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MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM A L’AMBIT DE CAN COMULADA
ALELLA (EL MARESME)

MEMORIA

1. MEMORIA DE LA INFORMACIO
1.1. ANTECEDENTS, SITUACIO | AMBIT

Els terrenys de la modificacié puntual del POUM a 'ambit de Can Comulada estan situats a I'oest de la trama
urbana, i ocupen una superficie de 19.668 m2. Sén uns terrenys situats a l'inici del vial d’accés al barri de Can
Comulada, a tocar de la Riera Coma Fosca. Llinden: pel costat est, amb la Riera Coma Fosca; pel costat sud,
en part amb I'Avinguda de Bononat de Comalada i en part amb sols rustics destinats al conreu de vinya; pel
costat nord i oest, amb parcel-les de la urbanitzacié de Can Comulada.

El POUM d’Alella preveu la definicié d’'un ambit de planejament derivat el PMU-2 de Can Comulada. La major
part del sector sén terrenys destinats al conreu de vinya, que estan a travessats en sentit est-oest per
I’Avinguda de Bononat de Comalada. Aquesta avinguda divideix 'ambit en dues parts: al nord de 'avinguda el
POUM preveu la disposicié de varis sistemes d’espais publics -una part zona verda i una part equipaments-; i
al sud de I'avinguda hi preveu la parcel-la d’aprofitament privat, destinada a habitatges plurifamiliars.

L’Ajuntament ha ampliat recentment la vorera nord d’aquest vial, d’acord amb el projecte “Ampliacié de la
vorera nord a I'’Avinguda Bononat de Comalada al nucli de Can Comulada”, de data octubre 2021, que ha
passat a tenir una amplada de 1,80 m.

Es voluntat del POUM amb la definici6 d’aquest ambit de planejament derivat, dur a terme els segients
objectius:

— Reservar sol de proteccio per a sistemes per a possibilitar que en el futur s’adapti la vialitat del tram de
carrer de I'Avinguda Bononat de Comalada situat dins el sector.

— Destinar el sol qualificat d’equipament a dotacié d’horts urbans proper al nucli urba. El sistema de
terrasses i de captacié d’emmagatzematge d’aigua per a regs existents ho facilitaran. També demana
la cessi6 dels drets d’aigua que disposi la finca.

— Millorar els accessos al barri i en concret la cruilla situada a la confluéncia de la Riera de Coma Fosca.

— Urbanitzar els espais lliures i la vialitat del sector; dotar-lo de tots els serveis necessaris, inclosos els
dels equipaments i efectuar la reserva d’habitatge protegit del 30%.

Es formula la present modificacié puntual del POUM a Can Comulada per reordenar I'ambit amb I'objectiu de:
ressituar la posicié de la zonificacié privada per apropar-la a la trama urbana preexistent i acostar la posicié de
la pegca més gran de zones verdes al sol no urbanitzable i a la plantacié de vinya existent al sud de I'ambit als
entorns del torrent innominat. També es preveu augmentar la superficie de sostre d’habitatge protegit per
donar compliment a la legislaci6 vigent

1.2. TOPOGRAFIA, ESTAT ACTUAL | USOS

Els terrenys tenen un caient de nord-oest cap a sud-est, que sensiblement correspon a la traga de I’Avinguda
Bononat de Comalada; des del seu punt més alt, a la cruilla amb el carrer Cep -que esta a cota 139-, fins el
seu punt més baix, a la cruilla amb la Riera Coma Fosca -que esta a cota 113-. Té una longitud d’'uns 330 m i
un pendent mig de 7,5%.

Els terrenys no estan edificats, una part sén conreus destinats a vinya, i una altre sén terrenys erms, sense
cap tipus de plantacid.

La topografia del sector esta formada per varies terrasses on estan situades les feixes de conreu. En una
d’aquestes terrasses hi ha unes basses que formen part del sistema de reg de la finca i on s’emmagatzema
I'aigua procedent d’'una mina. Aquesta bassa esta identificada com ETN 084 Bassa Gran de Can Comulada al
Cataleg de Patrimoni Historic, Artistic, Cultural i Mediambiental d’Alella, i esta catalogada com a Bé Cultural de
Proteccié (BCP).

L’ambit és travessat per I'Avinguda de Bononat de Comalada, que és un vial for¢a transitat, doncs constitueix
I'accés principal a la urbanitzacié Can Comulada situada al nord-oest del sector.

1.3. SITUACIO RESPECTE EL PLANEJAMENT VIGENT

L’ambit del PMU-2 Can Comulada va ser definit i delimitat al POUM d’Alella que fou aprovat definitivament per
la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Barcelona, en la sessié de 16 de juliol de 2014 i publicat al DOGC en
data 4 de desembre de 2014.

Als planols del POUM -P5. Qualificacié del sol urba i urbanitzable-, es grafia 'ambit i la zonificacié del PMU-2
que es recull al planol 1.2 del present document.

L’ambit de la present modificacié puntual ocupa una superficie de 19.668 m?, el que suposa respecte I'ambit

del PMU-2 definit al POUM, que és de 19.220 m?, un increment de 448 m?, que correspon a un augment del
2,3 %.

A les fitxes urbanistiques del POUM s'’inclou la del PMU-2 Can Comulada, amb les seglients determinacions:
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“FITXA PLA DE MILLORA URBANA. CODI PMU-2
SECTOR ACCESSOS A CAN COMULADA.

Sol urba no consolidat
Habitatge plurifamiliar

1.- Ambit:

Sector situat a I'entrada del barri de Can Comulada dividit en dues parts, una a cada costat de
I'avinguda de Bononat de Comalada. La seva superficie total és de 19.220 m?2.

Localitzacié: planol P4. Sectors i poligons de planejaments. Escala 1/5000.
planol P5 Qualificacions urbanistiques. Escala 1/2000.

2.- Objectius:

Millorar els accessos al barri de Can Comulada a la confluéncia amb la riera de la Coma Fosca,
eixamplar I'accés per millorar la visibilitat de la cruilla.

Reservar sol de proteccié de sistemes per possibilitar que en el futur s’adapti la vialitat del tram del
carrer de I'avinguda de Bononat de Comalada situat dins el sector, I'objectiu sera regularitzar i millorar el
tracat sinuds en planta.

Dotar el municipi de reserves de sol de cessié destinades a espais lliures i equipament.

Destinar el sol qualificat d’equipament a dotacié d’horts urbans propers al nucli urba, en un indret a
protegir del procés urbanitzador, on actualment ja s’hi desenvolupa I'activitat agricola. El sistema de
terrasses i de captacié i emmagatzematge d'aigua per a reg existents (mina i safareig) ja ho permeten i
ho facilitaran.

Possibilitar la construccié d’habitatge protegit en un barri perimetral al nucli historic, amb I'objectiu
d’establir a tots els barris reserves destinades a aquesta tipologia d’habitatge, atés que és especialment
necessaria per la gent jove i la gent gran.

Urbanitzar els espais lliures i la vialitat del sector.

Cessio del 10 % d’aprofitament.

3.- Condicions d’ordenaci6 i parametres de sol generals:

L’ordenacio del sector dibuixada als planols de qualificacié i al planol annex a aquesta fitxa és indicativa,
pero recull els objectius abans exposats.

Superficie: 19.220 m?
Ordenacio: Edificaci6 aillada
Tipologia: Plurifamiliar

Edificabilitat bruta: 0,073 m?st/m3s

Sostre maxim: 1.400 m?
Nombre maxim habitatges: 18 ut

4.- Regulacio dels sistemes de cessio:

Els percentatges de sistemes de cessié del sector per tal d’assolir els objectius esmentats seran el
83,82% del sol dividit amb els percentatges seglents:

Espais lliures: Clau 4: 5.142 m? 26,75%
Equipaments: Clau 5: 7.453 m? 37,99%
Vialitat: Clau 1: 2.305 m? 11,99%

Proteccio de sistemes: Clau 6: 1.520 m? 7,91%

5.- Regulacio de zones, edificacio i usos:

Qualificacio: Clau 11d

Superficie: 2.800 m2

Parcel-la minima: Unica i indivisible
Nombre de plantes: PB+2

Algada reguladora maxima: 10m

Ocupacio: Sobre rasant: maxim 30%

Sota rasant: maxim 30%
Separacions a llindars: Determinar pel Pla de millora urbana
Acabats: Determinar Pla de millora urbana
Us principal: Habitatge plurifamiliar

6.- Cessio6 d’aprofitament:

La cessio d’aprofitament a I’Ajuntament del sol corresponent al 10% de I'aprofitament es materialitzara
amb el projecte de reparcel-lacié.

7.- Reserves d’habitatge protegit:

Les reserves d’habitatge protegit es determinaran al projecte de reparcel-lacié en la proporcié i forma
que estableix la legislacio vigent.

Reserva d'habitatge protegit: 30%.
20% HPO General i 10% HPO Concertat

8.- Gesti6 del sector:
El sector es gestionara pel sistema de cooperacio.
9.- Carregues externes del sector:

La dotacié de tots els serveis necessaris per a la implantacié del sector, inclosos els que requeriran els
equipaments previstos.

La cessio del sistema de captacio d'aigua (mines) necessari pels usos previstos al sector.
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10.- Agenda:

Els diferents projectes necessaris pel desenvolupament del sector, inclosa la inscripcio al registre de la
reparcel-lacio, es realitzaran en el segon quinquenni des de I'aprovacié definitiva del POUM.

La urbanitzacio i I'execucié dels aprofitaments es desenvolupara, com a maxim, en una sola etapa en el
tercer quinquenni des de I'aprovacio definitiva del POUM.”

FIunys
= = LT Pl

PMU2 CAN COMULADA |
SOLAMBIT 19.220 m?s__100,00%)
SISTEMES 16.420 m*s 85,43%]
. “|Zones verdes 5.142 m*s 26, 75%)

%\ |Equipaments 7.453 m’s  38,78%)
h Proteccid de sistemes 1.520 m?s 7,91%]
“vialitat 2.305m’s  11,99%
~ZONES 2.800 m’s 14,57%]
11d 2.800 m*s 14 57%)

~~|REGULACIO

Qualificacid 11d

Ordenacid Volumetria especifica
A.R.M A detallar al PMU
Nombre de plantes A detallar al PMU
Nombre max. hab. 18

Edif. bruta 0,073 m*st/m?s

i [sosTRE |
AN PR 1.400 m*st_100,00%|

DiN-Ad: 1/2.000
PML-2 0510 20 40
CAN COMULADA

Data - abrd 2018

1.4. SITUACIO RESPECTE LES INFRAESTRUCTURES DE SERVEIS

Al ser un sector contigu a la trama urbana consolidada, la preséncia de serveis existents en un entorn proper
per efectuar una correcta connexid dels nous subministraments a les xarxes esta garantida.

La xarxa viaria a I'ambit de la modificacié puntual és I’Avinguda Bononat de Comalada. Aquesta avinguda és
un vial que ja esta urbanitzat i en servei. Te una calgada de mescla bituminosa d’'una amplada aproximada de
6 m. Al costat nord del vial hi ha una vorera de 1,80 m d’amplada.

L’avinguda disposa de xarxa d’enllumenat public. Per 'ambit de la modificacié discorren linies de telefonia i de
baixa tensié en tragat aeri. També hi ha una canonada d’aigua potable. Pel torrent innominat, que és extern a
I'ambit i discorre pel seu costat sud hi ha instal-lat un col-lector de residuals.

A les feixes de conreu situades al nord de I'avinguda hi ha unes basses per 'emmagatzematge de l'aigua de
reg, és 'anomenada bassa de Can Comulada, que esta alimentada amb aigua d’'una mina propera, que forma
part del sistema de reg de la finca i que el projecte preveu conservar. Tots aquests terrenys es preveuen
qualificar d’equipaments publics que aniran destinats a la formacié d’horts urbans.

A la série de planols 1.3 s’han grafiat les xarxes de serveis existents.

1.5. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

La totalitat dels terrenys de la present MP del POUM a I'ambit de Can Comulada formen part de la finca
registral 1508N i ocupen una superficie de 19.668 m?2.

L’Avinguda Bononat de Comulada (que també pertany a la finca registral 1508N) travessa I'ambit de la
Modificacié Puntual dividint la finca en tres porcions més el vial. La superficie d’aquestes porcions és:

QUADRE DESGLOS SUPERFICIES FINQUES

PORCIONS Superficie m?

FINCA |

Porci6 a 11.271,43 m?

Porcié b 4.776,71 m?

Porcié ¢ 803,13 m?
FINCA Il

Vial 2.816,73 m?
TOTAL 19.668,00 m?

Al planol |.4. Estructura de la Propietat s’han grafiat les finques del sector.

QUADRE PROPIETARI

FINCA REGISTRAL PROPIETARI PART INCLOSA
CARLOS COMULADA

1508N TABERNER 19.668 m?

TOTAL MP POUM Can Comulada 19.668,00
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1.6. INUNDABILITAT

Pel limit est del sector i seguint un tragat que és extern a 'ambit discorre la Riera Coma Fosca.

Pel limit sud del sector i extern a 'ambit, separat del mateix una distancia variable que com a minim és de 15
m, discorre un torrent innominat, afluent de la Riera Coma Fosca.

A l'annex 2 s’incorpora I'Estudi d’inundabilitat del sector per I'efecte d’aquests torrents i rieres, on es mostren
les diferents zones inundables per als periodes de retorn de 10, 100 i 500 anys.

A l'estudi es pot comprovar que les cotes d’'implantacié de les noves edificacions no resulten afectades per
aquestes avingudes. Tampoc resulta afectada la zona verda situada al sud-est de 'ambit, al costat de la Riera
Coma Fosca, on es pot comprovar que la nova ordenacié proposada situa les cotes de les plataformes
d’estada i de jocs d’'infants per damunt del nivell assolit per la maxima avinguda dels 500 anys.

1.7. CATALEG DE PATRIMONI

A I'ambit de la modificacié puntual hi ha la bassa de Can Comulada, identificada amb la clau ETN 084 Bassa
gran de Can Comulada i qualificada com a element d’interés etnologic en el Cataleg de Patrimoni historic,
artistic, cultural i mediambiental del POUM d’Alella.

A la normativa del Cataleg, a l'article 340 Nivell de Proteccio, s’estableixen les categories de Proteccio dels
béns. En el cas de la bassa de Can Comulada, correspon a un element etnolodgic que esta tipificat com a Bé
Cultural de Proteccié (BCP). Aquest BCP correspon a tots aquells elements que disposen d’un cert interés
historic, arquitectdnic, etnologic o cultural, als quals s’atribueix basicament un caracter testimonial. Per les
seves caracteristiques, no sempre es disposa la seva obligada conservacié fisica, perd s’estableixen
determinats nivells de regulacié normativa en relacié a la documentacio6 i I'estudi d’aquests béns, préviament a
qualsevol intervencié sobre els mateixos que pugui comportar-ne una alteracio significativa o, adhuc, la seva
desaparicio.

En el cas de les basses de Can Comulada, quedarien incloses en un espai que la modificacié puntual preveu
qualificar d’equipament public destinat a dotacié d’horts urbans, i per tant es preveu el seu manteniment, com
a part del sistema de reg de la finca.

1.8. MARC LEGAL APLICABLE

El marc legal que regula les determinacions, contingut i tramitacié d’aquesta modificacié puntual del POUM
d’Alella és el seglent:

— Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme de
Catalunya (en endavant TRLU), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer.

— Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme (en endavant
RLU).

— DECRET 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica (DOGC num. 6623, de 15 de maig de 2014).

— Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, per el que s’aprova el Text Refés de la Llei del sol i
rehabilitacio urbana.

— Pla d'ordenacié urbanistica municipal d’Alella, aprovat definitivament per la Comissié Territorial
d’'Urbanisme de Barcelona, en sessi6 de 16 de juliol de 2014.

Aquesta és la normativa d’obligat compliment, sense perjudici, que, més endavant, pugui ser derogada per
nous textos normatius. En aquest cas, sera d’aplicacio el text que la substitueixi.

1.9. SUSPENSIO DE LLICENCIES

A I'ambit objecte de modificacié és d’aplicacio I'article 73.2 de la Llei d’'urbanisme, pel qual s’estableix que
I'aprovaci6 inicial dels instruments de planejament urbanistic obliga I'administracié competent, en els ambits en
que les noves determinacions comportin una modificacié del régim urbanistic, a adoptar I'acord de suspendre
la tramitacié de plans urbanistics derivats concrets i de projectes de gestié urbanistica i d'urbanitzaci6, com
també de suspendre I'atorgament de llicéncies de parcel-lacié de terrenys, d'edificacio, reforma, rehabilitacio o
enderrocament de construccions, d’instal-lacié o ampliacié d'activitats o usos concrets i d'altres autoritzacions
municipals connexes establertes per la legislacié 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.

Al planol 1.5 “Ambit suspensié de llicéncies” s’ha grafiat aquest ambit.
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2. MEMORIA DE L’ACTUACIO

2.1. OBJECTIUS DE LA MODIFICACIO

La present modificacié puntual del POUM preveu revisar I'ordenacio i la gestio prevista pels terrenys del PMU-
2 Can Comulada.

Els objectius que pretén assolir la modificacié puntual del POUM sén els seglents:
— Ordenar 'ambit, preservant la morfologia del teixit d’acord amb les preexisténcies. Aixi es preveu:

= Disposar 'aprofitament privat més a prop de la trama urbana consolidada existent i situar-lo al
nord-est de I'ambit, en continuitat amb els habitatges en fagana al carrer Cep.

= Situar els espais lliures al sud-oest de I'ambit, en continuitat amb el sol no urbanitzable del
costat sud, preservant la plantacié de vinyes de tot aquest indret.

= Allunyar la ubicacié de la parcel-lacié residencial de la zona d’influéncia dels torrents, que com
es pot observar a l'annex 2 Estudi d’inundabilitat, I'ordenacié prevista al POUM situa
I'aprofitament privat molt a prop de les franges d’afectacié hidraulica d’'un torrent innominat que
és afluent de la Riera Coma Fosca.

— Ampliar la reserva d’habitatges protegit, donant compliment a la legislacié sectorial, concretament la
Llei del Dret a I'habitatge i el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge.

— Definir un poligon d’actuacié urbanistica, el PAU-21 Can Comulada, pel desenvolupament del sector.
Caldra redactar els projectes de reparcel-lacié i d’urbanitzacié.

2.2. JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA | OPORTUNITAT DE LA MP DEL POUM

D’acord al que preveu l'article 97.1 del Decret legislatiu 1/2010 de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de
la Llei d’urbanisme (TRLUC), la conveniéncia i oportunitat de la present modificacio es justifica pels interessos
publics i privats concurrents dins I'ambit d’actuacié previst.

Els motius per tramitar la present modificacié6 del POUM sén, per una banda ajustar I'ordenacié de I'ambit,
acostant la zonificacié privada al sol urba consolidat i situant les zones verdes en continuitat amb el sol no
urbanitzable, tot protegint la plantacié de vinyes existents en aquesta vall configurada als entorns del torrent
innominat que llinda pel costat sud amb I'ambit de la modificacio.

La modificacié augmenta les superficies totals dels espais qualificats de sistemes d’espais publics previstos al
POUM i també augmenta la superficie de sostre destinat a habitatge protegit, d’acord amb la legislacié vigent.

La modificacié es fonamenta en diverses raons d’interés general:

— Afavorir I'execucié del planejament de la manera més eficient possible i augmentar la dotacio
d’habitatge protegit del sector.

— Assegurar, mitjangant un desenvolupament sostenible, sense ampliar els ambits d’urbanitzacio,
I'adequada proteccié del medi urba, rural i natural.

Als efectes del previst a l'article 97 del TRLUC, s’exposa seguidament la inexisténcia de cap dels elements
que obliguin a una valoraci6 negativa de la proposta:

a) La proposta NO comporta cap increment del sostre d’habitatge lliure privat. Unicament s’ha augmentat
la superficie d’habitatge proteqgit, per tal de donar compliment a les dotacions previstes per la legislacio
vigent. Paral-lelament, també s’ha efectuat I'increment de les reserves per a sistemes d’espais publics
del sector derivat de la major superficie d’habitatges proteqit.

b) La proposta de modificacié ES coherent amb el model establert pel planejament general vigent i no
entra en contradiccié amb els principis de desenvolupament urbanistic sostenible.

¢) L’ordenacio proposada NO comporta una actuacié excepcional, d’'acord amb el planejament territorial.
La modificacié es circumscriu a ajustar la zonificacié prevista al POUM, aconseguint una ordenacio
que millora la implantacié de I'aprofitament privat i la preservacié dels valors naturals de I'ambit.

d) Des de la perspectiva dels interessos publics, a banda de l'increment de la superficie d’habitatge
protegit, la modificacié també afavoreix la preservacié i millora de I'entorn natural.

e) La modificacid en referéncia als sistemes urbanistics. La proposta desplaga la gran pega de zona
verda prevista inicialment al nord-est de I'ambit, cap el costat sud, quedant adossada al sol no
urbanitzable, amb el que es preservara tota la plantacié de vinya existent al sud de I’Avinguda Bononat
de Comalada

2.3. DESCRIPCIO DE L’ORDENACIO

2.3.1. Estructura general de I'ordenacio

La modificacié defineix un poligon d’actuacid, en el que es revisa l'ordenacio prevista al POUM, i que
quedava vinculada a la tramitacié d’'un planejament derivat, el PMU-2.

L’objectiu principal de la modificacié és intercanviar la posicié de la zonificacié privada que esta situada
en el POUM vigent al sud de I'ambit, per la del sistema d’espais verds, que inicialment estaven al costat
nord. També s’ha ajustat el tragat en planta de la xarxa viaria, que ha quedat ben definit una vegada
executades les obres d’ampliacié de la vorera de I'Avinguda de Bononat de Comalada. Aquestes obres
també han permés reduir la superficie de proteccio de sistemes prevista inicialment al POUM i que s’ha
pogut ajustar un cop efectuada I'ampliacié de I'avinguda.

La modificacié preveu incrementar I'aprofitament privat, que passa de 1.400 m? de sostre residencial, a
1.633,35 m2. Aquest augment correspon tot ell a habitatge protegit que passa de 420 m? de sostre a
653,35 m? de sostre. Amb la present modificacié es dona compliment a la legislacié vigent i es reserva
un 40% del total de sostre residencial a habitatge protegit.

La nova ordenacido augmenta la superficie total de sistemes d’espais publics prevista al POUM,
incrementant la superficie de zones verdes i equipaments amb les reserves corresponents per 'augment
de l'aprofitament privat.
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Sistema viari

L’Avinguda Bononat de Comalada constitueix I'eix viari principal del sector. La seva definicié6 geometrica
es grafia al planol 0.3. L’Ajuntament ha ampliat recentment la vorera nord d’aquest vial, fins a 1,80 m,
quedant amb una secci6 quina amplada total varia segons el tram, amb un minim de 7,50 m,
corresponents a 5,70 m de calgada i 1,80 m de vorera.

Es preveu la formacié d’'un nou vial per accedir a la parcel-la privada, que te el seu inici a 'avinguda,
amb una longitud total de 45 m i una amplada minima de 6 m. El nou vial te un cul de sac en el seu
extrem nord. Al planol O.3 es grafia la planta del vial, el seu perfil longitudinal i la seva seccio tipus.

El POUM preveu unes franges de proteccié de sistemes a banda i banda de I'Avinguda Bononat de
Comalada com a zona de reserva per I'ampliacié del vial. Un cop I'Ajuntament ja ha efectuat aquesta
ampliacid, es pot adaptar la franja de la reserva i ajustar-la a 'obra recentment executada, tal i com s’ha
efectuat a la present modificacié puntual.

Sistema d’espais verds

El sistema d’espais verds es concentra en dos punts del sector: un esta situat al costat oest, en unes
feixes de conreu de vinya, que llinden amb el sol no urbanitzable i amb el torrent innominat que discorre
pel costat sud; aquesta zona verda oest ocupa tota la franja de terreny situada al sud de I'Avinguda de
Bononat de Comalada amb una superficie de 4.554 m?. L’altre peca de zona verda esta situada a
I'extrem sud-est i esta delimitada per I’Avinguda Bononat de Comalada i la Riera Coma Fosca. Esta
prevista la seva urbanitzaci®6 amb una zona de jocs dinfants, i una zona d’estada amb espais
enjardinats. Ocupa una superficie de 785 m>.

Sistema d’equipaments

Estan concentrats en una Unica peca de sol, situada al nord de I'Avinguda Bononat de Comalada al
costat est de 'ambit i ocupen una superficie de 8.069 m?2.

Aquest equipament esta configurat per un conjunt de feixes de conreu de vinya, en el que hi ha
emplacada la bassa de Can Comulada que forma part del sistema de reg de la finca, i que es preveu
utilitzar pel reg dels futurs horts urbans que es volen emplagar en aquests terrenys.

Proteccio de sistemes

Els terrenys destinats a proteccié de sistemes es concentren en dos punts: un correspon a una franja de
2 metres d’amplada, situada al costat sud de I’Avinguda Bononat de Comalada, i paral-lela al vial, com a
franja de reserva per una possible ampliacié de I'avinguda.

L’altre esta situada entre el nou vial d’accés a la parcel-la d’aprofitament privat i 'avinguda de Bononat
de Comalada, com a franja de terreny per absorbir els desnivells entre ambdés vials.

2.3.6. Sol d’us privat i edificacié

Es defineix la subzona 11 d volumetria definida Can Comulada.
L’Us principal és I'habitatge plurifamiliar.

e L’edificabilitat total és 1.633,35 m2sostre:

— Habitatge lliure: 980 m?st
— Habitatge protegit: 653,35 m?st

¢ El nimero maxim d’habitatges: 18 habitatges

2.3.7. Xarxes de serveis

Les obres d’'urbanitzacié es concretaran en un document separat mitjangant un projecte d’urbanitzacié.
En la present modificacio puntual del POUM es fa una previsio de les xarxes de serveis.

Les caracteristiques en quan a tragat i naturalesa de les xarxes de serveis es reflecteixen en la série de
planols 0.4. Els tragats grafiats en aquests planols sén indicatius, sense perjudici de que I'estudi detallat
del projecte d’urbanitzacié concreti o modifiqui aquesta previsio.

Clavegueram

La xarxa de clavegueram sera separativa. Es preveu la infiltracié al subsol de les aigues pluvials de la
parcel-la.

Les aigles residuals de la parcel-la és connectaran al col-lector de residuals existent, a la cruilla de
I’Avinguda de Bononat de Comalada amb el carrer Cep.

Es preveu la formacié d'una escomesa de residuals de I'equipament a la cantonada de I'Avinguda de
Bononat de Comalada amb la Riera Coma Fosca.

Es preveu la formacié d’escomeses de pluvials de I'equipament i de la zona verda situada al sud est del
sector. Es connectaran ambdues al col-lector de pluvials de la Riera Coma Fosca.

A I'annex 3 s’inclou la justificacio de la previsié de cabals d’aiglies residuals.

Energia eléctrica

Es preveu la construccié d’'una estacié transformadora que s’emplagara a I'espai reservat al sistema de
serveis técnics, i que esta situat al costat nord de I'Avinguda Bononat de Comalada a prop del nou vial

d’accés a la parcel-la privada.

La linia de mitja tensio s’anira a connectar a la xarxa existent de la Riera Coma Fosca i discorrera en
tracat soterrat.

Es preveu la formacié de les escomeses en baixa tensié de la parcel-la residencial i de 'equipament
public des de la nova estaci6 transformadora.
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Xarxa d’aigua potable

Es preveu la formacié de 'escomesa d’aigua potable de la parcel-la residencial, de I'equipament i de la
zona verda. La parcel-la s’alimentara des de la prolongaci6 de la canonada existent que esta situada a la
cruilla de I'Avinguda Bononat de Comalada amb el carrer Cep. L’equipament i la zona verda
s’alimentaran de la canonada existent a I’Avinguda Bononat de Comalada.

A 'annex 3 s’inclou la justificacio de la previsio del recurs de I'abastament d’aigua potable.

Enllumenat public

L’Avinguda de Bononat de Comalada ja disposa de xarxa d’enllumenat public que es troba en bon estat.
Es preveu ampliar la instal-lacié per millorar I'enllumenat del sistema viari de la zona on s’efectuara
'accés a la parcel-la residencial i per la il-luminacié del nou vial. També es preveu I'enllumenat de la

zona verda situada a la cantonada de 'Avinguda amb la Riera Coma Fosca.

S’acomplira la legislacio vigent i en el projecte d’urbanitzacio es justificara I'adequacio de la instal-lacié al
Reglament d’Eficiéncia Energética.

Telecomunicacions

La xarxa de telecomunicacions del sector discorre en tracat aeri. Es preveu el seu soterrament per
I'Avinguda Bononat de Comalada. La connexi6é a la xarxa existent s’efectuara a la cruilla amb la Riera
Coma Fosca. La nova instal'laci6 s’adequara a les prescripcions técniques de la companyia
subministradora del servei.

Gas

Per I'Avinguda de Bononat de Comalada discorre una canonada de PE@ZJ200 mm de gas, des de la que
es poden efectuar les noves connexions a la parcel-la residencial i a 'equipament.

Increment de sostre i noves reserves d’espais lliures

D’acord amb el previst a I'article 100.3 del TRLUC, per cada 100 m? d’increment de sostre destinat a I'Gs
d’habitatge, cal efectuar una reserva addicional d’espais lliures de 22,5 m2.

Aixi, la reserva addicional per un augment de 233,35 m?st sera de: 233,35/ 100 x 22,5 = 52,50 m? de

zona verda.

El POUM vigent preveu 5.142 m? de sol per a zona verda. La modificacié puntual en preveu 5.339 m?, el
que suposa una reserva addicional de 197 m? d’espais lliures.

Aquest increment de 197 m? és superior al minim previst per la legislacié que és de 52,50 m?, i per tant
es dona compliment a la legalitat vigent.

2.3.9. Cessio del 10% de P’aprofitament previst al POUM i del 15% de I'increment de I’aprofitament,

article 99.3 del TRLUC

La present modificacié puntual del POUM delimita al poligon d’actuacié urbanistica PAU-21 Can
Comulada en sol urba no consolidat.

L’article 99.3 del TRLUC estableix que si les modificacions d’instruments de planejament general
comporten un increment de sostre edificable i es refereixen a sectors o poligons d’actuacié urbanistics
subjectes a la cessié de sol amb aprofitament, han d’establir el percentatge de cessié del 15% de
l'increment de I'aprofitament urbanistic.

En relaci6 a les cessions del poligon d’actuacio urbanistica, es manté pel poligon la cessio base del 10%
prevista al POUM. A més a més, i d’'acord amb l'article 99.3 correspon preveure addicionalment una
cessio corresponent al 15% de I'increment d’aprofitament.

2.3.10. Modificacié sistema d’espais lliures o equipaments esportius, article 98 TRLUC

2.4,

La present modificacié puntual del POUM incorpora com annex 5 la separata justificativa de les
modificacions de zones verdes proposades mitjangant la justificacié qualitativa i quantitativa regulada a
I'article 98 del TRLUC.

Pel que fa a la justificacié quantitativa, la superficie d’espais lliures s’incrementa en 197 m? per damunt
dels 52,50 m?, que li correspondrien com a minim per l'increment de sostre de la modificacio.

Pel que fa a la justificacié qualitativa, la zona verda prevista incrementa la qualitat dels espais lliures
publics respecte el planejament vigent, doncs la nova posicié definida a la modificacié puntual esta
situada en uns terrenys on actualment ja hi ha una plantacié de vinya i que llinden pel costat sud amb
terrenys classificats de sol no urbanitzable, on també hi ha vinya, constituint ambdues peces una gran
extensio agricola. Aquesta zona verda s’inicia a I'’Avinguda de Bononat de Comulada i arriba fins el limit
sud del sector. La plantacio de vinya segueix i s’estén fora de 'ambit fins més enlla del torrent innominat.

De forma general s’observa que la modificacié6 del POUM incrementa la qualitat dels espais lliures
publics respecte el planejament vigent, doncs aconsegueix preservar la plantacié de vinya existent i
també facilitar la transicio cap el sol no urbanitzable i els espais forestals del PEIN, la Xarxa Natura 2000
i la Serra Marina.

Per tot 'exposat, es considera que quantitativament i qualitativament la modificacié del POUM compleix
les determinacions de I'article 98 del TRLUC.

DIVISIO POLIGONAL

Es preveu el desenvolupament de la modificacié puntual del POUM amb un unic poligon d’actuacio.

Es determina un unic poligon d’actuacié urbanistica -PAU 21 Can Comulada-, a executar pel sistema de
reparcel-lacio en la modalitat de compensacié basica.
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El desenvolupament d’aquesta modificacié puntual del POUM de I'ambit de gestié -PAU 21 Can Comulada-, es
dura a terme mitjancant la redaccié dels corresponents projectes d’urbanitzacio i reparcel-lacio.

2.5. SISTEMA D’ACTUACIO

La modificacié puntual preveu que el sistema d’actuacié sigui el de reparcel-laci6 en la modalitat de
compensacio basica, regulat pels articles 130, 131, 132, 133 i 134 del TRLUC.

2.6. MEMORIA SOCIAL DE L’HABITATGE. IMPACTE DE GENERE

2.6.1. Memoria social de ’habitatge

Es objecte d’aquest apartat determinar les reserves que la modificacio puntual del POUM ha de preveure per a
habitatges de proteccid publica i habitatge assequible i descriure com s’han previst aquestes reserves.

LEGISLACIO SECTORIAL. PLA TERRITORIAL SECTORIAL D'HABITATGE (PTSH)

El Decret 408/2024, de 22 d'octubre, pel qual s'aprova el Pla territorial sectorial d'habitatge (PTSH) te un doble
objectiu: d'una banda, aprovar el Pla territorial sectorial d'habitatge i, de [l'altra, desenvolupar
reglamentariament la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, en aquells aspectes
interrelacionats amb el pla perque es puguin aplicar i desplegar.

La finalitat d'aquest Pla és garantir que les persones que formin noves llars puguin accedir a un habitatge
digne i adequat en unes condicions de preu, localitzacid, entorn urba, régim de tinenga, estabilitat residencial,
superficie, qualitat, disseny i altres aspectes atenent les necessitats i les caracteristiques de la llar i el territori.

Aquest Pla entra en vigor el 26 d’octubre de 2024, excepte la part relativa al compliment dels objectius de
solidaritat urbana, de lloguer social i de proteccié oficial per a les diferents arees, que entrara en vigor I'1 de
gener de 2025.

el 50 % del sostre que es qualifiqui per a I'Us resi-
dencial de nova implantacio en sol urbanitzable de-
limitat i el 40 % en sol urba no consolidat, d'acord
amb la DF42 del DL 17/2019

- Tipus 1

ci6 d'acord amb I'art. 57.3 de la Llei d'urbanisme

el 30 % del sostre residencial de nova implanta-
Tipus 2
segons redactat de |'art. 13 del DL 17/2019

Area Metropolitana de Barcelona

Detall planol 6.5.1 Determinacié dels estandards de reserves de sol destinats a habitatges de proteccié public segons tipus
de municipi de les arees de demanda forta i acreditada de la documentacio del Pla territorial sectorial d'habitatge (PTSH)

El municipi d’Alella esta inclos en les arees de demanda residencial forta i acreditada tipus 1 a I'ambit
metropolita (Annex 1 del Decret 408/2024).

Annex 1. Municipis que formen les arees de demanda residencial forta i acreditada del tipus 1

AMBIT METROPOLITA

Abrera Malgrat de Mar Sant Andreu de la Barca

Alella Martorell Sant Andreu de Llavaneres

Detall Annex 1del Decret 408/2024 de 22 d'octubre, pel qual s'aprova el Pla territorial sectorial d’habitatge (PTSH)

2. Municipis de més de 2.000 habitants (segons el Padro de 2019), algun nucli dels quals té reconegut
el paper territorial de subcentres del continu urba de menys de 10.000 habitants i, alhora, té asse-
nyalada I'estratégia de centre urba (centre urba consolidat o subcentres del continu urba de I'ambit
metropolita), i que, a més, es troben situats en un sistema urba definit pel planejament territorial
parcial, el qual, segons les projeccions demografiques, es preveu que experimenti un augment alt
{entre el 5 % i el 10 %) o molt alt (superior al 10 %) del nombre de llars amb horitzé I'any 2037.
Nombre de municipis d'aquest suposit: 30.

Previsio
creixement del

nombre llars del

Municipi Poblacid  Sistema urba (SU) Polaritat Estratégia sistemna urba (%)
AMBIT METROPOLITA

Alella

Subcentres del continu urba <

9.801 Baix Maresme 10.000 hab. Centre urba Molt alt (16,1 %)

Detall de I'annex 7 (pagina 168) de la memoria Relacié de municipis de les arees de demanda forta i acreditada tipus 1 i
justificacio dels suposits d’'inclusié de la documentacid del Pla territorial sectorial d'habitatge PTSH.

A I'article 3 del PTSH es defineix I'objectiu de solidaritat urbana:

“D'acord amb l'article 73.1 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, els
municipis inclosos en arees declarades pel Pla territorial sectorial d'habitatge com a ambits de
demanda residencial forta i acreditada han de disposar, en el termini de vint anys, d'un parc
minim d'habitatges destinats a politiques socials del 15 % respecte del total d'habitatges
principals existents, considerant les circumstancies propies de cada municipi. A aquest efecte,
s'estableixen tres tipus d'arees de demanda residencial forta i acreditada:
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Annex 3. Objectius municipals quinguennals de solidaritat urbana a les arees de demanda PLANEJAMENT GENERAL. POUM D'ALELLA

residencial forta i acreditada del tipus 1

A T'hora de considerar les reserves d’habitatge de proteccid, el POUM vigent i la fitxa del PMU-2 Can
Comulada, preveuen el 30% per a habitatge de proteccio (20% HPO General i 10% HPO Concertat).

FINAL 1r FINAL 2n FINAL 3r FINAL 4t
QUINQUENNI QUINQUENNI QUINQUENNI QUINQUENNI
(1 de gener (1 de gener de (1 de gener de (1 de gener de 7.- Reserves d'habitatge protegit:
2025 - 2030 - 2035 - 2040 -
31 de desembre | 31 de desembre | 31 de desembre | 31 de desembre Les reserves d’habitatge protegit es determinaran al projecte de reparcel-lacié en la proporcid |
de 2029) de 2034) de 2039) de 2044) forma que estableix la legislacio vigent.
Objectiu de Objectiu de Objectiu de Objectiu de Reserva d'habitatge protegit: 30%.
solidaritat solidaritat solidaritat solidaritat urbana 20% HPOGeneral | 10% HPOConcertat
urbana urbana urbana del Pla
del primer del segon del tercer Fitxa PMU-2 Font: POUM Alella
. . . . . . (% respecte del
quinquenni quinquenni quinguenni total d'habitatges
(% respecte del (% respecte del (% respecte del principals
total de llars al = total de llarsal totaldellarsal existents d'acord MP POUM AMBIT CAN COMULADA
final final final amb l'article 73.1
del primer del segon del tercer de la Llei 18/2007)
quinquenni) quinquenni) quinquenni) La present modificacié puntual del POUM d’Alella a I'ambit de Can Comulada estableix normativament que la

R . reserva per HPO sera la seguent:
AMBIT METROPOLITA

— 40% del sostre per a Us residencial de nova implantacié es destinara a habitatge de proteccié publica
Alella 6.4 % 10,7 % 15,0 % 15,0% de régim general tipus especific.

Detall Annex 3 del Decret 408/2024 de 22 d'octubre, pel qual s'aprova el Pla territorial sectorial d'habitatge (PTSH)

. . , . . L . QUADRE SOSTRE RESIDENCIAL
El Pla Territorial sectorial d’Habitatge, com ja s’ha comentat, qualifica el municipi d’Alella com area de

demanda forta i acreditada tipus 1, subjecte a més a més al mandat de la solidaritat urbana per a ambits
funcionals (ambit funcional Baix Maresme), amb una previsio de creixement de llars en el sistema urba que es us m? sostre % n°® habitatges m?/hab
preveu molt alta (16,1%). Només a I'any 2019, es va constatar una demanda al Registre de sol-licitants
d’habitatges de proteccio oficial de 108, segons el propi pla. HABITATGE LLIURE PLURIFAMILIAR 980,00 60,00 10 98,00
3. Municipis de més de 2.000 habitants (segons el Padrd de 2019) amb més de 20 sol-licituds en el Regis- HABITATGE HPO ESPECIFIC 653,35 40,00 8 81,67
tre de sol-licitants d'habitatge amb prnteccmaf'!ual en el darreranyl (2019) o de mitjana en el trienni TOTAL 1633,35 100,00 18
2017-2019. Nombre de municipis d'aguest suposit: 210 (177 repetfits).
Mitjana
Registre de APROFITAMENT DEL PAU-21 “CAN COMULADA”
Repistre de sal-licitants
sollicitants HPO index d’edificabilitat 0,08305 m2st/m?sol
Municipi Poblacid Sisterna urba (SU) HPO 2019 2017-2019
AMEBIT METROPOLITA Sostre maxim edificable 1.633,35 m3st
Abrera Repetit {*}(1) 12,489 Area urbana de Martorell 225 203
alella Repetit (*}{1) 9801 Baix Maretme 108 26 Sostre minim destinat a habitatge protegit especific (40% sostre) 653,35 m?
Sostre maxim destinat a habitatges lliures 980,00 m?
Detall de I'annex 7.4 (pagina 173) de la memoria Relacié de municipis de les arees de demanda forta i acreditada tipus 1 i L. . . 2
justificacio dels suposits d’'inclusié de la documentacid del Pla territorial sectorial d'habitatge PTSH. Sostre maxim destinat a habitatges 1.633,35m
Nombre maxim d’habitatges 18
D’acord amb l'article 18.a del Pla Territorial sectorial d’habitatge, a les arees tipus 1 (arees de demanda
residencial forta i acreditada), les reserves de sol destinat a habitatges de proteccié publica minimes exigibles Per tant, les reserves d’habitatge protegit efectuades a la present modificacié puntual a I'ambit de Can
son el 40% del sostre que es qualifiqui per a Us residencial de nova implantacio en el sol urba no consolidat. Comulada donen compliment a la legislacio vigent.
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2.6.2. Valoracio de I'impacte de génere
Introduccié i marc normatiu

El present document constitueix la valoracié de I'lmpacte de Génere vinculada a la Modificacié puntual del
POUM a I'ambit del PMU-2 Can Comulada, d’Alella.

Aquesta valoracié es redacta en compliment del que estableixen el TRLUC, la Llei 18/2007 del dret a
I'habitatge, el Decret 408/2024 (Pla Territorial Sectorial d’Habitatge), la Llei 17/2015 d'igualtat efectiva de
dones i homes, el Decret 209/2023 d’accessibilitat, i la norma UNE-ISO 21542:2021 sobre accessibilitat en
I'entorn construit.

La Modificacié puntual s’alinea amb aquest marc normatiu i assegura el compliment de les obligacions en
matéria de solidaritat urbana, habitatge protegit, accessibilitat universal, cohesié social i perspectiva de génere
en el disseny urba.

Objectius socials i de génere de la Modificacié puntual

= Ampliar el parc d’habitatge assequible amb una reserva del 40% de sostre residencial per a habitatge
protegit (HPO), en coheréncia amb el PTSH i les politiques d’habitatge d’Alella.

Diversificar els régims residencials: 60% lliure i 40% protegit (653,35 m?), garantint mixtura social i
evitant segregacio.

= Incrementar espais lliures i equipaments: 5.339 m? d’espais lliures i 8.069 m? d’equipaments, amb
vocacio d’us inclusiu.

= Incorporar criteris d’'urbanisme feminista, com seguretat, visibilitat, il-luminacié i accessibilitat a I'espai
public.

Diagnosi socio-demografica i territorial
Context territorial
L’ambit de Can Comulada té una superficie de 19.668 m? i esta situat a I'oest de la trama urbana, a l'inici
de I'Avinguda Bononat de Comulada, que constitueix el vial d’accés a la urbanitzacié de Can Comulada
d’Alella.
Estat actual
Es un sector on el POUM preveu un predomini de sistemes (85,7% de la superficie: vialitat, espais lliures,
equipaments i proteccio de sistemes), i un petit ambit residencial.

Poblacié i habitatge

La Modificacié puntual preveu desplacar la posicid de I'aprofitament privat apropant-lo a la trama urbana i
redistribuir la posicio dels sistemes d’espais publics. També preveu augmentar lleugerament la superficie

del sostre residencial d’habitatge protegit, mantenint el nombre total d’habitatges en 18 unitats. La
distribucié de sostre entre habitatge lliure i protegit és la seguent:

=  60% habitatge lliure (980 m? sostre)
= 40% habitatge protegit especific (653,35 m? sostre)

Aquesta proporcié assegura una oferta equilibrada i assequible, ajustada a les necessitats de la poblacio
local.

Espais lliures i equipaments
La Modificacié puntual destina:

= 5.339 m? a espais lliures (27,15% de I'ambit)
= 8.069 m? a equipaments (41,03% de I'ambit)

Aquests espais garanteixen la disponibilitat de zones verdes i d’equipaments publics molt a prop de la
trama urbana, amb el que s’aconsegueix millorar la dotacié de sistemes en tota una part de la trama
urbana, amb funcié cohesionadora.

Impacte social previst

= Reserva del 40% d’habitatge protegit HPO especific, amb impacte directe sobre I'accés a habitatge
assequible per a dones, joves i col-lectius vulnerables.

= Diversitat de régims residencials que afavoreix cohesio6 social i barreja de perfils socioecondmics.

= Creaci6 d’espais publics inclusius i segurs amb il-luminacié i vigilancia natural.

= Disponibilitat d’espais lliures i equipaments que compensen la manca d’infraestructures socials en
sectors propers.

Impacte de I'ordenacié urbanistica en funcié del génere i col-lectius especifics
Seguretat i percepcié de I’espai public

El disseny d’espais lliures oberts, sense racons foscos i amb bona visibilitat millora la percepcié de
seguretat, especialment per a dones, infants i gent gran.

Col-lectius socials especifics

= Gent gran: itineraris accessibles i zones d’estada amb ombra.

» Infancia: arees de joc segures i integrades.

= Persones amb discapacitat: compliment estricte del Decret 209/2023 i UNE-ISO 21542,
= Persones amb rendes baixes: accés a habitatge protegit.

= Dones: mobilitat segura i accés a habitatge assequible.

Aquest conjunt de mesures assegura que la Modificacié puntual sigui inclusiva i accessible per a tots els
col-lectius.
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Inclusid i cohesié comunitaria

Els espais lliures i equipaments previstos afavoreixen activitats comunitaries i intergeneracionals.

Mesures correctores i recomanacions

Garantir que una part significativa de I'habitatge protegit es destini a lloguer social o assequible.
Dissenyar espais lliures amb criteris d’inclusié, accessibilitat i seguretat.

Preveure il-luminacio i visibilitat adequades a I'espai public.

Fomentar la mobilitat sostenible prioritzant vianants i bicicletes.

Aquestes mesures asseguren que I’Ajuntament pugui aprovar la Modificacié puntual amb garanties socials i
d’igualtat.

Conclusions

La Modificacio puntual del POUM a I'ambit Can Comulada té un impacte social i de génere positiu:

Garanteix I'accés a habitatge assequible amb un 40% de sostre protegit.
Reforca la cohesié social amb barreja d’habitatges lliures i protegits.
Assegura espais publics segurs i inclusius.

Compleix amb la normativa d’igualtat i accessibilitat.

En conclusi6, La Modificacié puntual del POUM a I'ambit Can Comulada aporta una transformacié urbanistica
equilibrada i socialment inclusiva, amb una atencié especial a la perspectiva de génere i als col-lectius
vulnerables.

2.7. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA | AGENDA

2.7.1. Cost de les obres d’urbanitzacio

El cost de les obres d’urbanitzacié de la modificacié puntual s’ha avaluat estimativament:

Previsio despeses urbanitzacio

Escomeses serveis urbans sector 200.000 €

Zona verda est 800x200€/m? 160.000 €

Vial accés parcel-la 518m?x180€/m? 93.240 €

Total 453.240 € 453.240 €
Despeses de gestio 75.000 €
Total costos d’urbanitzacio 528.240 €

2.7.2. Repercussio dels costos d’urbanitzacié

Les obres d’urbanitzacié de la modificacié puntual del POUM a Can Comulada hauran de ser costejades
pels propietaris dels terrenys afectats, o per a Junta de Compensacid, si s’escau.

La repercussié mitjana dels costos d’urbanitzacié per metre quadrat de sostre residencial és el seglent:
Cost total (€) 528.240 €

= = 323,41 €/m? sostre (IVA no inclos)
Sostre maxim 1.633,35 m?

2.7.3. Viabilitat economica

Al capitol 5 Avaluacié econdmica i financera s’han calculat els valors de repercussié del sostre
residencial lliure i de I'habitatge protegit. Aplicant aquests preus, s’obté que el valor de I'aprofitament
privat del planejament vigent, és de 1.041.167,40 € i del planejament proposat a la modificacié puntual
és de 968.174,65 €.

Considerant que s’ha de cedir a I'Administracié actuant el 10% de I'aprofitament mig del planejament
vigent i el 15% de l'increment d’aprofitament derivat de la Modificacié Puntual, d’acord amb els imports
relacionats més amunt, i amb els calculs del capitol 5, s’obté que I'import d’aquestes cessions ascendeix
a:

1.041.167,40x 0,1 = 104.116,74 €
968.174,65— 1.041.167,40 = no hi ha increment aprofitament 0€
Total 104.116,74 €

Aquestes valoracions son orientatives i s’hauran de calcular i justificar adequadament en el projecte de
reparcel-lacié.

Per tant, el valor de l'aprofitament urbanistic de la modificacié puntual del POUM a I'ambit de Can
Comulada, un cop descomptada la part corresponent a I'administracié actual ascendeix a:

968.174,65 € -—104.116,74 € = 864.057,91 €
El cost del 100% de les obres d’urbanitzacié ascendeix a 528.240 €.

Per determinar el valor del sol no edificat i pendent d’urbanitzar, d’acord amb I'art 22.3 del Reial Decret
1492/2011 s’utilitza la seglent expressio:

VSo=VS—G-(1+TLR+PR)
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On:

VSo = Valors del sol descomptat els deures i carregues pendents, en €.
VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en €. 864.057,91 €

G = Costos d’urbanitzacié pendents, en €. 528.240 €

TLR = Taxa lliure de risc en tant per u. La Taxa Lliure de risc (TLR) es determina d’acord amb el Reial
Decret 1492/2011, i sera I'tltima referéncia publicada pel Banc d’Espanya del rendiment intern en el
mercat secundari del deute public d’entre dos i sis anys de termini. Al mes de setembre de 2025 aquest
valor ha estat: 2,340%.

PR = Prima de risc en tant per u. 10% (promig primera residencia 8% i segona residéncia 12%)

El Valor del sol descomptat els deures i carregues d’'urbanitzacio, (VSo) resultant és :

VSo= 864.057,91 € —528.240 € (1+0,0234+0,10) = 270.633,09 €

VSo =270.633,09 € IVA no inclos

2.7.4. Agenda

El termini per a la redaccié dels projectes d’urbanitzacio i reparcel-lacié no sera superior a 6 mesos des
de l'aprovacio definitiva de la modificacié puntual.

Les obres d’'urbanitzacié tindran un termini per la seva execucié d’1 any des de I'aprovacié definitiva dels
projectes d’urbanitzacié i reparcel-lacié.

Les obres d’edificacié tindran un termini per la seva execucié de 2 anys des de la finalitzacié de les
obres d’urbanitzacio.

2.8. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

A l'annex 6 Informe de sostenibilitat econdmica s’analitza I'impacte de les actuacions a desenvolupar en el
projecte d’urbanitzacid, i es pot afirmar que no es traduira en una despesa addicional per les finances de
I’Ajuntament d’Alella, ja que al tractar-se d’'un ambit inclds en un poligon d’actuacié urbanistica en sol urba no
consolidat, I'’Ajuntament no participa en el cost de les obres.

Pel que fa a les despeses de manteniment d’algunes de les obres d’urbanitzacié (enllumenat public, vialitat,
zones verdes,...) una vegada hagin estat recepcionades, es podra assumir en el capitol de despeses corrents,
ja que la posada en servei del sector suposara també uns ingressos municipals.

2.9. MOBILITAT SOSTENIBLE

Respecte I'aprofitament urbanistic previst al POUM vigent pel sector PMU-2 Can Comulada, en la present
modificacié puntual, unicament s’incrementa la superficie de sostre d’habitatge protegit, perd mantenint el
nombre total d’habitatges en 18 unitats, essent per tant la nova solucié proposada en termes de mobilitat
generada la mateixa que la prevista al POUM. A més a més, la modificacié continua situant I'aprofitament en
una unica parcel-la propera a I'Avinguda Bononat de Comalada, essent la solucié proposada a nivell
d’'ordenacié de la mobilitat també molt similar.

Per tant, per tot lo exposat, es consideren que les determinacions de I'Estudi d’Avaluacié de la Mobilitat
Generada del POUM per 'ambit de Can Comulada, segueixen essent valides per la nova ordenacié plantejada
a la modificacié puntual. El present document incorpora i desenvolupa en el seu ambit d’actuacio els seglents
aspectes de la mobilitat sostenible.

Proposta vianants

L’Avinguda Bononat de Comalada es configura com un eix principal de vianants que connecta la
urbanitzacié de Can Comulada amb el nucli urba. L’Ajuntament ha executat recentment 'ampliacié de la
vorera costat nord del vial, que ha quedat de 1,80 m en tot 'ambit de la modificacié puntual, i que
constitueix I'eix de vianants per accedir a la parcel-lacio, als equipaments i a les zones verdes del nou
ambit.

Proposta viaria

A nivell de connexié rodada, I'Avinguda Bononat de Comalada constitueix part de la vialitat interna
estructurant del municipi.

Es preveu que en 'accés a I'Avinguda del Mil-lenari es col-loqui un cartell indicatiu d’Area Residencial i
mesures per reduir la velocitat. Limitacié de velocitat a 30 km/h.

Proposta transport col-lectiu

A l'Avinguda Bononat de Comalada es situa una parada de la linia de bus de circumval-lacié. La
modificacié puntual preveu I'adequacié d’aquesta parada.

Proposta d’aparcament

Seguint les recomanacions de I'annex 2 del Decret 344/2006 i les de 'TEAMG de l'any 2010, la
Modificacié puntual del POUM a I'ambit de Can Comulada manté les reserves previstes per el PMU-2
Can Comulada vigent, que sén de 46 places d’aparcament per a bicicletes.

Pel que fa a les reserves per aparcaments de vehicles i motos en I'is d’habitatge s’estara al que
determini I'article 130 de les NNUU del POUM.

2.10. DOCUMENTACIO AMBIENTAL

L’article 6.6.1 del TR de la Llei d'urbanisme determina que el planejament derivat ha de contenir la
documentacié mediambiental adequada i com a minim I'informe ambiental.

A l'annex 1 de la modificacié puntual s’incorpora I'informe ambiental.

Alella, juny de 2026 P

@%Lde Camins

N

Jordi Sa“ Millan Filba
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3.1 QUADRE DE DADES POUM — PMU-2 CAN COMULADA

MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM AMBIT CAN COMULADA. ALELLA

3.3 QUADRE COMPARATIU POUM PMU-2 / MP POUM CAN COMULADA

POUM
Superficie m?| %

SISTEMES

1 Vialitat 2.305,00 11,99

4 Espais lliures 5.142,00 26,75

5 Equipaments 7.453,00 38,78

6 Proteccio de sistemes 1.520,00 7,91

3 Serveis técnics
TOTAL SISTEMES 16.420,00 85,43
ZONES
11d | Residencial 2.800,00 14,57
TOTAL ZONES 2.800,00 14,57
TOTAL AMBIT 19.220,00 100,00

SOSTRE RESIDENCIAL POUM
m?2 sostre %

Habitatges lliures 980,00 70,00
HPO general 280,00 20,00
HPO concertat 140 10,00
TOTAL 1.400,00 100,00
Numero habitatges 18

3.2 QUADRE DE DADES MP POUM AMBIT CAN COMULADA

MP POUM
Superficie m? | %
SISTEMES
1 Vialitat 2.959,00 15,04
4 Espais lliures 5.339,00 27,15
5 Equipaments 8.069,00 41,03
6 Proteccio de sistemes 464,00 2,36
3 Serveis técnics 30,00 0,15
TOTAL SISTEMES 16.861,00 85,73
ZONES
11d | Residencial 2.807,00 14,27
TOTAL ZONES 2.807,00 14,27
TOTAL AMBIT 19.668,00 100,00
SOSTRE RESIDENCIAL MP POUM
m? sostre %
Habitatges lliures 980,00 60,00
HPP especific 653,35 40,00
TOTAL 1.633,35 100,00
Numero habitatges 18

POUM MP POUM
Superficie (m?) % Superficie (m?) %
SISTEMES
1 Vialitat 2.305,00 11,99 2.959,00 15,04
4 Espais lliures 5.142,00 26,75 5.339,00 27,15
5 Equipaments 7.453,00 38,78 8.069,00 41,03
6 Proteccié de sistemes 1.520,00 7,91 464,00 2,36
3 Serveis técnics 30,00 0,15
TOTAL SISTEMES 16.420,00 85,43 16.861,00 85,73
ZONES
11d | Residencial 2.800,00 14,57 2.807,00 14,27
TOTAL ZONES 2.800,00 14,57 2.807,00 14,27
TOTAL AMBIT 19.220,00 | 100,00 | 19.668,00 | 100,00
SOSTRE RESIDENCIAL POUM WP POUM
m? sostre % m? sostre %
HABITATGES LLIURES 980,00 | 70,00 980,00 | 60,00
HPO general 280 | 20,00
HPO concertat 140| 10,00
HPO especific 653,35| 40,00
TOTAL 1.400,00 | 100,00 1.633,35| 100,00
NUMERO HABITATGES 18 18
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4. NORMES URBANISTIQUES

I. DISPOSICIONS GENERALS

Article 1. Objecte i ambit d’aplicacié

L’objecte d’aquesta modificacié puntual és revisar I'ordenacio prevista al POUM pel PMU-2 Can Comulada i
definir un nou poligon d’actuacié urbanistica, el PAU-21 Can Comulada, en el que s’haura de redactar un
projecte d’urbanitzacié i un projecte de reparcel-lacio pel seu desenvolupament.

L’ambit territorial d'aquesta modificacié puntual de POUM correspon als terrenys del PAU-21 Can Comulada
que esta grafiat als planols que integren el present document.

Aquestes normes sén d’aplicacio a la totalitat de I'ambit de la Mp Can Comulada segons queda delimitat als
planols del present document.

Article 2. Marc legal

La present Modificacié del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM en endavant) d’Alella es redacta en
compliment del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme (en
endavant, TRLUC), i del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’'urbanisme (en endavant, RLUC) aixi com la resta de normativa urbanistica vigent d’aplicacié.

Aquestes normes reguladores desenvolupen, dins I'ambit definit a l'article anterior, el Pla d’Ordenacié
Urbanistica Municipal d’Alella (POUM), que fou aprovat definitivament per la Comissio Territorial d’'Urbanisme
de Barcelona, en sessi6 de 16 de juliol de 2014.

En tot cas, i per tot allb que no sigui expressament regulat en les presents normes o sigui de dubtosa
interpretacio, s’estara al que determini el referit POUM d’Alella.

Article 3. Vigeéncia i modificacié de la Mp POUM

Un cop publicat 'acord d’aprovacio definitiva, aquesta Mp POUM té una vigencia indefinida.

D’acord amb l'article 96 del Decret legislatiu 1/2010, el Pla és susceptible de modificacié. No seran supdsits de
modificacié les petites variacions de les alineacions ocasionades per una millor adaptacio sobre el terreny del
projecte d’urbanitzacié, sempre i quan siguin degudament justificades i no suposin reduccions de les
superficies destinades a sistemes o augment de les superficies destinades a zones.

Article 4. Definicio de conceptes. Interpretacio

Sempre i quan no quedin expressament definits en aquestes normes, seran d’aplicacié els conceptes
continguts a la normativa urbanistica del Pla d’ordenacié urbanistica municipal (POUM) d’Alella.

Quan hi hagi contradiccions grafiques entre planols de diferent escala, s’atindra al que indiquin els planols
d’escala més detallada.
Article 5. Desenvolupament de la modificacié puntual

Pel desenvolupament de la present Mp POUM s’haura de redactar un projecte de reparcel-lacié i un projecte
d’urbanitzacio, que respectaran, en tot cas, les determinacions d’aquesta Mp POUM d’Alella.

Article 6. Obligatorietat

L’Administracio i els particulars estan obligats a complir les disposicions i determinacions d’aquesta Mp POUM,
en particular el contingut de les presents normes urbanistiques. En consequéncia, tota actuacié o intervencié
sobre el territori objecte de planejament, tant si té caracter provisional com definitiu, sigui d’iniciativa publica o
privada, haura d’ajustar-se a les disposicions indicades, tal i com esta previst a la legislacié urbanistica vigent
a Catalunya.

Article 7. Documentacié de la Modificacio puntual

La MpPOUM d’Alella a 'ambit “Can Comulada” consta dels documents seguents:

1. Memoria de la informacio
2.  Memodria de l'actuacié
3. Quadres de dades
4. Normes reguladores
5. Avaluacio econdomica i financera
6. Annexes
Annex 1. Informe ambiental
Annex 2.  Estudi inundabilitat
Annex 3.  Justificacio en relacio a I'abastament d’aigua i el sanejament.
Annex 4. Identitat propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades en els
darrers 5 anys, article 99.1a) TRLUC
Annex 5.  Separata zones verdes
Annex 6.  Informe sostenibilitat econdmica
Annex 7.  Estudi de mercat habitatge plurifamiliar lliure i costos construccié
Annex 8.  Avantprojecte edificis
Annex 9. Resum executiu
Planols

. REGIM URBANISTIC DEL SOL

Article 8. Qualificacioé del sol

El sol comprés en I'ambit de la present Modificacido del POUM esta classificat com a sol urba no consolidat
pendent del desenvolupament del corresponent Poligon d’Actuacié Urbanistica

Es qualifica el sol comprés en 'ambit de la MP del POUM en zones i sistemes.

S’entén per sistema, els terrenys que, en virtut de I'aplicacié dels articles 34 i 36 del Decret legislatiu 1/2010 es
destinen a comunicacions (vialitat i aparcaments), equipaments comunitaris i espais lliures publics, i sén de
cessi6 obligatdria i gratuita a favor de I’Ajuntament.

S’entén per zona, els terrenys que es destinen per I'ordenacio a tenir un aprofitament privat i que sén definits i
regulats pels parametres que regulen les condicions de parcel-lacio, d’edificacio i d’us que s’exigeix de forma
especifica per a cada zona.

Article 9. Zones i sistemes

La MP del POUM d’Alella a 'ambit de Can Comulada, delimita el PAU-21 “Can Comulada” que ocupa una
superficie de 19.668 m2.

S’adjunta a continuacié la taula de dades del PAU-21 que delimita la present Modificaci6 del POUM amb
caracter normatiu on es regulen les superficies de divisio entre sistemes i zones aixi com d’altres parametres
d’ordenacié.
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La qualificacié del sol és la seguent:
QUADRE DE CARACTERISTIQUES DEL PAU-21 “CAN COMULADA”

PAU-21 “CAN COMULADA” Superficie (m?) %
Vialitat (clau 1) 2.959,00 15,04
Espais lliures (clau 4) 5.339,00 27,15
Equipaments (clau 5) 8.069,00 41,03
Proteccié de sistemes (clau 6) 464,00 2,36
Serveis técnics (clau 3) 30,00 0,15
TOTAL SISTEMES 16.861,00 85,73
Volumetria definida (clau 11d Comulada) 2.807,00 14,27
TOTAL ZONES 2.807,00 14,27
TOTAL MP POUM 2 CAN COMULADA 19.668,00 100,00

APROFITAMENT DEL PAU-21 “CAN COMULADA”

Index d’edificabilitat
Sostre maxim edificable

0,08305 m3st/m2sol
1.633,35 m3st

Sostre minim destinat a habitatge protegit (40% sostre) 653,35 m?
Sostre maxim destinat a habitatges lliures 980,00 m?
Sostre maxim destinat a habitatges 1.633,35 m?
Nombre maxim d’habitatges 18

Article 10. Increment d’aprofitament

Als efectes del que estableix l'article 99.3 de TRLUC en relacié a preveure addicionalment una cessié
corresponent el 15% de lincrement d’aprofitament derivat de la modificacié puntual, aquest increment
d’aprofitament correspon a 233,35 m? de sostre residencial plurifamiliar d’habitatge protegit.

La carrega de la cessio addicional del 15% d’aquest increment d’aprofitament es concretara en el projecte de
reparcel-laciéo del PAU-21 “CAN COMULADA” que s’haura de redactar d’acord amb el que s’estableix en
aquesta Modificacio.

lll. REGULACIO DE SISTEMES | ZONES
SISTEMES

Article 11. Sistema viari i aparcament (clau 1)

1. Comprén els espais reservats per el tracat de la xarxa viaria destinats a vialitat i aparcament. S'identifica en
els planols d'ordenacié amb la clau 1.

2. El projecte d’urbanitzacié, com a document de major precisio, podra concretar i ajustar les rasants definides
en aquest document.

3. Seran d’aplicacio al sistema viari les determinacions establertes al Titol IV regulacio dels sistemes, Capitol
3 Sistema de comunicacions, Seccid segona sistema viari de la normes urbanistiques del POUM, als articles
158-165.

Article 12. Sistema d’espais lliures (clau 4)

1. Compren els sols sistematitzats com espais lliures amb arbrat i jardineria. S'identifica en els planols
d'ordenacio amb la clau 4.

2. La definicié, les condicions d’'Us i proteccid del sistema de zones verdes, son les establertes al Titol IV
regulacié dels sistemes, Capitol 4 Sistema d’espais lliures, de la normes urbanistiques del POUM, als articles
168-172.

Article 13. Sistema d’equipaments (clau 5)

1. Compreén les superficies de sol que es consideren que han de formar part del sistema d’equipaments.
S'identifica en els planols d'ordenacioé amb la clau 5.

2. Les condicions d’us i edificacid son les establertes al Titol IV regulacio dels sistemes, Capitol 6 Sistema
d’equipaments i serveis técnics, seccid segona sistema d’equipaments publics i privats de la normes
urbanistiques del POUM, als articles 179-184.

3. A la pega d’equipaments hi ha la bassa de Can Comulada identificada amb la clau ETN 084 Bassa gran de
Can Comulada i qualificada com a element d’interés etnologic en el Cataleg de Patrimoni Historic, Artistic,
Cultural i Mediambiental d’Alella. A la normativa del Cataleg s’estableixen les categories de proteccid dels
béns. En el cas de la bassa de Can Comulada, esta tipificada com a Bé Cultural de Proteccié (BCP). EI MP
POUM preveu la seva conservacio i la seva incorporacio al sistema de reg dels horts urbans que s’instal-laran
a l'equipament.

Article 14. Sistema de proteccié de sistemes (clau 6)

1. Comprén els terrenys sobre els quals s’estableix una reserva de soOl per a actuacions ja definides o
pendents de projecte, perd que cal qualificar atenent les futures necessitats d’obtencié d’aquest sol o de
proteccié de la infraestructura existent. S'identifica en els planols d'ordenacié amb la clau 6.

2. La definicié de les condicions d’Us i edificacio son les establertes al Titol IV regulacio dels sistemes, Capitol
6 Sistemes d’equipaments publics i privats i serveis técnics. Seccié quarta. Sistema de proteccid, de la normes
urbanistiques del POUM, als articles 190-194.

Article 15. Sistema de serveis técnics (clau 3)

1. Compren les instal-lacions i els espais reservats als serveis d'abastament d'aiglies, d’evacuacié i de
depuracié d'aigiies residuals, centrals receptores i distribuidores d'energia eléctrica i la xarxa d'abastament,
centres de produccié o transformacié de gas i la seva xarxa de distribucid, centrals de comunicacio i de
teléfon, parcs mobils de maquinaria, plantes de tractament i transferéncia de residus solids urbans, deixalleries
i altres possibles serveis de caracter afi. S'identifica en els planols d'ordenacié amb la clau 3.

2. Inclou el sol destinat als serveis publics vinculats al viari i de suport al transport rodat en aquells casos que
formin part d’'un ambit o solar clarament segregat del sistema viari (aparcament de vehicles, estacions de
servei i similars).

3. La definicié de les condicions d’Us i edificacio son les establertes al Titol IV regulacio dels sistemes, Capitol
6 Sistemes d’equipaments publics i privats i serveis técnics. Seccio tercera. Sistema de serveis técnics, de la
normes urbanistiques del POUM, als articles 185-189.
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ZONES

Article 16. Subzona 11d Volumetria definida per la modificaci6 del POUM Can Comulada, Clau 11d
Comulada

La qualificacié urbanistica Volumetria definida clau 11d Comulada estableix I'ordenacié de volumetria
especifica de la parcel-la situada en el poligon d’actuacié PAU-21 Can Comulada de la present modificacié
puntual del POUM.

— Qualificacié: 11d Comulada
— Ordenacio: Volumetria especifica
— Tipologia: Edificacié plurifamiliar
— Parcel-la minima: Parcel-la unica 2.807 m?sol
— Sostre maxim: 1.633,35 m?st
—  Habitatge lliure maxim: 980 m? st
— Habitatge protegit minim: 653,35 m? st i 40% HPO especific
— Ocupacioé maxima sobre rasant: segons galib planol O.2
— Separacio a llindars: minim 4 m
— Ocupacié maxima soterrani: 100% sempre que es doni compliment a la normativa del POUM i en
especial al que preveu el seu article 98.3.
— Nombre maxim d’habitatges: 18 habitatges
—  Habitatges lliures: 10
—  Habitatge proteqit: 8
— Cota referéncia PB: segons cotes grafiades al planol O.2.
— Algada maxima: 9,70 m
— Nombre maxim de plantes: PB+2PP
— Coberta: plana
— Usos admesos: habitatge plurifamiliar
— Tanques:
—  Maxim: 3,00 m d’alcada
— Part massissa: maxim 2,00 m d’algada
- Es obligat de presentar un avantprojecte unitari del conjunt de I'edificacié, per bé que es pot executar
per parts.
— Edificacié auxiliar: segons regulacié POUM. S’admet la construccié de piscines.
— Altres parametres: aplicacié normativa Clau 13. Ciutat Jardi.

IV. SISTEMA D’ACTUACIO | GESTIO

Article 17. Poligon d’actuacié urbanistica

S’estableix un poligon d’actuacioé urbanistica el PAU-21 Can Comulada, esta delimitat als planols d’ordenacid,
té 19.668 m? de superficie segons el topografic, tot 'ambit pertany a un Unic propietari. A efectes de la gestié
de la Mp POUM, es considera un unic poligon d’actuacio.

Sobre el poligon d’actuacio es realitzara la reparcel-lacid, la urbanitzacio, la cessié de sol de sistemes d’espais
publics, la cessio del 10% de I'aprofitament i addicionalment de la part corresponent del 15% de I'increment
d’aprofitament d’acord al que determina la legislacio.

Article 18. Reserves d’habitatge protegit

La reserva d’habitatge protegit correspon al 40% del sostre residencial total de nova implantaci6. Es destina a
habitatge de proteccio oficial HPO especific, amb un sostre total de 653,35 m?st.

Article 19. Projectes d’urbanitzacié i de reparcel-lacié

Aixi doncs, caldra redactar i aprovar els projectes de reparcel-lacié i d’urbanitzacio del Poligon d'actuacio
urbanistica per edificar. Es preceptiu garantir la justa distribucié de beneficis i carregues entre les finques
afectades i garantir la urbanitzacié dels sistemes.

Article 20. Administracié actuant

A tots els efectes, 'administracio actuant per al desenvolupament, gestié i execucio del PAU-21 Can
Comulada millora urbana, és I'Ajuntament d’Alella.

Article 21. Iniciativa

La iniciativa per a I'execucié del PAU-21 Can Comulada correspon al propietari dels terrenys privats, en els
termes previstos a la Llei d’'urbanisme i de conformitat amb tot alld que es determina en aquestes normes
reguladores.

Article 22. Sistema d’actuacié

El sistema d’actuacié per al desenvolupament del PAU-21 Can Comulada sera el de reparcel-lacié en la
modalitat de compensacié basica regulat pels articles 130, 131, 132, 133 i 134 del Decret Legislatiu 1/2010, de
3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refds de la Llei d’urbanisme.

Article 23. Agenda

El termini per a la redacci6 dels projectes d’urbanitzacio i reparcel-lacié no sera superior a 6 mesos des de
I'aprovacio definitiva de la modificacié puntual.

Les obres d’urbanitzacié tindran un termini per la seva execucié d’1 any des de I'aprovacio definitiva dels
projectes d’urbanitzaci6 i reparcel-lacio.

Les obres d’edificacié tindran un termini per la seva execucié de 2 anys des de la finalitzacié de les obres
d’urbanitzacié.

V. CONDICIONS DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL | QUALITAT PAISATGISTICA
Article 24. Paisatge
Es garantira la integracio paisatgistica de la urbanitzacié i I'edificacié amb I'adopcié de les seglients mesures:

= Els projectes d’edificacié hauran de presentar amb la llicencia d’obres un topografic detallat i un
estudi volumétric.

= En les zones d’aprofitament privat, les actuacions fora del galib maxim edificatori fixat en cada cas,
hauran de minimitzar la impermeabilitzacié del sol i garantir la seva estabilitat mantenint en la
mesura del possible I'existéncia dels sistemes naturals.
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Article 25. Integraci6 paisatgistica de I’edificacié

= L’enjardinament de la parcel-la haura de preservar en la mesura possible la vegetacié natural,
especialment 'arbrat, per tal de mantenir 'apantallament visual de les edificacions. La revegetacié
s’haura de realitzar de forma preferent amb espécies autdctones.

Article 26. Mesures sobre I’enjardinament d’espais lliures d’us public o privat

Les obres d’enjardinament que es realitzin als espais lliures d’'ds public o privat tindran en compte els segiients
criteris, a fi d’adaptar la jardineria al medi i per tal de tendir cap a un sistema més racional i eficient i evitar la
propagacio d’espécies no autoctones:

= Fomentar al maxim I'estalvi d’aigua utilitzant técniques i criteris propis de la xerojardineria, entesa
aquesta com la jardineria eficient en I'is d’aigua a partir de la utilitzacié d’espécies vegetals amb
baix consum hidric i adaptant les zones verdes a les caracteristiques fisiques, quimiques i
topografiques del jardi, aixi com a les condicions climatiques propies de la zona. En aquest sentit
s’haura d'implantar I'is de sistemes eficients de reg, la distribucié d’espécies en hidrozones, la
implementacié de técniques que permetin un millor aprofitament de l'aigua (per exemple, les
cobertes —mulshing-) i I'is d’aigles alternatives a I'aigua de xarxa, si és possible.

= Es prioritzara la utilitzacié d’espécies autoctones.

— Es prohibeix la plantacié d’espécies invasores d’acord amb el Real Decreto 630/2013, de 2
de agosto, por el que se regula el Catalogo espafiol de especies exéticas invasoras i el
Llistat de taxons que es recomana no plantar del Departament de Medi Ambient i
Habitatge.

Article 27. Sostenibilitat i eficiéncia energética

S’optimitzara I'eficiéncia energética de I'ordenacié urbanistica i de les edificacions garantint la reduccio de la
seva contribuci6 al canvi climatic. A aquests efectes s’adoptaran les seglients mesures:

= La xarxa d’enllumenat exterior dels projectes derivats hauran de preveure el compliment dels valors
d’il-luminacié d’acord amb la Llei 6/2001 i el Decret 190/2015, especialment pel que respecte les
zones E3.

= La xarxa denllumenat public emprara lluminaries amb equips de led d’elevada eficiéncia i
incorporara mecanismes automatics d’accionament i de regulacié del nivell luminic.

= En els semafors i la senyalitzacid, s’ha d'utilitzar dispositius electronics tipus led, d’elevada eficiéncia
i baix cost de manteniment.

= Els projectes derivats hauran d’aplicar el Codi Tecnic de I'Edificacié (CTE), i com a minim les
disposicions del Decret 21/2006, pel qual es regula I'adopcié de criteris ambientals i d'ecoeficiéncia
en els edificis, modificat pel Decret 111/2009, de 14 de juliol.

= Les edificacions (de nova construccié i les existents que es modifiquin, reformin o rehabilitin
integrament) cal que disposin de la certificacié energética, d’acord amb les prescripcions establertes
al Reial Decret 47/2007 de certificacio energética, amb un nivell minim “B” per a I'obtencio de
llicéncia urbanistica.

Article 28. Cicle de I'aigua
Es preservara i cediran els drets de la finca sobre els sistemes existents de captacié d’aigua (mines), i
d’emmagatzematge (bassa de Can Comulada) per ser destinada al reg dels horts urbans com a Us previst al

POUM, per la peca d’equipaments.

Es fomentara I'estalvi d’aigua en la urbanitzacié i I'edificacié i es preservaran i milloraran la qualitat dels
recursos hidrics mitjangant I'adopcié de les segiients mesures:

= El projecte d'urbanitzacié del sector ha de permetre millorar les xarxes d’abastament i tractament
d’aiguies residuals i millorar-ne I'eficiéncia.

= Els propietaris hauran d’assumir les despeses relatives al finangament de les noves infraestructures
d’abastament, o bé I'ampliacié de les existents, d’acord amb la normativa urbanistica relativa a les
obres d’urbanitzacié basiques.

= Els propietaris hauran d’assumir els costos econdmics de la seva part proporcional d’inversié per a
totes les infraestructures del sistema de sanejament: col-lectors en alta, estacions de bombament,
tancs de retencid, fases de tractament de la depuradora i 'emissari terrestre.

= El projecte d’'urbanitzacié del sector haura d’incloure mesures (obres i instal-lacions) que permetin
retenir i evacuar adequadament cap a I'estacié depuradora d’aiglies residuals urbanes les primeres
aiglies d’escolament de la xarxa de sanejament amb elevades concentracions de contaminants
produides en episodis de pluja.

= En les zones d’espais lliures publiques i privades, hauran de minimitzar la impermeabilitzacié del sol
i afavorir el drenatge i infiltracié de I'aigua en el sol.

= Els projectes derivats hauran d’aplicar el Codi Técnic de I'Edificacié (CTE), i sistemes d’estalvi i
eficiencia de l'aigua d’acord amb I'Ordenanga tipus sobre estalvi d’aigua de la Diputacié de
Barcelona.

Article 29. Gestio de residus

S’implantara I'equipament i els sistemes de disseny adients per a la reutilitzacio i la recollida selectiva dels
residus. Es promoura en els edificis la previsié d’espais i instal-lacions que facilitin la recollida selectiva dels
residus. A aquests efectes s’adoptaran les seglients mesures:

= La redaccio del Projecte d'Urbanitzacié preveura els espais necessaris per la implantacio dels
sistemes de recollida.

= Els projectes d’obres hauran de complir amb el Decret legislatiu 1/2009, de 21 de juliol, pel qual
s’aprova el Text refds de la Llei reguladora de residus i el Decret 201/1994, de 26 de juliol, regulador
dels enderrocs i altres residus de la construccid.

= Els projectes derivats hauran d’aplicar el Codi Técnic de I'Edificacio (CTE).

Article 30. Biodiversitat

S’estableix un sistema d’espais lliures que preservin la diversitat de valors naturals i paisatgistics i facilitin la
transicié entre les zones urbanes i les zones forestals. Les mesures destinades a aquests efectes son les
seguents:

= L’ordenaci6 preveu preservar de l'edificacié diverses peces de sol situades al nord i a l'oest de
'ambit, i qualificar-les de sistema d’espai verd directament; o bé, d’espai no edificable destinat a
verd privat quan la seva qualificacié és de zonificacié privada i no de sistema.

Article 31. Sostenibilitat en I’execucio de les obres d’urbanitzacio i d’edificacio.

Les obres d’'urbanitzacio i edificacioé derivades del present planejament hauran d’adoptar les seglients mesures
per garantir una correcta execucié de les mateixes, d’acord amb els principis de sostenibilitat i preservacio de
la diversitat i els valors naturals:

= Decapatge i abassegament de la terra vegetal. En els ambits de les obres a desenvolupar es
realitzara de forma preventiva un decapatge i abassegament de la terra vegetal, que pugui ser
emprada posteriorment en el condicionament i enjardinament de zones verdes i arees de parcel-les
no ocupades per I'edificacio.
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= Ubicacio dels abassegament de terra vegetal, de terres d’excavacié o sols inadequats fora de zones
sensibles ambientalment.

= Els aplecs de terra vegetal no superaran els 2,5m d’algada.

= Préstecs i excedents de materials. Les terres excedents restants i els sols inadequats s’han de
gestionar a través d’'un abocador controlat. Els indrets idonis per disposar el material excedent ha
d’ésser en zones on I'abocament produeixi una minima afectacié ecoldgica i paisatgistica.

= Els aplecs de materials sobrants no superaran els 3,5m d’algada.

= Els peus de talussos dels marges d’aplecs i abocadors mantindran una distancia minima de 5m amb
els torrents i les zones amb comunitats vegetals naturals.

= Els pendents dels talussos d’abassegaments i abocadors seguiran la relacié 2H:1V o com a maxim
3H:2V.

= La morfologia final d’aplecs i abocadors s’haura de reperfilar adaptant-los a la morfologia original del
terreny a les formes topografiques de I'entorn (feixes, camps, etc.).

= En el cas d’'aplecs de terra vegetal, un cop reperfilats es subsolaran i fressaran per restituir les
condicions estructurals del sol.

= En el cas d’abocadors que tinguin un Us final agricola, després del reperfilat, caldra estendre una
capa de 0,5 — 1m de gruix de terra vegetal tractada (sobre la zona plana i els talussos de l'aplec) i
fressar la superficie, per tal de restituir I'antic conreu.

= Reduccié de les emissions de pols amb la realitzacié de regs durant les fases de moviments de
terres i explanacions de la vialitat, aixi com en camins i accessos d’obra.

= Neteja de camions a la sortida de I'obra.
= Obligatorietat per tota la maquinaria d’estar al corrent de la ITV.

* |mpermeabilitzacié de les zones susceptibles de produir vessaments. Arees d’instal-lacions auxiliars
i parkings de maquinaria. Les arees impermeabilitzades hauran de comptar amb sistemes de
recollida i tractament d’aiglies dels equipaments d’obra. En aquest cas es podran aprofitar les
superficies existents ja impermeabilitzades.

= Realitzacié de neteges i manteniments de maquinaria en arees especialment habilitades o tallers
autoritzats.

= |’emmagatzematge de substancies perilloses (olis, hidrocarburs, etc.) es dura a terme en arees
impermeabilitzades amb dispositius de contencié en cas de trencament dels envasos.

= Segregacié de les diferents tipologies de residus d’obra per a facilitar la seva recuperacié o
tractament posterior. En aquest sentit cal prendre com a mesures generals:

— Separaci6 i classificacio dels residus generats.

— Control estricte de la generacié de residus.

— Creaci6 de zones especifiques per 'emmagatzematge de residus en condicions optimes.

— Gestid de residus per empreses especialitzades amb un seguiment estricte del control
documental procedent.

— Emmagatzematge de residus perillosos en recipients tancats.

DISPOSICIONS ADDICIONALS
Disposicié addicional primera
S’afegeix al “Volum IV del POUM. Poligons i sectors de planejament. Actuacions aillades”, concretament al
final del seu capitol “1.1 Poligon d’actuacié urbanistica”, la fitxa del nou poligon d’actuacié urbanistica PAU-21

Can Comulada,, d’acord a la fitxa que s’acompanya a continuacio.

Es suprimeix al “Volum IV del POUM. Poligons i sectors de planejament. Actuacions aillades”, concretament al
final del seu capitol “1.2 Plans de Millora Urbana”, la fitxa del pla de millora urbana PMU-2 Can Comulada.
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FITXA POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA CODI: PAU-21

|

POLIGON CAN COMULADA

Sol urba no consolidat

Habitatge plurifamiliar en volumetria definida

1.- Ambit:

L’ambit, situat a 'oest de la trama urbana, te una superficie de 19.668 m2. Sén uns terrenys situats a l'inici del vial d’accés
al barri de Can Comulada, a tocar de la Riera Coma Fosca. Llinden: pel costat est, amb la Riera Coma Fosca; pel costat

sud, en part amb I'’Avinguda de Bononat de Comalada i en part amb sols rustics destinats al conreu de vinya; pel costat
nord i oest, amb parcel-les de la urbanitzacié de Can Comulada.

2.- Objectius:

Obtenir la cessio6 i urbanitzacié dels espais lliures i la vialitat que forma part del poligon. Generar zones verdes pel barri,
aixi com reserva de nous sols d’equipament. Destinar el 40% del sostre residencial a la construccié d’habitatge public
protegit especific. La resta del sostre d’habitatge també es destinara a satisfer la demanda d’habitatge mitja a I'entorn de
90 m? de superficie. Construir 'aparcament soterrat necessari que permeti dotar els edificis plurifamiliars a implantar,
d'acord amb la normativa del POUM.

3.- Condicions d’ordenacio6 i parametres de sol generals:

La qualificacié i ordenacié del poligon dibuixada als planols O.1.i O.2. de la documentacio grafica i al planol annex a
aquesta fitxa, té un caracter normatiu, excepte la posicié de I'edificacié que és indicativa.

Superficie: 19.668 m?
Ordenacio: Volumetria definida
Tipologia: Plurifamiliar
Edificabilitat bruta: 0,08305 m?3st/m?3s
Sostre maxim habitatge: 1.633,35 m?
Nombre maxim habitatges: 18 unitats

4.- Regulacio6 dels sistemes de cessio:

Els percentatges de sistemes de cessio del poligon per tal d’assolir els objectius esmentats seran el 85,73 % del sol amb
els percentatges seguents:

Espais lliures: Clau 4: 5.339 m? (27,15 %)
Equipament: Clau 5: 8.069 m? (41,03 %)
Viari: Clau 1: 2.959 m? (15,04 %)

Proteccié de sistemes:
Serveis técnics:

Clau 6: 464 m? (2,36 %)
Clau3: 30m?2(0,15 %)

5.- Regulacié de zones, edificacio i usos:

Clau 11d Can Comulada

Resulta d’aplicacié tot alld establert a I'article 12 d’aquesta normativa.
Parcel.la Unica.

PB+2PP

9,70 mestres

Segons galibs planol 0.2

El 100% del subsol del sol privat. sempre que es doni compliment a
normativa del POUM i en especial al que preveu el seu article 98.3
Separacions a llindars: Minim 4 metres

Us principal: Habitatge plurifamiliar

S’estara a tot alld previst al POUM i les seves modificacions en relacié al patrimoni cultural.

Qualificacio:

Parcel-la minima:

Nombre de plantes:

Algada reguladora maxima:
Ocupacié maxima sobre rasant:
Sota rasant:

6.- Cessid d’aprofitament:
La cessi6 a I’Ajuntament corresponent al 10% de I'aprofitament i la cessio addicional del 15% de I'increment d’aprofitament
d’acord al que s’exposa a l'article 10 i que es concretara al projecte de reparcel-lacié.

| FITXA POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA CODI: PAU-21

7.- Reserves d’habitatge protegit:
Les reserves d’habitatge protegit es determinaran al projecte de reparcel-lacié en la proporcié i forma que estableix la
legislacio vigent.

Reserva minima d’habitatge protegit: 40% del total de sostre residencial de nova implantacio es destinara a habitatge
protegit en régim especific.

8.- Gestio del sector:
El poligon es gestionara pel sistema de compensacio basica.
9.- Agenda:

Projectes d’urbanitzacid i de reparcel-lacio
Presentacié en un termini maxim de 6 mesos des de la data de publicacié de I'aprovacié definitiva de la Modificacio POUM.

Obres d’urbanitzacié
Tindran un termini per a la seva execucid de 1 any des de l'aprovacié definitiva del projecte d’'urbanitzacié i de
reparcel-lacio.

Obres d’edificacio
Tindran un termini per a la seva execucio6 de 2 anys des de la finalitzaci6 de les obres d’urbanitzacio.
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SISTEME §
1 Vialitat 2.955,00 1504
4 Espais lliures 5.339,00 27,15
5 Equipamenis 8.068,00 41,03
5] Proteccid de sistermes 46400 236
3 Serveis téonics 30,00 0,13
TOTAL SISTEMES 16.861,00 8573
ZONES
11d | Residencial 2.807,00 1427
TOTAL ZONES 2.807,00 1427
TOTAL AMBIT 19.668,00 100,00
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5. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

INDEX

5.1.Aprofitament urbanistic planejament vigent i modificacié puntual POUM
5.1.1. Aprofitament urbanistic vigent

5.1.2. Aprofitament urbanistic proposat modificacié puntual POUM ambit Can Comulada

5.2.Valoracié aprofitament urbanistic
5.2.1. Valors unitaris
5.2.1.1 Justificacié valors HPP
5.2.1.2 Justificacio valors habitatge lliure
5.2.2. Valoracié aprofitament urbanistic
5.2.2.1. Valoracio aprofitament planejament vigent

5.2.2.2. Valoracié aprofitament modificacié puntual POUM



MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM AMBIT CAN COMULADA. ALELLA

5.1. APROFITAMENT URBANISTIC PLANEJAMENT VIGENT | MODIFICACIO PUNTUAL POUM

5.1.1.- APROFITAMENT URBANISTIC VIGENT 5.1.2.- APROFITAMENT URBANISTIC MODIFICACIO PUNTUAL POUM AMBIT CAN COMULADA
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Detall planol ordenacié planejament urbanistic vigeht

QUADRE DE DADES: QUADRE DE DADES:
POUM MP POUM
Superficie (m?3) % Superficie (m?) %
SISTEMES SISTEMES

T vt 2.305.00 11.99 1 | vialitat 2.959,00 15,04

4 | Espais liures 5.142,00 26,75 4 | Espais lures 533900 | 2715

5 Equipaments 7.453,00 38,78 5 Equipaments 8.065,00 41,03

6 | Proteccio de sistemes | 1.520,00 7,91 6 | Proteccio de sistemes | 464,00 2,36

3 Serveis técnics Z Serveis técnics 30,00 0,15

TOTAL SISTEMES 16.420,00 85,43 TOTAL SISTEMES 16.861,00 85,73

ZONES ZONES
11d | Residencial 2.800,00 14,57 11d | Residencial 2.807,00 14,27
TOTAL ZONES 2.800,00 14,57 TOTAL ZONES 2.807,00 14,27
TOTAL AMBIT 19.220,00 | 100,00 TOTAL AMBIT 19.668,00 | 100,00
m?2 m?2
POUM % sostre MP POUM % sostre
habitatges [liures 70,00| 980,00 habitatges lliures 60,00 980,00
habitatge protegit genéric 20,00 280,00 habitatge protegit especific 40,00 653,35
habitatge protegit concertat 10,00 140,00 TOTAL 1.633,35
TOTAL 1.400,00
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5.2.- VALORACIO DE L’APROFITAMENT URBANISTIC
5.2.1.- VALORS UNITARIS

El valor de repercussio es determina pel metode residual estatic d’acord amb la segient expressio:

Vv
VRS = —-mmemeee - Ve
K
On:

VRS = Valor de repercussio del sol per I'is considerat en €/m3st

Vv = Valor en venda del m2 de st de I'Us considerat, del producte immobiliari acabat, calculat en base a un
estudi de mercat, en €/m23st.

K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de financament, gestid i
promocié, aixi com el benefici empresarial de I'activitat immobiliaria necessaria per a la materialitzacié
de I'edificabilitat. Amb caracter general tindra un valor de 1,40, pot reduir-se justificadament fins a un
minim de 1,2.

Vc = Valors de la construccié en €/m2st per I'Gs considerat

5.2.1.1 JUSTIFICACIO VALORS HPP

Per el calcul del valor dels habitatges protegits es parteix dels preus maxim de venda dels habitatges de
proteccioé oficial (HPO) per habitatges nous segons el Decret 75/2014 de 14 de maig, el decret llei 2/2025, de
25 de febrer, pel qual s’adopten mesures urgents en matéria d’habitatges i urbanisme, que sén les de I'annex 1
de la Instruccié 1/2026 d’actualitzacié dels moduls d’habitatges amb proteccié oficial:

REGIM GENERAL VENDA REGIM GENERAL LLOGUER/CESSIO D’US
HABITATGE  ANNEXOS HABITATGE ANNEXOS
2.913,18 1.456,59 10,93 5,47

REGIM ESPECIAL VENDA REGIM ESPECIAL LLOGUER/CESSIO D'US

HABITATGE ANMNEXOS HABITATGE ANNEXOS
2.560,42 1.280,20 9,61 4,80

REGIM PREU CONCERTAT VENDA PREU CONCERTAT LLOGUER/CESSIO D'US

HABITATGE ANMNEXOS HABITATGE ANNEXOS
3.001,68 1.200,67 10,93 4,37

VRS Valor repercussio en €/m?st habitatge HPO LLOGUER especific

S’aplica un coeficient 0,75 per passar de m? utils a m? construits, per obtenir el preu de lloguer per m? st :

- HPO régim general LLOGUER: 10,93 €mes/m? util x 0,75 = 8,1975 €/m?st

Mitjangant la metodologia de capitalitzacié de rendiments s’obté el valor en venda dels habitatges protegits en
régim de lloguer. S’ha considerat ajustada a aquesta tipologia una relacié entre renda neta i renda bruta de
0,8, i una taxa d’actualitzacié del 4%.

Vv regim general LLOGUER = 8,1975€/m?st x 0,8 x 12 mesos / 0,04 = 1.967,40 €/m?st

1.967,40
VRS = - -1.318,62 = 194,76 €/mst
1,30
Vv Valor en venda en €/m?sostre: HPO especific 1.967,40 €/m?st
V¢ Valor construccié en €/ m2sostre: HPO 1.318,62 €/m?st

K: HPO: 1,30

VRS Valor repercussio en €/m3st habitatge HPO VENDA genéric

S’aplica un coeficient 0,75 per passar de m? Gtils a m? construits, per obtenir el preu de venda per m? st :

- HPO genéric: 2.913,18 €/m? util x 0,75 = 2.184,89 €/m?st

2.184,89
V- — -1.220,94 = 459,74 €/m?st
1,30

Vv Valor en venda en €/m?sostre: HPO genéric 2.184,89 €/m?st
V¢ Valor construccié en €/m?sostre: HPO 1.220,94 €/m?st (veure annex 7 BEC quart trimestre 2025)
K: HPO: 1,30

VRS Valor repercussio en €/m3st habitatge HPO preu concertat

S’aplica un coeficient 0,75 per passar de m? Gtils a m? construits, per obtenir el preu de venda per m? st :

- HPO genéric: 3.001,68 €/m? util x 0,75 = 2.251,26 €/m?st

2.251,26
VRS = - -1.220,94 =510,80 €/m?3st
1,30
Vv Valor en venda en €/m3sostre: HPO concertat 2.251,26 €/m3st

V¢ Valor construccié en €/m?sostre: HPO 1.220,94 €/m?st (veure annex 7 BEC quart trimestre 2025)
K: HPO: 1,30

5.2.1.2 JUSTIFICACIO VALORS HABITATGE LLIURE

Per el calcul del valor dels habitatges protegits es parteix dels preus de I'estudi de mercat (veure annex 7):
VALOR DE MERCAT HABITATGES PLURIFAMILIARS. ALELLA ABRIL 2026

Referéncies de mercat
Vv mercat
N° Font m? Preu |coeficient €/m?
Ref. | d'informacio Zona construits | oferta €| mercat construit
Placa
1 habitaclia.com Ajuntagr:nent 135 620.000 0,95 4.363
2 habitaclia.com C/ de la Rosa 140 500.000 0,95 3.393
3 habitaclia.com C/ de la Font 88 320.000 0,95 3.455
4 habitaclia.com Avda Badalona 95 470.000 0,95 4.700
5 habitaclia.com | zona Mas Xaxars 126 585.000 0,95 4.411
6 habitaclia.com centre Alella 141 475.000 0,95 3.200
Preu mig unitari de mercat  3.920,24

* Coeficient ajust valor oferta /valor mercat

3.920,24
VRS = - -1.755,40 = 858,09 €/m?st
1,50
Vv Valor en venda en €/m?sostre: habitatge lliure 3.920,24 €/m?

V¢ Valor construccié en €/m?sostre: habitatge lliure 1.755,40 €/m?st (veure annex 7BEC primer quart T
2025)

K : Habitatge lliure: 1,50



5.2.2.- VALORACIO APROFITAMENT URBANISTIC

5.2.2.1.- VALOR APROFITAMENT URBANISTIC PLANEJAMENT VIGENT

Valor sol urbanitzat

S’apliquen els valors unitaris de repercussio a I'aprofitament per cada Us:

MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM AMBIT CAN COMULADA. ALELLA

m? Vv Ve Vc/k-Ve
POUM sostre €/m? €/m? €/m? €
habitatges lliures 980,00 | 3.920,24| 1.755,40| 1,50 | 858,09 840.928,20
habitatge protegit generic 280,00 | 2.184,89| 1.220,94| 1,30 459,74 128.727,20
habitatge protegit preu concertat 140,00| 2.251,26| 1.220,94| 1,30 510,80 71.512,00
TOTAL| 1.400,00 TOTAL | 1.041.167,40

Costos urbanitzacio

Per I'estimacio de les despeses d’urbanitzacié es consideren els seguents valor unitaris:

Per a la formacié dels serveis urbans pel subministrament de la parcel-la, equipaments i zones verdes, s’ha
considerat un cost de 200.000 €. Per la formacié del vial d’accés a la parcel-la s’ha considerat un cost unitari

de 150 €/m? de vial, i per la urbanitzacié de la zona verda oest, un cost unitari de 200 €/m?2,

Previsié despeses urbanitzacié

Escomeses serveis urbans sector 200.000 €

Zona verda est 800x200€/m? 160.000 €

Vial accés parcel-la 250m?x150€/m? 37.500 €

Total 397.500 € | 397.500 €
Despeses de gestid 50.000 €
Total costos d’urbanitzacié 447.500 €

Valor sol descomptat despeses urbanitzacié

Per determinar el valor del sol no edificat i pendent d'urbanitzar, d’acord amb I'art 22.3 del Reial Decret

1492/2011 s'utilitza la seguent expressio:

5.2.2.2.- VALOR APROFITAMENT URBANISTIC MODIFICACIO PUNTUAL POUM

Valor sol urbanitzat

S’apliquen els valors unitaris de repercussié a I'aprofitament per cada Us:

m? Vv Ve Vc/k-Ve
MP POUM sostre €/m? €/m? €/m? €
habitatges lliures 980,00 | 3.920,24 1.755,40| 1,50 858,09 840.928,20
habitatge protegit especific 653,35| 1.967,40 1.318,62| 1,30 194,76 127.246,45
TOTAL| 1.633,35 TOTAL 968.174,65

Costos urbanitzacio

Per I'estimacio de les despeses d’urbanitzacié es consideren els seguents valor unitaris:

Per a la formacié dels serveis urbans pel subministrament de la parcel-la, equipaments i zones verdes, s’ha
considerat un cost de 200.000 €. Per la formacié del vial d’'accés a la parcel-la s’ha considerat un cost unitari
de 150 €/m? de vial, i per la urbanitzacié de la zona verda oest, un cost unitari de 200 €/m?2.

Previsio despeses urbanitzacio

Escomeses serveis urbans sector 200.000 €

Zona verda est 800x200€/m? 160.000 €

Vial accés parcel-la 518m?x180€/m? 93.240 €

Total 453.240 € | 453.240 €
Despeses de gestid 75.000 €(*)
Total costos d’urbanitzacio 528.240 €

(*) S’incrementen les despeses de gestid per a la redaccio de la modificacié puntual del POUM

Valor sol descomptat despeses urbanitzacio

Per determinar el valor del sol no edificat i pendent d'urbanitzar, d’acord amb I'art 22.3 del Reial Decret

1492/2011 s'utilitza la seglent expressio:

VSo=VS -G - (1+TLR +PR)
On:
VSo = Valors del sol descomptat els deures i carregues pendents, en €.
VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en €. 1.041.167,40,00 €
G = Costos d'urbanitzacié pendents, en €. 447.500 €

TLR = Taxa lliure de risc en tant per u. La Taxa Lliure de risc (TLR) es determina d’acord amb el Reial
Decret 1492/2011, i sera l'ultima referéncia publicada pel Banc d’Espanya del rendiment intern en el
mercat secundari del deute public d’entre dos i sis anys de termini. Al mes de setembre de 2025 aquest
valor ha estat: 2,340%.

PR = Prima de risc en tant per u. 10% (promig primera residencia 8% i segona residéncia 12%)

El Valor del sol descomptat els deures i carregues d’urbanitzacio, (VSo) resultant és :

VSo=1.041.167,40 € — 447.500 € (1+0,0234+0,10) = 538.445,90 €

VSo = 538.445,90 € IVA no inclos

VSo=VS-G:(1+TLR +PR)
On:
VSo = Valors del sol descomptat els deures i carregues pendents, en €.
VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en €. 968.174,65€
G = Costos d’urbanitzacio pendents, en €. 528.240 €

TLR = Taxa lliure de risc en tant per u. La Taxa Lliure de risc (TLR) es determina d’acord amb el Reial
Decret 1492/2011, i sera I'Ultima referéncia publicada pel Banc d’Espanya del rendiment intern en el
mercat secundari del deute public d’entre dos i sis anys de termini. Al mes de setembre de 2025 aquest
valor ha estat: 2,340%.

PR = Prima de risc en tant per u. 10% (promig primera residencia 8% i segona residéncia 12%)

El Valor del sol descomptat els deures i carregues d’'urbanitzacio, (VSo) resultant és :
VSo= 968.174,65€ — 528.240 € (1+0,0234+0,10) = 374.749,83€
VSo = 374.749,83€ IVA no inclos
Valor cessié administracié actuant: 104.116,74 €

Valor VSo = 374.749,83 € — 104.116,74 € = 270.633,09 €
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MEMORIA

1. INTRODUCCIO

1.1. ANTECEDENTS

L’ambit del PMU-2 Can Comulada va ser definit i delimitat al POUM d’Alella que fou aprovat definitivament per
la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Barcelona, en la sessié de 16 de juliol de 2014 i publicat al DOGC en
data 4 de desembre de 2014.

La major part de I'ambit del PMU-2 sén terrenys destinats al conreu de vinya, que estan a travessats en sentit
est-oest per I'’Avinguda de Bononat de Comalada. Aquesta avinguda divideix I'ambit en dues parts: al nord de
'avinguda el POUM preveu la disposicié de varis sistemes d’espais publics -una part zona verda i una part
equipaments-; i al sud de l'avinguda hi preveu la parcel-la d’aprofitament privat, destinada a habitatges
plurifamiliars.

L’Ajuntament ha ampliat recentment la vorera nord de I'’Avinguda Bononat , d’acord amb el projecte “Ampliacio
de la vorera nord a I'Avinguda Bononat de Comalada al nucli de Can Comulada”, de data octubre 2021, que ha
passat a tenir una amplada de 1,80 m.

1.2. AMBIT DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

Els terrenys de la modificacié puntual del POUM a I'ambit de Can Comulada estan situats a I'oest de la trama
urbana, i ocupen una superficie de 19.668 m2. Sén uns terrenys situats a l'inici del vial d’accés al barri de Can
Comulada, a tocar de la Riera Coma Fosca. Llinden: pel costat est, amb la Riera Coma Fosca; pel costat sud,
en part amb I'Avinguda de Bononat de Comalada i en part amb sols rustics destinats al conreu de vinya; pel
costat nord i oest, amb parcel-les de la urbanitzacié de Can Comulada.

L’ambit de la present modificacié puntual ocupa una superficie de 19.688 m?, el que suposa respecte I'ambit
del PMU-2 definit al POUM, que és de 19.220 m?, un increment de 468 m?, que correspon a un augment del
2,3 %.

1.3. OBJECTE | ABAST DE L'INFORME AMBIENTAL

L’objecte de I'estudi és donar a conéixer de forma general els efectes que tindra el desenvolupament de la MP,
d’acord amb la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental, el Text refos de la Llei d’urbanisme (DL
1/2010, de 3 d’agost de 2010) i el seu Reglament, i la Disposicié addicional vuitena de la Llei 16/2015 del 21
de juliol, de simplificacio de I'activitat administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de
Catalunya i d'impuls de l'activitat econdmica.

La present MP no s’inclou en cap dels supodsits de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, atés que es
desenvolupa integrament en sol urba. Ens trobem amb un planejament general adaptat (POUM) que incloia el
sector Can Comulada, i que per tant els efectes ja han estat avaluats.

D’aquesta manera es redacta el present informe ambiental com a part de la documentacié de la MP d’acord
amb l'article 59 del TRLUC.
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2. DESCRIPCIO DELS ASPECTES AMBIENTALS RELLEVANTS DE L’AMBIT D’ESTUDI
2.1. MEDI FisIiC
2.1.1. Clima
El clima d’Alella es classifica com a sec subhumit segons I'index d’humitat de Thornwhite.
La precipitacio es situa al voltant dels 600 mm anuals amb maxims durant els mesos de tardor i primavera.
El régim de temperatures manté una mitjana anual de 14 °C amb un clima relativament suau degut a la
influéncia mediterrania.
2.1.2. Atmosfera

a) Qualitat de l'aire

Alella es localitza segons el Mapa de zones de qualitat de I'aire del Departament de Medi Ambient en la zona
7. Maresme.

La zona 7 es caracteritza per nuclis urbans de grandaria mitjana. Les arees rurals representen la major part del
territori, tot i que fins al 80% de municipis presenten arees urbanes.

La zona es caracteritza per uns nivells mitjans d’emissions difuses provinents de I'activitat doméstica i del
transit urba. Les vies interurbanes de la zona es caracteritzen per el seu transit intens amb IMD superiors als
10.000 veh/dia. Pel que respecte a l'activitat industrial de la zona aquesta presenta focus aillats amb
predominancga de les activitats tipus B respecte el tipus A.

D’acord amb I'Auditoria Ambiental Municipal, el transit és la principal causa d’emissions de contaminants, amb
una baixa densitat d’emissions d’origen industrial, comercial i doméstic.

En el municipi d’Alella no hi ha registrada cap industria potencialment contaminadora de I'atmosfera (inclosa
en el CAPCA).

b) Ordenacioé luminica

Els terrenys de la MP es troben qualificats com a zona de proteccié moderada (E3) d’acord amb el Mapa
elaborat pel Departament de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de Catalunya, aprovat el 19 de
desembre de 2007, que estableix les zones de proteccié del medi ambient envers la contaminacio lluminosa a
Catalunya, d’acord amb els criteris de la Llei 6/2001, de 31 de maig, d'ordenacié ambiental de I'enllumenament
per a proteccid del medi nocturn, i el Decret 82/2005, de 3 de maig, pel qual s'aprova el reglament de
desenvolupament de la Llei.

¢) Ordenacié acustica

El municipi d’Alella disposa de Mapa de capacitat acustica aprovat.
L’ambit de la MP es situa en un entorn classificat de zona de sensibilitat acustica alta, A4 amb predomini de
sol d’'us residencial, amb uns nivells d'immissio acustica dia-nit de 60-50 dBA.

2.1.3. Geologia

D’acord amb el Mapa geologic de Catalunya (1/50.000), els materials que conformen el sector es corresponen
amb Granodiorites i granits alcalins (Ggd) del Carbonifer — Permia.

L’entorn de I'ambit no inclou elements de l'inventari d’espais d’interés geologic a Catalunya.

2.1.4. Hidrologia

Hidrologia superficial

El sector correspon a la conca de les rieres del Maresme amb abséncia de cursos permanents d’aigua
importants, a on predominen les rieres mediterranies de caracter temporal, amb periodes de concentracio
curts, cabals punta elevats i recorreguts igualment curts, que desemboquen directament al mar.

L’ambit de la MP forma part de la subconca de la Riera Coma Fosca i la conca de la Riera d’Alella.

En I'ambit del sector s’inclou la Bassa Gran de Can Comulada que es nodreix d’'una mina d’aigua.

El limit est de I'ambit llinda amb la Riera Coma Fosca, que en aquest tram es troba plenament urbanitzada
formant part de la xarxa viaria.

Hidrologia subterrania

El municipi d’Alella s’'ubica en la zona de I'aquifer protegit del Baix Maresme segons el Decret 328/1988, d'11
d’octubre. En base a les fitxes de caracteritzacioé de les masses d’aigua subterranies de I’Agéncia Catalana de
'Aigua (ACA), el sector es correspon amb les rieres del Maresme on els aqlifers son del tipus lliures
preferentment ubicats sobre les terrasses i dipdsits antics de materials granitics d’origen paleozoic.

El municipi d’Alella es troba inclos dins de les arees vulnerables a la contaminacié de les aiglies subterranies
per nitrats procedents de fonts agraries, segons el Decret 283/1998 de 21 d’octubre.

Inundabilitat

D’acord amb I'estudi d’'inundabilitat del sector inclos en el 'annex 2 de la present MP:

= Es comprova que la Zona de Flux Preferent (ZFP) resta fora de 'ambit del sector.

= El desenvolupament de la MP Can Comulada presenta un efecte neutre sobre la dinamica de propagacio
d’avinguda de les lleres properes al sector: Riera Coma Fosca i Torrent Innominat.

= Tant la situacié dels habitatges com les cotes previstes per a les seves plantes baixes no presenten
afectacio alguna per part de les franges d’inundabilitat associades al pas de les avingudes corresponents a
500, 100 i 10 anys de periode de retorn. La zona destinada a equipaments, presenta una petita afectacio
en la seva fagana amb la Riera Coma Fosca per les franges d’'inundabilitat d’aquestes associades a 500
anys de periode de retorn. Les condicions d’inundacié d’aquesta afectacio son lleus.

2.2. MEDI BIOTIC
2.2.1. Vegetaci6

L’entorn es correspon amb els dominis de I'alzinar litoral tipic (Quercetum ilicis galloprovinciale pistacietosum)
com a maxim exponent de la vegetacio potencial.

L’activitat antropica historica i actual ha transformat bona part d’aquests alzinars en terres de cultiu, i ha
substituit els alzinars de les terres baixes per pinedes seques litorals més adaptables a I'elevada incidéncia de
I'activitat humana.

El sector costaner del Maresme ha estat ocupat intensament per una important activitat agricola que ha
eliminat aquests alzinars en moltes arees i ha estat substituit en moltes altres per pinedes de pi pinyer (Pinus
pinea), amb claps de pi pinastre (P. pinaster). Les representacions restants de l'alzinar tipic i de les suredes
(Quercetum ilicis galloprovinciale suberetosum) es localitzen en les parts altes de la Serra Litoral.
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L’ambit del sector manté en I'actualitat una estructura de bancals dedicats al conreu de vinya, part dels quals
es troben actualment en desus amb estructura de pastures. A banda de la bassa de reg en I'ambit es localitzen
petites construccions lligades a l'activitat agricola amb petites zones d’horta associades a aquestes
construccions.

a) Habitats naturals

Segons la consulta realitzada a la cartografia digital dels Habitats de Catalunya elaborada per la Universitat de
Barcelona (veure Mapa 4. Habitats Naturals), es constata que en I'ambit de la MP hi ha els seglients habitats
naturals:

e 32n. Matollars (estepars i brolles) silicicoles de terra baixa. Zones al sud de I'ambit que també es
podrien correspondre en part amb els espais de I'ambit on I'activitat de la vinya ha estat abandonada.

e 83d. Vinyes. Ocupa la major part de 'ambit

e 86a. Arees urbanes i industrials, inclosa la vegetacié ruderal associada. Es correspon amb el nucli
d’Alella a I'est i sud de I'ambit.

e 86b. Arees urbanitzades, amb claps importants de vegetacié natural. Es correspon amb les zones
d’urbanitzacions residencials al nord oest de I'ambit.

b) Habitats d’'Interés comunitari de I'annex | Directiva 92/43, d'habitats

D’acord amb la consulta realitzada a la base cartografica del Departament de Territori i Sostenibilitat (veure
Mapa 3. Habitats d’'Interés Comunitari), 'ambit de la MP no inclou la preséncia d’habitats d’interés comunitari.

En les cotes superiors de la Serralada Litoral es localitzen espais d’alzinars (Codi 9340) i Pinedes
mediterranies (9540).

c) Arbres monumentals

L’ambit de la MP no inclou arbres monumentals inventariats.

2.2.2. Fauna

La fauna de I'entorn és forga variada per la conviveéncia dels espais urbanitzats amb espais agricoles i les
zones forestals de la Serralada Litoral.

La manca de cursos permanents d’aigua limita en gran mesura la preséncia de vertebrats lligats al medi
aquatic; tot i aix0, lligat a la preséncia de les basses, no es descarta la preséncia d’alguns amfibis com els
gripaus comuns (Bufo bufo) i corredors (B. calamita), els totils (Alytes obstetricans), les reinetes (Hyla
meridionalis) i fins i tot els tritons marbrats (Triturus marmorattus).

D’entre les espécies de reptils, I'existéncia dels espais agricoles i els marges d’aquests, aixi com la preséncia
dels marges de rieres i rials, dona cabuda a poblaments de serp verda (Malpolon monspessulanus), la serp
lisa meridional (Coronella girondica), el llangardaix ocel-lat (Lacerta lepida) o les sargantanes cuallarga i
corredora (Psammodromus algirus, P. hispanicus). En les arees més boscanes i frescals és possible trobar la
preséncia del vidriol (Anguis fragilis).

Les aus constitueixen el grup més nombrés amb abundancia de petits passeriformes com les caderneres
(Carduelis carduelis), el verdum (C. chloris), els rossinyols (Luscinia megarhynchos subsp. megarhynchos), les
cueretes blanques (Motacilla alba), els tallarols (Sylvia ssp.), les orenetes comuns (Hirundo rustica), els
estornells (Sturnus vulgaris) i els pardals comuns (Passer domesticus) lligats als ambients agricoles dels seus
marges i vores de torrents i rieres, i altres com les mallarengues (Parus ssp.) més lligades als ambients
forestals al igual que cucuts (Cuculus canorus), oriols (Oriolus oriolus), els gaigs (Garrulus glandarius) i
especies generalistes com les tortores comuns (Streptopelia turtur subsp. turtur) i turca (Streptopelia decaoto
subsp. decaoto), les merles (Turdus merula subsp. merula) i les garses (Pica pica).

Trobem, en aquest mosaic d’ambients, un bon conjunt d’aus cinegétiques com les perdius (Alectoris rufa), el
faisa (Phasianus colchicus) o amb caracter hivernant la becada (Scolopax rusticola).

Aprofitant com zones de caca els espais agricoles apareixen fins i tot un conjunt de petits i mitjans rapinyaires
ditirns com el xoriguer (Falco tinunculus subsp. tinunculus) i nocturnes com I'dliba (Tyto alba), el mussol comu
(Athene noctua) i el gamarus (Strix aluco).

En quant als mamifers, abunden les espécies generalistes amb predominanga de micromamifers com la
musaranya comuna (Crocidura russula), el ratoli de bosc (Apodemus sylvaticus) i la preséncia de I'esquirol
(Sciurus vulgaris) aprofitant les pinedes forestals.

El nombre de predadors es redueix a I'omnipresent guineu (Vulpes vulpes), amb preséncia de genetes

(Genetta genetta) i més rarament teixons (Meles meles) i fagines (Martes foina), lligats aquests darrers als
ambients forestals de les suredes.

Finalment, com a grans ungulats poden apareixer exemplars de senglars (Sus scrofa) que mantenen un

continu creixement en els darrers anys i que aprofiten qualsevol espai forestal, i fins i tot I'expansié del cabirol
(Capreolus capreolus).

2.2.3. Espais naturals

Pla d’Espais d’Interés Natural

L’ambit de la MP no s’inclou en cap espai d’Interés Natural. En I'entorn de I'ambit trobem I'espai de La
Conreria — Sant Mateu — Céllecs que ocupa les arees forestals que envolten pel nord el nucli i les zones
residencials d’Alella.

Xarxa Natura 2000

L’ambit de la MP no s’inclou en cap espai de la Xarxa Natura 2000. En I'entorn de I'ambit es localitzen la Zona
d’Especial Conservacio (ZEC) de les Serres del litoral Septentrional (Codi ES5110011). Aquest espai té una
extensio superior a la del PEIN i llinda puntualment amb I'extrem nord de I'ambit de la MP.

2.3. MEDI SOCIO-ECONOMIC

2.3.1. Patrimoni Historic-Artistic i Arqueologic

L’ambit de la MP no inclou elements dels Inventaris de Patrimoni Arquitectonic de Catalunya, ni del Patrimoni
Arqueologic i Paleontologic de Catalunya.

En '’Ambit de la MP, la Bassa Gran de Can Comulada s’inclou en el Cataleg de Patrimoni Historic, Artistic,
Cultural i Mediambiental d’Alella com a Element etnoldgic (ETN 084).

2.3.2. Paisatge

D’acord amb Cataleg de paisatge de la Regié Metropolitana de Barcelona, aprovat definitivament el 11 de
desembre de 2014, els terrenys de la MP es situen en la unitat del Baix Maresme.

El Baix Maresme és una unitat de relleus suaus que s’estén per la plana litoral de la comarca i els peus de
vessant de la Serra de Marina i la Serralada Litoral. Hi ha un predomini dels teixits urbans i les infraestructures
de comunicacid, en detriment dels espais forestals i agricoles. La unitat disposa d’un ric patrimoni historic i
arquitectonic tant de periodes antics dels ibers, romans i medieval, com d’époques més modernes del S. XIX
lligades a la preséncia de nombroses torres dels “indianos”.

La xarxa hidrografica en forma de rieres i rambles actua com a un dels principals elements vertebradors dels
paisatge sovint, amb una dualitat de xarxa hidrografica i de comunicacions.
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El Cataleg de Paisatge atorga a aquest sector de I'actuacio un grau d’exposicio visual des dels principals eixos
de mobilitat baix.

b)
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Cataleg de Paisatge de la Regié Metropolitana de Barcelona. Mapa 3. Visibilitat. Grau d’exposicié visual des dels
principals eixos de mobilitat.

2.4. RISCOS AMBIENTALS

Risc d’inundacio

D’acord amb les dades de Risc d’'Inundacioé de les conques internes de I'’Agéncia Catalana de I'aigua de la MP
no es troba sotmes a riscs d’'inundacio.

Risc de contaminacié per nitrats

El municipi d’Alella es troba inclos dins de les arees vulnerables a la contaminacié de les aiglies subterranies
per nitrats procedents de fonts agraries, segons el Decret 283/1998 de 21 d’octubre.

Risc de contaminacié d’aquifers proteqits

El municipi d’Alella s’ubica en la zona de I'aquifer protegit del Baix Maresme segons el Decret 328/1988, d'11
d’octubre, pel qual s’estableixen normes de proteccio i addicionals en matéria de procediment en relacié amb
diversos aquifers de Catalunya (DOGC num. 1074, de 28.11.88).

Risc d’incendis forestals

L’ambit de la MP s'’inclou en el limit del perimetre de proteccio prioritaria 27 (PPP), Conreria - Sant Mateu —
Céllecs, per a la prevencié d’incendis forestals.

D’acord amb la cartografia del Mapa de Risc Estatic d'Incendis els terrenys de la MP presenten un risc baix.

En base al Mapa de Proteccio Civil de Catalunya (http://pcivil.igc.cat/pcivil/map.jsp) I'ambit de la MP es troba
sotmeés a diferents riscs:

Riscs Naturals:

Risc Incendis Forestals:

El municipi d’Alella esta catalogat com a zona d’alt risc d’incendi forestal d’acord amb el Decret
64/1995, de 7 de marg, pel qual s’estableixen mesures de prevencié d’'incendis forestals, amb una
vulnerabilitat mitja.

Risc Sismic:

El municipi d’Alella esta catalogat com a municipi amb una Intensitat Sismica VII, amb superaci6 del
llindar d’intensitat.

Risc de Vent:

El municipi d’Alella presenta una perillositat de vent inferior o igual als 10 dies/any per a ratxes
superiors als 72 km/h susceptibles de produir danys.

Riscos tecnologics:
a) Risc de transport de mercaderies perilloses:

El municipi d’Alella presenta un nivell de perill baix de transport de mercaderies perilloses per la xarxa
viaria.
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3. OBJECTIUS | MESURES PREVISTES EN ALTRES PLANS | PROGRAMES D’APLICACIO
3.1. PLA TERRITORIAL PARCIAL AMBIT METROPOLITA

Aprovat definitivament el 20 d'abril de 2010. Incorpora els seglients objectius ambientals jerarquitzats per ordre
de prioritats.

= Objectiu ambiental 1: Garantir una accessibilitat i mobilitat sostenible
= Objectiu ambiental 2: Racionalitzar el model d’ocupacié del sol
= Objectiu ambiental 3: Millorar I'eficiéncia dels fluxos ambientals i energétics

= Objectiu ambiental 4: Preservar els valors naturals i culturals

(]

ESPAIS OBERTS - PROPOSTA

Espais amb protecci6 juridica supramunicipal; Xarxa Natura
2000, espais PEIN, Parcs de la Diputacié de Barcelona i
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de baixa densital altres (consorcis) en zones urbanes

Industrial Espals de proteccld especlal pel seu Interés natural | agrarl

Mixt Espais de proteccit especial de la vinya
Terciari |:| Espais de protecci6 preventiva

Activitats l0diques

Urba sense (s assignat

Pla Territorial Metropolita

El Pla Territorial qualifica I'ambit de la MP com a espais de proteccid preventiva situada entre espais de sol
urba de caire residencial, corresponents al nucli urba d’Alella i zones d’urbanitzacions residencials.

En larticle 2.9 es regula I'adequaci6 i modificacio del planejament urbanistic; en concret:

- Els plans d'ordenacio urbanistica municipal poden, si s’escau, classificar com a urbanitzables les
peces d'espais de proteccio preventiva que tinguin la localitzacio i la proporcié adequades en funcié de
les opcions d'extensio urbana que el Pla d'ordenacié urbanistica municipal adopti d’acord amb les
estratégies de desenvolupament urba que en cada cas estableix el Pla i tenint present els valors
naturals, ambientals i/o agraris a conservar. En cas que calgui transformar espais de proteccio
preventiva sera necessari analitzar amb detall els valors que hi concorren i cercar la compatibilitzacio
maxima de les actuacions amb el manteniment dels elements i valors de major interés, de forma
especial en els espais qualificats com d'elevat interés a l'annex 3 de I'Informe de Sostenibilitat
Ambiental.

3.2. PLA D’ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL D’ALELLA (POUM)

L’ambit del PMU-2 Can Comulada va ser definit i delimitat al POUM d’Alella que fou aprovat definitivament per
la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Barcelona, en la sessié de 16 de juliol de 2014 i publicat al DOGC en
data 4 de desembre de 2014.

Als planols del POUM -P5. Qualificacié del sol urba i urbanitzable-, es grafia 'ambit i la zonificacié del PMU-2
que es recull al planol 1.2 del present document.

L’ambit de la present modificacié puntual ocupa una superficie de 19.688 m?, el que suposa respecte I'ambit
del PMU-2 definit al POUM, que és de 19.220 m?, un increment de 468 m?, que correspon a un augment del
2,3 %.
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A les fitxes urbanistiques del POUM s’inclou la del PMU-2 Can Comulada, amb les segients determinacions:

“FITXA PLA DE MILLORA URBANA. CODI PMU-2
SECTOR ACCESSOS A CAN COMULADA.

SOl urba no consolidat
Habitatge plurifamiliar

1.- Ambit:

Sector situat a I'entrada del barri de Can Comulada dividit en dues parts, una a cada costat de
I'avinguda de Bononat de Comalada. La seva superficie total és de 19.220 m2.

Localitzacié: planol P4. Sectors i poligons de planejaments. Escala 1/5000.
planol P5 Qualificacions urbanistiques. Escala 1/2000.

2.- Objectius:

Millorar els accessos al barri de Can Comulada a la confluéncia amb la riera de la Coma Fosca,
eixamplar I'accés per millorar la visibilitat de la cruilla.

Reservar sol de proteccié de sistemes per possibilitar que en el futur s’adapti la vialitat del tram del
carrer de I'avinguda de Bononat de Comalada situat dins el sector, I'objectiu sera regularitzar i millorar el
tracat sinuds en planta.

Dotar el municipi de reserves de sol de cessié destinades a espais lliures i equipament.

Destinar el sol qualificat d’equipament a dotacié d’horts urbans propers al nucli urba, en un indret a
protegir del procés urbanitzador, on actualment ja s’hi desenvolupa I'activitat agricola. El sistema de
terrasses i de captacié i emmagatzematge d'aigua per a reg existents (mina i safareig) ja ho permeten i
ho facilitaran.

Possibilitar la construccié d’habitatge protegit en un barri perimetral al nucli historic, amb I'objectiu
d’establir a tots els barris reserves destinades a aquesta tipologia d’habitatge, atés que és especialment
necessaria per la gent jove i la gent gran.

Urbanitzar els espais lliures i la vialitat del sector.

Cessi6 del 10 % d’aprofitament.

3.- Condicions d’ordenacio6 i parametres de sol generals:

L’ordenacio del sector dibuixada als planols de qualificacié i al planol annex a aquesta fitxa és indicativa,
pero recull els objectius abans exposats.

Superficie: 19.220 m?
Ordenacio: Edificaci6 aillada
Tipologia: Plurifamiliar
Edificabilitat bruta: 0,073 m?st/m3s
Sostre maxim: 1.400 m?
Nombre maxim habitatges: 18 ut

4.- Regulacio dels sistemes de cessio:

Els percentatges de sistemes de cessid del sector per tal d’assolir els objectius esmentats seran el
83,82% del sol dividit amb els percentatges seglients:

Espais lliures: Clau 4: 5.142 m? 26,75%
Equipaments: Clau 5: 7.453 m? 37,99%
Vialitat: Clau 1: 2.305 m? 11,99%

Proteccio de sistemes: Clau 6: 1.520 m? 7.91%

5.- Regulacié de zones, edificacié i usos:

Qualificacio: Clau 11d

Superficie: 2.800 m2

Parcel-la minima: Unica i indivisible
Nombre de plantes: PB+2

Algada reguladora maxima: 10m

Ocupacio: Sobre rasant: maxim 30%

Sota rasant: maxim 30%
Separacions a llindars: Determinar pel Pla de millora urbana
Acabats: Determinar Pla de millora urbana
Us principal: Habitatge plurifamiliar

6.- Cessio6 d’aprofitament:

La cessio d'aprofitament a I'Ajuntament del sol corresponent al 10% de 'aprofitament es materialitzara
amb el projecte de reparcel-lacié.

7.- Reserves d’habitatge protegit:

Les reserves d’habitatge protegit es determinaran al projecte de reparcel-lacié en la proporcié i forma
que estableix la legislaci6 vigent.

Reserva d'habitatge protegit: 30%.
20% HPO General i 10% HPO Concertat

8.- Gestio del sector:
El sector es gestionara pel sistema de cooperacio.
9.- Carregues externes del sector:

La dotaci6 de tots els serveis necessaris per a la implantacié del sector, inclosos els que requeriran els
equipaments previstos.

La cessio del sistema de captacié d'aigua (mines) necessari pels usos previstos al sector.
10.- Agenda:

Els diferents projectes necessaris pel desenvolupament del sector, inclosa la inscripcié al registre de la
reparcel-lacio, es realitzaran en el segon quinquenni des de I'aprovacié definitiva del POUM.

La urbanitzacié i I'execucio dels aprofitaments es desenvolupara, com a maxim, en una sola etapa en el
tercer quinquenni des de I'aprovacio definitiva del POUM.”
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4. OBJECTIUS | CRITERIS AMBIENTALS ADOPTATS PER LA REDACCIO DE LA MP

4.1. OBJECTIUS | CRITERIS ADOPTATS

4.1.1. Ocupacio i ordenaci6 del sol
Objectius Criteri ambientals Mesura concreta de la MP
ambientals

Racionalitzar el
consum i Us del sol
d’acord amb
models urbanistics
eficients i atenent
als condicionants
ambientals
existents.

Establir la zonificacié i els
usos del sector potenciant
la seva plurifuncionalitat i
autonomia integrant
I'ordenacié en la
planificacié municipal
d’usos i mobilitat.

Millora de la xarxa viaria dels accessos a Can
Comulada, per la millora de la connectivitat del nucli.

Preservacié de zones verdes en la franja sud de
'ambit per la preservacid de [lactivitat agricola i
transici6 cap als espais forestals de la Serra de
Marina.

Preveure la dotacio d’horts urbans per a la preservacio
de l'activitat agricola en la dotacié de sistemes.

Concentrar I'aprofitament privat d’habitatge residencial
en el nord del sector formant un nucli residencial
compacte de Can Comulada i més proper a la trama
urbana del nucli.

fomentar la construccié de faganes ventilades
quan aquestes estan orientades cap al SW.

o Disseny optim de les obertures dels edificis, en
dimensio6 i col-locacié i addicié6 de protectors
solars (elements constructius o tractaments als
vidres), per a minimitzar les necessitats
energétiques, tant per a la millora de
I'eficiéncia de la climatitzaci6 com per
minimitzar les necessitats  d'il-luminacio
artificial.

4.1.3.

Cicle de I'aigua

Objectius
ambientals

Criteri ambientals

Mesura concreta de la MP

4.1.2.

Medi atmosferic

Objectius
ambientals

Criteri ambientals

Mesura concreta de la MP

Prevencio i
correccio
d’immissions i de

fonts contaminants.

Establir requeriments de
disseny i constructius dels
conductes d’evacuacio.

La xarxa d’enllumenat exterior dels projectes derivats
hauran de preveure el compliment dels valors
d’il-luminacié d’acord amb la Llei 6/2001 i el Decret
190/2015, especialment pel que respecte les zones
E3.

S’ha de donar compliment als requeriments relatius a
l'estalvi energétic establerts al Codi Técnic de
l'Edificacié (en endavant CTE), aprovat pel Reial
Decret 314/2006, aixi com a les seves posteriors
modificacions.

A més daplicar els criteris d’'estalvi energétic
considerats al CTE, caldra valorar la millora de la
sostenibilitat global dels edificis, tenint en compte el
seguent:
e Us de fonts d’energia renovables per a obtenir
la climatitzacié (calefaccié i/o refrigeracid) i
'aigua calenta sanitaria (ACS), millorant les
prescripcions d’obligatori compliment del CTE,
en el que s’especifica la necessitat de cobrir
part de la demanda de 'ACS amb plaques
solars térmiques.
e Millora dels aillaments globals dels edificis,
respecte les prescripcions establertes al CTE.
e Consideracié de l'orientaci6 de les faganes
principals dels edificis, per a minimitzar les
necessitats energétiques de climatitzacid i

Compatibilitzar el
planejament amb el
cicle natural de
l'aigua i
racionalitzar I'iis
d’aquest recurs en
el marc d’'un model
territorial
globalment eficient.

Protegir els recursos hidrics i
minimitzar el consum d’aigua
derivat del planejament

La MP no afecta elements de la xarxa de drenatge
superficial.

Es preservara i cediran els drets de la finca sobre
els sistemes existents de captacioé d’aigua (mines),
i d’emmagatzematge (bassa de Can Comulada) per
ser destinada al reg dels horts urbans com a us
previst al POUM, per la peca d’equipaments.

Els projectes derivats hauran de garantir I'eficiéncia
i millora dels sistemes d’abastament i consum
d’aigua.

Preservar i millorar la qualitat
de l'aigua

La MP preveu la connexid6 a les xarxes de
sanejament municipals.

Els propietaris hauran dassumir les despeses
relatives al finangament de les noves
infraestructures, o bé I'ampliacié de les existents,
d’abastament i sanejament.

El projecte d’urbanitzaci6 del sector haura
d’'incloure mesures (obres i instal-lacions) que
permetin retenir i evacuar adequadament cap a
I'estacio depuradora d’aiglies residuals urbanes les
primeres aiglies d’escolament de la xarxa de
sanejament amb elevades concentracions de
contaminants produides en episodis de pluja.

El tractament de les parcel-les i els espais lliures
privats establira mesures técniques per afavorir la
infiltracio i drenatge de les aigues.

Aplicacié en els projectes derivats del Codi Técnic
de [I'Edificaci6 (CTE), i com a minim les
disposicions del Decret 21/2006, pel qual es regula
I'adopcio de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia.




4.1.4.

Biodiversitat
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Objectius
ambientals

Criteris ambientals

Mesura concreta de la MP

Conservar la
biodiversitat
territorial i
assegurar-ne un
Us sostenible.

Preservar la xarxa
d’Espais Naturals i
millorar-ne la
continuitat i
connectivitat.

Preservacié de zones verdes en la franja sud de I'ambit per la
preservacié de l'activitat agricola i transicié cap als espais

forestals del PEIN i la Xarxa Natura 2000 la Serra de Marina.

Preservar 'activitat agricola dels equipaments.

4.1.5. Paisatge
Objectius Criteri ambientals Mesura concreta de la MP
ambientals
. La MP preveu lI'establiment de les plataformes d’anivellacié de
Adaptacio I Iles per l'adaptacié topografica a les rasants
topografica es parce P P Pog
naturals.
Preservar I'activitat agricola d’horta i vinya en els espais lliures
c i mill i d’equipaments.
Integrar el onservar i millorar
paisatge en el la gualltat del L’ordenacio preveu la integracié de les noves parcel-les en la
proces de paisatge trama urbana de Can Comulada.
planejament
urbanistic i
garantir-ne la La MP estableix normativament les condicions d’integracié
qualitat. paisatgistica de les edificacions en el terreny:
o Algada 10,50 m amb PB+2PP
Integracio visual de o Separacié minimes.
I'edificacio « Definicié de murs i tanques
« Condicions de preservacio de la vegetacié natural en
els espais lliures d’edificacio.
4.1.6. Patrimoni cultural
Objectius Criteri ambientals Mesura concreta de la MP
ambientals
La MP preveu la preservacio de I'element etnologic
Establir la zonificacid | ETN084 Bassa Gran integrat en els espais d’equipament
Preservar el preservant el amb la dotacié d’horts urbans.
patrimoni patrimoni historic,
preexistent arquitectonic i La MP preveu la cessié dels sistemes de captacié (mines)
arqueologic. per la preservacio de I'element.

4.1.7.

Canvi climatic

Objectius
ambientals

Criteri ambientals

Mesura concreta de la MP

Reduir el canvi

Contribuir a la
reduccio i minimitzacio
de les emissions

La MP preveu el foment de les energies netes i reducci6
de I'is d’energies no renovables.

e Sha de donar compliment als requeriments
relatius a l'estalvi energétic establerts al Codi
Técnic de I'Edificacio, aprovat pel Reial Decret
314/2006, aixi com a les seves posteriors

climatic causants del canvi modificacions.
e « Valorar la millora de la sostenibilitat global de les
climatic. .
noves edificacions:
- Adhesio6 a xarxes de distribuci6 de calor/fred.
- Enjardinament de cobertes.
- Disseny optim d’obertures i proteccions
4.1.8. Residus
Objectius Criteri ambientals Mesura concreta de la MP
ambientals
Els projectes derivats hauran de gestionar els residus
Fomentar el ) DU s i
. . d’enderrocs, construcci6 i excavacid6 a través
reciclatge i la

reutilitzacié dels
residus urbans i
facilitar la
disponibilitat
d’instal-lacions
adequades per al
seu tractament i
diposit.

Implantar I'equipament
i els sistemes de
disseny urba adients
per a la reutilitzacié i la
recollida selectiva dels
residus.

d’instal-lacions autoritzades per I'Agéncia de Residus de
Catalunya i d’acord a la normativa vigent en matéria de
residus, destacant el Decret legislatiu 1/2009, de 21 de
juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei reguladora
de residus, el Decret legislatiu 89/2010, de 29 de juny, pel
qual s’aprova el Programa de gesti6 de residus de la
construccio (PROGROC), es regula la produccio i gestié
dels residus de la construccio i demolicid, i el canon sobre
la deposici6 controlada dels residus de la construccio.

Ordenar el
desenvolupament
de I'activitat
ﬁggjse};?iﬁtlg: amb Evitar_la utilitzacio de o _ _ o
minimitzar els _materlals amb_forts Apllf::amo_('an els prpjectes de'rl\(ats del _Codl _Tgcnlc de
impactes |mpact(_as amplentals I'Edificacié (CTE), i com a minim les dlspo_sllmons.de!
associats als de fabr.|caC|o i d’'aquells Decr_et 21/2_006 pel gl@l es regula I’aQQQC|o de cr|ter|§
materials potgnmalment ambientals i d‘eggeﬁmenma en els edificis, per establir
utilitzats | perillosos per a la aquesta regulacio.

salut.
fomentar-ne la
durabilitat, la
reutilitzacid i el
reciclatge.




INFORME AMBIENTAL DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM AMBIT CAN COMULADA

4.2. JERARQUITZACIO DELS OBJECTIUS AMBIENTALS ADOPTATS
Es recull a continuacié la jerarquitzacié dels objectius ambientals adoptats en base a la seva prioritat.

1.- Racionalitzar el consum i Us del sol, d’acord amb models urbanistics eficients i atenent als
condicionants ambientals existents.

2.- Integrar el paisatge en el procés de planejament urbanistic i garantir-ne la qualitat.
3.- Preservar el patrimoni preexistent.

4.- Compatibilitzar el planejament amb el cicle natural de I'aigua i racionalitzar I'is d’aquest recurs en el
marc d’un model territorial globalment eficient.

5.- Conservar la biodiversitat territorial i assegurar-ne un Us sostenible.
6.- Prendre mesures front els riscos naturals.

7.- Reduir el canvi climatic.

8.- Prevencio i correccié d'immissions i de fonts contaminants.

9.- Fomentar el reciclatge i la reutilitzacié dels residus urbans i facilitar la disponibilitat d’instal-lacions
adequades per al seu tractament i dip0sit.

10.- Ordenar el desenvolupament de l'activitat constructiva, amb I'objectiu de minimitzar els impactes
associats als materials utilitzats i fomentar-ne la durabilitat, la reutilitzacio i el reciclatge.
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5. DESCRIPCIO AMBIENTAL DE LA MP D’ACORD AMB L’ALTERNATIVA D’ORDENACIO PROPOSADA

5.1. OBJECTIUS DE LA MP

La present modificacié puntual del POUM preveu revisar I'ordenacio inicial prevista pels terrenys del PMU-2
Can Comulada.

Els objectius que preveu assolir la modificacié son els segients:

— Ordenar I'ambit, preservant la morfologia del teixit d’acord amb les preexisténcies. Aixi es preveu:

= Disposar 'aprofitament privat més a prop de la trama urbana consolidada existent i situar-lo al
nord-est de I'ambit, en continuitat amb els habitatges en fagana al carrer Cep.

= Situar els espais lliures al sud-oest de 'ambit, en continuitat amb el sol no urbanitzable del
costat sud, preservant la plantacié de vinyes de tot aquest indret.

= Allunyar la ubicacié de la parcel-lacio residencial de la zona d’influéncia dels torrents, que com
es pot observar a 'annex 2 Estudi d’inundabilitat, 'ordenacio prevista al POUM situa
I'aprofitament privat molt a prop de les franges d’afectacié hidraulica d’un torrent innominat que
és afluent de la Riera Coma Fosca.

— Ampliar la reserva d’habitatges protegit, donant compliment a la legislacié sectorial, concretament la
Llei del Dret a I'habitatge i el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge.

5.2. DESCRIPCIO DE L’ORDENACIO

La modificacié defineix un poligon d’actuacid, en el que es revisa 'ordenacié prevista al POUM, i que quedava
vinculada a la tramitacié d’un planejament derivat, el PMU-2.

L’objectiu principal de la modificacié és intercanviar la posicié de la zonificacié privada que esta situada en el
POUM vigent al sud de I'ambit, per la del sistema d’espais verds, que inicialment estaven al costat nord.
També s’ha ajustat el tracat en planta de la xarxa viaria, que ha quedat ben definit una vegada executades les
obres d’ampliacio de la vorera de I'Avinguda de Bononat de Comalada. Aquestes obres també han permes
reduir la superficie de proteccié de sistemes prevista inicialment al POUM i que s’ha pogut ajustar un cop
efectuada I'ampliacié de I'avinguda.

La modificacié preveu incrementar I'aprofitament privat, que passa de 1.400 m? de sostre residencial, a
1.633,35 m2. Aquest augment correspon tot ell a habitatge protegit que passa de 420 m? de sostre a 653,35 m?
de sostre. Amb la present modificacié es dona compliment a la legislacié vigent i es reserva un 40% del total
de sostre residencial a habitatge proteqit.

La nova ordenacié augmenta la superficie total de sistemes d’espais publics prevista al POUM, incrementant la

superficie de zones verdes i equipaments amb les reserves corresponents per 'augment de I'aprofitament
privat.
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6. IDENTIFICACIO | AVALUACIO DELS PROBABLES EFECTES SIGNIFICATIUS SOBRE ELS
DIFERENTS ASPECTES AMBIENTALS

6.1. TERRITORI
a) Fase de construccio
Les obres propies d’urbanitzacié suposen una ocupacié de terrenys agricoles per al desenvolupament del nou
sector residencial i la millora de les infraestructures de comunicacié.
b) Fase de funcionament
El nou sector s’integrara en la trama residencial de Can Comulada tot preservant I'activitat agricola existents
d’equipaments i espais lliures.
6.2. MEDI ATMOSFERIC
a) Fase de construccio
Durant I'execucié de les obres és previsible la produccioé dels seglents impactes:
¢ Augment de les particules solides totals (PST), degut als enderrocs, moviments de terres i el transit de
magquinaria. Aquest impacte pot produir efectes sobre la poblacié (increment de les dificultats
respiratories, conjuntivitis i irritacions de les mucoses,...), aixi com un efecte d’embrutiment del

paisatge vei i lleugeres disminucions dels creixements de la vegetacio colindant.

e Augment moderat de les emissions de contaminants (SO2, NO, Pb,...) degut a la utilitzacié de la
magquinaria de les obres.

Donades les condicions topografiques del terreny i la zonificacié de 'aprofitament privat, cal preveure uns
moviments de terres reduits.

b) Fase de funcionament

Un cop urbanitzat i consolidat el sector formara part de les emissions doméstiques del nucli urba.

6.3. CICLE DE L’AIGUA
a) Fase de construccié
No es preveu afeccions directes a la xarxa de drenatge existent.

Les actuacions previstes no afecten als elements de captacié i emmagatzematge de la Bassa Gran de Can
Comulada.

De forma indirecta i amb el procés urbanitzador, cal preveure possibles afeccions dels sols que puguin afectar
indirectament les aigles a través de:

¢ Vessaments associats a infraestructures auxiliars (serveis, dutxes, etc.).

e Contaminacié per I'escorrentia d’aiglies de neteja d’instal-lacions i maquinaria.

e Contaminacié pels vessaments en les operacions de manteniment de maquinaria i instal-lacions
(hidrocarburs, olis, etc.).

e Contaminacié per vessaments de materials transportats.

b) Fase de funcionament

El sector disposara de connexions a la xarxa de sanejament municipal.

6.4. BIODIVERSITAT

a) Fase de construccio

La transformacié d’usos derivats del procés urbanitzador suposara I'eliminacié de de vinya en el nord-est de
I'ambit per al desenvolupament de I'aprofitament privat

b) Fase de funcionament
L’ordenacio del sector preveu la preservacid de I'activitat agricola dels equipament i espais lliures del sud de
I'ambit

6.5. PAISATGE

a) Fase de construccio

El desenvolupament de les obres suposara un empitjorament temporal del paisatge per:

Transformacié d’usos.

Ocupacio dels terrenys.

Preséncia de pols en l'aire i consequiient embrutiment del paisatge.
Abocaments accidentals.

Preséncia de maquinaria d’obres i infraestructures auxiliars.

b) Fase de funcionament

La preservacio de l'activitat agricola en la major part de I'ambit permetra preservar la qualitat paisatgistica del
sector tot integrant els nous espais d’aprofitament privat en la trama urbana de Can Comulada.

6.6. PATRIMONI CULTURAL

Es preveu la preservacio de I'element etnoldgic ETN084 Bassa Gran integrat en els espais d’equipament amb
la dotacié d’horts urbans.

6.7. CANVI CLIMATIC

a) Fase de construcci6

El desenvolupament de les obres suposara un increment puntual de les emissions, per la preséncia de
magquinaria propia de 'activitat urbanitzadora i constructiva.

b) Fase de funcionament

Les noves activitats previstes s’integraran en les emissions de la trama urbana.

6.8. RESIDUS

a) Fase de construccio

La fase de construccio suposara la generacio d'una volumetria de residus derivats de I'activitat constructiva i
urbanitzadora. Caldra dur a terme un seguiment i gestié acurada d’aquests residus, per tal de minimitzar
l'impacte de la generacié d’aquests.
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Durant I'execucié de les obres propiament es produira igualment una generacié important de residus de
tipologia diversa:

e Residus del parc de maquinaria i els seus envasos; olis, combustibles, recanvis, filtres, pneumatics,
bateries, ... i els seus envasos.

e Residus de les instal-lacions dels treballadors; papers, vidres, plastics, residus organics, ...

e Envasos de materials d’obra; cartrd, palets, plastics, bidons, ...

¢ Residus d’oficines d’obra; paper, cartro, fluorescents, toners, ...

b) Fase de funcionament

e La generacio de residus en fase de funcionament sera de tipus doméstic, integrada en la recollida dels
residus urbans del nucli.
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7. MESURES PER A LA PREVENCIO | MILLORA DEL MEDI AMBIENT

7.1. TERRITORI

La MP preveu I'adopcioé de les seglients mesures:

- Qualificar de zones verdes els terrenys al sud de I'ambit per preservar I'activitat agricola i
afavorir la transicié cap als espais forestals de la Serra de Marina.

- Preveure la dotacié d’horts urbans per a la preservacié de I'activitat agricola en la dotacié de
sistemes.

- Concentrar I'aprofitament privat d’habitatge residencial en el nord-est del sector formant un nucli
més compacte al barri de Can Comulada i amb la resta de la trama urbana.

- Millora de la xarxa viaria dels accessos a Can Comulada, per la millora de la connectivitat del
nucli.

7.2. MEDI ATMOSFERIC
La MP preveu I'adopcio de les seguents mesures:
a) Fase de projectes

- Aplicacio en els projectes derivats del Codi Técnic de I'Edificacié (CTE), i com a minim les
disposicions del Decret 21/2006, pel qual es regula l'adopcié de criteris ambientals i
d’ecoeficiéncia en els edificis, per establir aquesta regulacio.

- La xarxa d’enllumenat exterior dels projectes derivats hauran de preveure el compliment dels
valors d’il-luminacié d’acord amb la Llei 6/2001 i el Decret 82/2005, especialment pel que
respecte les zones E3.

b) Fase d’execucid de les obres

- Reducci6 de les emissions de pols amb la realitzacio de regs durant les fases de moviments de
terres i explanacions de la vialitat, aixi com en camins i accessos d’obra. Els regs es realitzaran
mitjangant cisternes i amb la utilitzaci6 de tensoactius incorporats en l'aigua de reg per
augmentar la seva eficacia. La frequéncia dels regs dependra de les condicions
climatolodgiques.

- Neteja de camions a la sortida de I'obra.

- Obligatorietat per tota la maquinaria d’estar al corrent de la ITV.

7.3. CICLE DE L’AIGUA
La MP preveu I'adopcioé de les seglients mesures:
a) Fase de projectes

- Creacié d’'una franja d’espais lliures al sud de I'ambit per la proteccié de I'entorn del torrent
innominat.

- Preservacio i cessio dels elements de captacid i emmagatzematge de la Bassa Gran de Can
Comulada.

- Connexié del nou sector a les xarxes d’abastament i sanejament municipals.

- Aplicacié en els projectes derivats del Codi Técnic de I'Edificacié (CTE), i com a minim les
disposicions del Decret 21/2006, pel qual es regula l'adopcié de criteris ambientals i
d’ecoeficiéncia en els edificis, per establir aquesta regulacié.

- La MP preveu que el tractament de les parcel-les i els espais lliures d’edificacié establiran
mesures técniques per afavorir la infiltracié i drenatge de les aigues.

b) Fase d’execucid de les obres
- Impermeabilitzacié de les zones susceptibles de produir vessaments. Arees d’instal-lacions
auxiliars i parkings de maquinaria. Les arees impermeabilitzades hauran de comptar amb
sistemes de recollida i tractament d’aiglies dels equipaments d’obra. En aquest cas, es podran
aprofitar les superficies existents ja impermeabilitzades.

- Realitzacié de neteges i manteniments de maquinaria en arees especialment habilitades o
tallers autoritzats.

- L’emmagatzematge de substancies perilloses (olis, hidrocarburs, etc.) es dura a terme en arees
impermeabilitzades amb dispositius de contencié en cas de trencament dels envasos.
7.4. BIODIVERSITAT
a) Fase de projectes
- La MP preveu la preservacié de zones verdes en la franja sud de 'ambit per la preservacio de
I'activitat agricola i transicié cap als espais forestals del PEIN i la Xarxa Natura 2000 la Serra de

Marina.

- La MP preveu preservar l'activitat agricola dels equipaments.

b) Fase d’execucio de les obres
La MP preveu en fase de construccio I'adopcié de les seglents mesures:

- Acotar la superficie afectada per les obres a la minima necessaria, mitjangant I'encintament del
limit d’obra, incloent els accessos necessaris per a I'execucié de les obres.

- Utilitzar com a zones d’ocupacié temporal (parc de maquinaria, zones d’acopis) arees ja
urbanitzades del propi ambit.

- Vetllar per la correcta execucio de les obres a nivell de prevencio de vessaments, generaci6 de
pols, sorolls, recollida i tractament de residus.

- Decapatges i abassegaments de terra vegetal en I'ambit de les obres, per a la posterior
reutilitzacié en condicionament i restauracié de zones verdes i arees de parcel-les no ocupades
per I'edificacio.

7.5. PAISATGE
a) Fase de projectes
La MP preveu I'adopcio de les seglients mesures:

Preservar 'activitat agricola d’horta i vinya en els espais lliures i d’equipaments.
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L’ordenacio preveu la integracié de les noves parcel-les en la trama urbana de Can Comulada.
Estableix normativament les condicions d’integracié paisatgistica de les edificacions en el terreny:

o Algada 10 m amb PB+2PP
« Ocupacié maxima de la parcel-la del 30%
« Condicions de preservacio de la vegetacié natural en els espais lliures d’edificacio.

7.6. PATRIMONI CULTURAL

La MP preveu la preservacié de I'element etnologic ETN084 Bassa Gran integrat en els espais d’equipament
amb la dotacié d’horts urbans, incloent la cessio dels sistemes de captacid (mines) per la preservacio de
I'element.

7.7. CANVI CLIMATIC

La MP preveu mesures d’eficiéncia energética, per a les instal-lacions d’enllumenat public, per a les xarxes
d’aigua i reg i per a les noves edificacions, d’acord amb la legislacié vigent.

7.8. RESIDUS

Les mesures previstes per la generacio de residus i els seus impactes estan encaminades, per ordre
d’'importancia, en la minimitzacio, valoritzacié i tractament dels residus.

- Compliment del Decret legislatiu 1/2009, de 21 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
reguladora dels residus. En aquest sentit, s’ha de disposar dels dipdsits adequats per la retirada
dels residus generats per l'obra i, particularment, els destinats a emmagatzemar olis,
combustibles i altres tipus de substancies perilloses. Els dipdsits hauran de garantir una
estanquitat del 100%.

- Caldra tenir en compte que, d’acord amb I'article 100.1 del Reial Decret Legislatiu 1/2001, de 20
de juny, pel qual s’aprova el Text Refos de la Llei d’Aigles, “Resta prohibit, amb caracter
general, I'abocament directe o indirecte d’aigiies i de productes residuals susceptibles de
contaminar les aiglies continentals o qualsevol altre element del domini public hidraulic, excepte
que es compti amb la prévia autoritzacié administrativa”.

- En compliment del Decret 21/2006, de 14 de febrer, pel qual es regula I'adopcié de criteris
ambientals i d’ecoeficieéncia en els edificis, caldra incorporar als projectes executius un pla de
gestid de residus de la construccid, d’acord amb la normativa vigent en matéria dels enderrocs i
altres residus de la construccié i en particular la llei 6/1993, de 15 de juliol, reguladora dels
residus i el Decret 201/1994, de 26 de juliol, regulador dels enderrocs i altres residus de la
construccio i la Llei 8/1987, de 15 d’abril.

14



INFORME AMBIENTAL DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM AMBIT CAN COMULADA

8. AVALUACIO GLOBAL DE L’ESTUDI DE JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DELS OBJECTIUS

AMBIENTALS

A continuacié es mostra la verificacié dels objectius ambientals aplicables:

Objectius ambientals aplicables

| Implantacié / Adaptacié

Model d’ordenacié i ocupacié del sol

Racionalitzar el consum i Us del sol d’acord amb els
models urbanistics eficients | atenent als
condicionants ambientals existents.

L’ordenacié ha de permetre integrar el desenvolupament de
l'aprofitament privat en la trama residencial de Can
Comulada, i preservar la activitat agricola en els espais
centrals i meridionals de I'ambit.

Ambient atmosfeéric

Prevencid i correccido dimmissions i de fonts
contaminants.

Aplicacié del Codi Técnic de I'Edificacié (CTE).

Cicle de I'Aigua

Compeatibilitzar el planejament amb el cicle natural de
l'aigua i racionalitzar I'is d’aquest recurs en el marc
d’'un model territorial globalment eficient.

Connexi6 del sector a les xarxes de sanejament municipals

Aplicacié del Codi Técnic de I'Edificacié (CTE).

Biodiversitat

Conservar la biodiversitat territorial i assegurar-ne un
Us sostenible.

Es preveu qualificar de zones verdes la franja sud de I'ambit
per preservar l'activitat agricola i la transicié cap els espais
forestals del PEIN i la Xarxa Natura 2000 la Serra de Marina.

Paisatge

Garantir la integracié paisatgistica de la urbanitzacié i
I'edificacio.

Fixacié dels parametres d’adaptacié topografica, ocupacié de
parcel-la, algades maximes per a les noves edificacions.

Patrimoni cultural

Preservar el Patrimoni preexistent

Preservaci6 de l'element etnoldgic ETNO84 Bassa Gran
integrat en els espais d'equipament amb la dotacié d'horts
urbans.

Canvi climatic

Reduir el canvi climatic

| Aplicacié de la normativa vigent en els projectes derivats.

Residus

Ordenar el desenvolupament de [lactivitat
constructiva amb l'objectiu de minimitzar els impactes
associats als materials utilitzats i fomentar-ne la
durabilitat, la reutilitzacié i el reciclatge.

Aplicacié de la normativa vigent en els projectes derivats.

La MP és plenament compatible amb el compliment dels objectius ambientals aplicables.
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9. DESCRIPCIO DE LES MESURES DE SEGUIMENT | SUPERVISIO

INFORME AMBIENTAL DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM AMBIT CAN COMULADA

Mesura prevista

| Metodologia de Seguiment

| Lloc d’inspeccié

| Periodicitat de la inspecci6

| Responsable del Seguiment

Territori

Establiment de franja de zona verda al llarg de
la facana nord de I'ambit i preservaci6é de la
activitat agricola de la zona central

Revisioé projecte d’urbanitzacio.
Inspecci6 final de les obres.

Gabinet
Ambit de les obres.

Fase de redaccio i tramitacio.

Redactors del
Administracions

projecte

/

Medi Atmosferic

Inici de I'obra i amb la incorporacié de nova | Persona o persones designades per
Obligatorietat d’estar al corrent ITV. Lliurament fotocopia ITV vigent. Parc de maquinaria. magquinaria. I'equip técnic mediambiental.
Realitzacié de Recs periddics. Inspeccié ocular. Preséncia de pols en | Ambit de les obres. Periddicament durant les obres. Persona o persones designades per
suspensio i/o equips de reg. I'equip técnic mediambiental.
Cicle de I'aigua
Persona o persones designades per
Neteja i manteniment de maquinaria. Habilitacio d’arees definides. Parc de maquinaria. Periddicament durant les obres. I'equip técnic mediambiental.
Inspeccid dels sistemes de retencio i Persona o persones designades per
Emmagatzematge de substancies perilloses. zones d’acopis de materials. Arees d’acopis de materials. Periddicament durant les obres. I'equip técnic mediambiental.
Biodiversitat i connectivitat
Vetllar per la correcta execucié de les obres a
nivell de prevencié de vessaments, generacio Persona o persones designades per
de pols, sorolls, recollida i tractament de |Inspeccio ocular de I'estat i | Ambit de les obres. Periodicament durant les obres. I'equip técnic mediambiental.
residus. desenvolupament de les obres.
Paisatge
Revisio projectes Gabinet Fase de redaccié i tramitacio. Redactors del projecte /
Garantir la preservacié de l'activitat agricola | Inspeccio final de les obres. Ambit de les obres. Administracions
d’espais lliures i equipaments
Seguiment visual del desenvolupament | Ambit de les obres. Periddicament durant les obres. Persona o persones designades per
Garantir la integracié paisatgistica de I'activitat | de les obres d’urbanitzacid i edificacio. I'equip técnic mediambiental.
constructiva.
Residus
Seguiment del compliment del Pla i Persona o persones designades per

Incorporacié de projectes d’enderrocs i Plans
de Gestid de Residus de la Construccio.

verificacio de les volumetries generades.

Ambit de les obres.

Periddicament durant les obres.

I'equip técnic mediambiental.
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10. SINTESI
El present Informe Ambiental es redacta per determinar els possibles efectes derivats del desenvolupament
de la modificacié puntual del POUM a I'ambit Can Comulada i incorporar la variable ambiental en la planificacié
del sector.
Els terrenys de la MP Can Comulada estan situats a I'oest de la trama urbana, i ocupen una superficie de
19.668 m?. Son uns terrenys situats a I'inici del vial d’accés al barri de Can Comulada, a tocar de la Riera
Coma Fosca.
La major part del sector s6n terrenys destinats al conreu de vinya.
Els criteris plantejats en I'ordenacio son:

e Millorar els accessos al barri de Can Comulada a la confluéncia de la Riera de la Coma Fosca.

e Destinar el sol qualificat d’equipament a dotacié d’horts urbans.

e Possibilitar la construccié d’habitatge protegit.

e Urbanitzar els espais lliures i la vialitat del sector.

La MP preveu com a principals mesures:

e Establir la qualificacié de sistema d’espais lliures en els terrenys situats al costat sud de I'ambit per
preservar I'activitat agricola i la transicié cap els espais forestals de la Serralada de Marina.

e Fomentar l'activitat agricola en els espais d’equipaments que garanteixin la preservacié de I'element
etnologic de la Bassa Gran de Can Comulada aixi com el seu sistema de captacié.

e Reordenar i Integrar la posicié de I'aprofitament privat per apropar-lo a la trama urbana residencial de
Can Comulada.

e Implantar les mesures d’eficiéncia dels recursos hidrics i energétics.

El model previst doncs és plenament compatible amb la preservacié dels valors ambientals.

Alella, setembre de 2025

L’Enginyer de € L’Enginyer de Forests

Jordi San Millan Filbg Xavi Sotomayor Serrano
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PLANOLS
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ANNEX 2. ESTUDI D’INUNDABILITAT

1. ANTECEDENTS, OBJECTE | AMBIT DE L’ESTUDI

S’analitza la Modificacié Puntual del POUM d’Allela a 'ambit de Can Comulada. Aquest ambit es troba limitat
en el seu extrem est per la Riera de Coma Fosca, que discorre en sentit nord - sud i afectat en el limit sud
per un torrent innominat que discorre en sentit en sentit oest — est, tal com es pot apreciar a la figura nimero

ig 1. Situacié
T

.U. — 2 Can Comulada d’Alella.

& {
Vo & A

L’actuacio consistira en la construccié d’'un bloc d’habitatges en PB+2 situats a I'extrem oest de I'ambit i la
formacié d’'un parc urba a I'extrem sud-est, tal com s’aprecia a la figura nimero 1. També hi haura una reserva
per a un equipament.

El present document estudia el comportament hidraulic de les lleres que afecten I'ambit del sector “Can
Comulada”, tenint en compte les previsions de cabals recollides a la publicacié “Valors dels cabals
normalitzats al districte de conca fluvial de Catalunya” de 'Agéncia Catalana de I'Aigua.

2. CARACTERISTIQUES HIDROLOGIQUES DE LES LLERES.

Fins a I'extrem aigues avall de 'ambit d’estudi, la Riera Coma Fosca presenta una conca de 2,65 km2, amb
una longitud de llera de 2,80 km i un pendent promig del 12,65%. La fitxa d’estudi dels cabals normalitzats

en aquest punt és la recollida a la figura nimero 2.

Figura 2. Fitxa d’estudi de la Riera de Coma Fosca

Area (km?) 2.65
Longitud (km) 2.80
Zinr (M.s.n.m) 108.82
Zswp (M.S.Nn.m) 463.33
] (%) 12.65
U (%) 17.21
Férmula de Témez Il

Tc (hores) 0.62
PO* (mm) 23.02
NC* 68.48
Ka 0.97

* Valors corregits

Curs fluvial

Riera d'Alella

Conca

Rieres del Maresme

Codi 700_761 44
Coordenades X/ Y 440,829.04/
4,594,080.96

Precipitacions i coeficients d’escorrentiu segons periodes de

retorn
MCO T=10 T=50 T =100 T =500
Pd * 71.99 111.12 158.86 182.48 246.74
I 43.67 67.42 96.38 110:71 149.70
C 0.28 0.43 0.55 0.60 0.69

*Precipitacié corregida per cada periode de retorn. Font: Mapa de Precipitacions Maximes Actualitzades per I'SMC (desembre 2020)

Analogament per al Torrent Innominat, fins a I'extrem aigles avall de I'ambit d’estudi, s’estima una conca de
0,30 km2, amb una longitud de llera de 1,17 km i un pendent promig del 19,93%. La fitxa d’estudi dels cabals
normalitzats en aquest punt és la recollida a la figura numero 3.

Figura 3. Fitxa d’estudi del Torrent innominat

Curs fluvial

Innominat

Conca

Rieres del Maresme

Codi 700_761005_13
Coordenades X/ Y 440,623.65/
4,594,062.50

Parametres hidrologics

Area (km?) 0.30
Longitud (km) ) 1 147
Zins (M.s.n.m) 112.78
Zsyp (M.s.n.m) 345.42
] (%) 19.93
U (%) 61.83
Formula de Témez Il

Tc (hores) 0.24
PO* (mm) 10.12
NC* 83.17
Ka 1.00

* Valors corregits

Precipitacions i coeficients d’escorrentiu segons periodes de

retorn
MCO T=10 T=50 T =100 T =500
Pd * 72.09 112.30 162.41 187.47 256.24
1 74.30 115.76 167.41 193.24 264.12
Cc 0.56 0.71 0.80 0.83 0.89

*Precipitacio corregida per cada periode de retorn. Font: Mapa de Precipitacions Maximes Actualitzades per I'SMC (desembre 2020)



3. CABALS NORMALITZATS

Els diferents cabals considerats, procedeixen de la publicacio “Valors dels cabals normalitzats al districte de
Conca Fluvial de Catalunya” de I'Agéncia Catalana de l'Aigua. La seva superposicid sobre les lleres
esmentades és la indicada a la figura nimero 4

4. MODELITZACIO HIDRAULICA

Per a la simulacié de la propagacié hidraulica de cabals al llarg de la Riera de Sant Pere s’ha optat per una
modelitzacié bidimensional en régim no permanent, emprant el programari IBER.

IBER és un model numéric de simulacié de flux turbulent en lamina lliure en régim no permanent i de
processos mediambientals en hidraulica fluvial. EI model consta de 3 mdduls de calcul principals: un modul
hidrodinamic, un modul de turbuléncia i un mddul de transport de sediments. Tots ells treballen sobre una
malla no estructurada de volums finits formada per elements triangulars o quadrilaters.

En el modul hidrodinamic es resolen les equacions d’aiglies someres bidimensionals, fent promig en fondaria
(equacions de Saint Venant 2D).

oh N ohU, N ohU, 0
ot ox ay

2

] ] h ] 0Z, Toy Tp. O ( U, 8 ou
_ _ 2 _ _ — _gp D Sx Tbx 7 X _ _y
P (hU,) + I (hUx +95 > + % (hU,U,) = —gh P > + vih o ) + % vih %
0 d d h? 0Z, T4y, T 0 U d U
=z e Tz 4 o)z —gpllo Iy by T ) B =y
o (hUy)+ax (hUny)+ay (hUy +g 2) gh ot ", tax (vth 0x)+6y (vth 0y>

El modul de turbuléncia permet incloure les tensions turbulentes en el calcul hidrodinamic, emprant per a
aquesta finalitat diferents models de turbuléncia per a aigiies someres amb diferent grau de complexitat.

Finalment, el modul de transport de sediments permet la resolucié de les equacions de transport de fons i
transport turbulent en suspensié, calculant I'evolucié de la cota de fons en base al balang de massa del
sediment.

La referencia del model, on es poden trobar el significat dels diferents termes i variables emprades en els
calculs és:

Bladé, E., Cea,L., Corestein, G. Escolano, E., Puertas, J., Vazquez-Cendon, M.E., Dolz, J., Coll, A. (2014). Iber:
herramienta de simulacién numérica del flujo en rios. Revista internacional de Métodos Numéricos para Calculo y
Diserio en Ingenieria, 30(1), 1-10.

Les dades que cal subministrar al model, necessaries per a la resolucié del problema hidrodinamic de propagacié
d’avingudes i determinacio de les zones inundables, son les segients:

i) Topografia del domini del problema
i) Caracteristiques de rugositat del domini del problema
iii) Condicions de contorn del problema, establertes en base als seglients parametres:
a. Hidrograma de cabals (Q,t) i frontera (continua o discontinua) d’entrada.
b. Condicions de sortida (algada/cota d’aigua i condicions de flux — subcritic o supercritic —) i frontera
(continua o discontinua) de sortida de cabals.
iv) Parametres temporals de la simulacié (durada de la simulacio, interval de sortida de resultats)

La informacio6 introduida en el model de calcul per a la determinacié dels diferents parametres de la propagacié de
les avingudes associades als diferents periodes de retorn sobre I'estat actual dels ambits objecte d’estudi presenta
les seglients caracteristiques:

4.1. Geometria i condicionants topografics

En el que respecta al model corresponent a I'estat actual, la geometria del problema s’ha generat a partir d’'un model
d’elevacions del terreny dins del domini indicat a la figura numero 5. El model d’elevacions del terreny s’ha
confeccionat amb eines SIG en base a la topografia aixecada expressament per a la redaccié del projecte
d’urbanitzacié.

Figura 5. Model d’elevacions del domini d’estudi sobre ortofotomapa. Estat actual

B e

Dins de I'ambit, entre I'extrem sud-oest de les pistes esportives i l'inici de la rasa per on transcorre el Torrent
Innominat, al costat sud de les vinyes, s’ha pogut constatar I'existéncia d’'una canonada de formigé de 1000 mm de
diametre nominal, tal com es mostra a la fotografia seglent:
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Per les caracteristiques geomeétriques i de materials, d’acord amb la bibliografia consultada, s’ha associat els
seglients coeficients de rugositat de Manning als diferents usos del sol:

En el que respecta al model corresponent a I'estat projectat, s’ha modificat la geometria del cas anterior, Codi _ Descripcio Rugositat  Codi _Descripcio Rugositat
superposant un model digital d’elevacions confeccionat en base a les previsions de rasants en tot I'ambit del 1 Conreus herbacis 0.035 24 Edificacions aillades en l'espai rural  0.100
projecte d’urbanitzacié. El model d’elevacions resultant és el reflectit a la figura numero 6. 3 Vinyes 0.035 25  Arees residencials aillades 0.100
5 Altres conreus llenyosos 0.040 26 Zones verdes 0.035
Figura 6. Model d elevacions del domini d'estudi sobre ortofofomapa. Estat projectat 7 Boscos densos d'acucifolis 0.070 28 Zones esportives i de lleure 0.035
P A R gb % 10 Matollar 0.035 30 Zones en transformacio 0.100
11 Boscos clars d'acucifolis 0.060 39  Basses 0.020
14 Pratsiherbassars 0.035 40  Paviment riera 0.020
15  Bosc de ribera 0.080
20  Zones humides 0.080
23 Zones urbanes laxes 0.100
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La diferéncia en relacio al model de I'estat actual es troba en la disposicio de les plataformes de les plantes
baixes dels blocs d’habitatges de I'extrem oest de I'ambit, que el projecte d’edificacio situa a cota 130 128,38.

4.2. Rugositat

L’abast territorial de les rugositats associades als diferents usos del sol son les indicades a la figura numero 7,
tant per I'estat actual com per 'estat projectat.

4.3. Condicions inicials del problema

Com a condicié inicial del problema s’estableix la inexisténcia de volums d’aigua dins del domini de tots els models.



4.4. Condicions de contorn del problema 4.4.1. Hidrogrames d’entrada

Les condicions de contorn que regulen la simulacié defineixen les circumstancies d’entrada o sortida al domini Per a I'elaboracié dels hidrogrames d’entrada es parteix del maxim dels cabals normalitzats indicats al punt 3 i
de simulacio dels volums d’aigua que hi intervenen en el procés de propagacio, aixi com la seccio de frontera recollits a la figura nimero 4 i els temps de concentracié corresponents als valors normalitzats de cabals al districte
per on ingressen o surten. Com a condicié d’entrada s’imposen els hidrogrames que es calculen en el punt de conca fluvial de Catalunya, que es mostren a la figura nimero 3.
4.4 1. La frontera d’entrada dels mateixos es mostra a la figura nimero 8. Pel que respecta a les condicions
de contorn de sortida, en tots els escenaris simulats s’estableix flux critic/supercritic sobre les fronteres En base a aquests parametres s’elabora hidrogrames homotétics a I'hidrograma SCS, considerant com a valors
indicades a les figures numero 8. dels cabals maxims els cabals punta indicats anteriorment i com a temps de pic el valor
Figura 8a. Condicions de contorn dels models corresponents a l'estat actual To=D/2+0,31Te

ol 7 . N i 76 essent T, tems de pic (minuts)

D durada efectiva de la pluja, o equivalentment, temps minim en que la pluja neta te una intensitat
constant. Aquest parametre s’avalua en 10 minuts

Tc temps de concentracié de la conca

Per considerar I'esglaonat de cabals que es detecta al llarg del Torrent Innominat, s’introdueix un punt de surgencia
fictici a les coordenades X: 440.486,50; Y: 4.594.112,50 que incorpora I'hidrograma diferéncia entre el corresponent
al tram d’aiglies amunt del torrent innominat i I'obtingut per al tram d’aigties avall.

Els valors de cabals punta i temps de concentracié considerats en cada cas son els segients:
Riera de Coma Fosca: Qsoo = 81,22 m¥/s

Q100 = 51,72 m3/s
Q0= 22,41 m3/s

Tc= 0,579h
Torrent innominat
(curs d’aiglies amunt): (curs d’aigles avall)
Qs00 = 4,95 m3/s Qs00 = 19,82 md/s
Q100 = 3,38 m¥/s Q100 = 13,59 m3/s
Q1o = 1,69 m3/s Qo= 6,88md/s
Te= 0,172h Tc= 0,172h

Els calculs per a I'obtencid dels hidrogrames a introduir sén els seguents:
Figura 8b. Condicions de contorn dels models corresponents a I’estat projectat ;
T g g e o o N AT i : Periode de retorn de 500 anys

Hidrograma undan S3C3 Riera Coma Fosca Toment mnommnat (agies avall) Toment mnomnat {asgiies amuni) Transiorm hedr. Auglies amuni. Hidrograma sorgéncia

=303 =00 a =30 a

Gp 8.2 mdis Cp 19.82 m¥s Gp 495 m¥is

Tc 0579 h Te 0228 h Tc 0172 h

To 0.5 h To 0.1% h o 0137 h

15.76%4 min 9.2408 min 8.1%92 min
tTp Qap temps Q temps a temps Q temps Q temps aQ
(s (m3/s) (s) (m3fs) (s (m3/s) (s (m3s) ] (m3s)

00 0.000 0 0.000 0 0.000 0 0.000 0 0.0000 0 0.000
01 0.030 % 2435 i) 0395 49 0,149 55 01925 k] 0.402
02 0100 189 812 m 1962 9% 0453 m 06082 m 1374
03 0.1%0 it 15432 166 3766 4 0.941 166 1.1659 186 259
04 0.310 e 5178 e 6144 197 1535 m 19370 m 407
03 0470 473 kA TE] a 9315 25 230 a 2528 m 6.392
06 0680 568 53805 i 13.081 25 3587 k1] 38707 k5] 9211
07 0820 662 66.600 388 16.252 3 405 388 45432 ki 11.709
08 0530 L6l 73535 444 18433 S 46 444 49013 444 1353
08 0590 82 50.408 15 19622 43 4901 45 4945 48 14679
10 1.000 46 8120 554 19.820 45 4950 554 45202 554 15.000
11 0.990 1041 80.408 610 19622 51 4901 610 44558 610 15.1%
12 0530 1% 735315 665 16433 0 464 665 40493 665 14.383
13 0.880 1230 69.849 Iril 17.045 640 4257 il 35385 il 13.507
14 0.780 1325 63,357 Ti6 15.460 689 3851 776 25035 776 12.55
15 0680 1418 520 fis7d 13478 78 336 &2 2308 fisrd 1.1
16 0.580 1514 45483 887 11.089 87 2m 87 19208 887 9.178
17 0450 1608 7% W3 9117 835 am W3 15840 3 753
18 0390 1703 31.676 %8 1730 85 1931 %8 13342 %8 6.3%
19 0330 1798 .80 1053 6.341 935 164 1053 1.1306 1053 5410
20 0.280 1852 274 109 5.550 964 1386 18 0.5444 1M 4605
22 0.7 282 16.813 1220 4103 1082 1025 120 0.64% 120 343
24 0.147 m 1.9%9 133 2914 1181 0728 133 04518 13 2462
26 0107 2450 8691 1442 2121 1279 0.530 1442 0.3102 1442 1811
28 0477 2648 6.234 1352 1.52% 1377 0381 1352 0.2144 1952 1312
30 0.055 2838 4457 1663 1090 1476 0.272 1663 0.1487 1663 0.841
32 0.040 3028 39 1774 0793 1574 0,195 1774 01030 1774 0.6%0
34 002 T 23 1885 0575 1673 0.144 1885 00m 1885 0.54
k1] 0021 M 1.706 1996 0415 LI 0.104 1996 0.0510 199 0.385
38 0.015 3595 1218 107 0.87 1869 0.074 207 00377 2107 0.260
40 00 378 0893 e 0.218 1968 0.0 pral] 0.0243 218 0.1
45 0.005 4355 0405 ik 0.089 214 0.025 255 0.0000 248 0.5
50 0.000 a3 0.000 pifrd 0.000 2450 0.000 2 0.0000 e 0.000




Periode de retorn de 100 anys

Hidrograma unitan SCS Riera Coma Fosca Torrent innominat (aigies avall) Toment innominat (3igles amunt) Transform hidr. Aiglies anwnt | Hideograma sorgéncia

T=100a T=100a =10 a

Qp 5172 mdis Cp 1359 m¥s Qp 338 miis

Te 0519 h o 0228 h Te 0172 h

To 0863 h To 013 h To 01¥% n

157694 mn 92408 mn 81992 min
tTp Qiap temps a temps aQ temps a temps aQ temps Q
(s) (m3is) () (m3/s) (s) (m3is) (s (m3/s) (s) (m3fs)
00 0.000 0.000 0 0.000 0 0.000 0 0.0000 0 0.000
01 0.030 % 1552 55 0.408 4 0101 55 0.1315 5 0.276
02 0.100 189 5172 11 135 % 0338 1 04153 1 0544
03 0190 204 987 166 2582 145 0642 166 0.7%8 166 1785
04 0310 i 16.013 m 4213 197 1048 m 1326 m 289
035 0470 41 24.308 am 6.307 25 1588 a 1995 m 439
06 0.680 368 ERK] m 5969 % 2 m 28430 3 6.32%
07 0.820 662 42410 368 ALY u 2112 368 31022 368 &.042
08 0930 75 48.100 M4 1263 ki) 3143 M4 3.3458) 444 9292
09 0.990 852 51.203 5 13454 43 3345 5% 33752 48 10.079
10 1.000 945 570 554 13590 4% 3380 554 3914 55 1029
11 0,990 1041 51.203 610 13454 L) 336 610 304 610 10.405
12 0.530 135 48.100 665 12 %0 314 665 27650 665 9874
13 0.850 1230 44478 il 11.687 840 2907 il 24162 il M
14 0.780 132 40342 776 10.600 569 2636 776 19626 176 5618
13 0.680 1419 3170 &2 g1 738 22748 832 1.5867 832 765
16 0.560 1514 28953 87 7610 787 1893 87 13116 87 629
T 0.450 1608 B 3 6.251 835 155 3 a4 43 5.163
18 0.3% 1703 21 %8 5300 885 1318 %8 05110 %8 4389
19 0330 1798 17.068 1053 4485 95 1115 1053 0770 1083 33
0 0.280 1892 14482 109 3805 £ 0546 109 05448 109 3160
22 027 2082 10.705 1220 2813 1062 0.700 1220 04431 1220 2310
4 LALH 2m 7503 1M 1998 s 0497 133 03085 133 1609
16 0107 2450 354 1442 143 1279 0362 1442 0218 1442 1242
28 0.077 2649 Je8 1352 1046 37 0.0 1352 0.1454) 1952 0500
30 0.085 2638 2845 1663 0747 1476 0.185 1663 0.1015) 1663 0545
12 0.040 3028 2069 1774 054 1574 0.135 1774 0.0703 1774 0473
34 0,029 7 1500 1885 034 1673 0.0%8 1885 0.0485 1885 0.45
36 0.021 % 1.085 19% 0.285 1 0071 199% 0.0349 199 0251
38 0015 3595 0.776 Hor 0204 1869 0.051 Hor 0.0257 2107 0.178
40 001 3785 0.5%69 proL] 0149 1968 0037 e 0.0166 218 013
45 0.003 4258 0259 195 0.068 4 007 1% 0.0000 2485 0.068
50 0.000 73 0.000 ifr 0.000 8D 0.000 e 0.0000] a2 0.000
Periode de retorn de 10 anys
Hidrograma unitani SCS Riera Coma Fosca Toment innominat (aigics avall) Tomrent innominat (aigiies amund) Transform hidr. Aiglies anwnt | Hidrograma sorgéncia

T=10a T=10a T=10a

Cp M mis Cp 6.88 mds Qp 169 mls

Te 0579 h Te 0228 Te 0172 h

To 0283 h To 0.1% b To 0137 h

13.76% min 9.2408 min 8.1932 min
tTp @ap temps temps temps Q temps Q temps Q
(s} (mis) (s} (m3is) (s} (m3is) (s} (m3is) (s} [m3/s)

00 0.000 0 0.000 0 0.000 0 0.000 0 0.0000 0 0.000
01 0.030 % 0572 ] 0.205 4 0.051 % 0.0657] 5 0.441
02 0.100 189 24 m 0688 ] 0.169 11 0:2076 11 0.480
03 0.1% 284 4758 166 1307 145 0321 166 03984 166 0.908
04 0310 i 6.947 m 213 197 0.54 m 06613 m 1471
03 0470 41 10533 m 33 M5 07 i 09983 I 2235
06 0560 368 “m 3 4341 i) 111 kit 13215 i 39
07 0.620 662 18.376 368 5642 kL) 1386 368 1511 368 4.090)
08 0930 ™ 2081 444 6.398 38 1512 44 16734 a4 4725
03 09%0 852 218 4% 6811 443 1673 4% 16876 L 514
1.0 1.000 WG 4 554 6.880 452 1.680 554 1.6457 35 523
11 0.9%0 01 2.18% 610 681 El 1673 610 1.5247 610 3287
12 0930 13 0841 665 6.388 50 1572 665 13825 665 5.016)
13 0.860 1230 19.273 Iyl 5817 64 1483 il 1.2081 iril 4708
14 0780 1325 17.480 776 5385 689 1318 76 05913 76 4375
15 0680 119 5.9 2 4678 T8 1149 82 0.7934 a2 3885
16 0560 1514 12.550 87 3853 787 0.946 87 05558 87 3197
17 0450 1608 10309 w43 3163 8% om 3 0.5442 M3 2621
18 0.3% 1703 8740 %8 2683 885 0.659 %8 0.4555] %8 2.228)
19 0330 1798 7395 1083 2270 935 0.558 1083 03850 1053 1834
20 0.280 1892 6.275 109 19% £ 0473 109 03224 1098 1604
22 0.207 2082 4639 1220 1424 1082 0.350 1220 0.2216 1220 1.203
24 0147 m 3 1M 1m 181 0248 133 0.1342 133 0.857
26 0.107 2450 2398 1442 0.73% 179 0.181 1442 0.105% 1442 0.630
28 0077 2649 1.7% 152 0.530 137 0130 1352 00732 1352 0.457]
30 005 2838 1233 1663 0.378 478 0.083 1663 0.0508 1663 0.328
12 0,040 328 0.8% 1774 0.275 1574 0.058 1774 010352 1774 0.240
34 0029 Eril} 0650 1885 0.200 1673 0.049 1885 0.0243 1885 LATE]
16 002 s 047 19% 0144 1m 0,035 199 00174 199% 0127
18 0.015 3% 033% 207 0103 1869 0.023 207 0z 17 0.0%
40 0.1 3785 0247 218 04076 1968 0.019 218 0.0083] 218 0.067|
45 0.005 4758 0.112 2435 0.034 pral) 0.008 495 0.0000 2495 0.034
50 0,000 LIE] 0.000 i 0.000 2450 0.000 a2 0.0000 2 0.000

Els diferents hidrogrames sén els grafiats a la figura numero 9.

Figura 9a. Hidrogrames a la Riera de Coma Fosca (T=500a, T=100a, T=10a)
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Figura 9b. Hidrogrames al tram aigiies amunt del torrent innominat(T=500a, T=100a, T=10a)
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Figura 9a. Hidrogrames d’increment de cabals al torrent innominat (T=500a, T=100a, T=10a)
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4.5. Altres parametres de la simulacié

Els valors que defineixen I'abast temporal de la simulacio, aixi com la periodicitat en la presentacio de resultats
son els seguents:

Escenari Temps de la simulacié Presentacio de resultats
Models T500 4.800 s 100 s
Models T100 4.800s 100 s
Models T10 4.800s 100 s

Mitjangant aquests parametres només es controla la durada maxima de la simulacié. Cal indicar que el propi
model numeéric ajusta el pas de temps de la simulacié per tal de complir la condicié de CFL (Courant —
Friedrichs — Lévy) que assegura l'estabilitat de 'esquema de calcul de tipus explicit i de primer ordre
implementat per a la resolucié numérica de les equacions de Saint Venant 2D. El valor de la condicié CFL
adoptat en el calcul és 0,45.

5. RESULTATS CORRESPONENTS A L’ESTAT ACTUAL
Els resultats obtinguts sén els seglents:

5.1. Episodi associat a 500 anys de periode de retorn

La circulacié superficial de cabals per la Riera de Coma Fosca, si bé afecta la vialitat i edificacions existents,
practicament no inunda I'ambit del sector Can Comulada, tal com es pot apreciar a la figura numero 10.
D’altra banda, el torrent innominat de la fagana sud de I'ambit no arriba a afectar-lo.

Q’ura 10. Mapa de calats. Estat actual. T= 500 anys

Consequéntment als resultats obtinguts en quant a calats, les condicions de perillositat associades al pas d’aquesta
avinguda sén les mostrades a la figura nimero 11.

Figura 11. Mapa de perillositat. Estat actual. T=
CONDIZIONS D'INUNDACIO

500 anys
| —— Ambit sector Can Comulada [MRRUSREREE
Condicions dinundacid
' [ Inundacio lieu
"._! [ Inundace moderada
1 Inundacio greu

En aquest cas, s’observa que les condicions d’inundacioé greu no afecten I'ambit del PMU-2 Can Comulada.

5.2. Episodi associat a 100 anys de periode de retorn

Els resultats obtinguts en la simulacié de les avingudes associades a 100 anys de periode de retorn soén
qualitativament similars al cas anterior, si bé es presenten menors magnituds de calats i velocitats.

La figura nUmero 12 mostra el mapa de calats corresponent a aquestes avingudes.

La figura niumero 13 mostra el mapa de perillositat, on es pot apreciar que I'ambit del sector Can Comulada tampoc
presenta condicions d’'inundacié greu.



ra 12. Mapa de calats. Estat actual. T= 100 anys
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5.3. Episodi associat a 10 anys de periode de retorn

Com en el cas anterior, els resultats obtinguts en la simulacié de les avingudes associades a 10 anys de
periode de retorn sén qualitativament similars als obtinguts per a 500 i 100 anys de periode de retorn, si bé
es presenten menors magnituds de calats i velocitats.

La figura nUmero 14 mostra el mapa de calats corresponent a aquestes avingudes.

La figura nimero 15 mostra el mapa de perillositat, on es pot apreciar que I'ambit del sector Can Comulada
tampoc presenta condicions d’inundacio greu.

Figura 15. Mapa de perillositat. Estat actual. T= 10 anys
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6. ZONA DE FLUX PREFERENT

A efectes de protegir el regim de corrents en avingudes i reduir el risc de produccié de danys a persones i béns es
determina la zona on, en cas d’avinguda, es concentra preferentment el flux. D’acord amb l'article 9 del Reglament
del Domini Public Hidraulic, es considerara la zona de flux preferent com la unié de la via d’intens desguas i la zona
on, per a 'avinguda associada a 100 anys de periode de retorn es poden produir greus danys a persones i béns.

Per a la determinacié de la via d’'intens desguas es realitza un calcul iteratiu amb IBER, emprant una delimitacio
poligonal de les zones amb major cabal especific en la simulacié de I'estat actual corresponent al pas de I'avinguda
associada a 100 anys de periode de retorn, tal com s’exposa a “Cémo calcular una Via de Intenso Desaglie sin
morir en el intento”. Bladé Castellet, E., Sanz-Ramos, M., Escolano Tercero, E. (VI Jornadas de Ingenieria del Agua.
23-24 de octubre de 2019. Toledo. Mitjangant aquest calcul s’obté una franja de concentracié dels cabals
corresponents a I'avinguda associada a 100 anys de periode de retorn de manera que la sobreelevacié no sigui
superior a 30 cm. El resultats obtinguts per a la VID sén els mostrats a la figura 16.



Figura 16 Sobreelevacions de la lamina d’aigua en la VID respecte delsnivells de l’avirlguda 7100 negatius indiquen que I'estat projectat assoleix nivells d’aigua superiors a I'estat actual i valors positius indiquen el

7 AL T & 4 s : *Q" ¥y contrari).
: b, ; AN ; 9 . 4 &Nl  Figura 17. Mapa de calats. Estat projectat. T= 500 anys

A - - = Lim model muméne
[ Poligonal per al céicul de la

Es pot observar que les franges d’inundabilitat no afecten 'ambit previst per als habitatges i que, unicament en la
facana de la Riera de Coma Fosca i amb calats petits, podria veure’s afectada la zona d’equipaments.

73 2 A S P . LW Ay AR LY 1 1556
Es pot observar que les sobreelevacions obtingudes amb la VID proposada (circumscrita a la poligonal
d’assaig) son inferiors a 30 cm, doncs en cas contrari apareixerien pixels en gamma de magentes en el camp

Figura 18. Comparativa de calats. T= 500 anys
de dades de sobreelevacid, i no és el cas. Per tant, es considera valida la proposta de VID formulada. 7 T e A ]

La zona de condicions d’inundaci6 greu correspon a les arees inundades per I'avinguda associada a 100
anys de periode de retorn on la velocitat és superior a 1 m/s, el calat és superior a 1 m o bé el producte
d’ambdues magnituds és superior a 0,5 m?/s. Aquest resultat s’obté directament del model numéric de
propagacio.

El planol numero A2.05 mostra la superposicié de la zona de flux preferent sobre la cartografia de I'ambit
estudiat.

7. RESULTATS CORRESPONENTS A L’ESTAT PROJECTAT

Les previsions de desenvolupament del sector Can Comulada d’Alella sén bastant neutres pel que respecta
a I'eventual afectacio sobre la dinamica de propagacié d’avingudes tant de la Riera de Coma Fosca com del
Torrent Innominat, donat que els ambits d’actuacid resten fora de les franges d’inundabilitat associades a
avingudes de fins a 500 anys de periode de retorn. Tot i aixd, es realitzen les simulacions considerant la
topografia modificada que es recull a la figura 8b i que, basicament es correspon a superposar sobre |'estat
actual les plataformes de les plantes baixes del bloc d’habitatges previst a I'extrem oest de I'ambit, situats a ; : : e . _ . | g ; : ki, ;
cota 130 i 128,38. D’aquesta manera es pot establir si hi ha possibilitat de que les cotes previstes per : o g RN i p T bt setor Gan Comlada

aquestes plantes baixes puguin quedar afectades pel régim de corrents d’algun dels torrents. W i : 4 s S e i Lo R ] ) ' Diferéncia de calets A EF) [m]

7.1. Episodi associat a 500 anys de periode de retorn

S’obté un comportament de I'avinguda practicament igual a I'obtingut per I'estat actual

Es pot observar que la diferencia de calats és inferior als 10 cm en valor absolut. Una revisio del raster de resultats

La figura numero 17 mostra el mapa de calats obtingut, en tant que la figura nimero 18 mostra la comparativa amb el programari adequat indica que els valors del camp “Diferéncia de calats (EA-EP)” son nuls en tot el domini.

entre I'estat actual i el projectat, tot avaluant la diferéncia de cotes de lamina d’aigua en cada punt (valors



Aixi mateix, les condicions de perillositat s6n les mostrades a la figura numero 19. S’'observa que en I'extrem En aquest cas, també s’observa que els habitatges no queden afectats per les franges d’inundabilitat associades a
est de 'equipament, on aquest queda afectat per les franges d’inundabilitat associades a 500 anys de periode 100 anys de periode de retorn. En el cas de la zona d’equipaments, I'afectacié que es produia per a T=500 anys
de retorn, les condicions d’inundacio sén lleus. ha desaparegut.

Figura 19. Mapa de perillositat. Estat projectat. T= 500 anys
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Figura 21. Comparativa de calats. T= 100 anys
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7.2. Episodi associat a 100 anys de periode de retorn Com en el cas anterior, es pot observar que la diferencia de calats és inferior als 10 cm en valor absolut. Una revisio

del raster de resultats amb el programari adequat indica que els valors del camp “Diferéncia de calats (EA-EP)” sén
Tal com passa en el cas del periode de retorn de 500 anys, els resultats obtinguts per a I'estat projectat nuls en tot el domini.
durant el pas de l'avinguda associada a 100 anys de periode de retorn sén iguals als corresponents a I'estat
actual. Finalment, les condicions de perillositat son les mostrades a la figura nimero 22.
La figura nimero 20 mostra el mapa de calats obtingut, en tant que la figura nimero 21 mostra la comparativa Figura 22. Mapa de perillositat. Estat projectat. T= 1 00 an
entre I'estat actual i el projectat, tot avaluant la diferéncia de cotes de lamina d’aigua en cada punt (valors GONDICIONS DINUNDRGIO: o o Gomiats
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Figura 20. Mapa de calats. Estat pro;ectat T=1 00 anys
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Es pot observar que ni els habltatges ni la zona destlnada a equaments queden afectades per cond|C|ons
d’'inundacié greu o moderada.



7.3. Episodi associat a 10 anys de periode de retorn

Tal com passa en els casos anteriors, els resultats obtinguts per a I'estat projectat durant el pas de I'avinguda
associada a 10 anys de periode de retorn sén iguals als corresponents a I'estat actual.

La figura numero 23 mostra el mapa de calats obtingut, en tant que la figura nimero 24 mostra la comparativa
entre I'estat actual i el projectat, tot avaluant la diferéncia de cotes de lamina d’aigua en cada punt (valors
negatius indiquen que I'estat projectat assoleix nivells d’aigua superiors a I'estat actual i valors positius
indiquen el contrari).

Figura 23. Mapa de calats. Estatpro;ectat T=10 anys
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Com en eI cas corresponent a 100 anys de periode de retorn, 'ambit tant dels habltatges com de la zona
d’equipaments no resulten afectats per les franges d’inundacié associades a 10 anys de periode de retorn.

Figura 24. Comparativa de calats. T= 10 anys
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Com en el cas anterior, es pot observar que la diferencia de calats és inferior als 10 cm en valor absolut. Una revisié
del raster de resultats amb el programari adequat indica que els valors del camp “Diferéncia de calats (EA-EP)” sén
nuls en tot el domini.

Finalment, les condicions de perillositat son les mostrades a la figura nimero 25.

Figura 25. Mapa de per:llos:tat Estat projectat. T= 1 0 an S
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8. SINTESI|I CONCLUSIONS

En el present estudi s’analitza el comportament hidraulic de les avingudes associades a 500, 100 i 10 anys de
periode de retorn sobre el sistema de lleres que afecten I'ambit del sector Can Comulada d’Alella..

Per a la simulacié de la propagacié hidraulica de cabals al llarg de la riera s’opta per una modelitzacié bidimensional
en reégim no permanent, emprant el programari IBER.

En base als cabals i temps de concentracio que figuren a la publicacié “Valors dels cabals normalitzats al districte
de Conca Fluvial de Catalunya” de 'Agéncia Catalana de I'Aigua s’elaboren hidrogrames homotétics a I'hidrograma
SCS considerant com a referéncia els valors maxims dels cabals publicats i com valor del temps de concentracio
els indicats a 'esmentada publicacio.

A les simulacions corresponents a I'estat actual s’obtenen els seglents resultats:

= Durant I'episodi corresponent a 500 anys de periode de retorn, la circulacié superficial de cabals per la Riera de
Coma Fosca, si bé afecta la vialitat i edificacions existents, practicament no inunda I'ambit del sector Can
Comulada. D’altra banda, el torrent innominat de la fagana sud de I'ambit no arriba a afectar-lo.

= El pas de I'avinguda de 500 anys de periode de retorn presenta condicions d’inundacié greu en zones que no
formen part de 'ambit del sector Can Comulada.

= Els resultats obtinguts en la simulacié de les avingudes associades a 100 i 10 anys de periode de retorn sén
qualitativament similars al cas anterior, si bé es presenten menors magnituds de calats i velocitats. L’abast
territorial de les franges d’inundabilitat és inferior a I'obtingut per al cas T=500 anys. En conseqléncia, també
s’observa que aquests esdeveniments no afecten 'ambit del sector Can Comulada.

Es determina la Zona de Flux Preferent atenent a I'estipulat a I'article 9 del Reglament del Domini Public Hidraulic.
Es comprova que la ZFP resta fora de I'ambit del sector.



Les previsions de desenvolupament del sector Can Comulada d’Alella s6n bastant neutres pel que respecta
a I'eventual afectacio sobre la dinamica de propagacié d’avingudes tant de la Riera de Coma Fosca com del
Torrent Innominat, donat que els ambits d’actuacio resten fora de les franges d’inundabilitat associades a
avingudes de fins a 500 anys de periode de retorn. Tot i aixd, es realitzen les simulacions considerant la
topografia modificada que es recull a la figura 8b i que, basicament es correspon a superposar sobre 'estat
actual les plataformes de les plantes baixes del bloc d’habitatges previst al nord-est de I'ambit, situades a
cota 135,75 i 137. D’aquesta manera es pot establir si hi ha possibilitat de que les cotes previstes per
aquestes plantes baixes puguin quedar afectades pel régim de corrents d’algun dels torrents.

Aixi doncs, els resultats que s’obtenen en les simulacions corresponents a I'estat projectat sén els segients:

Durant I'episodi corresponent a un periode de retorn de 500 anys, el comportament de I'avinguda en I'estat
projectat és molt similar a I'obtingut en I'estat actual. Les franges d’avinguda resten, principalment, fora
de I'ambit del sector Can Comulada. No afecten les plataformes a les que es preveuen ubicar les plantes
baixes dels habitatges i Gnicament una petita porcio de la fagana de la zona d’equipament amb la Riera
de Coma Fosca (i en condicions d’'inundacio lleu) queda afectada pel Q500.

La zona de condicions d’inundacié greu tampoc afecta I'ambit del sector ni les plataformes d’ubicacié de
les plantes baixes dels habitatges, situades a cota 135,75 137.

Les franges associades al pas de les avingudes corresponents a 100 i 10 anys de periode de retorn
tampoc presenten afectacié sobre I'ambit del sector Can Comulada. Aixi mateix passa amb la perillositat
associada a les mateixes avingudes.

Dels resultats obtinguts es poden extreure les segiients conclusions:

El desenvolupament del sector Can Comulada presenta un efecte neutre sobre la dinamica de propagacio
d’avinguda de les lleres properes al sector: Riera de Coma Fosca i Torrent Innominat.

Tant la situacio dels habitatges com les cotes previstes per a les seves plantes baixes (cotes 135,75 i
137), no presenten afectacié alguna per part de les franges d’inundabilitat associades als pas de les
avingudes corresponents a 500, 100 i 10 anys de periode de retorn. La zona destinada a equipaments,
presenta una petita afectacié en la seva fagana amb la Riera de Coma Fosca per les franges d’'inundabilitat
d’aquestes associades a 500 anys de periode de retorn. Les condicions d’inundacié d’aquesta afectacio
son lleus.



Apéndix 1. Hidrologia i cabals normalitzats




Apéndix 1. HIDROLOGIA | CABALS NORMALITZATS

En aquest estudi es defineixen els cabals a emprar en les simulacions hidrauliques del comportament del
conjunt de lleres que afecten I'ambit del sector Can Comulada d’Alella.

Aquests cabals ja es troben recollits als “Valors dels cabals normalitzats al districte de Conca Fluvial de
Catalunya” publicat per 'Agéncia Catalana de I'Aigua. La seva superposicio sobre les lleres esmentades és la
indicada a la figura niumero 1.

'I_fi'gura 1. Cabals normalitzats associats a T= 500, T= 100 i T= 10 anys dins 'ambit d’estudi
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ANNEX 3. Justificacioé en relacio a ’'abastament d’aigua i el sanejament




Annex 3. JUSTIFICACIO EN RELACIO A L’ABASTAMENT D’AIGUA POTABLE | EL SANEJAMENT

1. Dades de planejament

El quadre comparatiu entre el planejament vigent i la proposta de modificacié puntual del POUM a I'ambit de
Can Comulada d’Alella es recull a la taula nimero 1.

Taula 1. Quadre comparatiu planejament vigent POUM Alella — Propostes MP POUM

Taula 2. Quadre de caracteristiques del sol privat

SOSTRE RESIDENCIAL POUM MP POUM

m? sostre % m? sostre %
Habitatges lliures 980,00 70,00 980,00 60,00
HPO general 280,00 20,00
HPO concertat 140,00 10,00 653,35 40,00
TOTAL 1.400,00 100,00 1.633,35 100,00
Numero habitatges | 18 18

2. Justificacié dels volums d’aigua potable

Es consideren les seglents dotacions de cabals:

Consum habitatges:

dotacié: 200 |/personal/dia

Ocupacio: 3 persones
Cabal mig per habitatge: 6,94x1073 I/s

POUM MP POUM
Su;()r?]rzf)lue % Sup()r(?r]rzf;C|e %

Vialitat (clau 1) 2.305,00 11,99 2.959,00 15,04
Espais lliures (clau 4) 5.142,00 26,75 5.339,00 27,15
Equipaments (clau 5) 7.453,00 38,78 8.069,00 41,03

Proteccié de sistemes (clau 6) 1.520,00 7,91 464,00 2,36
Serveis técnics (clau 3) 30,00 0,15
TOTAL SISTEMES 16.420,00 85,43 16.861,00 85,73

Volumetria definida (clau 11d Comulada) 2.800,00 14,57 2.807,00 14,27
TOTAL ZONES 2.800,00 14,57 2.807,00 14,27
TOTAL 19.220,00 100,00 | 19.668,00 100,00

La transposicio territorial de les dades anteriors és la mostrada a la figura numero 1.

Figura 1. Zonificacié proposta sector Can Comulada
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D’altra banda, les caracteristiques del sol privat sén les recollides a la taula nimero 2.

Consum equipament (horts urbans exclos el seu reg): 0.1 l/s/Ha

Consum zones verdes: Zona verda nord: sense consum (en mantenen els cultius preexistents)
Zona verda sud:  ambit enjardinat (820 m®): 0,10 I/s/Ha

L’aplicacié d’aquestes dotacions a les dades de planejament és la mostrada a la taula numero 3.

Taula 3. Volums d’'aigua potable del sector Can Comulada

Unitat de projecte Habitatge lliure  Habitatge Protegit ~ Act. Economica Stre./Sup. Cabals AP/Resid
(ut) (ut)

Habitatges 18 0 0,00 0,1251/s
Equipament 0 0 0,00 8.069,00 0,0811/s
Zones Verdes 820,00 0,008 I/s
SUMA 0,214 /s
18,5 m¥dia
6.745 m3¥any

3. Justificacié dels volums de clavegueram

Per a la generaci6 d’aigues residuals només es consideren els volums procedents dels consums dels
habitatges i de I'equipament. Els volums implicats sén els seglents:

10,8 m3/dia
7,0 m3/dia
17,8 m®/dia = 6.497 m3/any

Consum habitatges:
Consum equipament:
TOTAL
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MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM AMBIT CAN COMULADA. ALELLA

ANNEX 4. IDENTITAT PROPIETARIS O TITULARS D’ALTRES DRETS REALS SOBRE
LES FINQUES AFECTADES EN ELS DARRERS 5 ANYS, ARTICLE 99.1A) TRLUC

La legislacié urbanistica d’aplicacié a Catalunya estableix que la ciutadania té dret a consultar i ser informada
sobre el contingut dels instruments de planejament i que en la informacié publica dels instruments de
planejament urbanistic, cal que, conjuntament amb el pla, s’exposi un document comprensiu dels extrems
seguents:

Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre edificable, de
la densitat de I'habitatge o de la intensitat d’'usos; o la transformacié dels usos establerts anteriorment, han
d’incloure en la documentacio les especificacions seguents:

e Laidentitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, publiques i
privades, durant els cinc anys anteriors a I'inici del procediment de modificacio

o Els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys.

Aquesta especificacio s’ha de fer mitjangant la incorporacié a la memoria d’una relacié expressa d’acord amb
les certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i pel Registre Mercantil, en el seu cas.

Finca registral num. 4987 d’Alella
CRU: 08093000629496
Referéncia cadastral: 000610900DF49G0001QS
1. Titularitat dominical
e Carlos Comulada Taberner, amb DNI 38.615.188-M

o Titular del 100% en ple domini, amb caracter privatiu.

o Titol: Divisié horitzontal, inscrita al Registre de la Propietat de Mataré, Tom 3194, Llibre 123,
Foli 158, inscripcid 3a (29/12/1994).

2. Carregues i drets reals vigents
Segons la informacié registral expedida el 20/01/2025, consten inscrits sobre la finca:
¢ Servitud de mina d’aigua (Inscripcié 1a, Tom 1181, Llibre 47, Foli 203, 22/11/1965).

e Servitud de pas sobre un cami de 10 m d’'amplada, a favor de la finca registral 293 (Anotacio 1a,
Tom 1181, Llibre 47, Foli 203, 22/11/1965).

o Servitud de pas per a persones i vehicles a favor de la finca 3959 (Inscripcié 1a, Tom 3194, Llibre
123, Foli 158, 31/01/1995).

e Servitud de mina d’alumbrament d’aigua a favor de Francisca Hombravella Marti (Anotacié, Tom
1181, Llibre 47, Foli 203, 22/11/1965).

e Ocupacié directa aprovada pel Ple municipal de I’Ajuntament d’Alella (27/01/2022), relativa a
una porcié de 666,11 m? inclosa a 'ambit del PMU-2 Accessos a Can Comulada, amb un coeficient
provisional de participacio del 0,035%.

3. Altres gravamens i limitacions

e Afectacio temporal al pagament de I'impost (caducada el 12/12/2016).

¢ No consten anotacions preventives vigents ni embargaments en els darrers 5 anys.
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Informacién Registral expedida por:
JUAN FRANCISCO TUR VILAS

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MATARO 1

C/Santa Teresa 19-21 3°
08302 - MATARO (BCN)
Teléfono: 93 7962400
Fax: 93 7964161
Correo electrénico: mataro1@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
LGM. SA

con DNI/CIF: A58396920

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
El solicitante es titular de algun derecho sobre la finca.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: F50ZN57C0
(Citar este identificador para cualquier cuestion

relacionada con esta nota simple)
Su referencia:
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NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE DOMINIO Y CARGAS

PARA: LGM. SA
NIF solicitante: A58396920

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MATARO 1
C/Santa Teresa 19-21 3° 08302.- Matard
Tlfno.- 93 7962400 Fax.- 93 79641¢61
matarol@registrodelapropiedad-org

Fecha de Despacho: 20/01/2025 15:08:14

CRU: 08093000629496 (Cédigo Registral Unico) .

FINCA DE ALELLA N°: 4987
Tomo: 3194 Libro: 123 Folio: 158 Inscripcidn: 3
(E1 tomo y folio también se indican en la ultima carga)

REFERENCIA CATASTRAL: 000610900DF49G0001QS
ENTIDAD UNO vivienda en planta sétano y planta baja, de la casa sita en

Alella con acceso por el Torrent de Can Comulada de superficie construida
aproximada cuatrocientos metros cuadrados, compuesta de planta sbétano y

planta baja, con varias dependencias y servicios. Edificada sobre una
porcién  de terreno parte huerto, parte vifia y parte bosque, de superficie
tres hectareas, cincuenta vy cuatro areas, noventa 4 tres centiareas,

diecisiete decimetros cuadrados, de cuya extensiédn una mitad es de regadio
y la otra mitad vifia. Se halla atravesada por una carretera o camino de que
luego se hara mencidén en su parte Sur, asimismo atravesada por otro camino
sobre el que pesa una servidumbre de paso. Linda en Jjunto a Oriente, con la
riera Coma Fosca, al Sur, parte con Buenaventura Sans, parte con Juan Bofill
Homs y parte con camino, torrente 4 resto de finca matriz de que se
segregod, al Oeste parte con Esteban Miquel Pla y parte con dicho rsto y al
Norte con Jose Domenech de Bergue. Su cuota es de setenta enteros por ciento.

RESUMEN DE TITULARES

COMULADA TABERNER, CARLOS 38.615.188-M 38.615.188-M
100,000000% (TOTALIDAD) en pleno dominio con caracter privativo por titulo de
division horizontal.

(Tipo-n®insc., PuebloNot.,Notario, Fecha documento:)

divhor-1la,Masnou,V.Esquirol, 29-12-
1994

RESUMEN DE CARGAS

Se halla afecta a una servidumbre de mina de agua y a otra de paso Por razdn de
su procedencia.Inscripcién 00012, del tomo 1.181, libro 47, folio 203 con fecha
22/11/1965
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Se halla afecta a una servidumbre de tener una mina de alumbramiento de agua
que consta inscrita a favor de Dofla Francisca Hombravella Marti Por razdn de su
procedencia.BAnotacién letra 01, del tomo 1.181, libro 47, folio 203 con fecha
22/11/1965

Se halla afecta a una servidumbre de paso por un camino de de diez metros de
anchura que desde el linde de Oriente del predio sirviente se dirige al predio
dominante finca registral 293Anotacidén letra 001, del tomo 1.181, 1libro 47,
folio 203 con fecha 22/11/1965

Se halla afecta a una servidumbre de paso para personas y vehiculos sobre
esta finca y a favor de la finca 3959 al folio 107 del tomo 2866Inscripcidn
12, del tomo 3.194, libro 123, folio 158 con fecha 31/01/1995

Afecta durante el plazo de 5 afios al pago del impuesto.
LIBERADA en cuanto a la cantidad de 34,61 euros.

Carga inscrita con fecha: 12/12/2011 caducidad: 12/12/2016
Tomo: 3.194 Libro: 123 Folio: 158 Al Margen de Insc/Anot: 3

Mitjancant certificat 1lliurat per Félix-José Valdés Conde, com a secretari
general de l1'Ajuntament d'Alella, de data 3 de novembre de 2021, es fa constar
que el Ple municipal de 1'Ajuntament, amb la salvetat del que disposa l'article
206 del R.O.F. i R.J. de les Entitats Locals, en sessid ordinaria celebrada el
dia 28 d'octubre de 2021, va adoptar, entre d'altres, el seglient acord: PROPOSTA
DE L'ALCALDIA SOBRE APROVACIO INICIAL DE L'EXPEDIENT OCUPACIO DIRECTA PER A
L'OBTENCIO DE TERRENYS DESTINATS A SISTEMES URBANISTICS A L'AV. BONONAT DE
COMALADA D'ALELLA (EXPEDIENT 2021004002). Vist que en data 15 d'octubre de
2020, es va aprovar inicialment el "Projecte d'ampliacidé de la vorera nord de
I'Av. Bononat de Comulada, al nucli de Can Comulada d'Alella. Vist gque en
data 22 de desembre de, 2020, es va publicar al Butlleti Oficial de la Provincia
de Barcelona, l'aprovacidé definitiva del precitat projecte. Vist 1'informe
técnic de data 4 d'octubre de 2021. Vist 1l'informe juridic de data 18 d'octubre
de 2021. Vist 1'informe de Secretaria de data 19 d'octubre de 2021. Per tot
I'exposat, el Ple municipal acorda: PRIMER.- Aprovar iniciar 1l'expedient
d'ocupacid directa de:"una porcidé de terreny a l'ambit del PMU 2 Accessos a Can
Comulada d'acord amb el POUM d'Alella amb wuna superficie de 666'll metres
quadrats, qualificada urbanisticament com a sistema viari (claul). Delimita: al
nord amb finca segregada. Al Sud, amb l'Avinguda Bononat de Comulada, a 1l'Est,
amb 1'Avinguda Bononat de Comulada, i1 a 1'Oest amb solar del carrer Cep, numero
2. Aprofitament urbanistic que els hi corresponen als titulars registrals: Als
titulars registrals en compensacidé a l'ocupacid directe de la superficie ocupada
666'1l m2 els hi correspon un coeficient de participacidé provisional en els
beneficis i carregues del planejament 0'035% de l'ambit del PMU 2 Accesos a Can
Comulada o del percentatge que realment resulti del projecte de reparcel.lacio.
La superficie del PMU es de 19'220 m2"; gque es correspon a la finca registral
4987 d'Alella, inclosa en 1'dmbit urbanistic del PMU2 Accessos a Can Comulada.

SEGON.- Aprovar inicialment la relacidé de bens i1 drets afectats per I'ocupacid
directa que consten a I'expedient. TERCER.- Sotmetre la relacié de bens 1 drets
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afectats que consten a ('informe deil serveils técnics municipals a informacid
publica, pel termina de guinze dies, mitjanr ant el corresponent anunci en el
Butileti Oficial de la Provincia de Barcelona, en la premsa a peridédica i en la
seu electrdénica de la pagina web de 1'Ajuntamenthttp:llwww.alella.catSQ7 QUART.-
Notificar a les persones propietdries 1 altres titulars de drets. inscrits en el
registre de la Propietat afectats perqué en el termina de 15 dies puguin
presentar les. al.legacions o suggeriments aixi com els informes o
documentsqueconsiderin oportuns aportar dintre del tréamit d'audiéncia. CINQUE.
Sol.licitar al Registrador de la Propietat de Matardé 1, la préactica d'una nota
marginal a la inscripcid de la finca afectada per aquest procediment d'ocupacid
directa, de conformitat al que es preveu en l'article 215.5 del RLU. SISE
Notificar aquest acord al senyor Carlos Comulada Taberner.Nota numero 2 al
margen del asiento 3, del tomo 3.194, libro 123, folio 158 con fecha 27/01/2022

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacidén, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha
de expedicién de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

ADVERTENCIA:

Fn el supuesto de que la finca esté gravada con alguna anotacidn preventiva de
embargo y exista nota al margen de la misma haciendo constar la expedicién de
certificacidédn de cargas para el procedimiento de ejecucidédn (art. 656 LEC), de
conformidad con el criterio sostenido por la STS 237/2021, de 4 de Mayo, del
Pleno de la Sala Primera, la anotacidn preventiva de embargo ha de entenderse
prorrogada por un plazo de 4 afios mds a contar desde el dia de la fecha de la
nota marginal de expedicidn de certificacidn.

ADVERTENCIAS:

1.- Esta informacidén registral tiene solo efectos hasta el cierre del Diario del
dia habil anterior al de su fecha de expedicidn.

2.- Esta informacidén registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de

garantia, pues la libertad o gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo
se acredita, en perjuicio de tercero, por certificacién del Registro (Art. 225
L.H.)

3.- Queda prohibida la incorporacién de los datos de esta nota a ficheros o
bases informéticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de informacidén (Instruccidn de 1la

D.G.R.N.; B.O.E. 27/02/1998).
4.- LA INFORMACION CONTINUADA SERA MANTENIDA CONFORME AL N° 5 DEL ARTICULO 354a
DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO.

Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad que consta en el encabezado
del documento. Para més informacidén, puede consultar el resto de informacidn de
proteccidén de datos.
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Finalidad del tratamiento: Prestacién del servicio registral solicitado
incluyendo la préactica de notificaciones asociadas y en su caso facturacién del
mismo, asi como dar cumplimiento a la legislacidén en materia de Dblanqueo de
capitales y financiacidén del terrorismo que puede incluir 1la elaboracidédn de
perfiles.

Base juridica del tratamiento: El tratamiento de los datos es necesario: para el
cumplimiento de una misién realizada en interés publico o en el ejercicio de
poderes publicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones
legales correspondientes, asi como para la ejecucién del servicio solicitado

Derechos: La legislacién hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo que se atenderda a 1lo
dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa registral se estard a lo
que determine la legislacidén de proteccidédn de datos, como se indica en el
detalle de la informacidédn adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos
reconocidos por la legislacién de proteccidn de datos a los titulares de los
mismos se ajustard a las exigencias del procedimiento registral.

Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la
informacién adicional de proteccidédn de datos.

Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se
prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las que proceden 1los datos: Los datos puede proceder: del propio
interesado, presentante, representante legal, Gestoria/Asesoria.

Resto de informacidén de proteccidn de datos: Disponible en
https://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales en
funcidén del tipo de servicio registral solicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACION

La informacién puesta a su disposicidédn es para su uso exclusivo y tiene caracter
intransferible y confidencial y uUnicamente podrd utilizarse para la finalidad
por la que se solicitd la informacidn. Queda prohibida la transmisidédn o cesidn
de la informacidén por el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera
gratuita. De conformidad con la Instruccién de la Direccidn General de 1los
Registros vy del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida 1la
incorporacién de los datos que constan en la informacidén registral a ficheros o
bases informéticas para la consulta individualizada de ©personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.

FECHA DE EXPEDICION DEL INFORME: 20/01/2025 15:08:14

Este documento incorpora un sello electrdénico para garantizar su origen e integridad creado por el
REGISTRO PROPIEDAD DE MATARO 1 a dia veinte de enero del dos mil veinticinco.

(*) C.s.V. : 2080932848C584AB

Servicio Web de Verificacién: https://sede.registradores.org/csv
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(*) Este documento tiene el caraicter de copia de un documento electrénico. E1 Cédigo Seguro de
Verificacidén permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrdénicos del oérgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos puUblicos emitidos por medios electrdnicos y firmados electrdnicamente tendran 1la
consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cdbédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacidén que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrdénicos del dérgano u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas.).
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MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM AMBIT CAN COMULADA. ALELLA

ANNEX 5.- SEPARATA ZONES VERDES

El Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’'Urbanisme de Catalunya
(TRLUC), al seu article 98 Modificacio dels sistemes urbanistics d'espais lliures, zones verdes o d'equipaments
esportius, preveu a 'apartat 1:

“1. La modificacié de figures del planejament urbanistic que tingui per objecte alterar la zonificacié o
I'Gs urbanistic dels espais lliures, les zones verdes o els equipaments esportius considerats pel
planejament urbanistic com a sistemes urbanistics generals o locals ha de garantir el manteniment
de la superficie i de la funcionalitat dels sistemes objecte de la modificacio. Els canvis proposats dels
terrenys qualificats d'equipaments esportius només poden comportar que se n'ajusti la superficie
guan ho requereixi l'interés prevalent de llur destinaci6 a espai lliure o zona verda.”

També preveu a I'apartat 6 que:

“6. Les propostes de modificacié regulades pels apartats 1 i 5 han de justificar en la memoria
pertinent, i mitjancant la documentacié grafica que sigui necessaria, que es compleix el que estableix
aquest article.”

L’objecte del present annex es justificar que es dona compliment a les determinacions establertes a I'article 98
del TRLUC:

=  Manteniment de la superficie:
—  EI' POUM vigent preveu per a les zones verdes una superficie de 5.142 m?

— Considerant que la modificacié puntual preveu un increment del sostre residencial de
233,35 m?3st, aix0 suposa, d’acord amb [larticle 103, haver d’habilitar una reserva
addicional de (233,35 / 100 x 22,5) 52,50 m? de zona verda.

— La modificaci6 del POUM preveu una superficie de zones verdes de 5.339 m?, el que
suposa una reserva addicional de 197 m? respecte el POUM vigent, que és superior al
minim previst per la legislacio.

Aixi, en termes quantitatius, la modificacié puntual compleix amb el requeriment de mantenir la superficie
del sistema de zones verdes.

=  Funcionalitat del nou emplagament:

— EI'POUM vigent preveu situar la zona verda en dues peces, una, la de major dimensi6 de
4.554 m?, al nord de I'ambit; i I'altre de 785 m?, a 'est de I'ambit, a la cruilla de I'Avinguda
Bononat de Comalada amb la Riera Coma Fosca. Aquesta darrera peca manté la seva
posicio.

— La porcié de majors dimensions esta situada en unes feixes de conreu situades entre els
darreres dels habitatges del carrer Cep i 'equipament public que es destinara a horts
urbans.

La modificacié puntual preveu desplagar la peca de major dimensié i situar-la al sud-oest
de I'ambit en contacte amb el sol no urbanitzable, protegint tota la vessant situada al sud
de I'Avinguda de Bononat de Comalada, que constitueix una gran extensié amb plantacio
de vinya. Aquest desplagament de la zona verda cap al sud de I'ambit, possibilita la
preservacio de l'activitat agricola, facilita la transicié cap el sol no urbanitzable i cap els
espais forestals del PEIN, la Xarxa Natura 2000 i la Serra de Marina.

Aquesta vall situada al sud de I'Avinguda de Bononat de Comalada esta travessada per
un torrent innominat, que com es pot observar a I'annex 2 Estudi d'inundabilitat, te una
part dels terrenys afectats per la maxima avinguda dels 500 anys. Aquesta franja afectada
pel Q500 esta molt a prop de la parcel-la edificable definida al POUM vigent; i per tant,
I'ordenacié del POUM vigent suposa un major risc d’afectacié sobre els habitatges, que el
nou emplagament proposat a la modificacié puntual, molt més protegit de les afectacions
hidrauliques.
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ANNEX 6. Informe sostenibilitat economica




MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM AMBIT CAN COMULADA. ALELLA

ANNEX 6.- INFORME SOSTENIBILITAT ECONOMICA
1. Textos legals de referéncia

o Llei 2/2008, de 20 de juny, Text refos de la Llei de sol estatal.
“Article 15. Avaluacid i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament urba.
4. La documentacid dels instruments d’ordenacié de les actuacions d'urbanitzacié ha d’incloure un informe o
memoria de sostenibilitat econdmica, en el qual es ponderara en particular I'impacte de l'actuacié en les
Hisendes Publiques afectades per la implantacié i el manteniment de les infraestructures necessaries o la
posada en marxa i la prestacié dels serveis resultants, aixi com la suficiencia i adequacié del sol destinat a
usos productius.”

e Decret Llei 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, modificat per la
Llei 3/2012, de 22 de febrer.

“Art. 59. punt 3 :

d) L'informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacié de la suficiéncia i adequacio dels sol
destinat a usos productius, i la ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques
de les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la
implantacio i prestacié dels serveis necessaris.”

“Art. 116 punt 6:

Les administracions competents en matéria d’execucid urbanistica efectuen el seguiment d’aquesta activitat,
gue ha de considerar la sostenibilitat ambiental i economica de les actuacions objecte d'execucio, d’acord amb
el qué disposa la legislacio que regula el régim d'organitzacio i funcionament d’aquestes administracions.
Aquest seguiment pot tenir els efectes propis del qué preveu la legislacié d'avaluacié6 ambiental de plans i
programes, quan compleixi els requisits que aquesta legislacié estableix.”

o Decret Llei 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei del sol
estatal.

“art 3:
1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la documentacién de
los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos.

Especificamente y en relacién con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificaran los costes de
mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacién de los servicios publicos necesarios para atender el
crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacién, y se estimara el importe de los ingresos
municipales derivados de los principales tributos locales, en funcién de la edificacion y poblacion potencial
previstas, evaluados en funcidn de los escenarios socio-econémicos previsibles hasta que se encuentren
terminadas las edificaciones que la actuacibn comporta.

2. En el informe de seguimiento de la actividad de ejecucion urbanistica a que se refiere el articulo 15.5 de la
Ley de Suelo, constara, como minimo, el cumplimiento de las previsiones de los informes de sostenibilidad
econdmica y ambiental y las eventuales desviaciones resultantes en relacion con las estimaciones realizadas
en los mismos, asi como, en su caso, la propuesta de las medidas que favorezcan el equilibrio ambiental y
territorial o el reajuste econémico para la Hacienda Local que pudiera derivarse del analisis del impacto de la
memoria de sostenibilidad econémica al que se refiere el apartado anterior.”

2. Punts basics als quals dona resposta I'informe

En la modificacié puntual del POUM a I'ambit de Can Comulada es fa una valoracié de I'impacte de les
actuacions previstes en les finances de I'Ajuntament d’Alella, com a responsable del manteniment de les
infraestructures i de la implantacio i prestacié de serveis necessaris.

La Hisenda publica afectada és I'Ajuntament d’Alella.

3. Despeses d’implantacié i manteniment de les infraestructures necessaries
Criteris generals aplicats

Es considera que la implantaci6 dels serveis no tenen cap incidéncia en les finances municipals ja que aniran
a carrec dels propietaris del PMU 2 Can Comulada. La valoracio de les despeses per manteniment i despeses
de prestacio de serveis es fan a partir de les dades habitualment acceptades en aquets tipus d’estudis.

Criteris especifics de cada infraestructura
a) Xarxa viaria

Els materials a utilitzar pel paviment, senyalitzacions, mobiliari urba i vegetacié sén els exigits
habitualment per I'Ajuntament d’Alella. No té despeses d'implantacid, correspon I'execucio als
propietaris del sector. EI manteniment de la vialitat té una ratio anual de 0,9 €/m?, el que suposa:

m? vialitat €/m? vial €
Vialitat 2.959 0,9 2.663,10
Total 2.663,10

b) Xarxa de subministrament d’energia eléctrica
No té despeses d'implantacio, correspon I'execucié als promotors del sector. EI manteniment
dependra de 'empresa Fecsa-Endesa i dels usuaris del subministrament.

¢) Xarxa d’enllumenat public
No té despeses d’'implantacid, correspon I'execucio als promotors del sector. Les despeses derivades
de I'enllumenat public estan incloses dins de la partida de manteniment de la xarxa viaria i de les
zones verdes.

d) Xarxa de telecomunicacions
No té despeses d'implantacid, correspon I'execucié als promotors del sector. No tenen despeses
directes de manteniment. Dependra de 'empresa subministradora del servei.

e) Xarxa d’aigua potable
No tenen despeses d’implantacié que corresponen al promotor del sector. No tenen despeses de
manteniment, que sén unes despeses de relacio entre 'empresa concessionaria i I'usuari.

f) Xarxa de sanejament. Aigles pluvials i residuals

S’han de projectar seguint les ordenances dels técnics municipals. No tenen despeses d’implantacio,
correspon I'execucié als promotors del sector. Les despeses derivades del manteniment estan
incloses dins de la partida de manteniment de la xarxa viaria i de les zones verdes.

g) Recollida de residus

Les despeses de recollida de residus estan incloses en les partides de manteniment de la xarxa viaria i
zones verdes.

h) Sistema de zones verdes

No té despeses d’implantacid, correspon I'execucié als promotors del sector. Per el manteniment
d’aquest tipus de zones verdes, es considera una repercussié anual de 0,6 €/m2.

m? vialitat €/m? vial €
Espais lliures 5.339,00 0,6 3.203,40
Total 3.203,40




MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM AMBIT CAN COMULADA. ALELLA

QUADRE RESUM COST MANTENIMENT

ratio
€ any /M? m? cost € any
ESPAIS LLIURES 0,6 5.339,00 3.203,40
VIARI 0,9 2.959,00 2.663,10
TOTAL COST MANTENIMENT ANUAL 5.866,50

4. Impacte de I’actuacio en la hisenda publica afectada per la posada en marxa dels serveis resultants

Es considera que no és necessari dur a terme la posta en marxa de cap nou servei resultant de 'actuacio,
excepte, els derivats del manteniment de les infraestructures ja existents.

5. Suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius

El sol destinat a usos productius és l'indicat en la modificacié puntual. Es preveu la construccié d’edificacions
destinades a usos residencials, en la proporcié d’'usos que s’estableix la propia modificacié puntual.

6. Ingressos municipals generats per la urbanitzacio proposada.

La localitzacié del sostre destinat a activitats econdomiques que preveu la modificacié puntual, suposaran uns
ingressos que permetran la sostenibilitat de la urbanitzacié proposada.

Aquests ingressos seran de dos tipus:

a) Impostos extraordinaris, com les llicéncies d’obra i taxes de construccié, no es té en compte aquest
ingrés ja que és extraordinari.

b) Impost dels béns immobles (IBI) els valors estimats a 2024 de I'IBl d’Alella sén:

= Import quota anual mig perm? ........... 4 €/m? edificat

La quota anual estimada de I'IBl s’obté per aplicacioé d’aquest valor a tot al sostre de nova implantacio:

sostre €/m?
ZONES m?st sostre | Ingrés € any
Habitatge lliure HLL 980,00 4 3.920,00
Habitatge HPP 653,35 4 2.613,40
TOTAL INGRESSOS ANUAL 6.533,40

TOTAL INGRESSOS 6.533,40 € anuals

7. Conclusio
L’impacte total de I'actuacié en la hisenda publica és de:

Ingressos derivats de I'actuacio + 6.533,40 € anuals
Despeses derivades de I'actuacio - 5.866,50 € anuals

666,90 € anuals

Saldo resultant +

S’estima que l'actuacié urbanistica plantejada generara un impacte positiu en el pressupost corrent de
I’Ajuntament d’Alella avaluat en 666,90 € anuals, per el que es garanteix la sostenibilitat economica d’aquesta
actuacio.

Cal recordar que en el present informe no s’han tingut en compte els ingressos per llicéncies d’obra i taxes de
construccio, els d’activitats economiques, aixi com I'impost de circulacié dels vehicles.

Es conclou que la proposta és sostenible per la hisenda publica.



ANNEX 7. Estudi de mercat habitatge plurifamiliar lliure i
Costos construccio




MOSTRES ESTUDIS DE MERCAT



VALOR DE MERCAT HABITATGES PLURIFAMILIARS. ALELLA ABRIL 2026

Referéncies de mercat

Vv
mercat
N° Font m? Preu |coeficient €/m?
Ref. | d'informacioé Zona construits | oferta€| mercat |construit
1 habitaclia.com Aj uzltaa(ﬁent 135 620.000 0,95 4.363
2 habitaclia.com C/ de la Rosa 140 500.000 0,95 3.393
3 habitaclia.com C/ de la Font 88 320.000 0,95 3.455
4 habitaclia.com | Avda Badalona 95 470.000 0,95 4.700
5 habitaclia.com | zona Mas Xaxars 126 585.000 0,95 4.411
6 habitaclia.com centre Alella 141 475.000 0,95 3.200

Preu mig unitari de mercat 3.920,24

* Coeficient ajust valor oferta /valor mercat




23/4/26 12:00 Pisos en Alella - habitaclia

< Dabitaclia Publica tu df\unr_lu

Pisos en Alella

COMPRAR  ALQUILER

Actualizar anuncios al :
SER
mover el mapa - OFF

=
Precio
Sin limite
'!i Superficie
Sin limita
L iy
Habitaciones e =S

| . 5 B = el = .@.SB Demtal Estudi
+ 2+ + 4+ FEeE -

Atico de seqgunda mano en Alella

T"} Tipos Zona Placa de PAjuntament 10
L
Piscs DUplex B
135m? 4hab 3 bafios  4.593 €/m?
Aticos Casas
Compartir
Mas filtros >

Un hogar con encanto con vistas y ubicacién

— :
- e . .
~ Ocultar filtros den @ o inmejorable.

o i En pleno corazén de Alella, con vistas privilegiadas
o a la Plaza del Ayuntamiento, encontramos este

singular piso de dos plantas con amplias terrazas

v Ampliar descripcidn

Caracteristicas
Calefaccién
3 Banos

Afo de construccion 1910

v Més caracteristicas

Ver fotos mas grandes

h "s20000€

e T Ubicacién
Zona Placa de l'Ajuntament 10

Contactar con el anunciante — e _
o Pragia dolisrtndis e pobianon

https://www.habitaclia.com/comprar-piso-en-alella/provincia barcelona-maresme-area 10/vivienda/vistamapa.htm?pag=1 mostra.1

Lo prncio

23/4/26 11:53 Pisos en Alella - habitaclia

Publica tu anuncio

¢ habitaclia

Pisos en Alella san

COMPRAR  ALQUILER

Actualizar anuncios al
mover el mapa .(-‘Ff‘

Precio

Sin limite

h 620000 € A AR AR g LA
Bl | U Ty

Superficie = " T =S

Sin limite > 24 SO0.000€ & riss

ha ba 10¢
- I’—j

_m" " Piso de sequnda mano en Alella

P o=

§ Habitaciones

1+ 2+ 3+ 4+ 5+

Tipos Zona Carrer del Rost 4
: i Plaga de o] Plaga de
Pisos Daplex rlacade : )
- 'Esglésiz g Aluntamer 140 m:  4hab  2bafos  3.571€/m?
é Aticos Casas -
ol I —ou-w= = Compartir
Més Filtros 2 T

r

Piso de 140m2

~ Ocultar filtros

v Ampliar descripcion

Caracteristicas
Sin plaza parking

Ascensor

Piscina comunitaria

V' Mas caracteristicas

Ver fotos mas grandes

By Ubicacién
Zona Carrer del Rost 4

y 500,000 €

Contactar con Particular

Referencia del anuncio: habitaclia/3502235a94ac

https://www.habitaclia.com/comprar-pisc-en-alella/provincia barcelona-maresme-area 10/vivienda/vistamapa.htm?pag=1 mostra 2




23/4/26 11:50 Pisos en Alella - habitaclia

E Publica tu anuncio

3 QroLs!

< habitaclia

Pisos en Alella 2anuncios

COMPRAR  ALQUILER

Actualizar anuncios al
mover el mapa m

Precio

Sin limite

Superficie i

Sin timite 320?‘ 3 OO€

ﬂ‘ Habitaciones

Piso de sequnda mano en Alella

Tipos Zona Carrer de la Font, 4, Alella, Spain 4
Pisas Dublex
88 m¢ 2hab  1bafio  3.636 €/m*
Aticos Casas
Compartir
Més Filtros >

Encantador piso reformado con vistas al mar
en Alella de Mar

Descubre este bonito y luminoso piso
completamente reformado, situado en una zona
tranquila de Alella de Mar, a pocos minutos del

e ki Qs Breada el oot ea i mlonE s <in

v Ampliar descripcién

Caracteristicas

1 Bafios
Afio de construccion 1982

[999ks
5 L m a4,

v Mas caracteristicas

Ver fotos mas grandes

Ubicacién
Zona Carrer de la Font, 4, Alella, Spain 4

FrEciode] shnds tfvir pobktan

https://www.habitaclia.com/comprar-piso-en-alella/provincia barcelona-maresme-area 10/vivienda/vistamapa.htm?pag=1 mostra 3

23/4/26 11:47 Pisos en Alella - habitaclia

< babitadia 8 Ei O Publica tu imm::g

Pisos en Alella sanuncios

COMPRAR  ALQUILER

Actualizar anuncios al
mover el mapa m

Precio

Sin limite

Superficie . 2 .
Sin limita . ; 70,000€ .

Habitaciones

"

_‘ Avisame si baja

1+ 2+ 3+ 4+ 5+

EEEEm Piso de segunda mano en
Tipos Alella
Pisos Daplex
) 95m? 3hab  2bafos  4.947 €/m?
Aticos Casas
~ Compartir
Maés Filtros >

No es un piso. es tu casa sin vecinos encima de tu

~ Qcultar filtros vida.

hay pisos... y {uego estan los que se sienten como
una casa. este es uno de ellos.

v Ampliar descripcion

Caracteristicas
Calefaccion
2 Banos

Trastero

v Mds caracteristicas

Ver fotos mas grandes

Ubicacidn

€fms prdbitEoon 1o chod e ber

4?0‘55{, £ 3.314 €/ 4.947.€/m

https://www.habitaclia.com/comprar-piso-en-alella/provincia barcelona-maresme-area 10/vivienda/vistamapa.htm?pag=1 mostra 4 .




23/4/26 11:41 Pisos en Alella - habitaclia

< habitaclia

Pisos en Alella

COMPRAR: ALQUILER

Actualizar anuncios al
mover el mapa

Precio
Sin limite
Superficie
Sin limite
Habitaciones
1+ 2+ 3+ 4+ 5+
Piso de segunda mano en Alella
Tipos Zona DOCTOR MAS DE XAXARS
Pisos Daplex
126 m* 3hab  2baflos  4.643 €/m?
Aticos Casas
l =" Compartir
Més Filtros >

Piso exclusivo en el centro de Alella con gran
terraza, parking, trastero y piscina
comunitaria

~ Ocultar filtros

Exclusivo piso en el centro de Alella con terraza sur,
suite, parking, trastero y piscina No todos los pisos

nfracen o mismo v aste as uno de 2505 cAsos en

v Ampliar descripcién

Caracteristicas

Plaza parking
Ascensor

L Piscina comunitaria
a ==

Vv Mas caracteristicas

iSports Field

Ver fotos mds grandes

—~ - | Ubicacion

Zona DOCTOR MAS DE XAXARS
Contactar con el anunciante @@&
S

https://www.habitaclia.com/comprar-piso-en-alella/provincia barcelona-maresme-area 10/viviendal/vistamapa.htm?pag=1

fmidelanines

mostra 5

23/4/26 11:58 Pisos en Alella - habitaclia

< habitaclia

Pisos en Alella

COMPRAR ALQUILER

Actualizar anuncios al
mover el mapa . OFF

Sin limite

| | ‘- |
() r
o |
(D i
Precio | =9
Superficie
Sin limite
o ) *
Habitaciones i

1+ 2+ 3+ 4+ 5+

f)Casa adosada de segunda
mano en Alella

Tipos g
Pisos Ddaplex ] %

@ a4 m? 4hab  1bafio  3.369€/m’

Aticos Casas G

Ms filtros > M@?
l @@ @ﬂ' 1 Casade 3 plantas en Alella

A . !
Ocultar filtros @ﬁ@ casa de 141m2 construidos y 128m2 dtiles,

.% distribuida en 3 plantas en el centro de alella, cerca
% .'l 1.690.000 € @gﬂ?@ de comercios, restaurantes, escuelas, transporte

~ . Compartir

publico y bus.

= la slania bals hav racibidor salén con chimenaa

leososjlewioly

v Ampliar descripcion

G
» & e 0 s20000€% -
= Caracteristicas
3‘1.@‘ R ' @ﬂﬁ?
@
% ) ) w Calefaccion
P .
¥ 1 Bafios

i
> » % Plagade L. PR N
5 IEsglésia “Ajun  Afo de construccion 1962

v Més caracteristicas

Ver fotos mds grandes

i de Tiana g

2 g
Contactar con el anunciante e@‘b €/m: pobla ¢/m’ del anuncio
Cog 7 3314 3.369 €/m:
e 8 o n A :
https://www.habitaclia.com/comprar-piso-en-alella/provincia barcelona-maresme-area 10/vivienda/vistamapa.htm?pag=1 mostra 6




COSTOS COSTRUCCIO



BEC 4t 2025

HABITATGES LLIURES

CASA DE RENTA NORMAL AISLADA ALTURA B+3 PLANTAS

Valor en € por m»¢ edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales

Movimientode tierras ........... 5,48 *Energia solar (ACS) ........... 51,97
CENOntECION - ...cococncsssnsnss 11,29 Material sanitario y griferia . ....... 40,06
ESUCHIG ..o cconanenansesaosen 172,25 Electricidad ................... 72,83
Saneamiento (horizontal y vertical) . 40,47 CRISIBCTION |ovuusisisossmmsmamns 60,12
Albaiileria gruesa ............... 243,26 Instalaciones especiales ......... 19,91
- azoteas e impermeab. 59,07 Fumisteria y muebles de cocina ... 66,93
»  acabados de fachada . 51,17 Ascensores 12’64
» solados . sesesessasaas 92,51 VidOioma . . oo v 23'75
» acabados interiores ... . 54,41 Dt lts s SRR 5407
»  ayudas aindustriales ... 39,72 Y OBUCO s smuiaiesiasiss/an :
Yeseria y cielorasos ............ 62,97 Total ................... 1.487,63
Cemajeria ) .. 3954 Seguridad y salud, 2% .......... 29,75
Carpinteria exterior . ............. 77,62 Honorarios técnicos y permisos de
B T A S AR R ‘15%-;8 0bra, 1125% ...o.uvunnnnnnnns 167,38
FONIanBi .o smediwiaiodbiiny  AT6Z Total @/m* .............. 1.684,76
Renovacionaire ................ 14,92 *Agua calients sanitaria
DESCRIP c ION
Movimiento de i 6 quaaa hom?m armmado. - Estructura: Pilares de
hormigén, ja gz S-n-lumo» separativa hasta e sifon general. - Abanileria gruesa:
Fabrica de 150mmamsped'|osf 'd)omesde?ﬂcmaslaned mmpzﬂsdeﬁaw
de espasor 4 cm entre divisiones i ©on sup de 6x25x50 cm y trasdosado de
4x25x50  cm. - ik e 6n: Cublerta plana stable con el témico diente. -
cdo monemdaum i bm;dodememe)éem:&mo en sala de
previo con espesoc. suelo goma—eq:.ma
estar-comedor y gres esmaltdo de 40x40 cm en ol resto. - Fium color de 30x40 cm.
Incluso censfa. - a buena vista, reglada en
zocalos.angdos mﬁwdeyesohmndommbunaseoypm‘o Mmdeperﬂasmwos x
::en tablem chapado madera fina al las pm m aluminio cna todm-
o con - con en
Reddeag.ﬂfnayx:aiemet;vontll:heﬂadepﬁgng3 piezas de unicn 6n resistentes a descincado
elns:dawnde con tuberia de cobre rigido. - Renovacion aire: Segun indica el Codigo Técnico de la Edificacion apartado HS3.-
Electricidad: G dedectnﬁceombastca(sauwmrh-c%q radado!es dmegecddwaninaagas-

una Calficacion = se
Para obtener el coste del m* construido en s6tano, destinado a aparcamiento, seqicaaseg.nladwmdeqeamxmdu%y

50% del valor construido sobre rasante.

LLIURE

CONCEPTE

VC

Valor BEC 4t 2025
inclou benefici industrial i despeses generals

1.487,63 €/m?

cost construccié

1.487,63 €/m?

seguretat i salut, control qualitat 2,0%

29,75 €/m?

Honoraris, assegurances i llicencies 16%

238,02 €/m?

total valor cost construccio

1.755,40 €/m?

HABITATGES HPO

VIVIENDA PLURIFAMILIAR AISLADA. RENTA SOCIAL ALTURA B+4 PLANTAS

Valor en € por n¥ edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales

Movimiento de tierras ........... 241
Cimentacion ............c.c.uu... 8,05
ERINICHIE 5005 .55 s i i i 126,06
Saneamiento (horizontal y vertical) . 38,38
Albafiileriagruesa ............... 255,23
» azoteas e impermeab. .. 16,83
» acabados de fachada... 36,59
» BONBION s oo s o m i s 50,41
» acabados interiores . ... 38,73
» a s a industriales ... 27,97
Yeseriay cielorrasos ............ 66,77
Cemajeria ..... T m—— 28,05
Carpinteriaexterior . . ............ 48,94
» T R 36,77
EOBanes boconosinimmmmiasmmisiod 8,13
FOrmnene, ..:.iscsnsnnsanasan 33,65
ROnovacion a8 « . ...«sssessansisis 18,81

DESCRIPCION
uommoo"_owns.u

st} colgaca de techo sbtano, doble son. -

gruesa:
7+7 cm, wanano!«mm-mompawlesdeﬁbraum

invertida acabado con rasilla fina.

*Energia solar (A.CS.) .......
Matenal sanitario y griferia . . . .
Eloctncidad «.osoes snsnn sns
(B
Instalaciones especiales .....

Fumisteria y muebles de cocina ...

Seguridad y salud, 2 % ......

Honorarios técnicos y permisos de

b, 106596 -...ncccicmmeiiion
Total €/m* ..........
*Agua calients sanitaria

del solary

necesaria para desbroce Zapatas deHA.
mu.larrnv.osdeﬁcmmdeasxssmmoﬂosan Saneamiento: Red
Albanileria Fabrica de ladrilo de 15 cm en antepechos fachada,

(W) de espesor 4 cm entre viviendas y elementos comunes, divi-
siones intenores con supamahon de 6x25x50 cm y trasdosado fachada de 4x25x50 cm. - Albafileria azoteas e impermeabilizacion:
w%abmanmdamuammh(ngademan)wadaommwmm geotexﬂylehaﬂx:a 14 mm, 20% cubierta transitable

de 6x2x0,12 m, acabado

Albanieria
wsto.wlag:adooonplac&demm&nd«ayab«nrmhdnd&neoedmdeh&ﬂokmismm@oommmde

Recrecido de 6 cm de mortero,

batientes de inio lacado color,

includos premarco
Pcmaslos;spa'apmar(mctnmrmnSOcm) Persianas: E

rellenas de esp de p 0. - F ria: Gas en tuberia rigida de cobre, awahaycdwemeoon
nfundado en tubo gado de PVC, piezas union resistentes al descincado, laves

3 dacion y
de acero deperssnamgww@ - Carpinteria interior:
m trusionado, unasdea(f‘):cmsngmd\osy
poiedenomu.lar

manos),

SeN0s en acero INoX. -mm%
Vidrieria: Vidno 4- 12-6envemmsy4 12-33 en
de al

pl.:enasa.ﬂomanmparapimx maquinana
y puerta vestibulo general. - Pintura:

Pnom«mmcmmksedebemmenﬁﬂﬁm
Para obtener el coste del m¥ construido en sotanos (dos plantas), d

cion, entre & 55% y el 65% del valor construido sobre

HPO VENDA

rasante.

aap iento, se ap

lrieruyextmoralplmco(dos

a segun la dificultad de ejecu-

211

HPO LLOGUER

CONCEPTE

CONCEPTE

Valor BEC 4t 2025

inclou benefici industrial i despeses

Valor BEC 4t 2025

inclou benefici industrial i despeses

generals 1.083,83 €/m? generals 1.083,83 €/m?
cost construccié 1.083,83 €/m? increment 8% habitages de lloguer 86,71 €/m?
seguretat i salut, control qualitat 2,0% 21,68 €/m? cost construccié 1.170,54 €/m?
Honoraris i llicencies 10,65 % 115,43 €/m? seguretat i salut, control qualitat 2,0% 23,42 €/m?

total valor cost construccio| 1.220,94 €/m? Honoraris i llicencies 10,65 % 124,66 €/m?

total valor cost construccio

1.318,62 €/m?




ANNEX 8. Avantprojecte edificis




Pilar Planas Vicente

Promotor: LUMAR ALELLA S.L. AVANTPROJECTE DE DOS EDIFICIS PLURIFAMILIARS UBICATS A LA PARCEL LA QUALIFICADA DE 11d
Data: Gener 2026 A LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM A L' AMBIT DE CAN COMULADA
ALELLA




LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM A L'AMBIT DE

AVANTPROJECTE DE DOS EDIFICIS PLURIFAMILIARS
UBICATS A LA PARCEL LA QUALIFICADA DE11d A
CAN COMULADA. ALELLA
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PLANTA |Parquing| PORTA 1 ‘ PORTA 2 ‘ PORTA 3 ‘ PORTA 4 | Sspais | TOTAL

SOTERRANI | 525.87 26.55 552.42
BAIXA - 101.16 98.22 98.22 101.16 28.89 427.65
PRIMERA - 75.00 65.05 65.05 75.00 46.26 327.36
SEGONA - 98.08 98.08 — -— 28.32 224.48
BADALOT 17.17 17.17
TOTAL SUPERFICIE COMPUTABLE SOBRE RASANT 979.49
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 1549.08
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Primer 3¢
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2 dormitoris
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Segon 2°

3 dormitoris
Superficie Util: 81.80 m2

SUPERFICIES CONSTRUIDES (m2)
PLANTA |Parquing| PORTA 1 ‘ PORTA 2 ‘ PORTA 3 ‘ PORTA 4 | Sspais | TOTAL
SOTERRANI| 525.87 26.55 552.42
BAIXA - 101.16 98.22 98.22 101.16 28.89 427.65
PRIMERA - 75.00 65.05 65.05 75.00 46.26 327.36
SEGONA - 98.08 98.08 - 28.32 224.48
BADALOT 17.17 17.17
NOTA: Les superficies de les diferents peces dels habitatges .
definides als planols sén Utils. TOTAL SUPERFICIE COMPUTABLE SOBRE RASANT 979.49
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 1549.08

(4v] Pilar Planas Vicente
D—'— Promotor: AVANTPROJECTE DE DOS EDIFICIS PLURIFAMILIARS N Titol planol: EDIFICI HABITATGE LLIURE
LUMAR ALELLA S.L. UBICATS A LA PARCELLA QUALIFICADA DE11d A PLANTES PRIMERA, SEGONA | COBERTA
LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM A L'AMBIT DE escala 1:200
CAN COMULADA. ALELLA s Data: Gener 2026 03

0 2 4 5 10m




ke, Re)
3 ;
|6 6|
Q ol
145 E 5
=
\/"‘\\\ .‘ Planta 1 e I
e
140 SV - |
137.00 I
135 SFO5 T\ Planta Soterrani By \—/Tl—l
U b
133.80 \*\\ 2
f 15.50 \/‘\ Bassa SRS
SECCIO 1 T
I
130 SECCIO S1 |
12 | 2
I 8 Planta coberta H | 8
la | | 2
g 6.00 3.00—— E
] 45 Ij JFH.' Promtor ‘ I =
% 14348 | i
i 3.24 Planta 1 270 240 |
140 i 14021 i
| I
r__+______ Tagp PiBeke— L 270 2.60 |
i | [ |
| 137.00 ‘ 12.00 J i |
135 | ﬁsosﬂ Planta Soterrani 9 h ~
! AN
| 133.80 . \/\\
i t 15.50 | \+
. SECCIO 2
SECCIO S2
— — —Terreny natural
= ==Separacié minima de 'edificacié als
lindars de la parcella
Pilar Planas Vicent
—_— Promotor: AVANTPROJECTE DE DOS EDIFICIS PLURIFAMILIARS N Titol planol: . SECCIONS 1i2
LUMAR ALELLA S.L. UBICATS A LA PARCELLA QUALIFICADA DE 11d A Eeiinellelolieige ue
LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM A L'AMBIT DE escala 1:200
CAN COMULADA. ALELLA — Data: Gener 2026 04

0 2 4 5 10m




SUPERFICIES CONSTRUIDES (m2)
23.000
; Espais TOTAL
PLANTA |Parquing| PORTA T | PORTA2 | 3RS0 | prANTA
SOTERRANI | 254.87 18.86 273.73
BAIXA - 102.37 102.37 42.51 247.25
PRIMERA - 94.10 94.10 20.20 208.40
SEGONA - 84.93 84.93 20.80 190.66 |
BADALOT 15.74 15.74 10750 || BT
TOTAL SUPERFICIE COMPUTABLE SOBRE RASANT 646.31 = i |
p = [
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 935.78 :
23.000 }
Baixos 1° Baixos 2° |
4 dormitoris 4 dormitoris
Superficie Util: 81.80 m2 Superficie Util: 81.80 m2
10.725 }-1.550— 10.725
olsso 2775—F° PLANTA BADALOT
H2 ) H2
8.24 4. 8.24
HJJ\" 23.000
Segon 1° Segon 2°
CHI D CHI — ——
455 L | 455 Superﬁgigodﬁrwyolrfﬂ m2 Superfi?:i(ei%rmyolr,‘i] m2
1.600— |” “
10.750
10%0 J EI 3000 1.551—1——2.600 [l
N 1.570 CH1 H CHI
- A I S et S A -
X 4. IX 694 4. 01
1300 e 746 } 758 iy 1500 0.350 4 J B
[ 5 N == . ey — D ] b — &
[ —1.800 u) 7.22 ]-]‘00 @ 9 7.22
o X
0,350 2,770—-15‘1.88%0 @3.080 E02?800 1023800 0.350 ﬂ HT
i 10.750 [ ST
23100 2700 3970 EMC 3970 - 3970 S,
8.121 'EEO
23.000
PLANTA BAIXA
PLANTA SEGONA
23.000
Primer 1° Primer 2°
'3 dormitoris 3 dormitoris
Superficie Util: 78.88 m2 Superficie Ufil: 78.88 m2
11.500 i
1 = 0,1 0.12 il
27005 0990, o0 1880 |- e00 H o)
SE= I I = TR St R R
=B H | | B |
- H1 — — H1
- 0350 1255 i 7% 1100 @ @ 75 i 12:55
dl || | b i
10750 L] ] AR ]
[ 2700—{ 0deo
o) EMC %

H4
25.46 10275170

k
I
|
ST

—
|
]
g

1350 = 030 —2.000

PLANTA PRIMERA

NOTA: Les superficies de les diferents peces dels habitatges
definides als planols sén Utils.

PLANTA SOTERRANI
c: (1] Pilar Planas Vicente
Promotor: AVANTPROJECTE DE DOS EDIFICIS PLURIFAMILIARS N Titol planol: EDIFICI HABITATGE HPO
1 LUMAR ALELLA S.L. UBICATS A LA PARCELLA QUALIFICADA DE 11d A PLANTES
U_-'s— LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM A L'AMBIT DE escala 1:200
CAN COMULADA. ALELLA [ s Data: Gener 2026 05

0 2 4 5 10m

(o
-
(1]



Mur de contenci6

+137 .4

+136.62 -
+136.87 *]\
. | W&
34.87 - e &3»«134.78 L
////\ \ ﬁy !
N
n R5.500 /\ L |
, I
35 \
PI; \ \|
anta coberta j N
. J\W —
|2 305 Planta 2 |S 128 ————
) -0
|g 142.24 | o
O b O
-0 | [oX
140 |§ 3.4 |§
| |
| __________ I PlantaBaixa e | S
]‘3‘8" I 135.75 \ |
135 | TS | i
s
! 3.100 Planta Soterrani 2'(150 Iﬁ——___‘_!
| ® _ 13265 : )|S§
| R 10.750 - | \\%
130 S
v\
128 Y \
\
SECCIO S3
— ——Terreny natural
= ==Separacié minima de I'edificacié als
lindars de la parcel1a
Pilar Planas Vicent
—— 1 Fomotor AVANTPROJECTE DE DOS EDIFICIS PLURIFAMILIARS Titol planol: SECCIO 3
LUMAR ALELLA S.L. UBICATS A LA PARCELLA QUALIFICADA DE 11d A Edifici HPO
LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM A L'AMBIT DE escala 1:500
CAN COMULADA. ALELLA [ s e Data: Gener 2026 06

Oom 5 10 15 20m




>
/
/
N> /
3
4 s
AN +136.87 _— 136,41 \
et e e e T34 — 43, ®
13487 = ”334"8//// S s N % — \\
13325 — \ S - f S0 L \\
7 2, = o R5.500 \ <7 I b S e
_ A ©
~ Pt 734 136 Tﬂ 7 o o NG
— 13780 H\ — —_— — A4
g b > -~ S s S ) AP
8 13105 / \\\ — -
\_—/_\-4,000 — 131
] /_é;/_ﬁ /
c] Pilar Planas Vicente ;
o Promotor: AVANTPROJECTE DE DOS EDIFICIS PLURIFAMILIARS Titol planol: SECCIO LONGITUDINAL
O AR AEIARL UBICATS A LA PARCELLA QUALIFICADA DE 11d A
| ' -— LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM A L'AMBIT DE escala 1:500
g— CAN COMULADA. ALELLA [ e —— Data: Gener 2026 07
fu Oom 5 10 15 20m
©




ANNEX 9. Resum executiu




MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM AMBIT CAN COMULADA. ALELLA

ANNEX 9. RESUM EXECUTIU

La legislacio urbanistica d’aplicacio a Catalunya estableix que la ciutadania té dret a consultar i ser informada
sobre el contingut dels instruments de planejament i que en la informacié publica dels instruments de
planejament urbanistic, cal que, conjuntament amb el pla, s’exposi un document comprensiu dels extrems
seglents:

- Un resum de I'abast de llurs determinacions i, en el cas que es tracti de la revisié o modificacié d’'un
instrument de planejament urbanistic, planol d’identificacié dels ambits en els que l'ordenacio
proposada altera la vigent i resum de I'abast d’aquesta alteracié.

Situacié i ambit:

Els terrenys de la modificacié puntual del POUM a I'ambit de Can Comulada estan situats a I'oest de la trama
urbana, i ocupen una superficie de 19.668 m2. Soén uns terrenys situats a l'inici del vial d’accés al barri de Can
Comulada, a tocar de la Riera Coma Fosca. Llinden: pel costat est, amb la Riera Coma Fosca; pel costat sud,

en part amb I'Avinguda de Bononat de Comalada i en part amb sols rustics destinats al conreu de vinya; pel
costat nord i oest, amb parcel-les de la urbanitzacié de Can Comulada.

El POUM d’Alella preveu la definicié d’'un ambit de planejament derivat el PMU-2 de Can Comulada. La major
part del sector son terrenys destinats al conreu de vinya, que estan a travessats en sentit est-oest per
I’Avinguda de Bononat de Comalada. Aquesta avinguda divideix 'ambit en dues parts: al nord de I'avinguda el
POUM preveu la disposicio de varis sistemes d’espais publics -una part zona verda i una part equipaments-; i
al sud de I'avinguda hi preveu la parcel-la d’aprofitament privat, destinada a habitatges plurifamiliars.

Objectius i ordenacié de la modificacié puntual del POUM:

Els objectius que pretén assolir la modificacié puntual del POUM sén els seglents:

— Ordenar I'ambit, preservant la morfologia del teixit d’acord amb les preexisténcies. Aixi es preveu:

= Disposar I'aprofitament privat més a prop de la trama urbana consolidada existent i situar-lo al
nord-est de I'ambit, en continuitat amb els habitatges en fagana al carrer Cep.

= Situar els espais lliures al sud-oest de I'ambit, en continuitat amb el sél no urbanitzable del
costat sud, preservant la plantacié de vinyes de tot aquest indret. La modificacié augmenta les
superficies totals dels espais qualificats de sistemes d’espais publics, incrementant la superficie
de zones verdes i equipaments amb les reserves corresponents per 'augment de I'aprofitament
privat.

= Allunyar la ubicacié de la parcel-lacié residencial de la zona d’influencia dels torrents, doncs
'ordenacié prevista al POUM situa I'aprofitament privat molt a prop de les franges d’afectacié
hidraulica d’'un torrent innominat que és afluent de la Riera Coma Fosca.

— Ampliar la reserva d’habitatges protegit. La modificacié preveu incrementar I'aprofitament privat, que
passa de 1.400 m? de sostre residencial, a 1.633,35 m2. Aquest augment correspon tot ell a habitatge
protegit que passa de 420 m? de sostre a 653,35 m? de sostre. Es dona compliment a la legislacio
vigent i es reserva un 40% del total de sostre residencial a habitatge protegit especific.

— Definir un poligon d’actuacio urbanistica, el PAU-21 Can Comulada, pel desenvolupament de les
determinacions de la modificacié puntual.

— L’ordenacié de la modificacié puntual es concreta en:

= Es preveu la formacié d’'un nou vial per accedir a la parcel-la privada, que te el seu inici a
'avinguda, amb una longitud total de 45 m i una amplada minima de 6 m. El nou vial te un cul
de sac en el seu extrem nord.

= El sistema d’espais verds es concentra en dos punts del sector: un esta situat al costat oest,
amb una superficie de 4.533 m2. L’altre pega de zona verda de 806 m? esta situada a I'extrem
sud-est, on es preveu la seva urbanitzaci6 amb una zona de jocs d’infants i una zona d’estada
amb espais enjardinats.

= El sistema d’equipament és concentra en una uUnica pec¢a de sol de 8.069 m?, situada al nord de
I’Avinguda Bononat de Comalada. Aquest equipament esta configurat per un conjunt de feixes
de conreu de vinya, en el que hi ha emplagada la bassa de Can Comulada que forma part del
sistema de reg de la finca, i que es preveu utilitzar pel reg dels futurs horts urbans que es volen
emplagar en aquests terrenys.

Sistema de gestio:

El sistema de gestio previst és el de reparcel-lacié en la modalitat de compensacio basica.
Sol d’us privat i edificacio:

Es defineix la subzona 11 d volumetria definida Can Comulada.

L’Us principal és I'habitatge plurifamiliar.

e L’edificabilitat total és 1.633,35 m2sostre:

— Habitatge lliure: 980 m?st
— Habitatge protegit: 653,35 m?st

e El nimero maxim d’habitatges: 18 habitatges

Quadre superficies comparatiu POUM PMU-2 / MP POUM Can Comulada

POUM MP POUM
Superficie (m?) % Superficie (m?) %
SISTEMES

1 Vialitat 2.305,00 11,99 2.959,00 15,04

4 Espais lliures 5.142,00 26,75 5.339,00 27,15

5 Equipaments 7.453,00 38,78 8.069,00 41,03

6 Proteccid de sister| 1.520,00 7,91 464,00 2,36

3 Serveis técnics 30,00 0,15

TOTAL SISTEMES 16.420,00 8543 16.861,00 85,73

ZONES

11d | Residencial 2.800,00 14,57 2.807,00 14,27

TOTAL ZONES 2.800,00 14,57 2.807,00 14,27
TOTAL AMBIT 19.220,00 100,00 | 19.668,00 | 100,00

Quadre sostre comparatiu POUM PMU-2 / MP POUM Can Comulada

SOSTRE RESIDENCIAL POUM MP POUM
m? sostre % m? sostre %

HABITATGES LLIURES 980,00 70,00 980,00 | 60,00
HPO general 280| 20,00

HPO concertat 140| 10,00

HPO especific 653,35| 40,00
TOTAL 1.400,00| 100,00 1.633,35| 100,00
NUMERO HABITATGES 18 18
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