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1. MEMORIA D’'INFORMACIO

1.1. ANTECEDENTS

La Moadificacié puntual del POUM es planteja en base a linteres public
municipal per implantar dos projectes a I'ambit de La Vera, un edifici destinat a
la instal-lacié d’'una caldera de biomassa per abastir d'aigua calenta sanitaria i
calefacci6 al poliesportiu, i 'ampliacié de I'edifici de la piscina coberta.

L'objectiu de la caldera de biomassa és optimitzar i rendibilitzar el consum
d’energia mitjancant la implantacié d’'un sistema sostenible tot aprofitant una
subvencié dels Fons europeus FEDER.

El nou edifici de la caldera de biomassa ocupara una superficie qualificada
d’espais lliures que esta situada a un nivell elevat respecte els espais lliures de
I'entorn que no és accessible per la ciutadania.

La dinamica i el bon funcionament del complex de la piscina coberta ha impulsat
a 'empresa concessionaria de I'equipament, 'UFEC, a projectar 'ampliacio de
la planta baixa de I'edifici respecte el carrer Pau Vila, atenent que és un ambit
poc integrat a I'espai urba i poc utilitzat per la poblacid, és un espai pavimentat
on actualment hi ha un estany i unes plaques fotovoltaiques que caldra reubicar.

Aixi doncs, davant les oportunitats i necessitats d'implantar els dos projectes, es
planteja la possibilitat d’'ordenar els sistemes d’equipaments i d’espais lliures del
complex esportiu de La Vera i de Cal Doctor de tal manera que els usos del sol
es corresponguin mes exactament amb la seva qualificacié per optimitzar-les.

1.2. SITUACIO | AMBIT
1.2.1. Situacio

El terme municipal d’Alella té una extensié de 972,45 hectarees i 9.626
habitants, segons dades de I'any 2017, esta situat al sector meridional de la
comarca del Maresme molt proper a la costa, el centre urba esta a 90 m sobre
el nivell del mar.

Recolzat als vessants de marina de la Serralada Litoral entre el turé d'en
Mates a ponent (483 m d’altitud), i els turons d’en Colomer (257 m d’altitud) i
d’en Cabus (368 m d’altitud) orientats a llevant.

Sota el Turé de Can Cabus hi ha el coll de Font de Cera per on hi ha el pas
gue comunica Alella amb el vessant nord de la Serralada i amb el Vallés
Oriental (Vallromanes, Vilanova del Cami, Granollers i La Roca del Valles).

El municipi esta ubicat dins la vessant marina de la serralada i presenta
similituds amb altres pobles no litorals del Maresme que també estan situats al
peu de la serra, rodejats i creuats per rieres. En el cas d’Alella, el centre de la
poblacié s’estableix al punt on hi ha la confluencia de les dues rieres que
delimiten el nucli historic d’Alella, son les rieres de la Coma Fosca i de la
Coma Clara, les quals, aigies avall, s'uneixen i formen la riera d’Alella.
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1.2.2. Emplagament

Els terrenys de sol urba consolidat que formen part de la modificacié puntual
del POUM estan situats en llocs molt propers a les rieres Principal i Coma
Fosca per0 no son sols inundables ni amb risc de ser-ho perquée estan
apartats dels torrents i ubicats a cota elevada respecte els cursos d’aigua
natural.

L'ambit de Cal Doctor abasta una superficie de 3.165 m?2 d’equipaments. El
seu entorn esta totalment urbanitzat i consolidat, proper a la riera Coma Fosca

Ortofotomapa de I'ambit de Cal Doctor, amb les edificacions i el Parc del Cal
Doctor on el sol qualificat de sistema d’equipament interromp i talla la continuitat
de la zona verda del parc cap al carrer Mas de Xaxars.
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Seguidament, es delimita a I'ortofotomapa I'ambit de la zona esportiva de la
Vera que compren una superficie de 1.075 m2, l'entorn esta totalment
urbanitzat i proper a la riera Principal.

L’ambit de la Vera és sol de sistema d’espais lliures ocupat en bona part per les
edificacions de la piscina coberta i pel pas que connecta la piscina amb el
poliesportiu, per tant, és sol on bona part de la superficie no pot garantir el
tractament naturalitzat propi dels espais lliures perque estan construides just
sobre forjats i no reuneixen totes les caracteristiques propies d’aquest sistema.

Per altra banda, la resta de la superficie qualificada d’espais lliures a I'ambit de
La Vera que no esta superposada amb I'edificaci6 sén 410,00 m2 de sol
lleugerament atalussat situat a un minim d’'1,80 metres d’altura respecte els
espais lliures de I'entorn. El sol esta delimitat per un mur de gabions d'1,80
metres d'altura és inaccessible per a les persones.

Dins I'espai qualificat d’espais lliures enlairat i contingut per gabions s’hi projecta
la construccié de I'edifici de la caldera de biomassa que ocupara una superficie
de 5,63 x 24 metres en planta baixa i tindra 3,50 metres d’alcada maxima.
Veure planols de I'annex 2
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1.2.3. Situaci6é cadastral

La finca cadastral amb I'entorn urba que compren els terrenys que formen part
de [lambit de Cal Doctor té el numero de referencia cadastral
08003A00600090.
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La finca cadastral amb I'entorn urba que compren els terrenys que formen part
de I'ambit de La Vera té el numero de referéncia cadastral 1336017DF4913N.
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1.3. Topografia, estat actual i usos.
1.3.1. Planol topografic

El sol dels dos ambits que formen part de la modificacié de planejament estan
totalment urbanitzats.

L’ambit de la zona esportiva de la Vera té una superficie de 1.075 m?, les cotes
de rasant i la urbanitzacio de I'entorn estan recollides al planol topografic 4.2.

El carrer Pau Vila a I'entrada al nucli de comunicacions vertical des del qual
s’accedeix a la piscina coberta i a la sala de Fitness esta a cota de rasant 81,98
per la part superior, mentre que la rasant corresponent als espais lliures interiors
de la Vera des don també s'accedeix pel nivell inferior al nucli de
comunicacions de la piscina esportiva esta a la cota 74,56.

Imatges exteriors Zona esportiva La Vera

Cota 74,56. Front espais lliures de La Vera.

Cota 81,89. Front carrer Pau Vila.
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L’ambit de I'equipament de Cal Doctor té una superficie de 3.165 m?, les cotes
de rasant i la urbanitzacié de I'entorn estan recollides al planol topografic 4.3.
Actualment, tot el sol d’equipaments que forma part de I'ambit de Cal Doctor no
té Us assignat i esta urbanitzat formant part del parc de Cal Doctor.

L’accés directe a I'equipament de Cal Doctor és produeix des del carrer Mas de
Xaxars, mitjancant una plataforma inclinada de formigo es resol el desnivell
existent entre la cota 120 del carrer i la cota 122,30 de l'interior de I'equipament.
Entre la cota 122,30 i la cota 122,70 es produeix la connexié practicament
horitzontal amb el Parc de Cal Doctor per I'interior del sol d’equipament.

Imatges exteriors equipaments Cal Doctor

Cota 120,00. Accés carrer Mas de Xaxars.
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1.3.2. Usos

Els terrenys edificats que formen part de I'ambit de La Vera estan ocupats a les
plantes inferiors per I'edifici de la piscina i per la passera que connecta el nucli
de comunicacions de la piscina coberta amb la planta soterrani del poliesportiu,
la resta, és sol de sistema d’espais lliures sense Us i sense edificacio.

A I'ambit de la Vera, alla on els espais lliures coincideixen amb edificacions esta
regulat per una doble clau urbanistica de sistema d’espais lliures en superficie i
de sol d’equipaments a la part inferior perd, considerem que el sol d’espais
lliures no té les caracteristiques i I'is propi al que estan destinats degut a
aguesta superposicio, fet que planteja resoldre la present modificacié del pla.

La superficie qualificada d’espais lliures de la coberta de I'edifici de la piscina
coberta és una placeta interior, tipus mirador, situada entre la piscina i el nucli
de comunicacions. A més, hi ha un estany i unes plaques fotovoltaiques.

El passatge inferior que comunica la piscina coberta amb el poliesportiu esta
situat a nivell de la planta primera de I'edifici de la piscina i a nivell de soterrani
pel que fa al poliesportiu.

El sistema d’equipaments de I'ambit de Cal Doctor esta lliure d’edificacio. L’0s
actual és el d’espais lliures i forma part del parc de Cal Doctor, I'equipament no
té Us assignat.

1.4 Estructura de la propietat

Tots els terrenys que formen part de I'ambit de la modificacié sén de titularitat
municipal i estan urbanitzats.
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2. MEMORIA D'ACTUACIO

2.1. Justificacio de la conveniéncia i oportunitat de la Modificacié
Puntual del Pla d’Ordenacio Urbanistica Municipal d’Alella.

La conveniencia de la present Modificaci6 Puntual del Pla d’Ordenacié
Urbanistica Municipal d’Alella, en endavant POUM, es justifica per raons
d’utilitat publica i social, atenent que els dos ambits discontinus objecte de
modificacié del pla sén sistemes de titularitat puablica.

La necessitat i oportunitat d’optimitzar els sistemes publics per destinar-los als
usos mes adients a les seves qualificacions, d’acord amb els projectes
d’interés public que es proposa d’'implantar.

2.2. Objectius i proposta d’actuacio.

Ordenar i adaptar les qualificacions del sol de sistemes d’espais verds i publics
a les necessitats de la ciutadania i a la realitat fisica existent, per tal
d’'implantar dos projectes d’interes public i millorar la qualitat urbana dels dos
ambits que formen mart de la modificacié del POUM.

Possibilitar la implantacido d’'una instal-laci6 de biomassa per abastir d’aigua
calenta sanitaria i calefaccié a tot el complex esportiu de la Vera que esta
format per dos grans edificis, I'edifici de la piscina coberta i el poliesportiu
municipal, I'objectiu és implantar un sistema d’energia sostenible.

Admetre l'ampliaci6 de la planta baixa de l'edifici de la piscina coberta
respecte el carrer Pau Vila, per tal d’ampliar la sala de fithess i d’activitats
polivalents de tal manera que s’integra amb I'entorn urba i el complex esportiu.

Establir les qualificacions del sol de I'ambit de La Vera d’acord amb els usos i
sistemes que realment estan implantats, per tal de suprimir la doble
gualificacio superposada de sistema d’equipament i d’espais lliures per tal que
tot el sol passi a estar qualificat de sistema d’equipaments.

Ordenar el Parc de Cal Doctor i 'equipament de tal manera que els espais
lliures mantinguin la connexié per a vianants entre el carrer Mas de Xaxars i el
parc amb Riera Coma Fosca i 'avinguda Jaume Rius i Fabra de tal manera
gue es respecta i conserva lI'ordenacié existent del Parc i s’evita un futur cul de
sac al parc. La superficie de sistema d’equipament resultant en aquest ambit
és de 1.643 m2 respecte els 3.165 m2 del planejament ara vigent.

Compensar els 1.075 m2 de superficie dels espais lliures que es redueixen a
'ambit de La Vera, la majoria dels quals no tenen un Us propi d’espais lliures,
per la nova qualificacio de sistemes d’espais lliures de qualitat del Parc de Cal
Doctor, on s’'incrementa la superficie en 447 m2 respecte la superficie d’espais
lliures o zones verdes de La Vera i passem a tenir-ne 1.522 m2,
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2.3. Marc legal i normatiu municipal

Legislacié d’'urbanisme vigent relacionada amb la Modificacié del POUM.

o Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la
Llei d'urbanisme. En endavant RLUC.

o0 Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text refos de
la llei urbanisme. En endavant TRLUC

o Llei 3/2012, de modificacié del text refés de la llei d’urbanisme, aprovat
pel decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost. En endavant MTRLUC.

L'article 85 del TRLUC es refereix a la tramitacié dels plans d'ordenacié
urbanistica municipal i dels plans urbanistics derivats als quals s’haura de
sotmetre la tramitacié del present expedient, en el cas de modificacio de
planejament es d’aplicacio 'article 96 del TRLUC el qual et remet a I'article 85.

El present document compleix amb les determinacions i regulacions de l'article
98 del TRLUC relatives a les modificacions de sistemes urbanistics d’espais
lliures, zones verdes i equipaments esportius, en tant que s’incrementa
guantitativament els espais lliures del planejament vigent i proposa una millora
gualitativa. No s’afecten equipaments esportius vigents.

Planejament urbanistic municipal relacionat amb la Modificacié del POUM.

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal 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 niumero 6764 el dia 4 de desembre de
2014.

Els sistemes que formen part dels ambits de la Modificacié puntual del POUM
son sol urba consolidat cedits i urbanitzats amb I'aprovacio i recepcio definitiva
dels sectors seguients, les qualificacions dels quals estan refoses al POUM:

0 Text refos de la Modificacié puntual del Pla Parcial de Cal Doctor
Aprovat definitivament i amb conformitat del 21 de juny de 2007.

0 Text refés Modificacio puntual del Pla general d’Ordenacié de la zona
esportiva Can Vera al carrer Pau Vila per la construccié de la piscina
municipal.

Aprovat definitivament el 16 de novembre de 2005.

Les determinacions dels antecedents de planejament es van refondre i
incorporar a les determinacions del POUM vigent.
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2.4 Quadre comparatiu i justificacio qualitativa i quantitativa dels

espais lliures

Seguidament s’adjunta el quadre resum de les superficies comparatives que
proposa la Modificacié del POUM i que afecten exclusivament sol de sistemes
d’equipament i d’espais lliures o zones verdes.

MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM EQUIPAMENTS ESPORTIUS | ESPAIS LLIURES
AMBITS LA VERA | CAL DOCTOR

QUALIFICACIONS QUALIFICACIONS

VIGENTS MODIFICACIO
SISTEMES PUBLICS Superficie m? Superficie m?
5 EQUIPAMENT LA VERA 0,00 1.075,00
4 ESPAIS LLIURES LA VERA 1.075,00 0,00
TOTAL AMBIT LA VERA 1.075,00 1.075,00
5 EQUIPAMENT CAL DOCTOR 3.165,00 1.643,00
4 ESPAIS LLIURES CAL
DOCTOR 0,00 1.522,00
TOTAL AMBIT CAL DOCTOR 3.165,00 3.165,00
5 EQUIPAMENT TOTALS 3.165,00 2.670,00
4 ESPAIS LLIURES TOTALS 1.075,00 1.522,00
TOTAL AMBIT MPOUM 4.240,00 4.240,00

D’acord amb el quadre comparatiu i les justificacions de la Modificacid de
POUM es conclou que la superficie d’espais lliures s'incrementa en quantitat i
gualitat respecte el planejament vigent.

L’increment quantitatiu és de 447 m2 d’espais lliures a més dels 1.075 m2 a
compensar de l'ambit de La Vera, per tant, a I'ambit de Cal Doctor
s’incrementa un total de 1.522 m2 d’espais lliures o zones verdes.

L’increment qualitatiu es justifica perqué tot el sol qualificat d’espais lliures
passa a tenir qualificacio exclusiva d’aquest sistema i perqué amb la nova
ordenacio dels equipaments de Cal Doctor es garanteix la continuitat d’'un
espai urbanitzat i de qualitat com és el Parc de Cal Doctor, d’acord amb I'iUs
actual preexistent.

2.5 Participacio ciutadana
D’acord amb la legislacié d’urbanisme vigent, amb I'aprovacio inicial de la

MPOUM es publicara, al web municipal, a un diari oficial de la provincia, a dos
diaris de maxima audiencia i exposat al tauler d’anuncis municipal.

MPOUM ORDENACIO ZONES VERDES |
ESPORTIVES CAL DOCTOR | LA VERA
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3. NORMES URBANISTIQUES

Article 1. Parametres urbanistics dels sistemes.

La normativa urbanistica que regulara el sistema d’espais lliures, clau 4, i el
sistema d’equipament, clau 5, que formen part de la present Modificacio
puntual del POUM és la mateixa que regula la normativa general del POUM.

Sistema d’espais lliures, clau 4, articles 166 a 172 de la normativa del POUM.
Sistema d’equipaments , clau 5, articles 179 a 184 de la normativa del POUM

En tot allo no regulat en aquests articles sera d'aplicacio la normativa del
POUM, llevat de les regulacions especifiques que s’estableixen en la present
Modificacié puntual del POUM que es regulen a la normativa i als planols
normatius de la proposta 6.1 1 6.2

Article 2.- Quadre de superficies i qualificacions proposades

QUADRE DE SUPERFICIES

MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM EQUIPAMENTS ESPORTIUS | ESPAIS LLIURES
AMBITS LA VERA | CAL DOCTOR

SISTEMES PUBLICS

QUALIFICACIONS
MODIFICACIO

Superficie m?

5 EQUIPAMENT LA VERA
4 ESPAIS LLIURES LA VERA
TOTAL AMBIT LA VERA

5 EQUIPAMENT CAL DOCTOR
4 ESPAIS LLIURES CAL
DOCTOR

TOTAL AMBIT CAL DOCTOR

5 EQUIPAMENT TOTALS
4 ESPAIS LLIURES TOTALS
TOTAL AMBIT MPOUM

1.075,00
0,00
1.075,00

1.643,00

1.522,00
3.165,00

2.670,00
1.522,00
4.240,00

Article 3.- Parametres ampliacié de la piscina.

. Qualificacio del sol:

.- Edificabilitat maxima:

.- Algada reguladora maxima:

Sistema d’equipaments.(clau 5).

480 m2

MPOUM ORDENACIO ZONES VERDES |
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4,30 m a carener respecte carrer Pau Vila
Ocupacio: 480 m?
.- Tipus d’ordenacio: Volumetria definida.
D’acord amb la normativa, les alineacions i els
galibs definits en la documentacié grafica de
I'avantprojecte indicatiu de I'annex.

Usos admesos: Esportiu, administratiu i serveis técnics

Article 4.- Parametres construccio6 caldera de biomassa

. Qualificacio del sol: Sistema d’equipaments.(clau 5).
. Edificabilitat max:: 120 m2.
. Tipus d’ordenacio: Volumetria definida.

.- Alcada reguladora maxima: 3,50 metres (PB).

Usos admesos: Esportiu, administratiu i serveis técnics

Article 5.- Planejament derivat posterior

Per la implantacié de les edificacions i la concrecié dels usos a I'ambit deLa
Vera, no es preveu cap planejament derivat per la implantacio de I'ampliacié
de la piscina i la construccié de la caldera de biomassa, s'aplicara la regulacio
dels articles 3 i 4 d’aguesta normativa.

Per la implantacio dels futurs equipaments de I'ambit de Cal Doctor caldra
redactar un Pla especial que concreti els usos i I'ordenacié de les futures
edificacions, en aplicacié de l'article 184 de la normativa del POUM.

Article 6.- Poligon d’actuacio

No s’estableix cap poligon d’actuacio atenent que no es precisa reparcel-lacio,
cessio de sistemes ni urbanitzacio.
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4. AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

El desenvolupament de les determinacions de la present modificacié de pla es
realitzara en dues etapes, cadascuna abastara la implantacié dels projectes
d’edificacioé que s’hi preveu.

L’actuacio garantira en tot moment I'equilibri i la solvéncia de les finances
municipals.

La construcci6 de I'edifici per la caldera de Biomassa i les seves instal-lacions
internes tenen un pressupost d’execucido material de 235.666,39 euros, que
correspon a un pressupost de licitacié de 339.336,03 euros totalment financats
pels Fons Feder europeus en coordinacié amb la Diputacié de Barcelona.

Per altra banda, 'ampliaci6 de I'edifici de la piscina municipal es realitzara amb
conveni amb la concessionaria del complex, I'Uni6é de Federacions Esportives
de Catalunya, UFEC que sera qui assumira totes les despeses del projecte i
de les obres.

Dacord amb tot I'exposat es justifica que es garanteix la sostenibilitat
economica municipal pergué la implantacio de la caldera de biomassa suposara
un estalvi en els consums energetics del municipi i perque les despeses de
manteniment de l'ampliaci6 de l'edifici de la piscina aniran a carrec del
concessionatri.

Alella, 14 de febrer de 2018

Joan Mas i Urgell
Coordinador Arquitecte Planejament i Obres
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Ampliacioé gimnas edifici piscina coberta - ANNEX 1
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PROJECTE D'AMPLIACIO DE CENTRE ESPORTIU A ALELLA.

Ampliacio centre esportiu sense afectacio estructural. Llicéncia d'obres majors.

Emplagcament: Carrer Bonastruc de Porta 31-33, 17001 Girona.

escala: | 7/750

Alcals / plantes
data Visat:;
data doc.: 24 Novembre 2.017
modificat;

CLIENT: URBAN ESPORTS CENTRES ESPORTIUS SL %

B65676348

ne:
Rambla de Catalunya, 81, principal 06/4 - ;?
08008 - Barcelona

G A A B ARQUITECTES
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PROJECTE D'AMPLIACIO DE CENTRE ESPORTIU A ALELLA.

Ampliacio centre esportiu sense afectacio estructural. Lliceéncia d'obres majors.

Emplacament: Carrer Bonastruc de Porta 31-33, 17001 Girona.

SECCIO COMPLETA A-A. ACOTAT escala: | 7750
data Visat:
data doc.: 24 Novembre 2.017
modificat;

CLIENT: URBAN ESPORTS CENTRES ESPORTIUS SL n°:

B65676348
Rambla de Catalunya, 81, principal
08008 - Barcelona

DGA-4

GAAB Arquitectes SLP | CIF: B64649114

m
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Passeig Francesc Moragas, 1-3 1r 1a 08391 | Tiana (Barcelona) | T. 931 068 095 | www.gaab.cat



Projecte edifici caldera biomassa - ANNEX 2
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