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1. ANTECEDENTS

El present document correspon al document comprensiu que resumeix les especificacions de la Modificacid
del Pla d’Ordenacié Urbanistic Municipal (POUM) d’Alella a I'ambit del sector de sol urbanitzable delimitat
SUDTO01-La Miralda, ubicat al sud de l'autovia C-32 i a I'est de la riera d’Alella, que inclou la torre de La Miralda,
el tram final del Torrent de la Vall de rials i els terrenys en contacte amb la trama urbana consolidada del
municipi del Masnou.

La fitxa SUDTO1.La Miralda inclosa al volum IV. Poligons i Sectors de planejament del POUM, aprovat
definitivament en data de 16 de juliol de 2014, publicat en el DOGC niumero 6764 de 4 de desembre de 2014,
establia el desenvolupament del sector mitjancant Pla Parcial, amb un sostre maxim de 33.126 m2 on
predominava ampliament I'activitat economica, repartida en sis subclaus i assignades a zones ubicades tant a
nord com al sud del torrent de la Vall de Rials.

En data de marg de 2022 es va lliurar per I'aprovacio inicial el document del Pla Parcial que desenvolupa les
determinacions que es defineixen a la fitxa SUDTO1.La Miralda el POUM. Aquest document va ser redactat per
I’enginyeria Nadico Industrial Management, SL.

Tot i 'aprovacid de I'esmentat Pla parcial en data de 14 de juliol de 2022 per la Junta de Govern Local, després
d’un procés de treball sobre les al-legacions rebudes i la realitzacidé de jornades de participacié ciutadana, aixi
com un nou procés de treball entre propietaris i I’Ajuntament, es planteja desistir de la tramitacid del Pla
Parcial i procedir a una modificaciéd de la fitxa SUDTO1-La Miralda del POUM d’Alella que permeti una
reordenacié dels usos plantejats dintre del sector.

En conseqtiéncia, la present modificacié al POUM reflexa els consensos generats i pretén modificar I'ordenacid
establerta la fitxa SUDTO1-La Miralda, amb la voluntat de reservar la franja nord del sector per a un gran parc
urba al’entorn de la Miralda, eliminant I'assignacié de zones al nord del Torrent de la Vall de Rials i augmentant
el percentatge i connectivitat dels espais lliures, aixi com, al mateix temps, reduir sostre, simplificar les
subclaus relatives a les zones d’activitat economica, eliminar I’Us hoteler, industrial i recreatiu, incorporar I'Us
comercial, de serveis i oficines als baixos dels edificis residencials, incrementant la proporcié de sostre
residencial, possibilitant la implantacié de la nova modalitat d’allotjaments amb espais comuns
complementaris en una porcio del sostre residencial, assignar el réegim d’arrendament a tot I’habitatge de
proteccio oficial, i finalment, ampliar la Trama Urbana Consolidada (TUC).

En aquest sentit, destaca un millor encaix dels usos dins del sector, reduint la pressié edificatoria de I'ambit i
millorant-ne la integracioé paisatgistica i la sostenibilitat mediambiental global del sector, aixi com una millor
relacio amb I’entorn.

2. JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO

Es Tracta d’una modificacié puntual de POUM d’iniciativa publica, promoguda per I’Ajuntament d’Alella,
d’acord amb el estableix I'article 76.2 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, en el qual s’aprova el Text
Refds de la Llei d’Urbanisme (en endavant, TRLUC).

Es justifica la seva necessitat, I'oportunitat i la conveniéncia amb relacid als interessos publics i privats
concurrents, conforme al que disposen els articles 97 del TRLU i 118.1.a del RLU, respecte a cadascun dels
objectius o finalitats de la modificacié puntual, en I'actualitzacié de la fitxa del sector SUDTO1-La Miralda per
adequar-se millor al entorn i al context actual, amb una ocupacié del sol més racional, i d’acord als interessos
municipals i als consensos obtinguts al procés d’audiéncia publica i als criteris de informe redactat pel Grup
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Assessor de La Miralda, que recull les conclusions d’una taula d’experts convocada per I'ajuntament amb
I’objectiu revisar les condicions inicials del sector, aixi com les taules de treball entre propietaris i I’Ajuntament,
S’incorporen, també, part de les observacions i recomanacions fetes per diferents organismes durant la
tramitacié del Pla Parcial.

En primer terme, es va acordar suspendre la tramitacié del Pla Parcial de La Miralda i, donat I'abast de les
modificacions proposades, procedir a la redaccié de la present Modificacié al POUM, amb I'objectiu de
perfeccionar les determinacions de la fitxa SUDTO1-La Miralda.

Les modificacions proposades compleixen, dons, els seglients criteris, fruits del consens i d’una correcta
interpretacio dels interessos publics:

Increment del sistema d’espais lliures: S’incrementa en un 95% la proporcid d’espais verds, es millora la seva
estructura i continuitat i es reserva tota la franja nord per sobre del torrent de la Vall de Rials per a un gran
pulmé verd que integri usos publics.

Respecte als entorn i espais productius associats a la finca La Miralda i al torrent de la vall de Rials: S’elimina
tota I'edificacié de titularitat privada ubicada originalment al nord del torrent de la vall de rials, de manera
que els jardins i antic espai agrari de La Miralda queden com a I’espai lliure mencionat al punt anterior, amb
una reserva d’equipaments a I’entorn de I'antiga edificacid, d’aquesta manera, el torrent actua de manera
natural com a limit urba. S’estableixen de manera normativa parametres de gestié mediambiental dels espais
[liures i dels sistemes hidrografics.

Increment del sol per a equipaments i cessid de |a torre de la Miralda per a Us d’equipaments: S’incrementa
en un 112% els sols de sistemes d’equipaments, abastant la cessid de la torre de la Miralda i dels jardins i
espais exteriors adjacents, per a l'establiment d’un gran equipament que fomenti el desenvolupament
economic i social del municipi.

Reduccid de I'edificabilitat i reubicacid de les futures construccions: Es redueix I'edificabilitat del sector,
concentrant-la al sud del sector i es disminueix en un 28% els sols de zona, que quedarien reduits a una porcié
del 19,87% del sector.

Revisié dels usos permesos a les zones d’activitat economica: S’eliminen les subclaus urbanistiques que
permetien un Us hoteler, industrial i recreatiu, es redueix el nombre de mitjans i grans establiments comercials
permesos de 3 a 2 establiments, reubicant-los al sud del sector, mentres que es concentra la resta d’activitat
econdmica als baixos dels edificis residencials i en un edifici ubicat estrategicament a I'entrada al sector.

Habitatge: Aconseguir la creacié d’un major nombre d’habitatges socials. S'incrementa la proporcid de sostre
destinat a vivenda mantenint el 40% de vivenda d’HPO, i destinant-la a habitatges HPO en régim
d’arrendament, el que permet obtenir un total de 76 nous habitatges de proteccid publica en régim
d’arrendament, contribuint a que el municipi d’Alella avanci cap a I'objectiu de solidaritat urbana establert
per I'Article 73 de la llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

Modificacid de la TUC. Addicionalment, la proposta planteja la modificacié de la TUC, el que permet integrar
la part sud del millor el sector dins del teixit residencial col-lindant d’Alella i el Masnou. L'increment de la
proporcié de sostre residencial, que es proposa que constitueixi el 50,1% del sostre total del sector, permetra
la integracid del sector dintre de la Trama Urbana Consolidada.

Es reflexa, per tant, una millor interpretacié dels interessos publics i una millor integracio dels diferents usos
del sector dintre del territori, i queda garantida I'oportunitat i conveniéncia de la present modificacié en
relacié als interessos publics aportant, de manera resumida, una millor ordenacio de I’'entorn, un increment i
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una disposicido més optima del sistema d’espais Iliures en relacid al sector i al municipi, una millor distribucié
del sostre privat i la incorporacio dins de la TUC, cosint les vores del teixit urba existent i establint un limit clar
i ben treballat del mateix a la riera de Rials.

Fragment planol IND_01. Planol no normatiu. Ordenacié i urbanitzacio orientativa.

3. OBJECTIUS | OBJETE DE LA MODIFICACIO

L’objectiu de la modificacié puntual de planejament és actualitzar de la fitxa del sector SUDTO1 La Miralda,
mantenint el caracter d’area funcional estrategica i definint una nova ordenacié que distribueixi d’'una manera
més adient els usos que es volen acollir a dins, incrementant espais lliures i sol d’equipaments, i mantenint
els objectius generals establerts a la fitxa del POUM.

Com a objectius especifics de la modificacié es determinen els segilients:

1. Reordenacid del sector SUDTO1 La Miralda per a integrar-se de forma adient a la trama urbana ja
consolidada i crear un gran parc urba al nord del torrent de la Vall de Rials que actui com a pulmé verd
i integri la torre de La Miralda com a un equipament estrategic .
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2. Redefiniria dels usos indicats al planejament vigent del sector SUDTO1 La Miralda.

3. Revisio del sostre total d’aprofitament per aconseguir que I’Us residencial sigui dominant, permetre la
modalitat d’allotjaments amb espais comuns complementaris, i augmentar el nombre total
d’habitatges de proteccio oficial, destinant-los a habitatges en régim d’arrendament.

4, Modificacié de la TUC d’Alella.

Els objectius es materialitzen en la modificacié de la fitxa SUDTO1-La Miralda, la qual s’inclou al Volum IV.
Poligons i sectors de planejament. Actuacions Aillades del la documentacié del POUM d’Alella.
4. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA DE MODIFICACIO

El present document proposa modificar les determinacions que s’estableixen al POUM per a la fitxa del Pla
Parcial La Miralda SUDTO1 La Miralda amb els criteris esmentat a I'apartat 1.12.1.

La proposta, tal com s’estableix als objectius, pretén reordenar els sols i incorpora les segilients modificacions:

1. Reordenacié dels usos del sector

Concrecié de tota la franja nord del sector com un gran parc urba lligat al equipament de la torre de
La Miralda, incrementant la superficie dels sistemes d’espais lliures i d’equipaments, i reubicacio de
les zones d’activitat economica i residencials al sud del torrent de la Vall de Rials, que actuara com a
limit del teixit urba consolidat, i redefinicio dels accessos al sector i reserva de sol per a la construccio
del sistema ferroviari i de dues rotondes d’enllag amb la BP-5002

2. Reduccio de I'edificabilitat i replanteig dels usos

Reducciéo de [l'edificabilitat global del sector, amb reduccié de sostre destinat a d’activitats
economiques i increment del sostre destinat a usos residencial lliure i d’habitatge de proteccié oficial.

3. Redefinicid dels usos associats a la clau 16d-AE : Activitat Econdmica

Simplificacié del conjunt de subclaus, establint Unicament la clau 16d-AE, de caracter general, amb
usos d’oficines, serveis, restauracid i petit comercial, i la clau 16d-C/AE, amb us comercial i major
superficie de venda admesa, amb capacitat d’encabir mitjans i grans establiments comercials.

4, Redefinicid dels usos associats a la clau 11d: volumetria especifica:

Reubicacid de les arees residencials al sud del sector, creacié d’'una nova subclau 11d-ac per a regular
la implantacié d’allotjaments amb espais comuns complementaris en una porcié del 50% del sostre
residencial assignat a la zona, i determinacié d’una petita porcié del sostre en claus 11d i 11d-ac
destinats a activitat economica en planta baixa

Manteniment del 40% d’habitatge de proteccié oficial, amb un increment total dels sostre resultant,
definicid de la subclau de sector 11d-hp, destinada a habitatge de proteccidé oficial en régim
d’arrendament, i inclusié de tot el sostre d’habitatge HPO en aquesta modalitat.

5. Modificacio de la Trama Urbana Consolidada (TUC) del municipi d’Alella
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A detall, la proposta presenta les seglients caracteristiques:

4.1. Reordenacio dels usos del sector SUDTO1-La Miralda

Es proposa una reordenacio generals del usos del sol del sector, prenent com a referéncia I'eix horitzontal del
torrent de la Vall de Rials i reubicant, de manera general, totes les zones d’activitat economica i residencial al
sud del torrent, i reservant per a sistemes d’espais lliures, equipament i reserva de sol per a proteccio de
sistemes tota la franja al nord del torrent.

D’aquesta manera, es permet optimitzar i racionalitzar el consum del sol, tancar i cosir el teixit urba existent i
establir un limit clar del mateix a 'esmentat torrent, i al mateix temps respectar I’entorn la torre de La Miralda,
els sues jardins i els seus antics terrenys productius agraris a la franja nord del sector, dotant-la d’un caracter
més natural. Les actuacions de la proposta, en aquest sentit, son les seglients:

Concrecié de la franja nord com a gran parc urba i sol de sistemes d’equipaments

Tots els sols al nord del torrent de la Vall de Rials es destinen a sistemes urbanistics: Espais lliures, amb la
conformacio d’un gran parc urba que esdevingui un pulmé verd, el sistema d’equipaments de La Miralda,
proteccié de sistemes, si sols amb doble clau de proteccié de sistemes / espais lliures que concreten les
reserves de sol per al futur pas de la linia interior del Maresme.

En el cas del sistema d’equipaments de la Miralda i de I'edifici catalogat de la Miralda, aquest es destina a
equipament, amb Us a definir i vocacio de centre d’activitats locals de negocis i convencions aixi com altres
usos d’equipaments complementaris. El planejament vigent ja determinava la cessié de la Miralda com dels
espais lliures i les captacions d’aigua de I'entorn, per tal de garantir la conservacié del patrimoni i perqueé el
conjunt constitueixi el parc urba central d’Alella, el qual es relaciona amb el torrent de la Vall de Rials.

Cal dir, que I'extensio del parc i la centralitat dels espais Iliures en relacié al sector i a la zona contribueixen a
estructurar i a reforcar la centralitat local d’aquest lloc tangent a I’eix de la Riera principal d’Alella. La zona de
La Miralda es regulara normativament amb I'obligacié de realitzar un Pla Especial Urbanistic per a la seva
determinacié volumetrica i usos conjuntament amb la redaccié d’un informe historic patrimonial que exposi
el valor de I'entorn i I'edificacid.

Al sud del sector, es proposa la creacié d’un parc lineal al llarg de la BP-5002 que ajudi a articular el sistema
d’espais lliures i enllagar-ho amb el teixit residencial existent. A tal efecte, s’inclou com a carrega del sector la
creacié d’un pont de vianants sobre la riera d’Alella en continuitat al carrer de les camélies.

En total, es proposa que el 80,13% del sol de sector quedi sol destinat a sistemes urbanistics, representant un
increment global del 16%, i en el cas dels espais lliures, un increment del 42,88% respecte a la superficie
assignada a la fitxa de sector del POUM

Reubicacid de les zones d’activitat econdmica al sud

Es reubiquen al sud del sector els sols de zones d’activitats economiques plantejats inicialment al costat de la
finca de La Miralda i al nord del torrent de la Vall de Rials. D’aquesta manera, s’alleugereix la pressid
edificatoria sobre la franja nord, amb un caracter més natural, i es concentren les edificacions a la franja sud,
en continuitat al teixit urba existent.

Reordenacio i concrecio de les zones d’aprofitament privat

A la banda sud del sector, se situa I'ambit residencial i d’activitat economica el qual es troba lligat i en
continuacio a la trama urbana existent donant continuacio als carrers Emili Polit, del Vallés i del Penedés. Tant
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les zones amb Us d’activitat economica abans esmentades com les d’Us d’habitatge s’ordenen de manera que
completen i colmaten el teixit existent.

Es defineixen quatre zones residencials, dues amb les claus 11d i dues amb la clau 11d-hp, i dues zones
d’activitat economica.

Respecte als habitatges de régim lliure, amb clau de zona 11d i 11d-ae, s’organitzen en dues unitats minimes
de projecte, la primera en una franja amb baixos comercial que dona front i continuitat al carrer Emili Polit i
posteriorment queda delimitada per un parclineal i la carretera d’Alella, BP-5002, i la segona, a on es permetra
la ubicacid dels allotjaments amb espais comuns complementaris, a una unitat ubicada al front del torrent de
la vall de Rials, ambdues amb una algada maxima de PB+3 i amb un sostre total assignat per a la clau 11d de
5.680 m2 st, dels quals un maxim de 4.780,00 m2st son per a Us d’habitatge i un maxim de 900,00 m2st son
per a us comercial, d’oficines i de serveis en planta baixa, i un sostre total assignat per a la clau 11d-ae de
5.300 m2 st, dels quals un maxim de 4.400,00 m2st son per a Us d’habitatge, la meitat dels quals es podra
desenvolupar en modalitat d’allotjaments amb espais comuns complementaris, i un maxim de 900,00 m2st
son per a Us comercial, d’oficines i de serveis en planta baixa.

Els habitatges de proteccié oficial, amb clau de zona 11d-hp, es situen donant front al torrent de Fondo de
Rials i al futur parc de la Miralda, amb una algada de PB+2 i tancant aixi les illes incompletes que sorgeixen de
la continuacid dels carrers del Penedeés, del Vallés i Emili Polit. El nombre d’habitatges protegits és de 56, amb
un sostre total assignat de 6.120,00 m? de sostre.

Les zones d’activitat econdmica es concreten de la seglient manera:

Una primera zona, amb clau de zona 16d-AE, ubicada en un punt estratégic d’entrada al sector, actuant com
a rotula de I'accés al sector a través de I’enllag amb la BP-5002 i d’una de les portes d’entrada al futur gran
parc urba el nord del sector, amb 4.000 m2 de sostre assignat per a usos d’Oficines, serveis, restauracio i petit
comercial en planta baixa, amb un maxim de 800m2 de sostre de petit comercial.

Una segona zona ubicada al interior del sector, amb clau de zona 16d-C/AE, amb front al carrer Emili Polit i en
continuitat amb I'equipament del centre d’atencié sociosanitaria de Can Torras, amb 9.450,00 m2 de sostre
assignat per a usos comercials, de serveis i oficines, amb I'admissié de dos unitats de mitja i gran establiment
comercial

Reserva de sol per a sistemes i definicié dels accessos al sector

Es concreta en planols una reserva de sol per a la futura estacié de ferrocarril de la linia interior del Maresme,
amb una doble clau de proteccié de sistemes i espais lliures, per tal de permetre el seu tractament actual i
urbanitzacié com a espai lliure integrat en el gran parc urba del nord del sector.

Al mateix temps, es reordenen les vialitats i s’optimitzen els accessos al sector, establint una reserva de sol
per a la construccié de dues rotondes d’enllag amb la BP-5002.

4.2. Reduccid de I'edificabilitat i replanteig dels usos residencials i d’activitats economiques

De forma general, es modifica el sostre total assignat al sector i els usos en zones d’aprofitament privat, de la
seguent manera:

Es redueix I'edificabilitat del sector, concentrant-la al sud del sector i es disminueix en un 28% els sols de zona,
qgue quedarien reduits a una porcioé del 19,87% del sector.
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S’estableix un sostre maxim de 30.550,00 m?, el que representa una disminucié del 7,78% respecte al sostre
inicial del sector. Addicionalment, es fixa el sostre permes al sistema urbanistic d’equipaments de La Miralda
en 13.000,00 m?st, i es determina que es desenvolupara mitjancant un PIa Especial d’Equipaments.

Es disminueix el sostre destinat a activitat economica i s’incrementa la proporcié de sostre destinat a usos
residencials, amb el corresponent increment proporcional se sostre per a habitatges de proteccio oficial, de
manera que s’equilibren usos d’activitat economica i residencials, amb un 49,92% del sostre destinat a activitat
economica i un 50,08% del sostre destinat a habitatge, de manera que es permet la seva inclusié dins la TUC

4.3. Replanteig dels usos associats a la clau 16d-AE : Activitat Economica

Es simplifica del conjunt de subclaus associades a les zones d’activitats economiques i s’elimina la possibilitat
d’usos hotelers, industrials i recreatius. D’aquesta manera, es passa de 5 subclaus inicials a només 2: la clau
16d-AE, de caracter general, amb usos d’oficines, serveis, restauracié i petit comercial, i la subclau 16d-C/AE,
qgue defineix un us comercial i major superficie de venda admesa, amb capacitat d’encabir mitjans i grans
establiments comercials.

4.4. Replanteig dels usos associats a la clau 11d: Volumetria especifica

La proposta incrementa el sostre destinat a us residencial i el reubica a 4 zones: una franja ubicada al sud del
sector, amb front al carrer Emili Polit en continuitat amb el teixit existent, i tres zones, que conformen el final
de les tres illes urbanes existents en continuitat al teixit residencial del Masnou, amb front al nou carrer
proposat Prolongacié Emili Polit.

La modificaci6 dona compliment a les condicions de reserva d’habitatge de proteccidé oficial que el
planejament vigent indica. El planejament vigent determina a la fitxa del sector SUDTO1 La Miralda una reserva
del 40% per a habitatge protegit de tot el sostre residencial del sector. D’aquest 40% es reparteix en un 20%
destinat a HPO de régim general i el 20% restant en HPO de régim concertat. La proposta manté el percentatge
minim de 40% de sostre destinat a HPO pero es modifica el regim de compra a arrendament, i I’assigna la clau
de zona 11d-hp. La superficie total de sostre destinat a habitatge de proteccid oficial és de 6.120,00 m?, amb
una densitat de 80 m2st/hab. i un total de 76 habitatges.

Pel que fa al habitatge de renda lliure, manté la clau de zona Residencial 11d- Volumetria definida, amb un
sostre maxim de 4.780,00m2st per a Us d’habitatge plurifamiliar i 900 m2st per a usos complementaris
comercial, oficines i serveis en planta baixa, contribuint a I’establiment de plantes baixes actives que millorin
les condicions d’habitabilitat i seguretat del barri, fomentant el consum de proximitat i la mobilitat peatonal.
Es permet una densitat maxima de 145 m?st/hab, amb un maxim de 33 habitatges en zona 11d.

S’afegeix una nova clau 11d-ac Volumetria definida amb allotjaments amb espais comuns complementaris
amb I'objectiu de regular I'implantacié d’aquesta nova tipologia d’habitatge, segons esta definida al DECRET
LLEI 50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per estimular la promocié d'habitatge amb proteccié
oficial i de noves modalitats d'allotjament en regim de lloguer.

Dins d’aquesta nova clau s’estableix un maxim de 4.400 m?st per a usos residencials i 900 m2st per a usos
complementaris comercial, oficines i serveis en planta baixa, amb la particularitat que es permet que un 50%
del sostre residencial pugui adoptar la modalitat d‘allotjaments amb espais comuns complementaris, amb el
compliment de la condicié de destinar un 30% de la superficie construida per a elements comuns. En el
referent a les densitats, es permet una densitat maxima de 145 m?st/hab, per a habitatges tradicionals i de 70
m2st/hab per a allotjaments amb espais comuns complementaris. El nombre resultant d’unitats residencials
sera el total de ponderar cada tipologia d’habitatge per la seva densitat maxima, amb un maxim, en cas
8
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d’esgotar la totalitat del sostre maxim destinat a allotjaments amb espais comuns complementaris, de 46
unitats d’habitatge.

4.5. Redefinicié de la Trama urbana consolidada del municipi d’Alella

Donat que la modificacid planteja una ordenacié de les zones residencials en continuitat amb els
assentaments existents, per una banda donant front a la carretera d’Alella BP-5002 i dotant-la d’activitat
comercial als baixos i, per I'altra, la finalitzacid de les illes inacabades i la continuitat de carrers en el limit del
municipi en contacte amb el Masnou, connectant els carrers del Penedeés, del Vallés i Emili Polit, es dona
compliment a I'establert al del Decret Llei 1/2009, del 22 de desembre, d’ordenacié dels equipaments
comercials, amb les modificacions introduides per la Llei 9/2011, del 29 de desembre, de promocié de
I"activitat economica.

La modificacié de la trama urbana consolidada, amb la inclusié de la franja sud del sector, es defineix
graficament al planol d’ordenacié o_05.

5. QUADRE COMPARATIU DE SUPERFICIES

Donat que la modificacié comporta un canvi de I'ordenacio dels sistemes i les zones i es modifica el sostre dels
usos plantejats, tal com s’estableix a I'apartat 2.1.1. Compliment de les determinacions del TRLUC es dona
compliment a les consideracions del TRLUC en relacié a sistemes i edificabilitat.

El quadre comparatiu resultant, pel que fa a la modificacié de les qualificacions de sol, és el segiient:

5.1. Taula comparativa de qualificacié del sol

SUDT-1 LA MIRALDA

PLANEJAMENT VIGENT POUM MODIFICACIO POUM
AMBIT SECTOR 112.660,00 m’ 116.724,15 m’
CONDICIONS D'ORDENACIO:
Sostre total maxim 33.126,00 m’st 30.550,00 m’st




Modificacié Puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal a I'ambit del SUDTO1 La Miralda — Alella

- Aprovacié inicial —

PLANEJAMENT VIGENT POUM MODIFICACIO POUM DIFERENCIA
Clau Supeficie %| Clau Supeficie %| Dif. Sup. %
Sistemes 80.597,00 m’ 71,53% 93.535,21 m’ 80,13%| 12.938,21 16,05%
Viari 1 21.999,00 m? 19,53% 1 14.900,12 m? 12,77%| -7.098,88 -32,27%
Hidrografic 2 4.388,00 m> 3,89% 2 3.332,53 m? 2,86%| -1.055,47 -24,05%
Serveis técnics 3 5.863,00 m 520%| 3 289,56 m’ 0,25%| -5.573,44 -95,06%
Espais lliures 4 36.342,00 m? 32,26% 4 51.924,98 m? 44,49%| 15.582,98  42,83%
Equipaments 5 5.821,00 m? 5,17% 5 12.978,51 m? 11,12%| 7.157,51 122,96%
Proteccid sistemes 6 6.184,00 m 549%| 6 6.141,47 m* 526%| -42,53 -0,69%
Espais lliures/Proteccié de sistemes 4/6 0,00 .| 4/6 3.833,48 m’ 3,28%| 3.833,48
Espais lliures/Hidrografic 4/2 0,00 -l 42 134,56 m* 0,12% 134,56
Zones 32.072,00 m’ 28,47% 23.188,92 m’ 19,87%| -8.883,08 -27,70%
Activitat economica 16d-AE 9.399,00 m? 8,34%| 16d-AE 1.621,94 m? 1,39%| -7.777,06 -82,74%
Activitat economica/ industrial 16d-AE/I 4.027,00 m? 3,57% - 0,00 m? 0,00%| -4.027,00 -100,00%
Activitat econdmica/ comercial 16d-AE/C  1.020,00 m’ 0,91% - 0,00 m’ 0,00%| -1.020,00 -100,00%
Activitat economica comercial 16d-C/AE  10.391,00 m? 9,22%| 16d-C/AE 10.915,53 m? 9,35% 524,53 5,05%
Activitat economica hoteler 16d-H/AE 1.879,00 m? 1,67% - 0,00 m? 0,00%| -1.879,00 -100,00%
Volumetria definida 11d 5.356,00 m? 4,75% 11d 3.292,07 m? 2,82%| -2.063,93 -38,53%
Volumetria definida amb allotjaments amb
- 11d- 3.198,13 m? 2,74%| 3.198,13
espais comuns complementaris ac m ’
Volumetria definida per hab. de proteccid 11d-h 416125 m? ss7%| 216125
oficial en régim d'arrendament P oLem S
TOTAL SUPERFICIE SOL 112.669,00 m’ 116.724,13 m’ 4.055,13 3,60%

5.2. Taula comparativa de quantificacio del sostre per zones

Respecte al sostre proposat, el quadre resum de sostres es el seglient. L'index d’edificabilitat del sector es

redueix a 0,26m? st/m?2sol.

| PLANEJAMENT VIGENT POUM MODIFICACIO POUM DIFERENCIA
Clau Sostre %| Clau Sostre % |Dif. Sostre %
TOTAL SOSTRE DE ZONES 33.126,00 m7st 100,00% 30.550,00 m?st 100,00%| -2.576,00 -7,78%
Oficines i Serveis 16d-AE 10.326,00 m?st 31%| 16d-AE 4.000,00 m?st 13,09%| -6.326,00 -61,26%
Of., Serveis i Industrial 16d-AE/I 4.000,00 m?st 12% - - m2st 0,00%| -4.000,00 -100,00%
Of., Serveis i Comercial 16d-AE/C 3.000,00 m?st 9% - - m2st 0,00%| -3.000,00 -100,00%
Com., rest., recre., of. 16d-C/AE  6.000,00 m?st 18%| 16d-C/AE 9.450,00 m’st 30,93%| 3.450,00 57,50%
Hoteler, rest., oficines 16d-H/AE  3.700,00 m’st 11% - - m’st 0,00%| -3.700,00 -100,00%
Volumetria definida 11d 3660,00 m?st 11% 11d 5.680,00 m?st 18,59%| 2.020,00 55,19%
Vol tria definid b allotj t b
Vol tria definid hab. d teccid
o:cT;anlraégieml 2',afr2:;a;ente proteccio - 11d-hp 6.120,00 m?st 20,03%| 6.120,00
Vol tria definid hab. d teccid
O;Jic‘i‘;e ria detinica perhab. ae proteccio 1 11 dnp 2440,00 m?st %| - - mst 0,00%| -2.440,00 -100,00%
index d'edificabilitat del sector 0,29 m’st / m® sdl 0,26 m’st / m® sdl -0,03

6. Taula comparativa de quantificacié del sostre assignat per a usos

El quadre resum de I'assignacié de sostre per usos es el segiient. Per que fa al comput del repartiment del 40%
de sostre de proteccid oficial, aquest es fa prenent en compte el total de sostres maxims assignats a usos
residencials. D’aquesta manera, obtenim el seglient repartiment de sostres i justificacié de la quantificacié de
sostre residencial d’habitatge protegit:
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Distribucié sostre per usos clau 33.126,00 m’st 100% 30.550,00 m’st 100%| -2.576,00 -7,78%

Usos Activitat economica 27.026,00 81,6% 15.250,00 49,92%|-11.776,00 -43,57%
Oficines i Serveis 16d-AE 10326,00 m?st 31%| 16d-AE 4.000,00 m?st 13,09%| -6.326,00 -61,26%
Oficines, Serveis i Industrial 16d-AE/I 4.000,00 m?st 12% - - m?st 0,00% | -4.000,00 -100,00%
Of., Serveis i Comercial 16d-AE/C 3.000,00 m?st 9% - - m?st 0,00% | -3.000,00 -100,00%
Comercial, restauracio, oficines 16d-C/AE 6.000,00 m?st 18% | 16d-C/AE 9.450,00 m?st 30,93%| 3.450,00 57,50%
Hoteler, rest., oficines 16d-H/AE  3.700,00 m’st 11% - - m?st 0,00% | -3.700,00 -100,00%
Activitat econdomica en planta baixa (11d) 11d 0,00 m’st 0% 11d 1.800,00 11,80%| 1.800,00 100,00%

Usos residencials 6100,00 m?st 18% 15.300,00 m?st 50,08%( 9.200,00 150,82%
Habitatge lliure 11d 3660,00 m*st 60% 11d 4780,00 m?st 31,24%| 1.120,00 30,60%
Hab.lliure amb allotjaments amb espais 5 o
comuns complementaris 11d-ac 4400,00 m?st 28,76% | 4.400,00
HPOGeneral qual. amb clau 11hp 11hp 1220,00 20% - -1.220,00 -100,00%
HPOConcertat qual. amb clau 11hp 11hp 610,00 10% - -610,00 -100,00%
HPOConcertat qual. amb clau 11hp 11hp 610,00 10% - -610,00 -100,00%
HPO general en régim d'arrendament 11d-hp 6120,00 m Zst 40,00%| 6.120,00 100,00%

7. JUSTIFICACIO DE LES ZONES VERDES | EQUIPAMENTS

7.1. ustificacié qualitativa

Des d’un punt de vista qualitatiu i de funcionalitat, la proposta millora la vigent ordenacié dels espais verds
tant a l'interior del sector com de connexié amb els espais verds de la resta de I’entorn. Es proposa un model
que prioritzi la creacié d’un verd continu al nord del torrent de la Vall de Rials, amb major jerarquia, propiciant
el manteniment de les caracteristiques paisatgistiques i naturals existents actualment, amb una franja de
proteccio respecta a la vialitat C-32 al nord. Al sud del sector, es proposa una zona verda de continuitat i enllag
amb les arees urbanes del municipi d’Alella, que acompanyi la nova vialitat d’accés al sector, i una zona verda
gue amortitzi la trobada entre el sistema hidrografic del Torrent de Rials i la nova vialitat proposada.

7.2. ustificacié quantitativa

Des d’un punt de vista quantitatiu, donat que la proposta incrementa el total de sostre residencial, es justifica
el compliment de I'article 65.314,65.5i 100 del TRLU. A continuacié es justifica el calcul de la reserva minima
de sol de sistemes d’espais lliures i equipaments i es justifica el seu compliment
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Sostre proposta

estandart art.65.3 i 4 TRLU

Activitat economica

15.250,00 m? st

10% ambit

11.672,42 m?sl

Habitatge

15.300,00 m2 st
156 hab

20m2s0l/100m, st

20m2 sol x hab

3.060,00 m°sl

10% ambit

11.672,42 m?sl

Estandars de reserva de sol per a sistemes d'equipaments

reserva minima zones verdes i espais publics

23.344,83 m’sl

Sostre proposta

estandart art.65.3 1 4 TRLU

Activitat economica

15.250,00 m? st

5% ambit

5.836,21 m?sl

Habitatge

15.300,00 m? st

5% ambit

5.836,21 m?’sl

reserva minima zones verdes i espais publics

11.672,42 m’sl

reserva complementaria sols espais
lliures i equipaments Art. 100.2 TRLU

156 habitatges
100l x hab

1.560,67 m?sl

reserva complemen

1.560,67 m?sl

Justificacio Zones verdes i espais publics

Reserva min.zones verdes i espais lliures art. 65.3 i 4 TRLU

23.344,83 m’sl

Reserva minima equipaments art. 65.3i 4 TRLU

11.672,42 m?Zsl

Reserva complementaria art. 100 TRLU

1.560,67 m’sl

Total reserva zones verdes i espais lliures i equipaments

36.577,91 m’sl

Total sistemes d'espais lliures MPOUM (pendent inf. 20%

46.725,73 m>sl

Total sistemes d' equipaments MPOUM

12.978,51 m’sl

Total sistemes de zones lliures i equipaments MPOUM

59.704,24 m’sl

8. GESTIO

La present modificacio puntual és formulada i tramitada pel propi Ajuntament d’Alella.

D'acord amb l'ordenacié proposada i les caracteristiques de I'ambit es considera convenient fixar com a
sistema d’actuacio la modalitat de compensacié basica.

9. AGENDA | PLA D’ETAPES

El desenvolupament del sector SUDT1-La Miralda amb ordenacié detallada es dura a terme mitjangant la
redaccid i tramitacié d’un Pla Parcial Urbanistic, que s'iniciara tan bon punt s'aprovi definitivament aquesta
modificacié puntual, i la corresponent redaccié i tramitacié del projecte d'urbanitzacié i del projecte de
reparcel-lacié. L'ordenacié detallada del sistema urbanistic d’equipaments es dura a terme mitjancant la
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redaccié d’un Pla Especial d’Equipaments, que es pot dur a terme de manera simultania amb la redaccid i
tramitacié del Pla Parcial, o bé de manera independent posteriorment a I'aprovacié definitiva del Pla Parcial.

Per a la redaccio i I'aprovacié del Pla Parcial es determina el termini d’un any des de la publicacié al DOGC de
la present Modificacié de planejament. Per a la redaccid del projecte d’urbanitzacio i reparcel-lacié i I'inici de
I’execuciod de les obres es determina el termini de dos anys des de la publicacié al DOGC del corresponent Pla
Parcial, en els quals s’haura de formalitzar la cessidé del 10% de I'aprofitament mig.

10.SUSPENSIO DE LLICENCIES

Es suspen I'atorgament de noves llicéncies, aixi com la tramitacié de procediments en les finques subjectes a
la present Modificacié Puntual del POUM d’Alella. Al planol “S_01 Suspensio de llicéncies” es grafia I'ambit
de suspensié de llicéncies.

A I'ambit objecte de modificacié és d’aplicacid I'article 73.2 de la Llei d’urbanisme, pel qual s’estableix que
I'aprovacié inicial dels instruments de planejament urbanistic obliga I'administraciéo competent, en els ambits
en qué les noves determinacions comportin una modificacid del regim urbanistic, a adoptar I'acord de
suspendre la tramitacié de plans urbanistics derivats concrets i de projectes de gestid urbanistica i
d'urbanitzacid, com també de suspendre |'atorgament de llicencies de parcel-lacié de terrenys, d'edificacio,
reforma, rehabilitacié o enderrocament de construccions, d’instal-lacié o ampliacié d'activitats o usos concrets
i d'altres autoritzacions municipals connexes establertes per la legislacio sectorial.

En qualsevol cas, mentre estigui suspesa la tramitacié de procediments i 'atorgament de llicéncies, es podran
tramitar els instruments o atorgar les llicencies fonamentades en el régim vigent que siguin compatibles amb
les determinacions del nou planejament inicialment aprovat, en el cas que, per la naturalesa dels canvis
proposats, no es posi en risc I'aplicacié del planejament, una vegada aprovat definitivament.
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ANNEX I. AMBIT DE SUSPENSIO DE TRAMITACIONS I LLICENCIES
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