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00 — DOCUMENT PER A L’APROVACIO PROVISIONAL

El mes de novembre de 2025 el plenari municipal va aprovar inicialment la Modificacié del POUM

a I'entorn de la Vinicola d’Alella. Un cop acabat el termini d’informacié publica i resolts els

diversos escrits d’al-legacions presentats, inclosos en I'expedient, aquest Document de la

MPOUM per a la seva aprovacio provisional ha incorporat els segients complements i esmenes,

que en cap cas alteren els elements i parametres basics de la proposta d’ordenacié:

01- Tot i que aquesta MPOUM no esta subjecte a avaluacié ambiental i per tant, no ha

02

d'incorporar l'informe de sostenibilitat ambiental que regula la normativa sobre avaluacié

ambiental de plans i programes, s’ha incorporat a la documentacié un extens i

fonamentat informe ambiental per tal d’avaluar els efectes ambientals potencials de

'esmentada MPPOUM i verificar que no presenti afectacions significatives, en particular

en relacié amb I'espai de la Xarxa Natura 2000 proper (Serres del litoral septentrional).

Com es detalla al llarg del mateix informe, no es considera que la modificacié puntual
generi efectes ambientals significatius sobre els diferents vectors ambientals, ni, de
manera expressa, efectes apreciables sobre I'espai de la XN2000 en els termes previstos
a la Llei estatal 42/2007 del patrimoni natural i la biodiversitat, en el sentit que no afecta

de forma apreciable les espécies o els habitats d’aquest espai natural.

En qualsevol cas, en aquest informe de nova incorporacié es plantegen els aspectes
rellevants i les mesures preventives a contemplar en el desplegament i execucio de la
MPPOUM per tal de prevenir o minimitzar qualsevol impacte ambiental potencial. A la
vista de les seves conclusions, el document per a I'aprovacioé provisional incorpora les

seglients esmenes i precisions:

S’ha ampliat la distancia de la nova edificacié de la UE-1 al limit nord de la parcel-la de

2 a 6 metres, tal com es reflecteix en el planol P-02b. El tractament d’aquesta franja de

separacio es descriu en I'apartat 7.1 de I'Informe ambiental.

S’ha introduit una nova disposicid normativa en sentit de preveure que els projectes

d’execucioé (d’urbanitzacié i d’edificacié) hauran de justificar els criteris d’intervencid i

motivar les solucions constructives adoptades en relaci6 _amb les indicacions i

recomanacions recollides en el capitol 7 de I'lnforme Ambiental d’aquesta MPOUM (7.

Ambits d’atencié i mesures preventives a contemplar des de la perspectiva ambiental),

tal com queda determinat en els articles 6.5 i 6.6 de les Normes urbanistiques.
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01. JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA. NECESSITAT, CONVENIENCIA | OPORTUNITAT
DE LA MODIFICACIO DEL POUM

Els valors arquitectonics i la rellevancia historica i social del conjunt modernista de La Vinicola
resulten i prenen sentit al llarg del segle XX vinculats a I'activitat de I'antiga Cooperativa d’Alella

fins a la seva dissolucio a finals dels anys 90.

En paraules de 'arquitecta Mireia Barnadas i Ribas, autora de I'estudi E/ Sindicat Alella Vinicola:
Innovacié Tecnica i Arquitectonica (2013) “la racionalitat amb la que els fundadors de I'antic

Sindicat van plantejar el seu projecte empresarial que va impregnar també el projecte

arquitectonic de Jeroni Martorell (1876-1951), demostrant-se el dialeg establert durant més de

quaranta anys entre client i arquitecte clarament fructifer”’.

La intensa col-laboracié entre la Cooperativa i I'arquitecte fins a I'any 1951 “va permetre construir
un magnific edifici que va resoldre perfectament les necessitats de 'any 1907; més tard va
admetre serenament la seva ampliaci6 a mesura que la marca Marfil Alella es va anar
consolidant; i, finalment, després de l'increment substancial de la produccié a causa de les
exportacions, es va materialitzar en tot el seu esplendor”; cristal-litzat amb la seva catalogacio

lany 1998' — només un any més tard de la liquidacio de la Cooperativa d’Alella (1997).

El manteniment i actualitzaci6 de les instal-lacions a nous requeriments i necessitats
empresarials, ja en la Ultima etapa de la cooperativa a partir dels anys 60, no sempre es va traduir
en intervencions reeixides. Com a exemples d’aquest fet, les instal-lacions que van anar ocupant
I'antic pati de premses (1963-66) i el volum afegit de tres plantes en el front sud, d’estructura
metal-lica (1977-79), sén elements superposats al projecte original i exclosos expressament de

I'ambit de proteccié del Cataleg municipal vigent?.

La modernitzacié de les instal-lacions posterior — en especial la construccié del soterrani sota
I'antic pati de premses i la reorganitzacioé d’alguns dels espais, aixi com la renovacio de part de
la maquinaria (2000) — va servir per a encarar I'activitat vinicola cap al canvi d’un segle, en que
el repte principal ha esdevingut la dificultat per fer compatible la conservacié d’aquest Bé cultural
d’interés local (BCIL) amb les necessitats de I'activitat economica viable que pugui omplir aquest

conjunt modernista.

1 Fitxa 37 del PEPPHAA - Pla especial de proteccio del patrimoni historic, arquitectonic i ambiental d’Alella - 1998
2 Fitxa ARQO73 — Cataleg de patrimoni historic, artistic, cultural i mediambiental d’Alella; integrat al POUM - 2014
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A dia d’avui, la manca d’activitat productiva i comercial que suposa el trasllat del Celler Marfil a
una nova localitzacid, afegida al condicionant que suposa I'adaptacié funcional dels nous usos
que s’hi podrien implantar — industrial, productius o logistics d’acord amb el POUM - als volums,
espais i caracteristiques singulars d’aquest edifici de gairebé 4.000 m? de sostre consolidat,
compromet a futur la viabilitat econdmica del manteniment d’aquest element patrimonial a

protegir i defensar.

En aquest sentit, i considerant a més la dificultat de convivéncia d’'una zona industrial d’aquestes
dimensions en un entorn residencial central i significat del nucli urba; del qual a dia d’avui n"és
I'dnic testimoni; la tesi principal d’aquesta proposta de modificacié del Planejament general és
que si, com hem transcrit, e/l magnific edifici de La Vinicola va resoldre i va saber adaptar-se
perfectament les necessitats de produccié durant la primera meitat del segle passat, a dia d’avui,
aquestes passen per la prioritzacié dels objectius de preservacio d’aquest bé cultural, per sobre

de I'expectativa d’un aprofitament industrial de dificil adaptacié i integracié urbana.

D’aquesta manera, ates el marc d’oportunitat que ofereixen, per una banda, I'acord i col-laboracié
dels propietaris de la finca, i per altra, com veurem, les condicions urbanes de I'ambit, aquesta
proposta es planteja amb I'objectiu basic de transformar la zona industrial catalogada que ocupa
I’antiga Cooperativa de La Vinicola d’Alella en equipament comunitari cultural de titularitat
i desti public, considerant que és l'alternativa d’ordenacié que millor pot donar resposta a la
necessitat de garantia de la proteccié i defensa especials que mereix aquest Bé cultural d’interés
local d’acord amb els objectius de la Llei del patrimoni cultural catala, de manera que pugui ser

gaudit per la ciutadania i pugui ser transmés en les millors condicions a les generacions futures.

Per una banda, aquest objectiu municipal basic, de marcat interés public, esdevé I'element
estructurant basic de la nova ordenacid, entenent els efectes directes i immediats en la millora
de l'estructura urbana dels sistemes urbanistics del centre d’Alella que comporta la mera i simple

integraci6 de la finca de La Vinicola al domini i us public:

Dotaci6 d’un nou i important equipament public en una localitzacié significada i estratégica, amb
capacitat d’esdevenir aglutinador social de primer ordre al centre urba, intensificant, aixi, la

naturalesa d’'un element que ja és referéncia i fita historica, cultural i social d’Alella.

Millora significativa de I'estructura dels sistemes urbanistics en termes d’accessibilitat i continuitat
urbana, de permeabilitat i insercié urbana d’aquest bé cultural d’interés local en el teixit urba

consolidat al seu entorn.
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Per altra banda, aquest objectiu d’interés public planteja un condicionant essencial en relacié
amb la seva viabilitat econdmica, i aixi, en quant a la conveniéncia i oportunitat de la proposta.
En aquest sentit, els treballs i estudis previs realitzats des de I'’Ajuntament en els ultims dos anys
s’han dirigit a la definicié d’'una alternativa d’ordenacié viable i alhora sensible a les condicions

urbanes d’aquest entorn consolidat, que coadjuvi a un adequat equilibri territorial i econdomic.

Com veurem, lalternativa d’ordenacié proposada assoleix aquest equilibri mitjancant la
instrumentalitzacié d’'un sol de domini public d’un valor urbanistic limitat avui a I'is d’aparcament
en superficie, empero situat en una localitzacié central i amb unes condicions urbanes Optimes
per a possibilitar una mesurada intensificacid de I'Gs residencial, sense alterar el model
residencial consolidat al sector de Can Calderé en quant als parametres i condicions d’edificacio

basiques.

La definicié d’'una unitat de zona edificable que suposa la nova ordenacié en detriment d’'un
sistema urbanistic de reduit valor social, esdevé clarament compensat, quantitativa i
qualitativament, per la cessiod i integracio al sector i al sistema d’equipaments publics d’'un sol i
un edifici de valor remarcable que — en una localitzacié equivalent, en continuitat urbana i
integracié maxima — amplia el sector de Can Calder¢; satisfent, a més, el seu objectiu urbanistic
no resolt, d’execucié de la reserva d’equipament ordenada, en les condicions i d’acord amb el

projecte socio-cultural plantejat inicialment.

De la nova ordenacio en resultaran un maxim de 49 habitatges nous dels que practicament la
meitat (24) seran amb destinacié al regim de proteccid oficial, en les modalitats geneérica o
especifica d’acord amb els requisits de la Llei d’habitatge. L’'emplagament d’aquests habitatges
protegits es preveu en I'ambit de la vinicola, aprofitant el desmantellament dels elements no

protegits del conjunt.

D’aquesta manera, l'interés public de la proposta s’estén en tant que permet avangar en 'objectiu
municipal d'incrementar les reserves d’habitatge protegit — en régim de lloguer i, en aquest cas,
en condicions optimes de proximitat al nucli urba central — que vinguin, si no a satisfer, si a
incrementar el parc public d’habitatge, coadjuvant en la mesura que I'abast de I'actuacié ho
permet, a I'assoliment dels objectius establerts a Pla territorial sectorial d’habitatge® per al

municipi d’Alella.

3 Decret 408/2024, de 22 d’octubre, pel qual s’aprova el Pla territorial sectorial d’habitatge i es desenvolupa I'objectiu de
solidaritat urbana que preveu la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a I'habitatge
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02. INICIATIVA DEL PLANEJAMENT

Aquesta Modificacié puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (en endavant POUM) es
tramita per iniciativa de I'Ajuntament d’Alella. Els criteris, objectius especifics i elements basics
de l'ordenacié proposada que es desenvolupen en els apartats seguents resulten d’aquests
estudis previs i es consolida en aquest document de Modificacié de planejament general un cop
convinguda i acceptada per part dels propietaris de la finca; entenent aquest acord com a element

d’oportunitat imprescindible.

Ambit territorial. ll-lustracié de Peralta Urbanisme
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03. AMBIT DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

L’ambit de la Modificacid, en sol urba consolidat, és de caracter continu i té una superficie de
8.526,53 m2s (0,85 Ha). Compren la finca de I'antiga Cooperativa La Vinicola, situada a la rambla
d’Angel Guimera i, aixi mateix, els terrenys de domini public destinats a sistemes urbanistics del

Poligon d’actuacio urbanistica (PAU 4) del sector “Can Calderd” confrontants a la mateixa rambla.

Es tracta d’'un front urba d’aproximadament 160 metres lineals, entre la zona industrial
corresponent a la cooperativa i la finca de domini public destinada al sistema de serveis técnics

situada en la confluéncia amb el carrer Ramon de Calderé. La resta de 'ambit, entre les dues

finques anteriors, forma part del sistema d’espais lliures i equipaments del mateix sector.

10
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04. ESTAT ACTUAL D’US | CONSOLIDACIO

En aquest apartat es descriu I'estat actual d’Us i consolidacio de la zona industrial i dels sistemes

inclosos en aquesta Modificacié.
04.1 Zona industrial “Cooperativa La Vinicola”

L’Antiga Cooperativa de La Vinicola d’Alella es troba situada a la rambla Angel Guimera, 70,
entre el carrer Montserrat i el passatge del Vi Marfil, a escassos dos minuts a peu de la plaga de
la Vila. Es tracta d’un interessant representant de l'arquitectura “industrial” al servei de les
cooperatives agricoles sorgides arreu del pais a principis del segle passat. D’acord amb el
planejament general, aquest conjunt arquitectonic esta qualificat com a zona d’Us industrial, en

coheréncia amb la seva activitat principal vinculada a la produccio del vi.

El Cataleg de patrimoni arquitectonic situa el conjunt modernista al nord del barri del Rost, amb
facana a la riera (rambla Angel Guimera), i a llevant del nucli urba d’Alella. Format per diferents
edificacions que s’esgraonen seguint la pendent del terreny — en sentit ortogonal a la rambla — el
cos central esta configurat per sis naus, cadascuna d’elles cobertes a dues aiglies, amb unes

importants arcades parabdliques de totxo que suporten les encavallades de ferro.

Part d’aquesta estructura ha estat transformada amb ['aparicid de pilars metal-lics sense
respectar la tipologia inicial del projecte de I'arquitecte Jeroni Martorell i Terrats (Barcelona, 1877-
1951). A la part posterior apareix un cos obert del qual sobresurt una torre quadrada amb coberta

a dues aigles.

Cal destacar el volum que dona fagana a la rambla, de planta rectangular amb un cos més alt al
costat esquerre. Es de composicié noucentista, acabat de color blanc amb les obertures
emmarcades amb totxo a sardinell. La resta de faganes combinen la ceramica i la mamposteria.
A la part posterior apareixen nous volums de serveis — i un habitatge — que no tenen interés

arquitectonic.
04.1.1 Superficie construida, sostre i distribucié dels usos de I'edificacié consolidada

Segons les seves dades cadastrals (ref.: 1441001DF4914S0001ZT), aquesta finca, de titularitat
privada, té una superficie de 3.185 m?s, sobre els que s’hi troba edificada una superficie
construida total de 3.532 m?, de la que 2.997 m?2st sén destinats a I'Us industrial i 538 m?st a I'Gis

d’oficines. L’edificacid principal data de I'any 1906.

1"
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Possiblement atesa la complexitat del conjunt, la informacié cadastral no precisa, en aquest cas,
la informacié habitual en quant a la situacio — sobre rasant o soterrani — de la superficie construida
que hi consta; ni informacié detallada dels diversos usos existents (comercial, restauracio i
habitatge) inclosos entre els admesos en zona industrial d’acord amb les normes del POUM

vigent.

En qualsevol cas, per tal de precisar I'estat de consolidacié del conjunt, en quant a la seva
superficie construida total i dels diferents usos sobre i sota rasant, als efectes de I'avaluacio
econOmica continguda en aquesta MPOUM, s’han realitzat treballs de comprovacioé de les
superficies, in situ i sobre els planols actualitzats del conjunt edificat que recollim en la

documentacié annexa d’aquesta MPOUM.

Aquests treballs son rellevants per tal de determinar I'aprofitament urbanistic vigent de La
Vinicola, en tant que els seus parametres d’ordenacioé (clau 14a2 del POUM) queden definits en

bona part per remissio a aquest estat actual o ‘existent’.
D’aquesta superficie construida (4.585 m?; 100,00%):

a) 2.945 m? (46,85%) estan directament vinculats a I'activitat del celler (2.273 es situen
sobre rasant i 672 en soterrani, corresponents aquests ultims al tinel i soterrani sobre el
pati). En aquesta part es comptabilitza la superficie construida en planta primera i segona
de 363 i 367 m? destinada a emmagatzematge de I'afegit d’estructura metal-lica (any
1977-79).

b) 1.025 m? (37,13%) estan destinats a I's comercial i restauracié que inclouen 145 m?
destinats a magatzems (737 m2 sobre rasant i 288 m2 sota rasant de la planta baixa
amb front a la rambla). En aquesta part es comptabilitza la superficie construida en planta

baixa de 363 m? de (cuina i menjador) de I'afegit d’estructura metal-lica (any 1977-79).
c) 416 m?(8,80%) destinats a oficines en planta primera de I'edifici amb front a la rambla.

d) 199,41 m? (7,21%) destinats a habitatge* (any 2000) en planta primera de I'edificacio

afegida a I'extrem est del conjunt.

4 Superficie construida d’acord amb la concessi6 de llicéncia municipal d’obres majors de 26 de gener de 2000 (exp.
96/99)

12
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La diferéncia (1.053 m?) entre aquesta superficie construida total (4.585,41 m?) ila que consta
en les dades cadastrals (3.532 m?) coincideix substancialment amb la part d’edificacid

d’estructura metal-lica afegida (1.093 m?) a finals dels anys 70.
En sintesi de les dades anteriors:

Estat de consolidacié conforme al POUM vigent (SUC)
é sol sup. Construida total

clau urb. Us existent m2s % m2st % sobrerasant soterrani

Industrial § i 204500  64.23%: 2,273.00 g

fici : P 416.00 . i

142 NS o 316542 100.00% et |
comercial - restaurant 1,025.00
habitatge existent | 7 L 19941 _ i

Total 3,165.42 100.00% 4,58541 100.00% 3,625.41 960.00

|

D’acord amb el quadre, I'edifici té€ un sostre consolidat, destinat a usos conformes amb el POUM
vigent per a la zona 14a2, de 3.625 m? sobre rasant i de 960 m? en soterrani, per a una superficie

construida total de 4.585 mZ.
04.2 Sistemes del sector Can Calderé

Els terrenys de domini public, en sol urba consolidat, confrontants a la rambla d’Angel Guimera
resultants del desenvolupament urbanistic del sector residencial de Can Caldero, es situen en
continuitat urbana, a nord, de la finca de la Cooperativa la Vinicola, fins al limit del sol urba, a

I'extrem nord de I'esmentat sector.
Es tracta en concret dels seguents:

a) Per una banda, del sol lliure d’edificacié qualificat com a zona de Serveis técnics i
destinat actualment a aparcament public en superficie, de titularitat municipal i situada a
80 metres a nord de la finca de “La Vinicola”, a la rambla Angel Guimera entre el carrer
de Miquel de Calderé i el limit del sol urba. Dacord amb el cadastre (ref.
1342501DF4914S0001IT), aquesta finca té una superficie de 2.173 m?s.

b) Per altra banda, entre la finca de la Vinicola i 'aparcament es situa I'espai lliure principal

del sector Can Caldero, entre els carrers Miquel de Calder¢ i el passatge del Vi Marfil,

confrontant amb la rambla Guimera. Es tracta d'una unitat de sol de geometria
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rectangular, d’aproximadament 60 per 30 metres, expectant de la concrecié de la reserva

d’equipament d’'Us socio-cultural prevista d’acord amb els objectius urbanistics del

poligon d’actuaci6 del mateix sector. D’acord amb el cadastre (ref.:

1441305DF4914S0001MT), aquesta finca té una superficie de 2.451 m?s.

05. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

En el planol 106 es reflecteix I'estructura de la propietat de la MPOUM. Tal com hem descrit en el
capitol anterior, 'ambit esta integrat per tres finques cadastrals corresponents a La Vinicola i als

sistemes urbanistics del sector Can Calderd, de superficie total 7.809 m?s.

La finca de La Vinicola d’Alella (FO2 en el grafic seguent; ref. 1441001DF4914S0001ZT) es
correspon amb la finca la Registral 5806; Tom 4089; Llibre 195; Full 59; Inscripcié 27; del Registre

de la Propietat de Matar6 1; titularitat de Ranvex Desarrollos, SL.

——
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Les altres dues finques, corresponents als sistemes de domini public a Can Calderé (FO1 i FO3
en el grafic anterior, amb referéncia 1342501DF4914S0001IT i 1441305DF4914S0001MT
respectivament), de 4.624 m? de sol en conjunt i lliures d’edificacid, corresponen a part dels sols
de cessio obligatoria i gratuita del PAU 4 “Can Calderd”, i sén de titularitat municipal en virtut del

seu desenvolupament urbanistic.

En la documentacié annexa s’incorpora la informacié registral de les finques incloses en el

poligon d’actuacio.

|

Ambit territorial. ll-lustracié de Peralta Urbanisme
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06. ORDENACIO URBANISTICA DE L’AMBIT. PLANEJAMENT VIGENT

El planejament general vigent que ordena I'ambit de la Modificacié és el Pla d’Ordenacid
Urbanistica Municipal (POUM) d’Alella (nim. exp. DGU: 2009/039182/B), aprovat definitivament
per acord de la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Barcelona en data 16 de juliol de 2014 i
publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC) de data 4 de desembre de 2014.

Integrat en I'expedient urbanistic del mateix POUM, va resultar simultaniament aprovat i publicat

el Cataleg de patrimoni_historic, artistic, cultural i mediambiental d’Alella, que inclou entre els

béns protegits I'edificacio industrial de la Vinicola (ARQQ73).

06.1 Qualificacié urbanistica de I’'ambit de la MPOUM

La qualificacié urbanistica vigent de 'ambit de la MPOUM queda reflectida en la documentacio

grafica (I es correspon amb la segiient distribucié de zones i sistemes:

01 ZONIFICACIO. AMBIT DE LA MPPOUM

] POUM vigent
Qualificacio urbanistica H sup. :
Sistemes clauurb. m2s %
Viari g 51553 6,05%
Seneis téecnics 3 | 238705  2800%
{Espais lires publics Can Calders 4 i es279 1147%
Equipaments Can Calder6 5 L 150574 17,66%

Subtotal Sistemes  5361,11 62,88%

Zones clau urb. m2s %

Dels 8.526 m2s (100%) totals que configuren I'ambit d’aquesta MPOUM, gairebé un 63%
correspon a sistemes urbanistics (claus 1, 2, 3, 4 i 5 del POUM) i un 37% es correspon amb la
zona industrial existent de La Vinicola (clau 14a2 del POUM), que amplia a sud I'ambit del sector

Can Caldero.
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06.2 La Vinicola

- Planejament general

Com hem avangat, la finca de I'’Antiga Cooperativa de La Vinicola d’Alella es troba classificada
de Sol Urba Consolidat (SUC) i qualificada en Zona industrial, subzona 14a2, definida com

Industria consolidada anterior al PGO de 1987 - Antiga Cooperativa La Vinicola.

La regulacié de les zones industrials queda recollida en el Titol V, Secci6 Setena de la Normativa
urbanistica del POUM.

La clau urbanistica 14a queda definida en I'article 242. El punt 1 de l'article 243, que descriu el

sistema d’ordenacio, diu que:

“Correspon a l'ordenaci6 de I'edificacié consolidada anterior al PGO de 1987. Les actuacions
realitzades durant la vigéncia del PGO han mantingut aquesta tipologia. La normativa estableix
fonamentalment la mateixa regulacié anterior pero amb l'objectiu preferent d’incrementar les
reserves d’aparcament a cada subzona, ja sigui dins la mateixa parcel-la o a I'entorn immediat.
La clau 14a té dues subclaus corresponents a dues finques cadascuna, sén els laboratoris de

I'antiga fabrica Alcon Cusi, clau 14a1, i la qualificacié de 'antiga Cooperativa la Vinicola, clau

14a2. Les dues subclaus tenen els mateixos parametres de requlacié referits a les condicions

existents d’implantacio.”

Les condicions de parcel-lacio, edificacio i s de la zona 14 soén les establertes en els articles del

244 al 248. A continuacio fem recull sintétic de les determinacions per a la subclau 14a2:

- Parcel-lacié i reparcel-lacid: L’existent, Gnica i indivisible.

- Parcel-la minima: L’existent, Unica i indivisible.

- Front o facana minima: L’existent.

- Edificabilitat neta: L’existent.

- Nombre maxim d’establiments: 1 establiment per parcel-la

- Ocupacié maxima: L’existent.

- Alcada requladora: L’existent.

- Nombre de plantes: L’existent.

- Planta baixa: L’existent.

- Separacions minimes a limit de la parcel-la: L’existent.

- Edificacié auxiliar: No s’admet.

- Alcada lliure planta baixa: 3,50 metres.
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- Ocupacié planta soterrani: la totalitat de la parcel-la sense ocupar les separacions a

llindars. La primera planta soterrani es pot destinar a qualsevol dels altres usos admesos
dins la clau 14, sempre i quan estigui vinculat al mateix Us de la planta baixa.

- Alcada lliure planta pis: 2,70 metres.

- Planta sota coberta: No s’admet.

- Cossos sortints: No s’admeten cossos sortints de I'alineacié de fagana al carrer, excepte
cornises i rafecs, que podran sobresortir un maxim de 30 cm.

- Aparcaments: Les disposicions no regulades per parametres particulars s’estableixen de
forma genérica als articles del Capitol 4 del Titol Il “Parametres comuns d’ordenacid i
us”.

- Usos admesos: Industria. Activitats inndcues i de baix impacte ambiental dins 'Annex 3
de la Llei 20/2009, magatzems i oficines.

- Usos complementaris: Habitatge (sempre i quan sigui existent i estigui vinculat a una

altra activitat industrial principal emplacada dins la parcel-la. No s’admeten habitatges de
nova implantacio); comercial, oficines, serveis técnics, estacionament i aparcament, i

magatzems (tots ells vinculats a 'activitat industrial principal).

Cataleg de Patrimoni Historic, Artistic, Cultural i Mediambiental d’Alella

La Llei del Patrimoni Cultural Catala de I’any 1993, responsable de la categoritzacié com a
BCIL (Bé Cultural d’Interés Local) dels elements integrants de Catalegs municipals i, aixi, del
conjunt modernista de La Vinicola, va partir d’'un concepte ampli i establia la proteccio, la

conservacio, la investigacio, la difusié i el foment del patrimoni cultural:

- “El patrimoni cultural catala esta integrat per tots els béns mobles o immobles relacionats

amb la histdria i la cultura de Catalunya que pel seu valor historic, artistic, arquitectonic,

arqueoldogic, paleontoldgic, etnoldogic, documental, bibliografic, cientific o técnic mereixen

una_ proteccié i una defensa especials, de manera que puquin ser gqaudits per la

ciutadania i puquin ser transmesos en les millors condicions a les futures generacions.”

Cadascun dels elements protegits inclosos al Cataleg de Patrimoni Historic, Artistic, Cultural
i Mediambiental d’Alella disposa d’una fitxa que conté les seves dades basiques d’identificacié
i descripcid, aixi com les determinacions proposades en quant al nivell i tipus de proteccio, a les
actuacions admeses i consideracions en relaciéo amb el regim d’'usos. Els elements del Cataleg

estan localitzats en la col-leccié de planols P7 d’ordenacié del POUM, a escala 1/2000.
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Entre els elements arquitectonics protegits (codi ARQ del Cataleg) — que comprén edificis

singulars (masies, cases i habitatges, aixi com els respectius jardins i patis, i antigues naus

industrials) i espais urbans (carrers i places, amb les edificacions que hi tenen fagana) — la fitxa

corresponent a La Vinicola esta identificada amb el codi ARQO073. La Cooperativa i El Sindicat

s6n altres denominacions d’aquest edifici situat al carrer Angel Guimera, 70.

A continuacié es recullen de manera sintética les determinacions basiques del cataleg en relacio

amb el conjunt modernista de La Vinicola:

Codi:

ARQO073

Nivell de protecci6:

BCIL (Bé Cultural d’Interés Local)

Tipus de proteccio:.

A — Integral

Descripci6 de la proteccio:

Coberta:

Estructura:

Facganes:

Entorn:

Proteccid integral de la volumetria, les cobertes, les naus interiors.

Proteccié de les cobertes de les naus i dels cossos davanter i posterior.

Proteccié integral del volum de ledifici (naus, cos posterior i cos
davanter).
Proteccié integral de I'estructura de les naus, llevat de 'area renovada

(veure situacio en el grafic seglient).

Proteccié integral de les faganes nord i sud, fora del tram renovat (id.
grafic segient) .

Al volum davanter, proteccié del pla de les faganes, dels eixos de
composici6 i de la tipologia de les obertures.

Al volum de planta baixa i pis del cos posterior, proteccié del pla i
tractament de les facanes, dels eixos de composicio, de les obertures de

la planta pis i de la tipologia d’aquestes a la planta baixa.
Manteniment del pati de servei, on no es pot edificar.

Els cossos que tanquen el pati, a la seva fagana oest, no es protegeixen

(id. grafic seglient).
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En el grafic segiient s’identifiquen en color rosat les dues parts de I'edificacié que no sén objecte
de proteccio d’acord amb les determinacions anteriors: I'area renovada amb estructura metal-lica

integrada en el volum principal i I'edificacio posterior que tanca el pati de servei:

Actuacions permeses:
Admet restauracio i rehabilitacio.
No admet ampliacio.
Els cossos sense proteccidé admeten substitucid sense increment de
volum, Rehabilitar d’acord amb I'arquitectura original del conjunt.

Usos admesos:

Com a us principal: Industrial d’acord amb la normativa del POUM per a
la zona 14a.

Com a us complementari d’'un principal: Comercial, oficines, restauracio.
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06.3 Sistemes urbanistics del PAU 04 “Can Calderé”

- Planejament general

Com hem avangat, els sistemes confrontants a la rambla d’Angel Guimera, que formen part del
sector de Can Caldero, es situen en continuitat urbana, a nord, de la finca de la Cooperativa la

Vinicola.

Els sistemes incorporats a la present Modificacié estan classificats com a Sol Urba Consolidat
(SUC) resultants del desenvolupament urbanistic del Poligon d’Actuacié nim. 4 “Can Calder¢”
(en endavant PAU-4), i qualificats, de nord a sud, com a Serveis técnics (superficie: 2.387,05

m2s), Equipament sociocultural (1.505,74 m2s) i Zona verda (952,79 m2s).

01.2 ZONIFICACIO. SISTEMES CAN CALDERO (SUC)

POUM vigent (SUC)
Qualificacié urbanistica : sup. ]
Sistemes clau urb. l m2s %
Vil 4 51553 17.33%
iEspais lliures publics 4 i 95279 32.04%5
{Equipaments 5 | 150574  50.63%!

Total Sistemes 297406  100.00%

El PAU-4 es correspon pel que fa al seu ambit amb el de la Modificacié puntual de I'anterior Pla
general d’ordenacio6 a I'ambit de Can Calderd i Can Serra, aprovada I'any 2006. L’objectiu basic
del POUM vigent per a aquest poligon va ser garantir la finalitzacié de la urbanitzacié i aixi la
culminacié de la seva execucioé urbanistica. Paral-lelament, el POUM va introduir les adaptacions
necessaries per a concretar I'ordenacié de I'edificacié i actualitzar els objectius municipals en

quant al nou equipament previst i espais lliures.

La regulacié6 d’aquestes tres unitats de sistemes urbanistics és la continguda en la fitxa
urbanistica del PAU-4, pel que respecta als objectius i criteris d’'ordenacio, delimitacid i superficie,
i aixi mateix, en el Titol 1V, “Qualificacio del sol. Regulaci6é dels sistemes”, de la normativa
urbanistica del POUM.

Entre els objectius d’ordenacié del PAU-4 es descriu la necessitat 'adaptacié dels sistemes
d’espais lliures i equipaments confrontants a la Vinicola per a incorporar la futura volumetria

especifica del sol d’equipament. “La implantacié de [l'edificacié del nou equipament es
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determinara’”, diu la fitxa, “en base als parametres i requlacions de la fitxa del poligon i del quadre
de regulacié especifica de cada equipament que forma part de la normativa d’equipaments del

POUM, i mitjangant un Pla especial de concrecio de la volumetria i dels usos.”

Com s’aprecia en el grafic, corresponent a la fitxa urbanistica del PAU Can Caldero la delimitacio
de la unitat d’equipament, d’Us sociocultural, és irregular, adaptada a I'especificitat del projecte
previst d’edificar en aquesta reserva, en concret, 'Espai d’Arts Escéniques finalment construit en

el seu emplagament actual al carrer Santa Madrona.

PAU4 T\
CAN CALDERGC

Lt
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07. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA D’ORDENACIO

07.1 Objectius, Criteris i Elements estructurants de la nova ordenacié

Els objectius urbanistics i elements estructurants i determinacions basiques de la proposta

d’ordenacioé a La Vinicola i el seu entorn a Can Calder6 es detallen a continuacio:

- Tal com hem avangat en el capitol inicial d’aquest document, justificatiu de la proposta i
de la seva conveniéncia i oportunitat, I'objectiu basic i principal de la Modificacié puntual
del POUM és la transformacié de la zona industrial que ocupa I’antiga Cooperativa
de La Vinicola d’Alella en equipament comunitari cultural de titularitat i desti
public, mitjangant una ordenacié viable territorialment i econdmica, adaptada i sensible
a I'entorn urba consolidat en que s’insereix; entenent que la cessié gratuita del conjunt
catalogat — i aixi, I'afectacié al domini public del sol i de I'edificacié — és Il'alternativa
d’ordenacié que millor pot donar resposta a la necessitat de garantia de la proteccio i
defensa especials que mereix aquest Bé cultural d’interés local d’acord amb els
objectius de la Llei del patrimoni cultural catala — proteccié i defensa prioritaries a dia
d’avui per sobre d’'una expectativa d’aprofitament privat d’us industrial de dificil adaptacio

i convivencia en el teixit central del municipi.

- Assolir l'equilibri territorial i economic de la proposta d'ordenacié mitjancant la
instrumentalitzaci6 d’'un sol de domini public d’'un valor urbanistic limitat a I'is
d’aparcament en superficie, empero situat en una localitzacié central i amb unes
condicions urbanes optimes per a possibilitar una mesurada intensificacio de I'Us
residencial que, sense alterar el model residencial consolidat al sector de Can Caldero
en quant als parametres i condicions d’edificacié basiques, permeti 'adquisicié per part

de '’Ajuntament de la finca catalogada de La Vinicola.

- Dotar d’'un nou i important equipament sociocultural de titularitat municipal en una
localitzacio significada i estrategica, amb capacitat d’esdevenir aglutinador social i
cultural de primer ordre al centre urba; intensificant, aixi, la seva naturalesa ja a dia d’avui

com a referéncia i fita historica, cultural i social d’Alella.

- Millorar significativament I'estructura dels sistemes urbanistics en termes d’accessibilitat

i continuitat urbana, de permeabilitat i insercié urbana d’aquest bé cultural d’interés local
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en el teixit urba consolidat al seu entorn; qualificant com a equipament de I'edificacié
protegida; com a vialitat els seus espais perimetrals garantint la connectivitat del domini
public del passatge del Vi Marfil amb el carrer Montserrat a través de l'antic pati de

premses.

- Situar el sostre residencial de nova implantacio destinat a I'is d’habitatge plurifamiliar en
regim lliure en la unitat de zona definida en I'ambit de I'aparcament de Can Calder6
(Unitat d’Edificacio 1; UE 1), amb I'objectiu de concretar en aquest ambit I'aprofitament

privat adequat per a garantir la viabilitat economica de I'actuacio.

- Assimilar el gra de la intervencié i 'algada maxima de I'edificacio anterior al de I'edificacio
consolidada al sector. A tal efecte, les condicions d’edificacié permeten I'edificacié de
dos volums de similars dimensions. El perimetre regulador definit per a cada bloc és
d’aproximadament 25 x 15 metres i amb una algada maxima de planta baixa més dues
plantes pis, amb possibilitat d’un atic — reculat un minim de 2 metres dels fronts — que
s’acomoden al nivell de les plataformes de I'aparcament actual, a 102,5 i 105,6 metres

respectivament.

- Destinar un 40% del sostre residencial de nova implantacié a I'is d’habitatge protegit; la
meitat del qual estara qualificat en la seva modalitat genérica i I'altra meitat a la modalitat
especifica, sens perjudici de que I'’Ajuntament destini al regim de lloguer la totalitat del

sostre en la modalitat genérica de que en resulti adjudicatari.

- Fixar la densitat maxima d’1 habitatge per a cada 100 m2st de sostre d’habitatge lliure
(25 habitatges lliures) i d’1 habitatge per a cada 70 m2st de sostre destinat a HPO, de
manera que gairebé la meitat dels habitatges nous seran protegits (24 habitatges

protegits), en una localitzacié optima de proximitat al centre urba.

- Nogensmenys, preveure que, alternativament a I'is d’habitatge plurifamiliar de regim
lliure, situat en la UE 1, la normativa d’aquesta Modificacié puntual preveu la possibilitat
de destinar el sostre residencial a allofjaments amb espais comuns complementaris,
innovats pel Decret llei 50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per a estimular
la promocié d’habitatge amb proteccio oficial i de noves modalitats d’allotiament en régim

de lloguer.
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- En aquest cas d'optar-se per aquesta alternativa, permetre un increment de la densitat
maxima en la zona d’habitatge lliure per a igualar-la a la calculada per a les zones
d’habitatge proteqit, en tant que d’acord amb l'article 100.2.b TRLUC aquesta modalitat,
com I'HPO, queda exempta de la reserva addicional de sistemes urbanistics sempre que
no s'ultrapassi el nombre d’allotjaments que resulta d’aplicar el modul de 70 m? al sostre,
inclosos els espais comuns complementaris, amb aquesta destinacio. La proposta
determina un minim del 30% del sostre destinat a aquests espais comuns

complementaris.

- Situar I'edificacié destinada a HPO a sud de I'ambit, aprofitant les instal-lacions existents
a desmantellar fora de I'ambit de proteccio del Cataleg; d’acord amb el marc d’intervencié
previst, en quant a la possibilitat de substitucid, sense increment de volum, dels elements
construits no protegits (descrits en el capitol 6.2 d’aquesta memoria). L’algada maxima
d’aquesta edificacié es fixa en planta baixa més dues plantes pis (PB+2). L'algada

maxima de coronacid no depassara la de I'edificacié protegida.

- Els objectius anteriors s’instrumentalitzen mitjancant la delimitacié del Poligon d’Actuacio
Urbanistica (PAU-20 La Vinicola) que incorpora el sol objecte de transformacio, és a dir,
la zona industrial existent (clau 14a2) de La Vinicola i el sistema d’aparcament i serveis

técnics (clau 3) a Can Calderd que permeti la seva gestio integrada.

- Preveure el desenvolupament de I'equipament sociocultural resultant a 'ambit de La
Vinicola mitjangant la redaccid, tramitacio i aprovacié d’'un Pla especial urbanistic (PEU)
especific que en concreti I's i condicions especifiques d’edificacié per a assolir els

objectius municipals de transformar-la en la nova Biblioteca d’Alella.

- En aquesta linia de desenvolupament, complementar i ajustar la fitxa (ARQ073) del

Cataleg municipal, per tal de:

a) Aclarir explicitament que s’exclou explicitament de la proteccio integral 'anomenada
“Area renovada’, situada a la zona sud-oest del conjunt, mantenint-se no obstant
dins I'ambit del bé BCIL.

b) Precisar que les intervencions o substitucid del volum de I'anomenada “Area
renovada”’ podran adaptar-se a nous usos o requeriments constructius, sense

ampliacié de volum, sempre que es preservi la coheréencia formal, volumétrica i
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material amb I'edifici historic de la Vinicola i amb el seu entorn immediat, assegurant-
ne I’harmonitzacio.

c) Precisar que les actuacions sobre I'edifici historic, s’haura d’atendre al régim de
proteccié establert en la catalogacié, tot admetent intervencions puntuals destinades
a facilitar-ne 'adequacio funcional, la il-luminacié natural o I'eficiéncia energética,
aixi com 'adaptacio a nous usos publics, sempre que es preservin els valors formals,
volumétrics, materials i tipoldgics essencials del conjunt.

d) Adequar I'is principal al derivat de la nova qualificacié urbanistica del conjunt com a

equipament comunitari, d’acord amb la clau 5 del POUM.

- Finalment, els terrenys formant part de 'ambit de la Modificacié pero externs al PAU 20
I'objectiu Unic és la racionalitzacié de la delimitacié entre I'espai lliure i I'equipament en
el punt central de 'ambit, mantenint inalterada la seva superficie; obrint el ventall d’'usos
de lequipament — un cop materialitzat en un altre emplagament I'equipament
sociocultural previst en un inici — a qualsevol dels admesos en sol d’equipament
mitjangcant la tramitacié del corresponent Pla especial urbanistic d’assignacié d’us i

concrecio de les condicions d’edificacio.
07.2 Qualificacié urbanistica proposada
En el quadre seglient es reflecteix la distribucié de zones i sistemes en I'ambit de la MPOUM.

01 ZONIFICACIO. AMBIT DE LA MPPOUM

Modificacié
Qualificacio urbanistica sup. :
Sistemes clau urb. m2s %

{Espais lliures publics Can Calder6 4 i 95279 11,17%5
:Espais lliures PAU La Vinicola H 666,76 7,82%§
Equipaments Can Calders 5 """ 150574 17,66%]
:Equipaments PAU La Vinicola i 1.862,70 21 ,85%§

Subtotal Sistemes 522282 72.98%

Zones clau urb. m2s %
\Volumetria definida per a habitatge llure  11d i 133312 1563%
\Volumetria definida- HPOgen.  11hpg i 61474  721%
Nucli antic. Edif. especifica - HPO - esp. 10 hp-e | - 35585  417%
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La definicié de la unitat de zona edificable d’aprofitament privat (qualificada amb la clau 11d en
el quadre) que suposa la nova ordenacioé (de 1.333,12 m2s) en detriment del sistema urbanistic
d’Aparcament i serveis técnics, esdevé clarament compensat, quantitativa i qualitativament, per
la integracié a I'ordenacio del sector i al seu sistema d’equipaments publics d’un sol (de 1.862
m?s) i un edifici (de més de 4.500 m? construits d’acord amb el calcul del capitol 03.1.1) de valor
remarcable que — en una localitzacié equivalent, en continuitat urbana i integracié6 maxima —
amplia 'ambit territorial del poligon de Can Caldero; satisfent, a més, el seu objectiu urbanistic

no resolt, d’execucioé de la reserva d’equipament sociocultural vigent.

Els espais lliures comprenen, per una banda, els consolidats en desenvolupament del PAU Can
Caldero (952,79 m?s) que soén en aquesta Modificacid objecte d’ajust en quan a la seva

delimitacié sense alterar-ne la superficie.

Per altra banda, es qualifica com a espais lliures publics I'espai frontal a la rambla, entre aquesta
i la unitat de sol edificable a nord de I'ambit (abans sistema d’aparcament i serveis técnics), que
satisfa la necessitat de reserva addicional d’espais lliures derivats de la intensificacio residencial

proposada (666,76 m?s), com expliquem en l'apartat seglent.

En quant a les zones, en transformacié de la industrial vigent, es defineixen tres qualificacions
d’habitatge plurifamiliar en funcié del regim i la situacio. Es tracta de les claus urbanistiques 11d,
11 hp-g i 10hp-e descrites en el quadre anterior, que assoleixen una superficie en conjunt de
2,303,71 m?s, inferior a la zona industrial vigent en 861,71 m?s, tal com queda reflectit en els

quadres comparatius del capitol 08 d’aquesta memoria.

07.3 Justificacié de la reserva addicional de sistemes urbanistics derivada de la

intensificacio de I’Gs residencial

L’actuacio urbanistica de dotacié suposa un increment del sol destinat a espais lliures i
equipaments de (666,76 + 1.862,70 =) 2.529,46 m2s. Correspon a una reserva de més de 50 m?

de sol destinat a espais lliures i equipaments per a cada habitatge de nova implantacié.

Aquesta superficie de sistemes supera amb escreix la reserva minima addicional d’espais lliures
i equipaments de 22,5 m?s per a cada 100 m? de sostre de nova implantacié determinats en
I'article 100.3. Aixi:

4.270,59 m2st de nova implantacio x 0,225 m2s/m2st = 960,88 m?s d’espais lliures i equipaments
(<2.529,46 m?s)
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D’aquests 960,88 m2s, la superficie minima d’espais lliures es la que correspon a 15 m?s per

cada 100 m?st de sostre d'us residencial de nova implantacio:
4.270,59 m2st de nova implantacié x 0,15 m2s/m2st = 640,59 m2s d’espais lliures.

Tal com es comprova en el quadre de l'apartat anterior i, especificament en els quadres
comparatius del capitol 08 d’aquesta memoria, la reserva addicional ordenada en aquesta
proposta (2.550,74 m?s) supera amb escreix la reserva minima de 960,88 m?s destinats a
equipaments i espais lliures en (1.862,70 + 666,76 = 2.529,46 — 960,88 =) 1.568,58 m2s; garantint

la reserva minima destinada a espais lliures (666,76 > 640,59 m?s).
07.4 Zones i Sostre edificable i numero maxim d’habitatges

sol sostre
Unitats Projecte  clau urb. Us principal m2s % m2st %

Hab. lliure existent 199.41 4.46%

Hab. lliure nova implantacio

: sostre habitatges
U. projecte  clau urb. SOSTRE EXISTENT m2st num hab
" UE1  11d  Habitaige lliure existent | {qe941 ETTTTTTTT
"""""""""""""""""""""""""""""""""" Total Sostre consolidat, 19941 i 4 7
cauurb.  SOSTRE NOVA IMPLANTACIO |  mast % | namhab %
_UE1_ 11d  Habitagellure | 256235 60.00% 25 50.6%
" UE2  11hpg HPOqualificacié genérica | | 85412 2000% 12 247%
_UE3 10 hp-e HPOqualificacié especifica i esaa2 2000% 12 247%
""""""""""""" Total Sostre nova implantacié / habitatges:  4,270.59  100.00% 49 100.0%
"""""""""""""""""" TOTAL SOSTRE /num. HABITATGES| 447000 50 |

07.5 Delimitacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica — PAU-20 “La Vinicola”

En el planol d’ordenacié P-01 queda reflectida la delimitacié del sol, classificat com a Sol urba no

consolidat, a 'ambit de “La Vinicola”, sobre el que es planteja aquesta actuacié de dotacié.
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La delimitacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica proposat (PAU-20) compréen Unicament els

terrenys, en origen en sol urba consolidat, objecte de la transformacié urbanistica, qualificats pel

POUM vigent de la seglient manera:

Qualificacio urbanistica

Sistemes clau urb.
Seneis técnics 3 i
e Subtotal Sistemes
Zones clau urb.
Industrial consolidada anterior PGO 1987 14a2 |

POUM vigent (SUC)
sup.

m2s %
2.387,05 42,99%
2.387,05 42,99%
m2s %
3.165,42 57,01%
3.165,42 57,01%
555247 100,00%

07.6 Objectius i Determinacions en ’Ambit del PAU-20 “La Vinicola” (SUNC)

L’actuaci6 de dotacié que es proposa es planteja de forma sensible i coherent amb els objectius

d’interés public, elements i determinacions descrits en els apartats 01 i 07.1 d’aquesta memoria

de manera que garanteixi I'efectiva adquisicié i transformacié a equipament comunitari de

titularitat publica de I'edifici de I'Antiga Cooperativa La Vinicola; procurant, a I'hora que la seva

viabilitat econdmica, una adequada insercio i integracio al teixit urba consolidat al seu entorn.

En desenvolupament dels elements de I'ordenacié esmentats en I'apartat 07.1, els objectius

especifics de I'execucio d’aquest Poligon d’Actuacié Urbanistica son els seglents:

a) L’ordenacio del sol d’acord amb els objectius, criteris i determinacions generals descrits

en la memoria d’aquesta MPOUM, fet que implica:

- latransformacié de la zona industrial existent a La Vinicola al Sistema d’equipaments

comunitaris (5), vialitat (1) i dues unitats de zona d’habitatge protegit, de qualificacié

genérica (11hp-g) i especifica (10hp-e) respectivament,

- la transformacié del Sistema d’aparcaments i serveis técnics a zona d’habitatge

plurifamiliar (11d), espais lliures publics (5), vialitat (1) i serveis técnics (3).

b) La cessiod gratuita del sol urbanitzat corresponent als sistemes urbanistics d’espais lliures

publics, equipaments, vialitat i serveis técnics qualificats d’acord amb aquesta MPOUM,

reflectits graficament en el planol P-02.
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c) L’edificacié dels solars resultants d’acord amb les disposicions d’ordenacié detallada

contingudes en la normativa i planols d’ordenacié del PAU (amb referéncia P-02).

d) La reserva del 40% del sostre residencial de nova implantacié amb desti al régim de
proteccié oficial (20% amb la qualificacié especifica i 20% genérica d’habitatge protegit)

en les Unitats d’Edificacio definides i qualificades a aquests efectes (UE 2i 3).

e) La cessié a 'Ajuntament d’Alella del sol corresponent al 15% de l'increment resultant

d’aquesta MPOUM, d’acord amb les condicions previstes en I'article 46 del TRLUC.

Essent objectiu de la MPOUM la minimitzacio dels terminis d’execucio, la proposta incorpora les
disposicions necessaries i la documentacio grafica amb I'ordenacid detallada de forma ajustada

a alld previst en l'article 33 del POUM referent a les condicions dels Plans de Millora Urbana.
07.7 Parametres basics d’ordenacié del PAU-20 “La Vinicola” (SUNC)
Els parametres basics del PAU d’acord amb la seva delimitacié son els seguents:

a) SUPERFICIE AMBIT: 5.552,47 m?s (100,00%)
b) CLASSIFICACIO URBANISTICA: SOL URBA NO CONSOLIDAT (SUNC)

c) QUALIFICACIO URBANISTICA

Superficie de sistemes d’espais lliures i equipaments: 2.529,46 m2s (45.56%)
Superficie de sistema viari: 698,02 m2s (12.57%)
Superficie de serveis técnics: 21,28 (0.38%)

Total superficie de sistemes: 3.248,76 m2s (58.51%)
Superficie de zones edificables: 2.303,71 m2s (41.49%)

d) SOSTRE EDIFICABLE | REGIM D’US

Sostre maxim total: 4.470,00 m2st
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Sostre destinat a habitatge existent: 199,41 m2st®

Sostre destinat a habitatge plurifamiliar de nova implantacio: 4.270,59 m2st (100%),

dels quals:
2.562,35 m2st (60%)

1.708,24 m2st (40%)

Habitatge lliure:
Habitatge protegit (q. genérica i especifica):

index d’edificabilitat brut: 0,805 m2st/m2s

Numero d’habitatges maxim: 50 unitats 26 lliures (52%) i 24 protegits (48%)

NUm. minim de places d’aparcament: 38 places

Imatge de l'ordenacio. Il-lustracié de Peralta Urbanisme

5 Superficie construida d’acord amb la concessio de llicéncia municipal d’obres majors de 26 de gener de 2000 (exp.
96/99)
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07.8 Objectius i Determinacions per a la resta de ’Ambit en sol urba consolidat (SUC)

Els objectius basics d’aquesta MPOUM, en relacié amb els sistemes urbanistics consolidats del
PAU Can Calder6 inclosos en I'ambit d’aquest planejament (externs al PAU-20) en la manera

reflectida en el planol d’ordenacié P-01:

- L’ajust de la delimitacio de I'espai lliure i la reserva d’equipament sociocultural vigent.
Aquest ajust pretén racionalitzar la geometria irregular entre els dos sistemes. Com
hem esmentat, aquesta delimitacid és resultant de I'adaptacié a I'especificitat del
projecte previst per a la construccid de I'Espai d’Arts Escéniques en aquesta
localitzacié. Finalment, aquesta dotacié sociocultural s’edifica al carrer Santa
Madrona.

- Ampliar el régim d’us possible d’aquesta unitat d’equipament sociocultural — en tant
La Vinicola quedara afectat a aquest Us en una localitzacié equivalent — a qualsevol
altre dels usos definits a la normativa del POUM per als equipaments comunitaris,
mitjangant la redaccio i aprovacié d’'un Pla especial urbanistic (PEU) a aquests
efectes.

- Preveure expressament en la normativa la possibilitat d'implantacié d’un aparcament
de titularitat publica sota rasant d’aquests dos sistemes, en considerar-se optimes la
seva localitzacié respecte al centre historic i demés condicions urbanes

(accessibilitat, superficie, geometria, etc.).

Com queda reflectit en el quadre seglient i en la documentacié grafica, aquest ajust, que pretén
garantir 'adaptacié de la reserva d’equipament a qualsevol altre projecte dotacional, no altera la
superficie vigent d’aquests dos sistemes, és a dir, 952,79 m2s d’espais lliures i 1.505,74 m2s

d’equipament comunitari:

~ POUM vigent (SUC) _ Modificacié (SUNC) Diferéncia
Qualificacié urbanistica sup. sup. E sup.
Sistemes clau urb. m2s % m2s % m2s %
Sistemaviari 1 | 51553 17.33%; 51553  1733% - 0.00%
‘Sistema espais lliures publics 4 i 05279 3204%: 95270 ssoawl - 0.00%
Sistema equipaments 5 150574  50.63%)
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08. QUADRES COMPARATIUS PARAMETRES D’ORDENACIO VIGENTS | PROPOSATS

01 ZONIFICACIO. AMBIT DE LA MPPOUM

} POUM vigent i Modificacio Diferéncia

Qualificacié urbanistica E sup. sup. ' sup.

Sistemes clau urb. m2s % m2s % m2s %
Vi T 1 | 51553  605% 121355 14,23% 69802 8,19%
Seneisteonios | ....3.....239705 2800% 2128  028% 238577 2775%
gEspais lliures publics Can Caldero 4 E 952,79 11,17%; 952,79 11,17% - 0,00%
{Espais lliures PAU La Vinicola T 000% 66676  782% 66676 782%
;Equipaments Can Caldero 5 E 1.505,74 17,66%; 1.505,74  17,66% - 0,00%
iEquipaments PAU La Vinicola . S 000%; 1.862,70  21,85%) 1.862,70 2185%

Subtotal Sistemes 536111  62,88% 6.222,82 72,98% 861,71 10,11%

Zones clau urb. m2s % m2s % m2s %
Industrial consolidada anterior PGO 1987 14a2 | 3.16542 37.12%| - 0,00%-316542 -37,12%
Volumetria definida per a habitatge lliure 11d - 0,00%! 133312 1563%! 1.333,12 15,63%

01.1 ZONIFICACIO. PAU-20 LA VINICOLA (SUNC)

POUM vigent (SUC)  Modificacié (SUNC) Diferéncia

Qualificacié urbanistica E sup. sup. l sup.

Sistemes clau urb. m2s %I m2s % m2s %
Ve O00%[ 89802 1257%| 69802 1257%
Senweis tecnics 3 i 2.387,05 42,99% 21,28 0,38%:-2.365,77 -42,61%
{Espais lliures publics Can Calders ; """"" f """""" 000% - 000%; - 000%
{Espais lliures PAU La Vinicola 5 - 0,00%! 666,76 12,01% 666,76 12,01%
Equipaments Can Calders 5 """"" o 000% - 000% - 0,00%
iEquipaments PAU La Vinicola " o 000%( 186270 33,55% | 186270 3355%

Subtotal Sistemes 238705 4299% 3.248,76 5851% 861,71 1552%

Zones clau urb. m2s % m2s % m2s %
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POUM vigent (SUC)  Maodificacié (SUNC) Diferéncia

Qualificacié urbanistica E sup. sup. sup.
Sistemes clau urb. m2s % m2s % m2s %
Vi T 1 {51553 1733% 51553  17,33%; - 0,00%
EEspais lliures publics 4 E 952,79 32,04%5 952,79  32,04% - 0,00%
Equpaments 5 ... 150574  5063%( 150574 5063% - 000%

Total Sistemes  2974,06 100,00% 2.974,06 100,00% - 0,00%
""""""""""""""""""""""""""""" TOTAL AMBIT SUC  2.974,06 100,00% 297406 100,00% -  0,00%
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09. JUSTIFICACIO LEGAL DE LA PROPOSTA D’ORDENACIO

La present MPOUM es formula i es tramita de conformitat amb el que estableix el Text refos de
la Llei d’'urbanisme (Text refés DL 1/2010 amb les modificacions introduides per la Llei 2/2021,
de 29 de desembre, de mesures fiscals, financeres, administratives i del sector public), i el

Reglament de la Llei d’urbanisme.
09.1 Necessitat de procedir a una Modificacio.

D’acord amb l'article 96 del TRLUC, la modificacié de qualsevol dels elements d’'una figura del
planejament urbanistic es subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacid. La
necessitat de modificar el Pla d’ordenacié urbanistica municipal ve motivada pel canvi en la
zonificacid, usos del sol i aprofitament urbanistic establerts pel POUM vigent en I'ambit del

planejament.
09.2 Marc legal.

En aquest document de MPOUM es justifica la necessitat de la iniciativa i I'oportunitat i la
conveniéncia en relacié amb els interessos publics i privats concurrents, i també s’identifiquen i
descriuen les determinacions objecte de modificacié i les noves determinacions que

s’introdueixen, com exigeixen els articles 97.1 del TRLU i 118.1.a) del RLU.

Igualment, com es constata més ampliament en els apartats corresponents d’aquesta memoria,
aquesta MPOUM s’adequa a la resta de requisits que estableixen els articles 96 a 100 del TRLU

i, de forma més concreta:

a) Pel que fa al procediment de tramitacid, atés que es tracta d’'una modificacio d’un pla urbanistic
municipal la incidéncia de la qual esta limitada a un Unic terme municipal, de conformitat amb
l'article 96.a) del TRLU correspondra a I'Ajuntament d’Alella acordar la seva aprovacio inicial i

provisional.

b) La present MPOUM dona compliment als requisits que resulten aplicables dels previstos en

els articles 99 i 100 TRLUC en relacio a les actuacions de dotacio.

c) Al poligon d’actuacié urbanistica delimitat I'hi és d’aplicacié I'article 43.1 b) del TRLUC que
estableix I'obligacié de cedir el 15% de I'increment d’aprofitament urbanistic. Les condicions de

la cessid de sol amb aprofitament seran les establertes a I'article 46 del TRLUC.
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d) La present MPOUM introdueix un ajust en la delimitacié de I'espai lliure i I'equipament en sol
urba consolidat (fora del poligon d’actuacié) amb I'inic objectiu de racionalitzar-ne la geometria
irregular que presenten en la zonificacié vigent. Aquest ajust manté estrictament la superficie i
localitzacié d’aquests dos sistemes, millorant-ne I'estructura i la funcionalitat. Per aquest motiu,
es considera que la proposta s’ajusta al suposit de I'article 98.5 del TRLUC, no essent d’aplicacio

la tramitacié regulada per 'article 98.2 del mateix text legal.

e) El PAU 20 definit dona compliment, amb escreix, a la reserva addicional de sistemes
urbanistics d’espais lliures i equipaments en la manera descrita i justificada en I'apartat 07.3

d’aquesta memoria.

f) Als efectes de complementar la justificacié anterior en quant a 'ajust de la zonificacio i reserva
addicional d’espais lliures i equipaments, en la documentacio grafica (P01c) s’'incorpora un planol
comparatiu entre la zonificacié vigent i la proposada, d’acord amb alld previst en I'article 98.6
TRLUC.

g) D’acord amb l'article 18 del Decret 408/2024, pel qual s’aprova el Pla Territorial Sectorial
d’Habitatge, en quant a la determinaci6 dels estandards de reserva de sol destinat a habitatges
de proteccié publica en els municipis inclosos a les arees de demanda residencial forta i
acreditada, la MPOUM estableix una reserva per a habitatge de proteccio publica del 40% del
sostre d’habitatge de nova implantacio assignat; un 20% amb la qualificacié genérica (UE 2) i un

20% amb la qualificacio especifica (UE 3).

D’acord amb l'article 3 del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis de la
mobilitat generada i atés que I'objectiu de la present MPPGM no comporta una nova classificacié
de sol urba o urbanitzable ni la implantacidé de nous usos o activitats, no és necessaria la

incorporacio d’un estudi d’avaluacié de la mobilitat generada.

Atenent igualment al seu abast i determinacions, aquest planejament no esta subjecte a
avaluacié ambiental i per tant, no ha d'incorporar l'informe de sostenibilitat ambiental que regula

la normativa sobre avaluacié ambiental de plans i programes.
09.3 Adequacio de la proposta al Pla Territorial Metropolita (PTMB)

El planejament territorial vigent que afecta el sol delimitat per I'ambit de la present MPOUM és el
Pla territorial parcial de I'ambit Metropolita de Barcelona. L'acord de Govern i la normativa del
Pla van ser publicats en el DOGC num. 5627, de 12 de maig de 2010, a I'efecte de la seva

executivitat immediata.
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El Pla Territorial Metropolita de Barcelona estableix en el seu article 1.16.3 que “Els plans
d’ordenacié urbanistica municipal, o les seves revisions i modificacions, que s’aprovin amb
posterioritat a I'entrada en vigor del Pla territorial, contindran dins la Memoria un apartat explicatiu
i justificatiu de la conformitat de les propostes del Pla d’ordenacié urbanistica amb les

determinacions d’aquest pla territorial”.

Mitjangant el reconeixement dels assentaments existents, la proposta d’estratégies urbanes i la
definicié d’una estructura nodal de referéncia, el Pla Territorial Metropolita de Barcelona estableix
les pautes per a una evolucié urbanistica que respongui als criteris del Programa de Planejament
Territorial enunciats a l'article 1.4 i que sigui coherent amb les aptituds i condicions de cada lloc

el territori.

L’ambit d’aquesta MPOUM queda en I'ambit de regulacié dels centres urbans, d’acord amb els

objectius determinats en I'article 3.6 del PTMB.

La proposta de MPOUM resulta compatible amb aquests objectius, en tant que té com a objectiu
la preservacio de les funcions urbanes d’aquesta area, que pretén potenciar mitjangant la millora

del seu nivell d’accessibilitat global, especialment per a vianants.

La proposta resulta igualment coherent amb els criteris de 'esmentat article 1.4 del PTMB que,
entre d’altres, fan referéncia a la necessitat de moderar el consum de sol; afavorir la cohesio

social del territori i evitar la segregacié espacial de les arees urbanes.

37



MPOUM La Vinicola
-ty

DOCUMENT PER A L’APROVACIO PROVISIONAL (maig 2026)
@ AJUNTAMENT D'ALELLA

Ref.: 080039_MPOUM_VINICOLA_2025

10. EXECUCIO DEL PLANEJAMENT

L’execucié de les determinacions d’aquesta MPOUM es detalla a continuacié en funcié de la

classificacio del sol.
10.1 PAU-20 “La Vinicola” en Sol urba no consolidat (SNC).

Amb la voluntat de minimitzar els efectes sobre els terminis d’execucié, aquesta Modificacio del
POUM incorpora les disposicions necessaries i el nivell de concrecié i detall adequat i suficient
de les condicions de desenvolupament del Poligon d’Actuacié Urbanistica, per a permetre la seva
execuci6 directa sense necessitat de la tramitaci6 i aprovacio posterior d’un planejament derivat

a aquests efectes.

La proposta incorpora les disposicions necessaries i la documentacié grafica amb I'ordenacio
detallada de forma ajustada a allo previst en I'article 33 del POUM, referent a les condicions dels
Plans de Millora Urbana, que sera d’aplicacié supletoria per a tot alldo que, afectant 'execucié

urbanistica de les seves determinacions, no quedi especificat en aquesta MPOUM.

Es proposa un termini d'un any des de I'aprovacié definitiva d’aquesta Modificacié puntual del

POUM per a la presentacio a tramit dels Projectes de reparcel-lacié i d’'urbanitzaci6 del PAU.

Aprovats definitivament els projectes d'urbanitzacio i de reparcel-lacio, s’estableix un termini d’un
any per a completar la urbanitzacio, sense perjudici que aquesta es pugui dur a terme amb

caracter simultani a 'edificacio.

A comptar de la data en que els terrenys adquireixin condicié de solar, s’estableix un termini
maxim de dos anys per a la sol-licitud de les llicéncies d’edificacié de I'habitatge de promocio
publica. La duracié de les obres de construccié s’estima en tres anys des de I'obtencié de la

llicencia corresponent, sense perjudici de la seva concrecio en fase de projecte.
10.2 Resta de I’Ambit en Sol urba consolidat (SUC).

L’executivitat de les determinacions d’aquesta Modificacié en 'ambit de sol urba consolidat (fora
del PAU-20) sera immediata un cop publicat al DOGC l'acord d’aprovacio definitiva de la
MPOUM.

38



MPOUM La Vinicola
-ty

DOCUMENT PER A L’APROVACIO PROVISIONAL (maig 2026)
@ AJUNTAMENT D'ALELLA

Ref.: 080039_MPOUM_VINICOLA_2025

11. MEMORIA SOCIAL

Els plans d’ordenacié urbanistica municipal, han d’incorporar, d’acord amb I'establert a I'article
59.1h del Text refos de la Llei d'urbanisme de Catalunya (TRLUC), una memoria social que
contingui la definicié dels objectius de produccié d’habitatge protegit i, si escau, d’altres tipus

d’habitatge assequible que determini la legislacié sectorial.

D’acord amb l'article 96 del TRLUC, la modificacié de qualsevol dels elements d’'una figura del
planejament urbanistic es subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacio. Aixi
mateix, d’acord amb l'article 118.5 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el
Reglament de la Llei d’'urbanisme (RLUC), les modificacions dels plans urbanistics han d’estar

integrades per la documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast de la Modificacié.

L’article 20 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a I'habitatge, reitera la necessitat
d’incorporar el document corresponent a la memoria social que estableix la legislacio urbanistica
com a instrument de justificacié raonada de les decisions adoptades en el planejament que

repercuteixen a I'habitatge.

Aquest apartat de la memoria social, per tant, forma part dels continguts que han de configurar
la MPOUM i té com a objectiu principal avaluar i justificar 'adequacié d’aquest planejament a les
necessitats d’habitatge social. Per tal d’assolir aquest objectiu, es desenvolupa un analisi de les
determinacions establertes pel planejament vigent al municipi en matéria d’habitatge i I'encaix
d’aquesta MPOUM en aquest marc, aixi com l'avaluacié de I'impacte social i de génere de

'ordenacio proposada.
11.1 Adequacié de la Modificacié als objectius de produccié d’habitatge protegit.

L’objecte del recentment aprovat Decret 408/2024, de 22 d’octubre, pel qual s’aprova el Pla
territorial sectorial d’habitatge i es desenvolupa I'objectiu de solidaritat urbana que preveu la Llei
18/2007, de 28 de desembre, del Dret a I'habitatge, és doble: per una banda, aprovar el Pla
territorial sectorial d’habitatge establert en l'article 11.2 de la Llei 18/2007 com a instrument de
planificacié i programacié d’habitatge; i per l'altra, desenvolupar reglamentariament la Llei
18/2007, en aquells aspectes interrelacionats amb el Pla que requereixen I'esmentat
desenvolupament perqué es puguin aplicar i desplegar. Aixi mateix, es tenen en compte les
previsions recollides al Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar
'accés a I'habitatge, en relaci6 amb l'increment dels estandards de reserva de sol destinat a

habitatges de proteccioé publica.
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Com a aspecte rellevant, en l'article 3 d’aquest Decret 408/2024 es concreta el calendari per
assolir I'objectiu de solidaritat urbana consistent a disposar d’un parc minim d’habitatges
destinats a politiques socials del 15% respecte del total dels habitatges principals existents en
municipis inclosos en arees de demanda residencial forta i acreditada, i estableix un ritme
d’assoliment de 'objectiu més o menys intens i per quinquennis depenent dels tipus d’arees de

demanda residencial forta i acreditada en les quals quedi incldos cada municipi.

En aquest sentit i en quant a la determinacié dels estandards de reserva de sol destinat a
habitatges de proteccié publica en els municipis inclosos a les arees de demanda residencial
forta i acreditada, com és el cas d’Alella, I'article 18 del mateix Decret 408/2024 preveu que en
sol urba no consolidat és exigible la reserva del 40% d’habitatge protegit, amb possibilitat de
reduir fins al 30% per garantir la viabilitat economica de I'actuacié. En concret, aquest precepte

estableix, pel que aqui interessa, que:

“Quan, d'acord amb la legislacio urbanistica, el planejament urbanistic hagi d'establir reserves
de sol destinat a habitatge de proteccio publica en els municipis inclosos a les arees de demanda

residencial forta i acreditada, son exigibles els estandards de reserva minima segtients:

a) A les arees del tipus 1, el sol corresponent al 50 % del sostre que es qualifiqui per a I'is

residencial de nova implantacié en sol urbanitzable delimitat i el 40 % en sol urba no consolidat,

amb possibilitat de reduir, en aquest darrer cas, fins al 30 % quan sigui necessari per garantir la

viabilitat economica de l'actuacio. La meitat, com a minim, d'aquestes reserves s'ha de destinar

especificament al reqgim d'arrendament.”

D’acord amb aix0, aquesta Modificacié puntual del POUM preveu una reserva del 40% del
sostre de nova implantacio, és a dir (4.270 x 0,4 =) 1.684 m2st, per a la construccié
d’habitatge protegit, de la qual i com a minim la meitat, és a dir 854 m2st, es destinara al regim
d’arrendament mitjangant la qualificacié especifica (en termes de la nomenclatura establerta per
la Llei d’habitatge).

Tal com es reflecteix en els planols d’ordenacio, aquesta reserva es concreta en dues unitats
zonals qualificades a aquests efectes amb les claus urbanistiques 11hp-g (habitatge protegit,

modalitat genérica) i 10hp-e (habitatge protegit, modalitat especifica) respectivament. En concret:
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03 RESERVA D'HABITATGE PROTEGIT PAU- 20

: sostre habitatges

U. projecte  clau urb. SOSTRE EXISTENT m2st num hab

"TUE1 11 Habitatge lliure existent & 19941 & Ty
““““““““““““““““““““““““ Total Sostre consolidati  199.41 § 1

clau urb. SOSTRE NOVA IMPLANTACIO m2st % ! namhab %

[ UE1 11d  Habitaige llure 256235 6000%i 25  506%
" UE2  11hpg HPOqualificacié genérica {85412 2000% 12 247%
| UE3  10hpe HPOqualificacié especifica | 85412  2000% 12 247%)
""""""""""""" Total Sostre nova implantacié / habitatges’  4,270.59  100.00% 49 100.0%
""""""""""""""""""""" TOTAL SOSTRE /num. HABITATGES! 447000 50

Cal precisar que, com a alternativa a I’as d’habitatge plurifamiliar lliure (clau 11d) regulat al
POUM, la normativa d’aquesta Modificacié puntual preveu la possibilitat de destinar el sostre
residencial a allotjaments amb espais comuns complementaris, innovats pel Decret llei
50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per a estimular la promocié d’habitatge amb
proteccié oficial i de noves modalitats d’allotjiament en régim de lloguer.

En aquest cas d’optar-se per aquesta alternativa, 'ordenacio permet un increment de la densitat
maxima en la zona d’habitatge lliure per a igualar-la a la calculada per a les zones d’habitatge
protegit. Cal considerar que, conjuntament amb els habitatges protegits, aquesta modalitat
habitacional queda exempta de la reserva addicional de sistemes urbanistics establerta en
l'article 100.2.b TRLUC, sempre que no s’ultrapassi el nombre d’allotiaments que resulta d’aplicar
el modul de 70 m? al sostre, inclosos els espais comuns complementaris, amb aquesta
destinacid. Aixd suposa un increment maxim de 13 unitats residencials en la zona 11d (de 26

habitatges lliures a 39 allotjaments en aquesta modalitat).

En quant a la cessié de soOl i de resultes de I'actuacié proposada, 'Ajuntament d’Alella sera
adjudicatari del 15% de l'increment de I'aprofitament. Les condicions de la cessié de sl amb

aprofitament seran les establertes a I'article 46 del TRLUC. En concret, aquest article diu que:
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Article 46

“Condicions de la cessi6 de sol amb aprofitament, regles d'emplacament i destinacio

1. L'administracié actuant no participa en les carregues d'urbanitzacié dels terrenys amb aprofitament
urbanistic que rep en compliment del deure de cessié de sol amb aprofitament que preveuen els articles 43

i 45.1, els quals s'han de cedir urbanitzats.

2. Correspon a I'Administracié actuant fixar 'emplagament del sol amb aprofitament urbanistic de cessié

obligatoria i gratuita en el procés de reparcel-lacio, de conformitat amb les regles segtients:

a) Quan el sol de cessio obligatoria, per raé dels usos de I'ambit, no es pugui destinar a la construccio
d'habitatges de proteccié publica, es pot substituir aquesta cessié per la d'altres terrenys equivalents fora

de I'ambit de I'actuaci6 si aquests terrenys estan destinats a habitatges de proteccié publica.

b) Quan, d'acord amb l'objecte del pla urbanistic, no hi hagi alternatives d'ordenacioé raonables que permetin
materialitzar la cessié de sol obligatoria en una o diverses parcel-les de resultat que es puguin adjudicar
individualment a I'’Administracié competent, es pot substituir aquesta cessié per la d'altres terrenys
equivalents fora de I'ambit I'actuacié o, subsidiariament, pel seu equivalent en sostre edificat o en metal-lic

per destinar-lo a conservar, administrar o ampliar el patrimoni pablic de sol i d'habitatge.

¢) En les actuacions urbanistiques amb reserva de sol destinat a habitatges de protecci6 publica, el sol amb

aprofitament urbanistic de cessio obligatoria s'ha d'emplacar sobre la reserva esmentada, amb l'obligacié

de I'Administracié adjudicataria de construir els habitatges de proteccié publica en els terminis exigits.
Tanmateix, I'emplagament sobre la reserva esmentada ha ser parcial quan I'’Administracié adjudicataria no
disposi de recursos economics suficients per construir els habitatges, amb la finalitat de poder-ho fer amb
els ingressos que obtingui per I'alienacié del sol de cessié obligatoria emplacat fora de la reserva o amb la
substitucié de I'obligacié de cedir aquest sol fora de la reserva pel seu equivalent en sostre ja construit dels
habitatges esmentats. Si escau, la part de la cessio de sol amb aprofitament urbanistic que recaigui sobre
sols que no formen part de la reserva per a habitatges de proteccié publica s'integra en el patrimoni pablic
de sol i d'habitatge amb I'expressa finalitat de destinar els ingressos obtinguts per a la seva alienaci6 a la

construccié dels esmentats habitatges en els sols de reserva cedits.

3. Els terrenys cedits a que fa referéncia la lletra ¢ de I'apartat 2 que estiguin destinats a I'is d'habitatge de
proteccié publica han de romandre en el patrimoni public de sdl i d'habitatge de I'Administracié adjudicataria
mentre el planejament urbanistic mantingui aquesta destinacio, sense perjudici de poder constituir un dret
real de superficie sobre aquests terrenys. Aixo no obstant, I'Administracié titular d'aquests terrenys pot

alienar-los excepcionalment en els suposits seglients:

a) Per transmetre'ls a una altra Administracio titular de béns i drets del patrimoni public de sol i d'habitatge.

42



MPOUM La Vinicola
-ty

DOCUMENT PER A L’APROVACIO PROVISIONAL (maig 2026)
@ AJUNTAMENT D'ALELLA

Ref.: 080039_MPOUM_VINICOLA_2025

b) Per permutar-los per altres terrenys equivalents amb la mateixa destinacié que s'hagin d'integrar en el

patrimoni public de sol i d'habitatge.

¢) Quan sigui necessari destinar-los a habitatges per al reallotjament dels afectats per I'actuacié urbanistica

en regim de propietat privada.

4. S'han de destinar al regim de lloguer, dret de superficie o altres formes de cessi6 de I'is sense transmissio
de la propietat del sol els habitatges de proteccio publica construits sobre els terrenys de titularitat publica

a que fa referencia l'apartat 3.

5. A l'efecte de calcular la cessié de sol amb aprofitament de I'ambit d'actuacié en el cas de les actuacions
urbanistiques a que fa referencia I'apartat 3, cal tenir en compte que I'aprofitament urbanistic dels terrenys
afectats es correspon amb el millor us que assigni el planejament urbanistic a la reserva d'habitatges de
protecci6 publica. Es a dir, quan es tracti d'una qualificacié d'habitatge de proteccié publica genérica, s'ha
de valorar segons el millor us que permet amb independéncia de I'obligacio de I'Administracié adjudicataria

de destinar els habitatges al regim de lloguer.”
11.2 Avaluacié de I'impacte social i de génere de I'ordenacié proposada.

L’ordenacié proposada pretén donar resposta a les necessitats de les dones i els homes, aixi
com dels col-lectius més desafavorits, pel que respecta a les condicions necessaries per a la vida

quotidiana dels ciutadans.

En aquest sentit i com hem anat insistint al llarg del document, I'objectiu principal de la proposta
s’emmarca en la necessitat de garantir el manteniment dels valors historics, socials i ambientals
del conjunt modernista de La Vinicola, que mitjangant aquesta proposta quedara obert a la

ciutadania com a equipament cultural public.

La proposta incrementa doncs la dotacio dels serveis publics de proximitat i, aixi, el nivell actual
de complexitat urbana i diversitat d’'usos en aquest entorn urba central de referéncia municipal,
del qual el conjunt de La Vinicola es presenta com a element central. Les noves condicions
urbanes generades per I'afectacio d’aquest bé d’interés local al domini i Us public, i atesa la seva
capacitat d’esdevenir aglutinador social i cultural, han d’afavorir la cohesio social, la seguretat i

aixi mateix, la intensificacié de I'is i gaudi dels espais publics a I'entorn.
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Barcelona, maig de 2026

Jaume G Fiol, arquitecte
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. NORMES URBANISTIQUES
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CAPITOL I. DISPOSICIONS GENERALS
Art. 1. Ambit

1. L’ambit continu d’aquesta MPPOUM - en sol urba consolidat, de superficie total 8.526,53 m2s
i situat al municipi d’Alella — es correspon basicament amb els terrenys corresponents a la zona
industrial existent (clau 14a2) ocupada pel conjunt modernista de I'’Antiga Cooperativa La Vinicola
d’Alella, i aixi mateix, amb els sistemes urbanistics (claus 3, 4 i 5) integrants del sector Can

Calderé confrontants a 'avinguda Angel Guimera.
Art. 2 Objectius de la MPOUM

1. La justificacio i els objectius basics d’aquesta MPOUM son els recollits en els apartats 01 i

07.1 de la Memoria.
Art. 3. Marc normatiu

1. La proposta de MPOUM es redacta d’acord i de conformitat amb el marc legal consolidat pel
Text refés del DL 1/2010 amb les modificacions introduides per la Llei 2/2021, de 29 de
desembre, de mesures fiscals, financeres, administratives i del sector public (en endavant

TRLUC) i del seu reglament que el desenvolupa aprovat per decret 305/2006 del 18 de juliol.

2. Les referéncies de les Normes Urbanistiques del POUM ho sén al Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal d’Alella (exp. DGU: 2009/039182/B) aprovat definitivament en data 16/07/2014 i
publicat al DOGC de 04/12/2014.

3. Les presents normes urbanistiques son d’aplicacid6 a I'ambit de planejament d’aquesta

MPOUM, essent d’aplicacié supletoria la normativa del POUM vigent en tot alld no especificat.
Art. 4. Documents que integren la proposta de Modificacié puntual del POUM

La proposta de modificacié puntual del POUM esta integrada pels segiients documents:

I.- Memoria

Il.- Normes Urbanistiques

I1l- Planols:
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Planols d’informacié

101 Localitzacio territorial. E: 1/20000

- 102 Localitzacio territorial. Ortofotograma. E: 1/5000

- 103 Situacié. Ambit de la MPOUM. E: 1/2000

- l04a Emplagament (I). Cartografia. E: 1/1000

- 104b Emplacament (ll). Ortofoto. E: 1/1000

- 105a Planejament vigent (). Zonificaci6 POUM 2014. E: 1/2000
- 105b Planejament vigent (). Zonificaci6 POUM 2014. E: 1/1000
- 106 Cadastre i Estructura de la propietat. E: 1/1000

Planols d’ordenacio

- P01a Zonificacié proposada (l). Ambit de la MPOUM. E:1/2000

- P01b Zonificacié proposada (Il). Delimitacié del PAU. E:1/2000; 1/1000

- PO01c Zonificacié proposada (l11). Comparatiu planejament vigent i proposta E:1/1000

- P02a Ordenacié del PAU 20 (l). Sistemes de cessio i Unitats d’edificacio (UE). E:
1/1000

- P02b Ordenacié del PAU 20 (Il). Condicions d’edificacié. Planta. E: 1/800

- P02c Ordenacio del PAU 20 (Ill). Condicions d’edificacio. Seccions. E: 1/500

Tenen caracter normatiu els planols amb referéncies P01 (A iB)i P02 (A, B, C)
IV. Informe ambiental

V. Avaluacié econdomica i financera. Informe de sostenibilitat econdmica.

VI. Annexos

Art. 5. Interpretacio

Segons les regles d’interpretacio establertes a I'article 10 del TRLUC, en la interpretacio de les
determinacions que s’expressen graficament en els planols d’ordenacid, tindran preferencia

aquelles que en la definicié d’aquelles sigui més concreta (planols a escala més gran).

Per a la resta de disposicions no contemplades expressament en aquestes normes es tindra en
compte i sera d’aplicacié supletoria tot allo establert a les Normes urbanistiques del POUM i la

resta de documents legislatius vigents relatius a aquest tipus d’edificacions.
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CAPITOL Il. REGULACIO DEL SOL URBA
Seccié 1a. Sol Urba No Consolidat
Art. 6. Poligon d’Actuacié Urbanistica “La Vinicola (PAU-20)
FITXA POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA CODI: PAU-20
Poligon d’actuaci6 “La Vinicola”
Sol Urba No Consolidat (SUNC)
Habitatge plurifamiliar en volumetria especifica.
1. Ambit

L'ambit del PAU La Vinicola abasta, d’acord amb la delimitacié del planol d’ordenacié P01, una
superficie de 5.552,47 m2s, i comprén les dues unitats de soOl urba, en origen consolidat,
qualificades pel POUM 2014 respectivament amb les claus 14a2 (Zona Industrial existent ocupat
per I'edifici de La Vinicola) i 3 (Sistema d’aparcament i serveis técnics). Ambdues unitats de sol

confronten amb la rambla d’Angel Guimera a I'entorn del sector de Can Caldero.

Localitzacié: planols d’ordenacio: Zonificacié Proposada. Delimitacié del PAU (P-01B).

2. Obijectius

Ordenar el sol corresponent a aquest poligon d’acord amb els criteris i determinacions descrits

en la Memoria d’aquesta MPOUM, fet que implica:

- latransformacié de la zona industrial existent a La Vinicola al Sistema d’equipaments
comunitaris (5), vialitat (1) i dues unitats de zona d’habitatge protegit, de qualificacié
genérica (11hpg) i especifica (10hpe) respectivament,

- la transformacié del Sistema d’aparcaments i serveis técnics a zona d’habitatge

plurifamiliar (11d), espais lliures publics (5), vialitat (1) i serveis técnics (3)

Urbanitzar i cedir gratuitament el sol corresponent als sistemes urbanistics d’espais lliures publics

i vialitat d’acord amb aquesta MPOUM.
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Edificar els solars resultants d’acord amb les disposicions d’ordenacié detallada contingudes en

aquesta fitxa i en els planols d’ordenacié amb referencia P02.

Reservar el 40% del sostre residencial de nova implantacié amb desti al regim de proteccio oficial

(20% amb la qualificacio especifica i 20% genérica d’habitatge protegit)

Cedir a I'Ajuntament d’Alella el sol corresponent al 15% de l'increment resultant d’aquesta
MPOUM.

3. Condicions i parametres de sol generals

L’ordenacio dels poligons dibuixada en els planols d’ordenacié (P02) recull els objectius abans

exposats.

Qualificacié urbanistica: 11d, 11hp-g, 10hp-e

Superficie: 5.552,47 m2s

Ordenacié: Edificacio aillada / Alineacio a vial
Tipologia: Volumetria especifica
Edificabilitat neta: 1,94 m2st/m2s

Nombre maxim d’habitatges: 50 ut.

Sostre edificable maxim: 4.470,00 m2st
Us principal: Residencial
4. Usos:

a) Residencial:

Dins de I'is general residencial (definit en I'art. 117.1.a POUM) s’admeten els usos de:

- Habitatge plurifamiliar (art. 118.1.b), en régim lliure.

- Habitatge plurifamiliar (art. 118.1.b) de régim protegit.
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- Com a alternativa a I'is d’Habitatge plurifamiliar del POUM, es permetra I'is
d’allotjament amb espais comuns complementaris, segons I'establert pel Decret Llei
50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per a estimular la promocio
d’habitatge amb proteccié oficial i de noves modalitats d’allotjament en régim de
lloguer, sense ultrapassar el nombre d’allotiaments que resulta d’aplicar el moédul de
70 m? al sostre, inclosos els espais comuns complementaris, amb aquesta
destinacié. En aquest cas, sera condicié que un minim del 30% del sostre de la Unitat

Edificable (UE) es destini a aquests espais comuns complementaris.
b) Altres usos:

Dins dels altres usos en planta baixa s’admeten els usos especifics seglents (tots

inclosos dins de I'is general Terciari definit en I'article 117.1.b del POUM):

- Comercial (art.118.1.g) en format de petit establiment comercial (art. 118.1.g.1.4)
- Oficines i serveis (art. 118.1.h)
- Restauracio (art. 118.1.i)

5. Regulacié dels sistemes

Els sistemes de cessio son els delimitats en el planol d’ordenacié P01a i b, que corresponen a
un 58,51 % de I'ambit del PAU:

Espais lliures publics (clau 4): 666,76 m?s; 12,01 %
Equipaments (clau 5): 1.862,70 m?s; 33,55 %
Vialitat (clau 1): 698,02 m?s; 12,57 %
Serveis técnics (clau 3): 21,28 m?s; 0,38 %

El desenvolupament de I'equipament (clau 5), corresponent a 'ambit de La Vinicola, es realitzara
mitjangant la tramitacié i aprovacié d’'un Pla Especial Urbanistic (PEU) especific amb I'objectiu
concretar i definir les condicions d’edificacié i el regim d’'usos admesos, prenent en consideracio
les determinacions del POUM en relacié al Cataleg i, en general, amb els equipaments

comunitaris.
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S’admet I'is d’aparcament en régim de concessié administrativa en el subsodl dels espais

qualificats d’Espais lliures publics (clau 4).

El projecte d’'urbanitzacié dels sistemes haura de justificar els criteris d’'intervencié i motivar les
solucions constructives adoptades en relacidé amb els criteris i recomanacions recollits en el

capitol 7 de I'lnforme Ambiental d’aquesta MPOUM.

6. Regulacié de zones, edificacié i usos

La MPOUM delimita tres unitats de sol destinades a I'edificacié del sostre atorgat que resulten

qualificades respectivament com a:

- Zona de Volumetria definida per a habitatge amb la clau 11d

- Zona de Volumetria definida per a habitatge protegit de qualificacié genérica, 11hp-g.

- Zona nucli antic. Edificacié especifica per a habitatge protegit de qualificacié especifica, 10hp-

e.

Les tres unitats de zona aixi qualificades esdevenen unitats minimes d’edificacio i de composicio
arquitectonica (UE 1 (11d), UE 2 (11hp-g) i UE 3 (10hp-¢)). Els espais lliures privats resultants
de l'edificacié de cada UE soén espais no edificables d’ds comunitari vinculats als edificis

residencials.

La reserva minima de places d’aparcament s’ajustara a I'estipulada a la normativa del POUM per

a cadascun dels diferents usos.

En el cas de I'is d’habitatge protegit en régim de lloguer aquesta previsié es podra reduir fins a
un minim de 1 plaga per cada 2 habitatges nous. Ateses les seves condicions especials d’insercié
i accessibilitat, la Unitat d’edificacié UE 3 (10hp-e) queda eximida de la reserva d’aparcament

corresponent.

A les plantes semisoterrades que puguin resultar de I'adaptacié topografica de les plataformes
d’'implantacié de I'edificacid6 es computara com a sostre edificable tota la seva superficie no

destinada a I'is d’aparcament o instal-lacions.

Els projectes d’edificacié hauran de justificar els criteris d’intervencid i motivar les solucions

constructives adoptades en relacié amb els criteris i recomanacions recollits en el capitol 7 de
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I'Informe Ambiental d’aquesta MPOUM, en especial pel que respecta a 'ambit de la UE-1 i al

tractament de la franja de 6 metres de separacié de I'edificacié respecte del limit nord d’aquesta

Unitat.

S'’identifiquen i regulen a continuacio les diferents Unitats d’Edificacié (UE’s 1 a 3):

Subzona 11d (Unitat d’Edificaci6 1)

Parcel-la minima:

Superficie:

Sostre edificable maxim:

Numero maxim d’habitatges:

Nombre de plantes maxim:

Ocupacio:

Algada reguladora maxima:

Separacions a llindars:

Altres condicions especifiques de la UE 1:

Parcel-la Unica i indivisible.

1.333,12 m2s.

2.761,76 m2st.

26 habitatges, 6 39 allotjaments segons

l'art. 6.4.a) d’aquestes normes.

PB + 2 PP+ atic, s/ els planols P02.

Sobre rasant: segons els planols P02;
Soterrani: 100%.

D’acord amb els planols P02.

D’acord amb els planols P02, amb un
minim de 2 metres de separacio als

limits de la zona edificable.

A les franges de separacié a llindars o front de la parcel-la es podran instal-lar els
elements técnics de les instal-lacions dels subministraments urbans, tals com
estacions transformadores i armaris de comptadors. Aquests cossos no
comptabilitzaran a efectes d’ocupacié ni d’edificabilitat, i s’hauran de situar sempre
alineats al front de la via publica, respectant la distancia a veins i amb una superficie
maxima de 25 m? en planta, integrant-se a la solucié de fagana o tanca.

En la projeccié vertical del volum de planta baixa previst entre els dos blocs i reculats

un minim de 2 metres dels limits nord i sud del seu perimetre regulador, es permetra
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la construccié d’elements oberts de comunicacio vertical i connectivitat horitzontal
entre els dos volums. Les escales (no s’admeten ascensors en aquesta situacio) i
passeres de connexié permeses hauran de ser obertes, sense cap element de

tancament altre que les baranes de proteccié i seguretat.
Usos especifics segons la seva situacio:
En plantes pis:
- Els usos residencials estipulats en I'apartat 4.a) d’aquest article.
En planta baixa:

- Els usos residencials estipulats en I'apartat 4.a) d’aquest article.
- Altres usos en planta baixa estipulats a I'apartat 4.b) d’aquest article i

- Accessos als habitatges en plantes superiors i a 'aparcament en soterrani.
Projecte d’edificacio: El projecte sera unitari desenvolupat en una Unica fase.

Subzona 11 hp-g (Unitat d’Edificacio 2)

Parcel-la minima: Parcel-la Unica i indivisible.
Superficie: 614,74 m2s.

Sostre edificable maxim: 854,12 m2st.

Numero maxim d’habitatges: 12 habitatges.

Nombre de plantes maxim: PB + 2 PP (segons els planols P02)
Ocupacio: Sobre rasant: segons els planols P02;

Soterrani: 100%.

Alcada reguladora maxima: D’acord amb els planols P02.

Separacions a llindars: D’acord amb els planols P02.

Usos especifics segons la seva situacio:
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- Habitatge plurifamiliar protegit, qualificacié genérica.

En planta baixa:

- Habitatge plurifamiliar protegit, qualificacié genérica

- Accessos als habitatges en plantes superiors i a 'aparcament en soterrani.

Projecte d’edificacio: El projecte sera unitari desenvolupat en una Unica fase.

Subzona 10 hp-e (Unitat d’edificacio 3)

Parcel-la minima:

Superficie:

Sostre edificable maxim:

Numero maxim d’habitatges:

Nombre de plantes maxim:

Ocupacio:

Algada reguladora maxima:

Separacions a llindars:

En plantes pis:

Parcel-la Unica i indivisible.

355,85 m2s.

854,12 m2st.

12 habitatges

PB + 2 PP (segons els planols P02)

Sobre rasant: segons els planols P02;
Soterrani: 100%.

D’acord amb els planols P02.

D’acord amb els planols P02.

- Habitatge plurifamiliar protegit, qualificacio especifica.

En planta baixa:

- Habitatge plurifamiliar protegit, qualificacié especifica.

- Accessos als habitatges en plantes superiors.

Projecte d’edificacié: El projecte sera unitari desenvolupat en una unica fase.
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7. Cessié d’aprofitament

Correspon la cessié d'aprofitament a I'’Ajuntament del sol corresponent al 15% de I'increment

d’aprofitament atorgat per aquesta MPOUM.

Aquesta cessio d’aprofitament es determinara i concretara en el projecte de reparcel-lacio
d’acord amb allo estipulat a I'article 46 del TRLUC.

8. Reserva d’habitatge protegit

La reserva d’habitatge protegit correspondra al 40% del sostre de nova implantacié destinat a
I’ds residencial, i quedara situat en les Unitats d’Edificacio 2 i 3, qualificades expressament a

aquests efectes amb les claus urbanistiques 11hp-g i 10hp-e respectivament.

9. Gestio del Poligon

El Poligon es gestionara pel sistema de reparcel-lacié per compensacio basica.

10. Carregues del Poligon

Urbanitzacio dels sistemes de cessio, garantint la continuitat urbana amb I'entorn urba consolidat

a I'entorn.

El projecte d'urbanitzacié haura de resoldre, mitjangant escales, la connectivitat de vianants del
carrer del Vi marfil amb el passatge Montserrat; incloent I'enderroc de I'edificacié no protegida en

I'ambit del vial de connexio entre ambdods carrers.

En I'ambit de la UE 1, la nova urbanitzacio incloura el trasllat de la ET existent, que s’haura de

situar en 'ambit qualificat com a Serveis técnics, a oest de la zona 11d.

11. Agenda

Es preveu un termini maxim d’'un any, a comptar des de I'aprovacié definitiva de la MPOUM, per

a la presentacié a tramit dels projectes de reparcel-lacié i d’'urbanitzacio.

Aprovats definitivament els projectes d’urbanitzacio i de reparcel-lacid, s’estableix un termini d’un
any per a completar la urbanitzacié del PAU 20, sense perjudici que aquesta es pugui dur a terme

amb caracter simultani a I'edificacio.
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A comptar de la data en que els terrenys adquireixin condicié de solar, s’estableix un termini
maxim de dos anys per a la sol-licitud de les llicencies d’edificacié de I'habitatge protegit. La
duracié de les obres de construccié s’estima en tres anys des de l'obtencié de la llicencia

corresponent, sense perjudici de la seva concrecié en fase de projecte.
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Seccio 2a. Sol Urba Consolidat
Art. 7. Sistemes a Can Calderé

Les determinacions d’aquesta Modificacié en relacié6 amb els sistemes urbanistics de Can
Caldero, inclosos en I'ambit d’aquest planejament perd que no formen part del PAU 20, es limiten
unicament a I'ajust de la delimitacio de I'espai lliure i 'equipament vigent per tal de racionalitzar

la seva geometria.

S’admet I'is d’aparcament en régim de concessié administrativa en el subsol dels espais

qualificats d’Espais lliures publics (clau 4).

Mitjangant la redaccié i aprovacié d’'un Pla especial urbanistic (PEU), la reserva de sol per a
Equipaments (clau 5) podra destinar-se a qualsevol dels usos definits a la normativa del POUM

per als equipaments comunitaris.
Seccié 3a. Cataleg municipal
Art. 8. Modificacié puntual de la fitxa del Cataleg (ARQ073)

En l'apartat de la fitxa del Cataleg (ARQO73) referent a la descripcié de la proteccio es precisa
que “s’exclou explicitament de la proteccié integral 'anomenada “Area renovada’, situada a la

zona sud-oest del conjunt, mantenint-se no obstant dins I'ambit del bé BCIL.”

En relacié amb els apartat referents a les actuacions i usos admesos de la fitxa del Cataleg
(ARQO73):

Actuacions permeses:

En les actuacions sobre I'edifici historic, s’haura d’atendre al régim de proteccioé establert en la
catalogacio, tot admetent intervencions puntuals destinades a facilitar-ne 'adequacio funcional,
la il-luminacié natural o I'eficiéncia energética, aixi com I'adaptacié a nous usos publics, sempre

que es preservin els valors formals, volumétrics, materials i tipoldgics essencials del conjunt.

Els cossos sense proteccié admeten substitucié sense increment de volum. Les intervencions o
substitucié del volum de I'anomenada “Area renovada” podran adaptar-se a nous usos o
requeriments constructius, sempre que es preservi la coheréncia formal, volumétrica i material

amb Il'edifici historic de la Vinicola i amb el seu entorn immediat, assegurant-ne 'harmonitzacié.
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En la fitxa, es substitueix el redactat “No admet ampliacié” per “No admet ampliacié de volum’.

Usos permesos:

Es substitueix el redactat “Com a s principal: Industrial d’acord amb la normativa del POUM per

a la zona 14a” per “Com a us principal: Equipament comunitari d’acord amb la normativa del

POUM per a la clau 5.

A continuacio, s’incorpora la fitxa ARQO73 adaptada a les precisions i modificacions especifiques

descrites en aquest article:
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Cataleg de Patrimoni Historic, Artistic,

A i 5 AJUNTAMENT D’ALELLA
Cultural i Mediambiental d'Alella .

Codi Denominacié Altres denominacions
ARQ073 LA VINICOLA |LA COOPERATIVA / EL SINDICAT
Categoria Tipus element  Altres Identificacions PEPPHAA - Pla especial de i del i historic arqui i
|Patrimoni Arquitectonic (ARQ) | |Indu5trial ||PEPPHAA 37 .
ES - expedient de secretaria d'un pla especial individualitzat
Emplagament Accessos / Situacio en el municipi
Angel Guimera, 70 Al nord del barri del Rost, amb fagana a la riera, a llevant del nucli
urba d'Alella.
Dades Cadastrals Titularitat
1241001DE49145 | |F""’ad'°‘ | | Coordenades UTM X 441344 Y 4594129
Descripcio

Conjunt modernista format per diferents edificacions que s'esglacnen seguint el pendent del terreny. El cos central esta format per sis naus,
cadascuna d'elles cobertes a dues aigiies, amb unes importants arcades parabdliques de totxo que suporten les encavallades de ferro. Part
d'aquesta estructura ha estat transformada amb I'aparicié de pilars metal-lics sense respectar |a tipologia inicial. A la part posterior apareix un
cos obert del qual sobresurt una torre quadrada amb coberta a dues aigies. i

Finalment, cal destacar el volum que déna facana a la riera, de planta rectangular amb un cos més alt al costat esquerre. Es de composicié
noucentista, acabat de color blanc amb les obertures emmarcades amb totxo a sardinell. La resta de faganes combinen la ceramica i la
mamposteria. A la part posterior apareixen nous volums de serveis que no tenen interés arquitectonic. Es tracta d'un interessant representant
de |'arquitectura "industrial" al servei de les cooperatives agricoles que anaven apareixent per tot el pais.

Epoca/Periode Estil
Contemporania (1907) I IModemisme (cos principal) i noucentista (fagana a la riera)

Intervencions

Noticies Historiques

Les obres de construccio de I'edifici s'iniciaren I'any 1906 segons el projecte de |'arquitecte Jeroni Martorell i Terrats (Barcelona, 1877-1951),
el qual fou director del Servei de Conservacio dels Monuments (1915) i arquitecte conservador de monuments del Ministerio de Instruccion
Publica (1929).

Bibliografia

Estat de conservacié Observacions

Us original Industrial Us actual Industrial - restauracié
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AJUNTAMENT D’ALELLA

Fotografies

Nivell de Proteccio Tipus de Proteccié

() BCIN (@ A-INTEGRAL ) E-TIPOLOGICA
PLANEJAMENT (s) BCIL () B-VOLUMETRICA F - PAISAGISTICA

() BCP () C-FAGCANA () G-ARQUEOLOGICA

O 2A () D-IMPLANTACIO (' H- DOCUMENTAL

Descripcié de la Proteccio

Proteccit integral de la volumetria, les cobertes, les naus interiors.

Coberta Protecci¢ de les cobertes de les naus i dels cossos davanter i posterior. S'exclou explicitament de la proteccio integral
I'anomenada “Area renovada”, situada a la zona sud-oest del conjunt, mantenint-se no obstant dins I'ambit del bé BCIL.

Estructura |Proteccié integral del volum de I'edifici: naus, cos posterior i cos davanter.
Proteccio integral de I'estructura de les naus, llevat de |'area renovada.

Faganes [Proteccié integral de les faganes nord i sud, fora del tram renovat.

Al volum davanter, proteccio del pla de les faganes, dels eixos de composici6 i de la tipologia de les obertures.

Al volum de planta baixa i pis del cos posterior, proteccio del pla i del tractament de les faganes, dels eixos de composicio, de
les obertures de |a planta pis i de la tipologia d'aquestes a la planta baixa.

Entorn Manteniment del pati de servei, on no es pot edificar.
Els cossos que tanquen el pati, a la seva facana oest, no es protegeixen.

Actuacions permeses

Admet restauracié i rehabilitacio.
No admet ampliacioé de volum.

Els cossos sense proteccidé admeten sustitucié sense increment de volum. Les intervencions o la substitucié del volum de I'anomenada
“Area renovada podran adaptar-se a nous usos o requeriments constructius, sempre que es preservi la coheréncia formal, volumétrica i
material amb I'edifici historic de la Vinicola i amb el seu entorn immediat, assegurant-ne I'harmonitzacio.

La rehabilitacié de I'edifici historic s’haura de dur a terme d'acord amb ['arquitectura original. En les actuacions sobre aquest conjunt,
s’haura d’'atendre al régim de proteccio establert en |a catalogacio, admetent intervencions puntuals per a 'adequacio funcional, la
il-luminacio6 natural o I'eficiéncia energética, aixi com I'adaptacié a nous usos publics, sempre que es preservin els valors formals,
volumetrics, materials i tipologics essencials.

Usos admesos

Com a us principal Com a us pl tari d'un princip

|Equipament comunitari (normativa POUM, clau 5). ] |Comercial, oficines, restauracio.

Régim del sol Qualificacié urbanistica: Sistema d'actuacio i gestio urk

|Sol urba

| |5 - Equipament comunitari. | I

Altres fitxes vinculades |

LA VINICOLA ARQO73
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: / 011 ZONIFICACIO. PAU-20 LA VINICOLA (SUNC)

/ /
= TW\ C POUM vigent (SUC) i ,, /
— ~ /.  Qualificaci6 urbanistica 7 sup. ; 7 | ,

clau urb. m2s %
3 | 238705 4290%| |

Subtotal Sistemes 2 387,05 42,99%

clau urb. m2s %
A\ 7 Industrial consolidada anterior PGO 1987 14a2 3.165,42 mﬂofx,_
e m Subtotal Zones  3.165,42 57,01%

TOTAL AMBITPAU-20  5.552,47 100,00%|

—

o
- EE-\

POUM vigent
' Qualificacio urbanistica sup.
clau urb. m2s % °
1 51553 605%)
| Seneis tecnics 3 2387,05  28,00%|
|/ |Espais lliures publics Can Calderé 4 952,79 11,17%
/|2 [Equipaments Can Calders 5 150574  17,66%
, Subtotal Sistemes  5361,11 62,88%
/D Zones clau urb. m2s %
8 p,,,,,,,,,%“ ; Industrial consolidada anterior PGO 1987 14a2 3.165,42 wfmg_
/ s Subtotal Zones  3.165,42 37,12%
e RN . ‘
[T T 2 ! f
ool & . I L.J'U“ﬁﬂwfn\\\\\\\ - é TOTAL AMBIT MPPOUM 852653 100,00%| |

ambit MPPOUM ambit PAU-20

oy

@ AJUNTAMENT D'ALELLA o Ao oL

MAIG 2026
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— I 7 / |
i L / \ =
. \ \ ) /
, B
| \ _
|
= ||
{11
-/ 01 ZONIFICACIO. AMBIT DE LA MPPOUM | :
- Modificacié 7 I
/( Qualificacié urbanistica sup. _ | o z
~ Sistemes clau urb. m2s % ,. 7 7 z m,,,
\ 1 121355  1423%| = H
\ ~ [Senwis tecnics 3 2128 025%| ,, £
—— - rrvs 7 |
S—— \ |Espais lliures publics Can Calderé 952,79 11,17% | -
o Q . - 4 — | i
‘m Espais lliures PAU La Vinicola 666,76 7,82% s i :, H (
5 Equipaments Can Calderd 5 1.505,74 17,66% g E ,: ] I
-
® Equipaments PAU La Vinicola 186270  21,85% L\m : I m |
Subtotal Sistemes 6.222,82 72,98% - :,,,,,,, H ,,
I m
Zo 4 7 e ||l | 8\
~———— Zones clau urb. m2s % i ,, PR
*
Volumetria definida per a habitatge lliure 11d 1.333,12 1563%| ,& - i ¢
Volumetria definida - HPO gen. 11 hp-g 614,74 7.21% ) 3

Nucli antic. Edif. especifica - HPO - esp. 10 hp-e 355,85
Subtotal Zones 2.303,71

TOTAL AMBITMPPOUM  8.526,53 100,00% '
1

\q\\ 01.1 ZONIFICACIO. PAU-20 LA VINICOLA (SUNC)

y | \ Modificacié (SUNC)

Qualificacié urbanistica sup.

b " w Sistemes clau urb. m2s %
o ‘ U Viari 1 698,02  12,57%

Seneis técnics 3 21,28 0,38%
Espais lliures PAU La Vinicola 4 666,76 12,01%
Equipaments PAU La Vinicola 5 1.862,70 33,55%|
Subtotal Sistemes 3 248,76 58,51%

Zones clau urb. m2s %
Industrial consolidada anterior PGO 1987 14a2 - 0,00%
Volumetria definida per a habitatge lliure 11d 1.333,12 24,01%
Volumetria definida - HPO gen. 11 hp-g 614,74 11,07%
Nucli antic. Edif. especifica - HPO - esp. 10 hp-e 355,85 6,41%
Subtotal Zones 2.303,71 41,49%

—

TOTAL AMBITPAU-20  5.552,47 100,00%

01.2 ZONIFICACIO. SISTEMES CAN CALDERO (SUC)

° Modificaci6 (SUNC)
\ Qualificacié urbanistica sup.

\J\. Sistemes clau urb. m2s %

| fViari 1 51553 17,33%

\ ! | Espais lliures publics 4 952,79  32,04%
Equipaments 5 1.505,74 g

Total Sistemes 2 974,06

TOTAL AMBIT SUC

2.974,06

) ~»

- e ’ 7\ AN
2 L S

ambit MPPOUM ambit PAU-20 PROPOSTA

ZONIFICACIO PROPOSADA (Il) DELIMITACIO DEL PAU-20

| e

- DOCUMENT PER A L'APROVACIO PROVISIONAL
@ AJUNTAMENT D'ALELLA ivvivolion MPPOUM A L'ENTORN DE LA VINICOLA @ U o A U
MAIG 2026 A3 E: 1/2000; 1/1000
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PROPOSTA
ZONIFICACIO PROPOSADA (lll). Comparatiu planejament vigent i proposta

ambit MPPOUM ambit PAU-20

| X
mmmmmmmmmmmmm "APROVACIO PROVISIONAL

@ AJUNTAMENT D'ALELLA P cuecre MPPOUM A L'ENTORN DE LA VINICOLA @ U O \_ C
MAIG 2026 A3 E: 1/1000




/

01.1 ZONIFICACIO. PAU-20 LA VINICOLA (SUNC)
Modificacié (SUNC)

Qualificacié urbanistica sup.
Sistemes clau urb. m2s %
Viari 1 698,02 12,57%
Aparcaments i serveis técnics 3 21,28 0,38%
Espais lliures PAU La Vinicola 4 666,76 12,01%
Equipaments PAU La Vinicola 5 1.862,70 33,55%

Subtotal Sistemes 3 248 76 58,51%

01.1 ZONIFICACIO. PAU-20 LA VINiCOLA (SUNC)

Modificacié (SUNC)
Qualificacié urbanistica sup. 7
Zones clau urb. m2s %
Industrial consolidada anterior PGO 1987 14a2 - 0,00%
Volumetria definida per a habitatge lliure 11d 1.333,12 24,01%
Volumetria definida - HPO gen. 11 hp-g 614,74 11,07%
Nucli antic. Edif. especifica - HPO - esp. 10 hp-e 355,85 6,41%

Subtotal Zones 2.303,71 41,49%

ambit MPPOUM ambit PAU-20
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oy
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Abreviacions

AAE: avaluacié ambiental estrategica

ACA: Agéncia Catalana de 'Aigua

BCIL: bé cultural d’interés local

BCIN: bé cultural d’interés nacional

CTE: Codi Tecnic de I'Edificacié

DTHTE: Departament de Territori, Habitatge i Transicié Ecologica
GEH: gasos amb efecte d’hivernacle

HIC: habitat d’interés comunitari

ICGC: Institut Cartografic i Geologic de Catalunya
MPPOUM: modificacié puntual del POUM

PAU: poligon d’actuacié urbanistica

PEIN: Pla d’espais d’interés natural

POUM: pla d’ordenacié urbanistica municipal
PTP: pla territorial parcial

SNU: sol no urbanitzable

XN2000: Xarxa Natura 2000

ZEC: zona especial de conservacio

ZEPA: zona d’especial proteccioé per als ocells
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OBJECTE DE L'INFORME

L’Ajuntament d’Alella promou una modificacié puntual del Pla d’ordenacié urbanistica
municipal (MPPOUM) a I'entorn de la Vinicola, en un ambit de sol urba que abasta 0,85
hectarees.

Aquesta MPPOUM no forma part de cap dels suposits previstos per a dur a terme una
avaluaci6 ambiental estratégica (AAE). En concret, és d’aplicacio alld previst a la
disposicié addicional vuitena apartat 6¢ de la Llei 16/2015, segons la qual:

c) No han d’ésser objecte d’avaluacié ambiental estratégica, per la manca
d’efectes significatius que produeixen sobre el medi ambient, o perqué els efectes
ja han estat avaluats en el planejament urbanistic general:

Primer. El planejament urbanistic derivat no inclos en I'apartat tercer de la lletra a
que es refereix només a sol urba o que desenvolupa planejament urbanistic
general avaluat ambientalment.

Segon. Les modificacions de planejament urbanistic no incloses en I'apartat
quart de la lletra a que es refereixen només a sol urba.

Al seu torn, l'apartat quart de la lletra a (suposits d’avaluacid6 ambiental estratégica
ordinaria) indica el seguent:

Quart. Les modificacions dels plans urbanistics que estableixin el marc per a la
futura autoritzacié de projectes i activitats sotmesos a avaluacié d’impacte
ambiental o que puguin tenir efectes apreciables en espais de la Xarxa Natura
2000 en els termes establerts per la Llei 42/2007 o en altres espais del Pla
d’espais d’interés natural.

En aquest context, el present informe ambiental s’elabora per tal d’avaluar els efectes
ambientals potencials de 'esmentada MPPOUM i verificar que no presenti afectacions
significatives, en particular en relacié amb I'espai de la Xarxa Natura 2000 proper (Serres
del litoral septentrional).

Com es detalla al llarg del present informe, no es considera que la modificacié puntual
generi efectes ambientals significatius sobre els diferents vectors ambientals, ni, de
manera expressa, efectes apreciables sobre I'espai de la XN2000 en els termes previstos
a la Llei estatal 42/2007 del patrimoni natural i la biodiversitat, en el sentit que no afecta
de forma apreciable les espécies o els habitats d’aquest espai natural.

En qualsevol cas, el present informe planteja els aspectes rellevants i les mesures
preventives a contemplar en el desplegament i execucio de la MPPOUM per tal de
prevenir o minimitzar qualsevol impacte ambiental potencial.

D’altra banda, cal assenyalar que la MPPOUM tampoc estableix el marc per la futura
autoritzacié de projectes o activitats sotmesos a avaluacié d'impacte ambiental, d’acord
amb els suposits previstos als annexos | i Il de la Llei 21/2013 d’avaluacié ambiental.

Finalment, cal remarcar que el POUM d’Alella, aprovat el 2014, va ser objecte del
preceptiu tramit d’avaluacié ambiental estratégica ordinaria.
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1. CONTEXT TERRITORIAL

1.1. Alella en el context de la regié metropolitana de Barcelona

El municipi d’Alella s’inscriu en el context metropolita de Barcelona, vinculada al continu
urba de la costa del Maresme i a les dinamiques socioambientals que s’hi produeixen.
S’ubica a la comarca del Maresme, entre els contraforts de la Serralada Litoral i la linia
de costa, perd sense arribar-hi. Pel nord limita amb Santa Maria de Martorelles i
Vallromanes, per I'est amb Teia, pel sud amb el Masnou i per 'oest amb Tiana.

El municipi té una superficie de 9,58 km? i una poblaci6 empadronada de 10.251
habitants (2025, un 2,1% de la poblaci6 comarcal), amb una densitat de 1.070
habitants/km?. En els darrers 15 anys, Alella ha experimentat un creixement demografic
d'un 7%.

Figura 1.1. Inscripcié del municipi d’Alella en el context metropolita de Barcelona. Els
colors marrons indiquen sol urba i els ocres els sols urbanitzables.

Font: Hipermapa, amb cartografia del Mapa Urbanistic de Catalunya.

Figura 1.2. Limits del terme municipal d’Alella sobre ortoimatge.

Font: visor SITMUN de la Diputaci6 de Barcelona.
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1.2. Caracteritzacio urbanistica

D’acord amb la informacié del mapa urbanistic de Catalunya (MUC), amb dades
actualitzades a juny de 2024:

= Classificacié urbanistica:

o Sol urba: 313,6 ha (32,6%)

o Sol urbanitzable: 20,3 ha (2,1%).

o S0l no urbanitzable: 628,0 ha (65,3%).
= Qualificacié urbanistica:

o Sistemes: 171,7 ha de sistemes (81,8 ha de comunicacions, 69,1 ha d’espais
lliures i 20,7 ha d’equipaments comunitaris)

o Zones de sol urba: 206,2 ha (191,8 ha de sol residencial i 13,7 ha d’activitat
economica). El parc d’habitatge s’estima en 3.969 unitats.

¥

Figura 1.3. Classificacio del sol al municipi d’Alella i entorn. En marré sol urba i en groc

urbanitzable. La resta és sol no urbanitzable (SNU). La localitzacié de I'ambit de la MPPOUM
s’'indica amb una fletxa vermella.

Font: Hipermapa, amb cartografia del Mapa Urbanistic de Catalunya.
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Figura 1.4. Qualificacié del sol a Alella i municipis veins (a dalt) i detall de la zona més
central del nucli urba d’Alella, on incideix la modificacié del POUM aqui avaluada (a baix).
La localitzacio de I'ambit de la MPPOUM s’indica amb una fletxa vermella en el planol general i
amb un oval al planol de detall.

Font: Hipermapa, amb cartografia del Mapa Urbanistic de Catalunya.

L’ambit de la MPPOUM aqui avaluada es troba en sol urba consolidat, amb les
gualificacions que es detallen més endavant (vegeu 3. Caracteristiques de la modificacié
puntual). L’entorn de I'ambit en sol no urbanitzable (SNU), al nord i a I'est, es configura
amb sols qualificats d’agricoles d’especial proteccio (clau 22).

Abril 2026
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1.3. Usos del sol

La doble figura segiient mostra la darrera versio disponible del mapa de cobertes del sol
(ICGC, 2023) pel conjunt del municipi i un zoom a I'entorn de I'ambit de la modificacié
puntual.

Figura 1.5. Usos del sol. Imatge general (esquerra) i detall de la zona més central del nucli
urba, on incideix la modificacié del POUM aqui avaluada. La localitzacié de I'ambit de la
MPPOUM s’indica amb una fletxa vermella en el planol general i amb un oval al planol de detall.

Font: visor ICGC. Mapa de cobertes del sol de Catalunya.

Les imatges revelen un mosaic territorial notable, amb una trama de sol urba més
compacta en la zona central del terme municipal (nucli urba, en fucsia) i amb nombroses
trames de teixits més laxes al nord i al sud (rosa clar), aixi com diverses zones verdes
urbanes (verd fosc). L’ambit de la MPPOUM esta vinculat, justament, a aquesta zona més
compacta del nucli urba, a I'est.

Més enlla de les trames urbanes, els sols agricoles predominen a l'est del terme
municipal: vinya (en marrd) i conreus herbacis (groc), principalment. Pel que fa a les
zones amb cobertes de vegetacid natural, es concentren al nord del municipi —
habitualment associades a zones amb relleus més pronunciats de la Serralada Litoral no
ocupades per d’altres usos— i estan constituides essencialment per boscos d’aciculifolis
(pinedes, en verd clar) i per matollars (gris).
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2. RELACIO AMB ALTRES PLANS | PROGRAMES | CRITERIS
DE PROTECCIO AMBIENTAL APLICABLES

2.1. Planejament territorial i urbanistic

A escala de planejament territorial, la MPPOUM objecte del present informe, s’inscriu en
I'ambit del Pla territorial parcial (PTP) metropolita de Barcelona, aprovat el 2010, el qual
engloba les diferents comarques metropolitanes.

El PTP reconeix la centralitat del nucli urba al qual s’associa la MPPOUM. Pel que fa al
sistema d’espais oberts no estableix indicacions especifiques, més enlla de reconéixer el
paper de connector ecologic de la Serralada Litoral i la inclusié, com a sol de proteccio
especial, dels espais inclosos al PEIN i en part de 'actual Xarxa Natura 2000 (vegeu 4.4.
Espais naturals). En aquest context, no es constaten implicacions especifiques sobre
'ambit de la MPPOUM.
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Figura 2.1. Estratégies del sistema urba (esquerra) i sistema d’espais lliures (dreta) del

municipi d’Alella i entorn d’acord amb el pla territorial parcial metropolita de Barcelona.

Font: Pla territorial metropolita de Barcelona.

Al seu torn, el POUM d’Alella —aprovat el 2014 i sotmeés al tramit preceptiu d’avaluacio
ambiental estratégica ordinaria— és, justament, el planejament objecte de modificaci6 per
part de la MPPOUM aqui avaluada. Cal remarcar que aquesta MPPOUM —tal i com es
detalla més endavant (vegeu 3. Caracteristiques basiques de la modificacié puntual)- no
altera la classificacié del sol i incideix, inicament sobre sol urba, pero si modifica diversos
aspectes de la seva qualificacio i, per tant, dels usos associats.

Cal indicar també que el POUM d’Alella incorpora el corresponent Cataleg de patrimoni
historic, artistic, cultural i mediambiental, en el qual s’inclou I'edifici de La Vinicola, com a
bé cultural d’interés local (BCIL). En aquest cas, la MPPOUM preveu, en la seva
normativa, la modificacio del fitxa del cataleg d’aquest bé protegit en el sentit, entre d’altres
aspectes, d’excloure de la protecci6 integral 'anomenada “area renovada”, situada a la
zona sud-oest del conjunt, mantenint-se no obstant dins I'ambit del BCIL.

Abril 2026 10



wmlegfd

ERF

Informe ambiental de la modificacié del POUM d’Alella a I’entorn de La Vinicola

Des de la perspectiva ambiental, el Cataleg esmentat incorpora fins a 41 arbres i arbredes,
cap dels quals dins 'ambit de la MPPOUM. L’element protegit més proper és una alineacio
de plataners a la banda oest de la carretera BP-5002, al nord-oest de I'ambit (codi
MEDO38).

2.2. Planejament sectorial ambiental

Des d’aquesta perspectiva, el principal referent a considerar correspon a dues figures de
proteccid d’espais naturals solapades: el PEIN (pla d’espais d’interés natural) de la
Conreria-Sant Mateu-Céllecs i I'espai de la Xarxa Natura 2000 (XN2000) de les Serres del
litoral septentrional (vegeu 4.4. Espais naturals: PEIN i Xarxa Natura 2000).

Si bé cada figura compta amb cartografia propia i al terme d’Alella no és coincident, a
efectes practics —i d’acord amb larticle 16.4 de la Llei 12/1985 d’espais naturals,
modificada per la llei 12/2006— els espais que es declarin XN2000 resten automaticament
inclosos al PEIN (pero no a l'inrevés).

A més, 'ambit del PEIN es correspon amb el del Parc de la Serralada Litoral —parc integrat
en la xarxa de parcs de la Diputacié de Barcelona'- i compta amb un Pla especial de
proteccio del medi natural i del paisatge.

El PEIN, aprovat pel decret 328/1992, té rang de pla territorial sectorial i, per tant, se situa
per sobre del planejament urbanistic. Al seu torn, la XN2000 es configura a partir de la
Directiva 92/43/CEE, modificada per la Directiva 97/62/CE, relativa a la conservaci6 dels
habitats naturals i de la fauna i la flora silvestres, coneguda també com a Directiva
d'habitats. D’altra banda, el Pla especial del Parc de la Serralada Litoral —que afecta
exclusivament 'ambit cartografiat com a PEIN— té els efectes propis dels plans especials
previstos a la normativa urbanistica.

En qualsevol cas, cap d’aquestes figures esta directament afectada per 'ambit de la
MPPOUM, si bé el limit de la cartografia de I'espai de la XN2000 —recentment ampliat per
'Acord de Govern GOV 120/2024— es troba forgca proper, per I'est, a 'ambit de la
MPPOUM.

D’acord amb la normativa associada a aquestes figures no hi ha cap determinacié que
comporti implicacions directes per ambits situats fora de la delimitacié d’aquests espais.
Amb tot, als efectes de la XN2000, la Directiva 92/43 indica, en el seu article 6.3 —també
incorporat a I'article 46.4 de la Llei estatal 42/2007 del patrimoni natural i la biodiversitat—
el segilient: Qualsevol pla o projecte que, sense tenir relacié directa amb la gestié del lloc
0 sense ser necessari per a aquesta, pugui afectar de forma apreciable als llocs
esmentats, ja sigui individualment o en combinaci6 amb altres plans i projectes, se
sotmetra a una adequada avaluaci6 de les seves repercussions al lloc, tenint en compte
els objectius de conservacio del lloc esmentat. A la vista de les conclusions de I'avaluacio
de les repercussions al lloc i supeditat a allo disposat a I'apartat 4, les autoritats nacionals
competents només es declararan d'acord amb aquest pla o projecte després d'haver-se
assegurat que no causara perjudici a la integritat del lloc a questio i, si escau, després
d'haver-lo sotmeés a informacié publica.

En aquest sentit, el present informe avalua, de forma expressa, si la MPPOUM pot tenir
algun efecte sobre I'espai de la XN2000 proper.

1 Cal remarcar que, tot i la denominacié de “parc”, aquest espai no és un “parc natural” a efectes normatius
d’acord amb la Llei 12/1985 d’espais naturals. Per tant, no té la categoria d’espai natural de proteccié especial
gue estableix la Llei indicada.
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2.3. Ordenances i plans locals amb rellevancia ambiental

De la revisio de les ordenances municipals s’identifiquen les seglients com d’especial
interés des de la perspectiva ambiental i d’aplicacio a I'ambit de la MPPOUM:

¢ Ordenanca reguladora de la gestio de la recollida de residus solids urbans (rebuig
i fraccio organica residus municipals-FORM, 2005).

¢ Ordenanca municipal d'arbrat, zones verdes i espais naturals (2007).

¢ Ordenanca municipal sobre el soroll i les vibracions (2014). Cal considerar també
el mapa de capacitat acustica del municipi, elaborat el 2009.

e Ordenanga d'estalvi d’aigua (2024) i Ordenanga municipal reguladora de les
mesures aplicables a l'abastament d'aigua potable i als usos de l'aigua en situacio
de sequera (2024).

Respecte les disposicions d’aquestes ordenances, cal tenir en compte també I'Ordenanca
de convivencia i espai public d’Alella, aprovada el 2021, la qual incorpora una disposicié
gue deroga alguns articles de les tres primeres ordenances indicades. En concret:

e Els articles 12, 19, 22, 23 i 24 de la de residus.
e Els articles 4, 11 20 de la d’arbrat i zones verdes.
e Es articles 14, 16, 17, 19 20 de la de sorolls i vibracions.

Més enlla de les ordenances, cal esmentar que el municipi disposa, entre molts altres,
dels seguents plans:

e Agenda 21 Local (aprovada el 2009).

e Document Unic de proteccid civil municipal (DUPROCIM, aprovat el 2023) i Pla
municipal de prevencio d’incendis forestals 2024-2029.

e Pla de transicié6 energética 2022-2030. Cap a un 2050 amb zero emissions.
Anteriorment ja disposava d’un Pla d’acci6 d’energia sostenible (aprovat el 2011).

Cal fer esment també de I'Estrategia de transicioé energética i accio climatica del Maresme
(2021), on s’aborden tant aspectes vinculats a la mitigacié com a I'adaptacié als nous
escenaris climatics.

2.4. Normativa ambiental

2.4.1. Sostenibilitat en I'edificacio

Un dels aspectes més destacats en aquest ambit és I'estalvi i I'eficiencia energética,
tractat extensament en la principal normativa de referéncia i que és d’obligat compliment:
el Codi Técnic de I'Edificacié (CTE), aprovat mitjancant el Reial decret 314/2006 i
posteriorment revisat en diverses ocasions.

El CTE constitueix el marc normatiu que estableix les exigéncies que han de complir els
edificis en termes de seguretat i habitabilitat i també incorpora documents basics relatius
a l'estalvi d’energia (DB HE), proteccio envers el soroll (DB HR) i salubritat (DB HS). En
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termes ambientals el més rellevant és el document relatiu a estalvi d’energia, actualitzat
'any 2019 mitjangant el Reial decret 732/2019.

En el context energétic, cal remarcar també:

o ElReial decret 390/2021 pel qual s’aprova el procediment basic per a la certificacio
de l'eficiencia energética dels edificis.

e La Directiva 2024/1275, encara no transposada a escala estatal, relativa a
I'eficiéncia energética dels edificis i que refon i substitueix la Directiva 2010/31/UE
i la (UE) 2018/844 que la modificava. Entre molts altres aspectes, estableix que
els nous edificis han de ser de zero emissions el 2030 (els publics ja el 2028).

A Catalunya també és d’aplicacié el Decret 21/2006, modificat pel Decret 111/2009, pel
qual es regula I'adopcio de criteris ambientals i d'ecoeficiencia en els edificis, el qual manté
la seva vigéncia en totes aquelles gliestions en que sigui més exigent que la darrera versio
del CTE, com la protecci6 solar a les obertures de les facanes orientades a sud-oest (=
90°). Aquest Decret estableix parametres d’ecoeficiéncia amb relacié a I'aigua, I'energia,
els materials i sistemes constructius i els residus.

2.4.2. Mobilitat
Els principals referents normatius amb relacié a aquest ambit son:
o Llei 9/2003 de mobilitat.

o Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacio dels estudis d'avaluacié de la
mobilitat generada.

L’article 3 del Decret 344/2006 especifica els suposits en els quals cal dur a terme un
estudi d’avaluacié de la mobilitat generada (EAMG).

3.1 Els estudis davaluacié de la mobilitat generada s'han d'incloure, com a
document independent, en els instruments d'ordenacié territorial i urbanistica
seguents:

a) Plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis.

b) Planejament urbanistic general i llurs revisions o modificacions, que comportin
nova classificacio de sol urba o urbanitzable.

c) Planejament urbanistic derivat i llurs modificacions, que tinguin per objectiu la
implantacié de nous usos 0 activitats.

La MPPOUM aqui avaluada és una modificaci6 de planejament urbanistic general de
petita entitat, que no comporta cap canvi en la classificacio del sol (ja és urba), per la qual
cosa no s’ajusta als termes estrictes previstos en el Decret que comportarien I'obligacié
d’elaborar un EAMG.

2.4.3. Residus

La principal referéncia normativa és el Decret legislatiu 1/2009 pel qual s’aprova el text
refés de la Llei reguladora dels residus.

Entre molts altres aspectes, aquesta hormativa estableix que cal preveure en els edificis
d'habitatges i d'oficines, i en els comercos, els tallers i altres establiments emplacats en
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medis urbans, d'espais i d'instal-lacions que facilitin la recollida selectiva dels residus i, en
general, les operacions de gestio descrites per aquesta Llei. De manera analoga, també
cal preveure en la xarxa viaria urbana i en els camins veinals, els espais reservats
suficients per a la col-locacié de contenidors o altres equipaments necessaris per a
optimitzar les operacions de recollida i transport dels residus.

2.4.4. Contaminacid acustica

La contaminacié acustica esta regulada a escala catalana principalment per les tres
normatives seguents:

o Llei 16/2002 de protecci6 contra la contaminacioé acustica.

o Decret 245/2005 pel qual es fixen els criteris per a I'elaboracié de mapes de
capacitat acustica.

o Decret 176/2009 pel qual s’aprova el Reglament de la Llei 16/2002 i se n’adapten
els annexos.

D’altra banda, com ja s’ha exposat (vegeu 2.3. Ordenances i plans locals amb rellevancia
ambiental), Alella disposa d’'una Ordenang¢a municipal sobre soroll i d’'un mapa de
capacitat acustica. A I'ordenanga s’estableix la zonificacié acustica del territori, aixi com
els limits d’immissié d’acord amb els objectius de qualitat en tres periodes temporals —dia,
vespre i nit—.

Amb tot, 'ambit de la MPPOUM no resta inclds en el mapa de capacitat acustica. Com a
context, la zona urbana situada a I'oest, a 'altra banda de la Rambla Angel Guimera esta
considerada zona B1 (sensibilitat aclistica moderada, en groc a la imatge), mentre que la
zona situada al sud és zona A4 (sensibilitat acustica alta, en verd).

®
02

-_—
SNaen”

g @

Zona A4, Ld = 60-Le < 60-Ln = 50
senslbllitat acustlca alta

Zona B1, Ld < 65-Le < 65-Ln < 55
senslbllitat aclistlca moderada

Figura 2.2 Mapa de capacitat acustica d’Alella a I’ambit de la MPPOUM i entorn.
Font: Ajuntament d’Alella.
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2.4.5. Contaminacio luminica

Pel que fa a la contaminacié luminica, els referents basics a considerar sén:

e Llei 6/2001 d’ordenacié ambiental de I'enllumenament per a la proteccié del medi
nocturn.

e Decret 190/2015 de desplegament de la Llei 6/2001.

El Decret 190/2015 exposa la zonificacié del territori catala en funcié de quatre tipus de
zones de proteccio. Als efectes de la MPPOUM, I'ambit estricte de la MPPOUM correspon
a la zona E3 (proteccié moderada), el SNU al nord a I'E2 (protecci6 alta) i 'espai XN2000
a I'E1, de maxima proteccio.

Figura 2.3 Mapa de proteccio envers la contaminacio luminica a I’ambit de la MPPOUM
i en el seu entorn.

Font: Hipermapa, a partir d’informacié del DTHTE.

D’altra banda, el Decret també estableix les caracteristiques que han de tenir les
instal-lacions d’il-luminacié exterior per tal de prevenir la contaminacié luminica i afavorir
I'estalvi i aprofitament energétic.
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3. CARACTERISTIQUES DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

3.1. Motivacio

La modificaci6 —promoguda per iniciativa de I'Ajuntament d’Alella— es justifica per la
necessitat de preservar i posar en valor el conjunt arquitectonic de I'antiga cooperativa de
La Vinicola, catalogat com a Bé Cultural d’Interés Local (BCIL), aixi com per garantir-ne
la conservacié i I'is social. Amb el cessament de l'activitat productiva i del trasllat del
celler Marfil, el manteniment d’aquest edifici de gran dimensio i valor patrimonial queda
compromes si es manté la qualificacié industrial vigent, atés que l'adaptacié a usos
productius o logistics resulta dificil tant per les caracteristiques de I'edifici com per la seva
ubicacié dins d’'un entorn urba central i residencial. En aquest context, la proposta planteja
transformar I'antiga zona industrial en un equipament sociocultural de titularitat i s public,
considerant que aquesta és l'alternativa que millor garanteix la proteccio, la conservacio i
la transmissié del patrimoni a les generacions futures.

A la vegada, la proposta busca assolir un equilibri territorial i economic que permeti fer
viable aquesta transformacié. Per aixo es planteja una ordenacié que integra també 'ambit
de Can Calderd, on es preveu una intensificaci6 moderada de I'Us residencial que
contribueixi a compensar el cost d’adquisicié de la finca per part de 'Ajuntament i a
incrementar el parc d’habitatge, incloent-hi habitatge protegit. Aquesta operacio permet, a
més, millorar I'estructura urbana i la connectivitat de I'entorn, reforcar la dotacio
d’equipaments publics i generar un nou pol social i cultural al centre d’Alella, reforgant el
paper historic i simbolic de La Vinicola dins del municipi.

3.2. Ambit de la modificacié puntual del POUM

L’ambit de la MPPOUM esta classificat com a sol urba consolidat. Compren un conjunt
de sOls alineats amb la rambla Angel Guimera (tram urba de la carretera BP-5002), amb
una superficie de 8.526,53 m2.

Figura 3.1. Ambit de la modificacio puntual.
Font: Modificacié del POUM d’Alella a I'entorn de La Vinicola.
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Dins I'ambit de la modificacié cal remarcar especificament la delimitacié del poligon
d’actuacié urbanistica PAU-20 —amb una superficie de 5.552,47 m?—, que incorpora, les
dues peces segilents, amb realitats ben diferenciades:

o La parcel'la ocupada per I'antiga cooperativa La Vinicola, de propietat privada,
situada a la Rambla Angel Guimera.

Conjunt d’edificacions industrials historiques actualment sense practicament
activitat productiva, per trasllat de I'activitat a una altra ubicacié. Aquest conjunt
esta protegit com a BCIL, com s’ha indicat abans, i constitueix un element destacat
del patrimoni arquitectonic del municipi.

e Un solar de titularitat municipal, a la zona de Can Calderd, situat a uns 100 metres
al nord de I'anterior.

Sistema destinat actualment a aparcament public en superficie i altres sistemes
urbanistics, sense edificacid, fet que permet plantejar la seva transformacié parcial
en sol residencial en el marc de la nova ordenacio.

3.3. Ordenacié vigent i nova proposta d’ordenacié

El planejament vigent, corresponent al POUM d’Alella aprovat I'any 2014, qualifica la
parcel-la de La Vinicola com a zona industrial existent (clau 14a2). Aquesta qualificacié
respon a I'ts historic de I'edifici com a instal-lacié vinculada a 'activitat de la cooperativa
vinicola. Pel que fa al solar de Can Calderd, aquest esta qualificat com a sistema de
serveis técnics.

El planejament vigent, per tant, no preveu en aquests espais ni usos d’equipament public
vinculats al conjunt patrimonial ni un desenvolupament residencial significatiu.

La modificaci6 puntual planteja la transformacié del conjunt de La Vinicola en un
equipament public destinat a usos socioculturals, tot garantint la preservacio i posada en
valor del patrimoni arquitectonic existent. Paral-lelament, es proposa una reorganitzacio
urbanistica que millori la connectivitat i la integracié urbana de I'ambit.

Per assolir I'equilibri econdmic de I'operacié es preveu la implantacié d’habitatge en el
solar de Can Calder6 i en determinades parts de I'ambit, incloent habitatge protegit.
Aquesta nova ordenacio es concreta en la delimitacié d’un poligon d’actuacié urbanistica
(PAU-20) i en la definicio dels parametres basics d’edificacio i usos.

La delimitacié del PAU-20 permetra gestionar conjuntament la reparcel-lacio i I'execucié
de les determinacions urbanistiques en 'ambit afectat. Dins aquest poligon es regularan
les cessions de sol, la implantacié dels nous usos i la materialitzacié de I'edificabilitat
prevista. La resta de 'ambit, que es manté en sol urba consolidat, s’executara d’acord
amb les determinacions del planejament modificat.
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Figura 3.2. Comparativa entre I'ordenacié vigent (esquerra) i la proposta de nova
ordenaci6 (dreta). La linia discontinua de punts delimita I'ambit de la MPPOUM i els dos
poligons amb perimetre discontinu vermell identifiquen I'ambit especific del PAU-20.

Font: Modificacié del POUM d’Alella a I'entorn de La Vinicola.
El detall dels canvis de qualificacié urbanistica que mostra la figura es concreta en:

e La Vinicola esta qualificada com a zona industrial existent (zona 14a2 del grafic
de I'esquerra) i es proposa qualificar-la com a:

= Equipament comunitari (clau 5 del grafic de la dreta), corresponent a La
Vinicola, que en virtut d’aquesta actuacié esdevindra de titularitat i us public.

» Vialitat (clau 1) de connexi6 del passatge del Vi Marfil i passatge Montserrat
gue permetra millorar la permeabilitat, continuitat i connectivitat urbana.

= Dues unitats de zona d’habitatge per a la construccié d’'un maxim de 24
habitatges protegits, mitjangant la substitucié de les instal-lacions i edificacio
no protegides pel Cataleg o incompatibles amb la proposta de zonificacio.
L’algada de les edificacions sera de planta baixa més dues plantes pis, sense
incrementar el volum dels edificis existents a substituir.

e L’aparcament a Can Caldero esta qualificat avui com a serveis tecnics (clau 3
del grafic de I'esquerra), amb un Us admeés actual d’aparcament, i es proposa
qualificar-lo com a:
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= Zona d’habitatge plurifamiliar (11d), per a la construccié d’'un maxim de 26
habitatges. L’alcada de les edificacions sera similar a la dels edificis de Can
Calderd, de planta baixa més dues plantes pis i un atic endarrerit.

» Espais lliures publics (4).
* Vialitat (1) i serveis técnics (3).

e Sol urba consolidat fora del PAU-20. En aquesta pega que es troba entre els
dos ambits disjunts del PAU-20 es mantenen les qualificacions i superficies
vigents. Unicament es reordenen per generar dues peces —equipament i espai
lliure— amb una geometria més homogeénia.

La nova ordenacio comporta una intensificacié de I'Us residencial, fet que obliga a garantir
reserves suficients de sistemes urbanistics (espais lliures i equipaments). En concret,
genera un maxim de 50 habitatges —24 dels quals destinats a habitatge de proteccid oficial
(40% del sostre)—, amb 4.270,59 m? de sostre de nova implantacié.

La taula seguent mostra la comparativa entre I'ordenacié vigent i la proposada.

Taula 3.1. Quadre comparatiu dels parametres d’ordenacio vigents i proposats a I’ambit de
la MPPOUM.

POUM vigent Modificacio Diferéncia

Qualificacid urbanistica sup. E sup. E sup.

Sistemes clau urb. m2s % m2s % m2s %
Viari 1 515.53 B.OS%E 1,213.55 14.23%E 698.02  8.19%]
Aparcaments i serveis técnics 3 2,387.05 28.00%E 21.28 O.ZS%E— 2365.77 —27.75%§
Espais lliures publics Can Calderd . 952.79 11.17%] 95279 11.17% B 0.00%5
Espais lliures PAU La Vinicola - 0.00% 666.76 7.82%; 66676  7.82%}
Equipaments Can Calderd . 1,505.74 17.66%; 150574  17.66% - 0.00%5
Equipaments PAU La Vinicola - 0.00% 1,862.70 21.85%: 1,862.70 21_85%§

Subtotal Sistemes 5 351.11 62.88% 622282 7298% 86171 10.11%

Zones clau urb. m2s % m2s % m2s %
Industrial consolidada anterior PGO 1987 14a2 3,165.42 37.12%E - O_OO%E- 3,16542 -37_12%§
Volumetria definida per a habitatge lliure 11d - 000%| 133312  1563% 133312 1563%;
Volumetria definida - HPO gen. 11 hp-g - 0.00% 614.74 721% 614.74 7.21%:
Nucli antic. Edif. especifica - HPO - esp. 10 hp-e | 000/%35585417/ 35585 447%:

Subtotal Zones  3,165.42 37.12%  2.303.71 27.02% - 861.71 -10.11%

" TOTALAMBITMPPOUM 852653 100.00%} 8,526.53 100.00% - 0.00%:

Font: Modificacié del POUM d’Alella a I'entorn de La Vinicola.

Finalment, les dues figures de la pagina seglient mostren el detall de la proposta del PAU-
20 respecte les zones i unitats d’edificacio, aixi com els sistemes de cessié. També
indiquen la ubicacio en planta i les seccions dels edificis proposats.

La proposta d’ordenacid s’acompanya d'unes normes urbanistiques especifiques,
estructurades en unes disposicions generals (articles 1 a 5) i en la regulacié del sol urba
(articles 6 a 8).
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Figura 3.3. Detall de la proposta del PAU-20: sistemes de cessio (esquerra) i zones i

unitats d’edificacio (dreta).
Font: Modificacié del POUM d’Alella a I'entorn de La Vinicola.

o1 I ol

3 4 5 n
i k H 3
| ' e i
sec 01 sec 02 sec03
- -
|Untats Projecte  clou utb. Us prncipal ma2s. E3 m2st » U projects  cau wb. SOSTRE EXISTENT aw
Ve 114 Hab. lliure existent 133302 STAT% 19841 446%| 3 110 Habitage Ihure auistent 19941
o mvmomimplisis gt o s s
T T e e o S O T ey i ST
UE3 10hpe Hab protegit - HPO especifc 25885 15.45% #5412 18.11%] [T 114 Mabitaige liure. 256236 60,
Tos 230371 10000% 447000 10000%| | Ugz 11 hpg HPOusiscadbgeniica e
=3 il s gt s £t
- ama
T T P TS g A
AL soSTRE i vaBTATGES 447050

Figura 3.4. Planta i seccions de les condicions d’edificacié.
Font: Modlificacié del POUM d’Alella a I'entorn de La Vinicola.
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3.4. Execucid del planejament

La proposta preveu que la transformacié urbanistica es dugui a terme mitjancant la
delimitacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica PAU-20 “La Vinicola”, que permetra
gestionar conjuntament la reparcel-lacio i 'execucié de les determinacions urbanistiques
en 'ambit afectat.

La MPPOUM incorpora les disposicions necessaries, documentacié grafica i el nivell de
concrecié adequat i suficient de les condicions de desenvolupament del PAU, per a
permetre la seva execucio directa sense necessitat de la tramitacio i aprovacioé posterior
d’'un planejament derivat a aquests efectes. Per tant, a partir de I'aprovacio definitiva de
la MPPOUM es redactaran els corresponents projectes d’urbanitzacio i de reparcel-lacio.

La resta de I'ambit fora del PAU-20, que es manté en sol urba consolidat, s’executara
d’acord amb les determinacions del planejament modificat.
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4. DIAGNOSI D’ASPECTES AMBIENTALMENT RELLEVANTS
DE L'AMBIT | ENTORN

4.1. Estat actual de I'ambit

L’ambit de la MPPOUM es troba en sol urba, molt proper a la zona de maxima centralitat
urbana d’Alella. De fet, linici sud de I'ambit se situa a menys de 150 metres de
I’Ajuntament del municipi.

La MPPOUM abasta una superficie de 0,85 hectarees, ubicades a I'est de la rambla Angel
Guimera (tram urba de la carretera BP-5002), que ja tenen diversos usos en l'actualitat.
En concret, de sud a nord:

e La Vinicola: celler cooperatiu, declarat BCIL i en I'actualitat practicament sense Us
per trasllat de I'activitat a una altra ubicacié. L’edifici principal, resta separat de la
resta de I'ambit pel passatge del Vi Marfil.

e Major part de la resta de 'ambit: dues zones d’aparcament lliure en superficie ben
condicionades (terreny aplanat, si bé no asfaltades), amb preséncia d’il-luminacio, i
vegetacio ornamental (arbrat i parterres). Les dues zones —amb capacitat orientativa
de 80 i 55 places, respectivament—, estan separades pel carrer Miquel de Caldero,
un carrer amb doble sentit fins a 'accés superior de I'aparcament nord i de sentit
ascendent (direccio est) més enlla d’aquest punt. Presenta vorera en un sol costat,
el sud. La bossa d’aparcament situada al mig compta amb un unic punt d’accés pels
vehicles, mentre que la situada més al nord en presenta dos, que permeten accedir
a dos nivells separats, situats a cotes diferents.

L'arbrat present en aquestes zones esta format per tipuanes (Tipuana tipu) i algun
lledoner (Celtis australis) a la banda de la vorera del carrer miquel de Calder6 (en
consonancia amb l'arbrat d’alineacié plantat en aquest vial). També existeixen
parterres perimetrals amb vegetacio herbacia i arbustiva ornamental for¢a diversa:
s’han identificat un minim d’'una vintena d’espécies, majoritariament no autdctones,
entre les quals Abelia x grandiflora, Echium candicans, Gazania rigens, Grevillea
rosmarinifolia, Lantana montevidensis, Lavandula dentata, Oenothera lindheimeri,
Phlomis purpurea i Salvia spp.

e Al nord-est de 'ambit, apareix també una petita peca que incorpora una instal-lacié
de servei técnic (estacio transformadora), envoltada per una tanca de fusta, a
I'entorn de la qual hi ha vegetacié poc o molt natural, essencialment de tipus herbaci
ruderal.

L’entorn de I'ambit pel sud i per l'oest és la trama urbana Per I'est, també hi ha trama
urbana —amb tres blocs dobles d’edificis de tipologia homogénia— tant en el cas de La
Vinicola com de bona part de la zona d’aparcament intermedia (la resta correspon a la
masia de Can Calderd, que també és sol urba).

Només pel nord, 'ambit de la MPPOUM limita amb el sol no urbanitzable (conreus de
vinya), del qual resta separat per una rasa de desguas encaixada entre un doble muret,
tal i com s’exposa més endavant, junt amb la descripcié de la vegetaci6 natural o
seminatural present, que es concentra en aquest extrem nord (i nord-est).

Cal destacar I'existéncia, a I'entorn de I'ambit, de tres masies catalogades: Can Caldero,
Can Serra i Can Boquet (vegeu 4.7. Béns patrimonials catalogats).

Abril 2026 22



warredfd Informe ambiental de la modificacié del POUM d’Alella a I’entorn de La Vinicola

Rambla Angel
' Guimera (BP-5002) |

Figura 4.1 Ort0|matge de detall de I’émblt de Ia MPPOUM i entorn amb identificacié dels
elements més rellevants. En text blau s’identifiquen els espais que formen part de I'ambit de
la MPPOUM.

Font: elaboracié propia sobre ortoimatge de I'ICGC.
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Figura4.2. Imatges representatives de I’estat actual de ’'ambit. De dalt a baix, les imatges
mostren els tres subambits de la MPPOUM: La Vinicola, la zona d’aparcament intermeédia
i la zona d’aparcament situada més al nord, al limit amb el SNU.

Font: ERF-Wattega.

Com s’ha indicat, el limit nord de la MPPOUM confronta amb sols agricoles on es conrea
vinya —dels quals queda separat per un doble muret de pedra o mota de terra d’algada
variable respecte la cota del terreny (entre 0,7 i 2 metres, aproximadament) entre el qual
discorre una rasa per al desguas d’aigua?, amb preséncia d’'una vegetacio heterogenia.
L’amplada d’aquesta rasa entre els murets és d’'uns 2,5 metres, als quals cal afegir uns
3,5 metres de la vora del conreu fins les primeres vinyes plantades. En conjunt, doncs, la
distancia entre el limit de 'ambit i les primeres vinyes és d’uns 6 metres.

En aquest subambit nord de I'ambit i els seu entorn immediat es localitza una certa
diversitat d’espécies de flora, on es barregen espécies propies d’habitats naturals o

2 Aquesta rasa acaba, en la cota més baixa, amb una obra de fabrica, que connecta amb el tram soterrat de
la riera de Coma Clara.
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seminaturals, amb d’altres ornamentals i/o subespontanies. El treball de camp realitzat el
31 de marg de 2026 ha permés identificar, sense cap anim d’exhaustivitat, prop d’'una
quarantena d’espécies, que permeten caracteritzar aquesta vegetaci6 com espéecies
comunes de la terra baixa mediterrania, propies d’'ambients ruderals i arvenses, entre les
guals apareixen algunes especies exotiques ornamentals. Tot i pertanyer a aquesta ultima
categoria, cal destacar la preséncia d'un exemplar de braquiquiton (Brachychiton
populneus) de bon port i amplia capgada. Cal indicar també I'existéncia d’altres espécies
ornamentals amb potencial invasor, en particular: pitospor (Pittosporum tobira, port
arbustiu), lligabosc japonés (Lonicera japonica, enfiladissa) i morera de paper
(Broussonetia papyrifera, que aqui no passa d’arbret d’escas port).

Entre la flora ruderal i arvense observada es poden esmentar, a titol d’exemple, espécies
com: Borago officinalis, Convolvulus althaeoides, Echium vulgare, Erodium malacoides,
Fumaria officinalis, Galactites tomentosa, Geranium molle, Lathyrus clymenum, Lobularia
maritima, Mercurialis annua, Senecio vulgaris i Sonchus tenerrimus. També abunden la
Parietaria judaica i I'heura (Hedera helix), associades als murets de pedra.

Figura 4.3. Imatges il-lustratives de I’estat actual de I’'ambit pel que fa a les plantacions
ornamentals (a dalt), de les comunitats vegetals al limit nord de I’ambit (al mig, a
I’esquerra I’exemplar de braquiquiton) i de les presents a la rasa entre murets (a baix). La
darrera imatge permet observar el conreu de vinya situat més enlla de la rasa.

Font: ERF-Wattega.
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4.2. Medi fisic: orogrdfia i relacié amb xarxa fluvial

Atés que I'ambit s’inscriu en un soOl urba essencialment transformat, aquest aspecte
adquireix poca rellevancia als efectes del present informe.

Les Uniques questions a destacar son:

e L’existéncia d’'un increment progressiu de cota en sentit sud-nord i, sobretot, en
sentit oest-est, que es fa especialment evident en la zona d’aparcament situada
més al nord, la qual esta concebuda a dos nivells. En aquesta zona es passa de
la cota 102 a l'algada de la rambla Angel Guimera a una cota de 128 a l'alcada de
Can Serra. Al seu torn, en sentit nord-est, Can Boquet es troba a la cota 130,
aproximadament.
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Figura 4.4. Topografic que mostra les cotes a I’ambit de la MPPOUM i entorn. Les
fletxes vermelles mostren els diferents sentits de lincrement de cota. El perfil
longitudinal es correspon amb la seccié de la linia taronja. El desnivel s’accentua, ja
fora de I'ambit de la MPPOUM.

Font: elaboracié propia sobre mapa base de I'IlCGC. El peffil longitudinal s’ha generat amb I'Hipermapa.

e L’ambit no presenta implicacions amb relacié a la xarxa fluvial, atés que la riera de
Coma Clara —que forma aigties avall la riera d’Alella a partir de la confluéncia amb
la riera de Coma Fosca— esta soterrada en aquest tram urba, tot resseguint la traga
de la rambla Angel Guimera.
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4.3. Medi biotic: habitats naturals i seminaturals i valors
preexistents

4.3.1. Habitats de Catalunya i habitats d’interés comunitari

Per definicio, la cartografia d’habitats abasta només el sol no urbanitzable i, per tant,
només categoritza I'entorn de I'ambit, no el propi ambit de la MPPOUM.

En concret, la cartografia dels habitats terrestres de Catalunya evidencia la preséncia de
dos tipus d’habitats naturals a I'entorn:

o Pinedes de pi pinyer (Pinus pinea), sovint amb sotabosc de brolles o de bosquines
acidofiles, de la terra baixa catalana (codi CORINE 42.8315). Habitat amb grau
d’amenaca 1 (el minim, respecte 4 que representa el maxim) i valor global d’interés
4 (baix, respecte 10 que representa el maxim).

o Prats (i altres formacions herbacies) basofils, secs, de terra baixa i de la muntanya
mitjana (codi CORINE 34.634). Presenta el mateix grau d'amenagca i valor general
d’interés que la comunitat vegetal precedent. En aquest cas, pero, es troba molt
més allunyat de 'ambit de la MPPOUM.

Com a habitats seminaturals —sense assignacié de grau d’amenacga ni de valor global
d’interés—, dins la categoria d’arees agricoles, consten les seguents tipologies:

¢ Vinyes en cord6 (codi CORINE 83.212).

o Conreus herbacis extensius de seca, de terra baixa (codi CORINE 82.32+).
e Comunitats ruderals de terra baixa (codi CORINE 87.21+).

e Conreus abandonats (codi CORINE 87.1).

Comunitats rude

| Conreus herbacis de seca
v 'V“' ; v

Figura 4.5. Habitats terrestres de Catalunya.
Font: Hipermapa, amb cartografia del DTHTE.
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Pel que fa als habitats d’interés comunitari (HIC), I'inic present a I'entorn és el de les
pinedes mediterranies (codi 9540), que esta considerat com a no prioritari. La cartografia
d’aquest habitat es correspon amb la indicada anteriorment amb la denominacié de
pinedes de pi pinyer.

4.3.2. Biodiversitat

La informaci6 disponible a partir del Banc de dades de biodiversitat de Catalunya, amb
dades vinculades a quadricules de 10 km?, no resulta Gtil en aquest cas per ser molt poc
representativa de I'escala de treball tant especifica i acotada de I'ambit.

En un entorn relativament proper a 'ambit de la MPPOUM (o prou homogeni en relacié
als habitats i/o la cota) com per assimilar les dades, tampoc s’ha identificat cap punt de
seguiment estandarditzat en biodiversitat, com els dels programes de seguiment dels
ocells comuns de Catalunya (SOCC) o del Catalan Butterfly Monitoring Scheme (CBMS).
El punt més propers d’aquests programes es troben a la urbanitzacié Alella Park (pel
SOCC) i a Sant Mateu (pel CBMS, entre Premia i Teia, a la cota 400).

En aquest context, com a alternativa per compilar informacié sobre biodiversitat s’ha
emprat la informaci6 de les cites del portal Ornitho.cat dels darrers 5 anys (des de I'1 de
gener de 2021 fins al 9 de mar¢ de 2026, data de la consulta) pels grups més
representatius, en particular 'avifauna. L’ambit seleccionat per la consulta de les dades
es mostra a la figura seguent.

Figura 4.6. Ambit seleccionat per les cites del portal Ornitho.cat.
Font: elaboracié propia a partir d’Ornitho.cat.

En el cas de l'avifauna consten més de 900 observacions durant el periode considerat,
de manera que per aquest grup es poden ressenyar les dades més representatives. Per
la resta, el nombre de registres és molt baix (inferior a 10 per cada grup) i, per tant, aporten
un valor molt més limitat, tot i que no deixen d’indicar-se a falta d’altra informacié més
detallada.
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En sintesi, les dades compilades pels diferents grups sén les segients:

e Lepidopters ropalocers (papallones diurnes). Només consten 5 cites de 4 espécies
de l'abril i maig de 2021, per tant molt poc representatives. En tot cas, les especies
citades son la margenera comuna (Lasiommata megera), la saltabardisses cintada
(Pyronia bathseba), l'atalanta (Vanessa atalanta) i la barrinadora del gerani
(Cacyreus marshalli). Es tracta d’espécies comunes, la darrera de les quals exotica
i plaga dels geranis ornamentals.

A banda d’aquestes espécies, és segur que la riquesa lepidopterologica de la zona
és molt més elevada, si bé constituida essencialment per espécies comunes a la
terra baixa mediterrania.

e Amfibis. Tres cites (una del 2022 i dues del 2025) de totil (Alytes obstetricans),
espécie protegida a Catalunya (com la majoria d’amfibis), si bé no esta inclosa al
Cataleg de fauna amenacgada d’acord amb el Decret 172/2022 del Cataleg de
fauna salvatge autdoctona amenacada i de mesures de proteccié i de conservacio
de la fauna salvatge autoctona protegida.

¢ Reéptils. Dues cites de 2025, una de sargantana iberoprovencal (Podarcis liolepis)
i l'altra de sargantana cuallarga (Psammodromus algirus), espécies comunes a la
terra baixa mediterrania, la primera forga antropofila. Les dues presenten el mateix
estatus de proteccié que el totil indicat en el punt anterior. Es altament probable
també la preséncia del dragd comu (Tarentola mauritanica).

e Mamifers. Dues cites, una d’erigd atropellat (erinaceid indeterminat, possiblement
Erinaceus europaeus), el 2021 i I'altra de conill (Oryctolagus cuniculus) el 2022.
Més enlla d’aquestes espécies citades és segur que en aquest entorn es troben
diverses espécies de rosegadors i, de manera més o menys recurrent, el senglar
(Sus scrofa) i, eventualment, la guineu (Vulpes vulpes).

¢ Avifauna. S’han citat 69 especies, de les quals només 2 apareixen al Cataleg de
fauna amenacada —el mussol comu (Athene noctua) i la cotxa cua-roja
(Phoenicurus phoenicurus), amb la categoria de vulnerables—. 44 espécies més
consten com a protegides, pero no incloses al Cataleg de fauna amenacada. | les
23 restants no consten al Decret 172/2022.

Les espécies citades amb més freqiiéncia —més de 25 observacions durant el
periode considerat— sén molt comunes. Per nombre d’observacions son les
segents: gafarré (Serinus serinus), garsa (Pica pica), tallarol capnegre (Curruca
melanocephala), cotxa fumada (Phoenicurus ochruros), tudé (Columba
palumbus), pinsa (Fringilla coelebs), pardal comu (Passer domesticus), cuereta
blanca (Motacilla alba), tortora turca (Streptopelia decaocto), passerell (Linaria
cannabina), gratapalles (Emberiza cirlus) i pit-roig (Erithacus rubecula).

De les dues especies que consten com a vulnerables, la cotxa cua-roja nomeés
presenta una observacio, mentre que el mussol una dotzena.

El detall de totes les espécies d’avifauna citades es mostra a la taula segient,
especificant per cadascuna el seu estatus d’acord amb el Decret 172/2022.
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Taula 4.1. Espécies d’avifauna, ordenades pel nombre d’observacions, citades a I’entorn de
I’ambit de la MPPOUM entre I’1 de gener de 2021 i el 9 de marg de 2026 i estatus d’acord
amb el Decret 17272022 . Les dues espécies que s’indiquen com a Annex | del Decret 172/2022
tenen la consideracio de vulnerables, mentre que les indicades com a Annex Il estan protegides
de manera general, perd no estan incloses al Cataleg de fauna amenacada.

Nom comu Nom cientific Observacions Nidificacio l?ggoeztz
Gafarré Serinus serinus 86 possible Annex I
Garsa Pica pica 64 possible
Tallarol capnegre Curruca melanocephala 60 probable Annex Il
Cotxa fumada Phoenicurus ochruros 55 possible Annex Il
Tudo Columba palumbus 53 possible
Pinsa comu Fringilla coelebs 45
Pardal comu Passer domesticus 37 possible
Cuereta blanca Motacilla alba 36 possible Annex I
Tortora turca Streptopelia decaocto 36 probable
Passerell Linaria cannabina 33
Gratapalles Emberiza cirlus 32 possible Annex Il
Pit-roig Erithacus rubecula 27 Annex Il
Cadernera Carduelis carduelis 24 possible
Merla comuna Turdus merula 21 possible
Mallerenga carbonera Parus major 18 probable Annex Il
Mosquiter comu Phylloscopus collybita 18 Annex I
Oreneta cuablanca Delichon urbicum 16 segura Annex I
Mallerenga blava Cyanistes caeruleus 15 possible Annex Il
Gavia argentat Larus michahellis 15 probable
Titella Anthus pratensis 14 Annex |
Xoriguer (comu) Falco tinnunculus 14 possible Annex |
Mussol comu Athene noctua 12 probable | Annex |. Vuln.
Verdum Chiloris chloris 11 possible
Picot verd Picus sharpei 11 possible Annex Il
Puput Upupa epops 11 possible Annex Il
Cotorreta pitgrisa Myiopsitta monachus 10 segura
Estornell comu Sturnus vulgaris 10
Gaig Garrulus glandarius 9 segura
Estornell negre / comu Sturnus unicolor / vulgaris 9 possible
Trist Cisticola juncidis 8 possible Annex |
Oreneta vulgar Hirundo rustica 8 segura Annex Il
Ballester Tachymarptis melba 8 possible Annex Il
Falciot negre Apus apus 7 segura Annex Il
Aligot (comu) Buteo buteo 6 Annex Il
Bec de coral del Senegal Estrilda astrild 6
Mallerenga emplomallada Lophophanes cristatus 6 possible Annex Il
Bitxac comu Saxicola rubicola 6 Annex Il
Colom domestic Columba livia f. domestica 5 possible
Tallareta cuallarga Curruca undata 5 Annex Il
Cotoliu Lullula arborea 5 Annex Il
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Nom cientific

Observacions Nidificacio

Decret
172/2022

Cotorra de Kramer Psittacula krameri 5 possible

Colom Columba livia 4

Picot garser gros Dendrocopos major 4 Annex I
Pardal xarrec Passer montanus 4

Mallerenga petita Periparus ater 4 possible Annex Il
Piula dels arbres Anthus trivialis 3 Annex Il
Mosquiter de passa Phylloscopus trochilus 3 Annex I
Esparver (vulgar) Accipiter nisus 2 Annex Il
Siboc Caprimulgus ruficollis 2 possible Annex Il
Oreneta cua-rogenca Cecropis rufula 2 Annex I
Raspinell comu Certhia brachydactyla 2 Annex I
Sit negre Emberiza cia 2 Annex Il
Rossinyol Luscinia megarhynchos 2 possible Annex I
Abellerol Merops apiaster 2 Annex Il
Cuereta groga Motacilla flava 2 Annex Il
Pardal de bardissa Prunella modularis 2 Annex Il
Roquerol Ptyonoprogne rupestris 2 Annex I
Griva comuna Turdus viscivorus 2 possible

Mallerenga cuallarga Aegithalos caudatus 1 Annex Il
Perdiu roja Alectoris rufa 1

Arpella (vulgar) Circus aeruginosus 1 Annex Il
Cucut Cuculus canorus 1 Annex ||
Falco mostatxut Falco subbuteo 1 Annex Il
Cuereta blanca Motacilla alba alba 1 Annex Il
Colit gris Oenanthe oenanthe 1 Annex Il
Cotxa cua-roja Phoenicurus phoenicurus 1 Annex I. Vuln.
Tortora comuna Streptopelia turtur 1

Estornell negre Sturnus unicolor 1

Tallarol de casquet Sylvia atricapilla 1 Annex Il

Font: elaboracio propia a partir d’Ornitho.cat

Els habitats presents al nord i a I'est de la MPPOUM sén essencialment agricoles, per la
qual cosa, la biodiversitat que presenten esta associada a aquest tipus d’ambients,
incloent també espécies caracteristiques dels espais urbanitzats adjacents. L’abséncia de
zones humides o espais fluvials en I'entorn de 'ambit de la MPPOUM exclou la preséncia
d’espécies propies d’aquests ambients.

En sintesi, d’acord amb la informacié compilada, aixi com de les observacions puntuals in
situ fetes el dia del treball de camp es conclou el predomini d’espécies comunes, propies
d’ambients periurbans i agricoles. Cap de les especies indicades en aquest apartat —
tampoc el mussol ni la cotxa cua-roja— formen part d’objectius especifics de gestié de
'espai XN2000 de les Serres del litoral septentrional ni es considera que s’hagi de veure
afectada negativament, de manera especifica, per la transformaciéo de I'ambit de la
MPPOUM. Més encara perqué es tracta d’'un ambit ja antropitzat en 'actualitat.
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4.4. Espais naturals: PEIN i Xarxa Natura 2000

Com s’ha indicat anteriorment (vegeu 2.2. Planejament sectorial ambiental), I'ambit de la
MPPOUM es troba molt proper —entre uns 50 i uns 100 metres en funcié del punt
considerat del limit est— a I'espai de la XN2000 Serres del litoral septentrional (codi
ES5110011, tipologia d’espais de muntanya litoral), la qual esta declarada com a zona
d’especial conservacié (ZEC), perd no com a zona d’especial proteccid pels ocells
(ZEPA). Per contra, no hi ha cap proximitat amb espais inclosos a I'lnventari de Zones
Humides de Catalunya ni a I'lnventari d’Espais d’Interés Geologic de Catalunya.

Aquest espai de la XN2000 s’estén per 37 municipis i presenta una superficie de 22.162
hectarees, de les quals 529 dins el terme municipal d’Alella (un 2,4% del total).
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Figura 4.7. Context dels espais naturals protegits. En verd clar espais XN2000 i PEIN i en
verd fosc espais de la XN2000 que no apareixen dins la cartografia del PEIN, tot i que
formalment en formen part (vegeu 2.2). L’espai del PEIN solapat amb el de la XN2000 en I'ambit
objecte de I'informe es denomina la Conreria-Sant Mateu-Céllecs. La ubicacio de 'ambit de la
MPPOUM s’assenyala amb una fletxa vermella.

Font: Hipermapa, amb cartografia del DTHTE.

A I'entorn de 'ambit de la MPPOUM, I'espai de la XN2000 resta separat de 'ambit de la
MPPOUM per altres parcel-les de sol urba, en una part edificades i en l'altra amb
vegetacio, en particular al nord i a I'est del carrer Miquel de Calderd. Aquests espais no
urbanitzats generen un efecte esmorteidor clar entre 'ambit de la MPPOUM i el limit oest
de la XN2000. D’altra banda, aquest limit, per la part inclosa a I'espai XN2000, esta
essencialment constituit per sol agricola i es troba lluny de les zones amb habitats naturals
més destacats de I'espai natural.

En consequéncia, no s’identifiquen impactes directes o indirectes apreciables de la
MPPOUM sobre I'espai de la XN2000, tampoc en relaciéo amb la biodiversitat ni amb la
connectivitat ecologica (vegeu apartats anterior i segiient, respectivament).
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Figura 4.8. Relacié de I'ambit de la MPPOUM amb I’espai de la XN2000 (en verd). La
mascara en marro clar mostra el sol urba i evidencia que existeix una zona tamp6 de sol urba
entre la MPPOUM i la XN2000.

Font: elaboracié propia a partir de I'Hipermapa, amb cartografia del DTHTE i amb la documentacié de la MPPOUM..

Cal remarcar que la delimitacio de I'espai XN2000 s’ha revisat recentment, tot ampliant la
seva extensid, mitjancant I'acord de Govern GOV/120/2024. Al terme d’Alella s’ha
incorporat forga superficie, a expenses de SNU, tot estenent els elements centrals de
I'espai situats a cotes més elevades cap a les trames urbanes del municipi. Un d’aquests
punts d’acostament és, justament, proper a 'ambit de la MPPOUM en sol urba.
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Figura 4.9. Delimitacié de I'espai de la XN2000 Serres del litoral septentrional a I’entorn
de les trames urbanes d’Alella. La zona verda sense trama correspon a I'ampliacié de 2024.

Font: Acord de Govern GOV/120/2024 pel qual s'aprova la modificacio de la delimitacié de la zona d'especial
conservacio (ZEC) Serres del litoral septentrional.
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4.5. Funcionalitat ecologica

A escala territorial, la Serralada Litoral exerceix un paper destacat com a element de
connectivitat ecologica longitudinal. Aquest rol es desenvolupa, essencialment, mitjancant
els sols no urbanitzats dels relleus més pronunciats de la serralada i es va atenuant a
cotes més baixes i/o a mesura que els usos del sol passen de cobertes naturals a arees
agricoles i, molt més encara, en el moment en qué apareixen trames urbanes.

La imatge seglient mostra aquesta circumstancia, incloent la Serralada, de manera
genérica, en un rectangle que vincula I'espai de la Conreria-Sant Mateu-Céllecs amb
I'extrem est de Collserola. | aixd malgrat que aquests dos espais resten separats per
multiples elements antropitzats (C-58, trames urbanes) i nombrosos punts critics per a la
connectivitat.

En aquest context esquematic a gran escala, 'ambit de la MPPOUM ocupa una posicio
molt tangencial i que, en tot cas, només es pot avaluar a partir d’'una escala més detallada.

o P Y IR o X :

Figura 4.10. Grans connectors terrestres (en verd) i fluvials (en blau) a escala
metropolitana a I’entorn d’Alella.

Font: Hipermapa, a partir de cartografia del DTHTE.

L’escala de detall permet constatar com I'ambit de la MPPOUM no exerceix cap rol en
termes de connectivitat, atés que es troba en un atzucac que enllaca amb trames
urbanes. La connectivitat ecologica, en el context del municipi i entorn es concentra a
cotes més elevades, alla on predominen les cobertes del sol amb més preséncia de
vegetacio natural.

Abril 2026 34



warredfd Informe ambiental de la modificacié del POUM d’Alella a I’entorn de La Vinicola

Con

Figura 4.11. index de connectivitat terrestre general a escala municipal (a dalt) i a ’entorn
de I’ambit de la MPPOUM. Els colors marrons indiquen molt baixa capacitat connectora i els
grocs mitjana. Com és logic, les zones ja urbanitzades (incloses les de I'ambit de la MPPOUM)
presenten una capacitat connectora practicament nul-la.

Font: Hipermapa, a partir de cartografia del DTHTE.
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4.6. Valors paisatgistics

Alella forma part de la unitat de paisatge “Baix Maresme”, just al sud de la denominada
“Serra de Marina”.

Entre els trets distintius d’aquesta unitat s’'indiquen els relleus planers de la franja litoral i
els ondulats del piemont de la Serralada Litoral —aquests darrers sén en els que s’inscriu
lambit de la MPPOUM-, amb predomini de teixits urbans i infraestructures de
comunicacio en detriment d’espais forestals —principalment pinedes de pi pinyer i brolles—
i agricoles —amb predomini de vinya i conreus herbacis—.

Pel que fa als valors d’aquesta unitat que apliquen a Alella, als efectes del present informe,
cal destacar el paisatge de la vinya —amb preséncia de la denominacié d’origen Alella— i
els cellers associats, aixi com el patré d'implantacioé de les trames urbanes, condicionat
pel relleu i la xarxa fluvial.

: o jriie
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Figura 4.12. Unitats de paisatge de I’entorn metropolita on s’inscriu Alella.
Font: Hipermapa, a partir de cartografia del DTHTE.

La ubicacié de I'ambit de la MPPOUM afavoreix un impacte paisatgistic potencial
relativament baix, atés que es troba en continuitat amb la trama urbana del nucli urba
d’Alella i en una cota similar, circumstancies que determinen que no destaqui com un
element singular, aillat i/o encimbellat. D’altra banda, tenint en compte la proposta de
MPPOUM la pega sobre la qual cal centrar I'atencié és la situada més al nord, que és
on es produira un canvi més evident respecte la situacié actual: d’'aparcament a Us
residencial amb dues peces d’habitatge de planta baixa més dues plantes i atic
endarrerit.

De fet, com s’ha indicat (vegeu 4.2. Medi fisic), el relleu augmenta de manera meés
marcada en sentit est respecte I'eix de la rambla Angel Guimera (tram urba de la
carretera BP-5002) i, secundariament cap al nord, al llarg de la carretera BP-5002 en
direcci6 a Vallromanes. Amb tot, fins i tot des d’aquestes orientacions, I'exposicié visual
és limitada per la preséncia de diversos elements interposats: des de I'est, amb la
preséncia d’altres edificacions i d’arbrat; i, des del nord, existeix un cert apantallament
derivat de la vegetacio preexistent situada en el limit entre el sol urba (limit de 'ambit de
la MPPOUM) i el SNU.
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Figura 4.13. Recreacié tridimensional de I’ambit de la MPPOUM i entorn, orientat a nord
(a dalt) i a I'est (a baix). En aquest cas, 'oval vermell identifica la parcel-la situada més al nord
de 'ambit de la MPPOUM, la que experimentara un canvi més evident en termes de percepcio
visual, amb la implantaci6 de dos edificis de planta baixa més tres alcades.

Font: Google Earth.
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4.7. Béns patrimonials catalogats

Com s’ha indicat, a banda del BCIL de la Vinicola, inclos a I'ambit de la MPPOUM, a
I'entorn hi ha tres masies catalogades com a bé cultural d’interés local (BCIL): per ordre
de proximitat —i de sud a nord— Can Calderd, Can Serra i Can Boquet. A més, les torres
de Can Calderé i Can Boquet sén BCIN segons consta a I'lnventari del patrimoni
arquitectonic de Catalunya del Departament de Cultura.

La catalogacié d’aquestes masies com a BCIL també esta recollida al Cataleg de
patrimoni historic, artistic, cultural i mediambiental d’Alella. EI POUM incorpora planols
amb I'entorn de proteccié dels BCIL. Tal i com mostra la figura seglent, I'ambit de la
MPPOUM no afecta cap dels entorns de proteccié d’aquests béns catalogats, ni tampoc
cap element del patrimoni ambiental (arbre o arbreda) inventariat en aquest mateix
cataleg.

Plataners de Can
Cabus de Baix

Alineaci6 de plataners
a la BP-5002 :

T\EE

o

- Arbredes de
2 Can Serra

) I
L™, QR ! “;‘ | A " @ _ T S’ B ' el all e —— -
Figura 4.14. Béns catalogats a I’ambit de la MPPOUM i entorn d’acord amb el Cataleg de
patrimoni historic, artistic, cultural i mediambiental d’Alella. Els elements de patrimoni
arquitectonic es marquen en color taronja i 'entorn de proteccié respectiu en groc. Al seu torn,
els elements de proteccié ambiental es marquen en verd. L’ortoimatge de baix a la dreta mostra
la delimitacio precisa de 'ambit de la MPPOUM.

Font: POUM d’Alella.
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4.8. Riscos naturals i tecnologics

En relaci6 amb els riscos naturals cal considerar principalment el d’inundabilitat i el
d’incendi forestal:

o Pel que fa al primer, tal i com s’ha indicat abans, es considera que no hi ha cap
afectacié sobre I'ambit de la MPPOUM atés que la riera de Coma Clara esta
soterrada sota la rambla Angel Guimera en aquest tram. Aquesta circumstancia
esta avalada per I'informe de 'ACA, emés en data 27/02/2026, d’acord amb el qual
s’indica que: Lariera de Coma Clara resta canalitzada des de més de 600 m aigiies
amunt de I'ambit d’actuacié amb seccions de 4,0x2,3 i 4,5x2,2 m?, de manera que
no hi haura problema d’inundabilitat, ja que té capacitat pel cabal de Q500.

¢ Quant al risc d’'incendi forestal, el conjunt del municipi d’Alella esta considerat,
d’acord amb el mapa de protecci6 civil, com de perill inferior a la mitjana, perod de
vulnerabilitat alta.

En relacié amb els riscos tecnologics, ni 'ambit de la MPPOUM ni el seu entorn apareixen
com a afectats per riscos quimics ni associats al transport de mercaderies perilloses,
d’acord amb el mapa de proteccié civil de Catalunya.

Cal assenyalar que Alella compta amb un Document Unic de proteccié civil municipal
(DUPROCIM, actualitzat a 2023) en el qual s’inclouen els seglents riscos: territorials,
d’incendi forestal, nevades, inundacions, sismic, ventades i pandémies. A més, en relacio
amb els incendis, Alella compta amb un Pla municipal de prevencié d’incendis forestals
2024-2029, el qual planifica el conjunt de mesures a adoptar per reduir les causes dels
incendis, limitar-ne els efectes i facilitar-ne I'extincioé.

En sintesi, de tots els riscos identificats, I'Unic que es considera que cal tenir en compte
de manera especifica en el context de la MPPOUM és el d’incendi. Amb tot, la incidéncia
potencial d’aquest risc a 'ambit de la MPPOUM es considera baixa, perqué es tracta de
soOl urba i només al nord limita amb SNU, un SNU que, d’altra banda, és agricola (vinyes),
una tipologia de conreu que presenta, en general, una capacitat limitada de propagacio
del foc, atesa la seva baixa carrega i continuitat de combustible, especialment quan esta
ben gestionat. En qualsevol cas, respecte aquest risc, és d’aplicacio tota la normativa
relativa a la prevencioé d’incendis forestals.

Cal fer un darrer esment als riscos derivats dels nous escenaris climatics. Si bé aquests
riscos s’associen a perills climatics “naturals” —com I'augment de temperatures mitjanes i
la major frequencia i intensitat de fendmens climatics extrems (com tempestes,
llevantades, ventades, onades de calor o sequeres)— la causa ultima d’aquests riscos esta
relacionada amb l'activitat humana (les emissions de gasos amb efecte d’hivernacle,
GEH). En aquest sentit, 'ambit de la MPPOUM comparteix una exposicié i vulnerabilitat
similars a la del conjunt del municipi. De les diferents vulnerabilitats a considerar les que
poden tenir una incidéncia més especifica sobre 'ambit cal considerar les relacionades,
justament, amb un increment del risc d’'incendi —per una combinaci6é d’increment de
temperatures amb I'agreujament d’episodis prolongats de sequera— i les relacionades
amb la gesti6 del verd —que requereix I'iis d’espécies adaptades a escassa disponibilitat
d’aigua—.
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5. DEFINICIO D’OBJECTIUS | CRITERIS AMBIENTALS

La definicié d'objectius i criteris es basa en les questions clau identificades en la
planificacié i normativa de referéncia (vegeu capitol 2), aixi com en la diagnosi dels
elements ambientalment rellevants realitzada (vegeu capitol 4).

D’altra banda, cal remarcar que I'abast de la modificacié puntual aqui avaluada correspon
a un ambit forga acotat que ja esta classificat com a sol urba, per la qual cosa els objectius
ambientals a considerar han d’estar adaptats en consonancia.

Ateses aquestes premisses, els objectius i criteris ambientals que es plantegen son els
seguents:

1. Establir una adequada integracioé urbanistica i paisatgistica dels nous usos previstos

1.1. Generar una interficie vegetada de separacié entre el sol urba i el sol no
urbanitzable al nord de I'ambit, que afavoreixi una adequada integracio visual de
la nova fagana urbana situada al nord de I'ambit.

1.2. Promoure un espai verd de qualitat, tot prioritzant I'is d’espécies autoctones, de
baixos requeriments hidrics i adaptades als escenaris de canvi climatic.

1.3. Preservar els elements del patrimoni historicocultural existents de La Vinicola.

2. Promoure, en 'espai construit, I'is eficient de I'energia i els recursos hidrics, aixi com
'adequada gesti6 dels residus

2.1. Construir edificis que assoleixin un elevat estandard d’'estalvi i eficiéncia
energeétiques, amb atenci6 tant als sistemes passius com als actius.

2.2. Instal-lar en els edificis mecanismes que afavoreixin I'estalvi i eficiéncia en I'is de
aigua i promoure’n la circularitat mitjangant la captacié d’aiglies pluvials i la
recirculacié d’aigues grises.

2.3. Promoure I'economia circular en els projectes d’urbanitzacio i edificacio, tant des
de la perspectiva d’Us de materials constructius com de facilitacié de la gestio
ulterior dels residus.

3. Compatibilitzar I'ordenacié amb els riscos naturals, en particular els relatius als
incendis forestals i als derivats dels nous escenaris climatics.

3.1. Garantir el compliment de la normativa d’aplicacié6 en matéria de prevencié
d’incendis.

3.2. Establir mesures d’adaptacio, tot reduint la vulnerabilitat del teixit urba i els espais
verds envers I'ascens de les temperatures i la irregularitat de les precipitacions.

El gruix d’aquests objectius i criteris ambientals aplica, essencialment, als projectes
d’urbanitzacié i d’edificacio, que és on s’haura de concretar i especificar el seu assoliment.
Les indicacions per a facilitar el compliment d’aquests objectius i criteris es detallen més
endavant (vegeu 7. Ambits d’atencié i mesures preventives a contemplar des de la
perspectiva ambiental).
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6. AVALUACIO D’EFECTES AMBIENTALS

Aquesta avaluaci6 s’estructura en els seguients apartats:
¢ Transformacio del paisatge urba i de I'espai public.
e Fluxos ambientals associats a la nova ordenacio.
o Efectes sobre el sol no urbanitzable adjacent i la XN2000.

o Efectes previsibles sobre plans i programes concurrents.

é.1. Transformacié del paisatge urba i de I'espai public

El principal efecte de la MPPOUM és la transformacio del paisatge urba —i de I'espai public
associat— en el seu ambit d’ordenacio.

A efectes practics de morfologia urbana aquesta transformacié es fara especialment
evident en la parcel-la situada més al nord de la MPPOUM, atés que I'is actual
d’aparcament es veura substituit per un Us residencial i de zona verda. Amb tot, sera un
canvi entre usos urbans d’uns sols ja transformats préviament.

En aquesta peca, la transformacié d’'usos comportara:

e L’eliminacio d’arbrat i d’'una part de parterres amb espécies de verd ornamental.
Aquesta pérdua no es considera significativa pels segiients motius:

o Elverd actual es veura reemplacat per nou espai lliure, que estara reconegut,
a més per aquesta qualificacié urbanistica, aixi com per verd privat.

o Els exemplars d’arbrat que caldra retirar no tenen un gran valor com a tals, ni
inclouen espécimens de gran desenvolupament. Es tracta de tipuanes
(Tipuana tipu), una espécie ornamental al-loctona de creixement rapid,
ampliament utilitzada en ciutats mediterranies. ElI seu eventual
transplantament té poc interés i resulta poc viable, en termes cost-benefici, pel
gue cal preveure la seva gesti6 com a restes vegetals. En el cas de les
espécies ornamentals herbacies i arbustives —on un eventual trasplantament
té més possibilitats d’éxit amb un cost raonable— cal considerar les possibilitats
d’'una eventual reutilitzacio in situ o en d’altres espais verds de la ciutat.

e La pérdua d’exemplars de flora natural o naturalitzada, majoritariament situada a
I'extrem nord de I'ambit.

Aquesta afectacio tampoc es considera rellevant, perque el treball de camp ha
constatat la preséncia majoritaria d’espécies herbacies de caracter ruderal i
arvense, comunes i d’'amplia distribucioé a la terra baixa mediterrania (vegeu 4.1.
Estat actual de I'ambit). De fet, I'inic exemplar que es considera interessant
preservar és un arbre de cert port (braquiquiton), que no és autocton.

e La supressid d’'un espai actualment destinat a aparcament, amb un Us admes,
pero no especific per la seva qualificacié urbanistica especifica (serveis técnics).
En aquest sentit, cal indicar que la pérdua d’aquesta zona d’aparcament també
es produiria en cas que s’executés el planejament vigent. En tot cas, aquesta
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circumstancia pot incidir sobre I'esquema d’estacionament en el context del nucli
urba d’Alella i, si s’escau, s’haura d’avaluar des d’una perspectiva més amplia i
amb coheréncia amb el foment d’'un model de mobilitat més sostenible pel conjunt
del municipi.

Al seu torn, la peca intermédia de I'ambit, actualment destinada també a aparcament,
mantindra I'ds temporal actual, en tot cas en espera d’un eventual desenvolupament d’'un
equipament i d’'una zona verda d’acord amb les respectives qualificacions urbanistiques.
L’estat actual d’'aquesta peca és for¢a acceptable en termes de qualitat de I'espai public,
com s’ha indicat anteriorment (vegeu 4.1. Estat actual de I'ambit).

Finalment, La Vinicola, experimentara un canvi funcional evident —d’Us industrial a
equipament sociocultural—-, perd I'afectacié en termes morfoldgics sera escassa perque la
part patrimonial de l'edifici ha de mantenir la seva fesomia externa actual i només se
substituiran parts edificades no protegides per nova edificacié amb Us residencial. Aquest
canvi de qualificacio, de retruc, garanteix que en un futur no es plantegin altres usos
admissibles en sol industrial i que resultarien poc adequats a dia d’avui, atenent al context
urba on s’inscriu La Vinicola.

D’altra banda, amb la nova ordenacié es preveu la connexié entre el carrer Montserrat i el
passatge del Vi Marfil, tot afavorint una millora de la permeabilitat urbana.

Cal remarcar també el fet que, amb el trasllat de l'activitat del celler fora de la trama
urbana, és important establir un Us public per I'edifici que en garanteixi el seu manteniment
al llarg del temps i la preservacio dels elements arquitectonics que en justifiquen la seva
declaracié com a BCIL. Com s’ha indicat abans, aquesta és la motivacio inicial que ha
justificat I'elaboracié de la MPPOUM i que motiva la resta d’actuacions previstes per tal
de garantir la viabilitat econdmica de 'actuacié, en particular I'establiment de nous usos
residencials (vegeu 3.1. Motivacid). Altrament, un edifici de titularitat privada sense Us,
facilment experimentaria un procés de degradaci6é —afavorit per probables usos marginals
i vandalisme— que s’aniria fent molt evident per la ciutadania atesa la seva ubicacio
estratégica a tocar del nucli urba d’Alella.
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6.2. Fluxos ambientals associats a la nova ordenacid

Es preveu un impacte molt acotat respecte els diferents fluxos ambientals, equivalent a
'abast limitat de la MPPOUM.

En aquest sentit, cal tenir en compte que el maxim de nous habitatges previst és de 50.
Tenint en compte que, com s’ha indicat anteriorment (vegeu 1.2. Caracteritzacié
urbanistica), el municipi compta amb un parc d’habitatge estimat de 3.969 unitats, els nous
habitatges representen un increment de I'1,26%?2. Aquesta magnitud del canvi resulta tan
acotada que no es considera que tingui un impacte rellevant en la gestio actual d’aquests
fluxos ni que requereixi adoptar mesures especifiques per ampliar capacitats, més enlla
de dotar I'ambit de les instal-lacions i serveis corresponents d’acord amb la normativa
d’aplicacié vigent.

Aquesta consideracié és valida en tot alld referent al cicle de l'aigua (abastament i
sanejament), subministrament d’energia i generacio de residus.

En relacié amb el cicle de l'aigua, de fet, és disposa de l'informe favorable de 'ACA
respecte la MPPOUM, emés en data 27/02/2026. Aquest caracter favorable aplica —entre
d’altres aspectes i especificament— a 'abastament i al sanejament:

o Enrelacié a la primera qlestio s’'indica que 'abastament esta garantit en el context
del sistema ATLL, sense necessitat d’aportar ulteriors calculs.

¢ Quant al sanejament, s’avalua el volum d’aigles residuals a generar en 20,38
m?/dia, atenent al nombre d’habitatges previstos i estableix que aquest volum
representa un increment minim, del 0,09%, respecte el cabal de disseny de la
depuradora de Teia (22.500 m®dia). Tenint en compte que, el 2025, aquesta
depuradora es trobava al 58,3% de saturacio6 per cabal i al 45,5% de saturacio per
carrega, les dades aportades permeten concloure que I'efecte d’aquest augment
és negligible.

En el cas del residus apliquen consideracions equivalents, més encara atenent al model
comarcal de gestié del qual forma part Alella. EI municipi esta integrat al Consorci per al
Tractament de Residus Solids Urbans del Maresme, que gestiona el Centre Integral de
Valoritzaci6 de Residus del Maresme.

Pel que fa als efectes sobre la mobilitat —i, per extensio a les emissions de contaminants
atmosférics i gasos amb efecte d’hivernacle (GEH)- cal fer una aproximacid més
especifica, atés que en l'actualitat ja existeixen usos d’aparcament dins I'ambit de la
MPPOUM que atrauen un cert volum de desplacaments —i aix0, sense comptar els fluxos
associats a l'activitat del celler quan estava a ple rendiment (que incloien botiga i
restaurant)—. Per tant, en aquest cas no es pot fer un balang¢ d’increment net sense més.

D’acord amb les ratios establertes al Decret 344/2006 de regulacié dels estudis
d’avaluaci6 de la mobilitat generada es pot fer una estimacié teorica de la nova mobilitat
induida pels canvis d’'usos, perd no una estimacié equivalent per la situacié actual, atés
que no esta condicionada per les qualificacions urbanistiques actuals i requeriria d’'un
estudi de camp especific de la mobilitat actual (el qual depassa I'abast i la necessitat d’'una
MPPOUM d’aquestes caracteristiques).

En tot cas, d’acord amb el Decret indicat, el nombre estimat de viatges induits per la nova
ordenacio seria de:

3 En realitat aquest increment és lleugerament inferior, perqué en I'actualitat existeix algun Us d’habitatge dins
la peca de La Vinicola, que ja genera els fluxos corresponents. A efectes del calcul i de claredat expositiva,
pero, s’ha optat per referir-lo al nombre maxim d’habitatges previstos per la nova ordenacio6.
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o Nous habitatges: rati de 7 viatges per habitatge i dia o de 3 viatges per persona i
dia. Atés que es preveu un maxim de 50 habitatges aixd representa 350
viatges/dia. D’aquests, només una part —sobretot per motius laborals entre
setmana i per lleure en cap de setmana— serien els que més especificament
podrien comportar desplagaments amb vehicle privat. Amb tot, és oporta remarcar
I'existéncia de dues parades d’autobus urba i interurba molt properes —rambla
Angel Guimera-Montserrat i placa dels Germans Lleonard—, que ja donen servei a
aquesta zona de centralitat urbana del municipi.

e Equipament sociocultural a la Vinicola: rati de 20 viatges/dia per cada 100 m? de
sostre. L'aplicacié d’aquesta ratio sobre el sostre del nou equipament (uns 3.500
m?) determina un valor de 700 viatges/dia, xifra que es considera molt superior a
la que es produira en realitat. En tot cas, bona part d’aquests desplacaments sera
de curt recorregut —i en bona mesura feta en modes sostenibles— atenent al fet
gue la mobilitat atreta sera eminentment local.

Aquests dos elements son els principals a considerar, atés que I'equipament de la peca
intermedia no esta executat i, en tot cas, manté les superficies i qualificacions previes.
Tampoc es considera que calgui contemplar els espais verds, atés que una part també
esta contemplada en el planejament vigent i I'altra respon a elements de dignificaci6 i
millora de I'espai public, perd no constitueixen parcs o jardins d’entitat que actuin com a
elements d’atraccid singular. En qualsevol cas, a més, es tractaria essencialment de
mobilitat de proximitat, realitzada a peu, bicicleta o amb vehicles de mobilitat personal.
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6.3. Efectes sobre el sol no urbanitzable adjacent i la XN2000

A partir de I'analisi realitzada no es constaten afectacions directes sobre el SNU adjacent,
atés que l'ambit de la MPPOUM se circumscriu a sol urba. Aquesta valoracié és
extensible, amb més motiu encara, a I'espai XN2000 Serres del litoral septentrional, espai
del qual resta separat per una franja de sol qualificat com a urba i, en part, edificat. Per
tant, I'efecte d’alguns vectors sobre I'espai natural de la XN2000 —com podrien ser la
contaminacié acustica i luminica de la nova ordenacié— es considera que resta
essencialment esmorteit als efectes de qualsevol afectacio potencial i, en tot cas, aquesta
vindria donada per I'edificacio ja existent, més propera i interposada, i no pas per la de
nova implantacio.

Amb tot, resulta evident que la parcel-la situada al nord de I'ambit de la MPPOUM, on es
preveuen dos edificis, confronta amb SNU, de manera que un aspecte a no menystenir
és el tractament d’aquesta interficie per minimitzar eventuals impactes envers el SNU.

En aquest sentit, el present informe estableix un seguit d’indicacions i recomanacions
especifiques (vegeu 7. Ambits d’atencié i mesures preventives a contemplar des de la
perspectiva ambiental), el grau de compliment de les quals s’haura de justificar en els
projectes d’urbanitzacié i d’edificacioé d’acord amb la normativa de la MPPOUM.

Un dels aspectes més rellevants integrats a la MPPOUM en aquesta linia és I'evolucio de
la proposta inicial d’ordenacié d’aquesta pecga situada més al nord, amb I'objectiu
d’allunyar l'edificaciéo del limit amb el SNU, per possibilitar I'existéncia d’una franja
separadora d’espai verd. Les indicacions especifiques referides a aquesta franja (vegeu
7.1.1. Franja de transici0) estan orientades a:

¢ Minimitzar l'impacte visual d’aquestes noves construccions des de posicions
situades al nord, en cotes més elevades (vegeu imatges seglents).

e Atenuar eventuals impactes dels habitatges envers el SNU derivats de la
contaminaci6 acustica i luminica, en aquest darrer cas tenint en compte que aquest
SNU al nord és zona de proteccio alta per la contaminacié luminica (i I'espai
XN2000 a I'est és zona de proteccié maxima).
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Figura 6.1. Simulacié de la conca visual des d’un punt situat a la cota maxima de la nova
edificacié (uns 13 metres sobre la cota del terreny) prevista a la peca més al nord de
I’ambit de la MPPOUM. A dalt es mostra la vista general i a baix el zoom centrat en 'ambit més
proper a la MPPOUM, en ambdds casos orientada a nord. Si bé és evident que les conques
visuals no soén reciproques, la simulacié6 dona una idea orientativa respecte des de quines
conques visuals externes es podrien arribar a veure els nous edificis. Evidentment, a la practica
serien moltes menys, per la preséncia de vegetacio. | si s'incrementa I'apantallament vegetal
en el limit nord de la MPPOUM, el grau de visibilitat general seria encara més baix.

Font: elaboracio propia a partir de Google Earth.

6.4. Efectes previsibles sobre plans i programes concurrents

La incidéncia principal es produeix, per definicié —atés que es tracta d’'una modificacio
puntual de POUM- sobre el POUM d’Alella aprovat el 2014. Aquesta modificacio no
comporta ulteriors efectes més enlla del propi abast de la MPPOUM.

Més enlla d’aquesta, no s’identifiquen implicacions rellevants sobre altres figures de
planificacié concurrent.
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7. AMBITS D’ATENCIO | MESURES PREVENTIVES A
CONTEMPLAR DES DE LA PERSPECTIVA AMBIENTAL

En primer lloc, cal assenyalar que part de les guestions plantejades en el marc de la
present avaluacié ambiental ja resten directament incorporades en la documentacio de la
MPPOUM i constitueixen una evolucié respecte la documentacié aprovada inicialment i
sotmesa a informacié publica.

En concret, els principals aspectes integrats des de la perspectiva ambiental, han estat
els seglents:

e Quant a la proposta d’ordenacié

S’ha reconfigurat la peca nord de I'ambit, que limita amb el SNU, per tal de —sense
perdre I'edificabilitat necessaria per garantir la viabilitat de la MPPOUM- allunyar
les edificacions del SNU i incorporar una franja d’espai verd el més amplia possible
—s’ha passat de 2 a 6 metres— que actui com element de transicié entre el sol urba
i el SNU i que, a la vegada, generi un cert efecte d’apantallament visual.

e Quant a la normativa de la MPPOUM

S’han incorporat disposicions —en els articles 6.5 i 6.6— relatives a la necessitat de
justificar el compliment motivat de les indicacions i recomanacions establertes en
el present capitol en les solucions adoptades en els projectes d’urbanitzacié i
d’edificacio.

En els apartats segients es detallen diverses glestions a tenir especialment en compte,
orientades als projectes d’urbanitzacio i d’edificacié. S’han estructurat en els seglents
apartats:

e Configuracié d’'una interficie de baixa artificialitzaci6 amb el SNU, al nord de
'ambit.

e Tractament dels espais verds.
e Sostenibilitat dels fluxos ambientals: energia, aigua, materials i residus, i mobilitat.
e Adopcié de bones practiques en fase d’obra.

e Altres questions: actualitzacié del mapa de capacitat acustica.
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7.1. Configuracié d'una interficie de baixa artfificialitzacié amb
el SNU, al nord de I'ambit

7.1.1. Franja de transicié entre I'edificacié i el SNU

El projecte d'urbanitzacié —i el d’edificacid, en la part corresponent al verd privat— ha
d’atorgar una especial atenci6é a aquesta questié. La franja de separacié que preveu la
proposta d’ordenacio entre el limit de I'edificacié i el limit amb el SNU ha d’establir un
tractament especific i diferenciat per aquesta interficie, basat en els seguents criteris:

e Preséncia de verd, com a element principal, amb un tractament de caracter
naturalitzat (vegeu més avall).

¢ Manteniment d’'un muret de pedra o estructura similar —refet, perqué I'actual esta
malmes en diversos trams—, associat a la rasa de desguas de pluvials situada just
fora de 'ambit. En el cas que s’hagi d’establir una tanca perimetral, aquesta haura
d’estar integrada visualment i, orientativament, evitar superar una algada de 2,5 m
(des de la cota del terreny, muret inclos, en el cas que estigui present).

e Preservacio —dins del limit de parcel-la de la MPPOUM- de la capacitat natural
d’escolament i infiltracié d’aigua al llarg d’aquesta interficie.

e Configuracié i disseny que evitin—tant pel que fa al verd privat com a la zona verda
publica— la pavimentacio o la incorporacié de mobiliari o construccions fixes, tret
de casos degudament justificats. Pel que fa a la il-luminacié vegeu el subapartat
seguent.

En relacio al tractament d’aquest verd, cal aplicar els segtients criteris especifics, més
enlla dels generals indicats més endavant (vegeu 7.2. Tractament dels espais verds):

e Concebre agquesta franja com un espai eminentment naturalitzat, amb un
tractament coherent amb aquesta funcié i no pas com a simple verd ornamental.

o Ultilitzar essencialment espécies autoctones ben adaptades a les condicions de
I'entorn i que requereixin un manteniment molt baix una vegada superat el periode
d’'implantacid, que en el cas de I'arbrat no ha d’excedir els 4-5 anys.

e En qualsevol cas, evitar especies al-loctones amb potencial invasor —com la
robinia (Robinia pseudoacacia) o lailant (Ailanthus altissima)—, tot tenint en
compte també que es produiran processos de recolonitzacié natural per espeécies
ja presents a I'entorn. Cal evitar també I'is d’espécies pirdfites, com el pi pinyer
(Pinus pinea) i el pi blanc (Pinus halepensis).

e Combinar vegetacié de diferents ports (arbori, arbustiu, herbaci), amb varietat
d’espécies, per atorgar un alt grau de naturalitat i potenciar la biodiversitat en els
diversos estrats de la vegetacié. Amb tot, cal dedicar una atencié especial a la
vegetacio de port arbori que és la que, a efectes practics, generara la principal
funcié d’apantallament visual.

e Aguest arbrat pot combinar espécies perennes —que garantiran un major efecte
d’apantallament tot 'any— amb espécies caducifolies. L'objectiu no és tant establir
un “mur vegetal” molt alt, siné generar una franja vegetada heterogénia que atenui
i provoqui un efecte difuminador sobre la visibilitat dels edificis com a blocs
homogenis.
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o Eliminar espécies exotiques amb potencial invasor presents en I'actualitat. En
concret: el pitdspor (Pittosporum tobira, a tocar del muret actual), el lligabosc
japonés (Lonicera japonica, a la tanca de fusta que envolta l'estacio
transformadora) i la morera de paper (Broussonetia papyrifera, amb diversos peus
al llarg del muret).

e Conservar i integrar en el projecte, en particular, I'exemplar existent de
braquiguiton (Brachychiton populneus), atés el seu port i caracteristiques i tot i ser
una espeécie ornamental no autoctona. De tota la vegetacid natural o naturalitzada
preexistent, aquest és, a priori, 'inic element rellevant a mantenir en la nova
ordenacio.

o Finalment, cal recordar que tots aquests aspectes s’han de compatibilitzar amb les
condicions de prevencié del risc d’incendi, d’acord amb la normativa d’aplicacio,
tot evitant una excessiva continuitat de biomassa vegetal, tant en sentit horitzontal
com vertical.

7.1.2. Prevencio6 de la contaminacid luminica i acuUstica

Un aspecte paral-lel a tenir en compte per aquesta interficie és la prevencié de la
contaminacio luminica i acustica envers el SNU. De fet, I'establiment d’'una franja verda
en aquesta interficie ja constitueix, per se, una mesura preventiva en aquest sentit, la qual
s’ha de complementar amb les seglents:

e Aplicar els criteris i determinacions previstos al Decret 190/2015 de desplegament
de la Llei 6/2001 d’ordenacié ambiental de I'enllumenament per a la proteccio del
medi nocturn. Si, per causa justificada, calgués establir algun tipus d’il-luminacio
exterior en aquesta franja o en la facana nord dels edificis, aquesta hauria
d’emprar solucions de baix impacte sobre la fauna i adequades als objectius de
proteccio del medi nocturn, preferentment amb lluminaries tipus ambre.

e En el projecte d’edificacid, cal evitar la ubicacié de balcons en les facanes nord
dels edificis, atés que, per la seva orientacid, constitueixen una solucié d’interés
funcional limitat i poden incrementar el potencial d’afeccié luminica i acustica
envers el SNU. Per contra, I'abséncia d’aquests elements en aquesta orientacio
ha de contribuir a minimitzar aquesta possible afeccio.

7.1.3. Integracio visual de I'edificacioé

Els nous edificis a ubicar a la peca nord de 'ambit —a més de preveure uns acabats
coherents amb les edificacions de I'entorn, criteri aplicable a tota I'edificacié de la
MPPOUM- han d’atorgar una atencié especial al tractament de les seves facanes nord,
qguant a cromatismes, materials i textures, amb l'objectiu de millorar-ne la integracio
paisatgistica des de les conques visuals situades al nord.

Aguest tractament ha de contribuir a atenuar i desdibuixar la percepcioé dels nous volums
edificats i a reduir-ne la lectura com a peces homogenies, tot reforgant I'estratégia
d’apantallament i de difuminaci6 amb vegetacié indicada anteriorment (vegeu 7.1.1.
Franja de transicio entre I'edificacio i el SNU).

Abril 2026 49



wmlegfd

ERF

Informe ambiental de la modificacié del POUM d’Alella a I’entorn de La Vinicola

7.2. Tractament dels espais verds

Més enlla del que s’exposa en aquest apartat, cal tenir present el compliment d’alld previst
a I'Ordenanca municipal d'arbrat, zones verdes i espais haturals (2007).

7.2.1. Utilitzar, en els espais verds, espécies adaptades al clima mediterrani
i de baix manteniment

Aquesta estrategia aplica en particular als espais lliures publics de la peca nord —més
enlla de la franja que limita amb SNU, per la qual s’estableixen algunes indicacions més
especifiques (vegeu 7.1. Configuracié d’una interficie de baixa artificialitzacié amb el
SNU)-, aixi com al verd privat que pugui associar-se a la nova edificacié. De manera més
generica, és igualment aplicable a una futura transformacié de la peca intermédia de
I'ambit en el cas que es desenvolupi en un futur d’acord amb les qualificacions previstes
d’espai lliure i d’equipament. En qualsevol cas, I'estat actual d’aquesta peca intermédia
es considera globalment correcte i, mentre no es transformi, no es planteja I'adopcié de
mesures especifiques.

La indicacio general per als nous espais verds és la realitzacié d’'una acurada seleccio
d’espécies per tal de:

o Emprar espécies ben adaptades a les condicions climatiques d’Alella, més encara
tenint en compte els nous escenaris derivats del canvi climatic. En aquest sentit
han de ser especies, si més no, tolerants a la calor i a la sequera i amb baixos
requeriments hidrics.

e Prioritzar, tot i que no es considera imprescindible —si es compleix la condicié
anterior— I'is d’espécies autoctones i, en qualsevol cas, evitar al-ldoctones amb
potencial invasor, atesa la proximitat del SNU.

o Reaprofitar espécies herbacies i arbustives ornamentals actualment presents en
parterres que es vegin afectades per la MPPOUM en d’altres ubicacions dins
'ambit de la MPPOUM o en d’altres espais verds del municipi. En general, les
espécies ornamentals actualment presents sén de baixos requeriments hidrics i
en bona part es consideren potencialment trasplantables (a diferéncia de les
tipuanes, que, essencialment, caldra gestionar com a restes vegetals).

e Ultilitzar un repertori relativament ampli d’espécies, per afavorir la biodiversitat
floristica i la de la fauna atreta per aquesta vegetacié—, aixi com per minimitzar el
risc de plagues.

e Evitar espécies ja presents al municipi que, tot i el seu innegable interes, poden
generar afeccions en persones sensibilitzades. En concret, es recomana no
plantar més plataners (Platanus x hybrida), espécie d’al-lergenicitat ben coneguda
i amb un percentatge creixent de poblacio sensibilitzada. En la mateixa linia, és
convenient evitar els xiprers (Cupressus spp.), I'olivera (Olea europaea) i I'Us
extensiu d’herbacies de la familia de les poacies (graminies).
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7.2.2. Minimitzar I'0s d’'aigua potable per al reg

En aquesta linia cal tenir en compte els seguients aspectes, més enlla dels indicats en
'apartat precedent sobre la seleccié d’espécies:

o Basar el gruix de I'abastament per a reg en recursos alternatius, en particular
aiguies pluvials recollides in situ.

o Evitar parterres amb gespa. En cas de voler generar espais similars, bé que no
trepitjables, es pot recorrer a especies entapissants de baixos requeriments
hidrics.

e Aplicar técniques de xerojardineria, entre les quals —i a banda de la seleccié
d’espécies ben adaptades a les condicions climatiques— la creacié d’hidrozones i
I'acotxat (mulching).

o Considerar la possibilitat que part d’'aquestes zones verdes —les situades a la cota
més baixa— actuin com a sistemes urbans de drenatge sostenible (SUDS), per
afavorir la infiltracié d’aigua de pluja. Aquesta aigua es podria recollir en un diposit
soterrat i reutilitzar posteriorment per al reg. Més encara, tenint en compte que la
nova edificacié impermeabilitzara part de I'ambit.
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7.3. Sostenibilitat dels fluxos ambientals

Es consideren quatre guestions principals, tot i que el gruix de les indicacions esta
relacionat amb la primera:

o Fomentar I'estalvi i I'eficiéncia energética
o Fomentar I'estalvi i I'eficiéncia en I'is de I'aigua
e Promoure una adequada gestio dels residus

e Garantir una mobilitat sostenible

7.3.1. Fomentar I'estalvi i I'eficiencia energética

El projecte d’edificacié ha de complir, com a minim, amb allo previst al CTE —d’acord amb
la seva versid vigent en el moment de la sol-licitud de la llicéncia— i altra normativa
d’aplicacié en matéria d’energia.

Més enlla d’aquesta indicacio inicial, a continuacié es remarquen un seguit de criteris clau
especifics:

e Assolir un elevat estandard de qualificacié energética pels edificis: una A o
equivalent —si s’escau adaptada als canvis normatius que es puguin produir els
propers anys— del Certificat d’Eficiéncia Energética en edificis, i qualificacions de
demanda de calefaccio i refrigeracié de com a minim una B.

e Incorporar sistemes passius de control solar a les facanes que afavoreixin
'aportacio solar els mesos d’hivern i la redueixen els mesos més calids a partir
d’elements de proteccié solar mobils i altres solucions arquitectoniques (rafecs,
balcons, tendals, lamel-les fixes o orientables, etc.). Per a una adequada
optimitzacié d’aquests sistemes es considera altament recomanable fer un estudi
previ d’assolellament i ombres.

En consonancia amb la questi6 anterior, el projecte d’'urbanitzacié de la zona verda
situada a l'oest de la peca nord de I'ambit ha d’incorporar arbrat preferentment
caducifoli, amb una configuracié adequada per protegir la fagana oest de I'edifici
d’'una elevada insolacié a I'estiu i per facilitar I'entrada de llum natural a I'hivern.

e Prioritzar habitatges de tipologia passant, que afavoreixin la ventilacié natural
creuada.

e Preveure, d’acord amb els suposits previstos al CTE, la implantacié d’energia solar
fotovoltaica en coberta, degudament integrada visualment i si s’escau combinada
amb d’altres usos, incloses les cobertes vegetades. Si més no, atenent a la
superficie construida, aquesta implantacié seria preceptiva per a la unitat
d’edificacio 1.

e Preveure la implantacié d’aerotérmia a baixa temperatura com a sistema de
climatitzacio (calor i fred). Evitar I's de calderes basades en combustibles fossils.

e Assumir, com a requeriment obligatori, les recomanacions del CTE relatives als
llindars de transmitancia de murs, cobertes i buits per edificis residencials en la
zona climatica d'Alella (la C), establerts en 0,29; 0,23; i 2,0 W/m2.K,
respectivament.
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7.3.2. Fomentar I'estalvi i I'eficiencia en I'Us de I'aigua

Les principals determinacions a seguir es corresponen amb alld establert a 'Ordenanca
d’estalvi d’aigua d’Alella (2024), que inclou en el seu ambit d’aplicacié els seguents
suposits que es donen a I'ambit de la MPPOUM:

e Les noves construccions a partir de 4 habitatges, per a la implantacié d’un sistema
de reutilitzaci6 d’aigues grises.

o Els edificis plurifamiliars que disposin d’'un espai lliure d’edificacié de més de 100
m?, per a I'aprofitament d’aigua de pluja (si més no aplica a la unitat d’edificacio 1,
al nord de I'ambit).

Entre les disposicions a complir, cal remarcar les seguients:
e Incorporacié de mecanismes d’estalvi a les instal-lacions (article 11):
o Aixetes i dutxes amb reductors
o Inodors amb maxim de 6 litres de capacitat i doble descarrega

¢ Implantacié de sistemes de recollida de pluvials en coberta (article 13), amb
diposit, per usos de reg o per inodors. En aquest cas, es considera que I'Us
preferent a atorgar a aquesta aigua és el reg de verd privat —en particular de la
franja que formara la interficie amb SNU-, atés que els inodors podran disposar
d’aigles grises d’acord amb el punt seglent.

¢ Implantacié d’'un circuit d’aiglies grises procedents de dutxes i banyeres (article
14) per a ser utilitzades en inodors.

D’altra banda, 'Ordenanga municipal reguladora de les mesures aplicables a I'abastament
d'aigua potable i als usos de l'aigua en situacié de sequera (2024), estableix condicions
de connexié a la xarxa municipal i mecanismes de control de consum i subministrament,
amb indicacions especifiques per situacions de sequera.

En el cas que els projectes derivats de la MPPOUM prevegin la implantacié d’alguna
piscina, caldra seguir les determinacions especifiques sobre aquests elements previstes
en les dues ordenances indicades.

7.3.3. Promoure I'economia circular de materials i residus

S’incorporen indicacions a dues escales diferents: d’'una banda, respecte la sostenibilitat
dels materials constructius i, de l'altra, quant a la previsido d’espais que afavoreixin la
gesti6 dels residus una vegada executada la urbanitzacio:

e Sostenibilitat dels materials constructius:

o Contemplar I'is de materials reciclats o reutilitzats —com arids reciclats— o
productes que en continguin, prioritzant els que siguin de proximitat i els que
disposin de distintius ambientals reconeguts, com el Distintiu de garantia de
gualitat ambiental (o altres acreditacions equivalents).

o Preveure sistemes constructius industrialitzats o prefabricats, els quals
contribueixen a reduir la generacié de residus durant la fase d’obra i optimitzen
el cicle de vida de producci6 del material.
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o Tenir en compte 'impacte ambiental al llarg de tot el cicle de vida, en la seleccié
d’alternatives de materials i solucions constructives.

o Previsio d’espais per afavorir la correcta gestio dels residus

o Contemplar, en els projectes d’edificacio, les reserves d’espai necessaries per
facilitar la recollida selectiva dins els habitatges i, si s’escau, en espais comuns.

o Preveure, en el projecte d’'urbanitzacié, I'existéncia d’arees d’aportacié amb
contenidors separats per fraccions —d’acord amb el model actual existent a
'entorn de I'ambit— o altres solucions de recollida selectiva que es contemplin
pel municipi a curt o mitja terminis.

Finalment, amb caracter general, cal complir amb les determinacions establertes a
Ordenanca reguladora de la gestié de la recollida de residus solids urbans (rebuig i fraccio
organica residus municipals-FORM, 2005), tret dels articles derogats (12, 19, 22, 23 i 24)
per I'Ordenanga de conviveéncia i espai public d’Alella de 2021.

7.3.4. Preveure adequadament la mobilitat i I'estacionament

En aquesta qliestié s’estableixen les seglents indicacions:

e Garantir la reserva suficient de places d’aparcament per als nous usos previstos,
les quals haurien de ser soterrades, per tal d’alliberar I'espai public d’aquesta
funcié. Addicionalment, en relaci6 amb I'equipament sociocultural, també cal
preveure la implantacié d’aparcaments segurs per bicicletes i vehicles de mobilitat
personal (VMP).

e Preveure, en els aparcaments d’Us residencial, la preinstal-lacié necessaria per
facilitar la recarrega per vehicles eléctrics, vinculada als comptadors individuals de
cada habitatge.

e Valorar la incidéncia de I'eliminacié de les places actualment existents a la peca
nord —unes 55, bé que ubicades en un ambit qualificat de servei tecnic—, aixi com
la conveniéncia d’adoptar, si s’escau, alguna mesura especifica en relaci6 amb
aquesta pérdua. Amb tot, qualsevol actuacié en aquest sentit haura de ser
coherent amb I'objectiu d’afavorir una mobilitat més sostenible, menys dependent
del vehicle privat, i tenir en compte 'oferta de zones d’aparcament existents al nucli
urba, aixi com les alternatives existents de mobilitat en transport pablic.

Més enlla d’aquestes questions, no s’identifiquen, a priori, mesures especifiques de
foment del transport public, en la mesura que existeixen dues parades d’autobus urba i
interurba molt properes —rambla Angel Guimera-Montserrat i placa dels Germans
Lleonard—, que ja donen servei a aquesta zona de centralitat urbana del municipi. En tot
cas, si en un futur es constata una sobrecarrega d’aquestes linies respecte la situacio
actual, caldra considerar un increment de I'oferta, coherent amb la demanda existent.

Abril 2026 54



wmlegfd

ERF

Informe ambiental de la modificacié del POUM d’Alella a I’entorn de La Vinicola

7.4. Adopcio de bones practiques en la fase d’obra

En el desenvolupament dels projectes derivats d’urbanitzacié i edificacié —en particular a
la peca situada al nord de I'ambit, adjacent a SNU i relativament proxima a I'espai de la
XN2000- caldra incorporar criteris de bona practica ambiental durant la fase d’obra, amb
I'objectiu de minimitzar els impactes temporals sobre I'entorn urba, preservar els valors
de I'espai adjacent de sol no urbanitzable i reduir les molésties sobre el veinat i el medi.
Amb caracter general, les mesures seguents hauran d’ésser assumides pel promotor i
traslladades contractualment al contractista, que n’haura de garantir I'aplicacio efectiva.

1. Delimitacio estricta de 'ambit d’obra i proteccio del sol no urbanitzable adjacent

Abans de I'inici dels treballs s’haura de delimitar de manera clara i fisica la totalitat de
I'ambit d’ocupacié temporal i permanent de les obres, incloent-hi accessos, zones
d’abassegament, casetes, espais de maniobra i itineraris de maquinaria. Aquesta
delimitacié haura d’evitar qualsevol ocupacié accidental o Us indegut dels terrenys
confrontants qualificats com a soOl no urbanitzable, que hauran de quedar
expressament exclosos de la dinamica d’obra. En els punts de contacte amb aquest
espai sera especialment necessari reforgar la senyalitzacié, les tanques de proteccio i
el control dels moviments de terres i de la circulaci6 de vehicles.

2. Implantacio racional de I'obra i minimitzacio de I'ocupacio temporal

La disposicid dinstal-lacions auxiliars, zones d’abassegament de materials,
contenidors, maquinaria i espais de carrega i descarrega s’haura de resoldre
prioritariament dins de superficies ja transformades o de menor sensibilitat ambiental.
S’evitara I'extensio innecessaria del front d’obra i es reduira al minim imprescindible la
superficie simultaniament afectada. En l'obra d’urbanitzacid6 aquest criteri és
especialment rellevant per minimitzar la compactacié del sol, la generacié de pols i
lalteracié del drenatge superficial; en I'obra d’edificacié, per ordenar els espais
auxiliars i reduir interferéncies amb I'entorn urba immediat.

3. Gestié adequada del sol, dels moviments de terres i de la prevencié de I'erosié

Els projectes derivats hauran de preveure una planificacié acurada dels desmunts,
reblerts i excavacions, procurant I'equilibri de terres i minimitzant-ne el transport extern.
En tot cas, caldra preveure la reutilitzacié d’eventuals excedents de terres dins el propi
terme municipal. En cas que existeixi terra vegetal aprofitable, aquesta s’haura de
retirar selectivament, emmagatzemar en condicions adequades i reutilitzar
preferentment en la nova zona verda o en els acabats de I'obra. Igualment, caldra
adoptar mesures de control d’erosid, arrossegament de sediments i formacié de tolls o
escorrenties, especialment en episodis de pluja i en els limits amb I'espai no
urbanitzable.

4. Proteccio de la vegetacio existent i criteris de conservacio del verd

D’acord amb l'indicat anteriorment (vegeu 7.1 7.2), els principals elements a preservar
sén I'exemplar de braquiquiton situat a I'extrem nord de I'ambit i, eventualment, els
elements de flora herbacia i arbustiva ornamental situats en parterres afectats per la
nova ordenacio. En aquest segon cas, cal preveure el trasplantament a noves zones
verdes de 'ambit o, alternativament, a d’altres espais verds del municipi.
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5. Control de pols, emissions, fangs i neteja de I'espai public

Durant les obres s’hauran d’aplicar mesures preventives per reduir I'emissié de
particules i la dispersi6 de materials fins, com ara el reg periodic de superficies
exposades, la cobertura d’abassegaments pulverulents, la neteja de rodes de camions
i la pavimentacié o estabilitzacié temporal dels recorreguts interns més intensos.
També caldra evitar 'arrossegament de fang cap a la via publica i garantir una neteja
suficient dels accessos. Aquestes mesures tindran una especial importancia en la fase
d’urbanitzacié i moviment de terres, tot i que també s’hauran de mantenir durant
I'edificacié quan hi hagi treballs susceptibles de generar emissions a I'atmosfera.

6. Minimitzacio del soroll, vibracions i altres molésties al veinat

L’organitzacié dels treballs haura de prioritzar técniques i equips de menor impacte
acustic, aixi com una planificacié horaria compatible amb la sensibilitat de 'entorn urba.
Complementariament, per minimitzar afectacions sobre la fauna, es recomana, en la
mesura del possible, planificar els treballs de manera que s’eviti I'impacte acustic
durant el periode reproductor per I'avifauna (primavera, estiu).

S’evitara la simultaneitat d’operacions especialment sorolloses quan no sigui
necessaria, i caldra dur a terme un bon manteniment preventiu de la maquinaria per
reduir sorolls anomals i emissions. Si es preveuen operacions amb potencial de
generar vibracions o afectacions singulars, aguestes hauran de ser especificament
avaluades i gestionades. El contractista haura de prestar una atencié especial a la
informacio al veinat sobre fases d’obra potencialment molestes.

7. Gestid correcta de residus, materials i prevencié de la contaminacié del sol i de l'aigua

Tots els residus generats s’hauran de separar, emmagatzemar i gestionar de manera
selectiva d’acord amb la seva naturalesa, prioritzant-ne la valoritzacié i evitant
'abandonament o la barreja de fraccions. Els productes potencialment contaminants
—combustibles, olis, pintures, additius, aiglies de rentat o altres substancies
perilloses— s’hauran de conservar en zones condicionades, impermeabilitzades i amb
sistemes de contencié de vessaments. En cap cas no s’admetran abocaments al
terreny, a embornals o0 a espais adjacents. Aquesta mesura és especialment rellevant
atesa la proximitat del sOl no urbanitzable i la necessitat d’evitar afeccions difuses fora
de 'ambit d’actuacio.

8. Us eficient de recursos i criteris de sostenibilitat en I'execucié

Tant en el projecte d’urbanitzaciéo com d’edificacié s’haura de promoure la reducci6 del
consum d’aigua, energia i materials durant la fase constructiva. Aix0 inclou, entre
d’altres, I'optimitzacié de comandes i subministraments, la prioritzacié de materials de
proximitat o reciclats quan sigui viable, la reutilitzacié interna de materials i terres, i I'is
d’equips amb millor eficiencia energéetica i menor nivell d’emissions. En I'obra
d’edificacié, aquest criteri també s’hauria de reflectir en la industrialitzacié parcial de
processos, la reducci6 de retalls i la seleccié de solucions constructives que minimitzin
residus i transports.

9. Integracio paisatgistica, tancament progressiu de fronts d’obra i restitucio dels espais
afectats

L’execucio de les obres haura de procurar una imatge ordenada i controlada,
especialment en els limits visibles des de I'entorn urba i des del sol no urbanitzable
adjacent. Es recomana el tancament progressiu dels fronts d’obra i la restauracio
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immediata de les superficies que deixin de ser necessaries per al procés constructiu,
evitant mantenir espais degradats o materials abandonats durant periodes prolongats.
En la urbanitzacio i en la configuracioé de la zona verda, sera especialment important
assegurar uns acabats estables, la correcta implantacié de la vegetacié i la restitucié
funcional dels drenatges i de la topografia final.

10. Seguiment ambiental d’obra i assignacio clara de responsabilitats

Els projectes derivats hauran d’incorporar aquestes bones practiques en la
documentacioé tecnica i, si escau, concretar-les en prescripcions d’obra, planols
d’'implantacio i plecs de condicions. Igualment, caldra definir un sistema de seguiment
ambiental durant la fase constructiva que permeti verificar el compliment de les
mesures, detectar incidéncies i aplicar correccions amb rapidesa. El promotor haura
de garantir que aquestes exigéncies es traslladen al contractista, i aquest haura de
designar una persona responsable de la seva implantacio efectiva a I'obra.

En sintesi, els ambits d’especial atencio son:
e Projectes d’urbanitzacié

Posar un emfasi especial en la gesti6 dels moviments de terres, el control de
I'erosio i de les escorrenties, la proteccié dels limits amb el sol no urbanitzable, la
correcta execucio dels drenatges, la reduccio de la compactacié innecessaria del
so0l i la implantaci6é adequada de la nova zona verda.

e Projectes d’edificacio,

Reforgar especialment les mesures relatives a I'organitzacié dels accessos i de la
logistica d’obra, la minimitzacié del soroll i de la pols, la gestio selectiva de residus
de construccid, la prevencié de vessaments i I'optimitzacié dels recursos materials
i energétics emprats durant I'execucio.

7.5. Alires qiestions: actualitzacié del mapa de capacitat
acuUstica municipal

La incorporacié de nous habitatges, tot i estar en sol urba, implica una actualitzaci6 del
mapa de capacitat acustica del municipi, atés que el mapa vigent no inclou 'ambit de la
MPPOUM (vegeu 2.4.4. Contaminaci6 acustica).

En consonancia amb els sols urbans situats més al sud, es proposa la consideracié
d’aquest ambit —en concret dels carrers Miquel de Caldero, passatge del Vi Marfil i nou
tram del carrer Montserrat— com a zona de sensibilitat acustica alta, categoria A4, amb
els seglents limits d'immissié en db(A): 60 pel periodes de dia (7 a 21 hores) i vespre
(21 a 23 hores) i 50 pel periode nocturn (23 a 7 hores).
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8. SEGUIMENT AMBIENTAL

Les caracteristigues de la MPPOUM —que suposen una modificacié de planejament molt
acotada, sobre un sol ja urba— fan que el seguiment ambiental a plantejar sigui for¢a basic,
tant per 'abast de les actuacions com per la dificultat de destriar la contribucié del nou
planejament respecte el que ja existeix, amb variables majoritariament no desagregables
de les del conjunt del municipi, per exemple en relacié amb els fluxos ambientals com ara
la mobilitat, el consum d’aigua i energia o la generacié de residus.

A més, com ja s’ha indicat (vegeu 6.2. Fluxos ambientals associats a la nova ordenacio),
el reduit increment de sostre i habitatges previst respecte la situacié actual determina que
la contribuci6 de la MPPOUM a l'augment de fluxos ambientals sigui molt marginal
respecte el conjunt del municipi.

Tenint en compte aquestes premisses, a efectes de seguiment ambiental es planteja el
seguent:

e Fer una llista de verificacio justificada del grau de compliment de les questions
exposades al capitol anterior en el desplegament de la MPPOUM, en alld que
apliqui, respectivament, als projectes d’urbanitzacié i d’edificacio (vegeu 7. Ambits
d’atencio i mesures preventives a contemplar des de la perspectiva ambiental). En
els casos en qué alguna de les determinacions no sigui aplicable —o no es pugui
assolir—, caldra justificar-ho expressament.

e Calcular els segiients indicadors:
o Amb caracter puntual (a l'inici i, eventualment, cada 10 anys):
= Diversitat d’espécies dels nous espais verds, diferenciant arbres, arbustos
i herbacies (nombre d’espécies per tipologia).
= Percentatge del nombre d'espécies de flora autdctones respecte les
al-loctones (%).
= Percentatge de superficie permeable dels nous espais lliures i del verd
privat respecte la superficie total.
o Amb periodicitat anual:
*= Consum d’aigua de reg de les noves zones verdes (I/m?).

= Procedéncia de l'aigua de reg utilitzada per tipus d’origen (freatica, pluvial,
potable; en %).

= Consum energétic del nou equipament sociocultural (kWh/m?-any).

A banda d’aquests indicadors, cal tenir en compte —com a marc de referencia—
I'evolucié dels indicadors globals de sostenibilitat del municipi, que ja es calculen
en l'actualitat de manera poc o molt periddica, relatius als ambits d’energia, aigua,
residus i mobilitat.

La responsabilitat d’aquest seguiment —i, en particular, la justificacié del grau de
compliment de la llista de verificacio— recau en el promotor (o0 promotors) dels projectes
d’'urbanitzacié i d’edificacié corresponents. En el cas del calcul dels indicadors, el
promotor(s) haura de fer un calcul inicial teoric pel que fa als consums. Quant al seguiment
ulterior d’aquests indicadors al llarg del temps es considera més adient que es dugui a
terme directament des de I'Ajuntament d’Alella.
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9. CONCLUSIONS

La MPPOUM a I'ambit de La Vinicola és una modificacié de planejament, d’abast molt
acotat, que incideix sobre sol urba ja transformat, orientada a la preservacié d’aquest
edifici catalogat, actualment de titularitat privada, que passara a destinar-se a equipament
public sociocultural.

La viabilitat d’aquest objectiu requereix plantejar una ordenacio que abasta també I'ambit
de Can Caldero, on es preveu un Us residencial que contribueixi a fer viable I'adquisicio
de la finca per part de 'Ajuntament i a incrementar el parc d’habitatge, incloent-hi
habitatge protegit. Aquesta operacido permet, a més, millorar I'estructura urbana i la
connectivitat de I'entorn, reforgar la dotacié d’equipaments publics i generar un nou pol
social i cultural al centre d’Alella, tot reforcant el paper historic i simbolic de La Vinicola
dins del municipi.

Els usos actuals de I'ambit —més enlla de La Vinicola, on practicament ja no existeix
activitat— es corresponen principalment amb l'aparcament, tot i que les qualificacions
urbanistiques vigents no estan orientades a aquest Us. En la situacié actual, I'ambit es
troba clarament artificialitzat i practicament no alberga elements singulars o d’especial
interés des de la perspectiva estrictament ambiental.

En sintesi, l'avaluacié duta a terme no ha identificat impactes ambientals negatius
rellevants associats a la MPPOUM —de manera expressa tampoc sobre I'espai XN2000
proper—, pero si diversos ambits d’atencié i mesures preventives a contemplar en els
projectes d’'urbanitzacié i d’edificacié que desenvoluparan la MPPOUM.

Aquestes mesures, detallades al capitol 7, s’estructuren essencialment a I'entorn de les
seguents questions:

o Configuracié d’una interficie de baixa artificialitzaci6 amb el SNU, al nord de
I'ambit.

e Tractament dels espais verds.

o Sostenibilitat dels fluxos ambientals: energia, aigua, materials i residus, i mobilitat.

e Adopcio de bones practiques en fase d’obra

Aquestes mesures s’orienten a facilitar el compliment dels 3 objectius ambientals,
desenvolupats mitjancant 8 criteris, que s’han establert en el marc de l'informe. Aquests
objectius son:

e Establir una adequada integracié urbanistica i paisatgistica dels nous usos previstos.

o Promoure, en I'espai construit, I'is eficient de I'energia i els recursos hidrics, aixi com
'adequada gestio dels residus.

e Compatibilitzar I'ordenacié amb els riscos naturals, en particular els relatius als
incendis forestals i als derivats dels nous escenaris climatics.

Cal assenyalar, finalment, que part de les quiestions plantejades en el marc de I'avaluacio
ambiental ja resten directament incorporades en la documentacié de la MPPOUM i
constitueixen una evolucio respecte la documentacié aprovada inicialment. En particular,
un canvi en l'ordenacié per tal d’allunyar, del limit amb el SNU, la linia de I'edificacié de
la peca nord de I'ambit, aixi com la incorporacié en la normativa (articles 6.5 i 6.6) de
disposicions relatives a la necessitat de justificar 'adequacié dels projectes d’urbanitzacié
i d’edificacio a les indicacions i recomanacions establertes al capitol 7 del present informe.
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MEMORIA ECONOMICA

1. Memoria de I'estudi econdmic. Caracteristiques i justificacié de la modificacié puntual del
POUM

A la Rambla Angel Guimera del municipi d’Alella s’hi localitzen les construccions de I'antiga Vinicola
Marfil d’Alella, que actualment ja no esta en funcionament. Aquestes edificacions daten del 1900 i s6n
un important testimoni del patrimoni arquitectonic industrial del municipi, amb un cos principal
modernista i la fagana a la riera de caracter noucentista.

Actualment les construccions tenen un grau de proteccio integral de nivell BCIL, i les constitueixen 3

cossos principals:

- Cos 1: Fagana principal de I'antiga Vinicola, la tipologia es correspon a antics espais d’oficines
de la nau, si bé I'tltim Us era comercial en planta baixa (restaurant).

- Cos 2: El cos de caracter industrial que acollia I'activitat principal de la Vinicola.

- Cost 3: Pati d’accés als espais de produccié i habitatges en planta primera sobre construccions
industrials. Aquests habitatges estan ocupats actualment per residents i sén la Unica part del
conjunt que continua en funcionament.

L’objectiu principal de la Modificacié Puntual del POUM a I’entorn de la Vinicola d’Alella que es
proposa és convertir aquests espais de la Vinicola en un equipament public al servei de la ciutadania,
que:
- posi en valor les construccions existents.
- garanteixi el seu adequat manteniment.
- potenciilaintegracio d’aquest patrimoni arquitectonic entre els espais de gaudi dels ciutadans

del municipi.

Per assolir aquest objectiu es proposa una transformacié urbanistica d’'un ambit discontinu, que
agrupa la parcel-la de la Vinicola, i una parcel-la proxima de propietat municipal lliure d’edificacions.

e e i o~
Ambit objecte de modificacié.
Font: Elaboracio propia a partir de Google maps. Captura 2025.

Es tracta d’'una intervencié d’escala micro en el teixit urba, que genera noves edificacions plurifamiliars
(2.526 m?st) i espais lliures en la parcel-la no edificada, i un nou equipament public i habitatge social
(1.684 m?2st) en la parcel-la actual de la Vinicola.
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Per tant, mitjancant la Modificacié Puntual del POUM a I'entorn de la Vinicola s’assoleix:

- La cessid gratuita d’'un equipament public en I'espai de la Vinicola i obtenir les construccions
de valor patrimonial existents.

- Mantenir els habitatges existents a I'ambit de la Vinicola, actualment amb residents.

- Generar nou habitatge social pel municipi, en régim de venda i en régim de lloguer.

Transformar I’actual aparcament de Can Caldero:
- Generant un nou espai lliure en la Rambla Angel Guimera
- Qualificar una nova parcel.la d’habitatge lliure

El present Estudi Economic i Financer té per objectiu analitzar la viabilitat economica d’aquesta
operacio urbanistica de transformacid, a fi de garantir que la operacio és viable economicament, i
els ingressos que es generen amb el nou desenvolupament poden compensar les carregues
urbanistiques amb un marge de benefici suficient com per a que es dugui a terme la transformacié.

2. Marc legal d’aplicacio.
2.1 L’estudi economic financer i I'informe de sostenibilitat

La legislacié urbanistica exigeix realitzar estudis economics que permetin garantir la viabilitat de les
operacions urbanistiques i alhora, analitzin les repercussions del nou planejament a I'economia de
I’administracié publica.

El Text refds de la Llei d’'urbanisme estableix que la modificacié de qualsevol dels elements d’una figura
del planejament urbanistic es subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacié (art.
96). Pel que fa a I'estudi economic de I'operacid, formen part de la documentacié del planejament
I’'avaluacio economica i financera i I'informe de sostenibilitat economica.

L'article 59 especifica la necessitat d’incloure a la documentacié dels plans generals el seglients
documents de contingut economic. Concretament especifica:

Art. 59 1.e) L’agenda i I'avaluacid economica i financera de les actuacions a desenvolupar.

Art. 59 3.d) L’informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacid de la suficiencia i adequacio
del sol destinat a usos productius, i la ponderacio de I'impacte de les actuacions previstes en les finances
publiques de les administracions responsables de la implantacid i el manteniment de les infraestructures i de
la implantacié i prestacio dels serveis necessaris.

D’altra banda el RLU, detalla la documentacié necessaria del planejament general i especifica a I'article
76.3 les caracteristiques de I'avaluacié economica financera.

76.3 L’avaluacio economica i financera del pla d’ordenacié urbanistica municipal conté I'estimacio del cost
economic de les actuacions previstes, la determinacio del caracter public o privat de les inversions necessaries
per a I'execucié del pla, les previsions de finangament public, i I'andlisi de la viabilitat financera de les
actuacions derivades de I'execucié del pla.

A més, l'article 99 refereix les especificacions que han d’incloure les Modificacions de les figures de
planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de
I’Gs residencial o de la intensitat, o la transformacid d’usos:

Art. 99.1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre
edificable, de la densitat de I’Us residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacio dels usos establerts
anteriorment han d’incloure en la documentacio les especificacions segiients:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, publiques o
privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment de modificacic, i els titols en virtut dels quals
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han adquirit els terrenys. Aquesta especificacio es duu a terme mitjangant la incorporacié a la memoria d’una
relacio d’aquestes persones i de les certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s’escau,
pel Registre Mercantil. En el cas de manca d’identificacio del propietari en el Registre de la Propietat s’han de
fer constar les dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memoria si hi ha un adjudicatari de la
concessio de la gestio urbanistica, i la seva identitat.

b) La previsid, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del pla, de I'execucié immediata del
planejament i I'establiment del termini concret per a aquesta execucid, el qual ha d’ésser proporcionat a la
magnitud de l'actuacio.

¢) Una avaluacioé economica de la rendibilitat de I'operacid, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius,
el rendiment economic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio. Aquesta avaluacio
s’ha d’incloure en el document de I’avaluacié economica i financera, com a separata.

D’altra banda, la llei estatal RDL 7/2015, de 30 d’octubre, per la que s’ aprova el text refds de la llei del
sol i rehabilitacié urbana, estableix en I'article 22.5:

5. La ordenacidn y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica,
requerird la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacién y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion.

Aixi doncs, en aquest document hem avaluat les carregues i beneficis generats pel planejament, aixi
com el flux d’ingressos i el flux de despeses d’acord al calendari fixat en el pla d’etapes. D’acord a la
legislacié urbanistica vigent, els aspectes econdmics rellevants per I'operacié sén:

- Cessid obligatoria i gratuita de tot el sol reservat per a sistemes urbanistics previst en el sector.

- Costejar i executar la totalitat de la urbanitzacié de I'ambit de la Modificacio de planejament
i la seva connexié amb les xarxes de I'entorn. Cal assumir les despeses d’urbanitzacid de vials i zones
verdes, les indemnitzacions de les activitats, béns i drets incompatibles amb el planejament, el cost de
tots els projectes técnics aixi com totes les despeses de gestio.

- Cedir a I'administracié actuant el % corresponent de |'aprofitament urbanistic del sector.

3. Context Territorial i Economic
3.1 Context territorial i economic del municipi

El terme municipal d'Alella, de 9,59 km?, es troba al sector meridional de la comarca del Maresme, a
poca distancia de la costa i als vessants de marina de la Serralada Litoral. El coll de Font de Cera
comunica Alella amb el sector interior de la Serralada i, per tant, amb el Vallés Oriental.
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Alella té un nucli historic al nord de la C-32 i s’allarga per sota de la C-32 fins a tocar el nucli urba del
Masnou. El teixit urba queda partit per aquesta carretera i es composa principalment d’habitatges
unifamiliars, concentrant-se els habitatges plurifamiliars entorn al centre historic.

La situacié geografica d’Alella molt propera a Barcelona i ben comunicada, i alhora atractiva per qui
busca tranquil-litat pero també accés a la ciutat, fa que molts habitatges que havien estat de segona
residéncia s’hagin convertit a primera residencia.

Al gener del 2022 viuen a Alella 10.079 persones, majoritariament d’entre 35 i 70 anys, i presenta una
mitjana de I'ordre de 3 persones per llar (3.324 llars). D’acord amb el cens del 2011 predominen amb
molta diferencia els habitatges en propietat, i hi ha un parc de lloguer molt reduit. Aixi mateix, la
majoria de la poblacié, de I'ordre del 90%, és resident permanent — parelles amb fills majoritariament-
, amb una baixa proporcié de poblacié estacional.

Entre 2015 i 2018 I'index socioecondmic territorial era de 120-122, per sobre de la mitjana del territori
catala (index Catalunya = 100). En aquest mateix sentit, la renda familiar disponible I'any 2018 era de
27,4 milers d’euros, un index de 155,50, forca per sobre de la mitjana territorial (index Catalunya =
100). Destaca el creixement economic de la renda familiar disponible entre 2014 i 2018.

Font: Idescat. El municipi en xifres.
Renda familiar disponible bruta (RFDB). Revisio estadistica 2018. RFDB per habitant. Milers d’euros. Alella. 2010-2018.

D’acord amb el Pla territorial sectorial d’habitatge de Catalunya del marg del 2019 aprovat inicialment,
Alella és un municipi de I'ambit metropolita inclos en les arees de demanda forta i acreditada subjecta
a un mandat de solidaritat urbana per ambits funcionals (15% del parc d’habitatges principals destinat
a politiques socials). EI mateix Pla territorial sectorial preveu un creixement pel municipi d’Alella molt
alt, de I'ordre del 13,7% del nombre de llars en I'horitzé de I'any 2030.
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4. Estat actual de I’ambit objecte de la modificacio

L'ambit objecte del present estudi econdmic es considera un ambit discontinu format per dues finques
molt properes.

Finca 2: Terreny -Aparcament Can Calder6 Finca 1: La Vinicola

Una de les finques objecte de permuta es “La Vinicola” situada al carrer Angel Guimera 64 a Alella
(Finca 1). Laltre finca objecte de permuta és el terreny de propietat municipal situat al també al carrer
Angel Guimera, a uns 80ml al nord de La Vinicola, anomenat Aparcament Can Calderé ( Finca 2).

Les dues finques estan localitzades al nucli historic d’Alella, a menys de 2 minuts a peu de I’Ajuntament
del municipi.

L’ambit discontinu objecte de modificacid esta format per un solar on hi ha un conjunt d’edificacions

industrials, formades per una sola parcel.la cadastral i un sol propietari. | un solar de titularitat
municipal no edificat.

4.1 FINCA 1

El Conjunt Modernista de I'Antiga Cooperativa La Vinicola es troba situat a la rambla Angel Guimera
64 cantonada passatge del Vi Marfil al municipi de Alella.

Es tracta d’un conjunt ubicat al centre del municipi, sobre parcel.la cantonera amb alta visualitzacio a
la rambla d’accés principal al municipi.

10
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Centre Urba

_____

:—- ‘ @ &7 d n 1 ' . ¢ - | %
Font: Planol Municipal d’Alella. Alella.cat Font: Ortofoto 3D del Google Maps. Dades 2023.
Planol del centre urba del municipi. Vista aeéria de I'ambit objecte de la present modificacid.

Actualment I'ambit de la finca 1 es composa d’un edifici industrial privat, amb uns habitatge ubicats al
fons de la parcel.la.

El conjunt modernista de I'antiga cooperativa la Vinicola objecte d’estudi, esta situat sobre un terreny
de 3.185m? segons dades cadastrals, 3.165,42 m? segons aixecament topografic realitzat. Aquesta
parcel.la dona a la Rambla Angel Guimera per la facana est, al Passatge del Vi marfil per la fagana nord,
al Carrer Montserrat per la fagana sud. Actualment es tracta d’una parcel.la qualificada d’Us industrial.

4.1.1. Informacio cadastral

Adreca: Rambla Angel Guimera 64 , ALELLA
Referéencia cadastral: 1441001DF4914S0001ZT
Superficie construida: 3.532m?

Superficie de sol: 3.185m?

Any de construccio: 1906

Edat efectiva: 1990 (E Reforma mitjana)

11
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-,'rgf'e e DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
4N YRHCON Ak EIE™
' Referencia catastral:  1441001DF4914500017T
Localizackin: Superficie grafica: 2185 m2

Participacidn del inmueble; 10000 %

i 2= G .
B ANGEL GUIMERA 64 Tipo: Parcela construsda sin drssn honzontal

08320 ALELLA [BARCELONA]

Clase: URBANG

Uso principal: Industrial
superficie construida: 3532 m2
Afo construceldn: 1906

Construccion

Dusting Escalurs [ Planta | Pusits Suputlicis m!
INDUSTRIAL W
OFICINA 54
INDUSTRIAL 1217

INDUSTRIAL 1058
INDUSTRIAL a1s
INDUSTRIAL 05

Este d 0 £5 Una catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
trawds el “Accoan a dalos catastmales no protegidos de la SECT

Mircokes | 5 de Abril de 2023

A efectes del present estudi economic s’han utilitzat les dades cadastrals per a la valoracid de les
superficies de sol computables. En cas de divergencies s’ajustaran les superficies al llarg del procés de
transformacié urbanistica.

4.1.2. Estat d’ocupacié

Actualment el conjunt industrial esta ocupat per unes naus industrials tancades, un restaurant que no
esta en funcionament i uns habitatges ocupats al fons de la parcel.la.

El restaurant situat a la Rambla Angel Guimera es troba tancat i I'is de restauracié actualment no esta
admes.

4.1.3. Descripcio de les edificacions

El conjunt La Vinicola esta format per una edificacié formada per diferents cossos . La superficie total
construida segons cadastre és de 3.532m?, dels que 2.997m? es destinen a industria i 538 m? a oficines
segons cadastre.

Segons cadastre les edificacions daten de I'any 1906, i es realitza una reforma posterior de la que
resulta una antiguitat efectiva més recent, de I'ordre de 30-35 anys.

12
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Facana est — Rambla Angel Guimera:

Fagana Sud- carrer Montserrat: Fotografia interior de la nau:
_ |
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A efectes de valoracié considerem que actualment I'edificacid industrial esta composta per 3 cossos
amb usos diferenciats.

El cos 1 en data maig de 2024 se’ns aporta planol de la superficie total destinada a local restaurant
que dona a la Rambla Angel Guimera, estd format per una planta baixa destinada a restaurant
actualment tancat. La superficie total considerada és 1.319m?.

El cos 2 és el cos central de I'edificacié que es destina a usos industrials.

El cos 3 esta format per la planta primera de la part posterior de I’ edificacié que es destina a usos
residencials.

Planol de I’edifici industrial:

Cos 3 -Habitatge en P.1a Cos 2-Industrial Cos 1-Comercial

Casses sense protegir

davanter

o
o
o
T
&
Volurm

Mau MaJ Mau Mau Mau

T —

Cami daccés al pat

Cos 1 - comercial

Volum davanter de planta baixa i planta pis, es destina la planta baixa a restaurant i la planta pis a
usos polivalents, antigues oficines. Disposa de petit cos sortint en planta segona, i d’'un soterrani
sota la planta baixa.
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Fotografies obtingudes de la web restaurant La Vinicola:

Superficie Cos 1 usos comercials sobre rasant = 737 m?

Superficie Cos 1 usos d’oficina sobre rasant = 416 m?

Superficie Cos 1 usos comercials sota rasant = 288m?

Superficie Total Cos 1 usos comercials = 1.441 m?

Cos 2 - Industrial

Volum central destinat a usos industrials d’acord al planol aportat. Es vincula majoritariament a
I’activitat de celler. En aquest cos s’hi ubica un volum afegit posterior (1977-1979) de planta baixa i
planta pis destinat a usos d’emmagatzematge, que no esta protegit pel planejament vigent.

Ao 16,58 w7

e mz

|y i
5 || Oficlmasy Sogers
B 2zamme |5

| ==
i e

Planol 1 cos 2

Plamta Altilln 2
Mmacén 367 m2

Pantatala

1 L9TSImZ

Twael 35,75m2

Boega PD = Altillo 2
+ Ofichuas I

Escalera: 24,80 mZ
Oficina 1= 212,16 m2
Oflcina 2 110,80 m2

Planks Altille £ 367,00 2

Tetal  TAsLIZmZ
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Fats Nrrm
iz

Planol 2 cos 2
Superficie Cos 2 usos industrials sobre rasant en edifici inicial = 1.543 m?
Superficie Cos 2 usos industrials sobre rasant en volum posterior = 730 m?

Superficie Cos 2 usos industrials sota rasant = 672 m?

Superficie Total Cos 2 usos industrials = 2.945 m?

Cos 3 - Habitatge

Volum posterior en planta pis destinat a habitatges. S’aporta croquis de la superficie destinada a
habitatge. No es considera la superficie de terrassa.

Vivienda
Piants 2
232 m2

Planol cos 3

Superficie total cos 3 usos residencials: 199,41 m? *

*Superficie construida d’acord amb la concessié de llicencia municipal d’obres majors de 26 de gener de 2000 (exp.
96/99)

Observacio: A efectes de valoracié de les construccions s’ha considerat les superficies aportades
segons planols en data maig 2024. No s’ha considerat la superficie de terrassa ni de pati de verema.

4.2 FINCA 2

La finca 2 és un terreny propietat de ’Ajuntament situat al també al carrer Angel Guimera, a uns 80ml
al nord de La Vinicola.
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Planol del centre urba del municipi. Vista aéria de I'ambit objecte de la present modificacio.

Actualment I'ambit d’estudi es composa d’un terreny classificat com a sol urba i qualificat amb clau 3
( aparcament i servis técnics).

La finca 2 es correspon a un terreny de 2.173m? segons dades cadastrals, 2.387,05 m? d’acord amb
I"aixecament topografic realitzat. Aquesta parcel.la dona al carrer Angel Guimera i a la prolongacié del
carrer de les Heures. Actualment es tracta d’una parcel.la destinada a aparcaments public gratuit.

La parcel.la no es troba edificada.

4.2.1. Informacioé cadastral

Propietat: Ajuntament d’Alella

Adreca: Rambla Angel Guimera s/n ALELLA
Referéncia cadastral: 1342501DF4914S0001IT
Superficie construida: 0om?

Superficie de sol: 2.173m?
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Lunes , 19 de Febrero de 2024

A efectes del present estudi economic s’han utilitzat les dades cadastrals per a la valoracid de les
superficies de sol computables. En cas de divergencies s’ajustaran les superficies al llarg del procés de
transformacié urbanistica.

4.2.2. Estat d’ocupacié

Actualment el terreny esta destinat a aparcament de vehicles public.

5. Implantacié del nou planejament
5.1 Situacié urbanistica actual

Planejament vigent
Pla d’Ordenacié Urbanistic Municipal (POUM) aprovat definitivament el 16 de juliol de 2014 i publicat
al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC) el 4 de desembre

5.1.1. FINCA1

El Pla d’Ordenacié Urbanistic Municipal (POUM) aprovat definitivament el 16 de juliol de 2014 i
publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC) el 4 de desembre del mateix, qualifica la
Vinicola de Zona 14a2 Industria consolidada anterior PGO 1987. Antiga Cooperativa.

Planejament general:
Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal d'Alella (POUM) aprovat per Acord de la Comissié territorial
d'urbanisme de Barcelona de 16 de juliol de 2014.

Classificacio: Sol Urba Consolidat

Qualificacid: Zona 14a2 Industria consolidada anterior PGO 1987.
Antiga Cooperativa la Vinicola.
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Parametres urbanistics de la Zona 14a2 Industria consolidada anterior PGO 1987

Parcel.lacié i reparcel.lacio: L’existent, Unica i indivisible
Parcel.la minima: L’existent, Unica i indivisible
Front minim de fagana: L’existent, Unica i indivisible
Edificabilitat neta: I'existent

Nombre maxim d’establiments: I'existent

Alcada reguladora: I'existent

Nombre de plantes: I'existent

Separacions minimes: les existents

Altura lliure minima de la pb: 3.5m

Altura lliure minima planta pis: 2,7m

Condicions d’Us:
IndUstria. Activitas innocues i de baix impacte ambiental, magatzems
i oficines.

A més s’admeten els usos complementaris segilients:

a) Habitatge, s'admel un habitatge per parcella sempre i quan sigui existent i estigui vinculat a un
altra activitat industrial principal emplagada dins la parcel-la. No s'admeten habitalges de nova
implantacié.

b) Comercial, vinculat a la produccié de I'activitat industrial principal,

c) Oficines, vinculades a I'activitat industrial principal.

d) Serveis técnics, els destinats a garantir el funcionament de |'activitat industrial principal.
e) Estacionamentiaparcament per a s propi de |'activitat principal,

f)  Magatzems propis de I'activitat industrial principal.

Cataleg de Patrimoni Historic, Artistic, Cultural i Mediambiental d’Alella

Codi: ARQO73

Denominacio: La Vinicola ( La Cooperativa/El Sindicat)

Categoria: Patrimoni Arquitectonic(ARQ)

Tipus Element: Industrial

Altres identificacions: Pla Especial de Proteccid del Patrimoni Historic Arquitectonic i
Ambiental d’Alella de 1998 - fitxa 37

Epoca: Contemporania ( 1907)

Estil: Modernisme ( cos principal) i noucentista ( facana a la riera)

Us original: Industrial

Us actual: Industrial-restauracié

Nivell de proteccié: BCIL

Tipus de proteccio: A-Integral

Descripcié de la Proteccid
Proteccio integral de la volumetria, les cobertes, les naus interiors.

Coberta Proteccio de les cobertes de les naus i dels cossos davanter i posterior.

Estructura |Proteccio integral del volum de I'edifici: naus, cos posterior i cos davanter.
Proteccio integral de 'estructura de les naus, llevat de I'area renovada.

Faganes [Proteccié integral de les facanes nord i sud, fora del tram renovat.
Al volum davanter, proteccié del pla de les facanes, dels eixos de composicié i de la tipologia de les obertures.
Al volum de planta baixa i pis del cos posterior, proteccio del pla i del tractament de les facanes, dels eixos de composicio, de

les obertures de la planta pis i de la tipologia d'aquestes a la planta baixa.

Entorn Manteniment del pati de servei, on no es pot edificar.
Els cossos que tanqguen el pati, a la seva fagana oest, no es protegeixen.
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Actuacions permeses:

Admet restauracid i rehabilitacid.

No admet ampliacid.

Els cossos sense proteccié admeten substitucié sense increment de volum. Rehabilitar d’acord amb
I'arquitectura original del conjunt.

Usos admesos:

Industrial, d’acord amb la normativa del POUM per a la zona 14a

Usos complementaris: s’admet comercial, oficines i restauracié

Cansolidada anterior PGO 1887

Allada rbansiva
(parcsd-ia minima 490ma)

Edificacid especifica
sacior o paligan dal POUM

5.1.2. FINCA2

Actualment el Pla d’Ordenacié Urbanistic Municipal (POUM) aprovat definitivament el 16 de juliol de
2014, qualifica el terreny objecte de:

Qualificacié urbanistica: Clau 3 Aparcament i serveis técnics.

Parametres urbanistics de la Clau 3. Aparcament i serveis técnics

La finca 2, de propietat municipal, esta qualificada de Clau 3:

SECCIO TERCERA, SISTEMA DE SERVEIS TECNICS

Article 185. Definicié i identificacio.

1. El sistema dinfraestructures de servels técnics comprén les instal-lacions i els espais reservats alsl
servels d'abastament d'aiglies, d'evacuacié i de depuracit d'algles residuals, cenrals receptores i
distribuidores d'energla eléctrica i la xarxa d'abastament, centres de praduccid o transformacio de
gas | la seva xarxa de distribucid, centrals de comunicacit i de teléfon, parcs mthlfnls de
maquinaria, plantes de tractament i transferéncia de residus sdlids urbans, deixalleries | altres
possibles serveis de caracter afl,

2. Inclou el sél destinat als serveis piblics 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 servel | similars).

3. S'identifica en els planols d'ordenacid amb la clau 3,
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Qualificacid urbanistica actual.

5.2 Proposta i situacio urbanistica en el nou planejament

Es proposa una possible Modificacié del POUM per tal de transformar els usos del conjunt modernista
de I'antiga cooperativa La Vinicola a Alella, principalment a Us d’equipament public.

Per portar a terme la transformacid, es proposa un ambit discontinu incloent a I'operacié un terreny
de propietat municipal qualificat de sistema i actualment destinat a aparcament public.

L'objectiu de la proposta de MPOUM es aconseguir que I’Ajuntament obtingui la propietat de La
Vinicola per destinar-la a Us d’equipament public a cost ‘0’ 0 a cost assumible.

A canvi, la propietat obtindra un solar edificable d’Us residencial (terreny de propietat municipal que
actualment esta destinat a aparcament).

Qualificacié del sol

Zona 1:
Habitatge existent: clau 11 HLL
Habitatge protegit: clau 10 hp-e/ 11 hp-g

Equipament public: clau 5 (1.863 m3s)

Sistema viari: claul
Zona 2:

Habitatge lliure: clau 11LL
Espais lliures: clau 4
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j' ; B
Qualificacio del sol
Font: Equip redactor

Edificabilitat i proposta d’ordenacié

Sostre total proposat:  4.470 m?st

Zona 1: 1.883 mZst
Habitatge existent: clau 11 HLL 199 m?st
Habitatge protegit generic: clau 10¥*HPQOe 854 m?2st
Habitatge protegit especific: clau 10*HPOg 854m?st

Qualificacid del sol
Font: Equip redactor

Zona 2: 2.562 m?st
Habitatge de nova implantacié: clau 11 HLL 2.562 m?2st
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ESTUDI DE MERCAT | DETERMINACIO DELS VALORS DE SOL

6. Estudi de mercat dels diferents usos

El planejament objecte del present estudi proposa el desenvolupament d’una nova parcel-la
residencial que permeti obtenir nous espais d’equipament public, mantenir el patrimoni historic i
cultural de les construccions de la Vinicola, i generar nou habitatge de proteccié oficial al municipi.

Concretament es proposen:

Habitatge lliure: 2.562 m3st
Habitatge social en régim de venda: 854 m?st
Habitatge social en regim de lloguer: 854 m?st
Aparcament soterrani: 1.333 m?st

D’altre banda, el planejament manté compatibles 199 m?st d’habitatges existents actualment a la finca
de la Vinicola.

6.1 Determinacio dels valor de venda d’us residencial segona ma

Analitzem en aquest apartat el valor dels habitatges que es mantenen compatibles en la finca actual
de La Vinicola.

Actualment existeixen mostres de mercat d’habitatge de segona ma en I'entorn proper a la Vinicola a
Alella. A efectes de determinar el valor de mercat hem realitzat un estudi de mercat d’habitatges de

I'entorn proper.

Les mostres de mercat d’ habitatges de segona ma de I’entorn en venda oscil-len majoritariament
entre 1.800i2.500 €/m>.

El quadre seglient resumeix les caracteristiques de les mostres considerades i en I'annex hem adjuntat
informacié de cada un dels testimonis.

Totes les mostres sén d’habitatges de segona ma.

SITUACIO FONT SUP.m2 PREU() PREUEM2 HC;:; a  PREUEM2
1 Pis céntric a Alella Habitaclia.com 110 190.000 1.727 0,90 1.554,30
2 Centre Alella Habitaclia.com 134 330.000 2.463 0,90 2.216,70
3 Plaga Gaietana 13 Alella Habitaclia.com 220 550.000 2.500 0,90 2.250,00
4 Pis al Masnou Alt Habitaclia.com 75 140.000 1.867 0,90 1.680,30
5 Alella Cucas Luxury 67 193.000 25881 0,90 2.592,90
6 Alt Masnou Habitaclia.com 71 165.000 2.324 0,90 2.091,60

A partir dels diferents testimonis estudiats en |'estudi de mercat en régim de venda, es dedueix el valor
de venda per a Us residencial existent a la Vinicola, considerant I'estat de conservacid que presenta
aixi com la seva situacio i I'antiguitat i el fet que considerem que els habitatges actuals es troben en
planta primera sobre una zona industrial en planta baixa.

Del preu d' oferta dels testimonis de segona ma hem reduit un percentatge en concepte d'ajust oferta
/demanda, per considerar que, en la conjuntura economica actual, el preu final en que es realitzen les
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transaccions és inferior al preu d'oferta inicial. Ates la conjuntura de mercat hem considerat
convenient aplicar un coeficient del 10% per ajustar el preu d' oferta al preu real de les transaccions.
En I'obra nova no apliquem aquest coeficient.

Quant a la homogeneitzacié dels testimonis, s' han aplicat tres coeficients de homogeneitzacio per a
ponderar les diferents caracteristiques dels immobles:

Coef.1 (localitzacio): Pondera la localitzacié de cada una de les mostres en relacié a I'immoble a taxar.
Coef.2 (superficie): S' ha aplicat un coeficient reductor en els immobles de gran superficie i majorat en
els de superficie reduida.

Coef.3 (qualitat i antiguitat): Homogeneitza en funcié de la qualitat constructiva, els acabats i I'edat
dels elements.

Coef.4 ( indivisibilitat): Homogeneitza el fet que el cos 3 formi part d’una finca matriu

SITUACIO Slpmz2  FHEUE) FREVEm of.;:doeer:; an AREYEZ Ioc;?tifa-cié s?pe;f qfl(;ﬁtf;at Indiﬁ:iet:ililat Relegionioos
1 Pis céntric a Alella 110 190.000 1.727 0,90 1.554,30 115 1,00 1,00 0,90 1.608,70
2 Centre Alella 134 330.000 2.463 0,90 2.216,70 1,00 1,00 0,95 0,90 1.895,28
3 Plaga Gaietana 13 Alella 220 550.000 2.500 0,90 2.250,00 1,00 1,15 0,95 0,90 2.212,31
4 Pis al Masnou Alt 5 140.000 1.867 0,90 1.680,30 1,05 1,00 1,00 0,90 1.587,88
5 Alella 67 193.000 2.881 0,90 2.592,90 0,95 1,00 0,90 0,90 1.995,24
6 Alt Masnou 71 165.000 2.324 0,90 2.091,60 0,95 1,00 1,00 0,90 1.788,32

1.847,96

Vv cos 3 destinat a usos residencials: 1.847,96 €/m?

6.2 El mercat residencial d’obra nova

6.2.1. Demanda d’obra nova

Tot i que des de I'any 2013 la construccio d’habitatges nous a Alella ha estat forga aturada, el 2020 en
plena crisi sanitaria es van acabar 19 habitatges, més del doble que els anys anteriors.

El baix creixement del municipi d’Alella en relacié al seu entorn immediat de Teia i el Masnou pot ser
causat per la naturalesa del sol residencial del municipi, principalment unifamiliar i amb poc sol
plurifamiliar.

El Masnou finalitza 271 habitatges entre 2018 i 2020, una mitjana de 90 habitatges anuals. | entre
Alella, el Masnou i Teia sortien al mercat de I'ordre de 114 habitatges anuals en aquests mateixos anys
(342 en total). A 'ambit d’influéncia més ampli del municipi, on s’inclouen també Tiana i Montgat, la
relacio és de 172 habitatges anuals.

6.2.2. Caracteristiques de I'oferta

En el context del present Estudi Economic i Financer, s’ha pogut disposar d’un estudi publicat d’oferta
de nova construccié a Catalunya I'any 2024 realitzat per I’Associacié de Promotors de Catalunya
(APCE). En aquest estudi no s’analitza el municipi d’Alella, pero si el Masnou, municipi contigu i amb el
gue constitueix un continu urba.

D’acord amb aquest estudi, el preu mitja dels habitatges en venda d’obra nova al municipi del Masnou,

I'any 2024 era de l'ordre de 450.000 € amb una superficie mitjana Util de 93 m? S’estaven
comercialitzant 3 promocions plurifamiliars de 10, 30 i 40 habitatges respectivament.
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El Masnou:

- Oferta majoritaria plurifamiliar.
- 28 unitats plurifamiliars de mitjana en oferta anualment els ultims 6 anys.
- Predomini d’habitatges de 3 habitacions i 2 banys o més.

- Preu mig 2024: 3.836 €£/m? construits amb elements comuns.

El preu mig de les unitats en oferta al municipi ha anat incrementat els ultims anys, i I'any 2024 es situava entorn als
5.115€/m?dtils, que estimem que equivalen a 3.836 €/m? construits amb elements comuns (coeficient estimat de relacié
superficie util — construida amb eecc, de 0,75).

HABITATGES PLURIFAMILIARS

Any Preu de venda per Preu de venda per Preu mitja de venda  Superficie Unitats
m2 atil (€/m?2) m?2 cosntruit amb de I'habitatge (€) mitjana (m?
eecc (€/m?) utils)

2019 4364 € 3.273 € 373.417 € 89 19
2020 4.106 € 3.080 € 357.207 € 87 15
2021 4.646 € 3.485 € 365.292 € 79 24
2022 4.649 € 3.487 € 412.700 € 90 60
2023 4.465 € 3.349€ 412.150 € 93 40
2024 5.115 € 3.836 € 451.625 € 93 8

6.2.3. El preu residencial d’obra nova a I'ambit objecte d’estudi

Actualment no existeixen mostres de mercat d’obra nova a Alella, essent més actiu el mercat de
segona ma.

A efectes de determinar el valor de mercat hem realitzat un estudi de mercat d'habitatge en edifici
plurifamiliar lliure en molt bon estat en I'entorn proper. De les sis mostres analitzades, quatre son
habitatges de nova promocié.

Les mostres de mercat d'habitatge en edifici plurifamiliar lliure en venda oscil-len majoritariament
entre 3.500-4.000 €/m?.

El quadre seglient resumeix les caracteristiques de les mostres considerades i en I'annex hem adjuntat
informacid de cada un dels testimonis.

Les quatre primeres mostres sén de nova promocid i es troben a Alella, El Masnou, i Tiana.

La mostra 5i 6 sén de segona ma en molt bon estat i es troben situades a Alella.

Totes les mostres sén de nova planta a excepcié de les mostres 5i 6, que sén de segona ma.

coef.

OP. SITUACIO FONT SUP.m2 PREU(E) PREUEM2 ... PREU €/m 2
1 Centre d'Alella Fincas Arrel 113 450.000 3.982 0,90 3.583,80
2 Carrer doctor Mas de Xarxars Alella Habitaclia 113 450.000 3.982 0,90 3.583,80
3 Pis a Alella Habitaclia 88 415.000 4.716 0,90 4.244,40
4 Centre Alella Habitaclia 110 450.000 4.091 0,90 3.681,90
5 Passeig La Plana 2 Teia Habitaclia 108 499.000 4.620 0,90 4.158,00
6 Zona nova Alella Habitaclia.com 55 259.000 4.709 0,90 4.238,10
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Determinacio dels valors de venda habitatge lliure

A partir dels diferents testimonis estudiats en I'estudi de mercat en regim de venda, es dedueix el valor
de venda dels habitatges de nova planta al terreny objecte de permuta.

Del preu d' oferta dels testimonis de segona ma hem reduit un percentatge en concepte d'ajust oferta
/demanda, per considerar que, en la conjuntura economica actual, el preu final en que es realitzen les
transaccions és inferior al preu d'oferta inicial. En aguest cas no hem considerat convenient aplicar un
coeficient del 10% per ajustar el preu d' oferta al preu real de les transaccions, per tractar-se d’obra
nova.

Quant a la homogeneitzacié dels testimonis, s' han aplicat tres coeficients de homogeneitzacié per a
ponderar les diferents caracteristiques dels immobles:

Coef.1 (localitzacid): Pondera la localitzacio de cada una de les mostres en relacié a I'immoble a taxar.

Coef.2 (superficie): S' ha aplicat un coeficient reductor en els immobles de gran superficie i majorat en
els de superficie reduida.

Coef.3 (qualitat i antiguitat): Homogeneitza en funcié de la qualitat constructiva, els acabats i I'edat
dels elements.

oP. SITUACIO FONT SUP.m2 PREU() PREUEM2 ”c d°:r;'an PREU €/m2 Ioc;ﬁi;ci 5 scu‘;eefr' ’ Qlfgf;ti valor homog.
1 Centre d'Alella Fincas Arrel 113 450.000 3.982 0,90 3.583,80 0,95 1,00 1,10 3.745,07
2 Carrer doctor Mas de Xarxars Alella Habitaclia 13 450.000 3.982 0,90 3.583,80 1,00 1,00 1,05 3.762,99
3 Pis a Alella Habitaclia 88 415.000 4.716 0,90 4.244,40 0,95 1,00 1,00 4.032,18
4 Centre Alella Habitaclia 110 450.000 4.091 0,90 3.681,90 1,00 1,00 1,05 3.866,00
5 Passeig La Plana 2 Teia Habitaclia 108 499.000 4.620 0,90 4.158,00 1,00 1,00 1,00 4.158,00
6 Zona nova Alella Habitaclia.com 55 259.000 4.709 0,90 4.238,10 0,95 0,90 1,05 3.804,75

3.894,83

Valor de venda d’habitatge lliure d’obra nova adoptat: 3.894,83 €/m?

Com a comprovacié dels preus del mercat residencial de nova promocié a Alella, hem consultat
I’estadistica oficial publicada per la Generalitat de Catalunya durant ler T 2022 de les transaccions de
compravenda d’habitatges.

Hem analitzat com a referéncia el municipi d’Alella i municipis propers com El Masnou.

Preus de venda d’habitatge nou lliure del 1er T 2022(€/m?):

Habitatges Superficie mitjana (m2 construit) Preu mitja Preu / m® construit
lliures  protegits Total lliures protegits Total (milers d'€) mitja maxim minim
Maresme 279 3 282 97,8 65,3 97,4 271,30 2.892,61 10.181,82 428,57
Municipis de 5.000 habitants o més
Aella 3 - 3 222,0 - 222,0 624,48 3.580,60 4.806,63 2.354,57

Preu/m?2const mitja
Alella 3.580,60 €£/m?st
El Mashou 3.381,65 €/m?st
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Observem com els valors de venda d’habitatge nou lliure a Alella segons compravendes registrades
dels habitatges nous el 1er T 2022 oscil-len de 'ordre de 2.354 a 4.806€/m? .

El valor de venda d’habitatge Iliure obtingut mitjangant el nostre estudi de mercat actualitzat en data
mar¢ 2024 és 3.894 €/m?, valor compreés dins aquesta franja i que considerem ajustat al valor de
mercat actual.

6.3 Determinacio dels valors de venda d’aparcament

Actualment no existeixen mostres de mercat de noves promocions d’aparcaments a la zona propera a
I’'ambit objecte de modificacio.

Predominen els aparcaments de segona ma. A efectes de determinar el valor de mercat hem realitzat
un estudi de mercat d’aparcaments a Alella.

Atés la poca oferta al municipi d' Alella hem ampliat el radi d'accié de I'estudi de mercat al Municipi
del Masnou.

Les mostres de mercat d’aparcaments en venda oscil-len entre 720-800 €/m?, i reduint un 10% en
concepte d'ajustament entre la oferta/demanda, els preus mitjans sén de l'ordre de 700 €/m?2.

El quadre seglient resumeix les caracteristiques de les mostres considerades i en I'annex hem adjuntat
informacié de cada un dels testimonis.

SITUACIO FONT SUP.m2 PREU(§) PREUEM2 HC d":‘; .  PREVEM2
1 Carrer Santa Eulalia 18 Alella Habitaclia.com 25 17.500 700 0,90 630,00
2 Centre Bl Masnou Habitaclia.com 25 18.000 720 0,90 648,00
3 C.Sant Miquel El Masnou Habitaclia.com 25 18.000 720 0,90 648,00
4 Centre El Masnou Habitaclia.com 25 20.000 800 0,90 720,00
5 C.Sta Eulalia Alella Habitaclia.com 50 38.500 770 0,90 693,00
6 Carrer St Miquel El Masnou Habitaclia.com 50 38.000 760 0,90 684,00

Determinacio dels valors de venda aparcament:

A partir dels diferents testimonis estudiats en I'estudi de mercat en regim de venda, es dedueix el valor
de venda dels aparcaments al centre del municipi.

Del preu d' oferta dels testimonis es reduira un percentatge en concepte d'ajust oferta /demanda, per
considerar que, en la conjuntura econdmica actual, el preu final en que es realitzen les transaccions és
inferior al preu d'oferta inicial. En aquest cas hem considerat convenient aplicar un coeficient del 10%
per ajustar el preu d' oferta al preu real de les transaccions.

Quant a la homogeneitzacié dels testimonis, s'han aplicat tres coeficients de homogeneitzacié per a
ponderar les diferents caracteristiques dels immobles:

Coef.1 (localitzacid): Pondera la localitzacio de cada una de les mostres en relacié a I'immoble a taxar.
Considerant que I'immoble objecte de taxacio esta situat en optima situacio dins el municipi.

Coef.2 (superficie): S' ha aplicat un coeficient reductor en els immobles de gran superficie i majorat en
els de superficie reduida.

Coef.3 (qualitat i antiguitat): Homogeneitza en funcié de I'antiguitat, estat de conservacié i qualitat
constructiva.
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coef. coef. coef. coef.

SITUACIO SUP.m2 PREU(E) PREU€/m2 of Jdeman PREU €/m 2 losellizesio  super el valor homog.
1 Carrer Santa Eulalia 18 Alella 25 17.500 700 0,90 630,00 1,05 1,00 115 760,73
2 Centre B Masnou 25 18.000 720 0,90 648,00 1,05 1,00 1,05 714,42
3 C.Sant Miquel El Masnou 25 18.000 720 0,90 648,00 1,05 1,00 1,05 714,42
4 Centre B Masnou 25 20.000 800 0,90 720,00 1,05 1,00 1,00 756,00
5 C.Sta Eulalia Alella 50 38.500 770 0,90 693,00 1,00 1,05 1,00 727,65
6 Carrer St Miquel El Masnou 50 38.000 760 0,90 684,00 1,05 1,05 1,00 754,11

737,89

Tenint en compte les caracteristiques del terreny objecte de valoracié, considerem que el valor
dels aparcaments sera de I'ordre de 737,89 €/m?2.

Valor de venda d’aparcament adoptat: 738 €/m3st

6.4 Valors de venda obtinguts amb I’Estudi de Mercat

Valor de Venda obtinguts amb I'Estudi de Mercat, métode de comparacié de mercat:

VV st Habitatges existents: VV= 1.848 €/m?
VV st Habitatge Plurifamiliar obra nova: VV= 3.895€/m?
VV st Terciari - aparcament: VW= 738€/m?
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VIABILITAT ECONOMICA

7. Metodologia de I'estudi de viabilitat economica
7.1 Metodologia

El present informe té per objecte realitzar un estudi d’avaluacié de la viabilitat economica de la
Modificacié puntual de POUM a I’entorn de la Vinicola, al municipi de Alella. Concretament analitza
I’ambit de transformacié urbanistica que s’inclou dins la Modificacié: PAU-20 La Vinicola.

L'estudi pretén determinar la viabilitat econdmica per a I'aprovacié de la modificacié puntual
analitzant els diferents valors de cadascun dels usos del sol que atorga el planejament. L’avaluacié es
basa en la situacié del mercat immobiliari actual i perspectives a curt o mig termini, tenint en compte
uns terminis d’execucio prou amplis per permetre I'absorcié dels diferents usos proposats.

L'objectiu de l'estudi de viabilitat economica és determinar la rendibilitat de I'operacié de
transformacio urbanistica. En aquest cas, sera necessari comprovar si els ingressos derivats de la
promocié podran compensar les carregues de transformacié urbanistica aixi com obtenir el benefici
necessari per fer atractiva I'actuacio pels operadors urbanistics.

En aquest context entenem que I'operacid sera viable economicament si els ingressos previstos per la
venda del producte immobiliari poden compensar la quantia de les carregues urbanistiques i el marge
de benefici que s’exigeix a una promocié. L'estudi s’ha portat a terme considerant que la promocid
consisteix en la transformacio urbanistica del sector i la venda dels solars urbanitzats atribuibles a la
propietat.

El calcul de viabilitat del sector s’ha portat a terme mitjangant el metode residual dinamic i en dos
fases de calcul:

1r. Calcul del valor del sol urbanitzat (mitjancant el Métode residual estatic)

No existeix un mercat suficient de parcel-les en venda per a promocié residencial i terciaria i per tant,
és necessari emprar el metode residual estatic per a obtenir el valor de repercussié de diferents usos
proposats pel planejament. Per obtenir el valor de venda dels diferents usos, necessari per aplicar el
meétode residual, s’ha emprat el métode de comparacié de mercat.

2n. Calcul del valor actual del sol (abans d’urbanitzar):
Un cop obtingut el valor del sol urbanitzat, es calcula el valor actual del sol (abans d’urbanitzar)
mitjangant I'aplicacié del métode residual dinamic.

7.2 Meétode residual dinamic: Determinacio del valor de sol abans d’urbanitzar. Calcul del VAN.

El calcul de la viabilitat de la promocié s’ha portat a terme analitzant els ingressos i despeses de la
promocié de transformacio urbanistica mitjancant el metode residual dinamic. A efectes de calcul s’ha
fixat una taxa de rendibilitat de I'operacid calculant el valor actual de sol (VAN); aquest valor ha de ser
superior a l'actual valor del sol per tal de que economicament permeti i incentivi portar a terme la
promocio.

Els ingressos esperats de la promocid s’han estimat a partir de valors de mercat de sol urbanitzat,
considerant, amb prudencia valorativa, que I'evolucié dels valors en els propers anys sera similar a
I'IPC dels darrers anys. Per a determinar el valor del sol urbanitzat s’ha realitzat un estudi de mercat
utilitzant el métode de mercat, i posteriorment s’ha utilitzat en métode residual estatic per obtenir el
valor del sol.
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El calcul de la viabilitat economica s’ha portat a terme calculant pel sector, el valor del sol actual (VAN).
El calcul s’ha realitzat fixant la taxa de rendibilitat interna de la promocio, i calculant el valor actual net
(VAN):

Ct

VAN =C0+Zm

Sent,

Co=inversié del moment inicial (adquisicié dels immobles de la totalitat del sector)
Ct= Saldo anual previst segons pla d’etapes
TIR= taxa interna de rendibilitat del projecte estudiat que resultaria un VAN =0

7.2.1. Determinacié del valor de sol urbanitzat.

Per poder portar a terme I’analisi de viabilitat econdmica s’han calculat préviament els ingressos en el
suposit de venda dels terrenys urbanitzats, d’acord als diferents usos que defineix el planejament. El
valor dels terrenys urbanitzats s’ha calculat mitjangant el métode residual estatic per a cadascun dels
usos definits.

Per calcular el valor de sol urbanitzat dels diferents usos de I'ambit, s’"ha emprat el Méetode residual
estatic.

Aguest métode de valoracid consisteix en obtenir el valor del sol deduint del valor de mercat d’'un
immoble similar de nova planta, els costos de promocid, despeses i beneficis necessaris per a la seva
promocié:

V. Repercussié de sol = Valor Venda — Cost Construccié — Desp. Promocié — Beneficis Promocié

El Métode Residual Estatic parteix del valor del producte immobiliari acabat descomptant, per una
banda, el marge de benefici net del promotor, i per altra banda, cadascun dels costos necessaris
(costos de construccié per contracta inclos benefici industrial, costos de llicencies i taxes de
construccio, honoraris técnics, despeses d’administracié de la promocid, publicitat, impostos i aranzels

no recuperables) fins obtenir el valor residual, és a dir, el valor del sol.

A efectes de calcul hem utilitzat la formulacié definida a I'art. 21 del Reglament de Valoracions de la
Llei del Sol (Real Decreto 1492/2011, de 24 d’ octubre).

VRS :W—VC
K

Sent,

VRS = Valor de repercussié de sol de I'Gs considerat

Vv= Valor en venda de I'Gs considerat del producte immobiliari acabat.

Vc = Valor de la construccié de I'Us considerat. Sera el resultat de sumar els costos d'execucié material
de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, I'import dels tributs que graven

la construccid, els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i altres despeses
necessaries per a la construccio de I'immoble.
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K= Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangcament, gestio i
promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I’activitat immobiliaria. Aquest coeficient K, que
tindra amb caracter general un valor d’1,40, podra ser reduit o augmentat entre 1,2 i 1,5 d’acord amb
els seglients criteris:

. Podra reduir-se fins un minim d’1,20 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a
la construccié d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica immobiliaria, habitatges
subjectes a un régim de proteccid que fixi valors maxims de venda que s'apartin de manera substancial
dels valors mitjans del mercat residencial, naus industrials o altres edificacions vinculades a
explotacions economiques, per rad de factors objectius que justifiquin la reduccié del component de
despeses generals com son la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una menor dinamica del
mercat immobiliari a la zona.

o Es pot augmentar fins a un maxim d’1,50 en el cas de terrenys en situacid d'urbanitzat
destinats a promocions que en rad de factors objectius com ara, |'extraordinaria localitzacié, la forta
dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia edificatoria, el termini previst de comercialitzacio,
el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin I'aplicacié d'un major component
de despeses generals.

Per obtenir el valor de venda d’obra nova s’ha portat a terme un estudi de mercat mitjangant el
metode de comparacidé de mercat , que basicament consisteix en:

- Determinar les qualitats i caracteristiques de I'immoble a taxar que influeixin en el seu valor.

- Analitzar el segment de mercat immobiliari de comparables i, basant-se en informacions
concretes sobre transaccions reals i ofertes fermes apropiadament corregides en el seu cas, obtenir
preus actuals de compravenda al comptat d’aquests immobles.

- Seleccionar entre els preus obtinguts, una mostra representativa, a la que s’aplica el
procediment d’homogeneitzacié necessari. ( A la seleccid indicada caldra, préviament, contrastar
aquells preus que resultin anormals a fi d’identificar i eliminar tant els procedents de transaccions i
ofertes que no compleixin las condicions exigides a la definicié de valor de mercat dels bens afectats
com els que poden incloure elements especulatius. )

- Realitzar la homogeneitzacié de comparables amb els criteris, coeficients i/o ponderacions
que resultin adequats pels immobles de que es tracti.

- Assignar el valor de I'immoble, en funcié dels preus homogeneitzats, prévia deduccié de les
servituds i limitacions de domini que recaiguin sobre aquell i que no s’hagin tingut en compte a
I’aplicacio de las regles precedents.
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8. Calcul economic de la transformacio

Mitjan¢ant el métode residual dinamic s’analitza economicament la transformacié urbanistica.

Per a obtenir el valor residual mitjangant aquesta metodologia, es defineixen els ingressos i inversions
necessaries per a la transformacio, s’estima un calendari teoric de transformacio del sol, i es fixa una
TIR de promocié ajustada a les caracteristiques d’aquest planejament.

Com a resultat final s’obté el valor del sol abans d’urbanitzar o Valor Actual Net (VAN) que resulta de
la operacid urbanistica proposada. ,Per a que el planejament sigui viable aquest valor ha de ser:
- Positiu. Els ingressos han de ser superiors als costos de transformacio.
- Generar un marge de benefici suficient per a que la transformacid resulti atractiva a un
promotor privat.

8.1 Calcul del valor del sol urbanitzat en el nou desenvolupament

Els presents calculs de viabilitat economica es basen en I'estudi d’una promocié de sol urbanitzat.

La determinacio dels valors de venda de sol urbanitzat que serviran de base per al calcul dels ingressos
de la promocid, es realitzen a partir dels estudis de mercat detallats que s’inclouen en el capitol
d’estudis de mercat.

El valor dels terrenys urbanitzats s’ha calculat mitjangant el Métode residual estatic per a cadascun
dels usos definits en la present modificacié de planejament.

A efectes de calcul hem utilitzat la formulacié definida a I'art. 21 del Reglament de Valoracions de la
Llei del Sol (Real Decreto 1492/2011, de 24 d’ octubre).

- Valor de venda: d’acord als estudis de mercat realitzats.

- Cost de construccio: BEC del 3r trimestre de 2025 (num. 343). A efectes de calcul s’ha
considerat el cost d’un edifici plurifamiliar per I’habitatge lliure, i el cost d’una tipologia més
economica pels habitatges protegits.

- Despeses de promocié (honoraris, Ilicencies i taxes, seguretat i salut, asseguranca desenal):
s’ha considerat uns valors de I'ordre del 10-13%.

- Benefici Promocié: El coeficient K en tots els casos s’ha considerat el valor estandard d'1,4 a
excepcio dels usos d’habitatge protegit i I’aparcament soterrani, on s’ha aplicat un coeficient
d’1,2.

VRS =\ﬂ—VC
K

Sent,

VRS = Valor de repercussié de sol de I’us considerat

Vv= Valor en venda de I’s considerat del producte immobiliari acabat.
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Vc = Valor de la construccio de I'is considerat. Sera el resultat de sumar els costos d'execucio material de I'obra, les
despeses generals i el benefici industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la construccio, els honoraris
professionals per projectes i direccio de les obres i altres despeses necessaries per a la construccio de I'immoble.

K= Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangcament, gestié i promocid, aixi com
el benefici empresarial normal de I'activitat immobiliaria. Aquest coeficient K, que tindra amb caracter general un valor
d’1,40, podra ser reduit o augmentat entre 1,2 i 1,5 d’acord amb els segiients criteris:

. Podra reduir-se fins un minim d’1,20 en el cas de terrenys en situacio d'urbanitzat destinats a la construccio
d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica immobilidria, habitatges subjectes a un régim de proteccio
que fixi valors maxims de venda que s'apartin de manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial, naus
industrials o altres edificacions vinculades a explotacions economiques, per rad de factors objectius que justifiquin la
reduccio del component de despeses generals com sén la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una menor dinamica
del mercat immobiliari a la zona.

. Es pot augmentar fins a un maxim d’1,50 en el cas de terrenys en situacio d'urbanitzat destinats a promocions
que en rad de factors objectius com ara, I'extraordinaria localitzacio, la forta dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la

tipologia edificatoria, el termini previst de comercialitzacio, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid,
justifiquin I'aplicacié d'un major component de despeses generals.

8.1.1. Calcul del valor de repercussié del sol residencial lliure

Valor de repercussio de sol habitatge lliure

Preu venda Habitatge lliure obra nova obtingut en ’Estudi de Mercat:  3.895 €/m? dtil

A partir del valor de venda d’habitatge lliure de nova planta, determinats en el capitol corresponent
de I'estudi de mercat (i obtinguts mitjancant el métode de comparacié de mercat), calculem en aquest
apartat el valor de repercussié de sol urbanitzat residencial de I'ambit de planejament analitat.

VW= 3.895 €/m? segons estudi de mercat

CcC= 1.482,16 €/m? segons B.E.C. 3r T. 2025 n2 343 (habitatge renda normal aillada altura B+3).
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CASA DE RENTA NORMAL AISLADA ALTURA B+3 PLANTAS

valor en € por m* edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y 0. generales

Movimiento de tierras . .......... 5,48 *Energia solar (A.C.S.) P 51,97
Cimentacian .. .. i 11,29 Material sanitario y griferia . ....... 38,89
Estructura . .................... 172,25 Electricidad ................... 72,83
Saneamiento (horizontal y vertical) . 40,47 Calefaccion ................... 60,12
Albanileria gruesa éimbenneab 2‘;8%? Instalaciones especiales . . . .. 1991
SSRGS HY Lmbeeymededcdm 6
v ek feriores 1 gg:ijl E\_cr:Trier[a stuce 23'65
N udas a industriales 38,56 INTUra y eSIUCo . . seeeeeee 5407
‘C(esera y ciglomasos ........ gy 4 Total ................... 1.482,16
errajeria . . . ciaaaas .. 54 Seguridad y salud, 2 % ... 20,64
Carpinteria eﬁlerlor ------------- gﬁ% Honorarios técnicos y permisas de
persianas | nor - - 588 OBrE, 11,25 % 2 oovenannnns 166,74
Fontaneria ........ 4767 Total €/m? .............. 1.678,54
Renovacion aire . 14,92 *Agua calierts sanitaria

DESCRIPCION
Movimiento ds terras: Ls necesara pars cimentacidn. Cientacion: Zepetsy iosres ds hormigdn smado, ~Estructurs: Pires de
rmigen, Acenss planas y ez 6. elglfongeneral Albafileria grussa:
P e 15 cm en antepechos fachada, L cm, a.szsmmalmmmwcm pmelesdefhammmlw
de espesor 4 cm ertre viviendas y slementos comunes, divisiones intericres Ex25x50 om y achac de
2550 om. — azotéas & Cuiart plana raneitabie con o sislemients 1Amico comespondierte. -
Albafiileria acabados de fachada: Rievoco y estucado combinado con piscra erfificial y cbra vista da gero. — nnmians solados recre-
cido previo con moriero de 4 om espescr, suelo lminado de resinas, imitaciin parquet sobre fiero la de
=star-comedor v ores & 8 0340 cm en o feto. - Albafilnta acabados inted mpmssergaﬁadasmuenancm

Incl.lsueenda.— ia ayudas a ~ Yeseriay ci Bamg 2 busna vista, reglada en

J;:uas F‘Ianasdeyasohm\radcenmcna bafic, aseoy pasilo. — Cemajeria: ilas di perils uecos laminacios
e y disbi csrp-mnsmrnssjummenmnm_cu—p interior: Marco "taco” y revesti-
miento con tabler conplomerado maders fina al ¥ Persiansa: Da Suminio con cin e tordas a2 aberturss

chapada 125 pusrtas. —
T Fomtaneria: Fod i ua i y Calionie con subora o poiiont e, e dis i iles da laién resistantes al descincato
< istalacion do gas con fuberia d cobre nigrd. ~ Renavacion aire: Seqln ndica df Decigo Técrion de |a Edficacin apartadh HS1~
Enersia solar; Aqus caerts saritets prclucida oor placas solares, — Material sanitari y grfera: Nacionsl caidad nomal. -
elecirificacion béaica (5 Croitos), - Calaiacsidn: Monohubular, radiadors da chepa chaps y caldera mis 3 gas. -

Imsﬂmes aspwdm. Portarn slectrnico, red telsionica nteror, antsna colectiva TV-FM & infrasstructura lecomunicaci
Fumistersy musbies de cocine: laca cocosnds 3 fusgos, o, cameumays mi de muebles de Gocina acabados en mels-

— Ascensores: Practicable con puerias conederas de chapa de ‘motor ncarporado en hueco. — Vidrieria: Vidio 4-6-6
¥ baconeras con vidkio de 2633, 1. — Pintura: mphsm[uosmms]enpemdesym:ms
‘ara obiener una Calficacion Energética A, 52 deberd incrementar én 222,05

Para obtaner al coste dal m¥ consfruido en sdtano, destinado a aparcamianto, se licard segin la dificuttad de ejscucidn, entre al 45%
50% del valor construido sobre rasants * b ¥

Despeses de promocio estimades: 11-12%
177,86 €/m?
(seguretat i salut, control de qualitat, honoraris professionals, permisos i taxes, assegurances...)

K= 1,4

VR =VV/1,4-(CC+DP)
VR=3.895 €/m?2st /1,4 — (1.660,02 €/m?) = 1.122,12 €/m?

VR habitatge lliure= 1.122,12 €/ m?

A efectes de valoracié considerem que el valor de repercussio dels habitatges és VR: 1.122,12 €/m?.

8.1.2. Calcul del valor de repercussio de sol habitatge protegit en Régim General

Preus de venda i lloguer d'HPO en aplicacié del Decret llei 2/2025, de 25 de febrer, pel qual s'adopten
mesures urgents en materia d'habitatge i urbanisme:

Preu venda Régim General - venda: 2.836,59 €/m? qtil
Preu venda Régim General - lloguer: 10,65 €/m? til

Valor de Repercussid de sol Habitatge protegit régim general — genéric (venda):

Preu venda HPO Reégim General :
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VV = 2.836,59 €/m? (tils x 0,75 = 2.127,44 € / m? construits

CC= 1.187,78 €/m? segons B.E.C. 3r T. 2025 n? 343 (Plurifamiliar aillat. Lloguer social B+4 x 1,1).

VIVIENDA PLURIFAMILIAR AISLADA. RENTA SOCIAL ALTURA B+4 PLANTAS

Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido &l 20 % b. industrial y g. generales
Movimiento de tierras . . 241 *Energia solar (A.C.S) .....

Gimentacién .. _.... R 8,05 Material sanitario y grif
Estructura ........... . Electricidad .
Saneamiento (horizontal y vertical) . 38.38 Calefaccidn .
Albanileria gruesa . .............. 255,23 Instalaciones espec|a]es .
»  aoleaseimpermesb. .. 16,83 Fumisteria y musbles de cocina ... 42,59
»  acabadosdefachada... 36,59 ASCEnsores
» solados ............ . 50,41 Vidrieria ... .
» acabados interiores .... 3873 Pint .
» ayudas a industriales ... 27,16 intura ...
Yeseria y cielomasos ............ 64,82 Total .. .. .
Cerrajeria ........... ceiaea.. 2805 Seguridad y salud, 2% . 21,60
Carpinteria exterior 48,94 Honorarios técnicos y permisos de
» interior .............. 3677 obra, 10,65 % 115,00
Persianas ............conenn.. 8,13 LT =
Fontanaria . T aaes Total €/M* .............. 1.216,40
Renovacion aire 18.81 *Agua calients 2aniaria

DESCRIPCION
Movimiento da tierras: La necasaria para desbroca del solar y cimentacicn. - Cimentseion: Zapatas fiswibles de H.A armostradas
- Estructura: Forjado reticular, nenvios de 15 om, cuadricula de 85x85 cm, canto 22+6 cm. - Saneamiento: Heclsq:aalma de FVC [d
colgada doble =ifdn. - Albafiileria gruesa: ancade\amllodaﬁwnmamm tabicones de
747 om, alsbmlemutﬂmicoacusncomnpawlesdeﬁbﬁ mineral (MW) de espesor 4 cm entre viviendss y elementos oumunes divi-
siones inferiores con supermahon de Bx5%50 om y tresdosado fachada de 4x25x50 cm. — azoteas e
50% cubisrta invertida no ransitable [grava de 20 cm) aislada con EFX 60 mm, geotextil y tela asfaltica 14 mm, 20% cubierta ransitable
rvvem:la Bcaba:b |:on rasila fina. - Albanileria acabados de fachada: Placas de hommigon prefabricado de Gw2w0,12 m, acabado
?l de aluminio en liridesyabsm.rasfxcha antepechos de ladrillo huecu15anruvoca\:b n mortero de
cp ‘celosia gra;:h.lable ‘G2 lamas de ahminio e sccalerae. - Albanilena solados: Recrecido 4e 6 om da moriero, Iamina S mpacts,
acabados interiores en gesesmahsdodem ana;aenures {terrado lr‘ansmleg Iwnes]gsse:ﬂn.sicna:bde?ﬁl% om. —
Albaiiileria acabados interiores: Alicatados de 5 cm en bafios, 0 cocina y frontal lsvadero. — Albadileria
ayudas a industriales: Las necesarias para las diversas \r\s[ala:lonss Vbaana ycaelomo& Al buena vista con formacion de anistas
y pimup-azucaju cielomeso plmhayssommduanmcm distribuicorss y bafo. — puertas
‘tadores, Rl RITE, i nal:leras — Carpinteria exterior: Dsr.'ilo—

batientes de i lacads :ua unu o6 pramarco de acero galvanizado y caje de persa'\a registrable. — Carpinteria interior:
Puertas lisas para pintar [smm minimo &0 cm) — Persianas: Enrallable da airinie exinsionac, lnas e x5 om s ganchos y
rellenas de espuma de poliurstano. — Fontaneria: Gas en tuberia rgn:h de cobra. agua fria y calients ccn fubo de pohelianu raticular
enfundado en tubo comugado de PVC, piezas unidn resistentss al descincado, llaves de ciemre en todos los homedas. —
Calefaccidn: Sistemna monoll.tula fubos paietllel'\e mheula colocados en recrecido pavimento, mdndolﬁs de aJLrnlrlo lacados en
blanco. — Renovacion aire: rna% indica el C.TE. — ia solar: Instalacidn de placas solares témicas y
canduccionss, complements pmdu:mnnA smmulannn individusi]. —Material sanitario y griferia: Porcelana blanca_ baneras de
chapa y griferia nacional de calidad sencilla. - Grado i cl\:lllOE} - especiales: Portaro
slecirnico, instalacian telscomunicacionss, TV, ianes tekeionia y extintor, ~ Fumisteria y musbles de cocina: Ammarios supe-
riares s rferiorss (=3 m), campana sxraciors, placa virocerdmios, homo léctizo, en:.mera granito nacionel 2 o, fregadrss d dos
— Ascens. lo (6 plazaz), p it
VicHariar Vickio 4156 en vertanae yd—12-3 3 en beconerse ¥y puens vesrbulogsnemj — Pintura: Interior y axterior al plasum dos
manos), elementos de cemajeria al esmalte (dos manos).
Para obtener una Calificaci gética A, se deberd i en 162,06 €/m?.
Para cbtener el coste del i construido en sotanos (dos planiss), destinadas & aparcamiento, se aplicar segin | dificultad de ejecu-
cidn, entre el 55% y el 65% del valor construido scbre rasante.

Despeses de promocié estimades: 12-13%
154,41 €/m?

(seguretat i salut, control de qualitat, honoraris professionals, permisos i taxes, assegurances...)
K= 1,2
VR =2.127,44 /1,2 - (1.342,19 €/m?)

Valor de repercussio protegit = 430,68 €/m?

Valor de Repercussio de sol Habitatge protegit régim general — especific (lloguer):

Preu venda HPO Regim General :

VV = 10,65 £/m? utils x 0,75 = 7,9875 € / m? construits

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

VV =7,9875 €/m? construits x 0,8 x 12 / 0,04 = 1.917,00 €/m?3st

CC= 1.187,78 €/m? segons B.E.C. 3r T. 2025 n? 343 (Plurifamiliar aillat. Lloguer social B+4 x 1,1).
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR AISLADA. RENTA SOCIAL ALTURA B+4 PLANTAS

Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido &l 20 % b. industrial y g. generalw

Movimiento de tierras 241 “Energia solar (A.C.5) .
Cimentacion ......... . 8,05 Material sanitario y gmena
Estructura . .............. . 126,06 Electricidad .
Saneamiento (horizontal y vemcal} 38,38 Calefaccion .
Albanileria gruesa . . . 255,23 Instalacicnes especiales .
»  azoteaseimpermeab. .. 16,83 Fumisteria y muebles de cocina ... 42,59
»  acabados defachada... 36,59 ASCensores
» solados ............ . 50.41 Vidrieria
- acabados interiores . . .. 38,73 o
" ayudas a industriales ... 27,16 Fintura ...
‘é’eserla yciglomasos .......... . 23,82 Total ,
emaleria ...l .05 Seguridad y salud, 2 % . 21,60
Carpinteria exterior .............. 4894 Honorarios técnicos y permisos de
» interior 36,77 obra, 10,65 % 115,00
Persianas ......... 8,13 L -
Fontaneria ... LU aaes Total €/m? .............. 121640
Renovacidnaire ................ 18,81 *Agua calients 2anitaria
DESCRIPCION
Movimianto da fiermas: L necssaria per decbroos dal solary cimentacién. - Cimentacién: Zapatas flanblos e H.A amcatradas
— Estructura: Forjado raticular, nenvios da 15 om, cuadricula de 85185 cm, canto 2246 cm._ - Saneami Fad separativa da PUC [4
. colgada da tacho s5tans, doble sifn. — Albafilleria gruesa: Fabrics de lacklo d 15 unmsrleped‘nslm tabiconss da
7_+ em, aisiamisnto témico-actsticn con de fibra mineral (MW) de sspesor 4 cm entre viviendas y slementos comunes, divi-

mterorss con supstmahon ds E425450 cm y trasdosado fachada de &k25kE0 cm azoteas
(0% cubierta Invertica o ransitabla (grava tie 20 am) siskaca con EFX 60 mm, gectextiy tela asfaltca 14 mm, 20% cutierta ranstable
invertida acabao con rasilla fina. - Albailleria scabados de fachads: Placas de hormigen prefabricado da Bx240,12 m, acsbado

visto, aplacario con placas da suminio en dinteles y aberturas facharia, antepachos de ladrilo hueco 15 cm revocado con morter de
cp., ca agmmusede\amasdeahmmenmahm - Albafileria solados: Recrecido te 6 cm de morter, lmina ant-impacto,
sesbados rieriorss on s eemalady de 3535 cm y en exterorss feracy bl y balcones) de 25025 cm. —
Albanileria acabados interiores: Alicatados de en banos, pared permetral ‘cocina y frontal lavadero. - Albariileria

ayudas a industriales: Las necssarias para las ﬂversss notalaciones, - Yeseria y Cielomasos: A busna vista con farmacion de anistas
y plano pars 26calo. clelomaso plancha yeso laminadoa en cocina. distribuitiores y bario. - Cerrajeria: Barandillas, pusras armarios con-
tadores, AITS y AME, ¥ cal enamr Oscilo-
batientes de ah.lllnio lacado color, incluides premarco de hanizado da persiana rswdale Cal interior:
Puertas lisas para pintar (anche minime 50 cmj — Persianas: S Enrcliabie de am%nfexmmado E lamas de 20,6 ::?n =i gancms ¥
relenas de espuma de poliurstano. — Fontaneria: Gas &n tuberia rguk de cobre, agua fria y calients con tubo de polistilanc reticular
enfundado en tubo comugado de PVC, piezas unidn resistentes dssclmadu I\avss de ciare en todos los locales humedos. -
Calefaccion: Sistema monotubular, tubos polistilena reticular, de aluminio lacados en
blanco. — Renovacion aire: Conductos ¥ ma%ulnana segin mica SETE - Enenr.a solar: Instalacién de placas solarss tamicaay
viclusl]. - Material sanitario y griferia: Porcelana blanca, baneras da
chapa y griferia nacional de calidad sencilla, — G circuitos). — Portero
slecirinicn, instalacion telecomunicacionss, TV, conducciones tekelonia y extinior, — Fumisteria y muebles de cocina: Armarios supe-
riores & inferiorss (=3 mj, campans sxizsciors, laca vitroceramica, homo ekécirico, encimera granito nacional 2 om, fregadercs de o
sencs en inox. — Ascensores: Practicable (6 plazas), puertas autométicas para pintar, magquinaria incorporada en husca. —
Vidrieria: Vidrio 4-12-6 en vemanasyd—ﬂ-BCi en balconeras y puerta vestibulo general. — Pintura: Inferior y exterior al plistico (dos
manos), slementos de canmajeria al esmalts (dos mancs).
Para obtensr una Calificaci ética A, se deberd i &n 152,06 £/me.
Para obtener &l coste del m¥ construido en sotanos (dos plantss), destinadas & aparcamisnto, s aplicars segin |a dificultad de ejscu-
«cion, entre &l 55% y el 65% del valor construido sobre rasante.

Despeses de promocio estimades: 17-18%
213,80 €/m?

. Duatis ARQUITECTES 5LP

(seguretat i salut, control de qualitat, honoraris professionals, permisos i taxes, assegurances, impostos no

recuperables...)
K= 1,2
VR=1.917 €/m?/ 1,2 - (1.401,58 €/m?)

Valor de repercussio protegit = 195,92 €/m?

8.1.3. Calcul del valor de repercussio del sol d’aparcament

A partir del valor de venda d’Us aparcament, calculem en aquest apartat el valor de repercussio de sol

urbanitzat per a Us aparcament en I'ambit objecte de transformacio urbanistica:

VV =738 €/m? segons estudi de mercat

CC= 518,76 €/m? segons B.E.C. 3r T. 2025 n2 343 (habitatge renda normal aillada B+3 x 35%).

Despeses de promocio estimades: 11-12%
57,06 €/m?

(seguretat i salut, control de qualitat, honoraris professionals, permisos i taxes, assegurances...)

K=VR=VV/1,2- (CC+DP)
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VR= 738 €/m? / 1,2 — (575,85 €/m?) = 39,18 €/m?

Valor de repercussié aparcament = 39,18 € / m?

8.1.4. Valors de repercussio de sol urbanitzat obtinguts amb el métode residual estatic

Valor de Repercussio del sol urbanitzat

VR st Habitatge Plurifamiliar obra nova: VR= 1.122 €/m?
VR st Habitatge Social — genéric: VR= 431€/m?
VR st Habitatge Social — especific: VR= 196 €/m?
VR st Terciari - aparcament: VR= 39€/m?

8.2 Ingressos. Calcul del valor del sol urbanitzat.

D’acord als calculs realitzats a I'apartat anterior adoptem a efectes de calcul els valors de repercussio
calculats amb el metode de comparacié de mercat i metode residual estatic.

Anotar que en I'ambit de planejament que es proposa, s’hi inclouen 199 m? de sostre residencial lliure
gue ja existeixen actualment. Aquests habitatges ja tenen un valor en el planejament vigent, que no
es veu alterat per la present Modificacid. A tals efectes, tot i que aquest sostre forma part de I'ambit
de transformacio, no s’inclou en I'analisi economic de la operacio, per considerar que mantindra el seu
valor original i no afectaran (no contribuiran ni positivament ni negativament) els fluxos economics de
I'operacio.

Dels ingressos generats pel sostre de la proposta, s’ha restat el percentatge de cessié obligatoria de
I'aprofitament, a fi de calcular la viabilitat econdmica del planejament en base a I'aprofitament que
obtindrien els propietaris promotors del desenvolupament. La cessid obligatoria d’aprofitament
urbanistic del nou ambit de planejament es correspon al 15% de I'increment d’aprofitament generat
per la Modificacio.

Quadre de calcul dels Ingressos de la transformacié

Ingressos % AM

sol/sostre VR €/m2st Ingressos 100% Ingressos 89%

ACTIVITAT ECONOMICA

Aparcament soterrani 1.333 m2st 39 m2st 51.987 € 45593 €
SOSTRE RESIDENCIAL

Habitatge lliure existent 199,41 mast - - £ - £
Habitatge lliure 2.562,35 m2st  1.122 m?st 2.874.957 € 2.521.337€
Habitatge HP RG venda 854,12 m2st 431 m?2st 368.126 € 322.847 €
Habitatge HP RG lloguer 854,12 m2st 196 m2st 167.408 € 146.817 €
TOTAL 4.470 m2st 3.462.478€ 3.036.594 €
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Aprofitament propietat: 87,70% (*)

INGRESSOS PROPIETAT: 3.036.594 €

(*) Calcul de la cessié obligatoria del 15% de I'increment d’aprofitament urbanistic

Situacio d’inici: sol urba consolidat ; qualificacié de sol industrial
Valor de sol: 633.084 € (sol industrial Vinicola)

La valoracié del sol d’us industrial del planejament vigent s’ha calculat a
I'annex V del present informe resultant un valor de sol industrial en la
parcel-la de la Vinicola de 633.084 €

Proposta modificacio:
Ingressos generats per la Modificacio: 3.462.478 €
Increment d’aprofitament generat = 3.462.478 € - 633.084 € = 2.829.394 €

15% Cessid d’aprofitament urbanistic = 2.829.394 € x 15% = 424.409 €

L’increment d’aprofitament calculat, representa un 87,70 % d’aprofitament privat =
424.409 €/ 3.462.478 € = 12,30 % cessio d’aprofitament => 87,70 % d’aprofitament privat

En la valoracid de la situacid inicial a qué es fa referéncia en aquest apartat, no s’ha incorporat la
valoracio dels edificis inclosos al Cataleg del Patrimoni Historic, Artistic, Cultural i Mediambiental
d’Alella corresponents al conjunt de la Vinicola, amb nivell de proteccié BCIL, tipus A—Integral, la cessié
dels quals s’integra dins 'objecte del present planejament i constitueix un element essencial per a la
determinacio de la seva viabilitat economica"

8.3 Despeses d’urbanitzacid, gestié i indemnitzacions

Pel que fa a les despeses de transformacié urbanistica cal tenir en compte:

- Les despeses de I'obra urbanitzadora interna del sistema viari i els espais lliures.

- La contribucid a les actuacions externes imputades al sector.

- Les indemnitzacions de les activitats incompatibles amb el planejament.

- Les indemnitzacions dels vols incompatibles amb el planejament.

- Les altres despeses d'urbanitzacié corresponents a enderrocs, honoraris tecnics, despeses de gestid,
aixi com les despeses notarials i registrals.

Costos d’urbanitzacio interna:

- S’estima un modul de I'ordre de 210 €/m?s per a la urbanitzacié del sol de sistemes del nou
planejament.

- S’haninclos en aquesta partida altres despeses vinculades als subministres del planejament,
com per exemple la taxa requerida per I'’Agencia Catalana de I’Aigua. Aquests costos s’estimen
en de I'ordre de 100.000 €.
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Incompatibilitats:

Actualment no hi ha activitats implantades en I'ambit objecte de valoracié.

Les construccions actuals de la Vinicola es mantindran en sol d’equipament public un cop transformat
el PAU 20.

Carregues externes:
S’han considerat com a carregues necessaries pel funcionament del sector, el trasllat de I'ET existent
al nou sol de serveis técnics ordenat. Aquest valor s’estima en de I'ordre de 70-90.000 €.

Enderrocs:

A efectes del present estudi econdmic i financer s’ha comptabilitzat I'enderroc de les construccions
industrials de I’'any 1977-1979 de la Vinicola, que s’afegiren en posterioritat a les naus principals. S’ha
estimat un cost mig d’enderroc de I'ordre de 50 €/m?st.

Altres costos de promocio del sol:

Per completar el calcul economic, es tenen en consideracio les despeses de gestio del planejament (de
I'ordre del 10% de la inversid), aixi com un marge prudent de I’ 1,5% de les despeses considerant
possibles imprevistos que puguin sortir al llarg del procés de transformacid urbanistica. Es considera
també de I'ordre del 2% en concepte de despeses de comercialitzacié del sol urbanitzat que resulta de
I'operacio.

En el quadre segiient resumim les inversions previstes en el planejament:

Despeses inversio

sol/sostre Despesa €/m?
URBANITZACIO INTERNA

Sistema viari 698 m?s 210 €/m2s 146.580 €
Espais liures 667 m2s 210 €/m?s 140.070 €
Equipaments 1.863 m2s 0 €/m2s - £
Aparcaments i serveis tecnics 21 m2s 0 €/m2s - £
Altres (ACA, suministres...) 100.000 €
CARREGUES EXTERNES

Trasllat ET existent 90.000 €
ENDERROCS

Enderrocs 730 m2st 50 €/mast 36.500 €
IMPREVISTOS 1,5% 6.347 €
GESTIO 10% 42315 €
COMERCIALITZACIO 2,0% 60.732 €
TOTAL 622544 €

Despeses totals:

TOTALS: 622.544 €

40



Estudi Economic i Financer de la Modificacié Puntual del POUM a I'entorn de la Vinicola,
Alella. . Duatis ARQUITECTES 5LP

8.4 Calendari de la promocié

El present estudi de viabilitat econdmica analitza una promocié de sél urbanitzat.

S’ha definit un escenari de transformacid del sol de quatre anys. S’ha considerat que els primers anys
es destinen a la gestio del planejament, les incompatibilitats i a iniciar la urbanitzacio dels sistemes
publics. Tot i que comencga a produir-se alguna venda simultania a partir del segon any, el volum
principal de vendes es localitza en els anys tercer i quart, mentre es finalitzen els treballs d’urbanitzacié
i les Ultimes fases de gestio.

S’adjunta a continuacio el calendari de promocié de sol estimat:

Calendari de Promoci6 de sol 1 2 3 4

Despeses inversio

URBANITZACIO INTERNA

Sistema viari 100%
Espais lliures 100%
Aparcaments i serveis técnics 100%
Altres (ACA, suministres...) 80% 20%

CARREGUES EXTERNES

Trasllat ET existent 100%

INCOMPATIBILITATS

Indemnitzacions construccions 100%

ENDERROCS

Enderrocs 100%

IMPREVISTOS 40% 15% 20% 25%
GESTIO 50% 15% 10% 25%
COMERCIALITZACIO 15% 40% 35% 10%

Vendade sol urbanitzat

ACTIVITAT ECONOMICA

Aparcament soterrani 50% 50%
SOSTRE RESIDENCIAL

Habitatge lliure 50% 50%
Habitatge HP RG venda 50% 50%
Habitatge HP RG lloguer 50% 50%

8.5 Estimacio del valor de sol brut amb el métode residual dinamic - Calcul del VAN

El calcul de la viabilitat economica s’ha portat a terme calculant, mitjancant el métode residual dinamic
el valor del sol actual (VAN), considerant una taxa de rendibilitat interna de la promocié TIR= 10 %, per
entendre que és la rendibilitat que actualment s’ajusta millor a una promocié immobiliaria d’aquest
tipus. Complementariament, a efectes de comprovar la sensibilitat de I’estudi, hem calculat el valor de
sol inicial variant la TIR entre 9-11%.

Adjuntem a continuacié el quadre d’ingressos i despeses i calcul del VAN mitjancant el métode
residual dinamic:

- Calcul del VAN:
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Despeses inversio

sol/sostre Despesa €/m? any 1 any 2 any 3 any 4
URBANITZACIO INTERNA
Sistema viari 698 m2s 210 €/m2s 146.580 € € € 146.580 € €
Espais lliures 667 m2s 210 €/m2s 140.070 € € € 140.070 € €
Equipaments 1.863 m?s 0 €/m2s - € € € - € €
Aparcaments i serveis tecnics 21 m?s 0 €/m2s - £ € - € - £ €
Altres (ACA, suministres...) 100.000 € € 80.000 € 20.000 € €
CARREGUES EXTERNES
Trasllat ET existent 90.000 € - £ 90.000 € - £ - £
ENDERROCS
Enderrocs 730 m2st 50 €/m?2st 36.500 € - € 36.500 € - € - €
IMPREVISTOS 1,5% 6.347€ 2539€ 952 € 1.269€ 1587€
GESTIO 10% 42.315€ 21.158 € 6.347 € 4.232¢€ 10579 €
COMERCIALITZACIO 2,0% 60.732 € 9.110€ 24.293 € 21.256 € 6.073€
TOTAL 622.544 € 32.807€ 238.092 € 333407 € 18.239€
sollsostre VR €/m?st Ingressos 100%  Ingressos 89% any 1 any 2 any 3 any 4
ACTIVITAT ECONOMICA
Aparcament soterrani 1.333 m2st 39 m2st 51.987 € 45593 € - £ - £ 22.797 € 22797 €
SOSTRE RESIDENCIAL
Habitatge lliure existent 199,41 m2st - - £ - £ € € - £ - £
Habitatge liure 2.562,35 m?st  1.122 m?st 2.874.957 € 2.521.337€ € € 1.260.669 € 1.260.669 €
Habitatge HP RG venda 854,12 mast 431 mast 368.126 € 322.847€ € € 161.424 € 161.424 €
Habitatge HP RG lloguer 854,12 m?st 196 m2st 167.408 € 146.817 € € € 73.409 € 73.409 €
TOTAL 4.470 mast 3462478 € 3.036.594 € - £ - € 1518299€ 1518.299€
any 1 any 2 any 3 any 4
FLUXOS PROJECTE (Ingr-Desp) 2414053 € | 32807€ - 238.092€ 1.184892€ 1.500.060€
TIR fixada promoci6: 10,0%
VAN (v. sol abans urbanitzar) : | 1.688.193 € | 29.825€ - 196.770€ 890.227€ 1.024.561€
Ambit sol computable VAN €/m2
Sector 3.165,42 m2 533 €£/m32s
% TIR VAN/sol brut VAN
9% 552 €/mes 1.747.139 €
10% 533 €/m?3s 1.688.193 €
11% 515 €/mes 1.631.722 €

Resultats VAN (TIR=10%):
Valor del sol abans d’urbanitzar: 500-550 €/m?3s
1.688.193 €

8.6 Viabilitat economica de I'operacié

L'operacié de transformacié urbanistica sera viable economicament quan el valor el sol abans

d’urbanitzar resultant del calcul economic:

- Sigui positiu i per tant, els ingressos de la transformacié superin els costos de desenvolupar.

- El valor obtingut sigui suficientment atractiu per a que un promotor privat dugui a terme la
transformacio.
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Per a que la promocié resulti atractiva per a un promotor privat mig, hi ha d’haver un benefici de
promocié raonable, i un diferencial urbanistic suficient en relacié al valor actual dels sols inclosos en
el planejament.

El sol inclos en I'ambit de la modificacio té les seglients caracteristiques que en defineixen el valor:
- 3.165,42 m?s de qualificacié industrial i propietat privada.
- 2.387,05 m? de sol de sistemes publics
- Sol total de I'ambit 5.552,47 m?s (industrial + sistemes publics)

Per tant, el valor lucratiu del sol de I'ambit en el planejament vigent es correspon al valor del sol
industrial (3.165,42 m?s). A’ annex IV del present informe, s’ha calculat el valor del sol industrial de la
Vinicola, i s’"han obtingut els resultats segiients:

Valor del sol industrial de la Vinicola: 633.084 €

Valor actual del sol en el planejament vigent= 633.084 € (200 €/m?s)

En I'apartat anterior mitjangcant el metode residual dinamic i una TIR de promocid ajustada a les
caracteristiques del planejament s’ha obtingut el valor del sol abans d’urbanitzar:

Valor del sél abans d’urbanitzar amb la Modificacié proposada = 1.688.193 € (533 €/m?s)

El valor del planejament proposat és clarament superior al rendiment del planejament vigent.
Tanmateix, cal tenir en compte que aquest diferencial de valor compensa el valor de les edificacions
incloses al Cataleg de Patrimoni Historic, Artistic, Cultural i Mediambiental d’Alella de la Vinicola,
amb un nivell de proteccié BCIL tipus A-Integral, que en el marc del planejament es cedeixen
gratuitament i s’ubiquen sobre sol de cessio obligatoria d’equipament.

Considerem que aquesta diferéncia d’aprofitament és suficient per a generar interés en un promotor

privat, facilitar la transformacioé urbanistica del sector i garantir I'intereés public de I'actuacid.

Per tant, el planejament urbanistic és VIABLE ECONOMICAMENT.
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9. Conclusions de la viabilitat economica del planejament

La Modificacié Puntual del POUM a l’entorn de la Vinicola del municipi d’Alella, proposa una
transformacio urbana de petita escala que ha de permetre:

- La cessio gratuita d’'un equipament public en 'espai de la Vinicola i obtenir les construccions
de valor patrimonial existents.

- Mantenir els habitatges existents a I'ambit de la Vinicola, actualment amb residents.

- Generar nou habitatge social pel municipi, en régim de venda i en régim de lloguer.

- Generar un nou espai lliure en la Rambla Angel Guimera

- Qualificar una nova parcel.la d’habitatge lliure

Es tracta d’una operacio d’especial interées municipal, que permetra recuperar i revitalitzar part del
patrimoni cultural i arquitectonic del municipi, actualment en desus.

Urbanisticament la operacio consisteix en la conversié de la parcel-la industrial en un nou equipament
public al servei de la ciutadania i nou habitatge social (1.684 m?st) i en la nova implantacié de 2.526
m? de sostre residencial lliure en un solar proxim a la vinicola.

En el present estudi economic s’ha analitzat la viabilitat economica del projecte de transformacio
urbanistica mitjangcant I'analisi dels valors de mercat dels diferents usos, i els beneficis i carregues de
la transformacid urbanistica proposada amb la modificacid de planejament, per garantir que la
operacio urbanistica és rendible i suficientment atractiva per a un promotor privat per duar a terme el
seu desenvolupament.

S’ha utilitzat el metode residual dinamic per obtenir el valor del sol abans d’urbanitzar derivat de la
transformacié urbanistica. Per a obtenir aquest resultat s’ha aplicat una TIR estimada del 10% (que
considerem adequat per aquest tipus de promocid) i s’ha estimat un calendari de promocié de 4 anys.

Es considera que la operacié de transformacié es viable atés que aquest valor residual obtingut és
positiu i superior al valor actual del sol de I'ambit.

Valor estimat del sol abans de transformar (VAN) de la transformacié proposada:
VAN = 1.688.193 € 500-550 €/m?s

De I'estudi es desprén que la proposta de transformacio resulta en un valor de sol positiu, i superior al
valor actual del sol en el planejament vigent amb un marge suficient per a que un promotor privat
tingui interés en el seu desenvolupament.

En conclusid, considerem que els valors de sol obtinguts sén suficients per garantir la viabilitat
economica del planejament i incentivar la seva transformacié urbanistica. Per tant, la Modificacié de
Puntal de POUM a I'entorn de la Vinicola és VIABLE ECONOMICAMENT.

Girona, novembre de 2025
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ANNEX | - INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA
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1. Informe de sostenibilitat economica. Marc juridic

El Text refds de la Llei d’'urbanisme estableix que la modificacié de qualsevol dels elements d’una figura
del planejament urbanistic es subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacié (art.
96). Pel que fa a I'estudi economic de I'operacid, formen part de la documentacié del planejament
I’'avaluacio economica i financera i I'informe de sostenibilitat economica.

L'article 59 especifica la necessitat d’incloure a la documentacio dels plans generals els seglients
documents de contingut econdmic. Concretament especifica:

Art. 59 1.e) L’agenda i I'avaluacié economica i financera de les actuacions a desenvolupar.

Art. 59 3.d) L’informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacio de la suficiéncia i adequacio del sol
destinat a usos productius, i la ponderacio 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 implantacid i prestacio
dels serveis necessaris.

Per tant, el present treball inclou I'estudi de la sostenibilitat economica del sector definit, d’acord als
documents exigits a les modificacions puntuals de planejament general.

D’altra banda, el Text refds de la Llei de sol i Rehabilitacié Urbana, RDL 7/2015, de 30 d’octubre,
estableix en el seu art. 22 la documentacié de les actuacions d’urbanitzacié referent a sostenibilitat
economica:

Articulo 22. Evaluacidon y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano y garantia de la viabilidad técnica y
econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano.

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica deberd incluir
un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, 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.

5. La ordenacidn y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica,
requerird la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion.

El Reglament de Valoracions de la Llei del Sol, concreta les determinacions establertes a la Llei. Els
continguts venen definits per 'article 3.1 del Reglament:

Articulo 3. Evaluacion y sequimiento de la sostenibilidad econémica y ambiental.

1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la documentacion de los
instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdémica, en el que se ponderard 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 relacion con el impacto econdmico para la Hacienda local, se cuantificardn los costes de
mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento
urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se estimard el importe de los ingresos municipales derivados de los
principales tributos locales, en funcion de la edificacion y poblacién potencial previstas, evaluados en funcion de los
escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion
comporta.
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2. Justificacié de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius

La Modificacié Puntual de POUM que s’analitza en el present informe substitueix uns sols industrials
en desUs i poc atractius pel mercat industrial/logistic actual per un important equipament publici nous
usos residencials. Cal tenir en compte que es tracta d’un antic edifici industrial en desus, atés que la
centralitat de la ubicacio en el centre urba i les caracteristiques de la nau, protegida
arquitectonicament, impedeixen la seva activitat industrial.

El sol industrial que canvia de qualificacié actualment esta ocupat per edificacions patrimonials
protegides que no es poden enderrocar i que generen limitacions importants per a la implantacié de
gran part d’activitat economiques i productives, aixi com elevats costos de manteniment, i posada en
funcionament.

D’altre banda, la seva transformacié a equipament public generara un benefici substancial pel conjunt
de la ciutadania, recuperant patrimoni historic i generat un nou espai de lleure de dimensions

considerables en el nucli urba d’Alella (a molts pocs minuts a peu de I’Ajuntament).

D’altre banda, I'ambit es localitza en I'eix urba i economic del maresme, a molt poca distancia en cotxe
de Barcelona i altres nuclis d’activitat economica com Badalona i Matard.

Poligons d'activitat economica (SIPAE)

B Intensitat diaria de transit (2023)

Intensitat diaria de transit 2023
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80000 a 100000
50000 a 80000
20000 a 50000
15000 a 20000
10000 a 15000
B ER[
2000 a 5000

/ y v 1000 a 2000
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Localitzacio de I'ambit en relacié als Poligons d’Activitat Economica i la intensitat diaria de transit (2019).
Font: Hipermapa. Generalitat de Catalunya.

3. Impacte en les finances de les administracions responsables de la implantacié

Es tracta d’'un ambit, viable economicament i autosuficient. A I'Estudi Econdmic Financer del present
informe es posa de manifest que el diferencial urbanistic (ingressos — despeses) és positiu i, per tant,
permet que es desenvolupi per part de la iniciativa privada sense afectar de manera negativa a les
finances de I'administracié.

Es a dir, d’acord a les hipotesis utilitzades en aquest estudi, els ingressos obtinguts per la venda de les
parcel-les urbanitzades és superior a les despeses de transformacid urbanistica, fins i tot, tenint en
compte el flux de caixa en que es produeixen tant ingressos com despeses.

Els principals objectius de la transformacid urbanistica per a I’'administracié publica sén:
- aconseguir la cessié de l'equipament public, garantint la preservacié del patrimoni
arquitectonic i cultural de la Vinicola i posant-lo a disposicio del conjunt de la ciutadania.
- una bona ordenacid urbanistica del sector, de manera que I'ambit financi els costos interns
de transformacid urbanistica.
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- obtenir la cessié d’aprofitament de I'ambit per destinar-la a habitatge protegit.

Per tant, I'impacte del planejament en les finances de I'administracié publica és en tot cas positiu.
S’assoleixen nous espais publics per a la ciutadania, la recuperacié de patrimoni historic i industrial del
municipi, i i nou sol per a habitatge dotacional sense la necessitat d’inversié publica.

4. Impacte economic en I'ingrés corrent del municipi

El desenvolupament del planejament comporta, un cop en funcionament, tant beneficis com despeses
per a les finances publiques de I’Ajuntament. L'objectiu de I'informe de sostenibilitat economica és
estudiar I'autosuficiéncia del sector, és a dir, quines repercussions economiques tindra per a les
despeses municipals futures.

Per calcular I'impacte per a la Hisenda local s’han de quantificar els costos de manteniment dels serveis
publics i, d’altre banda, s’han d’estimar els ingressos previsibles pels impostos locals que es generaran
en el nou sector, analitzant si sén suficients per equilibrar les despeses de manteniment.

En aquest apartat es tracta d’analitzar la incidencia que pot tenir a I'economia municipal els canvis
proposats per la MpPOUM, és a dir, la carrega que suposara el manteniment del sector per part de
I’Ajuntament, estudiant la diferencia entre els costos de manteniment dels nous espais urbans (espais
lliures i viari) i els ingressos fiscals que es derivin de la nova situacié urbanistica.

Per valorar I'impacte econdmic cal tenir en compte:

Ingressos fiscals de I'ambit

Es consideren els ingressos constants en el temps vinculats a I'ocupacié del territori per part dels nous
usuaris: I'lmpost de Bens Immobles (IBI), I'lmpost directe sobre vehicles de traccié mecanica, I'lmpost
directe sobre increment del valor dels terrenys de naturalesa urbana, I'lmpost sobre Activitats
Economiques (IAE) i I'lmpost sobre construccions, instal-lacions i obres.

Despeses de manteniment
Es tracta d’avaluar les despeses de manteniment per part de I'administracié de I’activitat urbana en el
territori, en especial el manteniment dels nous vials i espais lliures.

4.1 Ingressos corrents generals pel funcionament del teixit residencial i economic

Pel que fa a I'increment d’ingressos derivats de la nova situacié urbanistica cal estudiar la repercussioé
dels diferents impostos municipals (Impost sobre vehicles de tracci6 mecanica, IBI, Impost sobre
activitats economiques), especialment els derivats de I'increment de la recaptacié de I'lmpost de Béns
Immobles (IBI).

En aquest cas, Unicament hem tingut en compte la repercussié econdmica de I'lmpost de Béns
Immobles, per considerar que és el més rellevant a efectes economics. El calcul aproximat de la
recaptacié de I'IBI, s’ha portat a terme a partir de les dades de la web de la “Direcciéon General de
Catastro”.
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D’acord a les dades consultades, la quota liquida del municipi de Alella I'any 2024 era de 5.827.534 €,
per un total de 5.665 rebuts, és a dir que representa una mitjana de 1.028,7 € per rebut. Considerant
una superficie mitjana al municipi de I'ordre de 100 m? construits inclos elements comuns, resulta una
quota de IBI unitaria de I'ordre de 10,3 €/m? en el conjunt del municipi.

La present proposta de modificacié proposa un sostre maxim residencial nou de 4.270 m?st sobre
rasant, i 1.333 m2st sota rasant (4.210 m?st totals). Tanmateix, aquest sostre es correspondra a
edificacions d’obra nova, majoritariament residencials, i per tant, estimem que I'IBI mig recaptat per
aquest sostre d’obra nova sera lleugerament superior a la mitjana del municipi i per tant, de I'ordre de
11 €/m3st.

D’acord amb aquestes estimacions de quota unitaria anual d’IBl, calculem I'estimacié dels ingressos
generats per la recaptacid de I'IBI de la nova edificacié de la present modificacié del planejament.

Estimacié de I'IBl recaptat per les noves edificacions del planejament:
Sostre edificable: 4.270 m?st x 11 €/m? = 46.970 €

Ingressos d’IBI generats per la transformacio: 46.970 €

4.2 Despeses de manteniment d’infraestructures i prestacié de serveis

Per calcular I'impacte per a les Hisendes local s’han de quantificar els costos de manteniment dels
serveis publics. En aquest apartat hem quantificat els nous espais lliures i el sistema viari que es
generen a la modificacié de planejament avaluant la incidencia economica que pot significar el seu
manteniment en la despesa municipal.

Es consideren uns costos de manteniment de 'orde de 2,50 €/m? per al manteniment de I'espai viari,
i de I'ordre d’1,50 €/m? pels espais lliures.

Estimacié de costos generats pels nous sistemes publics proposats:

Espais lliures 667 m2s *1,5€/m? = 1.000,5 €

Vialitat 698 m2s * 2,5 €/m?=  1.745 €
2.745,5 €

Costos de manteniment generats: 2.746 €
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4.3 Balang de I'impacte del nou sector a I’'administracié municipal

Tal i com s’observa en el resum seglient, tenint en compte Unicament els ingressos que generara en
un futur I'lmpost de Béns Immobles per la transformacio del barri, podem concloure que la recaptacio
generada és molt superior als costos de manteniment de I'espai public i, per tant, es garanteix la
sostenibilitat economica del manteniment de la nova ordenacié urbanistica.

Ingressos d’IBI generats per la transformacio: +46.970 €
Costos de manteniment previstos: -2.746 €

D’altre banda cal tenir en compte que no s’ha considerat en el calcul dels ingressos altres fonts
d’ingressos addicionals com sén I'Impost sobre Vehicles de traccié mecanica, I'lmpost sobre
I'increment del valor dels terrenys de naturalesa urbana... Per tant, I'ingrés real derivat del nou sector
és superior al que hem considerat a efectes de calcul i I'impacte economic en l'ingrés corrent del
municipi és positiu.

Es conclou doncs, que es tracta d’una actuacio urbanistica autosuficient econdmicament i que, d’altre
banda, és sostenible perqué I'increment dels costos de manteniment de I'espai public es compensa
amb l'increment que suposara la recaptacio dels diferents impostos, especialment I'IBI.

Girona, novembre de 2025
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ANNEX Il - SEPARATA COMPLIMENT DE L’ARTICLE 99.1.C DE L’'RLLU

51



Estudi Economic i Financer de la Modificacié Puntual del POUM a I'entorn de la Vinicola,
Alella. . Duatis ARQUITECTES 5LP

1. Article 99.1 del Text Refds de la Llei d’Urbanisme

D’acord amb I'article 99.1.c del Text Refés de la Llei d’Urbanisme, les modificacions de planejament
general que comportin un increment de sostre edificable, de la densitat de I'Gs residencial o la
transformacioé d’usos requereix:

“Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacid, en la qual s’ha de justificar en termes
comparatius, el rendiment econdmic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de la nova ordenacié.
Aguesta avaluacié s’ha d’incloure en el document de l'avaluacié economica i financera, com a
separata”.

Es tracta de visualitzar la comparacioé del rendiment econdmic de I'ambit d’acord al planejament vigent
amb la Modificacié de planejament proposada. Per portar a terme la comparacié dels rendiments
economics, hem calculat préviament el valor del sol d’acord a la qualificacié vigent. Per portar a terme
la comparacié dels rendiments economics, hem analitzat:

e Rendiment del planejament vigent
e Rendiment de la nova MpPOUM
e Comparativa del rendiment economic de I'ordenacio vigent i la nova ordenacid.

2. Rendiment del planejament vigent

El sol inclos en I'ambit de la modificacid té les segilients caracteristiques que en defineixen el valor:
- 3.165,42 m?s de qualificacié industrial i propietat privada.

- 2.387,05 m? de sol de sistemes publics

- Sol total de 'ambit 5.552,47 m?s (industrial + sistemes publics)

Per tant, el valor del sol de 'ambit en el planejament vigent es correspondra integrament al valor del
sol industrial (3.165,42 m?3s). A I'annex IV del present informe, s’ha analitzat el valor del sol industrial
de la Vinicola, i s’han obtingut els resultats seglients:

Valor actual del sol en el planejament vigent (valor sol de la Vinicola)= 633.084 € (200 €/m?3s)
RENDIMENT PLANEJAMENT VIGENT 633.084 € (200 €/m?s)

3. Rendiment de la MpPOUM proposada

Es proposa una MpPOUM amb nous usos residencials que permetila obtencié d’un equipament public
en l'espai de la Vinicola (actualment en desus) aixi com la incorporacié de nou habitatge social al
municipi.

El rendiment comparable de la MpPOUM és el resultant dels estudis de viabilitat del planejament,
considerant tant els beneficis obtinguts amb la transformacié urbanistica, com les despeses

necessaries per a fer-la efectiva, el calendari d’inversions i retorns, i el benefici de promocio necessari
per fer viable I'operacié.

e Calcul del sol abans d’urbanitzar (VAN) resultant de la transformacio:

Valor calculat mitjangant el metode residual dinamic en I’estudi economic al que es vincula el present annex.

Per una TIR del 10% que es considera que permet un benefici adequat per la promocié:
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Sol computable inicial = 3.165,42 m?
Valor estimat del sol abans de transformar = 1.688.193 €
Valor unitari del sol abans de transformar (VAN) = 533 €/m3s

S’ha realitzat un analisi de sensibilitat de la promocio variant la TIR entre el 9% i I'11% i s’ha obtingut:

%TIR VAN/sol brut VAN
9% 552 €/nts 1.747.139 €
10% 533 €/m?s 1.688.193 €
11% 515 €/nPs 1.631.722 €
RENDIMENT PLANEJAMENT PROPOSAT 1.600.000 — 1.700.000 €

4, Comparacio de planejaments

Dels calculs anteriors hem obtingut el valor del sol de ’'ambit d’acord amb el planejament vigent i el
valor del sol de I'ambit que deriva de la modificacié de planejament proposada.

RENDIMENT PLANEJAMENT VIGENT 633.084 €

RENDIMENT PLANEJAMENT PROPOSAT 1.600.000 — 1.700.000 €

El valor del planejament proposat és clarament superior al rendiment del planejament vigent.
Tanmateix, aquest diferencial de valor ha de permetre compensar, en el cas concret del PAU 20, el
valor de les construccions de la Vinicola, que s’ubicaran sobre sol de cessio obligatoria de sistemes.

Considerem que aquesta diferéncia d’aprofitament és suficient per a generar interés en un promotor
privat i facilitar la transformacié urbanistica del sector.

Per tant, es tracta d’un planejament viable economicament, ajustat a les caracteristiques de la
transformacié urbanistica i amb un diferencial suficient per a facilitar la seva la seva transformacié.

Girona, novembre de 2025
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ANNEX Il — ESTAT ACTUAL DE L’AMBIT
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1. Planols ubicacié i emplacament
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3. Ortofotos terreny aparcament
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4. Fitxa cadastral
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= et s CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
gﬁm ey e DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
0y T Refi i 1441001DF rag
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA
rficie grafica: 3.185
Localizacién: ?‘al:dp::i:n ;:: |n:|:-eh"|‘:: 100,00 %
RE ANGEL GUIMERA 64 Tipo: Parcela construida sin divisién hosizontal
0R320 ALELLA [BARCELONA]
Ulase: URBANO i
Uso princlpal: Indusiial £
Suposficie construida; 3532 m2 it
Ao construccidn; 1906 o
Construcclén i
Dastine Facalers | Plaris ( Puartn Supachcis mt i
INDUSTRIAL wr L]
CFICTA s il
INDUSTRIAL 17 |
INDUSTRIAL 1088 1
INDUSTRIAL e )
NDUSTRIAL = ? :
i
H
i
i
:
1
§
I
1!\
Eate d no ey ificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
travis del A dat de laSEc”
Viermes., 15 de Marzo de 3024
P - CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
m A — DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
D HACHENDA DiL CATAgID .

fi ia l: 134250100 T

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 2173 m2

Localizacion:
Parti Li : 100,00 %
FL SECTOR CAM CALDERO Suelo H-AJ m:‘rﬂdfﬂ del inmuehble:
08328 ALELLA [BARCELONA]
Clase: URBANO ¥
Uso principal: Susle sin edd. ‘i 1
Superficie construida: -

Adie construccidn:

1o

Fal catastral, pero s datos pueden ser verificados a
Eravés del “Acceso 2 datos calastrales no protegicdos de L SECT

Viemes , 15 de Marze de 2024
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5. Planols aportats en data maig 2024

>

RAMBLA AYGEL GUWERA |

RESTAURANTE
Cafeteria 212 m2
Aseos: 16 m2
Almacén: 21 m2
Tienda: 124m2
Cocina: 85m2
Comedor Interior 210 m2
Sétano:
Almacén/bafios: 363 m2
Total 1.319 m2

Superficie considerada comercial.

Aseo0 10,58 m2
T lll H L[ U T
24, g “d
= | Plantal || o o o L
Oficinas 2 Planta Baja
BODEGA
12
Ao H =] o 109791mZ o H
Plantal H
Oficinas 1
§ - B 11314
2 212,16 m2Z { |

Planta Altillo 2
Almacén 367 m2

Bodega PB + Altillo 2
? e + Oficinas P1
Escalera: 24,80 m2
Oficina 1: 212,16 m2
I —=—-~f—_,—:;’£:| 4 || Oficina 2: 110,00 m2

Planta Altillo 2: 367,00 m2
Bodega PB: 1.097,91 m2
Tunel: 35,75 m2

Total  2.481,12 m2

Superficie considerada industrial.
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Entreplanta-Laboratorio

Patio y Vivienda P2 Passatge Vi Marfil |
— | ——
Entreplanta i: 230,45 m2 =% [
Laboratorio: 106,45 m2 f . | Bafios-2200m2
Hall: 31,72 m2 . J
Bafios: 22,00 m2 Ll ——"
Patio Verema: 892,55 m2
ViviendaP2: 232,00 m2 ‘
Terraza Vda: 174,00 m2 L,
Entre1planta Vivienda
TOTAL: 1.689,17 m2
' 230,45m2 |, , | Planta 2
Laberatorio| 232 m2
L 106,79 m2 | T—
& Patio Verema
| L 892,55 m2 |
£
[=]
[ Y
Hall | : - Terraza Vivienda
31.72m2 174m2
L _ n =l [
I e e =1

*A efectes de valoracio, no es computara la superficie de pari verema ni de terrassa habitatge.

Seccions i facanes
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ANNEX IV- Valoracié de la Vinicola actual ( V.sol i V. mercat)
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1. VALOR DEL SOL INDUSTRIAL DE LA VINICOLA

En el present capitol s’analitza quin és el valor del sol industrial actual de la Vinicola. El sol de
qualificacié industrial es correspon a la parcel-la cadastral 1441001DF4914S0001ZT ubicada a la
Rambla Angel Guimera nimero 64 del municipi d’Alella.

1.1 Caracteristiques de la parcel-la industrial

D’acord amb la informacié cadastral la parcel-la fa 3.185 m?s i consta d’una construccié de I'ordre de
3.500 m? edificada I'any 1906.

Superficie de sol: 3.185m?

Superficie construida:
Segons cadastre: 3.532m?
En base a aixecament cartografic: 3.625 m? sobre rasant
960 m? sota rasant

Any de construccio (segons cadastre): 1906
Edat efectiva cadastral: 1990 (en base a una Reforma mitjana posterior).

Font: Cadastre urba.

Planejament vigent
El planejament vigent qualifica la parcel-la cadastral actual de la Vinicola com a zona 14a destinada a
Us industrial (amb usos complementaris d’oficines, comercial i restauracio).

Cansolidada anterior PGO 1987

Alllada irbansiva
{parcel-la minima 490mI)

Edificacié sspacifica
sacior o paligan dal POUM
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Parametres urbanistics de la Zona 14a2 Industria consolidada anterior PGO 1987

Parcel.lacio i reparcel.lacid: L’existent, Unica i indivisible
Parcel.la minima: L’existent, Unica i indivisible
Front minim de fagana: L’existent, Unica i indivisible
Edificabilitat neta: I'existent

Nombre maxim d’establiments: I'existent

Algada reguladora: I'existent

Nombre de plantes: I'existent

Separacions minimes: les existents

Altura lliure minima de la pb: 3.5m

Altura lliure minima planta pis: 2,7m

Condicions d’Us:
IndUstria. Activitas innocues i de baix impacte ambiental, magatzems i oficines.

A més s’admeten els usos complementaris seglients:

a)

b)
o)
d
e)
0

Destacar que les construccions actuals formen part del Cataleg de Patrimoni Historic, Artistic, Cultural
i Mediambiental d’Alella, amb un nivell de proteccié BCIL de tipus A- Integral: Proteccié integral de la

Habitatge, s'admel un habitatge per parcel la sempre | quan sigui existent i esligui vinculat a un
altra activitat industrial principal emplagada dins la parcel-la. No s'admeten habitalges de nova
implantacié.

Comercial, vinculat a la produccio de I'activitat industrial principal.

Oficines, vinculades a I'activitat industrial principal.

Serveis técnics, els destinats a garantir el funcionament de I'activitat industrial principal.
Estacionament | aparcament per a Us propi de l'activitat principal.

Magatzems propis de I'activitat industrial principal.

volumetria, les cobertes i les naus interiors.

1.2 El mercat de sol industrial

Tal i com es pot observar en la grafica inferior, des de I'any 2014 el parc de sol industrial a Catalunya
augmentava i complementariament disminuia la taxa de disponibilitat de sol. La taxa de disponibilitat
de I'any 2023 al primer trimestre de 2025 millora respecte els anys anteriors (2015-2022), si bé es

manté a valors molt baixos de I'ordre del 4-6%.

(m?)

10
o.t—:
-] o~

— Parque (m?) = Tasa de Disponibilidad (%) %

X}

=

3

o &

Evolucio del parc i disponibilitat
Font: BNP Paribas Real Estate Research. At a glance T1 2025. Mercat logistic — Catalunya.

Concretament, la taxa de disponibilitat a la segona corona de Barcelona, on s’ubica el municipi d’Alella,

s’establia I'any 2024 entorn al 3,5%:
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Tasa de disponibilidad

Mercado Madrid 11,1% 9,0% 11,0%
Mercado Cataluiia 1,5% 35% 10,7%
Taxa de disponibilitat

Font: JLL Informe anual 2024.

D’acord amb la immobiliaria Forcadell, al segon semestre de I'any 2024 la superficie contractada
mostrava un desplagament de les operacions cap a ubicacions més allunyades de Barcelona a causa
de factors conjunturals d’oferta de producte i donada la saturacié que viu el mercat de la 1a Corona.

La 2a Corona, és la que va concentrar més metres quadrats contractats el segon semestre, el 43% del
total, i en el balan¢ anual aquesta proporcié és del 48%, gairebé la meitat del total de superficie
immologistica contractada.

@ lacoona
@ Zacoona
@ Sacorona

Zonificacié Forcadell
Font: Forcadell. 25 2024.

El valor de mercat del lloguer prime presenta un creixement positiu des de I'any 2013, presentant
valors minims i maxims "any 2023 de 6-8 €/m?/mes a la primera corona de Barcelona, i una tendéncia
global de creixement molt pronunciada entre 2021 i 2024. A la segona corona de Barcelona els valors
maxims de renda “prime” sén de 6-7 €/m?/mes.

= Renta Prime Madrid ™8 Renta Prime Barcelona # Tasa Disponibilidad 1* Corona Madrid
m Tasa Disponibilidad 1* Corona Barcelona

Tasa Disponibilidad (3&) Renta Prime (£/m2/mes)
14 9

.

~

/'Pl
T - AT N 5
II III.-IIIII‘.

011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Evolucio de la inversio i rendibilitats prime

[}
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Font: JLL Research. Snapshot Logistica. 1T 2025.

Barcelona

Primera corona 8,00

Segunda corona 6,60
Terceracorona 4,25

Valors maxims renda prime per corones.
Font: JLL El mercat logistic a Espafia. Mar¢ 2024
1.3 El valor de sol industrial de la Vinicola

D’acord amb la immobiliaria especialista Forcadell, el valor de sol industrial a la zona
industrial/logistica del Maresme el preu mig de venda del sol industrial el 2n semestre de 2024 ha estat
de 281 €/m?s, amb preus maxims de I'ordre de 341 €/m?2.

COMARCA PREU MITIA VARIACIOANUAL(%) |  PREUMAXM |
180 0,00 209

Alt Penedeés

Anoia 144 -0,68 195
Bages 125 0,79 187
Baix Llcbregat 323 0,31 520
Barcelones 404 1,00 626
Garraf 216 -0,46 279
Maresme 281 -0,35 341
Osoma ) +6% 192
Mallds Occidental 310 0A2 427
Vallés Oriental 309 -0,32 378
Camp de Tarragona 103 0,00 147

Preus acotats per percentils 0.10/0.90

Preus de venda per comarques, 2n semestre de 2024 (€/m?)
Font: Forcadell Industrial. 2n semestre 2024.

D’altre banda, Alella es troba a de I'ordre de 20km de Barcelona, i formaria part de les zones de valor
B-C establertes per Forcadell. D’acord amb les dades proporcionades en el mateix informe, en
aquestes zones de valor els preus s’"han mantingut estables entre 2022 i 2024 (després d’uns anys
d’increment sostingut dels preus).

® Zona A - De 0 a 15 km de Barcelona, amb immillorables infraestructures i mitjans de comunicacic.

® Zona B - De 15 a 25 km de Barcelona, amb bones infrasstructures i algun mitja de transport.
Zona C - Amés de 25 kmde Barcelona.

® Zona D - Amés de 25 kmal nord de 'area metropolitana de Barcelona.

@ Zona E - Amés de 25 km de Barcelona. Al limit amb 'Area metropolitana.

M5 2014 2017 2118 209 2020 2001 2021 203 2024
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Evolucié preus de venda per zones. 2014-2024 ( €/m?/mes)
Font: Forcadell Industrial. 2n semestre 2024.

El preu establert per laimmobiliaria a partir de preus reals de tancament a les zones B i C oscil-la entorn
als 200 — 400 €/m?s. Si bé el municipi de Mataré (considerat zona D), que és la poblacié més propera
a Alella de les analitzades a I'informe, presenta un preu minim i maxim de I'ordre de 250 — 350 €/m?s.

Op'"'u(g’?"']g"pe” 333-626 254-421 212-376 211-347 173-244

Estudi de preus minims i maxims segons zones Forcadell i Municipis Industrials — 2s 2024
Font: Informe de Mercat Industrial-Logistic a Catalunya. 2n semestre 2024. Forcadell.

D Preus mitjans zona
186 306

D-1 Canovelles

Franqueses del Vallés, Les 199 327
Garriga, La 178 300
Granollers 220 384
La Roca 213 351
Matard 251 344
D-2 Cardedeu 180 271
Sant Celoni 185 259
Llinars del Vallés 178 283

Estudi de preus minims i maxims segons zones Forcadell i Municipis Industrials — 2s 2024
Font: Informe de Mercat Industrial-Logistic a Catalunya. 2n semestre 2024. Forcadell.

Per tant, els valors industrials/logistics de I'entorn de la parcel-la objecte de valoracié oscil-len entorn
als 250-350 €/m?. Tanmateix, la parcel-la objecte d’estudi no s’ajusta a la demanda del mercat
immobiliari, i considerem que tindra un preu inferior:

- No es localitza en un poligon d’activitat economica.

- No permet I'enderroc de les edificacions existent, obligant als usos de nova implantacié a
adaptar-se a l'estructura concreta de la nau patrimonial. Aquesta limitacid redueix
substancialment el mercat de demanda al que es pot enfocar I'immoble.

- Té una superficie de I'ordre de 3.200 m? que és reduida en relacié a la demanda del mercat
industrial/logistic actual.

- Eslocalitza enmig del teixit urba residencial del municipi, dificultant els accessos de camions
per a un us industrial de nova implantacid.

Conseqlientment, es considera que el valor industrial de I'ambit ha de ser inferior o similar als valors
minims establerts per la immobiliaria Forcadell per la zona on s’ubica la parcel-la objecte de valoracié:
Valor de venda de sol industrial adoptat: 200 €/m?3s

Valor del sol industrial de la Vinicola:

Sol industrial: 3.165,42 m?s x 200 €/m?s =633.084 €
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2. VALORACIO DEL VALOR DE MERCAT L’EDIFICI ACTUAL LA VINIiCOLA
2.1 Determinacio dels valor de venda d’us industrial

Actualment existeixen mostres de mercat de naus industrials de segona ma en I'entorn proper a la
Vinicola a Alella.

A efectes de determinar el valor de mercat hem realitzat un estudi de mercat de naus a l'entorn proper.
De les sis mostres analitzades, dues son de El Masnou, dues de Vilassar de Dalt, una de Mataro, i una

de Malgrat.

Les mostres de mercat de naus industrials de segona ma en venda oscil-len majoritariament entre 450
i 550 €/m?.

El quadre seglient resumeix les caracteristiques de les mostres considerades i en I'annex hem adjuntat
informacid de cada un dels testimonis.

Totes les mostres sén de segona ma.

coef.

OP. SITUACIO FONT SUP.m2 PREU(E) PREU€/m?2 PREU €/m 2
of./deman
1 Rocafonda a Mataré Habitaclia.com 4622 2.856.396 618 0,90 556,20
2 Avinguda Republica Argentina El Masnou Grup Bonestil 1312 657.300 501 0,90 450,90
3 Nau a Malgrat de Mar Habitaclia.com 1820 954.450 524 0,90 471,60
4 Poligon Industrial Vallmorena Vilassar Dalt ~ Gramar 950 525.000 553 0,90 497,70
5 Av.Francesc Sanllehi Malgrat Habitaclia.com 953 549.000 576 0,90 518,40
6 Carrer Bilbao Vilassar de Dalt Habitaclia.com 989 550.000 556 0,90 500,40

A partir dels diferents testimonis estudiats en I'estudi de mercat en regim de venda, es dedueix el valor
de venda de les construccions industrials existents a la Vinicola, considerant I'estat de conservacid que
presenta aixi com la seva situacio i I'antiguitat.

Del preu d' oferta dels testimonis de segona ma hem reduit un percentatge en concepte d'ajust oferta
/demanda, per considerar que, en la conjuntura economica actual, el preu final en que es realitzen les
transaccions és inferior al preu d'oferta inicial. Ates les caracteristiques del mercat hem considerat
convenient aplicar un coeficient del 10% per ajustar el preu d' oferta al preu real de les transaccions.
En I'obra nova no apliquem aquest coeficient.

De la mostra 1 és una mostra de mercat de Mataré de segona ma. La mostra 2 és del Masnou. La
mostra 3i5 son de Malgrat de Mar i les mostres 4 i 6 de Vilassar de Dalt.

Quant a la homogeneitzacié dels testimonis, s' han aplicat tres coeficients de homogeneitzacioé per a
ponderar les diferents caracteristiques dels immobles:

Coef.1 (localitzacio): Pondera la localitzacié de cada una de les mostres en relacié a I'immoble a taxar.
Coef.2 (superficie): S' ha aplicat un coeficient reductor en els immobles de gran superficie i majorat en
els de superficie reduida.

Coef.3 (qualitat i antiguitat): Homogeneitza en funcid de la qualitat constructiva, els acabats i I'edat
dels elements.

Coef.4( indivisibilitat): Homogeneitza el fet que el cos comercial valorat forma part d’una finca matriu.
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OF: SIRETE FONT SLaH RN e of.;:;:rfn.an AR Iuc:I?tez'a.cié sll:::ie'llf qﬁ:ﬁ:;ﬂ Indi\(/:i(s)iet:ililal I (e

1 Rocafonda a Mataré Habitaclia.com 4622 2.856.396 618 0,90 556,20 1,00 1,00 0,95 0,90 475,55

2 Avinguda Republica Argentina El Masnou Grup Bonestil 1312 657.300 501 0,90 450,90 110 1,00 0,95 0,90 424,07

3 Nau a Malgrat de Mar Habitaclia.com 1820 954.450 524 0,90 471,60 1,05 1,00 0,95 0,90 423,38

4 Poligon Industrial Vallmorena Vilassar Dalt ~ Gramar 950 525.000 553 0,90 497,70 110 1,00 0,90 0,90 443,45

5 Av.Francesc Sanllehi Malgrat Habitaclia.com 953 549.000 576 0,90 518,40 1,00 1,00 0,95 0,90 443,23

6 Carrer Bilbao Vilassar de Dalt Habitaclia.com 989 550.000 556 0,90 500,40 115 1,00 0,95 0,90 492,02
450,28

Vv cos 2 destinat a nau industrial: 450,28 €/m?

Considerem que el valor destinat a nau industrial en planta soterrani és el 35% del VV usos industrials.
Valor de venda naus en planta soterrani: 450,28 €/m? x35% = 157,59€/m?

2.2 Determinacio dels valor de venda d’tis comercial

Actualment existeixen mostres de mercat de locals comercials de segona ma en I’entorn proper a la
Vinicola a Alella.

A efectes de determinar el valor de mercat hem realitzat un estudi de mercat de locals de I'entorn
proper. De les sis mostres analitzades, tres son de El Masnou, una d’Alella, una de Teia i una de

Montgat.

Les mostres de mercat de locals comercials de segona ma en venda oscil-len majoritariament entre
1.200i 1.600 €/m?2.

El quadre seglient resumeix les caracteristiques de les mostres considerades i en I'annex hem adjuntat
informacid de cada un dels testimonis.

Totes les mostres sén de segona ma.

SITUACIO FONT SUP.m2 PREU(E) PREUEM2 Hc d(’:r: .  PREVEM2
1 Centre Alella Habitaclia.com 38 87.400 2.300 0,90 2.070,00
2 Local al Masnou Habitaclia.com 97 171.884 1.772 0,90 1.594,80
3 Local al centre del Masnou  Habitaclia.com 255 437.070 1.714 0,90 1.542,60
4 Local Teia Idealista.com 104 162.000 1.558 0,90 1.402,20
5 Cente Masnou Idealista.com 150 230.000 1.533 0,90 1.379,70
6 Carrer Pau Alsina Montgat  Idealista.com 60 84.000 1.400 0,90 1.260,00

A partir dels diferents testimonis estudiats en |'estudi de mercat en régim de venda, es dedueix el valor
de venda per a Us comercial existent a la Vinicola, considerant I'estat de conservacié que presenta aixi
com la seva situacid i I'antiguitat i el fet que considerem que el local es desenvolupa en una planta
baixa i una planta altell.

També s’ha de considerar que I'Us destinat a local forma part de la finca matriu i no es pot
comercialitzar de manera independent.

Del preu d' oferta dels testimonis de segona ma hem reduit un percentatge en concepte d'ajust oferta
/demanda, per considerar que, en la conjuntura economica actual, el preu final en que es realitzen les
transaccions és inferior al preu d'oferta inicial. En aquest cas hem considerat convenient aplicar un
coeficient del 10% per ajustar el preu d' oferta al preu real de les transaccions. En I'obra nova no
apliguem aquest coeficient.

Quant a la homogeneitzacié dels testimonis, s' han aplicat tres coeficients de homogeneitzacioé per a
ponderar les diferents caracteristiques dels immobles:
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Coef.1 (localitzacid): Pondera la localitzacid de cada una de les mostres en relacié a I'immoble a taxar.
Coef.2 (superficie): S' ha aplicat un coeficient reductor en els immobles de gran superficie i majorat en
els de superficie reduida.

Coef.3 (qualitat i antiguitat): Homogeneitza en funcié de la qualitat constructiva, els acabats i I'edat
dels elements.

Coef.4 (planta altell): Homogeneitza el fet que el local es desenvolupa en planta baixa i planta altell.
Coef.5( indivisibilitat): Homogeneitza el fet que el cos comercial valorat forma part d’una finca matriu.

coef. coef. coef. coef. Coef Coef.

SITUACIO SUP.m2 PREU(€) PREU€m2 PREU €/m 2 o . X A valor homog.
of./deman localitzaci6  superf qualitat plantapis. Indivisibilitat

1 Centre Alella 38 87.400 2.300 0,90 2.070,00 0,85 0,80 0,85 0,85 0,90 915,29

2 Local al Masnou 97 171.884 1772 0,90 1.594,80 0,95 0,85 0,90 085 0,90 886,65

3 Local al centre del Masnou 255 437.070 1.714 0,90 1.542,60 1,00 0,90 0,85 0,85 0,90 902,77

4 Local Teia 104 162.000 1.558 0,90 1.402,20 110 0,85 0,95 0,85 0,90 952,81

5 Cente Masnou 150 230.000 1.533 0,90 1.379,70 110 0,90 0,95 0,85 0,90 992,67

6 Carrer Pau Alsina Montgat 60 84.000 1.400 0,90 1.260,00 1,15 0,80 0,95 0,85 0,90 842,45
915,44

Vv cos 1 destinat a usos comercials: 915,44 €/m?

Considerem que el valor destinat a magatzem del local en planta soterrani és el 35% del VV usos
comercials.
Valor de venda magatzem en planta soterrani: 1.092.58€/m? x35% = 320,40€/m?

2.3 Determinacio dels valor de venda d’uUs residencial segona ma

Analitzem en aquest apartat la possibilitat de mantenir I'Us residencial a I'edificacié de darrera La
Vinicola.

Actualment existeixen mostres de mercat d’habitatge de segona ma en I'entorn proper a la Vinicola a
Alella. A efectes de determinar el valor de mercat hem realitzat un estudi de mercat d’habitatges de

I'entorn proper.

Les mostres de mercat d’ habitatges de segona ma de I'entorn en venda oscil-len majoritariament
entre 1.800i 2.500 €/m?2.

El quadre seglient resumeix les caracteristiques de les mostres considerades i en I'annex hem adjuntat
informacid de cada un dels testimonis.

Totes les mostres sén de segona ma.

coef.

SITUACIO FONT SUP.m2 PREU(€) PREU€/m2 o JeamEn PREU €/m 2
1 Pis centric a Alella Habitaclia.com 110 190.000 1.727 0,90 1.554,30
2 Centre Alella Habitaclia.com 134 330.000 2.463 0,90 2.216,70
3 Plaga Gaietana 13 Alella Habitaclia.com 220 550.000 2.500 0,90 2.250,00
4 Pis al Masnou Alt Habitaclia.com 75 140.000 1.867 0,90 1.680,30
5 Alella Cucas Luxury 67 193.000  2.881 0,90 2.592,90
6 Alt Masnou Habitaclia.com 71 165.000 2.324 0,90 2.091,60

A partir dels diferents testimonis estudiats en I'estudi de mercat en regim de venda, es dedueix el valor
de venda per a Us residencial existent a la Vinicola, considerant I'estat de conservacié que presenta
aixi com la seva situacié i I'antiguitat i el fet que considerem que els habitatges actuals es troben en
planta primera sobre una zona industrial en planta baixa.
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Del preu d' oferta dels testimonis de segona ma hem reduit un percentatge en concepte d'ajust oferta
/demanda, per considerar que, en la conjuntura economica actual, el preu final en que es realitzen les
transaccions és inferior al preu d'oferta inicial. Ates la conjuntura de mercat hem considerat
convenient aplicar un coeficient del 10% per ajustar el preu d' oferta al preu real de les transaccions.
En I'obra nova no apliguem aquest coeficient.

Quant a la homogeneitzacié dels testimonis, s' han aplicat tres coeficients de homogeneitzacio per a
ponderar les diferents caracteristiques dels immobles:

Coef.1 (localitzacid): Pondera la localitzacio de cada una de les mostres en relacié a I'immoble a taxar.
Coef.2 (superficie): S' ha aplicat un coeficient reductor en els immobles de gran superficie i majorat en
els de superficie reduida.

Coef.3 (qualitat i antiguitat): Homogeneitza en funcié de la qualitat constructiva, els acabats i I'edat
dels elements.

Coef.4 (indivisibilitat): Homogeneitza el fet que el cos 3 formi part d’una finca matriu

SITUACIO Slpmz  HEUE) FRElEng of.fdoeer;an IAREYE A Ioc;?tez;cié scuope;f qfl:fitfial India‘;?gilitat VEUS [DETEE),
1 Pis céntric a Alella 110 190.000 1.727 0,90 1.554,30 115 1,00 1,00 0,90 1.608,70
2 Centre Alella 134 330.000 2.463 0,90 2.216,70 1,00 1,00 0,95 0,90 1.895,28
3 Plaga Gaietana 13 Alella 220 550.000 2.500 0,90 2.250,00 1,00 1,15 0,95 0,90 2.212,31
4 Pis al Masnou Alt 75 140.000 1.867 0,90 1.680,30 1,05 1,00 1,00 0,90 1.587,88
5 Alella 67 193.000 2.881 0,90 2.592,90 0,95 1,00 0,90 0,90 1.995,24
6 Alt Masnou 71 165.000 2.324 0,90 2.091,60 0,95 1,00 1,00 0,90 1.788,32

1.847,96

Vv cos 3 destinat a usos residencials: 1.847,96 €/m?

2.4 Valoracio de I’edifici en estat actual

Valor total de mercat:

A efectes de valoracid de la finca de La Vinicola, calculem el valor comercial de la zona de fagana, el
valor industrial del cos principal i el valor dels habitatges de la zona posterior.

Superficie construida industrial x VM nau industrial +Superficie construida comercial x VM comercial +
Superficie construida residencial x VM residencial

Edifici Actual m2 st €/m?2 Valor
Us comercial sobre rasant 1031 915,44 943.818,64
us comercial sota rasant 288 320,40 92.275,20
Us industrial 2201,87 " 450,28 991.458,02
Us industrial sota rasant 669,25 157,60 105.473,80
Us residencial 232 1.847,96 428.726,72
Superficie total 4422,12 2.561.752,38
Superficie total cos 1 usos comercials: 1.031m?
Superficie total cos 1 magatzem en soterrani: 288m?
Superficie total cos 2 usos industrials : 2.201,87m?
Superficie total cos 2 industrial en soterrani: 669,25m?
Superficie total cos 3 usos residencials: 232m?
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Valor de mercat usos comercials segona ma: 915,44€/m?
Valor de mercat usos magatzem en soterrani: 320,40€/m?
Valor de mercat usos industrials segona ma: 450,28€/m?
Valor de mercat usos industrials en soterrani: 157,60€/m?
Valor de mercat usos residencials segona ma: 1.847,96€/m?

Observacio: Els valors de mercat obtinguts s’han ponderat considerant que els tres cossos considerats
formen part d’una finca matriu.

A efectes de valoracid s’ha considerat les superficies mesurades en els planols aportats en data maig
2024, sense considerar el pati de verema ni la superficie de terrassa.

Valor total de mercat de la nau actual: 2.561.752,38€
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ANNEXV -ESTUDI DE MERCAT
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1. Mostres de Mercat d’habitatges plurifamiliars de segona ma

TESTIMONI 1
Font: http: HABITACLIA.COM
Direccio: Pis centric a Alella
Superficie: 110 m?
Preu venda: 190.000€
Preu metre quadrat: 1.727 €/m?

Piso enAlella, Estudio enventa enalella 190.000 €

!
, : E Alella

Estudio en Venta en Alella

Bonito local hecho vivienda en la mejor zona del Maresme.

Enun entorno totalmente natural se encuentra esta espectacular planta baja totalmente exterior,

En una zona residencial, con mucho encanto y muy bien comunicada.

L& compone de ? dormitorios, cuarto de bafo completo y gran salon con salida @ una magnifica

terraza. Estd recién reformado con acabados de primera calidad y disefio.

https://www.habitaclia.com/comprar-piso-estudio_en_venta_en-alella-
i49857000000012.htm?f=baratos&st=1,2,4,7,9,11,13,14&geo=p&from=list&lo=55
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TESTIMONI 2

Font: http: HABITACLIA.COM
Direccid: Centre Alella
Superficie: 134 m?

Preu venda: 330.000€

Preu metre quadrat: 2.463 €/m?

o

Planta baja en Alella, Planta baja ddplex enventac... 330.000 £
Alella ha bajads 20,000 €
134m? - 3 hahitaciones- 2 bafins- 2 463&/m? mamesi baj

Ubicada en la poblacion de Alella en el centro de la
poblacién, a tan zolo 15 minutoz de Barcelona ciudad,
Arcesos rapid...

PREMIUM

HOUSES

Ubicada en la poblacidn de Alella en el centro de la poblacion, a tan solo 15 minutos de Barcelona
riudad. Accesos rdpidos a la autopista y a las playas de El Masnou. Dispone de trasporte publico
directo a Barcelona, escuelas de primaria y secundaria. Con denominacion de origen de vinos con

muchos premios.

La propiedad esta situada en el centro del pueblo, caminado a 2 minutos del mercado municipal,

ayuntamiento y demds necesidades para poder realizar un vida Familiar,

Al entrar a la vivienda nos encontramos con un saldn con cocina abierta, un asen y las escaleras que
nos llevan ala primera planta. En la segunda planta nos encontramos con tres habitacionesy un bafio
con ducha reformados. Un acceso a un bonito jardin de unos 55 m2 aproximadamente, con dos

trasteros.
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TESTIMONI 3
Font: http: HABITACLIA.COM
Direccid: Pis Gaietana 13 a Alella
Superficie: 220 m?
Preu venda: 550.000€
Preu metre quadrat: 2.500 €/m?
Fiso en Alella, Exclusiva planta baja en nueva prom. ..
Alella 550.000 €

220m? - 4 habitaciones- 2 bafios - 2 500E/m?

CAIETAMA 1315 ALELLA, EL MARESME Promacian
exclusiva de 12 viviendas maravillozas. Ded4a 5
habitaciones y desde 110..

Anuncio Premium+ actualizado hace 5 dias

Promocian exclusiva de 12 viviendas maravillosas. De 4 a 5 habitaciones y desde 110m2. Con terrazas,
jardines privadnos, aparcamiento y piscinag comunitaria

Gaietana 13-15 es una NUeva promocion creada para estar en contacko con el exterior, con estancias
amplias y luminosas. Todas las viviendas constan de ventilacidon cruzada, buen soleamiento, amplias
vistas y espacios exteriores generosos. El conjunto consta de un gran espacio compartido, bien
orientado y con piscina y solarium.

Todo ello a tan s8lo 18km de Barcelona.

ESTANCIAS LUMINGSAS ¥ CALIDAS
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Font: http: HABITACLIA.COM

Direccid: Pis al Masnou Alt

Superficie: 75 m?

Preu venda: 140.000€

Preu metre quadrat: 1.867 €/m?
https://www.habitaclia.com/i13656004399015

140.000 '€ A fozame sibaja

Piso con 3 habitaciones en Masnou Alt Masnou (El)
¥ Masnou Alt

75m?  Zhab. 1bafic  1.867 £m?
Piso con 3 hakitaciones

GPORTUNIDAD.

Pizo a reformar, de 70m2. Todo exterior. Con mucha luz natural. Situado en la Zona Alts de Masnou.

La vivienda dispone de:

Saldn-comedor con salida a una terraza de 8mZ. Cocina con lavadero muy amplio

Las tres habitaciones, dos doblesy una mas bien individual.

Un bafio completa.

Ubicado en una zona muy agradable, de Ficil aparcamiento. rodeado de comercios, escuelas y

pargues. Y para acceder 3 Rondas y Aukopista, muy bien comunicado y a tan solo 5 minutos,

TESTIMONI 4
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Font: Cucas Luxury Properties

Direccio: Alella

Superficie: 67 m?

Preu venda: 193.000€ (208.000€ - 15.000€ aparcament)

Preu metre qua\cﬂlﬁr:at' 2.880 €/m?
N :

ﬁ Alella

67m? - 3 habitaciones - 1 bafio- 3.104€/m?

AMUEBLADO! Arogedory muy cuidado piso de 67m2 con 3
dormitorios ...

actualizade hace 14 dias

Piso con 3 habitaciones amueblado con ascensor, aire acondicionado y vistas a la

montana

JUNTO A LA PLAYA, SOLEADO, CON ASCEMSOR, PARKING Y AMUEBLADO!

Acogedory muy cuidado pise de 67m?2 con 3 dermitorios y 1 bafo.

Se compone; de recibider, salén comedor con salida a terraza, cocina reformada y equipada, bafie complete
con ducha reformade ¥ con 3 dormitorios, 2 dormitorios dobles y 1 dormitorie individual grande.
Habitaciones con armarios empotrados.

Piso todo exterior y muy soleade. Con gran baledn con mesa, sillas v toldos, para disfrutarla todo el afe.
Con o sin muebles incluido en el precio.

Listo para entrar a wivir.

Finca con ascensar, zona de tendido en cubierta y parking rotative.

Ubicade en una zona comercial, cerca del trasporte piblice, la playa y las principales vias de acceso.

Oportunidad.

Piso en Alella. Piso con 3 habitaciones amueblado ...

JUNTO A L PLAYA, SOLEADD, COM ASCEMSOR, PARKING Y

TESTIMONI 5

208.000 €

Cuca's Luxury Properting
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TESTIMONI 6
Font: Habitaclia.com
Direccid: Alt Masnou
Superficie: 71 m?
Preu venda: 165.000€
Preu metre quadrat: 2.324 €/m?

165.000 € Avizame =i baja

§ ha bajado S.000 €

Piso muy soleado en Masnou Alt Masnou (EL)
® Masnou Alt

7im? Zhab. 1bafic 2324 £m?

https://www.habitaclia.com/i38555000000575

PISQ MUY SOLEADO

En exclusiva, Fiso alto todo exterior ¥ muy soleado. Estd distribuido en tres habitaciones, un bafio,
cocina con galeria y el comedor tiene salida a un balcdn con espacio para poder poner mesa y sillas. EL

suelo esde gresy la carpinteria exterior es de aluminio. 58 encuentra situado en la zona alta, junto a

todo tipo de comercios y servicios.
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Font: Habitaclia. Com Fincas Arrel
Direccié: Centre d’Alella
Superficie: 113 m?

Preu venda: 450.000€

Preu metre quadrat: 3.982 €/m?

Pisa Alella

' alella

encuentra en la zona cen..

Oesde Arrel Inmobiliaria tenemos el placer de presentaros este precios inmueble de 113m2 que se
encuentra en la zona centra de Alella, concretamente en la zona comunitaria de Cal Doctor

Esta promodén, construida en 2008 se encuentra rodeada de unentorno envidiable con zonas verdes,

vifiedos, cerca de comercios y el CAP de la localidad entre otros,

A nivel de calle, accedemos al portal ¥ posterior mente entrames a la vivienda, Nada mas llegar ala
vivienda (¥2m2) entrameos al recibider, donde encontrames de frente un genercso salén comedor con
calida a nivel @ su jardin ¥ a la zona de la cocina. A nuestra derecha, un bonita cocing, amplia
luminosa, que cuenta conuna zona de office ¥ zona de lavanderia,

Oesde el mismo recibidor a mano izquierda, sequimos un pasillo que nos lleva ala zona de noche con
un bafio con ducha ideal de para nuestras wisitas v a su vez dar cobertura 2 una bonita habitadén
individual con armarios empotrados, A todo ello, tenemos une habitacion habitacion suite con zona
de dormitorio, vestidor ¥ su propio bafio con bafiera.

113m? - 2 habitacions - 2 banys - 3,982 €/m?

Desde Arrel Inmobiliaria tenemos el placer de
presentaros este precios inmueble de 113m2 que se

TESTIMONI 1

450.000 €

=3 msibara

/RRel
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TESTIMONI 2
Font: Habitaclia
Direccid: Carrer doctor Mas de Xarxars - Alella
Superficie: 113 m?
Preu venda: 450.000€
Preu metre quadrat: 3.982 €/m?

Piso Carrer doctor mas de xaxars, Exclusivo piso e, 450.000 €
Alella

113m? - 3 habitaciones- 2 bafins - 3.982E/m°

Preciozo pizo de 1132 m2 el centro de Alella. Situado en

Eamesibap

rong Cal Doctor, enun entorno tranguilo, rodeado de
zonaz verd...

actualizado hace 14 dias

https://www.habitaclia.éom/compra r-piso-exclusivo_en_zona_cal_doctor-alella-
i35942000000041.htm?st=1,4,9,11,13&f=&geo=p&from=list&lo=55

Exclusivo piso en zona Cal Doctor

Precioso piso de 113 m2 el centro de Alella.

Lituado en zona Cal Doctor, en un entorno tranquilo, rodeado de zonas verdes y junto a todos los
seryicios necesarios alrededor, en Finca de tan solo & wecinos y excelentemente orientado con

agradables vistas.

Dispone de 113 m2 distribuidos en amplio salon comedor exterior con salida directa a terraza, 3
hahitaciones, * de ellas dobles completamente exteriores ¥ muy luminosas, 2 bafios completos y

cocing office con zona de lavadero.
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TESTIMONI 3

Font: habitaclia-Access home
Direccio: Pis a Alella

Superficie: 88m?

Preu venda: 415.000€

Preu metre quadrat: 4.716 €/m?

Fizo en Alella. Piso de disefio a [a venta enalella
Alella 415.000 £

B8m® - 2 habitaciones- 2 bafios- 4.716€fm®

e Alella jvivir en Alella,

delcentro de la

poblac

Anuncic Premium+ actuz

ado hace 4 dias

https://www.habitaclia.com/comprar-piso-de_diseno_a_la_venta_en-alella-
i12824000005044.htm?st=1,4,9,11,13&f=&geo=p&from=list&lo=55

Piso de disefio a la venta en Alella

Costa de Barcelona - El Maresme - Alella

iWivir en Alella, en un entorno privilegiado cerca del centro de la poblacian!

Este magnifico piso se encuentra situado en un exclusivo y tranguilo complejo residencial en la
poblacion de alella. 58 trata de un entorno tranguilo ¥ rodeado de zonas verdes. Proximo a los
servicios principales, cerca del centro de la poblacidn, a3 5 minutos en coche de la estacion REMFE més
cercanay a tan solo 15 km de la ciudad de Barcelona.

El complejo, gue cuenta con amplias zonas comunes de 4.000m2, dispone de una gran piscina de agua
salina, una pista de pddel y cuidadas zonas ajardinadas con drboles centenarios. Rispone también de
un sistema de camaras de vigilancia 24 horas y servicio de conserje.

La vivienda cuenta con 88m2 construidos ¥ dispone de salon comedor con terraza integrada, una
comoda y practica cocing abierta, 2 amplios dormitorios con armarios empotrados, 2 bafios completos

con plakto de ducha.
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Font: http: Habitaclia.com
Direccid: Centre Alella
Superficie: 110 m?

Preu venda: 450.000€

Preu metre quadrat: 4.091€/m?

https://www.habitaclia.com/comprar-piso-con_zona_comunitaria_en_el_centro_de-alella-
i12824000005031.htm?st=1,4,9,11,13&f=&geo=p&from=list&lo=55

Costa de Barcelona - EL Maresme - Alella

Fantdstico piso con piscing comunitaria ubicado a un paso del centro de Alella y de todos los servicios
esenciales que ofrece esta preciosa poblacion de la costa norte de Barcelona.

La vivienda dispone de 105m2 con orientacion sur, esquinera y muy soleada.

Entrando al piso un distribuidor nos permite acceder a los dos ambientes: zona de dia y de noche.

La zona de dia cuenta con un amplio 5aldn comedor con grandes ventanales que ofrecen salida a una
amplia terraza con espacio para una mesa. Mediante una puerta corredera, desde el salon, se accede a

la cocina tipo office, con espacio para una mesa, amueblada y con zona de lavanderia.

TESTIMONI 4

Piso enAlella, Piso conzona comunitaria enel cent. .. 450‘000 =
Alella
110m? - 3 habitaciones- 2 bafios- 4.091&/m*

Cozta de Barcelona « EL Maresme - Alel

conp

Anuncio Premium+ actualizade hace & dias
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TESTIMONI 5
Font: Habitaclia.com
Direccio: Passeig La Plana 2 Teia
Superficie: 108 m?
Preu venda: 499.000€
Preu metre quadrat: 4.620 €/m?

Obra nueva

52 ancuantra 20 T2
\ . Piso enFPaseo de la plana, 2. Obra nueva 492.000 LA
| Teia ¥

108m? - 3 habitaciones- 2 bafios- 4.620€/m?

OLTIMAS WVIVIEM DAS, WEN A VISITARLAS ENTREGA
INMEDIATA HABITAT JARDIMS DE TEIA, PRIMER

ECIFICIC EN COMSEGUIR LA CERTIFICACL. m
actualizado hace 13 dias
https://www.habitaclia.com/comprar-piso-obra_nueva_de_la_plana_2-teia-
i21102004383597.htm?st=1,4,9,11,13&ady=1&f=obranueva&geo=p&from=list&lo=59

Distribucion 3 habitaciones 7 Bafios

Superficie 108 m? Corina tipo office

Terraza 108 m?

83



Estudi Economic i Financer de la Modificacié Puntual del POUM a I'entorn de la Vinicola,
Alella. . Duatis ARQUITECTES 5LP

TESTIMONI 6
Font: Habitaclia.com
Direccié: Zona nova Alella
Superficie: 55 m?
Preu venda: 259.000€
Preu metre quadrat: 4.709 €/m?

Planta baja en Alella. Planta baja enalella 259.000 €
Alella ha bajada 20,300 €
55m? - 2 habitaciones- 1 bafio - 4. 709€/m? fmamesibaja

Flanta baja en Alella zona Maova Alella, 55 m. de
superficie, 56 m. superficie parcela, 16 m2 de comedor,
una habitacion...

Anuncio Fremiumi- TecrE)lpiSO

https://www.habitaclia.com/comprar-planta_baja-en-alella-
i40168000000266.htm?st=1,4,9,11,13&f=&geo=p&from=list&lo=55

259.000 € Avizame si baja

§ ha bajado 20,000 £

Planta baja en Alella
"

55me  2zhab. 1bafic 4709 &m?

PLANTA BAJA EN ALELLA

Planta baja en Alella zona Mova Alella, 55 m. de superficie, 56 m. superficie parcela, 16 m2 de
comedor, una habitacidn doble ¥ una habitacign sencilla, un bafio, propiedad reformada, suelo de
madera, carpinteria exterior de aluminio.

Extras: agua, esquina, luminoso, luz, centros médicos, colegios, supermercados

Venta: 259.000 £

-
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3. Mostres de mercat d’aparcaments

Font: HABITACLIA.COM

Direccié: Carrer Santa Eulalia 18 Alella
Superficie: 25m?

Preu venda: 17.500€

Preu venda : 700€/m?

a2 "
17me - 1.029€/m?

Aparcament cobxe a Carrer sanka eulalia, 18.Enve...

TESTIMONI 1

17.500 €

ha baixat 21000 &

Font: HABITACLIA.COM
Direccié: Centre El Masnou
Superficie: 25m?

Preu venda: 18.000€

Preu venda : 720€/m?

Aparcament cobxe a Centre. Masnou centre, can jo
Masnou (El - Cenkre

14m?* - 1.286€/m?

PAASHOU CaM JORDANA Se vende plaza de parking
amplia con traskero incluido, con muy buena ubicacién,
situada en el cenkre comerc...

actualizade hace 9 heras

TESTIMONI 2

18.000 €

ha baixat 2.000 £

duriza” m =i baba

Font: HABITACLIA.COM

Direccié: Carrer Sant Miquel EI Masnou
Superficie: 25m?

Preu venda: 18.000€
Preu venda : ‘720€/m2

Se encuentra en Masnou [El) 18.000 €
Aparcament cotxe a Carrer sant miguel 80, Plaza d ha baixat 2 000 €

masnou (E) - Centre ®
13mZ - 1.3856/m?

Plaza de parquing en finca de cbra nueva. Se encuentra
en la calle Sant Miguel, 80. De Facil acceso y maniobra....

& e msibaba

FINQUES
MESLLOC

TESTIMONI 3
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TESTIMONI 4
Font: HABITACLIA.COM
Direccié: Centre El Masnou
Superficie: 25m?
Preu venda: 20.000€
Preu venda : 800€/m?

20.000 €
Aparcament cotxe a Centre. Parking para coche
23m? - §70€/m?
.
TESTIMONI 5
Font: HABITACLIA.COM
Direccié: Carrer Santa Eulalia 18 Alella
Superficie: 50m? ( 2 places aparcament)
Preu venda: 38.500€
Preu venda : 770€/m?
Aparcament cobxe a Carrer santa eulalia, 18. Enve. 38_500 £
Alella ® Yeure mapa ha baixat 1000%
35mM2 - 1.100€f|’ﬂ2 ‘ LwiEa mzi bara

Sewende 2 plazas de garaje colindantes en alella, en el
centro, a 5 minutos del ayuntameinto, en calle Santa
Eulalia. L...

el

TESTIMONI 6
Font: HABITACLIA.COM
Direccié: Carrer Sant Miquel 11 El Masnou
Superficie: 50m?
Preu venda: 38.000€
Preu venda : 760€/m?
38.000 €

Aparcament cotxe a Carrer sant miquel 11. Dospla...
T T - i "

22m? - 1.727Em®

PEIFEDADE S FXCLESIYAS
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ANNEX 01. Suspensio de llicéncies

Els articles 73 i 74 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refés de
la Llei d’'Urbanisme de Catalunya (TRLUC) regulen la suspensi6 de I'atorgament de llicencies i
els seus terminis (desenvolupats als articles 102 i 103 del decret 305/2006, de 18 de juliol de

2006, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme - RLUC).

En relaci6 amb aquests treballs de redaccié de la Modificacié Puntual del Pla d’Ordenacié
Urbanistica Municipal (POUM) i d’acord a I'apartat 1 de I'article 73: “els organs competents per a
I'aprovacié6 inicial de les figures del planejament urbanistic poden acordar, amb la finalitat
d’estudiar-ne la seva formacié o reforma, de suspendre la tramitacié de plans urbanistics derivats
concrets i de projectes de gestié urbanistica i d’urbanitzacié complementaris, com també de
suspendre [l'atorgament de llicencies de parcel-laci6 de terrenys, d’edificacié, reforma,
rehabilitaci6 o enderrocament de construccions, d’instal-laci6 o ampliacié d’activitats o usos

concrets i d’altres autoritzacions municipals connexes establertes per la legislacié sectorial’

D’acord amb I'article 73.2: “I'aprovacio inicial dels instruments de planejament urbanistic obliga
I'administracié competent a acordar les mesures enunciades per l'apartat 1, en els ambits en que
les noves determinacions comportin una modificacié del regim urbanistic. L’administracio
competent també pot acordar les dites mesures en el cas que es pretengui assolir altres objectius

urbanistics concrets, els quals han d’ésser explicitats i justificats”

L'acord que suspén Il'atorgament de llicencies preveu la possibilitat d'atorgar les 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'aplicacio del nou planejament, una vegada definitivament aprovat.

En el grafic a continuacio es delimita 'ambit subjecte a suspensié de llicéncies, que correspon a
I'ambit del Poligon d’actuacié urbanistica, PAU 20, en que les noves determinacions d’aquesta
Modificacié puntual del POUM comporten una modificacié del régim urbanistic (article 73.2
TRLUC).
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ANNEX 02. Informacio registral de les finques incloses al PAU
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MATARC N° 1
C/ Santa Teresa, 1%-21, 3° 0B302-Matard
Tfn: 93 796 24 00
matarol@registrodelapropiedad.org

JUAN FRANCISCO TUR VILAS, REGISTRADOR TITULAR DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
NUMERC UNO DE MATARO Y SU PARTIDO

CERTIFICO:

Que a wvirtud de la precedente solicitud, he examinado los libros del
archivo a mi cargo vy de ellos resulta:

Que con la presente se adjuntan los folios correspondientes a todas las
inscripciones comprendidas entre Octubre de 2020 a Octubre de 2025 de la
finca solicitada, 5806 de Alella, cuyos folios fotocopiados y debidamente
legalizados se acompafian a la presente.

Lo relacicnado es conforme y tiene efectos hasta el cierre del Diario
del dia ha&bil anterior al de su fecha de expedicidn. En papel, se explde en
hojas oficiales de certificacidn cuyo numero aparece en la esquina superior
derecha con su cédigo de barras correspondiente; en caso de expedirse
felemdticamente con el cddigo de verificacidn CSV indicado. Matard,

Base:Declarada -Fisecal N°® 2-2 inciso 2°-D.AD-37. Ley8/1889.
HONORARIS+IVA Nos. ARANCEL: 4.B. (segin minuta)

INFORMACION BASICA SCBRE PROTECCIAN DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

Raesponsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad que consta en el
encabezade del documento. Para mas informacidn, puede consultar el resto de
informacién de proteccién de datos.

Finalidad del tratamiento: Prestacidén del servicic registral solicitado
incluyendo la practica de notificaciones asociadas y en su caso facturacién
del mismo, as?! como dar cumplimiento a la legislacidén en materia de
blanquec de capitales y financiacidn del terrorismo que puede incluir la
elaboracidén de perfiles.

Base Jjuridica del tratamiento: FE1 tratamiento de los datos es necesario:
para el cumplimientc de una misidn realizada en interés piblico o en el
ejercicio de poderes publicos conferidos al registrador, en cumplimiento de
las obligacicnes legales correspondientes, asi como para la ejecucidn del
servicio solicitado.

Derechos: lLa Jlegislacién hipotecaria y mercantil establecen un régimen
especial respecto al ejercicio de determinados derechos, per leo que se
atenderd a lc dispuesto en ellas. Para lo no previste en la normativa
registral se estard a lo que determine la legislacién de proteccidén de
datos, como se indica en el detalle de la informacién adicicnal. En todo
casa, el ejercicio de los derechos reconccides por la legislacién de
proteccién de datos a los titulares de los mismos se ajustard a las
exigencias del procedimiento registral.

C.5.V. : 208093127 5C8

R1DD



Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles
en la informacidn adicional de proteccidn de datoes.

Destinatarios: S5e prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios. No
se prevén transferencias internacionales, salvo en su caso, el suministro
de la publicidad formal.

Fuentes de las gque proceden los datos: Los datos pueden proceder: del
propio interesado, presentante, representante legal, Gestorias/Asesorias,
otros Registros, Notarics y Jueces, Administraciones Puablicas.

Resto de informacidn de proteccidn de datos: Disponible en
https://www.registradores.org/politica-de-privacidad-serviclos-registrales
en funcién del tipo de servicio registral solicitado.

Este documenta ha side firmade con firma electrénica cualifieada por JUAN FRANCISCO TUR VILAS
registrador/a titular de REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MATARO 1 a dia veintisiete de octubre
dal dos mil veinticinegeo,

(*) C.5.v. 08053127a1DD5C8

Servicio Web de Verificaciénm: https://sede.registradores.org/csv

{¥} Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. E1l Cédigo Seguro
de Verificacidén permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los
archivaos electrénicos del drgano u organismo piublico emisor. Las copias realizadas an soporte
papal de documentes piblicos emitides por medios alectrdnicos vy Ffirmades electrdnicamente
tendran la consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresidén de un cddigoe
generado electrénicamente u otros sistemas de verificacién gque permitan contrastar su
autenticidad mediante el acceso a los archivos electrénicos del édrgano u Organisme publico
emisor. {Art. 27.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrative
Comiin de las Administraciones Publicas.).

c.8.V., :

NG
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