zones edificables amb la tipologia d'alineacié
a carrer s'ajustaran a les seglients limitacions:
a) En general, el pati d'illa quedara situat a la cota de la planta baixa dins els marges establerts
en l'article 85.
b) Quan, per desnivells dels vials, dues parcel-les confrontants per la part posterior, resultin
tenir el nivell de planta baixa amb una diferéncia de cota superior a 1,20 m s'esglaonara el
nivell de planta baixa per tal de no superar aguesta magnitud en el limit de les dues parcel-les,
sempre respectant la regulacio de I'article 82.

4. Es prohibeix 'adaptacié topografica en la franja de separacié al carrer feta amb rocalla o similar.

Article 105. Planta baixa.

1. Té aquesta consideracio la planta de I'edifici en relacid més directa amb la rasant de carrer o terreny
confrontant, i és I'element de I'edifici que relaciona la resta de construccié possible amb I'entorn. Segons
la tipologia d’edificacio pot estar referida al carrer o a la parcel-la.

2. Quan la normativa especifica de cada zona no estableixi el contrari, s’aplicaran els criteris seglients:
a) La planta baixa, en general, no es podra desdoblar com a entitat registral independent, i
tindra una algada lliure maxima de 3,50 m i de 5,50 m en els casos en que s’admet altell. La
concessio de llicencia d’obres per a edificis amb plantes baixes més altes que el maxim
establert restara condicionada a la sol-licitud de llicencia d’activitat simultania a la d’obres, ja
que és a través d'aquesta segona que es pot arribar a justificar la necessitat de major algada.
b) L'algada lliure minima de les plantes baixes, des de la cota del paviment de la planta baixa
fins sota el forjat, sera com a minim de 2,70 m.

3. No s’admet la planta entresol o altell (entés com la part superior de les dues parts en qué un sostre

fet a una certa algada divideix parcialment una cambra com la planta baixa), sempre i quan tingui accés

independent des de I'exterior diferent al de la planta baixa i pugui conformar una entitat registral
segregada de la planta baixa a la que és vincula.

4. No s’admet I'esglaonament de la planta baixa.

Article 106. Planta soterrani.
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1. Es la planta situada per sota aquella que té la consideracié de planta baixa. Les plantes semi soterrades
situades per sota de la planta baixa tindran la consideracié de soterrani.
2. En les plantes amb la consideracié de soterranis Unicament s’admetra I'Gs de garatge, sala
d’instal-lacions, despensa o celler i traster.
3. No es permetra I'Us d’habitatge ni el residencial especial, llevat que estiguin vinculades a I'entitat
registral i a I'Gs de la planta baixa, i sense accés independent, d’acord amb la regulacié de cada
qualificacio.
4. La regulacié de les plantes soterrani s'ajustara als segiients criteris:
a) L'algada minima s’estableix en 2,20 m per a garatges i 2,40 m si son places d’aparcament o
entitats registrals de venda.
b) L'algada maxima sera de 2,80 m. La concessio de llicencia d'obres per a edificis amb plantes
soterrani més altes que el maxim establert restara condicionada a la sol-licitud de llicencia
d'activitat simultania a la d'obres, ja que a través d'aquesta segona es podra arribar a justificar
la necessitat de major algada.
c) En les edificacions unifamiliars, quan I'Us del soterrani exigeixi I'entrada de vehicles, la
rampa d'accés resultant tindra un tram final desitjable de 4,50 m de desenvolupament recte
i un pendent maxim del 5%, i un tram inicial a nivell del carrer de 3 m amb pendent maxim del
5%.
En qualsevol cas I'amplada minima de I'accés sera de 3 m.
En les edificacions plurifamiliars sera d’aplicacio I'article 129.3.
No seran exigibles les condicions de disseny de les rampes d’aquest apartat c), en els casos
que la parcel-la existent en el moment de I'aprovacié del POUM no admeti el disseny
d’aquestes rampes de forma compatible amb I'edificacid i en disminueixi el seu aprofitament

potencial.

Article 107. Plantes pis.

1. S'entén per planta pis I'edificada per sobre de la considerada planta baixa, excepte la planta sota
coberta.

2. Sila normativa especifica de cada zona no estableix el contrari, I'algada lliure minima de les plantes pis
sera de 2,70 m mesurats de terra a sostre. No s'estableix alcada maxima de les plantes pis, ja que estan
condicionades per la impossibilitat de sobrepassar I'algada maxima reguladora establerta a cada

qualificacio.

Article 108. Planta coberta.

1. Esla planta terminal de I'edifici que té la finalitat basica de protegir la construccié de la pluja. La coberta
podra ser inclinada o plana.

2. El carener de la coberta en cap cas superara I'alcada de 3,50 m respecte la cara superior del pla
horitzontal de la darrera planta admesa, com a condicid necessaria i complementaria, afegida a la cota
d’alcada maxima del carener.

3. La regulacié de I'arrencada de la coberta des del pla de fagana i I'algada maxima del carener es fixara
per a cada subzona.

4. El pendent de la coberta no superara el 35% a partir del vol situat dins d'una envolvent simetrica
respecte de la planta de I'edifici.

5. La planta coberta no podra tenir cap Us especific, tret de la possible col-locacié d’instal-lacions generals
de I'edifici i de maquinaria per a ascensors, de produccié d'aigua calenta sanitaria (en endavant ACS) amb

captadors solars, etc.
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6. En cas de noves edificacions, caldra situar les instal-lacions técniques i concretament les referents a

plaques solars i acumuladors sobre la coberta plana o integrades en el pla de la coberta inclinada.

Article 109. Planta sota coberta.

1. Esla planta possible que se situa per sobre de I'Gltim pis, com a sostre d'aquest, i per sota de la coberta,
essent |'Ultim forjat real.
2. La coberta d’aquesta planta haura d’acomplir les condicions establertes en els apartats 4, 5i 6 de
I'article anterior.
3. Excepte a les subzones de la qualificacié “Nucli antic”, clau 10, el volum de la planta sota coberta estara
definit per I'envolvent formada pels plans inclinats de la coberta, on el carener haura d’estar situat com
a maxim a 3,50 m d’algada vertical respecte de la cara superior del sostre de I"Ultima planta pis admesa,
i un tancament vertical situat, com a minim, a 3 metres de la facana respecte la qual es retira. Entre
aquest plans inclinats, verticals i horitzontals de tancament, de I'espai sota coberta s’hi podra situar la
terrassa integrada a la coberta, que estara enretirada, com a minim, 3 metres de la fagana.
4. En el cas de la qualificacié “Nucli antic”, clau 10, caldra retirar la planta sota coberta a una distancia
d’1 metre respecte I'alineacio de carrer, I'arrencada de la cara superior del pla de coberta es por situar a
7,20 metres.
5. L'espai de la planta sota coberta tan sols es podra destinar a:
- trasters o espais comunitaris al servei del conjunt de I'edifici,
- ampliacié de I'habitatge situat immediatament en la planta inferior, sense poder constituir
mai una entitat registral independent de I'habitatge al qual esta vinculat, ni tenir accés
independent des dels espais comuns. La seva superficie no pot ser mai condicié indispensable
per obtenir els nivells minims d'habitabilitat de I'habitatge que hi té vinculat.
- les obertures de ventilacié i il-luminacié s’adaptaran als pendents de la coberta sense
sobresortir-ne.
6. En les zones o sectors de desenvolupament on es regula I'edificabilitat maxima de parcel-la a partir del
coeficient d'edificabilitat, els espais de la planta sota coberta que tinguin una algada igual o superior a
1,90 m computaran a efectes d'edificabilitat. 7. Per practicar obertures als tancaments verticals es podra
seccionar la linia de coberta en aquell punt que formi com a minim un ampit de 100 cm d’algada des de
I'Gltim forjat. L'obertura seccionada verticalment del diedre generat pels pendents se separara 1,50
metres de les mitgeres i en cap cas no superara el 35% de la projeccid horitzontal del vessant.
8. La solucid mixta de coberta inclinada i terrassa a adoptar en les qualificacions d’edificacié agrupada en
ciutat jardi i d’edificacié especifica complira les seglients condicions:
a: ampit minim de I'Ultim forjat 1.10 metres.
b: distancia de separacié a mitgera 1,10 metres
c: ocupacié maxima del 60 % de la projeccié horitzontal de la vessant on s’insereix
9. Les baranes de fagana anterior o posterior i la dels patis interiors que s’eleven directament sobre

I'algada reguladora maxima no podran excedir d'1,20 m.

Article 110. Volum maxim d'un edifici.

1.S'entén com a volum maxim d'un edifici el que resulta de I'aplicacié dels estandards urbanistics maxims
admesos.

2. En el cas d'edificacions regulades mitjangant fondaria edificable i nombre maxim de plantes, sera el
volum definit per la fondaria edificable i la coberta de I'edifici que arrenqui de I'algada reguladora o de la
part superior del sostre de |'ltima planta construible, segons cada qualificacié i cada parcel-la.

3. En edificacio aillada i volumetria definida, a les limitacions establertes en el paragraf anterior caldra

afegir-hi les que es derivin de I'observanca de no sobrepassar |'edificabilitat maxima permesa.
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4. Per sobre del volum maxim només es podra construir:
a) La teulada de I'edifici, segons I'altura reguladora i el pendent maxim admeés del 35% a tot
el terme municipal.
b) Les separacions entre terrasses, les quals hauran de ser opaques quan no sobrepassin la
prolongacio el pla de teulada. Per afavorir una major privacitat, es permetra sobrepassar el
pla del forjat horitzontal fins 1,80 metres d’altura, amb la condicié que els elements
constructius que constitueixen aquesta separacié siguin de materials lleugers, no siguin
totalment opacs i tinguin caracter d’element accessori a la construccio.
c) Les baranes dels patis interiors, amb una altura maxima d’1,10 m.
d) Els elements técnics de les instal-lacions i dels serveis situats sota la coberta real i les
xemeneies situades per sobre de la teulada.
S'entenen com a elements tecnics: els cossos d'escala d'accés al terrat, I'espai de recorregut
extra dels ascensors, la cambra de maquines dels ascensors, les claraboies, els conductes i la
ventilacio, les antenes i RITUS de telecomunicacions, els filtres d'aire, etc. Les dimensions
d'aquests elements depenen de les exigencies técniques de cada edifici o instal-lacié. El volum
d'aquests elements es preveura mitjangant una composicid arquitectonica conjunta amb tot
|'edifici en el moment de sol-licitar la llicéncia municipal de construccid. Les d’instal-lacions de
captacié d’energia solar s’hauran d’integrar en la coberta de I'edifici de manera que no
generin molesties a les finques veines.
e) Tots els elements tecnics que es construeixin per damunt del nivell de I'Ultim forjat es
col-locaran, sempre que sigui possible, sota el diedre definit pel pendent maxim de la coberta

i, sota la coberta real.

1.2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.2.1. OBJECTIU | PROCEDENCIA DE LA REDACCIO D’UN PLA DE MLLORA URBANA

Aquest Pla tracta d’acollir-se a 'edificabilitat permesa al POUM vigent d’Alella en tipologia residencial
plurifamiliar agrupada com indica la normativa vigent al seu article 238 punt 1, 2 i 6, per al que
necessita la tramitacid d’aquesta PLA DE MILLORA URBANA, PMU. La parcel-la, com s’ha descrit,
disposa de més dels 1.200 m? establers. La seva aprovacié permetra disposar de 1,2m?t/m2sol en una
tipodloga residencial plurifamiliar, a la vegada que estableix las carregues urbanistiques corresponents

a l'increment de edificabilitat de 0,8 a 1,2 m?t/m?s.

Aquest Pla de Millora Urbana, haura de concretar I'ordenacio, creant un Poligon d’Actuacié Urbanistica
(PAU La Vinya 4-6) i el corresponent projecte de reparcel-lacié d’aquest PAU, concretara les plusvalues

generades arran d’incrementar la intensitat i I'aprofitament respecte el POUM vigent.
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1.2.2. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

En la parcella objecte del PMU s’ordena I'edificabilitat ja prevista al POUM del municipi. Més

concretament, la normativa que el POUM preveu per a la clau 13b1 i descrita en el punt anterior.

Es tracta, com s’ha dit, d’'una parcel-la resultant final de 1.595,88 m?, superior als 400 m? de parcel-la
minima, i amb una longitud de fagana en el front amb el C/de la vinya del voltant de 56,18 m lineals superior

als 18 m minims exigits.

D’acord amb l'article 236.2 es contempla la tipologia d’edificacio plurifamiliar aillada.

El coeficient d’edificabilitat maxima que es contempla, segons article 238.1, tenint en compte que es tracta
d’una parcel-la superior a los 1.200 m? que agrupa la seva edificabilitat en Us residencial plurifamiliar, sera
del,20 m2t/m3s que equival a 1.915,06 m? de sostre i la tipologia a desenvolupar en aquest PMU sera la
aillada plurifamiliar.

La densitat neta maxima de la parcel-la, segons I'article 238.2, essent superior a 1.200m? és de 3 habitatges
por cada 400 m? de sol, amb un total de 12 habitatges, d’acord amb I'article 90 del POUM d’Alella.

El present PMU preveu 'edificacio de 12 habitatges en un Unic volum.

'edificacid s’ha desenvolupat en un bloc lineal compost per dues escales. Aquest bloc, alineat amb el
carrer, preveu 4 habitatges per planta.

Es crea una plataforma, complint amb els parametres del POUM, per a definir la situacié de la planta baixa
(150cm per sobre del terreny natural i 220cm per dessota del mateix).

Per dessota d’aquesta plataforma s’ubica la planta soterrani. El desnivell del carrer, permet que 'accés a la

planta soterrani es produeixi practicament a nivell per la part baixa de la parcel.la.
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Esquema d’implantacic de la volumetria i de la plataforma anivellada de la parcel.la

D’acord amb I'article 238.4 del POUM, es mantindra amb vegetacio i arbrat, com a minim, el 60% del sol
lliure d'edificacio, piscines o elements auxiliars. No es permet I'eliminacid indiscriminada d’arbres existents.
El projecte d’obres, incorporara la justificacié detallada d’eliminacié d’arbres i les mesures adoptades per
la seva substitucio o trasllat dins I’'ambit de la parcel-la.

Les arees lliures d’edificacio seran destinades a jardi o pati, hi queden prohibides les construccions
soterrades. No obstant aixo, s’autoritza la construccié de garatges en substitucio de terres amb superficie
maxima de 50 m?, alcaria de 3,50 metres i, en aguesta condicid, sense obligacié de separar-se de les
partions ni dels carrers, i sempre que no sobresurti més de 0,60 metres sobre la rasant de la voravia quan
estiguin per sota del nivell del carrer.

Es permeten les instal-lacions esportives seglients: piscines, pistes de tennis i pistes poliesportives a cel
obert, sempre i quan les tanques d’obra i opaques de les instal-lacions no superin 'algcada admesa per les
tanques de parcel-la.

La cota d'implantacié de la part superior del vas de les piscines se situara dins la rasant maxima permesa

per I'adaptacié topografica que estableix normativament el POUM.

L’altura maxima de l'edificacié sera de 9,70 m fins a 'arrencada de la coberta i 3,50 m fins al carener
respecte la cara superior de la darrera planta (art.108), permetent |'edificacié de PB+2 plantes (art.238.6 -

art.94) ja que es tracta d’una parcel-la superior als 1.200m?2.
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La separacio minima als limits de la parcel-la sera de 3m a carrer de la vinya i de 4 m a les parcel-les llindants

i a fons de parcel.la.

L'ocupacié maxima de la planta soterrani sera inferior al 50% de la parcel-la amb la condicié que tot el

subsol de I'edificacio principal es destini a soterrani, el qual, formara part del 50% de I'ocupacié maxima

admesa. Els usos d’aparcament i serveis tecnics no computaran a efectes d’edificabilitat, d’acord amb

I'article 238.11.

Quadre de superficies i de comparativa de condicions del POUM i del PMU

Total sistemes POUM PMU
Sol d’aprofitament privat
Zona de nucli antic (clau 13b1) 1.595,88 m2 1.595,88 m2
Superficie total 1.595,88 m2 100% 1.595,88 m2 100%
Quadre de parametres urbanistics
Art. POUM PMU Avantprojecte (no
vinculant)
Ordenacid Edif. aillada Edif. aillada Edif. aillada
Tipologia Unif./Plurifamiliar Plurifmailiar Plurifmailiar
Parcel.la minima Art. 237 400 m2 /1200 m2 1.595,88 m2 1.595,88 m2
Facana minima 18 m 56,18 m 56,18 m
Edificabilitat Art. 0,8-1,2 m2st/m2s 1.595,88 m2 x 1.915,00 m2
238.1 1,2m2st/m2 = 1.915,06
m?2
Ocupacié maxima edificacio Art. 40% 1.595,88 m2 x 40% 600,50 m2
sobre rasant 238.3 =638,35m2
Ocupacié maxima sota Art. 50% 1.595,88 m2 x 50% 691,05 m2 (incloent
rasant 238.11 =797,94 m2 ocupacio principal,
ocupacioé auxiliar i part
de rampa accés al
soterrani coberta)
Densitat neta maxima Art. 3hab/400m?2 1.595,88 m2/400m?2 x 12 habitatge
238.2 3hab =11,97 uts
Parcel.la (sol lliure Art. 60% del sol lliure Minim segons ocupacio 580,00 m2
enjardinat) 238.4 maxima (957,53 m2 x
60%) = 574,52 m2

Alcada reguladors Art. 94

Arrencada de 7,00 m 9,70 m 9,70 m

coberta 9,50 m 3,5m s/darrer forjat 3,5m s/darrer forjat

Carener coberta
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Nombre de plantes Art. PB+1/PB+2 PB+2 PB+2
238.6
Separacions minimes Art.
Carrer i zones 238.7
verdes 3m 3m 3m
Laterals 4m 4m >4 m
Fons 4m 4m >4'm
Edificacio auxiliar max. Art. 25,00 25,00 m2 25,00 m2
238.10 m2/habitatge

Dotacio d’aparcament Art. 130 1,5 1,5 places/habitatge o 1,5 places x 12 hab. =18

minima places/habitatge o 1 plaga/100m?2 places o Sup.

1 placa/100m2 construits (el més PB+P1+P2+PSC=1.915,06
construits (el més restrictiu) m2 /100m2= 19 places
restrictiu)

Unitat minima de projecte Volumetria, Volumetria i espai lliure | Volumetria i espai lliure
urbanitzacio i d’edificacié en un Unic | d’edificacid en un Unic
espai lliure projecte projecte
d’edificacié en un
unic projecte

Usos admesos Art. 240 Unif./Plurifamiliar Plurifamiliar Plurifamiliar

Descripcid de I'avantprojecte proposat seguint I'ordenacié urbanistica del PMU

La proposta d’ordenacié que conté aquest PMU acompleix els requisits descrits a la normativa del POUM
d’Alella de 2014 per a una parcel-la en sol urba Ciutat Jardi de mes de 1.200m? en zona de clau 13bla. Per
aixo, s’ha realitzat un Avantprojecte d’Edificacié que s’acompanya en aquest document i serveix de base i
referéncia (no normativa) a la proposta urbanistica. Es tractara d’una edificacio plurifamiliar, en un dnic
bloc amb divisié horitzontal de 6 habitatges per escala (12 en total). L'edificacié prevista en I’Avantprojecte
tindra planta baixa i 2 pisos i es separara a carrer un minim de 3m i a les parcel-les llindants un minim de
4m. Té coberta amb una part plana i una altra inclinada ocupant una superficie en planta de 585,46 m?
(36,68%) i deixant la resta com superficie lliure a on s’ubicara el jardi privatiu i comunitari, essent aquest
un 63,32 %. D’aquest, un 60% sera enjardinat. La piscina comunitaria es situa en la zona enjardinada i
I'accés a I'aparcament en el lateral de jardi a sud-est. L’aparcament es situa sota I'edificacio.

Aquesta edificacio complira 'edificabilitat maxima de 1,20 m?t/m?s es a dir que sera d’'un maxim de

1.915,06 m? de sostre, i una ocupacié maxima en planta de 638,35m?2.



PLA DE MILLORA URBANA DE PARCEL-LA SITUADA AL CARRER DE LA VINYA 4-6 D’ALELLA

Tanca i moviment de terres

La tanca prevista complira I'article 99 i tindra una part opaca inferior als 2m. Els moviments de terres seran
maxims de 1,5m del terreny natural evitant talussos de mes de 45% i sense utilitzar murs de rocalla (art
100 i art. 238-8) en murs que donen al carrer.

L’edificacid es separara un minim de 3m a vial i 4m a parcel-les veines.

Altura reguladora

L'edificacié tindra una altura maxima de 9,70m corresponent a PB+2 (art. 238.6 i art 94) des de la cota del
terreny final. Es preveu una planta soterrani (amb una algada lliure prevista de 240 cm) per aparcament
que ocupara l'espai sota I'edifici (a la que s’accedeix per la cota més baixa de la parcel.la).

Tractament de mitgeres

Es tracta d’un bloc separat dels Ilindars, que no presenta mitgeres entre edificacions, encara si les que es
definiran a les propies divisions horitzontals dels habitatges.

Enjardinament

Es mantindra tot I'arbrat de la parcel-la que no estigui afectat per la nova construccié. La resta d’arbres es
trasplantaran o es replantaran de nous en cas necessari.

Es mantindra el 60% de la parcel-la lliure d’edificacié, es a dir 797,76m2 (0,6 x 1329,60 m2), dels quals un
60% sera enjardinament. A la zona enjardinada també s’ubicara una piscina comunitaria pels habitatges.

Previsio d’infraestructures

La parcel-la ja esta urbanitzada amb el que no es preveu la incorporacié de infraestructures municipals.
Les infraestructures propies del bloc d’habitatges plurifamiliars i de la piscina s’ubicaran seguint la

normativa vigent dins la parcel-la.

Quadres numeérics de la proposta d’avantprojecte (no vinculant)
L’avantprojecte d’edificacié de la parcel-la proposa una primera ordenacio que serveix de base i referéncia
del projecte definitiu, a tall d’exemple per verificar que es compleixen totes les especificacions d’aquest

PMU.

Quadre de Superficies de la proposta Avantprojecte (no vinculant)

Superficie construida Planta Soterrani 660,40 m2
Edificacio principal 635,40 m2
Edificacio auxiliar 25,00 m2

Superficie construida Planta Baixa 600,50 m2
Edificacio principal 539,70 m2

Zones porxades 60,70 m2
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Superficie construida Planta Primera 600,50 m2
Edificacio principal 548,40 m2
Zones porxades 52,00 m2

Superficie construida Planta Segona 600,50 m2
Edificacio principal 548,40 m2
Zones porxades 52,00 m2

Superficie construida Planta Sota Coberta 113,50 m2

Edificacio principal 113,50 m2

Total Edificacio principal (PB+P1+P2+PSC) 1.915,00 m2

1.3. MEMORIA DE L’EXECUCIO AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

Aquest PMU, que ordena el volum d’una parcel.la urbana per a donar compliment al POUM, pel que fa a
parcel-les de més de 1200m2 en un ambit concret, haura de concretar I'ordenacio i el corresponent
projecte de reparcel-lacid, les plusvalues generades arran d’incrementar la intensitat i I'aprofitament
respecte el Pla General d’Ordenacié de 1987.

Tot i aixi, no existeixen sols de cessid ni d’urbanitzacié ni cal delimitar cap poligon d’actuacio urbanistica

per a I'execucio del planejament.

El PMU sera executiu, per tant, un cop publicada la seva aprovacié definitiva, les determinacions del

d’aquest seran llavors d’aplicacié directa i immediata.

Pel altre banda, la intervencié administrativa es limitara, un cop aprovat el planejament, a la redaccié del
projecte de reparcel-lacié que definira les plusvalues generades pel mateix i el pagament de les mateixes,
a la concessié de les llicéncies d’obres que s’adaptin a les seves condicions d’Us i ordenacio, aixi com a la

resta de normativa vigent.

No existeixen, per tant, nous factors que posin en entredit, la viabilitat economica de I'actuacio.

Per ultim, cal aclarir que el PMU no tindra tampoc cap impacte en les finances publiques des del punt de

vista del manteniment de les infraestructures o de la prestacio de serveis.
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1.4. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA MOBILITAT

Aquest Pla de Millora, per les seves caracteristiques, no té cap incidencia en la mobilitat plantejada pel

POUM d’Alella. No es canvien els usos, ni la seva ubicacio, ni s’afecten vials.

L'ambit d’actuacié es situa en una parcel-la urbana consolidada del municipi d’Alella i és de promocié

privada.

El PMU proposa concentrar |'edificacio residencial en una tipologia intensiva plurifamiliar en dita parcel-la
Unica, enlloc d’aixecar parcel-les unifamiliars aillades. Aquesta tipologia no altera I’edificabilitat permesa ni
la poblacid esperada, fins i tot millora I'eficiencia de les infraestructures de mobilitat pel fet de concentrar
places d’aparcament en una Unica volumetria, reduint guals privatius, incloent les noves condicions

d’accessibilitat i de supressié de barreres arquitectoniques.

No modifica tampoc les condicions del seu entorn.

Les dimensions finals de la proposta i el seu estricte caracter residencial, no permet el minim de massa
poblacional suficient per abordar una parametritzacié d’accessos i moviments per el que es considera

innecessari I'Estudi de mobilitat.

1.5. MEMORIA AMBIENTAL (Informe ambiental) i Estudi d'impacte i integracid paisatgistica (EIIP)

Aquest PMU tampoc té cap incidéncia en I'impacte ambiental de les edificacions previstes, ates que, per la
seva naturalesa, es limita a permetre aplicar els parametres urbanistics i els aprofitaments previstos pel

POUM de forma correcta i adient sobre la parcel-la objecte.

Pel que fa al projecte d’obra de I'edificacié dins I'ambit del POUM, i fent referencia als canvis introduits en
la legislacié referent a les edificacions i les seves caracteristiques (codi técnic, decret d’ecoeficiéncia,...) les
edificacions futures suposaran una millora respecte a I'entorn existent en quant a limitacions de la

demanda energética i prestacions.

Es redacta un Estudi d'impacte i integracid paisatgistica (EIIP) que preveu la justificacio de la volumetria i
de les mesures preses pel que fa als elements compositius de la fagana, segons disposa el Article 66.1.f) en

relacié a I'article 70.7 del TRLLU pels plans de millora en sol urba consolidat.
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Les mesures d’integracié que es proposen en I'EIIP adjunt son:

1.

Adaptar topograficament la noves edificacid, per a que la mateixa tingui la volumetria minima

i adaptada al sol, tot i consolidar-ne la totalitat de I'edificabilitat.

Mantenir el color i materials de les edificacions de la zona per tal d’unificar el cromatisme.

Sempre dins de la tonalitat dels crema/terrossos.

Utilitzar materials tipics de la zona en I'execucio de les faganes de les edificacions. Existents

en I'entorn i gens invasius a nivell cromatic, com ara, aplacats, maons vistos, elements de

serralleria i tancaments amb colors foscos, acabats de coberta de teula amb acabats
terrossos, entre d’altres.

Consolidar un enjardinament adaptat al projecte, amb grans arees toves, noves plantacions

autoctones i amb una conscienciacié per un manteniment d ela mateixa el més respectuds

amb el medi ambient possible.

Defensa de la ciutat compacta amb espais lliures d’edificacié de qualitat pels habitatges i per

a gaudi de I'entorn immediat.

Aquest PMU i la proposta que I'acompanya assegura una utilitzacié racional del territori, es

concentra |'edifici deixant més espai lliure per I'enjardinament.

Permet racionalitzar els recursos:

. Es genera una Unica entrada, adossada a I'edificacio i molt propera a la tram urbana
per accedir a I'aparcament previst per als 12 habitatges, essent aixi més coherent
amb la peatonailitat del carrer, minimitzant-ne els guals privatius.

. Es preveuen dos nuclis de comunicacio vertical als habitatges que donen servei
accessible als mateixos i permeten reduir el comput d’usuaris dels elements de
comunicacio.

. Es concentra en un Unic bloc d’habitatge plurifamiliar, essent més racional amb els
recursos (serveis urbans i privats, instal-lacions, ...)

. Una edificacio integrada amb I’entorn i amb una volumetria que s’apropa als edificis
de I'entorn, augmentant I'espai per enjardinament, respecte a varies construccions

unifamiliars.

1.6. PLA D’ETAPES

Es preveu una justificacié del Pla d’Etapes del Planejament, segons disposa el Article 66.1.f) en relaci6 a

I'article 70.7 del TRLLU pels plans de millora en sol urba consolidat.

El present PMU, es desenvolupara en 3 anys.

Durant aquest periode, es preveuen les seglients etapes de desenvolupament:
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Redaccid i tramitacié del present PMU fins a la seva aprovacio definitiva per part de I'Ajuntament
d’Alella.

Redaccio del projecte de Reparcel-laciéo economica del Poligon d’Actuacié Urbanistica resultant
del PMU per a la concrecié de les plusvalues generades pel PMU i presentacid fins a la seva
aprovacio per part de I’Ajuntament.

Presentacié del Projecte d’Obra d’Edificacid per a la peticié i concessié de la llicencia d’obres
municipal.

Execucio de les obres d’edificacio.

Finalitzacid de les obres d’edificacié i tramitacié de la documentacié necessaria per a finalitzar el

procés davant de I’Ajuntament d’Alella.
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NORMES URBANISTIQUES

CAPITOL | — DISPOSICIONS GENERALS

Article 1 — Objecte i marc

|//

Les presents normes urbanistiques son part integrant del “Pla de Millora Urbana de la parcel-la
situada al C/de la Vinya, 4-6 d’Alella” per la modificacié d’edificabilitat i us permesos al POUM
municipal per una parcel-la de les caracteristiques.

El PMU té com objectiu definir I'ordenacio urbanistica de la parcel-la de la que és objecte aquest
pla. La parcella s’acollira a la normativa d’edificacié residencial plurifamiliar amb divisid
horitzontal per a cada habitatge i amb elements comuns.

L'ambit territorial del PMU de la parcella respon a dues ref. cadastrals: la num.
1529009DF4912N000100 i la ndim.1529008DF4912N0001MO del municipi d’Alella i esta
qualificada pel POUM com a zona de Ciutat Jardi clau 13b1 en la que es pretén edificar un bloc
d’habitatges plurifamiliar de planta baixa i dues plantes pis per allotjar 12 habitatges, alineat a
carrer.

El PMU s’empara a la normativa vigent, en concret al Pla General municipal vigent, el Text Refds
de la Llei d’Urbanisme aprovat per Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost i el Reglament de la Llei
d’Urbanisme aprovat per Decret 305/2006, del 18 de juliol.

El PMU s’ajusta al POUM vigent al municipi d’Alella i les seves NNUU. Tot el que no estigui previst
en aquest PMU sera d’aplicacio en les NNUU del POUM i en normatives vigents sobre edificacio,
habitatge, industria, estetica i medi ambient.

Article 2 - Comissio técnica

Segons marca ela DL 1/2010, del 3 d’agost de la Generalitat de Catalunya correspon als Ajuntaments
I'aprovacio dels plans de millora urbana que afecten al seu terme municipal i que son promoguts d’acord
amb les determinacions d’un pla d’ordenacié urbanistica municipal o d’un programa d’actuacié
urbanistica municipal.

Article 3 - Contingut i documentacié

3.1 Els documents que integren el PMU, D’acord amb el disposat per I'article 66.1 en relacid al 66 del

TRLU 1/2010, de 3 d’agost, sén:

Memories:

Memoria informativa

Memoria justificativa

Memoria de I'execucié i avaluacié economica i financera
Memoria justificativa de la mobilitat

Memoria ambiental (informe ambiental)

Pla d’Etapes

Normativa

Documentacio grafica:

N1 Ortofoto
N1 Situacio

N1 Planejament Vigent

N2 Topografic
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N3 Planol Normatiu resultant del PMU — PAU La Vinya 4-6
N4-N11 Planol de seccions terreny natural i galibs i cotes d’implantacid
10-16 Planols no vinculants — proposta edificacio

3.2 Tenen caracter normatiu les Normes reguladores i els planols aixi qualificats. Aquestes Normes
estableixen els parametres, que es recullen en el CAP. IIl - EDIFICACIO | US DEL SOL, article 9 i segiients.

Article 4 - Obligatorietat

Les determinacions normatives del PMU, obliguen per igual a 'administracié i als particulars i a totes les
actuacions i intervencions en el seu ambit, publics o privats, provisionals o definitius, han de complir les
mateixes.

Article 5 - Interpretacié

5.1. Aquestes normes s’interpreten atenent al seu contingut i als objectius i finalitats del PMU
expressats a la Memoria i de conformitat amb el disposat al capitol Il del titol Il del codi civil.

5.2. Aquestes normes s’interpreten segons el previst a I'article 10 i la resta de la legislacio d’aplicacio
amb respecte del text refds de la Llei d’Urbanisme Catalana aprovat per Decret Llei 1/2010 del 3
d’agost, considerant les modificacions introduides en la Llei 3/2012 del 22 de febrer.

Article 6 - Modificacio

Les previsions d’aquest PMU podran ser modificades, previa justificacio, seguint els mateixos tramits que
per a la seva formulacié i aprovacié, d’ofici o a peticid dels interessats, segons preveu la legislacio vigent.

Article 7- Régim general. Drets

El PMU, segons les NNUU del POUM d’Alella, estableix a favor dels propietaris els segiients drets:

7.1. Materialitzar I'edificabilitat equivalent a un coeficient de 1,2 m2sol/m2 sol corresponents a la zona
ciutat jardi clau 13b1 per parcel-les superiors a 1.200 m2.

7.2. Materialitzar un increment de I'edificabilitat equivalent a un coeficient net de 0,4 m2st/m2 sol que
correspon a passar de 0,8 m2st/m2 sol per a habitatges unifamiliars aillats a 1,2 m2st/m2 sol per a un
bloc d’habitatges plurifamiliar en regim de propietat horitzontal amb elements comuns.

Article 8 - Acompliment del POUM

El contingut normatiu del PMU s’ha d’entendre substitutori i complementari de les normes i planols
d’ordenacié del POUM, que seran d’aplicacio universal, sense que sigui excusable el seu incompliment per
motius de manca de reproduccio de I'articulat de referéncia en aquest document.

Article 9 - Acompliment de les mesures correctores indicades per I'EIIP

L'EIIP redactat per acompanyar al present document, en el seu apartat de mesures d’integracio
proposades, indica la necessitat de :
Les mesures d’integracié que es proposen en I'EIIP adjunt son:

1. Adaptar topograficament la noves edificacid, per a que la mateixa tingui la volumetria minima

i adaptada al sol, tot i consolidar-ne la totalitat de I'edificabilitat.
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2. Mantenir el color i materials de les edificacions de la zona per tal d’unificar el cromatisme.
Sempre dins de la tonalitat dels crema/terrossos.

3. Utilitzar materials tipics de la zona en I'execucio de les facanes de les edificacions. Existents
en I'entorn i gens invasius a nivell cromatic, com ara, aplacats, maons vistos, elements de
serralleria i tancaments amb colors foscos, acabats de coberta de teula amb acabats
terrossos, entre d’altres.

4. Consolidar un enjardinament adaptat al projecte, amb grans arees toves, noves plantacions
autoctones i amb una conscienciacié per un manteniment d ela mateixa el més respectuds
amb el medi ambient possible.

5. Defensa de la ciutat compacta amb espais lliures d’edificacio de qualitat pels habitatges i per
a gaudi de I'entorn immediat.

6. Aquest PMU i la proposta que I'acompanya assegura una utilitzacié racional del territori, es
concentra |'edifici deixant més espai lliure per I'enjardinament.

7. Permet racionalitzar els recursos:

. Es genera una Unica entrada, adossada a I’edificacio i molt propera a la tram urbana
per accedir a I'aparcament previst per als 12 habitatges, essent aixi més coherent
amb la peatonailitat del carrer, minimitzant-ne els guals privatius.

. Es preveuen dos nuclis de comunicacio vertical als habitatges que donen servei
accessible als mateixos i permeten reduir el comput d’usuaris dels elements de
comunicacio.

. Es concentra en un Unic bloc d’habitatge plurifamiliar, essent més racional amb els
recursos (serveis urbans i privats, instal-lacions, ...)

. Una edificacio integrada amb I’'entorn i amb una volumetria que s’apropa als edificis
de I'entorn, augmentant I'espai per enjardinament, respecte a varies construccions
unifamiliars.

Les conclusions de I'EIIP son:

La proteccié del paisatge es garanteix a través de I'ordenacid mitjangant I'establiment d'una serie de
condicions encaminades a mantenir la fisonomia del lloc preservant les tipologies constructives existents i
els cromatismes de la zona.

Els criteris establerts i les mesures proposades en el present EIIP persegueixen afavorir, garantir i facilitar
el compliment dels objectius de proteccio paisatgistica establerts per tal de mantenir els valors del lloc i es
basen en dos criteris: no alterar substancialment la preséncia amb la nova edificacio de la zona, respectant
la imatge actual dels elements dominants del lloc i la configuracié dels elements visibles i millorar I'espai

lliure de I'edificacié per a obtenir un conjunt harmonids i agradable a la percepcié visual i sempre amb
criteris respectuosos amb el medi.
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CAPITOL II- EDIFICACIO | USOS DEL SOL
Article 10 - Objecte

Aquest capitol té com objectiu regular I'edificacid, Us i obres possibles a I'ambit del Pla de Millora Urbana.
Per a tal fi es defineixen els parametres relatius a 'activitat urbanistica.

Article 11 - Subzones i sistemes

La parcel-la privada resultant del PMU esta en la zona de Ciutat Jardi amb clau 13b1 per Us residencial
tipologia de bloc plurifamiliar per tractar-se d’una parcel-la superior als 1.200m?2.

Article 12 - Conceptes basics

Als efectes de regulacio de les diferents zones que estableix el Pla de Millora Urbana, els seglents
conceptes s’entendran definits al reflectit de les NNUU del POUM:

-Parcella

-Solar

-Planta baixa

-Planta soterrani

-Planta pis

-Elements tecnics de les instal-lacions
-Cossos o elements sortints
-Ventilacio, il-luminacié i patis

Tots els parametres no regulats a la normativa del PMU es regularan d’acord amb la normativa del POUM
per la qualificacio ciutat jardi, clau 13b1.
Article 13 - Condicions d’edificabilitat

Quadre que defineix les condicions d’edificabilitat

Fitxa Urbanistica PMU
Ordenacio Edif. aillada
Tipologia Plurifmailiar
Parcel.la minima 1.595,88 m2
Fagana minima MIN. 18 m
Edificabilitat 1,2m2st/m?2
Ocupacié maxima 40%
Edificabilitat maxima 1.915,06 m2st
Ocupacié maxima del subsol 797,94 m2
Densitat neta maxima 12 habitatge
Parcel.la (sol lliure enjardinat) min. 60% sol 574,52 m2
lliure d’edificacid

Alcada reguladors

Arrencada de coberta 9,70 m




PLA DE MILLORA URBANA DE PARCEL-LA SITUADA AL CARRER DE LA VINYA 4-6 D’ALELLA

Nombre de plantes PB+2

Separacions minimes

Carrer i zones verdes 3m
Laterals 4m
Fons 4m
Edificacio auxiliar max. 25,00 m2
Dotacio d’aparcament minima 1,5 places x hab o Sup.

total/100m?2

Usos admesos Plurifamiliar

A més,

1. La coberta sera mixta, plana i inclinada.

2. A'la coberta plana privativa, no s’Tadmetra la implantacié d’elements lleugers fixes o desmuntables tipus
casetes de fusta, pergola o similars, solament s’admetran tendals penjats de facana.

3. Els elements técnics a situar per sobre de les cobertes inclinades, no sobresortiran més de 1,5m sobre
el carener, i si son privatius es retiraran més de 3m dels habitatges veins, i es regiran d’acord amb la
normativa del POUM per edificacié aillada, clau 13, en compliment de |'article 110.

4. |'edificacié estara concebuda com una unitat de projecte.

5. L’edificacio prevista no té usos compatibles.

6. No s’admet la construccié de cossos tancat a les terrasses i als porxos exteriors.

CAPITOL Ill — INFRAESTRUCTURES
Article 14 - Infraestructures

La parcel-la privada resultant del PMU no pertany a ningun sistema general del POUM, ja que es tracta
d’una parcel-la ja urbanitzada de sol urba edificable sense caréncies d’urbanitzacio.

Les infraestructures i majors dotacions de serveis que requereixi el present PMU aniran a carrec del
promotor, inclosa la adaptacio d’un espai per a un possible Centre de Distribucio eléctrica, CD, que pogués

precisar-se. En aquest cas, el CD anira adossat a I'edificacio auxiliar i amb ella, pot superar, si fora necessari,
els 25 m? d’edificacié auxiliar permesa.

CAPITOL IV - GESTIO DEL PLA DE MILLORA URBANA
Article 15 - Gestio del PMU

15.1. Avaluacié economica i financera. El PMU no afecta a les finances municipals i totes les despeses
derivades de la seva implantacio aniran a carrec del promotor.

15.2. Pla d’etapes. El PMU es desenvolupara en 3 anys.

15.3. En tractar-se d’una parcel-la Unica sense cessid de sol, només sera necessari presentar un projecte de
reparcel-lacié economica del PAU definit pel PMU (PAU La Vinya 4-6).
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15.4. No existeixen reallotjaments ni relocalitzacions.
15.5. En quant a la regulacié del Poligon d’actuacié urbanistica:

e El promotor es fara carrec de la urbanitzacio interior de la parcel.la
e El projecte de reparcel-lacié calculara I'increment d’aprofitament del sector, en aplicacié de
I'article 238.1 de la normativa del POUM.

Matard, 11 d’octubre de 2021
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3. DOCUMENTACIO GRAFICA

3.1. Documentacié grafica normativa del PMU (planols vinculants)

3.2. Documentacié grafica informativa (no vinculant)
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Documentacid grafica normativa del PMU (planols vinculants)




topografic i planol del POUM
d'Alella

#"'W'

Jeljiueyun]d

Jejjiwelun|d

Jejjiwieun|d/ Jun

OorZ "WV

sosauwlpe sosnN

2103foud
2lun un us oDeJIYIPs,P

N 1edsa | BlUISWNOA

2103foud

21N UN U3 QI2EDRIP3 P

a4ni|| 1edss | elISWN|OA

2103foud ojun un
us oesyips,p aanlj|
1edsa | o1oeZ1IUBQUN

‘ell@wn|oA

2109(oud ap ewilujw 1BIUN

¥

soe|d 6T =CWOOT/ W
‘ST6 T=DSd+Zd+Td+ad

-dns o saoe|d

(N13o143s24 sawl

19) s1inJasuod zwooT/eded

(nnouasau
SW |3) S1NJISUOD

ZwpOT/edeld T o

Ortofoto de la parcel-la objecte del PMU

C

arquitectes

COLL | FULCARA ARQUITECTES SLP
C. Cooperativa, baix 2 - 08302 Matarod
Tel. 93 741 04 06
e-mail: jaume.coll@collifulcara.com

=-qey T xs=20e|d T T o0 @81e11qey/saoe|d gL 281e11qey/seoe|d T OET WV ewujw usweosede,p 9l1oe10Q COLL ZlirgrRZ?n(':ente por
W 00'sT ZW 00'sT a81elqeY/ZW 00'ST 0T '8E€T "MV "XEW JE|[IXNE Q10e241p3 FULCARA COLL FULCARA
w < w i w i - JAUME - 404632025
W < wt w suo4 JAUME Fecha: 2021.10.11
w e w e w e s|eda1e 404632025 15:07:53 +02'00'
SOPJIA S2UOZ | JaddeD) Jaume Coll Fulcara
JRrT— SawIUJW suolpeIEdaS arquitecte col.legiat n°37758/9
¢+dd ¢+dd z+9d/1+9d 98¢ "MV sajue|d ap a4quoN <_
1ef1oy usuadep/s wsg‘e 1e(404 JBUEP/S WG E w0s‘6 £149¢0D 43uUd4ED) Projecte Ref. U20048
wos6 woLe w00’z £149C/02 BP EPEIUIIIY Pla de Millora Urbana
v6 1V siope|ng8aJ eped|y Cl/La Vinya, 4-6
W 7 s = d'Alella
(%09 X 2w €5°256) ewixew
ZW 00°08S o1pedN0 sUOBaS WU 24N111 195 19P %09 ©'8ET UV (3eUIpJElUB 24Nyl |95) B|'[224Ed Egﬂ?g:@ﬁgg oas
SIN LG6TT = Alella (Barcelona)
a81enqey ZT geyE X ZWOOt/7W 88°S6S' T w0t /qeye T'8ET MV ewixew e1au 1e1suag Document
(B39O0 JURIIDIOS PLANEJAMENT - PMU
|e seooe edwela ap Propietari
1ed | ueljixne gpednoo HABITATLAND, SL
‘ledipulud gloednoao W 6 L6L =
1US0|DUl) TW SO TE69 %0S X TW 88°S6S T %0S TT'8ET MV juesed ejos ewixew opednaQ Planol
ZW SE'BEQ = JueSsed 24qos Ortofoto, Emplagament i POUM
ZW 05’009 %0t X TW 88°S6S'T %0t £'8€7 "MV 010B21IPa BUWIXEW 9pednN20
ZW 90'STE'T =
W O0'ST6'T CW/1STWT'T X W 88°S6S'T Sszw/isgw Z'1-8°0 T°8€C "MV iedjigesyip3y
w 819 w 8199 W 8T ewujw euedey
W 88°S6S'T W 88°'S6S'T ZW 00ZT/ ZW 00t LET WY e i M e | Data NUmero
Jejjlewyrin|d Jejjlewylin|d Jejjiwesun|d/ Jiun eiSojodiL
epe||le 41p3 epe||le "J1p3 epe||ie 41p3 opeuspIO ESCALA 1/200 11.10.21
(aue|nouIA = ;m—‘ 4m 8m Escala
ou) @10afoudiueny NN WNOd HY

1/200 [ ]




COLL FULCARA
JAUME -
404632025

Firmado digitalmente
por COLL FULCARA O
JAUME - 40463202S &/
Fecha: 2021.10.11
15:08:08 +02'00'

PARCEL.LA C/LA VINYA, 4-6
SUPERFICIE DE PARCEL.LA

1.595,88 m2

ESCALA 1/200
o —|

a

arquitectes

COLL | FULCARA ARQUITECTES SLP
C. Cooperativa, baix 2 - 08302 Matarod
Tel. 93 741 04 06
e-mail: jaume.coll@collifulcara.com

Jaume Coll Fulcara
arquitecte col.legiat n°37758/9

|

Projecte Ref. U20048

Pla de Millora Urbana
C/La Vinya, 4-6
d'Alella

Emplagament
Carrer La Vinya n°4-6
Alella (Barcelona)

Document
PLANEJAMENT - PMU

Propietari
HABITATLAND, SL

Planol

Planol topografic terreny natural
segons documentacio grafica

(seccions de treball) r\

N

Data NUmero

11.10.21

im

4m

8m

Escala N 2
1/200 ]




COLL
FULCARA
JAUME -
40463202S

Firmado
digitalmente por
COLL FULCARA
JAUME - 40463202S
Fecha: 2021.10.11
15:08:26 +02'00

PARCEL.LA C/LA VINYA, 4-6
SUPERFICIE DE PARCEL.LA

Clau 13bl

PAU - La Vinya 4-6

95

1.595,88 m2

ESCALA 1/200
o —|

8¢

a

arquitectes

COLL | FULCARA ARQUITECTES SLP
C. Cooperativa, baix 2 - 08302 Matard
Tel. 93 741 04 06
e-mail: jaume.coll@collifulcara.com

Jaume Coll Fulcara
arquitecte col.legiat n°37758/9

|

Projecte Ref. U20048

Pla de Millora Urbana
C/La Vinya, 4-6
d'Alella

Emplagament
Carrer La Vinya n°4-6
Alella (Barcelona)

Document
PLANEJAMENT - PMU

Propietari
HABITATLAND, SL

Planol

Planol parcel.la - Normativa
Urbanistica
Planejament proposat TN

pel PMU { )
LA

Data Numero

11.10.21

1m

Escala N
1/200 ™




PENDENT 20%)

|
|
|
|

Seccio longitudinal 3

Secci6 longitudinal 4

N
|
|
\

Secci6 longitudinal 5

PEROENT 0 60

Seccié transversal 1

53

52
53

PENDENT 20%

CARRER DE LA VINYA

Secci6 fransversal 2

PENDENT 20%

CARRER DE LA VINYA

|
|
|
|
|
|
|
|
[
Seccié fransversal 3

[PENDENT 20%]

CARRER DE LA VINYA

Secci6 Iransversal 4

PENDENT 20%)

CARRER DE LA VINYA

Seccié transversal 5

CARRER DE LA VINYA

I

i
Thesllls i

by !

i

|

|

|

|

1

Secci6 transversal 6

ARRER DE LA VINYA

=

Secci6 fransversal 7

COLL
FULCARA
JAUME -
404632025

Firmado
digitalmente por
COLL FULCARA
JAUME - 404632025
Fecha:2021.10.11
15:08:41 +02'00'

SECCIONS TERRENY ESTAT ACTUAL
(JUSTIFICACIO DE L'ART. 241.1 DEL POUM
- PERCENTATGE DEL PENDENT DEL

TERRENY NATURAL)

C

arquitectes

COLL | FULCARA ARQUITECTES SLP
C. Cooperativa, baix 2 - 08302 Mataro
Tel. 93 741 04 06
e-mail: jaume.coll@collifulcara.com

Jaume Coll Fulcara
arquitecte col.legiat n°37758/9

|

Projecte Ref. U20048

Pla de Millora Urbana
C/La Vinya, 4-6
d'Alella

Emplagament
Carrer La Vinya n°4-6
Alella (Barcelona)

Document
PLANEJAMENT - PMU

Propietari
HABITATLAND, SL

Planol

Seccions terreny estat actual
(justificacio de I'art. 241.1 del
POUM - Percentatge del
pendent del terreny natural)

Data Numero
ESCALA 1/400 11.10.21
o
2m 8m 16m Escala

1/400 ]




a

arquitectes

COLL | FULCARA ARQUITECTES SLP
C. Cooperativa, baix 2 - 08302 Mataro
Tel. 93 741 04 06

e-mail: jaume.coll@collifulcara.com

[
l
—
/ ’ Jaume Coll Fulcara
/\(5/\ / | arquitecte col legiat n°37758/9
@ / |
o' —
| i | / o | Projecte Ref. U20048
7 7 ) | .
/ e | j | SL3 Pla de Millora Urbana
(N e 7/7777/77: Cl/La Vinya, 4-6
| / " d'Alella
: : / ’ SL1
| ‘ & ) Emplagament
- ‘vg; = = = = E—T— . \ __[— / . A Carrer La Vinya n°4-6
" \ R - - 7 I Alella (Barcelona)
% T — e ) b 7 ACY ¢ N
A F - SN e \ &5 N Pl N E\”"\ AR 7 Ef:xgﬁraem-mu
0 2 251 o NN o o . S ‘ o e VY :
o < <& 7 S & o : o & i o o ‘ v B Propietari
\‘ - ' (;1 B % & HABITATLAND, SL
8;' ¢§ g{/\ o - o
< L 2¢O - o Planol
~ ) | ¥4 o} S .
) QS ) 3 J — IMPLANTACIO AL TERRENY
LN

Data Numero

Q(/—\ y (oY &7 <
‘{/HJ Al <0 :
< |:| DESMUNT ESCALA 1/200 11.10.21
X CLr—  —
TERRAPLENAT 1m 4m 8m Escala N 5
1/200 ]

C <

“(/, \@/ (fv C [
~ Ne [oX AC v
< =] - 7 o5} [
T = j\;gg* f L . <

<’
- o o )

v
<
N4

N

1t

Firmado digitalménte

COLL FULCARA . coLL FuLcArA
JAUME - 404632025

JAUME -
Fecha: 2021.10.11
404632025 15:08:59 +02'00'

o
So




a

arquitectes

ESCALA 1 COLL | FULCARA ARQUITECTES SLP
C. Cooperativa, baix 2 - 08302 Matard
ESCALAZ2 Tel. 93 741 04 06
e-mail: jaume.coll@collifulcara.com

60
59
58

e T T T T T S @J 7 c: 56,51 | 57
\ 56

/ - = 55
L 54
53
52

e | AN
TERRENT L ! 7 \
NATURAL [ |, LAY \
& . NN
53

Seccié longitudinal 1

___________________________________________ ‘

\
\
\
\
\
\ ARM 9.70

ARM 9.70 \
| 60
‘ g R J 59 Jaume Coll Fulcara
‘ e - arquitecte col.legiat n°37758/9
| i =T T T / 58

e T T T T T T T : 56, / - 56, i
B \ [c:56.51) [¢: 5651] | o7 Projecte Ref. U20048
c: 55,70 ML IID .

' B "N ! % Pla de Millora Urbana
TERRENT L_ | . b
NATURAL [~ L B L [ ISt 55 C/La 'Vlnya, 4-6

' = ST T T T T T T T T T T T T 54 d'Alella

‘ L/A 53
Emplagament
52 Carrer La Vinya n°4-6
‘ Alella (Barcelona)
53
Document
- - PLANEJAMENT - PMU
Seccio longitudinal 2 T
Propietari
HABITATLAND, SL
e Planol
7 X ‘* - ~,::\\ -
| RN i T Seccions esquematiques
' F\\\ | 4 o T del terreny amb I'edificacio,
i - ' £ 7/7 galib, punt d'aplicacié de I'ARM
b i cota implantacié PB

COLL Firmado digitalmente RN

FULCARA por COLL FULCARA - : .
JAUME - 404632025 ) fijﬁff**j‘?*‘*****i**?*/7*;
I - e, < “ J /, ! w Data Numero

JAUME - Fecha: 2021.10.11 Lo T T
B A ia ’17- 4:"'&1 Af‘ j ) ESCALA 1/200 11.10.21

—1
&m

40463202S 15:09:14 +02'00' Cattt_tif et - . -
\A " 11200 -




TERRENTL =~~~ ———
NATURAL [ |_, ‘

ESCALA 2

ESCALA 1

TERRENT L_ L
NATURAL [~ \

60
- J 59

| ﬂ”"””w /ﬁ 58
c: 56,51 57
‘

051

COLL
FULCARA
JAUME -
404632025

. 55,37 poncent 8% ~ﬂ~/~~”+ 56
nmiiIihi D D ‘ 55
O MIMNiihin i nn 54
| 53
52
‘ 53
Seccid longitudinal 3
SECCIO ON ES JUSTIFICA LA SITUACIO DE
LA COTA DE LA PLANTA BAIXA, NO
SUPERANT AQUESTA ELS 1,3M PER SOBRE
DEL TERRENY NATURAL (.JLIETIFIE:AEII_:! DE
L‘AR‘T. 97 DEL POUM) - SECCIA APLICADA
EN EL PERIMETRE DE LA PLANTA BAIXA
T
|
|
|
|
\
|
\
|
[ 60
i |
B I | 59
\ S e tiegiit et 1
| c: 57,22 —‘
‘ 57
c: 55,98 -
_ - I: 777 ] 7 \L c: 55,70 ‘ 56

Firmado
digitalmente por
COLL FULCARA
JAUME - 40463202S
Fecha: 2021.10.11
15:09:30 +02'00'

a

arquitectes

COLL | FULCARA ARQUITECTES SLP
C. Cooperativa, baix 2 - 08302 Mataro
Tel. 93 741 04 06
e-mail: jaume.coll@collifulcara.com

Jaume Coll Fulcara
arquitecte col.legiat n°37758/9

|

Projecte Ref. U20048
Pla de Millora Urbana

77777777 " 55 C/La Vinya, 4-6
54 d'Alella
53
‘ Emplagament
52 Carrer La Vinya n°4-6
‘ Alella (Barcelona)

53

Document
. - PLANEJAMENT - PMU
Seccié longitudinal 4 o
Propietari
HABITATLAND, SL
Planol
Seccions esquematiques
del terreny amb I'edificacio,
galib, punt d'aplicacié de I'ARM
i cota implantacio PB
Data NUmero
ESCALA 1/200 11.10.21
=
im 4m 8m Escala

1/200 ]




TERRENTL |
NATURAL /_\4'—\

60
59
- —-{ 58

57.22]
Iq ‘ 57

TERRENT L_
NATURAL [~

COLL
FULCARA
JAUME -
404632025

Firmado digitalmente
por COLL FULCARA
JAUME - 40463202S
Fecha: 2021.10.11
15:09:45 +02'00'

ARRER DE LA VINYA

h

Seccidé transversal 1

60
59
58
57
56
55
54
53
52
53

| 56
- 55
54

| 53
52

Seccié longitudinal 5

SECCIO ON ES JUSTIFICA LA SITUACIO DE
LA COTA DE LA PLANTA BAIXA, NO
SUPERANT AQUESTA ELS 1,3M PER SOBRE
DEL TERRENY NATURAL (JUSTIFICACIO DE
L'ART. 97 DEL POUM) - SECCIO APLICADA
EN EL PERIMETRE DE LA PLANTA BAIXA

a

arquitectes

COLL | FULCARA ARQUITECTES SLP
C. Cooperativa, baix 2 - 08302 Matard
Tel. 93 741 04 06
e-mail: jaume.coll@collifulcara.com

Jaume Coll Fulcara
arquitecte col.legiat n°37758/9

|

Projecte Ref. U20048

Pla de Millora Urbana
C/La Vinya, 4-6
d'Alella

Emplagament
Carrer La Vinya n°4-6
Alella (Barcelona)

Document
PLANEJAMENT - PMU

Propietari
HABITATLAND, SL

Planol

Seccions esquematiques
del terreny amb I'edificacio,

| N
| l galib, punt d'aplicaci6 de I'ARM
/ ‘.‘ Iz o I,‘ I s i cota implantacio PB
| -l ‘ e
Pt s i
S +—3 e ro
?r \ “‘\‘» | B . ‘,’ Iz Data Numero
Lo N | !
I — | S S S S S ol
A s R u— 7”. N ESCALA 11200 11.10.21
. ; y o o # Pl » L —  — |
s #g p—— / j* o 1m 4m 8m Escala
P 1/200 |




TERRENT L_
NATURAL [ |,

TERRENT L_
NATURAL [

COLL
FULCARA
JAUME -
404632025

60
59
58
57
56
55
54
53
\ 52

CARRER DE LA VINYA

c: 55,70

| 53

Seccid transversal 2

SECCIO ON ES JUSTIFICA LA SITUACIO DE
LA COTA DE LA PLANTA BAIXA, NO
SUPERANT AQUESTA ELS 1,3M PER SOBRE
DEL TERRENY NATURAL (JUSTIFICACIO DE
L'ART. 97 DEL POUM) - SECCIO APLICADA
EN EL PERIMETRE DE LA PLANTA BAIXA

9.70

Firmado
digitalmente por
COLL FULCARA
JAUME - 404632025
Fecha: 2021.10.11
15:10:02 +02'00'

| 60

| < %9

| E 58

| g 57

| e8] | é 56
% E 55

NN v 54
AN 53
\ 52

| 53

Seccid transversal 3

p ST2

a

arquitectes

COLL | FULCARA ARQUITECTES SLP
C. Cooperativa, baix 2 - 08302 Mataro
Tel. 93 741 04 06
e-mail: jaume.coll@collifulcara.com

Jaume Coll Fulcara
arquitecte col.legiat n°37758/9

|

Projecte Ref. U20048

Pla de Millora Urbana
C/La Vinya, 4-6
d'Alella

Emplagament
Carrer La Vinya n°4-6
Alella (Barcelona)

Document
PLANEJAMENT - PMU

Propietari
HABITATLAND, SL

Planol

Seccions esquematiques

del terreny amb I'edificacio,
galib, punt d'aplicacié de I'ARM
i cota implantacio PB

Data Numero
ESCALA 1/200 11.10.21
o
m 4m &m | Escala

1/200 ]




TERRENT L

NATURAL [~

TERRENT L_
NATURAL [~
o

9.70

[s5570)

CARRER DE LA VINYA

COLL
FULCARA
JAUME -
404632025

Seccid transversal 4

RM 9.70

CARRER DE LA VINYA

Firmado digitalmente
por COLL FULCARA
JAUME - 40463202S
Fecha: 2021.10.11
15:10:21 +02'00'

Seccid transversal 5

60
59
58
57
56
55
54
53
52
53

60
59
58
57
56
55
54
53
52
53

a

arquitectes

COLL | FULCARA ARQUITECTES SLP
C. Cooperativa, baix 2 - 08302 Mataro
Tel. 93 741 04 06

e-mail: jaume.coll@collifulcara.com

Jaume Coll Fulcara
arquitecte col.legiat n°37758/9

|

Projecte Ref. U20048

Pla de Millora Urbana
C/La Vinya, 4-6
d'Alella

Emplagament
Carrer La Vinya n°4-6
Alella (Barcelona)

Document
PLANEJAMENT - PMU

Propietari
HABITATLAND, SL

Planol

Seccions esquematiques

del terreny amb I'edificacio,
galib, punt d'aplicacié de I'ARM
i cota implantacio PB

Data Numero
ESCALA 1/200 11.10.21
o N —
m Escala
1/200 x




TERRENT ||
NATURAL /N
n

CARRER DE LA VINYA

Seccid transversal 6

s |8

: ~ TERRENT
| NATURAL

CARRER DE LA VINYA

C: 56,51 S

LS; 56,51 c: 56,51

AIDMMinnes

Firmado digitalment
COLL FULCARA [/ Coll FuLcarn

JAUME -

404632025 15:10:38 +02'00'

JAUME - 40463202S
Fecha: 2021.10.11

Seccid transversal 7

SECCIO ON ES JUSTIFICA LA SITUACIO DE
LA COTA DE LA PLANTA BAIXA, NO
SUPERANT AQUESTA ELS 1,3M PER SOBRE
DEL TERRENY NATURAL (JUSTIFICACIO DE
L'ART. 97 DEL POUM) - SECCIO APLICADA
EN EL PERIMETRE DE LA PLANTA BAIXA

60
59
58
57
56
55
54
53
52
53

60
59
58
57
56
55
54
53
52
53

>ST6

ST7 4

a

arquitectes

COLL | FULCARA ARQUITECTES SLP
C. Cooperativa, baix 2 - 08302 Mataro
Tel. 93 741 04 06
e-mail: jaume.coll@collifulcara.com

Jaume Coll Fulcara
arquitecte col.legiat n°37758/9

|

Projecte Ref. U20048

Pla de Millora Urbana
C/La Vinya, 4-6
d'Alella

Emplagament
Carrer La Vinya n°4-6
Alella (Barcelona)

Document
PLANEJAMENT - PMU

Propietari
HABITATLAND, SL

Planol

Seccions esquematiques

del terreny amb I'edificacio,
galib, punt d'aplicacié de I'ARM
i cota implantacio PB

Data Numero
ESCALA 1/200 11.10.21
o
m 4m &m | Escala

1/200 n




PLA DE MILLORA URBANA DE PARCEL-LA SITUADA AL CARRER DE LA VINYA 4-6 D’ALELLA

Documentacid grafica informativa (no vinculant)




topografic i planol del POUM
d'Alella

deljiwiesun|d

Jerjiwienid

Jeljjwieylanid/ yiun

o "MV

sosawpe sosnN

2103foud
d1Un Un us 91dedIPS,P

uni|| 1edss | BlA3BWN|OA

2103(oud
J1UN UN Us o1oed3341P3,P

24nl1|| 1edsa | BlUIBWN|OA

9308foud oun un
us 9lpesyIpa,p adnt|
ledsa | gIoeZ1IURQUN

‘BlU33WN|OA

93103(oud ap ewiulw 1EIUN

soe|d 6T =ZWOOT/ W
‘ST6 T=DSd+Zd+Td+9d

‘dns o saoe|d

(N11o141saJ sawl

|1®) s1NJlsuod zwQoQT/ede|d

(nnolsau
SPW |9) S1INJISUOD

cwootT/eSeld T o

;="qey ¢TI xsa2e|dg'T T o @81e1iqey/sade|d §'T o81e11qey/sade|d T OET "MV ewujw juawediede,p o1oe10Q
W 00°sT W 00'se a81e11qey/zw 00'ST OT'8ET "WV XRUW Jeljixne oloediip3
w < w w i
w < w {7 w suo4
w e w e w e s|eJ@1e’
SOPJIBA SBUOZ | 4244eD
/'8ECT "WV sawiujw suolpesedas
¢+dd c+4dd z+dad/T+49d 9'8EC "MV sajue|d ap auquoN
1e(40y Joulep/s wg's 1efuoy 4audep/s wg’'s w 0s‘6 £149q0D JauaJied
wosL'6 wosL'6 w 00z ©142002 9p EpeduUally
6 MY siope|ngaJ eped|y
W ZS'vLS =
(%09 X W €5°£56) BLIXRW
W 00°08S 919ednN20 sUO3as WUl 24N1|| |95 9P %09 ¥'8EC MV (3euipaelus auny|| |Qs) e|'|924ed
SIN/LE6TT =
a8ieyqey 71 geyE X ZWOOY/ZW 88'S6S T Zwoot/qeye T'8ET "MV elwuIxew el1au 1elsuag
(e112qod |uedua10s
|e spooe edwela ap
1ed | Jyeljixne gopednoo
‘ledipulud o1pednoo W v6°/6/7 =
1U20[DUl) ZW SO'T69 %0S X W 88'S6S'T %05 TL'8¢cC MV juesed 30S ewixew oednoO
W GEBE9 = juesed auqos
W 05009 %0 X W 88°565T %0t €°8ET MY Q10EDJIPa BWIXEW 91DEdNI0
W 9O'STE'T =
W O0'ST6'T CW/ISZWZT X ¢W 88'S6S'T sgwi/isgw Z2°1-8°0 1'8€C HV iedjigesyipg
w 8195 w 8T'95 w 8T ewiujw euedey
W 88'S6S'T W 88°S6S'T ZW 002t/ W 00v /€T VY Ellujw el'|@24ed
Jeljiewyun|d Jejjiewylun|d Jeljlwieylnid/ y1iun eigojodi
epejje J1p3 epej|ie ‘31p3 epej|le J1p3 Qoeusplo
(auenoulA
ou) a103foudiueny NING NNOd Y

Ortofoto amb la implantacio de
I'edifciacié proposta

ESCALA 1/200

L r— E—

C

arquitectes

COLL | FULCARA ARQUITECTES SLP
C. Cooperativa, 75 baix 2 - 08302 Matard
Tel. 93 741 04 06
e-mail: jaume.coll@collifulcara.com

Jaume Coll Fulcara
arquitecte col.legiat n°37758/9

—

Projecte Ref.U20048

Construccié d'habitatge
plurifamiliar aillat a
Alella

Emplagament
Carrer de la Vinya, 4-6
Alella (Barcelona)

Document

AVANTPROJECTE (DOC. INFORMATIU)
- no vinculant -

Propietari

HABITATLAND, SL

Planol
Ortofoto, Emplagament i POUM

Data Nombre

11.10.21

im 4m

Escala I O
1/200 [ |




a

arquitectes

COLL | FULCARA ARQUITECTES SLP
C. Cooperativa, 75 baix 2 - 08302 Matard
Tel. 93 741 04 06
e-mail: jaume.coll@collifulcara.com

Jaume Coll Fulcara
arquitecte col.legiat n°37758/9

—

Projecte Ref.U20048

Construccid d'habitatge
plurifamiliar aillat a
Alella

Emplagament
Carrer de la Vinya, 4-6
Alella (Barcelona)

Document

AVANTPROJECTE (DOC. INFORMATIU)
- no vinculant -

Propietari

HABITATLAND, SL

Planol
Topografic

(3

Data Nombre

11.10.21

Escala I 1
1/200 [ |




SUPERFICIE PARCEL.LA

1595,88 M2
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QUADRE DE SUPERFICIES PLANTA BAIXA

SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.1 PB-1 123,8 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.1 PB-2 120,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA ZONES COMUNES ESC. 1 21,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.2 PB-1 128,2 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.2 PB-2 124,2 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA ZONES COMUNES ESC.2 21,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUTDA TOTAL 539,7 M2
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QUADRE DE SUPERFICIES PLANTA PRIMERA

QUADRE DE SUPERFICIES PLANTA SEGONA

]

Planta primera

SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.1 P1-1 128,3 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.1 P1-2 124,4 m2
SUPERFICIE CONSTRUIDA ZONES COMUNES ESC. 1 21,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.2 P1-1 128,3 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.2 P1-2 124,4 m2
SUPERFICIE CONSTRUIDA ZONES COMUNES 21,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 548,4 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA PORXADA ESC.1 26,0 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA PORXADA ESC.2 26,0 M2
SUPERFICIE A EFECTES D'EDIFICABILITAT 600,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.1 P1-1 128,3 M2
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SUPERFICIE CONSTRUIDA ZONES COMUNES 21,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 548,4 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA PORXADA ESC. 1 26,0 m2
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SUPERFICIE A EFECTES D'EDIFICABILITAT 600,5 M2
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| ESTUDI

1. DADES BASIQUES

Projecte

Sintesi d’actuacié
Emplacament
Municipi

Referéncia cadastral

Promotor

Arquitecte Redactor

Base Legal

Situacio:

Integracio paisatgistica de les parcel-les situades al Carrer de la
Vinya, 4-6 d’Alella

PMU per a la Construccié d’habitatge plurifamiliar aillat a Alella.
Carrer de la Vinya, 4-6
08328 — Alella, Barcelona. Comarca del Maresme

1529009DF4912N000100O
1529008DF4912N0001MO

Nom: HABITATLAND, SL

NIF: B01627959

Adreca: C/Almogavers, 180 1r
08018 Barcelona

Representant: Joan Casas Pardo
DNI: 35106350R

Nom: Jaume Coll i Fulcara
N° col-legiat: 37.758-9

Adreca professional a efectes de notificacions: Carrer Cooperativa, 75
baixos 2 — Matar6 (Barcelona)

Telefon: 93 741 04 06

Article 70.1b del TRLLU pels plans de millora en sol urba consolidat.

L’ambit d’actuacio d’aquest Pla de Millora Urbana es defineix amb la
parcel-la nimero 4-6 del carrer de La Vinya, 4-6 del municipi d’Alella.
Aquesta parcel.la es objecte d’'una recent agrupacié de dues parcel-les, la
del C/de La Vinya, 4 i C/de la Vinya, 6.

Tot i que registralment consta com a una Unica parcel.la amb una
superficie de 1.595,88 m2, segons aixecament topografic recent,
cadastralment les fitxes son:

Ref. 1529009DF4912N000100 i Ref. 1529008DF4912N0001MO

La parcel.la limita a nord-est amb el C/La Vinya, amb una longitud de
56,18 m; a sud-est limita amb la finca del C/La Vinya, 8 amb una longitud
de 31,77 m; a sud-oest limita amb les parcel-les del C/La Soleia, 3,5i 7,
amb una longitud de 58,80 m i a nord-oest limita amb les finques del
ClLleida, 13i 15, amb una longitud de 24,02 m. Es tracta d’'una parcel.la
amb forma trapezoidal, més ample a sud que a nord i amb un pendent
descendent cap a carrer.



Accés ala parcel-la

Ambit d’actuacié

Coordenades UTM

A més a més, el limit de la parcel.la al C/La Vinya, té un pendent
corresponent al de la propia rasant del carrer, amb un desnivell total del
mateix de 4,87m.

La parcel.la té accés i facana pel C/de la Vinya, 4-6

El planejament vigent en aquesta parcel-la és el Pla d’Ordenacié Urbana
Municipal, POUM, d’Alella, aprovat definitivament el 16 de juliol de 2014
per la Comissid Territorial d’Urbanisme de Barcelona i publicat al Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya nim. 6764 el dia 4 de desembre de
2014.

Els terrenys inclosos en aquesta figura de planejament tenen la
consideracio de sol urba i estan qualificats de Zona Ciutat Jardi. Intensiva
unifamiliar aillada (Clau 13b1).

X=441331.778 Y= 4592769.867

X=441311.501 Y= 4592756.992

X=441345.024 Y= 4592708.680

X=441369.828 Y= 4592728.530
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2. PLANEJAMENT VIGENT | INSTRUMENTS DE PAISATGE

2.1 Pla Territorial Parcial

Titol
Pla Territorial metropolita de Barcelona. En data 20 d'abril de 2010, el Govern de Catalunya ha aprovat
definitivament el Pla territorial metropolita de Barcelona (DOGC nim. 5627 - 12/05/2010).

Classificacio
El Pla territorial classifica el sol com a urba RESIDENCIAL (Creixements especialitzats de baixa densitat).
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Pla Territorial Metropolita de Barcelona. Planol 2.1 Sistema Urba. Planejament.



Pla Territorial Metropolita de Barcelona. Planol 1.3 Espais Oberts. Proposta amb planejament (ZV i E)

= ‘W Lo " vauoona \ F
A0S s ‘ :"

Pla Territorial Metropolita de Barcelona. Planol 2.3 Estratégies Urbanes



2.2 POUM d’Alella
Titol

Pla d’Ordenacio Urbana Municipal, POUM, d’'Alella, aprovat definitivament el 16 de juliol de 2014 per la
Comissio Territorial d’Urbanisme de Barcelona i publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya num.
6764 el dia 4 de desembre de 2014.

Classificacio:
Zonificacio: Zona Ciutat Jardi. Intensiva unifamiliar aillada (Clau 13b1).

Gestié Urbanistica:

Area de sol urba consolidat.

Planol d’ordenacié del POUM. P5.8

Normativa urbanistica Zona 13b1 - Zona Ciutat Jardi. Intensiva unifamiliar aillada

Quadre de superficies i de comparativa de condicions del POUM i del PMU

Total sistemes POUM PMU

Sol d’aprofitament privat

Zona de nucli antic (clau 13b1) 1.595,88 m2 1.595,88 m2

Superficie total 1.595,88 m2 100% 1.595,88 m2 100%




Quadre de parametres urbanistica

Art. POUM PMU
Ordenacié Edif. aillada Edif. aillada
Tipologia Unif./Plurifamiliar Plurifmailiar
Parcel.la minima Art. 237 400 m2 /1200 m2 1.595,88 m2
Facana minima 18 m 56,18 m
Edificabilitat Art. 238.1 0,8-1,2 m2st/m2s 1.595,88 m2 x 1,2m2st/m?2
=1.915,06 m2
Ocupacié maxima edificacio sobre rasant Art. 238.3 40% 1.595,88 m2 x 40%
=638,35 m2
Ocupacié maxima sota rasant Art. 238.11 50% 1.595,88 m2 x 50%
=797,94 m2
Densitat neta maxima Art. 238.2 3hab/400m?2 1.595,88 m2/400m2 x 3hab
=11,97 uts (12 habitatge)
Parcel.la (sol lliure enjardinat) Art. 238.4 60% del sol lliure Minim segons ocupacio
maxima (957,53 m2 x 60%)
=574,52 m2
Algada reguladors Art. 94
Arrencada de coberta 7,00 m 9,70 m
Carener coberta 9,50 m 3,5m s/darrer forjat
Nombre de plantes Art. 238.6 PB+1/PB+2 PB+2
Separacions minimes Art. 238.7
Carrer i zones verdes 3m 3m
Laterals 4m 4m
Fons 4m 4m
Edificacio auxiliar max. Art. 238.10 25,00 m2/habitatge 25,00 m2
Dotacié d’aparcament Art. 130 1,5 places/habitatge o 1,5 places x 12 hab. =18




1 plaga/100m2 places o Sup.
construits (el més PB+P1+P2+PSC=1.915,06
restrictiu) m2 /100m2= 19 places
Unitat minima de projecte Volumetria, Volumetria i espai lliure
urbanitzacio i espai d’edificacio en un Unic
[liure d’edificacid en projecte
un Unic projecte

3 PAISATGE DEL LLOC | PROJECTE /PLA

4.1 Descripcio i visibilitat de I'emplagament

En el cas que ens ocupa, es tracta d’una parcel.la situada en una zona de ciutat jardi, edificacions unifamiliars i
plurifamiliars aillades que es van ordenant en parcel-les i seguint una trama urbana irregular que resolt els
desnivells de la orografia de 'ambit.

Concretament, la parcel.la ocupa la vessant nord d’'un lleuger turg, i tot i tenir una forma trapezoidal, el limit
més llarg de la parcel.la és el que fa de facana a carrer.

El C/de la Vinya, respon, topograficament a un talveg natural, flanquejada per dues vessants de dos turonets.
Tan mateix, el propi carrer, té un pendent ascendent sud-est/nord-oest, que definira la implantacié de
I'edificacio.

La parcel.la limita a nord-est amb el C/La Vinya, amb una longitud de 56,18 m; a sud-est limita amb la finca del
C/La Vinya, 8 amb una longitud de 31,77 m; a sud-oest limita amb les parcel-les del C/La Soleia, 3, 5i 7, amb
una longitud de 58,80 m i a nord-oest limita amb les finques del C/Lleida, 13 i 15, amb una longitud de 24,02 m.
Es tracta d’una parcel.la amb forma trapezoidal, més ample a sud que a nord i amb un pendent descendent cap
a carrer.

A més a més, el limit de la parcel.la al C/La Vinya, té un pendent corresponent al de la propia rasant del carrer,
amb un desnivell total del mateix de 4,87m.

Fotografia estat actual fagana C/de la vinya (previ a I'enderroc de I'edificacié existent en la parcel.la)

4.1.1 Estructura del lloc

L’area es troba totalment urbanitzada amb un index de consolidacio a nivell d’edificacié del 80% del sol urba. Les
edificacions tenen una antiguitat que transcorre desde l'actualitat a uns 40 anys.

Majoritariament, es tracta d’edificacions unifamiliars i petits plurifamiliars aillats.

Les unitats de paisatge que integren i envolten I'ambit d’actuacié son:



a. Cuitat Jardi, amb edificacions unifamiliars, unifamiliars en filera i petits plurifamiliars de poca algada,
adaptats a la topografia de la zona i organitzats en funcié de I'assolellament i de la trama viaria.

b. Traca de I'Autovia Barcelona Mataro.
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Document de taques edificades en la zona objecte, sobre cartografia del ICC i amb la incorporacio de la
proposta de volumetria per a la parcel.la objecte el present PMU



Fotomuntatge sobre ortofotomapa de la zona objecte, amb la incorporacié de la proposta de coberta per a la
parcel.la objecte el present PMU

4.1.2 Objectiu del PMU i justificacié del mateix

El PMU tracta d’acollir-se a I'edificabilitat permesa al POUM vigent d’Alella en tipologia residencial plurifamiliar
agrupada com indica la normativa vigent al seu article 238 punt 1, 2 i 6, per al que necessita la tramitacio
d’aquesta figura de planejament.

La parcel-la, com s’ha descrit, disposa de més dels 1.200 m2 establers. La seva aprovacio permetra disposar de
1,2m2t/m2s0l en una tipologa residencial plurifamiliar, a la vegada que estableix las carregues urbanistiques
corresponents a l'increment de edificabilitat de 0,8 a 1,2 m2t/mz2s.

En el present EIIP, es justificara la integracié de la volumetria que permet el POUM, via la tramitacio del PMU i
la no alteracio paisatgistica de I'entorn per I'aprovacio del mateix. Fent Us, si s’escau de les mesures
correctores que seguidament s’enumerin.

4.1.3 Alternatives d’ubicacio

Donat que les parcel-les queden definides i el POUM defineix les separacions de I'edificacié dels diferents llindars
de la parcel.la només permet definir unes premisses de projecte que permeten no afectar I'impacte visual de
I'edificacio a carrer.

1. L’edificacio segons el POUM, s’haura de consolidar en un anic volum.

2. Per latopografia de la parcel.la in en compliment dels parametres urbanistics, pel que fa a la
plataforma d’ubicacié de la planta baixa de I'edifici, es compleixen els requisits de que la mateixa no es
situi a menys de 220cm del terreny natural, ni a més de 150cm del mateix.



3. Per a garantir el maxim assolellament de la parcel.la, I'edificacié s’emplacaria més adossada a la
vialitat que al centre de parcel.la

4. Les NNUU permeten l'edificacié d’'una planta sotacoberta sempre i quan aquesta quedi dins del galib
definit pel POUM.

5. La nova volumetria proposada pel nou edifici, compleix amb les NNUU del municipi d’Alella, per tant
I'afectacié paisatgistica d’aquestes construccions, és poc rellevant.

6. L’alcada de les mateixes, en conjunt és la mitja de la zona i donada la situaci6 de la parcel.la, en una
vessant de turd, la preséncia de I'edificacié en I'entorn immediat, és minima.

4.1.3 Visibilitat de ’'emplagament

Com es comenta en el punt 6 anterior, la percepcié de I'edificacié desde I'entorn immediat és minima, donat que
la parcel.la, té un pendent descendent i la mateixa es situa en un talveg natural (C/de la Vinya). Tan sols en una
visié molt propera, és a dir, des del propi carrer, I'edificacié tindra una percepcio rellevant.

4.2 Programa i requisits del projecte

4.2.1. Finalitat i justificacié

Es preveu la construccié d’un edifici plurifamiliar aillat, en compliment de tots els parametres urbanistics
imposats pel POUM d’Alella.

Es preveu que I'edifici, tingui una planta soterrani, amb accés a nivell per la part baixa de la parcel.la, una
planta baixa, situada en el nivell mig de la parcel.la, dues plantes pis i una planta sotacoberta, que ocuparia un
30% de la superficie de I'edifici.

Es preveu que I'edifici tingui un total de 12 habitatges, d’'unes superficies compreses entre 100 i 130m2
construits i totes elles amb espais exteriors o semi exteriors, que permetran millorar-ne les condicions de
confortabilitat i reduir la compacitat de I'edificacid.

4.3. Visio integral del projecte

4.3.1 Inserci6 del projecte i visié global de I’ordenacio

La insercid de la nova volumetria, és totalment inndcua amb l'impacte a I'entorn, ja que la mateixa es concep
com a una unitat continuista amb materials, cromatismes i volums, per tant, el present projecte no genera
canvis significatius a la realitat existent, respectant I'homogeneitzacié de I'entorn.
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Vistes del volum edificat

Plarita balwa

Planta baixa de I'edificacié amb els jardins de I’'espai lliure d’edificacié.



4.3.2 Alternatives d’ordenacio

L’objectiu principal de la proposta és la de poder consolidar els parametres normatius d’edificabilitat que permet
el POUM, per a una parcel.la urbana.

L’'opci6 proposada és la que compleix amb aquests requisits, no sent possible una ordenacié molt diferenciada.
Ja que la mateixa es limita a la composicio de la volumetria tot seguint els parametres del POUM i les
necessitats del programa.

4.3.3 Valoracio global dels canvis induits pel projecte

Tot i que les feines previstes en el present projecte impliquen la construccié d’'una parcel.la urbana, la
consolidacié, neteja i enjardinament de la mateixa faran que millori substancialment la preséncia de la parcel.la
en el conjunt de la zona.

Implica una millora a nivell de tipologia constructiva, respecte I'actual de la zona que sense cap mena de dubte,
millora estéticament el conjunt de carrer i 'embelleix.

Els materials que s’utilitzaran seran els tipics de ciutat jardi, essent aquests:
- Aplacats de fagana amb colors crema, os o arena.

- Teula de colors terrossos

- Baranes lleugeres metal-liques o de vidre.

- Fusteries fosques

- Murs de tanca a carrer de poca alcada i amb enjardinaments.

- Zones lliures d’edificacié enjardinades amb arbres i arbustos

4.4 Analisi sistematica de les transformacions

Topografia

Topograficament el projecte preveu adaptar la parcel.la a les necessitats del projecte perd sempre complint
amb els parametres de les NNUU del POUM.

A efectes de les adaptacions topografiques, s'entén com a terreny natural el terreny inicial no transformat, amb
pendent sensiblement uniforme.

La plataforma d’anivellaci6 estara subjecta a les limitacions seguents:

a) El desnivell maxim entre el terreny transformat i el natural sera d'1,50 m per sobre 0 2,20 m per sota del
primer respecte del segon. Aquests limits maxims de variacio topografica s'aplicaran tant en l'interior de la
parcel-la com en els seus limits, amb la sola excepcio6 del front del carrer, on cal mantenir la rasant natural, a
partir de la qual I'explanaci6 de terres de la transformacio no superara un 45% respecte de I'horitzontal.

b) Les terrasses que es crein per enjardinar el sol lliure d'edificacié d'una parcel-la compliran la condici6é
addicional de quedar incloses en un talls ideal de pendent 1/3 (alcada/base) mesurat des d'1,50 m per sobre
de la cota topografica inferior del terreny natural. Si no es pot complir aquesta condicio, el terreny s'haura de
mantenir sense terrasses.

c) Per a edificacié aillada amb separacions a vei superiors a 5 m cal regular la separaci6 dels anivellaments
respecte de les tanques perimetrals. En tot cas, en I'espai establert per a les separacions minimes a veins
solament s’admeten anivellaments de +/-0,50 m. respecte de la cota natural del terreny.

La integracio de I'edificacié en la fagana del carrer, realitzada amb tanca opaca de poca algcada, fara que sigui
molt més humana i respectuosa amb I'entorn.



Visié

La transformacié més significativa és la nova volumetria, I'impacte perceptiu es veura reduit per la

homogeneitzacié d’aquests volums amb els existents i amb I'entorn proper tal i com es pot veure amb la
documentacid grafica del punt 4.1.1 de la present memoria.



4 ESTRATEGIES, CRITERIS | MESURES D’INTEGRACIO

Seguidament es descriuen les estratégies, criteris i mesures especifiques d’integracio paisatgistica.

4.1 Estratégies

Les estrategies utilitzades per a la redaccid del present projecte es consideren oportunes per tal de demostrar la
integracio6 de I'edificacié des de la visio més propera de I'entorn a la mateixa i demostrar que I'execucio del
preceptiu projecte minimitzara a nivell visual I'impacte actual de parcel.la buida i sense mantenir.

La premissa més important a tenir en compte, és que I'edificaci6 resti integrada cromaticament i
volumétricament amb les edificacions de 'entorn.

Harmonitzacié: persegueix que la nova actuacié s’integri en el paisatge com a elements positius 0 com a minim
neutres pel que fa als valors d’aquest, s’entén com a estratégia preferent.

A tal efecte, el present projecte considera que I'edificacio prevista es troba perfectament integrada en la zona.
La nova proposta, ha de ser continuista amb la linia estética de les edificacions veines i tipiques d’'una zona de
ciutat jardi i d’edificacio aillada, no generant elements dissonants amb la resta de les edificacions veines. A tal
efecte es segueix una estratégia de:

Contextualitzacié: establir criteris de continuitat entre els elements existents i la intervencio que es realitza. Fent
efectiu que tota la volumetria segueixi i sigui coherent amb la construccio existent.

Com a punt important sera el tractament de 'espai lliure d’edificacio, que haura de tractar-se de forma acurada,
mantenint tot I'arbrat de la parcel-la que no estigui afectat per la nova construccio, trasplantant o replantant
nous exemplars en cas necessari, sempre utilitzant especies adequades per a la tipologia de ciutat jardi i jardi
particular i autoctones.

Es mantindra el 60% de la parcel-la lliure d’edificacio, en compliment del POUM.

4.2 Criteris

El criteri d’actuacio és el de minimitzar la seva visibilitat des de I'entorn immediat i contextualitzar-lo amb el
mateix.

Criteri 1: no alterar substancialment I'entorn amb la nova edificacio, respectant la imatge actual dels elements
dominants del lloc. Aixi doncs donat que I'entorn, amb una consolidacié mitja d’edificacid, la totalitat de les
mateixes tenen acabats amb tons clar o terrossos, es proposa que la nova edificacié mantingui aquesta
dinamica, considerant que harmonitzar amb aquest concepte, és la millor manera de minimitzar el seu impacte
visual.

Criteri 2: Integrar I'edificacié dins del marc paisatgistic de I'entorn, mantenint la imatge morfologica i cromatica
existent.

Criteri 3: Actuar en I'espai lliure d’edificacio, consolidant el perimetre de I'edificacié com a espai verd amb nova
vegetacio i limitats moviments de terra per adaptar la topografia actual a les necessitats del projecte, tot
acomplint amb les NNUU del POUM.

5.3 Mesures
Les mesures d’integracié que es proposen son:

1. Adaptar topograficament la noves edificacio, per a que la mateixa tingui la volumetria minima i
adaptada al sol, tot i consolidar-ne la totalitat de I'edificabilitat.

2. Mantenir el color i materials de les edificacions de la zona per tal d’unificar el cromatisme. Sempre dins
de la tonalitat dels crema/terrossos.



3. Utilitzar materials tipics de la zona en I'execuci6 de les faganes de les edificacions. Existents en I'entorn
i gens invasius a nivell cromatic, com ara, aplacats, maons vistos, elements de serralleria i tancaments
amb colors foscos, acabats de coberta de teula amb acabats terrossos, entre d’altres.

4. Consolidar un enjardinament adaptat al projecte, amb grans arees toves, noves plantacions autoctones
i amb una conscienciacio per un manteniment d ela mateixa el més respectuds amb el medi ambient
possible.

5. Defensa de la ciutat compacta amb espais lliures d’edificacié de qualitat pels habitatges i per a gaudi de
'entorn immediat.

6. Aquest PMU i la proposta que 'acompanya assegura una utilitzacio racional del territori, es concentra
I'edifici deixant més espai lliure per I'enjardinament.
Permet racionalitzar els recursos:

e Es genera una Unica entrada, adossada a I'edificacié i molt propera a la tram urbana per
accedir a 'aparcament previst per als 12 habitatges, essent aixi més coherent amb la
peatonailitat del carrer, minimitzant-ne els guals privatius.

e Es preveuen dos nuclis de comunicacié vertical als habitatges que donen servei accessible als
mateixos i permeten reduir el comput d’usuaris dels elements de comunicacio.

e Es concentra en un Unic bloc d’habitatge plurifamiliar, essent més racional amb els recursos
(serveis urbans i privats, instal.lacions, ...)

e Una edificacié integrada amb I'entorn i amb una volumetria que s’apropa als edificis de I'entorn,
augmentant I'espai per enjardinament, respecte a varies construccions unifamiliars.

7. El projecte preveu nivells alts de qualitat ambiental, ajudant a aconseguir una ciutat saludable.

8. Esfaun Us alt de recursos renovables, tant en els sistemes d’energia utilitzats per I'execucié i us dels
habitatges, com en el disseny que tindra en compte els criteris de ventilacio i assolellament que faran
els habitatges més sostenibles.

6 CONCLUSIONS

La protecci6 del paisatge es garanteix a través de I'ordenacié mitjangant I'establiment d'una série de condicions
encaminades a mantenir la fisonomia del lloc preservant les tipologies constructives existents i els cromatismes
de la zona.

Els criteris establerts i les mesures proposades en el present EIIP persegueixen afavorir, garantir i facilitar el
compliment dels objectius de proteccié paisatgistica establerts per tal de mantenir els valors del lloc i es basen
en dos criteris: no alterar substancialment la preséncia amb la nova edificacié de la zona, respectant la imatge
actual dels elements dominants del lloc i la configuracié dels elements visibles i millorar I'espai lliure de
I'edificacio per a obtenir un conjunt harmonidés i agradable a la percepcio visual i sempre amb criteris
respectuosos amb el medi.
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1. AVANT. D’OBRA — PROPOSTA D’EDIFICACIO (NO VINCULANT)
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Construccid d'habitatge
plurifamiliar aillat a
Alella

Emplagament
Carrer de la Vinya, 4-6
Alella (Barcelona)

Document

AVANTPROJECTE (DOC. INFORMATIU)
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SUPERFICIE PARCEL.LA

1595,88 M2

SUPERFICIE OCUPACIO MAX. S/ART.238 PGOU

50% s/1.595,88M2 = 797,94M2

SUPERFICIE CONSTUIDA EDIF. PRINCIPAL

635,40 M2

SUPERFICIE CONSTUIDA EDIF. AUXILIAR

25,00 M2

OCUPACIO TOTAL (EDIF. PRINCIPAL+ EDIF.
AUXILIAR + RAMPA COBERTA)

691,05 M2
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QUADRE DE SUPERFICIES PLANTA BAIXA

SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.1 PB-1 123,8 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.1 PB-2 120,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA ZONES COMUNES ESC. 1 21,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.2 PB-1 128,2 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.2 PB-2 124,2 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA ZONES COMUNES ESC.2 21,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUTDA TOTAL 539,7 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA PORXADA ESC. 1 34,4 M2

SUPERFICIE CONSTRUIDA

PORXADA ESC.2

SUPERFICIE A EFECTES D'EDIFICABILITAT

Planta baixa
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QUADRE DE SUPERFICIES PLANTA PRIMERA

QUADRE DE SUPERFICIES PLANTA SEGONA

]

Planta primera

SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.1 P1-1 128,3 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.1 P1-2 124,4 m2
SUPERFICIE CONSTRUIDA ZONES COMUNES ESC. 1 21,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.2 P1-1 128,3 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.2 P1-2 124,4 m2
SUPERFICIE CONSTRUIDA ZONES COMUNES 21,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 548,4 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA PORXADA ESC.1 26,0 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA PORXADA ESC.2 26,0 M2
SUPERFICIE A EFECTES D'EDIFICABILITAT 600,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.1 P1-1 128,3 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.1 P1-2 124,4 m2
SUPERFICIE CONSTRUIDA ZONES COMUNES ESC. 1 21,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.2 P1-1 128,3 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.2 P1-2 124,4 m2
SUPERFICIE CONSTRUIDA ZONES COMUNES 21,5 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 548,4 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA PORXADA ESC. 1 26,0 m2
SUPERFICIE CONSTRUIDA PORXADA ESC.2 26,0 M2
SUPERFICIE A EFECTES D'EDIFICABILITAT 600,5 M2
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QUADRE DE SUPERFICIES SOTACOBERTA

SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.1 PsOT.-1

SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.1 PsoOT.-2

SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.2 PsOT.-1

SUPERFICIE CONSTRUIDA HABITATGE ESC.2 PsoOT.2

28,1

28,8

28,1

28,8

M2
M2

M2
M2

SUPERFICIE CONSTRUTDA TOTAL

113,8 M2

Planta sotacoberta
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