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MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL POUM DE PREMIÀ DE DALT EN EL SECTOR 
URBANITZABLE DELIMITAT P.P.1 CAN BOTEY, AMB ORDENACIÓ DETALLADA 
DEL SÒL I AMB EL NIVELL I DOCUMENTACIÓ PROPIS DEL PLA PARCIAL 
URBANÍSTIC DEL SECTOR. 

1  MEMÒRIA INFORMATIVA. 

1.1  ANTECEDENTS: EL PLANEJAMENT TERRITORIAL, EL POUM DE PREMIÀ DE DALT, 
EL PLA ESPECIAL DEL PATRIMONI ARQUITECTÒNIC I AMBIENTAL, L’INFORME 
DE LA CTU DE L’ARC METROPOLITÀ DE BARCELONA DE 3 D’OCTUBRE DE 2024 I 
LA RESOLUCIÓ D’EMISSIÓ DE L’INFORME AMBIENTAL ESTRATÈGIC DE L’OTAAA 
(expt. OTAABA20240188). 

1.1.- El planejament territorial vigent és l’integrat pel Pla Territorial Metropolità de 
Barcelona de 2010 i el planejament urbanístic vigent és el Pla d’Ordenació Urbanística 
Municipal –POUM- de Premià de Dalt (Text Refós) que va ser definitivament aprovat per la 
Generalitat (CTUB) en acords de dates 22-7-2003 i 31-5-2007, publicats en el DOG de 29-
8-2007 i 18-10-2007. 

1.1.2.- El TR del POUM de Premià de Dalt delimita, entre altres, el sector urbanitzable 
delimitat (UD) anomenat PP1 Sector Can Botey, de tipus discontinu i ús essencialment 
residencial, a executar pel sistema de reparcel·lació per compensació bàsica. Aquest 
sector urbanitzable, de superfície total 53.665 m2, es composa de dos àmbits; el principal 
és l’Àmbit 1, conformat per la finca Can Botey de 50.965 m2, i el secundari és l’Àmbit 2, 
conformat per una petita peça discontinua de 2.700 m2 situada al nord de la C-32, a prop 
del camp municipal de futbol, al costat de la Carretera d’Enllaç i actualment forma part del 
circuit municipal de bicicletes de trial “La Poma”. 

El terreny que és objecte del present document de Modificació del POUM, amb contingut 
de Pla Parcial, és el Sector Urbanitzable Delimitat (SUD) núm.1, o PP1, que la Memòria del 
Text Refós del POUM defineix literalment així: 

“ 1. PP1 Can Botey 

Es delimita aquest sector, que ja era urbanitzable en el PGOU-85, per tal de completar 
el nucli compacte de la població, millorar i mantenir la protecció de la masia de Can 
Botey i el seu entorn. S’atorga a tot l’àmbit una edificabilitat que es concentra en la 
part de la cota més baixa de la finca, i en la cota més alta al llarg del Carrer de la Cisa, 
per tal de mantenir en la seva integritat el bosc i l’entorn de l’edifici protegit sense que 
es trenqui la imatge i l’equilibri del paisatge actual. 

La disposició de la part més significativa de l’edificació de les feixes de cota més baixa, 
en continuïtat amb el nucli dens del poble, s’adopta per tal d’alliberar de tota 
transformació la casa principal i el bosc que l’envolta. Passada la carena del bosc, la 
zona 13d1, correspon al tipus de parcel·lació i d’arquitectura del vessant de llevant i 
s’adopta amb la finalitat de que l’impacte sobre el paisatge sigui el mínim possible. 

És un sector discontinu, format per dos subsectors que es defineixen i delimiten en la 
fitxa corresponent.  

El bosc de Can Botey, situat en mig, es qualifica com a zona d’espai lliure públic. 

El sòl d’equipaments es concentra en el subsector situat a l’entorn del camp de futbol. 

S’eixampla el carrer de la Cisa, actualment molt estret i amb voreres que no permeten 
un pas còmode als vianants. 
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La fitxa del sector conté una ordenació volumètrica indicativa que només podrà ser 
alterada per una altra que millori la proposta arquitectònica.” 

1.1.3.- El Pla Especial del Patrimoni Arquitectònic i Ambiental (PEPAA) de Premià de Dalt, 
aprovat definitivament en data 30-11-1990 i publicat al DOG de 4-3-1991, estableix, 
mitjançant les Fitxes 14 i J10, una protecció tipus B per a l’edifici de la finca Can Botey, i 
tipus E per a part del seu jardí. Aquesta protecció s’assimilava a la clau 8, verd privat, del 
Pla General anterior i actualment s’assimila a la clau 17 - Zona de Protecció del Patrimoni 
Històric-Artístic i Ambiental del vigent POUM. 

El referit Pla Especial (PEPAA) estan sent objecte d’una Modificació Puntual en referència 
a les Fitxes 14 i J10, que canvia els límits de la zona protegida, adaptant-los a la realitat 
física i topogràfica de la finca. Bàsicament, es fa coincidir l’esmentat límit de protecció 
amb els murs de pedra granítica existents, d’alçada considerable, que actualment separen 
la zona de bosc de la zona d’antigues feixes de conreu. La zona de feixes quedarà dins 
l’àmbit, qualificada com a Zona de Protecció del Patrimoni Històric i Ambiental, i la zona 
de bosc quedarà fora de l’àmbit protegit. D’altra banda, s’adapta aquest límit per les 
vessants Sud-oest i Oest, per tal d’incorporar la Portalada principal d’accés al Carrer de la 
Cisa, el Camí d’entrada a la finca i les antigues feixes de conreu situades al límit amb el 
Torrent de Can Pau Manent, incorporant-les a l’àmbit protegit. En conjunt, el sector protegit 
dins la fitxa del PEPAA augmenta substancialment, assimilant-se en superfície a la fitxa 
vigent del PP1 Can Botey que recull el POUM de Premià de Dalt. 

A més a més es fa un inventari de tots els elements amb valor patrimonial que hi ha dins la 
finca i se’ls hi adjudica la seva corresponent protecció. 
 

 

Comparativa entre la imatge de la fitxa vigent del PEPAA de 1991 (esquerra), en la que apareix en trama ratllada 
negra el sector protegit vigent, i la imatge de la nova fitxa del PEPAA 2023 (dreta) assenyalat amb trama verda 
el nou sector protegit. El perímetre de Can Botey apareix dibuixat en vermell en ambdues imatges. 

Es poden veure ambdós documents complets en els plànols i.05.2 i i.06 respectivament. 

La present Modificació del POUM, i per tant la nova Fitxa Urbanística del PP1 Sector Can 
Botey, s’adapta en forma i superfície a l’esmentada Modificació Puntual del PEPAA pel que 
fa referència a les fitxes 14 i J10 corresponents a Can Botey. Actualment aquesta 
Modificació Puntual del PEPPA es troba en tràmit; es va aprovar inicialment el 22 de gener 
de 2024, i serà definitivament aprovada abans que la present Modificació del POUM.  
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1.1.4.- El sector delimitat PP1. Can Botey, de tipus discontinu, que ja era Urbanitzable en 
el PGOU-85, es va delimitar per tal de completar el Nucli compacte de la Població, millorar 
i mantenir la protecció de la Masia de Can Botey i el seu entorn i millorar la connectivitat 
d’aquesta zona del poble. S’atorga a tot l’àmbit una edificabilitat que es concentra en dues 
zones: una de més densa a la zona Sud de la finca i que es troba a continuació de la trama 
del nucli antic, i una segona zona, menys densa i separada de la trama del nucli antic, que 
se situa paral·lela al Carrer de la Cisa en el seu tram superior. D’aquesta forma es manté 
en la seva integritat la major part del bosc existent i es protegeix l’entorn de la Masia, sense 
que es trenqui la imatge i l’equilibri del paisatge actual.  

Tot el sector o ámbit principal està envoltat per vialitat i per sòls urbans que ja compten 
amb els serveis bàsics. Els terrenys on radica la Masia Can Botey compten també amb 
serveis urbans de clavegueram i subministrament d’aigua, electricitat, gas i telecomunicacions.  

Els terrenys urbans consolidats que envolten el sector o àmbit principal ja disposen d’un 
ampli conjunt d’equipaments públics de diversos usos, que resulten més que suficients 
per a donar servei a l’aprofitament i al sostre residencial que aquest planejament implanta 
en aquest àmbit principal, tal com és desprèn del plànol d’informació i.11.4  (Equipaments 
existents en funcionament al voltant del sector). Per tant, hom no considera necessari 
modificar la determinació del vigent POUM consistent en concentrar els equipaments del 
sector en la peça de sòl discontinua de 2.700 m2 situada al nord de la C-32, destinada a ús 
esportiu i que es troba relativament propera al sector. Per tant, és en aquesta peça 
discontinua on es concentren els equipaments i, com ho reflecteix la fitxa del vigent POUM, 
permet crear un gran complex esportiu de màxima utilitat i interès per l’Ajuntament i la 
població de Premià de Dalt. 

A més, donat el valor patrimonial de la finca on radica la Masia Can Botey, que es troba 
protegida en un 30,45%, la preservació de la zona de bosc existent, qualificat com a Zona 
Verda en un 21,5 %, amb una vialitat especialment curosa amb l’entorn i amb tots els 
elements de vàlua existents, ja siguin vegetals com d’arquitectura popular, amb un 12,74% 
d’ocupació, i amb els murs de tancament que envolten la finca que es respecten i que 
alhora estan protegits per les fitxes 14 i J10 del Pla Especial del Patrimoni Arquitectònic i 
Ambiental, fa inviable la inclusió d’alguna Zona d’Equipament dins de la finca sense 
malmetre els espais protegits. Resulta molt més adequat i compatible amb l’entorn, situar 
tots els equipaments en l’àmbit 2, al Nord de la C-32, formant part d’un conjunt important 
d’equipament esportiu, tal com ja preveu la Fitxa Urbanística del POUM  i és desig del propi 
Ajuntament, que ho sol·licita expressament al ser aquesta un àrea ja consolidada. A més a 
més, la introducció de més sòls qualificats d’equipament dins l’Àmbit 1 suposaria haver 
de reduir el sostre i l’aprofitament del sector o en altre cas incrementar el nombre de 
plantes de les edificacions residencials, la qual cosa no es considera desitjable per part de 
l’Ajuntament. 

1.1.5.- La Fitxa Urbanística del Sector en el POUM vigent conté una ordenació volumètrica 
indicativa que només podrà ser alterada per una altra que millori la proposta 
arquitectònica i una sèrie d’objectius que la present Modificació recull i alhora millora 
substancialment, i que són: 

- Ampliar els tres vials que envolten la finca als efectes d’ampliar la vorera que 
confronta amb ella. 

- Connectar el Carrer de la Cisa amb el Torrent de Can Pau Manent. 
- Protegir la Masia de Can Botey i el seu entorn. 
- Concentrar els sòls d’equipament en una unitat al Nord de la C-32. 
- Reservar el 55% del sòl total del sector lliure d’edificació. 
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1.1.6.- En data 3 d’octubre de 2024, i en el marc de les consultes pròpies de la tramitació 
ambiental de la present Modificació amb nivell i documentació propis de Pla Parcial (art. 
30 de la Llei 21/2013), la Comissió Territorial d’Urbanisme de l’Arc Metropolità de 
Barcelona va emetre un informe urbanístic en relació a l’Avanç o Projecte de Modificació, 
tot indicant un seguit de consideracions que s’han tingut en compte en l’elaboració 
d’aquest document. Especialment, s’ha incrementat fins el 40% el sostre residencial de 
nova implantació destinat a la construcció d’habitatges de protecció pública en mèrits de 
la Disposició Final Quarta de la Llei estatal 12/2023 de 24 de maig, adaptant-se l’Estudi 
Econòmic Financer a aquesta nova determinació. 

Igualment, havent formulat l’Ajuntament de Premià de Dalt la sol·licitud d’inici de 
tramitació de l’avaluació ambiental estratègica simplificada davant els Departaments 
competents de la Generalitat (Territori i Agricultura, Ramaderia, Pesca i Alimentació), en 
data 21/11/2024 el Servei Territorial a Barcelona del Departament de Territori, Habitatge i 
Transició Ecològica va dictar (prèvies les consultes a les administracions afectades i 
demés interessats i previ informe-proposta de la Oficina Territorial d’Acció i Avaluació 
Ambiental) l’oportuna Resolució ratificant que la present Modificació no s’ha de sotmetre 
a avaluació ambiental ordinària, sinó a l’avaluació ambiental simplificada, d’acord amb 
l’establert en l’apartat 6b) quart de la Disposició Addicional Vuitena de la Llei 16/2015 de 
21 de juliol, atès que no té efectes significatius sobre el medi ambient i que el POUM de 
Premià de Dalt de l’any 2003 no es va sotmetre al procediment d’avaluació ambiental. Les 
consideracions recollides en l’esmentat informe ambiental estratègic han estat 
traslladades al present document i a la seva documentació ambiental, havent-se de 
demanar el corresponent informe a l’Oficina Territorial d’Acció i Avaluació Ambiental de 
Barcelona durant la tramitació de la present Modificació Puntual. 

1.2 MARC FÍSIC: SITUACIÓ, ÀMBIT I PREEXISTÈNCIES. 

Els terrenys objecte de la present Modificació amb nivell i documentació propis del Pla 
Parcial, constitueixen un Sector Urbanitzable Delimitat (UD): el sector núm. 1 del vigent 
POUM de Premià de Dalt, denominat PP1 Can Botey, de tipus discontinu, que el Text Refós 
del POUM classifica i ordena com a tal (art. 28.3 de la Normativa del POUM). El fet de que 
el sector estigui envoltat per vialitat urbana que compta amb els serveis bàsics de l’art. 27 
del TRLUC i que la finca de la Masia catalogada Can Botey ja disposi també d’aquests 
serveis, fa que en la pràctica l’àmbit es pugui considerar, al menys en part, sòl urbanitzat. 

Es tracta d’un Sector discontinu comprès entre diferents sòls plenament urbanitzats i 
distribuït en dos àmbits físicament separats. 

L’Àmbit 1, que és el principal del Sector, és la pròpia finca de Can Botey, propietat del Sr. 
Josep Botey i Galindo. Aquesta finca té una superfície de 50.965 m², segons recent 
amidament topogràfic visat pel Col·legi de Topògrafs de Catalunya i que s’adjunta com a 
plànol i. 03. Està situada a les estivacions del Turó d’en Cases, limitant per llevant amb el 
Turó de la Caritat i per migdia amb el nucli antic del poble. Els límits de la finca Can Botey 
són: al Nord, el camí de Can Creus; a l’Est, el carrer de la Cisa; al Sud, les parts posteriors 
de les parcel·les que tenen el seu accés des del Passatge o Passeig Coromines, i a l’Oest, 
el Torrent de Can Pau Manent. 

La finca de Can Botey es compon de dues peces diferenciades: la del Nord-est que 
conserva la topografia original de terreny muntanyós formant una zona de bosc de pi bord 
o Halepensis, amb algun garrofer, algunes atzavares i un sotabosc de tipus mediterrani, i 
la peça del Sud-oest que està formada principalment per antigues feixes de conreu, avui 
abandonades, a excepció de les que es troben en una petita franja de terreny situada al 
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Sud-oest de la finca, paral·lel al Torrent de Can Pau Manent, amb plantació d’horta variada, 
amb tomaqueres, mongeteres i altres varietats de verdures. 

L’àmbit principal del sector, Àmbit 1, corresponent a la referida finca de Can Botey, té un 
pendent mitjà aproximat del 10% en direcció N/NE - S/SO, sent la part superior l’ocupada 
pel bosc de pi bord de pendent més pronunciada i la inferior l’ocupada per les antigues 
feixes de conreu, amb menys pendent, i separades per uns murets de contenció de pedra 
granítica que serviran de separació entre la Zona Verda proposada i la Zona de Protecció 
del Patrimoni Històric i Ambiental. 

En la zona de les feixes hi ha la Masia catalogada de Can Botey, així com algunes 
construccions auxiliars, casetes de pou, basses, un petit aqüeducte, murs de pedra 
granítica, camins emmarcats, pèrgoles i algunes estàtues, elements que es conserven en 
el desenvolupament de la present Modificació. La Masia compta amb els serveis següents: 
clavegueram, subministraments d’aigua, electricitat, gas i telecomunicacions, i està 
catalogada en el Pla Especial del Patrimoni Arquitectònic i Ambiental (fitxes núm. 14 i J10) 
com edifici d’especial protecció i actualment té funció hotelera, funcionant com a “Guest 
House”, havent-se tramitat una Modificació Puntual del referit Pla, pel que fa a les dues 
fitxes 14 i J10 a la que el present document s’adapta. 

Es mantindrà l’avinguda dels xiprers situada al Sud de l’accés principal a la Masia des del 
Carrer de la Cisa, i les masses de vegetació que integren el bosc de Can Botey es 
conservaran al màxim. La vegetació existent a tota la finca es tractarà amb el màxim 
respecte, tal com ho estableix la fitxa del POUM, i seguint les indicacions de l’informe 
ambiental estratègic, s’ha completat la documentació de la present Modificació tot 
identificant els arbres de major interès existents en la Zona de Protecció de Patrimoni 
Històric (17e), i fins i tot preservant les espècies de més valor dins de les parcel·les 
edificables i en el traçat de la vialitat. 

Aquest Àmbit 1, o peça principal, assolirà la condició plena de Sòl Urbà consolidat un cop 
aprovada la present Modificació Puntual, els subsegüents projectes de Reparcel·lació i 
d’Urbanització i executades les obres d’urbanització. 

L’Àmbit 2 del Sector, amb una superfície de 2.700 m², correspon a un terreny situat al nord 
de l’Autopista C-32 destinat a equipaments públics, propietat de l’Ajuntament de Premià 
de Dalt i que actualment ja està plenament urbanitzat, formant part de la pista de 
competició de bicicletes de muntanya i de trial anomenada “La Poma”. 

1.3 OBJECTE DE LA PRESENT MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL POUM QUE INCORPORA 
LA FIGURA DE L’ORDENACIÓ DETALLADA DEL SÒL DEL SECTOR PP1 CAN 
BOTEY, AMB EL NIVELL I DOCUMENTACIÓ PROPIS DEL PLA PARCIAL 
URBANÍSTIC PEL SEU DESENVOLUPAMENT IMMEDIAT (ART 58.7 DEL TRLUC). 

L’Ajuntament de Premià de Dalt, com a propietari de l’Àmbit 2 del sector, i el Sr. Josep Botey 
i Galindo, com a propietari únic de l’Àmbit 1, han acordat el desenvolupament immediat 
del sector PP1 Can Botey, havent detectat tanmateix la necessitat d’introduir certes 
modificacions en l’ordenació del sector per tal de millorar determinats aspectes (tipologia 
edificatòria, implantació de l’edificació fora de la zona inundable, millores en vialitat i 
permeabilitat de la proposta respecte l’entorn) canviant els límits entre les diferents 
qualificacions urbanístiques i els espais de cessió, per tal que responguin millor als 
interessos públics que representa l’Ajuntament, tot millorant l’ordenació i minimitzant 
l’impacte visual de la nova proposta respecte els sectors colindants a la finca. 
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Per tal d’implementar les referides modificacions en l’ordenació del sector, atès el grau de 
detall que conté la fitxa vigent del Sector PP1 en el POUM, es va considerar aconsellable 
tramitar i aprovar una Modificació Puntual del POUM en aquest sector que, per economia 
processal i a fi i efecte d’evitar haver de tramitar a posteriori -o simultàniament- un Pla 
Parcial Urbanístic amb similar contingut a la Modificació, ja adopta la figura de 
l’ordenació detallada del sòl del sector, amb el nivell i documentació propis d’un Pla 
Parcial Urbanístic, tal com ho permet l’art 58.7 del Text Refós de la Llei d’Urbanisme 
(TRLUC).  

La present Modificació Puntual del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal té els següents 
Objectius: 
 
1r.- Eliminar de la Fitxa Urbanística del POUM la parcel.la edificable qualificada de 13k1 de 
1.603m2 de superfície que confronta amb el Torrent de Can Pau Manent en la seva part 
superior, ja que a l’estar per sota del nivell del Torrent i no tenir un mur de protecció, la 
parcel.la és inundable i, per tant, no pot ser edificable, el que impediria l’execució del 
Sector tal com està ordenat en la fitxa del POUM.  Per tant, a fi i efecte de resoldre aquesta 
contradicció i propiciar l’execució del Sector, es modifica l’ordenació del mateix i la 
present Modificació trasllada l’edificabilitat d’aquesta peça inundable a la Parcel.la 1, de 
4.200 m2 de superfície, situada a la part de Llevant de la finca, que admet perfectament 
incorporar aquest sostre, donada la seva poca edificabilitat en la Fitxa actual del POUM. 
Aquest trasllat de sostre fa possible l’execució de l’ordenació del Sector, sense increment 
de sostre, ni de densitat (sense perjudici d’aplicar-se en el seu cas la ratio de 
70m2/habitatge corresponent exclusivament al sostre destinat a HPP, d’acord amb la 
Disposició Addicional 24ª.2 del TR de la Llei d’Urbanisme), tot salvaguardant la peça que 
es considera inundable com a sòl de Protecció del Patrimoni. En eliminar la previsió 
d’edificar en aquesta zona veïna al torrent, la Modificació dona compliment a les directrius 
de l’art. 9 del TR de la Llei d’Urbanisme, en benefici de la seguretat i el benestar de les 
persones, de la sostenibilitat ambiental i de la preservació enfront dels riscos naturals. 

A més, els possibles futurs habitatges que es preveien en aquest indret inundable 
impedirien una de les millors vistes de la Masia des de l’exterior de la finca, amb una visual 
propera a la Masia i a les feixes de conreu del costat del Torrent, amb un rerefons del nucli 
antic del poble.  

El trasllat de l’edificabilitat d’aquesta àrea inundable de la Zona del Sud Oest a la Zona de 
Llevant de la finca que confronta amb el Carrer de la Cisa, es fa per mitjà d’unes 
edificacions que s’implanten al sector on la topografia del terreny no supera el 20% de 
pendent, adoptant una tipologia esgraonada que minimitza l’impacte de les edificacions 
des de l’exterior de la finca, allunyant-se visualment del seu perímetre, el que suposa una 
millora ambiental i paisatgística. A part d’aquest trasllat d’edificabilitat al sector de 
Llevant, la parcel.la resultant es redueix de llargada respecte a la de la Fitxa del POUM, 
qualificant la franja situada al Sud de la mateixa i que confronta amb el Carrer de la Cisa 
com a Zona Verda pública, ja que aquesta és la zona de la Parcel.la 1 que té una millor 
situació, tant d’orientació com de vistes al sector proper del Poble i també de vistes 
llunyanes al mar. 

2n.- Propiciar un ús més racional del territori, tot seguint les recomanacions de la legislació 
del sòl, amb l’homogeneïtzació en tot l’àmbit del model Residencial Plurifamiliar (clau 
13k1- Zona d’ordenació volumètrica específica) per ser un model més sostenible i que 
ja es preveu en la Fitxa Urbanística del POUM vigent. Aquest model Residencial 
Plurifamiliar es proposa en substitució de la tipologia Unifamiliar Extensiva (clau 13d1) 
que preveia el POUM en la part edificable de Llevant i que suposava una major ocupació 
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del sòl, en contra de una de les determinacions de la mateixa Fitxa Urbanística vigent. 
Aquesta mesura, que elimina la tipologia unifamiliar del sector, s’inscriu en el principi del 
desenvolupament urbanístic sostenible proclamat en l’art. 3 del TRLUC, atès que 
comporta un model que disminueix l’ ocupació de sòl, redueix la dispersió en el territori i 
afavoreix la cohesió social, alhora que suposa un augment dels sòls lliures d’edificació, 
seguint les recomanacions de la Fitxa Urbanística del POUM. 

També es redueix la longitud de façana de les parcel·les edificables que confronten amb 
els carrers perimetrals. Aquesta mesura permet reduir l’impacte de les noves edificacions, 
creant unes zones lliures intermèdies de transició, formades per zones verdes o espais 
enjardinats entre l’interior i l’exterior de la finca, per tal de modificar el mínim possible la 
imatge actual de la finca. 

La Parcel.la 1, situada a Llevant de la Finca, gaudeix d’unes vistes llunyanes espectaculars 
en direcció Nord-est, tant a Vilassar de Mar com a Cabrils amb el rerefons de la Serralada 
Litoral en el sector de Burriac i del Montcabrer. Limita al N-E amb el Carrer de la Cisa amb 
un pendent lleuger cap al vial, el que facilita la bona visual des dels blocs a l’esmentada 
vista. Els blocs s’esgraonen per a una millor adaptació al terreny, que mai supera un 20% 
de pendent en la zona d’implantació del sis blocs, blocs A al F, desplaçant aquest darrer, 
el bloc F, cap a l’interior de la parcel.la per facilitar una millor adaptació al pendent 
d’aquest sector.  

Tot i això, la consideració feta per l’OTAAA en la consulta corresponent, relativa a valorar la 
viabilitat de traslladar part de l’edificabilitat d’aquesta parcel·la al Sud del sector per tal de 
reduir l’ocupació de terrenys amb pendent elevat i recobriment arbori, especialment de 
l’àrea afectada pel bloc F, un cop evaluada, s’ha desestimat en quant que el trasllat 
d’edificabilitat comportaria un major impacte ambiental i paisatgístic. El fet de concentrar 
més edificabilitat a la part Sud-oest de la finca que limita amb el Nucli Antic, ja de per si 
molt més dens que el sector de Llevant, no significaria cap millora si no tot el contrari, ja 
que densificaria més una zona ja de per si prou densa: les parcel·les 2, 3 i 4 tenen un promig 
de densitat de 0,94 m2 sostre/m2 sòl, mentre que la parcel.la 1, la té de 0,52 m2 sostre/m2 
sòl. Addicionalment, aquest trasllat d’edificabilitat aniria en contra d’un dels objectius de 
la Fitxa del POUM, com és el de protegir la Masia de Can Botey. Si s’augmentés la densitat 
edificatòria al seu davant, produiria un efecte contrari al desitjat, a l’ocupar més sòl proper 
a la Masia i a la zona protegida, empitjorant de forma molt notable el valor paisatgístic de 
la zona protegida. Cal insistir també, que els blocs van adaptant-se a la topografia, que en 
cap cas arriba a tenir pendents superiors al 20%.  

Per la banda Oest limita amb la Zona Verda principal, amb una adaptació minuciosa del 
seu límit, resseguint dins del possible les corbes de nivell en el seu tancament a partir del 
Camí de Can Creus, i especialment curós a la banda Sud de la parcel.la, on existeix un 
caminal que es conserva dins de la Zona Verda i que puja des del Camí de Ronda de nova 
creació cap a les cotes més elevades del bosc de pins existent a la Zona Verda, adaptant 
el tancament de la Parcel.la 1 al límit exacte del caminal existent, sense canviar ni el seu 
desnivell ni la seva amplada en tota la seva longitud. D’aquesta forma, i seguint les 
indicacions de l’informe de la CTU de l’Arc Metropolita de Barcelona de 3 d’octubre de 
2024, el límit Oest de la parcel·la 1 s’adapta a la topografia i millora la seva relació amb el 
parc. 

La nova distribució del sostre aquí proposada és la següent: 

- A Llevant: Parcel.la 1  
Qualificació Urbanística: 13k1. CB1. Zona d’Ordenació volumètrica específica. 
8.015 m2 sòl. 4.200 m2 sostre.  36 habitatges.  
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- Al Sud-Oest: Parcel·les 2, 3 i 4  
Qualificació Urbanística: 13k1.CB2. (Parcel.la 2) i 13K1.HPP. (Parcel·les 3 i 4) Zona 
d’Ordenació volumètrica específica. 
7.881 m2 sòl. 7.400 m2 sostre.  78 habitatges.  

Així, en la present Modificació es manté, tal com indica la Fitxa del POUM, tant 
l’edificabilitat màxima de 13.415 m2 de sostre (11.600 m2 de nova creació residencial, 
1.210 m2 existents a la Masia i 605 m2 d’ampliació de la mateixa), com la densitat, amb 
els 118 habitatges totals previstos en el POUM, dels quals 114 són de nova creació i 4 són 
situats a dins de l’edificació existent de la Masia de Can Botey (clau 17e). 

Ara bé, arrel de l’informe de la CTU d’Urbanisme de l’Arc Metropolità, que imposa, en 
aplicació de la Disposició Addicional Quarta de la Llei estatal 12/2023 de 24 de maig, que 
la reserva de sostre residencial de nova implantació destinat a la construcció d’habitatges 
de protecció pública passi, del 20% que preveu el vigent POUM de Premià de Dalt en aquest 
sector de Can Botey, al 40% previst en aquella norma estatal, el resultat és que del total 
sostre residencial de nova implantació (que és de 11.600 m2 sostre, d’acord amb l’art. 57.4 
a del TRLUC), el 40% (4.640 m2 sostre) es destina a HPP i el restant 60% (6.960 m2 sostre) a 
habitatge lliure. 

3r.- Respectar al màxim possible els valors patrimonials de la Finca de Can Botey, 
conservant els seus valors més importants, salvaguardant tots aquells elements 
arquitectònics i paisatgístics de vàlua que posseeix, cuidant el seu límit amb els vials 
perimetrals, preservant els murs de tancament existents, minimitzant l’impacte de les 
noves edificacions, creant elements de transició en els punts més significatius, com les 
diferents entrades de vialitat rodada i de vianants a la finca, i preservant els punts amb 
millors visuals des dels vials perimetrals existents-, així com conservant en el seu interior 
tots aquells elements d’arquitectura popular, vegetació i rocam existents, tot amb 
l’objectiu de protegir i preservar al màxim la imatge actual de la finca. En aquest sentit, 
l’ordenació en la Zona de Protecció de Patrimoni Històric (17) s’adapta a les 
determinacions de la Modificació Puntual del Pla Especial de Patrimoni Arquitectònic i 
Ambiental de Premià de Dalt en relació a les fitxes 14 i J10 corresponents a Can Botey.  

4t.- Introduir en l’ordenació urbanística del sector PP1 Can Botey del POUM un conjunt de 
determinacions que s’estimen necessàries per tal de millorar la connectivitat, la mobilitat 
i la seguretat del sector, incrementant alhora la reserva per a Sistemes i augmentant els 
sòls públics de cessió. 

Es crea un Camí de Ronda perimetral, paral·lel als vials que envolten la finca, substituint 
l’ampliació de la vorera que demana un dels objectius de la Fitxa Urbanística i que estaria 
a nivell del vial rodat, per un Camí de Ronda enlairat, situat a dins de la finca, a l’altra banda 
del mur de tancament existent. D’aquesta forma, a l’estar a un nivell més elevat que el vial 
rodat, queda protegit del trànsit i s’aconsegueix un passeig de vianants amb unes vistes 
agradables de tot l’entorn. Alhora es preserven els murs de contenció estucats i els de 
pedra granítica de tancament de la finca, d’un valor visual i històric important, i es resol la 
comunicació de vianants del nucli antic del Poble amb l’Ermita de la Cisa, comunicació 
que actualment és molt precària i fins i tot perillosa, degut a les escasses amplades de les 
voreres existents al Carrer de la Cisa. 

5è.- Mantenir la parcel.la 3 situada al sector inferior del Torrent de Can Pau Manent com a 
edificable. Segons l’Estudi d’Inundabilitat que s’adjunta al present Expedient de 
Modificació, al respectar-se els murs de tancament existents a la finca en aquest tram de 
Torrent i que serveixen de tanca de la parcel.la,  sense realitzar cap modificació en la rasant 
de la llera del Torrent, les franges d’inundabilitat obtingudes queden circumscrites pels 
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límits del vial/torrent, amb variacions màximes de calat d’ordre centimètric, 3 cm. per T 
500 anys entre l’estat actual i el projectat. 

A més a més, la rampa d’entrada a l’aparcament soterrat dels edificis que es situen en 
aquesta parcel.la, té una contrapendent de 75 cm. al seu començament respecte de la 
cota del Torrent, tal com apareix grafiat al plànol o.05, molt superior a la variació de calat 
que descriu l’Estudi d’Inundabilitat, de manera que queda garantida la impossibilitat 
d’inundació del citat aparcament soterrat. 

6è.- Conservar al màxim la zona de bosc existent, respectant la pineda actual, preservant 
els caminals de comunicació existents a l’ interior del bosc i minimitzant l’obertura de nous 
camins, i en aquells pels quals es justifiqui la seva necessitat, es garantirà la màxima 
adaptació topogràfica per no malmetre ni la topografia del terreny ni les espècies 
autòctones del sector, mantenint la major part del sòl i de la vegetació tal com es troba en 
l’actualitat. Alhora, es promourà la revegetació dels talussos i es compatibilitzaran les 
intervencions amb la conservació dels refugis especials que facilitin la nidificació, cria o 
refugi de les espècies de fauna protegida. 

7è.- Incorporar en aquest mateix document de Modificació del POUM la figura i el contingut 
que fora propi del Pla Parcial Urbanístic del sector PP1 Can Botey, incloent-hi, per tant, 
totes les determinacions pertinents per a l'ordenació urbanística detallada del sector de 
conformitat amb el règim del sòl urbanitzable i amb el contingut dels Plans Parcials 
Urbanístics, tal com disposa l’art. 65 del TRLUC. 

Per aquest motiu, la present Modificació inclou també la documentació pròpia dels 
Plans Parcials Urbanístics de l’art. 66 del TRLUC, atès que, com s’ha dit, estant previst 
el desenvolupament i l’execució immediata del sector, s’estableix l’ordenació 
detallada del sòl amb el nivell i documentació propis d’un Pla Parcial Urbanístic i les altres 
determinacions pròpies d’aquest instrument, sense necessitat de tramitar-lo per separat, 
tal i com es preveu expressament en l’art. 58.7 del TRLUC. 
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1.4 INFORMACIÓ URBANÍSTICA: RESUM I CONCRECIONS DEL PLANEJAMENT 
VIGENT.  

L’article 28 de les Normes Urbanístiques del POUM de Premià de Dalt defineix Can Botey 
com un sector de planejament, les regulacions del qual s’inclouen a la Fitxa PP1. Can 
Botey de l’article 28.3. Aquestes condicions es concreten en el plànol i. 04.2 i en la fitxa 
transcrita a continuació: 
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Plànol de la Fitxa Urbanística vigent. (plànol, i.04.2) 
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Les Claus Urbanístiques de la Fitxa vigent són la Zona 13d1, Zona 13k1 i Zona 17 i es 
regeixen, segons els articles 21 i 23 de les Normes Urbanístiques del POUM de Premià de 
Dalt, pels següents paràmetres: 
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1.5 INFRAESTRUCTURES I SERVEIS EXISTENTS. 

Xarxa viària 

L’Àmbit 1, o principal del sector, no conté actualment xarxa viària pública al seu interior, 
però existeix el camí d’accés a la Masia des de la Portalada del Carrer de la Cisa, un segon 
accés des del Torrent de Can Pau Manent i un tercer des del Camí de Can Creus, així com 
uns camins de comunicació a les antigues feixes de conreu, la majoria de les quals 
actualment estan sense ús. També hi ha uns caminals a la zona de bosc de pi bord, al Nord 
de la finca, que es conserven. Tots aquests camins són particulars de la pròpia finca. 

La finca està envoltada, per tres dels seus quatre costats, per carrers existents urbanitzats; 
Camí de Can Creus al Nord, Carrer de la Cisa a l’Est i el Torrent de Can Pau Manent a l’Oest. 
Al Sud limita amb els jardins privats de les parcel·les edificades que tenen la seva entrada 
pel Passeig Coromines. 

Serveis existents: 

El sector Can Botey està situat al bell mig de la trama urbana de Premià de Dalt, envoltat 
per vials que disposen d’infraestructura de serveis urbans i per tant la connexió a les xarxes 
existents pel subministrament del sector està garantida. 

La informació sobre els serveis existents s’ha extret de la plataforma E-wise, i del Pla 
Director de Clavegueram. S’han grafiat aquests serveis sobre la base topogràfica del 
municipi en els plànols i.11.1, i. 11.2, i i.11.3. 

Els serveis existents són: 

Clavegueram 

Pel Torrent de Can Pau Manent, que constitueix el llindar Oest de l’àmbit, discorre un 
col·lector de material i diàmetre variable segons el tram; així hi ha trams amb PVC 
Ø300mm, trams amb PEAD Ø350mm i trams amb FOR Ø400mm. 

També hi ha d’altres col·lectors en el perímetre del sector. Pel Camí de Can Creus hi ha un 
col·lector FOR Ø350mm que aboca les seves aigües cap el costat Est de l’àmbit. Pel carrer 
de La Cisa, al Sud-est de l’àmbit, hi ha un col·lector de FOR Ø400mm per baix del camí, i 
aboca les seves aigües a l’Avinguda de la Caritat.  

Aigua potable 

Per la vialitat perimetral del sector discorren canonades d’aigua potable. Pel Torrent de 
Can Pau Manent hi ha una canonada PA D50mm. Aigües avall de la cruïlla amb el Passatge 
de Can Pau Manent, la canonada és de PA D125mm. Pel Passeig Corominas discorre una 
canonada PA D90mm. 

Pel carrer de la Cisa, en el tram baix, fins l’Avinguda de la Caritat, discorre un tub FU 
D150mm. Des de l’Avinguda de la Caritat, cap el costat Nord-est, hi ha dues canonades de 
fosa D200mm que pugen fins la cruïlla amb el Camí de Can Creus, segueixen pel Camí de 
Can Creus fins la cruïlla amb el Camí de la Pedrera, per on puja una de les dues canonades. 
L’altra canonada FBA200 segueix pel Camí de Can Creus fins al Torrent de Can Pau Manent.  

Xarxa elèctrica 

Per la vialitat perimetral del sector discorren línies de baixa tensió, en alguns trams en 
traçat aeri i en d’altres en traçat soterrat. 

Pel Torrent de Can Pau Manent discorren línies en traçat aeri. Pel carrer de la Cisa i pel 
Camí de Can Creus hi ha línies que a trams són en traçat aeri i a trams en traçat soterrat. 
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Pel carrer de la Cisa s’ha observat una actuació recent d’urbanització en la que s’han 
soterrat els traçats aeris de baixa tensió històrics que apareixen a la informació de la 
plataforma E-wise i que encara no s’han traslladat a la plataforma.  

Enllumenat públic 

La vialitat perimetral disposa d’enllumenat públic. A la documentació gràfica s’han situat 
els punts de llum (plànol i. 11.3). 

Telecomunicacions 

Per la vialitat perimetral del sector discorren línies de telecomunicacions en traçat aeri. 

Pel Torrent de Can Pau Manent, pel Camí de la Cisa i pel Camí de Can Creus discorren 
traçats aeris recolzats en suports de fusta. La canalització soterrada està situada al Nord-
oest de l’àmbit, a la cruïlla del Carrer del Torrent de Can Pau Manent amb el Camí de Can 
Creus.  

Gas 

Per la vialitat perimetral discorren canonades de gas. Pel carrer de la Cisa, en el tram Sud, 
fins la cruïlla amb el Camí de Font, hi ha un tub de PE Ø200mm. Des d’aquest camí cap al 
nord, fins la cruïlla amb el Camí de Can Creus, la canonada és de Ø100mm. 

Pel Camí de Can Creus, la canonada és de Ø160mm fins el Camí de la Pedrera. Des 
d’aquest camí fins al Torrent de Can Pau Manent la canonada és de Ø110mm. 

1.6 PROMOTORS DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL POUM DE PREMIÀ DE 
DALT EN EL SECTOR PP1 CAN BOTEY AMB DEFINICIÓ DE PLA PARCIAL 
URBANÍSTIC. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SÒL. COMPLIMENT DE 
L’ART. 102 DEL TRLUC. 

Els promotors de la present Modificació Puntual del POUM, amb definició de Pla Parcial 
Urbanístic PP1. Sector Can Botey, són l’Ajuntament de Premià de Dalt, propietari de 
l’Àmbit 2, i el senyor Josep Botey i Galindo, propietari de l’àmbit principal, Àmbit 1, que 
està constituït per la finca de Can Botey, tots dos amb l’objectiu de desenvolupar 
l’ordenació recollida en la present Modificació de conformitat amb l’art. 101 del TRLUC i 
concordants, incorporant també els requisits de l’art. 102 del TRLUC. 

La relació de superfícies de les finques que integren el Sector és la següent: 

Àmbit 1:  50.965 m2 sòl   Propietari: Sr. Josep Botey i Galindo. 
Àmbit 2:   2.700 m2 sòl  Propietari: Ajuntament de Premià de Dalt. 

Total superfície de la Modificació Puntual del POUM amb definició de PP: 53.665 m2 sòl. 

L’art. 102 del TRLUC disposa que els plans derivats d’iniciativa privada, a més d’incloure 
les determinacions establertes amb caràcter general per la Llei, han de contenir 
determinada documentació específica. Atès que el present document té en part la 
consideració de Pla Parcial Urbanístic d’iniciativa privada, es dona compliment a aquestes 
determinacions. 

Pel que fa a l’estructura de la propietat del sòl afectat, queda reflectida en el plànol i.08 i 
coincideix amb la indicada anteriorment. 

La viabilitat econòmica de la promoció està justificada a l’apartat “2.6 Avaluació 
Econòmica i Financera” de la present Memòria. 
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Els compromisos i garanties que els propietaris adquireixen responen de qualsevol 
eventual infracció urbanística, indemnització o responsabilitat. S’aplicarà també per tant 
l’art. 107.3 del TRLUC segons el qual “per a la publicació de l'acord d'aprovació definitiva 
dels plans urbanístics derivats, és requisit previ que s'asseguri l'obligació d'urbanitzar 
mitjançant la constitució de la garantia corresponent, per l'import del 12% del valor de les 
obres d'urbanització”. 

La tramitació del present document de Modificació de POUM amb caràcter de Pla Parcial 
es farà de conformitat amb el previst a l’art. 102.3 del TRLUC i demés normativa 
d’aplicació. 

1.7 COMPLIMENT DELS ARTICLES 99 i 100 DEL TRLUC. 

1.- L’article 99 del vigent TRLUC assenyala que les modificacions del planejament general 
que comportin un increment del sostre edificable, de la densitat de l'ús residencial o de la 
intensitat, o la transformació dels usos, han d’incloure en la documentació “la identitat de 
tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, públiques o 
privades durant els cinc anys anteriors a l’inici del procediment de modificació i els títols 
en virtut del quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificació es durà a terme 
mitjançant la incorporació a la memòria d’una relació 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’identificació del propietari en el Registre de la Propietat 
s’ha de fer constar les dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memòria si hi ha 
un adjudicatari de la concessió de la gestió urbanística, i la seva identitat”. 

En puritat, no cal donar compliment a aquest requisit atès que en el present cas no hi ha 
increment d’edificabilitat, ni de densitat (sense perjudici de l’aplicació de la DA 24ª del 
TRLUC relativa a la densitat del sostre destinat a habitatge de protecció pública HPP, que 
no computa com a tal increment - art. 100. 2 a del TRLUC-), ni es transformen els usos, 
però tanmateix s’adjunta com a Annex 1 la identitat del propietari únic dels terrenys privats 
que integren el sector (i alhora promotor de la Modificació del POUM i del PP), amb la nota 
registral recent acreditativa del seu títol de propietat.  

El fet de que els terrenys del sector Can Botey, excepte la petita peça discontinua de 2.700 
m2 propietat de l’Ajuntament on es situa la zona d’equipament públic, pertanyin a un sol 
propietari, facilita considerablement la gestió del sector un cop s’aprovi definitivament el 
present instrument de planejament, tal com per altra banda ja ho anticipa la pròpia fitxa 
del sector quan, en el seu apartat 5, “Condicions de gestió i execució”, disposa que “en 
cas de propietari únic es podrà formalitzar la cessió de sistemes mitjançant escriptura 
pública”, referint-se sens dubte a la figura de la reparcel·lació voluntària o de propietari 
únic, i així es farà constar. 

2.- Per altre banda, si bé no hi ha diferències significatives entre el rendiment econòmic 
derivat de l’ordenació vigent i de la nova, en no haver increment d’edificabilitat, ni de 
densitat, ni modificació d’usos, el fet de que la reserva de sostre destinat a HPP s’hagi 
incrementat del 20% al 40% fa oportú traslladar aquesta dada a l’Avaluació Econòmica 
Financera.  

3.- En el document de l’agenda o del programa d’actuació del pla, es contempla l’execució 
immediata del planejament i l’establiment del termini concret per a aquesta execució. 

4.- Atès que la present modificació no comporta increment de sostre edificable no 
procedeix l’aplicació de la cessió de l’art. 99.3 del TRLUC. 
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5.- Igualment no és d’aplicació l’art. 100.2 del TRLUC que disposa que quan la modificació 
del planejament comporti augment de la densitat de l’ús residencial, sense increment 
d’edificabilitat “s’ha de preveure una reserva complementària de terrenys per a sistemes 
d’espais lliures i equipaments de 10 m2, com a mínim, per cada nou habitatge, llevat que 
l’augment de densitat es destini a habitatges de protecció pública i no ultrapassin el 
nombre d’habitatges que resulti d’aplicar el mòdul de 70 m2 al sostre amb aquesta 
destinació”. 

Com s’ha dit anteriorment, atès que no s’incrementa el nombre d’habitatges lliures, i en 
relació als habitatges HPP és d’aplicació l’art. 100.2 a del TRLUC, no cal implementar un 
increment d’espais lliures, ni d’equipaments.  

No obstant, la present Modificació del POUM, comporta un increment de sòl públic, 
passant dels 20.393 m2 sòl del POUM vigent als 21.426 m2 se sòl de la present 
Modificació amb un increment per tant de 1.033 m2 de sòl públic, que representa un 
5,06 % més de sòl públic del total previst en el POUM vigent. 

1.8 TRAMITACIÓ AMBIENTAL. 

Pel que fa a la tramitació ambiental, és d’aplicació l’art. 29 i ss de la “Ley estatal 21/2013 
de 9 de diciembre de evaluación ambiental”, modificada per la “Ley 9/2018 de 5 de 
diciembre”, així com la “Llei 6/2009 de 28 d’abril d’avaluació ambiental de plans i 
programes” modificada per la D.A. vuitena de la “Llei 16/2015 de 21 de juliol de 
simplificació de l’activitat administrativa de la Generalitat de Catalunya”. 

L’article 7 de la Llei 6/2009, de 28 d’abril, d’avaluació ambiental de plans i programes 
estableix que són objecte d’avaluació ambiental “les modificacions de planejament 
urbanístic general que alterin la classificació del sòl no urbanitzable, o que n’alterin la 
qualificació si les noves qualificacions comporten l’admissió de nous usos o de més 
intensitats d’ús respecte a l’ordenació que es modifica”, així com també les “que 
constitueixin modificacions substancials de les estratègies, les directrius i les propostes o 
de la cronologia del pla que produeixin diferències apreciables en les característiques dels 
efectes previstos sobre el medi ambient”, tot i que se’n pot declarar la no-subjecció si, “per 
les característiques i la poca entitat que tenen, es constata, sense necessitat d’estudis o 
altres treballs addicionals, que no poden produir efectes significatius en el medi ambient”. 
Correspon a la Direcció General de Polítiques Ambientals exercir les competències com a 
òrgan ambiental en matèria d’avaluació ambiental de plans i programes. 

Com hem vist i justificat, la present Modificació de POUM no afecta sòl no urbanitzable, 
sinó només sòl urbanitzable delimitat i que, a més, té en bona part característiques 
objectives de sòl urbanitzat. No es modifiquen les directrius i les propostes o de la 
cronologia del pla que produeixin diferències apreciables en les característiques dels 
efectes previstos sobre el medi ambient, doncs es manté bàsicament la mateixa ordenació 
urbanística del sector, tot millorant-la, tant en la conservació dels elements d’interès 
patrimonial com en la distribució de l’edificabilitat, amb preservació del sòl considerat 
inundable. 

L’abast i l’objecte de la Modificació és doncs força limitat i els seus efectes sobre el medi 
ambient no són significatius, però, en tot cas, milloren tant en la preservació de la 
vegetació existent com en el respecte de tots els elements de valor patrimonial de la finca 
de Can Botey en relació als ja previstos en el POUM. Únicament suposa un lleuger canvi de 
tipologia edificatòria, eliminant la tipologia unifamiliar, el que genera una menor ocupació 
de sòl, però sense incrementar el sostre total previst, ni el nombre d’habitatges. 
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Com s’ha dit, la Modificació del POUM que es proposa no té un efecte directe sobre els 
valors a preservar de l’àmbit on es troba, però atès que aquesta Modificació puntual del 
POUM té caràcter de Pla Parcial Urbanístic del sector, el document haurà de ser objecte 
d’avaluació ambiental estratègica simplificada, com així ho ha determinat l’Oficina 
Territorial d’Acció i Avaluació Ambiental en la consulta corresponent, mitjançant la 
Resolució data 21/11/2024 del Servei Territorial a Barcelona del Departament de Territori, 
Habitatge i Transició Ecològica atenent també a que el vigent POUM de Premià de Dalt no 
es va sotmetre a tramitació ambiental. 

Les consideracions recollides en l’esmentat informe ambiental estratègic han estat 
traslladades al present document i especialment a la seva documentació ambiental, 
havent-se de demanar en el seu moment durant la tramitació de la present Modificació 
Puntual el corresponent informe a l’Oficina Territorial d’Acció i Avaluació Ambiental. Per 
tant, s’incorporaran al document les eventuals prescripcions o esmenes que indiqui 
l’OTAAA. 

S’adjunta com Annex 2 el corresponent Document ambiental estratègic adaptat a la 
resolució sobre l’informe ambiental estratègic. 

Atès que el promotor de la Modificació és també l’Ajuntament de Premià de Dalt, és 
aquesta Administració la responsable del seguiment ambiental. 

Resulta també d’aplicació en la tramitació el “DL 1/2010, de 3 d’agost, pel que s’aprova la 
refosa de la Llei d’Urbanisme de Catalunya”; el “Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual 
s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme”; el “Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 
d’octubre, pel que s’aprova el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana 
(BOE nº 261 de 31 d’octubre de 2015”), i la resta de legislació concordant vigent en la 
matèria. 

Igualment, s’adapta el present document a la Modificació puntual del Pla Especial de 
Patrimoni Arquitectònic i Ambiental de Premià de Dalt corresponent a les fitxes 14 i 
J10 de la finca de Can Botey que es troba en tràmit, i a l’informe dels serveis territorials del 
Departament de Cultura. L’espai que es contemplat en dita Modificació està integrat per la 
Masia de Can Botey i edificacions annexes, les antigues feixes de conreu del costat de 
llevant, actualment tractades com a zones enjardinades, l’avinguda dels xiprers de l’actual 
entrada principal a la Masia a través de la Portalada existent en el Carrer de la Cisa i els 
diferents camins de l’interior de la Zona de Protecció, així com la preservació més acurada 
de la zona de bosc existent. 

1.9 MEMÒRIA SOCIAL I PERSPECTIVA DE GÈNERE. 

1.9.1 Memòria social. 

El principal objecte de la memòria social és determinar els objectius de producció 
d’habitatge protegit o d’altres tipus d’habitatge assequible en termes quantitatius i de 
localització en el medi urbà en que s’insereixen, de conformitat amb les necessitats 
d’habitatge social. 

Cal recordar que la present Modificació Puntual manté els condicionants del POUM de 
Premià de Dalt adaptat a la Llei 2/2002 d’Urbanisme, el Text Refós del qual va ser aprovat 
definitivament per acord de la CTUB de 31-5-2007 (DOG de 29-8-2007) i que, com a tal, ja 
va preveure i ordenar la reserva d’habitatges de protecció pública del nou sostre 
residencial en sòl urbà i urbanitzable, incorporant dita previsió a tots els sectors de sòl 
residencial del POUM, inclòs el de Can Botey. Tot i això, i malgrat que el contingut limitat 
de la present Modificació no afecta les determinacions del POUM en matèria d’usos, 
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densitat, ni edificabilitat, ni preveu per tant la creació de sostre de nova implantació en el 
sector, no seria d’aplicació el previst al POUM vigent en matèria de reserves d’habitatge de 
protecció.  

Com s’ha dit anteriorment, i en data 3 d’octubre de 2024, en el marc de les consultes 
pròpies de la tramitació ambiental de la present Modificació amb nivell i documentació 
propis de Pla Parcial (art. 30 de la Llei 21/2013), la Comissió Territorial d’Urbanisme de l’Arc 
Metropolità de Barcelona va emetre un informe urbanístic en relació a l’Avanç o Projecte 
de Modificació, tot indicant un seguit de consideracions especialment pel que fa a la 
reserva d’habitatge protegit del sector. En aquest sentit en mèrits de la Disposició Final 
Quarta de la Llei estatal 12/2023 de 24 de maig “por el derecho a la vivienda” i en tractar-
se d’una operació que abasta sòl urbanitzable, la Modificació aquí plantejada incrementa 
fins el 40% el sostre residencial de nova implantació destinat a la construcció d’habitatges 
de protecció pública. 

Així, el sector de Can Botey, tot i tenir una densitat d’habitatges molt baixa, de només 22 
hab/Ha i estar subjecte segons el POUM a una reserva del sòl per a habitatges de protecció 
pública corresponent al 20% del sostre d’ús residencial de nova implantació, aquesta 
reserva s’ha incrementat al 40% en compliment de la Disposició Final Quarta de la Llei 
12/2023 de 24 de maig esmentada. 

Això vol dir que del total de sostre residencial de nova implantació del sector, que és de 
11.600 m2st, el 40%, és a dir, 4.640 m2st, es destina a HPP, amb un mínim de 48 habitatges, 
sense perjudici de l’increment de densitat a un màxim de 66 habitatges de protecció 
pública (ratio de 70 m2st/hab HPP) en aplicació de la Disposició Addicional 24ª del TRLUC, 
quedant en conseqüència 6.960 m2st. per a habitatge lliure. 

El present planejament adopta les tipologies d’habitatge protegit establertes a la 
Disposició Transitòria 3ª del Decret Llei 17/2019 de 23 de desembre i optant per la 
modalitat d’habitatge de protecció pública de tipologia genèrica (13k1- subsector CB-
HPP), atès que és aquesta qualificació la que permet l’accés a l’habitatge, tant en règim de 
propietat, com d’arrendament o altre règim de cessió de l’ús sense transmissió de la 
propietat (art. 57.8 del TRLUC, introduït per l’art. 13 del Decret Llei 17/2019 de 23 de 
desembre).  

Segons la Memòria del POUM vigent, els habitatges de protecció pública, són els de major 
densitat i de menor superfície.  

En la present Modificació els futurs habitatges de Protecció Pública, i a instàncies del propi 
Ajuntament, es situen a la part més propera al nucli antic, en la parcel·les 4 que correspon 
a la feixa de més al Sud de la finca, amb accés des del Carrer de Nova Obertura i des del 
Carrer de la Cisa i limitant pel Sud amb els habitatges existents amb entrada des del 
Passeig Coromines, i a la parcel·la 3 que confronta amb el Torrent de Can Pau Manent. 

Com s’exposa en el Pla d’Etapes d’aquesta Memòria i en la Normativa Urbanística, la 
urbanització de la zona on s’ubiquen els habitatges protegits i assequibles està prevista 
com a continuació del nucli antic en la seva part superior. 

1.9.2 Perspectiva de Gènere. 

Des de la perspectiva de gènere, l’ordenació proposada representa crear una estructura 
residencial més compacta i pròxima, que a més manté una bona relació amb la natura, on 
es redueix la prioritat del vehicle privat, aplicant una política de descentralització de 
serveis.  
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La construcció d’infraestructures, equipaments públics, millora de la vialitat i generació de 
noves zones verdes dona també resposta a les necessitats de conciliació de la vida 
personal, familiar i laboral, disminuint els temps de desplaçament i garantint 
l’accessibilitat dels serveis en igualtat d’oportunitats per a dones i homes. 

En tot cas, el projecte d’urbanització tindrà cura en assegurar la correcta il·luminació i 
seguretat dels espais públics i comunitaris, proporcionant-los-hi una bona visió, i per tant 
més seguretat a tots els usuaris i vianants que els utilitzin, així com la bona accessibilitat i 
eliminació de barreres arquitectòniques. La Zona Verda principal ZV1, de 11.523 m2 de 
superfície, s’envoltarà en la seva totalitat amb una tanca de 1,80 metres d’alçada, com a 
protecció del sector de bosc, amb vàries portes automatitzades d’accés al recinte, que es 
tancaran per la nit, per tal d’evitar possibles reunions nocturnes o actes de vandalisme. 

1.10 PROGRAMA DE PARTICIPACIÓ CIUTADANA. 

Atès el limitat contingut de la present Modificació Puntual, en relació a la ordenació del 
sector urbanitzable Can Botey, ja previst i regulat en el vigent POUM, no es considera 
necessària la subjecció a informació pública d’un Avanç, tràmit que per altra banda no és 
preceptiu en el cas de modificacions puntuals (art. 106.4 del Reglament de la LUC). Una 
vegada el present document s’aprovi inicialment pel Ple Municipal s’iniciarà un termini 
d’un mes d’exposició reglamentària pública, per formular les al·legacions corresponents, 
d’acord amb les previsions de l’article 85.4 de la Llei d’Urbanisme i concordants del 
Reglament, amb la publicació d’anuncis al Taulell d’edictes de l’Ajuntament, al Butlletí 
Oficial de la Província, a un dels diaris de premsa periòdica de més divulgació i a la pàgina 
web de l’Ajuntament, als efectes d’examen, obtingut de còpies i presentació d’al·legacions 
pels interessats.  
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2 MEMÒRIA D’ORDENACIÓ. 

2.1  DESCRIPCIÓ DE LA PROPOSTA D’ORDENACIÓ URBANÍSTICA. 

2.1.1 Justificació de la Modificació (art. 97.1 del TRLUC).  

L’art. 97.1 del TRLUC disposa que “les propostes de modificació d'una figura de 
planejament urbanístic han de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa i l'oportunitat 
i la conveniència amb relació als interessos públics i privats concurrents. L'òrgan 
competent per aprovar la modificació ha de valorar adequadament la justificació de la 
proposta i, en el cas de fer-ne una valoració negativa, ha de denegar-la”. 

La present Modificació del POUM de Premià de Dalt en l’àmbit del sector PP1 Can Botey 
consisteix essencialment en la introducció de determinats canvis en l’ordenació del sector 
que no suposen cap alteració de l’edificabilitat, ni de la densitat total assignada en el 
POUM, mantenint el total de 13.415 m2 de sostre de la Fitxa Urbanística del POUM, dels 
quals 11.600 m2 corresponen als 114 habitatges de nova creació i 605 m2 a l’ampliació del 
sostre de la Zona de Protecció de Patrimoni Històric. Sumant els 4 habitatges situats dins 
de la Masia, es totalitzen els 118 habitatges de la Fitxa actual, i que correspon a la Densitat 
de 22 hab/Ha assignada en el POUM. Com s’ha dit abans, això és sense perjudici de 
l’increment de densitat que es pot aplicar exclusivament sobre el sostre destinat a HPP 
(ratio de 70 m2st/hab HPP) en aplicació de la Disposició Addicional 24ª del TRLUC, el que 
permet encabir un màxim de 66 hab HPP. 

El nombre màxim d’habitatges lliures és de 71 habitatges, tot respectant la densitat 
establerta en el POUM, que és de 22hab/Ha. Aplicant aquest paràmetre de densitat sobre 
la superfície del sector (5,3665 Ha), dona un total de 118 habitatges, i el 60% d’aquests 118 
hab (que és el que correspon al sostre d’habitatges lliures) suposa un total de 70,8 
habitatges lliures (arrodonint, 71 habitatges lliures).  

Pel que fa als usos, es conserven els mateixos existents a la Fitxa Urbanística vigent, zones 
13k1 i 17e, substituint la qualificació de Ciutat Jardí Extensiva Unihabitatge 13d1 per la ja 
existent 13k1, tipologia més en sintonia amb la legislació urbanística actual i amb les 
necessitats de la població.  

En la següent imatge comparativa del plànol de la zonificació vigent del sector segons el 
POUM 2007 (esquerra) i la zonificació proposada segons la present Modificació (dreta), es 
poden apreciar gràficament els canvis puntuals que es pretenen introduir en l’ordenació 
interior de l’Àmbit 1 del sector (és a dir, a la finca Can Botey). Es pot apreciar també com 
l’Àmbit 2, on es situa la Zona d’Equipament, no es modifica. Veure plànols i. 04.2 - o. 03.2. 

             Zonificació vigent            Zonificació proposada  
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Pel que fa a la superfície de Sòl Públic, s’ha augmentat de 20.393 m2 de l’actual Fitxa 
Urbanística a 21.426 m2 de la Present Modificació. 

Les modificacions proposades consisteixen en: 

1.- Repartir l’edificabilitat dels dos àmbits de Sòl Residencial privat del sector d’una forma 
més coherent, rebaixant l’excessiva densitat de la zona Sud-Oest de la Finca que està 
prevista a la Fitxa Urbanística vigent (entorn de la Masia de Can Botey). Aquesta fitxa 
concentra 112 habitatges a la part Sud-oest i només 6 habitatges a la part Nord-est, 
creant una aglomeració d’habitatges excessiva en un sector molt sensible del Nucli 
Antic, el que provoca un ofec de la Masia de Can Botey per la banda de Ponent, tot 
impedint una de les perspectives més atractives des del Torrent de Can Pau Manent, tot 
gaudint de la visió de les antigues feixes de conreu a primer terme, la Masia en segon 
terme i part del Nucli Antic com a teló de fons. 

Imatge de Can Botey des del Torrent de Can Pau Manent. A l’esquerra les antigues feixes de conreu on la 
Fitxa Urbanística vigent situa les edificacions. 

Aquesta vista que s’adjunta quedaria molt perjudicada o inclús anul·lada per les 
edificacions previstes al POUM a la parcel.la situada a la part alta del Torrent de Can 
Pau Manent, entrant en contradicció amb un dels objectius de la mateixa Fitxa 
Urbanística vigent com és el de la “protecció de la Masia de Can Botey i del seu entorn”. 

La referida concentració d’habitatges a la zona Sud-Oest generaria un flux vehicular 
excessiu en aquest sector Sud, que toca al Nucli Antic de la població i que té una xarxa 
viària estreta i enrevessada, poc apropiada per a un increment de trànsit. A més a més, 
les feixes de la part superior confrontades al Torrent de Can Pau Manent, que estaven 
qualificades com a edificables, estan per sota de la cota del vial, circumstància que les 
fa inundables segons els cabals que utilitza actualment l’ACA, i per tant no serien 
edificables (impedint el desenvolupament de l’ ordenació prevista segons el POUM 
actual). Totes aquestes circumstàncies han propiciat que s’hagi hagut de suprimir 
l’àmbit edificable que està situat a la part superior del Torrent de Can Pau Manent. 

Per tant, com s’ha dit abans, en eliminar la previsió d’edificar en aquesta zona 
inundable, la Modificació dona compliment a les directrius de l’art. 9 del TRLUC, en 
benefici de la seguretat i el benestar de les persones, de la sostenibilitat ambiental i de 
preservació enfront dels riscos naturals. 

2.- Mantenir la Qualificació Urbanística 13k1 de la Fitxa del POUM a les Parcel·les 2,3 i 4 
situades al Sector Sud-oest, fent-la extensiva també al sector de Llevant a la Parcel·la 1 
en substitució de la tipologia Unifamiliar Extensiva (clau 13d1) que preveia el POUM. 
Aquesta tipologia unifamiliar s’elimina de tot el Sector de Planejament, atès que suposa 
una major ocupació del sòl, fet contrari a una de les determinacions de la pròpia Fitxa 
Urbanística vigent, permetent guanyar zona lliure d’edificació i alhora entrar en 
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consonància a les recomanacions de la Llei del Sòl. Eliminar la tipologia unifamiliar 
(13d1 del Sector de Llevant de la Fitxa del POUM), el que s’inscriu en el principi del 
desenvolupament urbanístic sostenible proclamat en l’art. 3 del TRLUC, donat que 
l’habitatge plurifamiliar preveu un model edificatori que disminueix l’ocupació de sòl, 
redueix la dispersió en el territori i afavoreix la cohesió social. 

3.- Adaptar els límits de les diferents Zonificacions del Sòl als murs de contenció de pedra 
granítica existents a la Finca, ja que són elements de valor patrimonial. Es modifica 
doncs la línia que delimita la Zona Verda principal (ZV1) amb la Zona de Protecció del 
Patrimoni (17e), tot situant-la resseguint els murs existents, que ja separaven la zona de 
bosc de la zona d’antigues feixes de conreu. Aquesta delimitació es correspon també 
amb la delimitació que estableix la Modificació Puntual del PEPPA en relació a les Fitxes 
14 i J10 i que ja s’ha esmentat en els antecedents d’aquest document.  

Fotografia dels murs granítics existents que separen la zona de bosc de la zona d’antigues feixes de conreu. 

4.- Evitar l’enderroc del mur de tancament de la Finca al llarg del carrer de la Cisa en tota la 
seva longitud, d’un valor patrimonial important, sobretot en la seva part baixa davant de 
la Masia de Can Botey, i també a la major part de la resta de la Finca, especialment al 
Torrent de can Pau Manent, on els murs, junt amb la porta d’entrada a la Finca tenen un 
valor patrimonial important. Aquests murs queden recollits a la nova Fitxa del Pla 
Especial del Patrimoni Arquitectònic i Ambiental dins dels àmbits de protecció de 
l’entorn de la Masia de Can Botey. 

Es proposa traslladar l’ampliació de la vorera que confronta amb la finca, situada 
actualment a nivell del carrer de la Cisa, a l’altra banda del mur de tancament, a un nivell 
superior, tot creant un Camí de Ronda per a vianants segregat del trànsit de vehicles, 
formant un passeig molt més segur i agradable, en comptes de situar l’ampliació de la 
vorera a nivell del trànsit rodat, com preveu el POUM.  

Aquest Camí de Ronda tindrà una amplada variable: de 5 metres a tot el llarg del Carrer 
de la Cisa, amb trams enjardinats amb arbrat i la inclusió de bancs i il·luminació a tot el 
seu recorregut, gaudint d’unes bones vistes del sector que envolta la finca, unes més 
properes al poble i d’altres més llunyanes amb el mar com a teló de fons, i de 2 metres 
al sector del Torrent de Can Pau Manent. 

Al valor patrimonial i visual important que suposa la conservació del mur, s’afegeix un 
important estalvi energètic al evitar l’enderroc dels murs perimetrals que, a part de la 
pèrdua d’un valor patrimonial important, generaria una feina innecessària i un alt cost 
energètic i contaminant, evitant-se la generació i el trasllat d’un gran volum de terres i 
de runes a l’abocador, alhora que s’evita una forta despesa econòmica, i un greu 
impacte mediambiental atès que caldria construir un nou mur de formigó de la mateixa 
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alçada de l’existent per a contenir novament les terres a tot el llarg del Carrer de la Cisa, 
que de segur no tindria ni l’encant ni el valor paisatgístic dels murs existents. 

Fotografia del mur de tancament de la finca de Can Botey situat al llarg del Carrer de la Cisa. 

Es conserven tots aquells elements d’arquitectura popular existents, com ara murs, 
mines, basses, pous, petit aqüeducte, portes d’entrada a la finca, camins d’accés a les 
antigues feixes amb bancs de rajoles, caminals de comunicació interior del bosc, 
estàtues existents, aflorament de roques granítiques de gran mida amb formació de 
bancs i taules, tot mantenint la major part de la zona de bosc com a Zona Verda, per tal 
de causar el mínim impacte en el territori i la major preservació possible de les 
característiques paisatgístiques i ambientals pròpies de la finca.  

Es respecten també al màxim les espècies vegetals existents a la finca, incorporant-les 
a l’ordenació proposada, traslladant aquelles espècies de valor quan no es puguin 
salvar i procedint a la plantació d’espècies autòctones als diferents vials de nova 
creació i a les zones lliures d’edificació. 

5.- Projectar la nova vialitat, adaptant-la a les preexistències, tant topogràfiques com de 
conservació dels elements d’arquitectura tradicional i de l’arbrat existent. En especial, 
el Vial de Nova Obertura des del carrer de la Cisa, alineant el seu traçat seguint l’actual 
traça dels garrofers centenaris existents, per tal de poder-los incorporar a unes 
jardineres que permetin la seva supervivència i la seva valoració. També es crea una 
petita Zona Verda a l’entrada a la Finca des del Torrent de Can Pau Manent, mantenint 
la portalada existent així com el mur de tancament que inclou una bassa i un petit 
aqüeducte que comunica amb un pou adossat al mur, i així tenir una entrega més 
amable amb la trama viària existent. 

6.- Mantenir els caminals existents a la Zona Verda principal (Z.V.1) com a comunicació 
interior de la mateixa, per tal de mantenir al màxim l’arbrat existent, regularitzant-los i 
condicionant-los amb una pavimentació tova, afegint-hi bancs i il·luminació de baixa 
intensitat envoltant la Zona amb un tancament lleuger d’1,80 metres d’alçada i amb les 
corresponents portes d’entrada automatitzades. 

    Tot plegat acredita que la present iniciativa està plenament justificada i que la 
Modificació resulta oportuna i convenient en relació als interessos públics que 
representa l’Ajuntament i als interessos privats concurrents. 
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2.1.2 Ordenació urbanística proposada: Fitxa del sector PP1 Can Botey. 

La Fitxa Urbanística proposada per la present Modificació Puntual del POUM del sector PP1 
Can Botey és la següent:  

 

 

 Fitxa Urbanística proposada 

Àmbit Àmbit discontinu format per: 

Àmbit 1: Els sòls de la finca de Can Botey, limitada a Llevant pel carrer de la Cisa, al 
Nord pel Camí de Can Creus, a l’Oest pel Torrent de Pau Manent, al Sud pel Carrer 
de la Cisa i pels fons de parcel·la del Passatge Coromines. 

Superfície Àmbit 1=                                         50.965 m2 

Àmbit 2: Una superfície situada al Nord de l’Autopista C-32, enfront de la carretera 
d’enllaç i a l’entorn del camp de futbol. 

Superfície Àmbit 2 =                                           2.700 m2 

Superfície Total Àmbit 1 + Àmbit 2 =       53.665 m2 
 

Objectius - Ampliació del carrer de la Cisa, del Camí de Can Creus i del Camí del Torrent de 
Pau Manent, als efectes d’ampliar la vorera que confronta amb la finca. 

- Connectar el Carrer de la Cisa amb el Torrent de Can Pau Manent mitjançant un 
desenvolupament residencial dens en ordenació volumètrica específica que 
completi el nucli urbà principal i una franja de residència de baixa densitat en el 
front de Llevant. 

- Protecció de la Masia de Can Botey i del seu entorn. 
- Concentració dels sòls d’equipament en una gran unitat situada al Nord de la C-

32 que permet desenvolupar un complex d’equipaments de la màxima eficàcia 
per l’interès públic. 

- Per tal de preservar els valors patrimonials d’aquesta finca, el 55% del sòl total 
serà sòl lliure d’edificació. 

Sistemes 
urbanístics 

Reserves mínimes de sòl destinat a sistemes 

Espais lliures:                22,04 %                11.827 m2 sòl 
Equipaments:                  5,03 %             2.700 m2 sòl 
Vialitat total (Inclòs el sector protegit *1)     12,74 %                  6.838 m2 sòl 
Infraestructures                                                           0,11 %                        61 m2 sòl 

Total Sòl públic                                                            39,92 %               21.426 m2 sòl 

(*1) Hi ha un sector de vialitat de 1.044 m2 de superfície que està protegit pel Pla Especial del 
Patrimoni Arquitectònic i Ambiental de Premià de Dalt. En aquest sector es podran alterar 
puntualment els elements protegits d’acord amb l’establert a la Modificació Puntual del 
PEPAA en relació a les fitxes 14 i J1, corresponent a la Finca de Can Botey. 

 Edificabilitat 
bruta 

0,25 m2 st./m2 sòl 
Sostre edificable màxim del sector: 13.415 m2 st. 

Densitat 
màxima Densitat màxima total: 22 hab/Ha 
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Tipus 
d’ordenació 

Tipologia i/o zonificació indicativa: 

A llevant:  
Parcel·la 1 
Zona d’ordenació volumètrica específica 13k1.CB.1..........8.015 m2 sòl 
Edificabilitat màxima.........................................................4.200 m2 st. 
Densitat màxima....................................................1hab/78 m2  sòl net 
Nombre habitatges (lliures)................................................. 36 hab 

Al Sud Oest:  
Parcel·la 2 
Zona d’ordenació volumètrica específica 13k1.CB.2..........3.200 m2 sòl 
Edificabilitat màxima ........................................................2.760 m2 st. 
Densitat màxima.....................................................1hab/78 m2 sòl net 
Nombre habitatges (lliures).......................................................31 hab 

 
Parcel·les 3 i 4 (HPP) 
Zona d’ordenació volumètrica específica 13k1.CB.HPP....  4.681 m2 sòl 
Edificabilitat màxima........................................................ 4.640 m2 st. 
Densitat màxima.............................................. 1hab/70 m2 sostre HPP 
Nombre màxim habitatges HPP...........................................66  hab PP 

Al centre:  
Zona de Protecció del Patrimoni Històric Artístic 17e 
Subzona 1: Masia de Can Botey.......................................12.035 m2 sòl 
Sostre màxim (sostre existent)............................................1.210 m2 st. 
Nombre habitatges (lliures)........................................................ .4 hab 

Subzona 2: Destinada a la possible ampliació Can Botey...4.308 m2 sòl  
Sostre màxim (50% d’ampliació)...........................................605 m2 st. 

 
Total sòl privat del sector:.................................(60,07 %).....32.239 m2 sòl  
Total sostre privat del sector:................................................13.415 m2 st. 
Total sostre residencial de nova implantació: .....................  11.600 m2 st. 
 (60% destinat a habitatge lliure i 40% destinat a HPP) 

- La Masia de Can Botey està catalogada com edifici d’espai de protecció (17). Les 
intervencions que s’hi puguin realitzar, tant de manteniment com de canvi d’ús 
seran les que estableix el Pla Especial de Protecció del Patrimoni. 

- L’avinguda dels xiprers situada al sud de Can Botey es mantindrà i les masses de 
vegetació que conformen el bosc de Can Botey es tractaran amb el màxim 
respecte. 

- Per tal de preservar els valors patrimonials d’aquesta finca, el 55% del sòl total serà 
lliure d’edificació. 

 

 

 

 

 

 

- La Masia de Can Botey està catalogada com edifici d’espai de protecció (17). Les 
intervencions que s’hi puguin realitzar, tant de manteniment com de canvi d’ús 
seran les que estableix el Pla Especial de Protecció del Patrimoni. 

- L’avinguda dels xiprers situada al sud de Can Botey es mantindrà i les masses de 
vegetació que conformen el bosc de Can Botey es tractaran amb el màxim 
respecte. 

- Per tal de preservar els valors patrimonials d’aquesta finca, el 55% del sòl total serà 
lliure d’edificació. 

 

Usos 
Els definits en les zones corresponents 13k1 (13k1.CB.1, 13k1.CB.2, 13k1.CB.HPP) i 
17e 

Obligacions  - Cessió 10% de l’aprofitament del sector. 
- Cessió obligatòria i gratuïta del sòl destinat a sistemes. 
- El sòl corresponent al 40% del sostre d’ús residencial de nova implantació, 

4.640m2 st., es reservarà per a la construcció d’habitatges de protecció púbica 
(HPP). Se situarà en la zona (13k1. CB.HPP) d’ordenació volumètrica específica. 

Sistema  
d’actuació  

- Reparcel·lació per compensació bàsica. En cas de propietari únic es podrà 
formalitzar la cessió de sistemes generals mitjançant reparcel·lació voluntària. 
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2.1.3 Subzones Proposades (Claus Urbanístiques del sector). 

A) Es generen 3 Subzones basades en la Zonificació ja existent Zona 13k1 (cadascuna 
d’elles amb les seves particularitats). S’han adaptat els paràmetres d’ocupació del sòl, del 
subsòl i les alçades de les plantes soterrani de cada subzona atenent a les seves 
característiques físiques particulars respecte de la topografia, accessos, desnivells i tipus 
d’habitatge a desenvolupar. Així resulta un ús més racional del territori, generant 
habitatges de tipologies més adients, uniformes i adaptades a les necessitats actuals, 
millorant la vialitat interior i exterior de la finca i la mobilitat general del sector. 

En els plànols, número. o.07.1, o.07.2 i o.07.3 apareix la justificació gràfica de les 
particularitats esmentades que alhora queden recollides als articles 5 i 6 de la Normativa 
Urbanística proposada. 

Aquestes claus s’aplicaran a les 4 parcel·les de la següent forma: 

- Parcel.la 1: Qualificació Urbanística Zona 13k1; Subzona CB.1 
Situada al front de Llevant amb accés des del Carrer de la Cisa i del Camí de Can Creus. 
Té una superfície de 8.015 m2 de sòl i se li adjudiquen 4.200 m2 de sostre màxim, amb 
una densitat màxima de 36 habitatges lliures. 

- Parcel·la 2: Qualificació Urbanística Zona 13k1; Subzona CB.2 
Situada al Sud-oest de la finca, davant de la Masia de Can Botey i paral·lela al camí 
d’accés a la Masia existent, amb accés des del vial de nova obertura. Té una superfície 
de 3.200 m2 de sòl i se li adjudiquen 2.760 m2 de sostre màxim, amb una densitat 
màxima de 31 habitatges lliures. 

- Parcel·la 3: Qualificació Urbanística Zona 13k1; Subzona CB.HPP. 
Situada al Sud-oest de la finca, sota la Masia de Can Botey i paral·lela al Torrent, de Pau 
Manent amb accés des del vial de nova obertura i des del mateix Torrent de Pau Manent. 
Té una superfície de 2.065 m2 de sòl i se li adjudiquen 2.040 m2 de sostre màxim, amb  
23 habitatges HPP, o un màxim de 1 habitatge HPP cada 70 m2 de sostre (DA 24ª.2 del 
TRLUC i art. 100. 2 a del TRLUC). 

- Parcel·la 4: Qualificació Urbanística Zona 13k1; Subzona CB.HPP 
Situada al Sud-oest de la finca, entre l’accés actual a la finca i el límit edificat del nucli 
antic de Premià de Dalt, amb accés des del carrer de la Cisa i el vial de nova obertura. 
Té una superfície de 2.616 m2 de sòl i se li adjudiquen 2.600 m2 de sostre màxim, amb 
24  habitatges HPP, o un màxim de 1 habitatge HPP cada 70 m2 de sostre (DA 24ª.2 del 
TRLUC i art. 100. 2 a del TRLUC). 

B) Al centre de la finca hi ha la Zona 17e de Protecció del Patrimoni Històric amb dues 
subzones:  

- Subzona 1, on està situada la Masia de Can Botey, que té una superfície de 12.035 m2 
de sòl i 1.210 m2 de sostre edificat 

- Subzona 2, que té una superfície de 4.308 m2 de sòl i a on es podrà situar l’ampliació 
de 605 m2 de sostre, d’acord amb a la Fitxa Urbanística vigent del POUM de Premià de 
Dalt i en consonància amb la Modificació Puntual del Pla Especial del Patrimoni 
Arquitectònic i Ambiental de Premià de Dalt en referència a les Fitxes 14 i j10. 

 
Així doncs, es manté l’edificabilitat total del sector en 13.415 m2 st., dels qual la Masia 
existent en la zona 17e consumeix 1.210 m2 st. i es preveuen en aquesta zona 17e altres 
605 m2 st. d’ampliació destinats a usos diferents al d’habitatge.  
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En conseqüència, el sostre residencial de nova implantació en el sector és de 11.600 m2st. 
D’aquest sostre, com s’ha dit, el 40%, és a dir, 4.640 m2 st., es destina obligatòriament a 
habitatge de protecció pública (HPP), i el restant 60%, 6.960 m2 st. es destina a habitatge 
lliure. 

Des del punt de vista de la densitat, val a dir que la densitat màxima del vigent POUM, que 
és de 22hab/Ha, dona com a resultat un total de  118 habitatges (5,3665 Ha x 22 = 118 hab).  

La Disposició Addicional 24.2 del TRLUC estableix: 

“Densitat de l'ús residencial en el sostre destinat a habitatge de protecció pública 

1. En sòl urbà consolidat, el sòl qualificat d'habitatge de protecció pública d'acord 
amb les necessitats socials, el nombre màxim d'habitatges que es pot construir en 
una determinada parcel·la és el que resulti de dividir el sostre edificable per la ràtio 
de setanta metres quadrats. La ràtio que estableix el paràgraf anterior és aplicable 
respecte als habitatges de protecció pública. Amb relació als habitatges de renda 
lliure, la densitat es calcula d'acord amb les previsions del planejament urbanístic 
del municipi. 

En cas que en una mateixa edificació es prevegi la destinació parcial a habitatges 
de protecció pública, la densitat d'aquests es calcula d'acord amb el que s'ha 
establert anteriorment; mentre que, per a la part de la promoció destinada a 
habitatge de renda lliure, són aplicables les previsions del planejament urbanístic 
del municipi. 

El càlcul de la densitat de l'ús residencial en el sostre destinat a habitatge de 
protecció pública en els termes establerts en aquesta disposició ha de quedar 
reflectit en la llicència corresponent. 

2. En sòl urbà no consolidat i en sòl urbanitzable, respecte als habitatges de 
protecció pública, s'aplica el que estableix el primer paràgraf de l'apartat 1 en 
la part proporcional de sostre que li correspongui. Amb relació als habitatges 
de renda lliure, el nombre d'habitatges es calcula aplicant la densitat bruta, 
prevista pel planejament urbanístic del municipi en el sòl proporcional del 
sector, al percentatge de sostre de renda lliure. 

El càlcul de la densitat de l'ús residencial en el sostre destinat a habitatge de 
protecció pública en els termes establerts per aquesta disposició ha de quedar 
reflectit en el planejament derivat corresponent. 

En ambdós casos s'ha de justificar l'aplicació de la ràtio de setanta metres quadrats 
a les polítiques d'habitatge recollides en el planejament urbanístic del municipi i a 
les característiques dels col·lectius als quals s'adrecen els habitatges de protecció 
pública.” 

Així doncs, en el cas de que el planificador municipal opti per incrementar únicament la 
densitat del sostre destinat a HPP, tot aplicant directament la ratio de l’esmentada DA 24ª 
del TRLUC (70m2/hab HPP), aquest increment (que dona lloc a un màxim de 66 hab HPP) 
en cap cas quedaria subjecte a majors cessions de sòl destinats a sistemes, atès que l’art. 
100.2 a del TRLUC disposa: 

“2. Quan la modificació del planejament comporta l'augment de la densitat de l'ús 
residencial, sense increment de l'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva 
complementària de terrenys per a sistemes d'espais lliures i equipaments de 10 m², 
com a mínim, per cada nou habitatge, llevat que l'augment de densitat es destini 
a: 
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a) Habitatges de protecció pública i no ultrapassi el nombre d'habitatges que 
resulta d'aplicar el mòdul de 70 m² al sostre amb aquesta destinació.” 

Pel que fa a la densitat del sector en relació als habitatges lliures, com s’ha explicitat 
abans, aquest paràmetre no es modifica en cap cas en relació al vigent POUM: el nombre 
màxim d’habitatges lliures que contempla el present document és de 71 habitatges, el que 
implica respectar la densitat establerta en el POUM, que és de 22hab/Ha, en aplicació de 
la norma esmentada (D.A 24ª del TRLUC) que disposa: “Amb relació als habitatges de 
renda lliure, el nombre d'habitatges es calcula aplicant la densitat bruta, prevista pel 
planejament urbanístic del municipi en el sòl proporcional del sector, al percentatge 
de sostre de renda lliure.” 

En efecte, aplicant el paràmetre de densitat del vigent POUM de 22hab/Ha sobre la 
superfície del sector (5,3665 Ha), dona un total de 118 habitatges, i el 60% d’aquests 118 
habitatges (que és el que correspon al sostre d’habitatges lliures) suposa un total de 70,8 
habitatges lliures (arrodonint, 71 hab lliures). 

2.2  ORDENACIÓ DETALLADA DEL SECTOR. 

2.2.1 Accessibilitat al sector: Xarxa viària i aparcament. 

Per poder dotar al Sector dels corresponents accessos als diferents habitatges, es preveu 
l’obertura d’un Nou Carrer vehicular que comunica el Carrer de la Cisa amb el Torrent de 
Can Pau Manent, tal com queda recollit en els objectius de la vigent Fitxa Urbanística. 

Es preveu també la urbanització d’un Camí de Ronda exclusiu per a vianants, com 
ampliació dels tres vials perimetrals, que està situat a l’interior de la finca de Can Botey i 
que ressegueix el seu perímetre, per tal de respectar els murs de tancament existents de 
valor patrimonial i protegits per la Modificació de les fitxes 14 i J10 del PEPPA, i que cal 
conservar en el tram corresponent al Carrer de la Cisa. D’aquesta manera es crearà un 
passeig enlairat amb bones vistes cap al poble i protegit de la circulació rodada. Aquest 
Camí de Ronda tindrà connexions amb els tres vials perimetrals de la finca en diferents 
punts, en els quals s’haurà d’enderrocar la part mínima del mur que precisin dites 
connexions. D’aquesta forma es facilita l’accés a l’Ermita de la Cisa amb unes condicions 
òptimes de seguretat i de vistes, donat que, en l’actualitat, existeixen unes voreres 
d’insuficient amplada per als dies festius i sobretot per als dies de celebracions i per al dia 
de l’Aplec de la Cisa. 

Així mateix es refaran i condicionaran els actuals caminals de la zona de bosc que també 
connectaran amb el Camí de Ronda perimetral i serviran d’accés i de comunicació interior 
de la Zona Verda. 

Aquestes connexions viàries permeten garantir l’adequació de l’ordenació a les 
necessitats de les persones, tant pel que fa a l’accessibilitat al sector, com a la mobilitat 
dins el mateix, amb seguretat i ús adequat del nou teixit urbà. L’estudi de mobilitat que 
s’adjunta, desenvolupa en detall l’impacte en la mobilitat de la zona, les previsions 
d’aparcament, l’afectació en el transport públic i les circulacions de vianants i de 
bicicletes. 

Vial situat dins del Sector de Planejament  

El Vial de Nova Obertura, d’acord amb la Fitxa del POUM, és l’únic carrer que s’urbanitza 
de nou dins del sector de Planejament del SUD PP1 Can Botey. Connecta el Carrer de la 
Cisa amb el Torrent de Can Pau Manent. 



 
 
 

39 

- El primer tram (Tram 1), té 10 metres d’amplada i adapta la seva alineació a la dels 
garrofers existents en aquest tram, els quals s’incorporen en unes jardineres lineals de 
2 metres d’amplada , adaptades a la mida dels arbres, i situades al costat de la vorera 
de vianants també de 2 metres d’amplada. 

La calçada del nou vial vehicular serà d’un sol sentit de circulació, amb entrada des del 
Torrent de Can Pau Manent i en direcció al Carrer de la Cisa, tindrà 3,5 metres 
d’amplada amb un bordó de separació respecte del mur de contenció de la Parcel.la 2 
de 0,3 metres, i es preveuen uns aparcaments lineals annexes per a tretze vehicles, de 
2,2 metres d’amplada per 5 metres de llargada situats al costat de la vorera. 

- El segon tram (Tram 2) és perpendicular al primer, té una amplada de 8 metres, amb un 
sol carril de circulació de 3,5 metres d’amplada, aparcament lineal de 2,2 metres 
d’amplada per a set vehicles, una vorera de vianants de 2 metres i un bordó de 0,3 m. 
de separació amb el mur de contenció de la Parcel.la 2. 

- El tercer tram (Tram 3) té una amplada de 5,8 metres, es superposa amb l’actual camí 
d’accés a la Masia des del Torrent de Can Pau Manent, que té 3,5 metres d’amplada, i 
s’hi afegeix una vorera de vianants de 2 metres d’amplada i un bordó de separació de 
0,3 m. respecte del mur de contenció existent al sector de la Masia. 

Vials existents que envolten el Sector de Planejament  

El Torrent de Can Pau Manent, que limita amb finca de Can Botey per la part de Ponent, 
té quatre trams diferenciats, ja que es va adaptant als condicionants actuals de la finca de 
Can Botey, dels seus murs existents, i dels desnivells existents entre la finca i el Torrent en 
el transcurs del seu recorregut. 

- El primer tram que connecta amb el Camí de Can Creus, té actualment una amplada 
variable d’uns 6 metres i doble sentit de circulació, que es canvia per un vial d’un sol 
sentit de circulació descendent de 3,5 metres d’amplada direcció Sud, conservant la 
vorera actual a la part oposada a la finca de Can Botey, que queda fora de l’àmbit de 
planejament, afegint-hi una vorera de 2 metres d’amplada al costat de la finca. 

- El segon tram, un cop passat l’accés privat de la Subzona 2 del Sector de Patrimoni de 
l’àmbit de la Masia, s’augmenta la seva amplada afegint-hi una filera d’aparcaments 
de 2,2 metres d’amplada per a 15 vehicles i una vorera de 2 metres. 

- El tercer tram, un cop passada la confluència amb el Vial de Nova Obertura, és de 
prioritat invertida, amb preferència per als vianants, i de doble sentit de circulació de 
baixa velocitat, 20 km/h, per tal de poder accedir als dos habitatges existents en aquest 
tram i connectar amb la rampa d’aparcament de la Parcel.la 3. 

- El quart tram que té actualment una amplada variable entre 2,4 i 2,5 metres, amb 
estrangulaments de fins a 2,2 metres, es transforma en vial de vianants, ja que no es 
pot ampliar al limitar amb un sector de mur granític de tancament de la finca que està 
protegit i desembocar en una part del nucli antic que té una difícil trama de carrers 
estrets que no permet un augment de circulació rodada. 

El Camí de Can Creus, que actualment té doble sentit de circulació, que es conserva, i té 
una amplada de 7 metres. Constarà de tres trams: 

- El primer tram a la banda Est del carrer, s’ampliarà amb el Camí de Ronda per a 
vianants, de 5 metres d’amplada, totalitzant 12 metres d’amplada. 

- Al segon tram s’hi afegeixen uns aparcaments en bateria per a 20 vehicles i una vorera 
de 3 metres, totalitzant 15 metres d’amplada. 
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- Al tercer tram es manté l’amplada del carrer actual i s’hi afegeix el Camí de Ronda de 5 
metres d’amplada, amb un pas de vianants de 3 metres i un parterre de 2 metres, 
ambdós desnivellats, per adaptar-se a l’interior de la finca, fins a la connexió amb el 
Torrent de Can Pau Manent, totalitzant 12 metres d’amplada. 

El Carrer de la Cisa: l’ampliació del Carrer de la Cisa s’efectua a nivell de l’interior del mur 
de tancament de la finca de Can Botey, amb la urbanització d’un Camí de Ronda per a 
vianants de 5 metres d’amplada, tal com ja s’ha explicat al paràgraf de “Accessibilitat al 
Sector :Xarxa viària i aparcaments”. 

L’ampliació a nivell del carrer actual no és possible, ja que el mur de tancament de la finca 
en aquest Carrer es troba protegit per la Modificació de les Fitxes 14 i J10 del PEPPA. La 
circulació rodada per aquest vial no canviarà respecte la situació actual ja que la calçada 
ja té una amplada adequada per al trànsit vehicular. 

Dins de la Xarxa Viària s’habilitaran dos conjunts per a contenidors d’escombraries 
selectives, protegits amb un tancament de fusta que els amagui; un estarà situat al Camí 
de Can Creus, a l’eixamplament existent tocant al Carrer de la Cisa, i serà per als 
habitatges de la Parcel.la 1; un segon se situarà al segon tram del Torrent de Can Pau 
Manent, al costat de l’entrada existent a la finca, i serà per els habitatges de les parcel·les 
2,3 i 4. Els dos conjunts són propers a cadascun dels dos sectors d’habitatges, però 
suficientment apartats dels blocs per tal d’evitar al màxim les molèsties als seus usuaris. 

“L’Estudi d’Avaluació de la Mobilitat generada” de l’Annex 4 desenvolupa en detall 
l’impacte en la mobilitat de la zona, les previsions d’aparcament de vehicles, de motos i de 
bicicletes, l’afectació en el transport públic i les circulacions de vianants i de bicicletes. 

En total es preveuen 55 places d’aparcament públic en superfície, repartits en tres dels 
carrers del Pla de la següent forma aproximada; 20 al carrer de Nova Obertura, 15 al Torrent 
de Can Pau Manent i 20 al Camí de Can Creus. El projecte d’urbanització concretarà la 
distribució exacta d’aquestes places. Seguint les recomanacions de l’esmentat estudi es 
preveu que de les 55 places en via pública, 5 siguin adaptades per a Persones amb Mobilitat 
Reduïda (PMR) i 4 per a càrrega de vehicle elèctric (dues connexions dobles). A part, hi 
haurà el nombre d’aparcaments privats que preveu la normativa 13k1.  

Pel què fa als aparcaments per a bicicletes, tal com ho reflecteix l’estudi, es preveu que, 
degut a la tipologia edificatòria prevista (blocs aïllats amb jardí perimetral), es podran 
ubicar a dins de les pròpies parcel·les d’ús residencial i hoteler tant en superfície com en 
els soterranis destinats a aparcament, fins i tot en els trasters, millorant així la seguretat 
enfront als robatoris o al vandalisme. Igualment es preveuran aparcaments per a bicicletes 
a l’entrada principal del parc.  

Per últim, i en relació als aparcaments per a vehicles de dues rodes, i en consonància amb 
l’estudi de mobilitat, es preveuran aparcaments per a motos en els edificis de nova creació 
que es podran permutar per places de bicicletes, a raó de dues places de bicicleta per 
plaça de moto. 

2.2.2.  Equipaments i zones verdes. Cessions mínimes obligatòries. 

L’Art. 65.3 del DL 1/2010 del TRLU estableix les obligacions dels propietaris de sòl 
urbanitzable delimitat en relació a les cessions obligatòries i gratuïtes de sòl. Són les 
següents: 
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DL 1/2010: 

Zones verdes (Espais lliures)   Equipaments 

20 m² sòl / 100 m² sostre   20 m² sòl/100 m² sostre 
(0,2 x 13.415 = 2.683 m² sòl)   (0,2 x 13.415 = 2.683 m² sòl) 
Mínim 10 % àmbit    20 m² sòl/habitatge 
0,1 x 53.665 m2 sòl = 5.366,5 m² sòl  (20 x 118 = 2.360 m² sòl) 

       Mínim 5 % àmbit 
       0,05 x 53.665 m²sòl = 2.683,25 m2 sòl 

La present Modificació del POUM, proposa tant per a les Zones Verdes com per a la Zona 
d’Equipaments, una major superfície de sòl que la mínima exigida per la Llei d’Urbanisme: 

Modificació Puntual del POUM: 

Zones Verdes     Equipaments 

 11.827 m² sòl = 22,03 % de l’àmbit.  2.700 m² sòl = 5,03 % de l’àmbit.  

 

Els 11.827 m2 de sòl destinats a Zones Verdes estan distribuïts en dos sectors; el primer i 
principal ZV-1 de 11.523 m2 de superfície i el segon ZV-2 de 304 m2 de superfície. Donada 
l’extensió i densitat de vegetació de la Zona Verda principal, ZV1, aquesta tindrà un 
tancament calat de 1,80 metres d’alçada, amb portes automàtiques  d’entrada i sortida del 
recinte, que es tancaran durant la nit, per tal d’assolir una major seguretat i evitar possibles 
actes vandàlics durant els períodes de foscor. 

Els sòls destinats a equipaments es situen en l’Àmbit 2, tal com ja preveu la Fitxa 
Urbanística del vigent POUM. Tenen una superfície de 2.700 m2 i formen un circuit de 
bicicletes.  

Com s’ha apuntat abans, no resulta possible físicament, degut a les característiques 
ambientals i també topogràfiques del sector, ocupat i presidit en gran part per una extensa 
zona verda i per la finca de clau 17e patrimonialment i ambientalment protegida, traslladar 
o recol·locar part dels equipaments públics del sector dins l’Ambit 1 Can Botey, doncs 
aleshores caldria reduir la zona 13k1 i això impossibilitaria assolir l’aprofitament i la 
edificabilitat prevista en el POUM. En tot cas, aquest trasllat tampoc es considera 
necessari des del punt de vista de les necessitats dels futurs residents en els habitatges 
del sector, atès que els terrenys urbans consolidats que envolten l’ àmbit principal de Can 
Botey ja disposen d’un ampli conjunt d’equipaments públics de diversos i variats usos, que 
resulten més que suficients per a donar serveis a l’aprofitament i al sostre residencial que 
aquest planejament implanta en aquest àmbit principal, tal com és de veure del plànol 
d’informació “i.11.4” (Equipaments existents en funcionament al voltant del sector). Per 
tant, hom no considera ni viable, ni necessari, modificar la determinació del vigent POUM 
consistent en concentrar els equipaments del sector en la peça de sòl discontinua de 
2.700m2 situada al nord de la C-32, destinada a ús esportiu i que es troba relativament 
propera al sector. Aquesta peça discontinua on es concentren els equipaments tal i com 
ho reflecteix la fitxa del vigent  POUM, permet crear un gran complex esportiu de màxima 
utilitat i interès per l’Ajuntament i la població de Premià de Dalt. 

Els sòls destinats a Zones Verdes i a Equipaments, de caràcter públic, hauran de ser cedits 
a l’Administració actuant en els termes de l’article 45, en concordança amb el 44, del DL 
1/2010 del TRLUC. 
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2.2.3 Aprofitament i usos del Pla. 

El sostre edificable del Pla, es reparteix en les següents claus urbanístiques:  
 

REPARTIMENT DEL SOSTRE PRIVAT I NÚM. D’HABITATGES 
MOD. PUNTUAL + PLA PARCIAL (2.024) 

Clau urbanística 
Superfície 
Parcel·la 

Nombre màx. 
d’habitatges 

Sostre  
màxim 

13k1.CB.1 VOLUMETRIA ESPECÍFICA – Parcel·la 1 (LLEVANT) 8.015 m2 sòl 36 4.200 m2 st. 

13k1.CB.2 VOLUMETRIA ESPECÍFICA – Parcel·la 2 (SUD-OEST) 3.200 m2 sòl 31 2.760 m2 st. 

13k1.CB.HPP VOLUMETRIA ESPECÍFICA – Parcel·la 3 (SUD-OEST) 2.065 m2 sòl 23 2.040 m2 st. 

13k1.CB.HPP VOLUMETRIA ESPECÍFICA – Parcel·la 4 (SUD-OEST) 2.616 m2 sòl 24 2.600 m2 st. 

TOTAL ZONA RESIDENCIAL 15.896 m2 sòl 114 11.600 m2 st. 

17e PATRIMONI - SUBZONA 1 Masia de Can Botey 12.035 m2 sòl 4 1.210 m2 st. 

17e PATRIMONI - SUBZONA 2 Possible ampliació Masia  4.308 m2 sòl -    605 m2 st. 

TOTAL ZONA PATRIMONI 16.343 m2 sòl 4 1.815 m2 st. 

TOTAL ZONA RESIDENCIAL + PATRIMONI 32.239 m2 sòl 118 13.415 m2 st. 

2.2.4 Cessió de l’aprofitament del sector. 

Les NN.UU. del POUM determinen que cal cedir el 10% de l’aprofitament del sector, de 
conformitat amb l’art. 45 del TRLUC vigent en el moment de la seva aprovació atès que 
l’objecte de la Modificació no comporta increment de l’edificabilitat prevista en el POUM. 
Pel que fa a aquesta cessió d’aprofitament del 10%, és d’aplicació també la Disposició 
Transitòria Tercera.2 de la Llei 3/2012 de 22 de febrer de modificació del text refós de la Llei 
d’urbanisme de 2010 (TRLUC). La referida Llei 3/2012 va modificar l’apartat 1 de l’art. 45 del 
TRLUC, incrementant del 10% al 15% el percentatge de cessió de l’aprofitament urbanístic 
en els sectors de sòl urbanitzable de nova creació, però la Disposició Transitòria Tercera.2 
va establir que “el percentatge de cessió de sòl amb aprofitament del 15% que estableix 
l’article 45.1 del text refós de la Llei d’urbanisme, en la redacció de la llei present i, en 
conseqüència, el percentatge d’aprofitament urbanístic de l’article 40.2 del text refós de la 
Llei d’urbanisme, en la redacció de la llei present, són aplicables als sòls urbanitzables que 
assoleixin aquesta classificació mitjançant els instruments de planejament urbanístic 
general o llurs revisions o modificacions que s’aprovin inicialment a partir de l’entrada en 
vigor de la llei present.”. 

Atès que el sector PP1 Can Botey es sòl urbanitzable delimitat d’ençà de l’aprovació definitiva 
del POUM de Permià de Dalt, i la present Modificació no altera aquesta classificació, la cessió 
d’aprofitament que cal aplicar en aquest sector preexistent és la del 10%, i així ho ha 
confirmat l’informe de la CTU de l’Arc Metropolità de 3/10/2024. 

El sostre residencial total de nova creació en aquest sector és de 11.600 m2  st., del qual el 
40% (4.640 m2 st.),es destinarà a la construcció d’habitatges de protecció, tot ell en règim 
de qualificació genèrica, essent la resta del sostre residencial,  60%,  de preu lliure.  

Per tant, el 40% del sostre residencial total de nova creació del Pla es destina a habitatge 
protegit/assequible, i concretament s’ubicarà en el sector Sud-Oest, a les parcel·les 3 i 4, 
amb clau urbanística 13k1 CB HPP, tal com consta en els Plànols d’Ordenació. La 
memòria social desenvolupa i explicita aquestes determinacions. 
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El projecte de reparcel·lació que es redacti i aprovi en execució del present document 
quantificarà, fixarà i portarà a terme la cessió del 10% de l’aprofitament urbanístic a favor 
de l’Ajuntament, lliure de càrregues d’urbanització. 

2.2.5 Zonificació. Tipologia edificatòria. 

D’acord amb els plànols d’ordenació o.01.1 i  o.02.1 es defineixen pel sòl privat dues claus 
Urbanístiques diferenciades: Zona 13k1 per a les parcel·les edificables de nova creació, 
amb tres variants en funció de la seva situació i  Zona 17e, amb dues Subzones, al sector 
protegit pel Patrimoni Històric Artístic i Ambiental.  

Les Claus urbanístiques en sòl privat són les següents: 

Clau urbanística 13k1 

Parcel·la 1.- Zona 13k1.CB.1: edificació volumètrica específica. 
Hi haurà 36 habitatges en blocs plurifamiliars, envoltats de jardí privat en contacte 
amb el carrer i de jardí comunitari en contacte amb la zona verda. La parcel.la tindrà 
accés des del Carrer de la Cisa i/o des del Camí de Can Creus, mitjançant un vial 
interior privat.  

Parcel·la 2.- Zona 13k1.CB.2: edificació volumètrica específica. 
Hi haurà 31 habitatges en blocs plurifamiliars de planta baixa i dues plantes pis, i jardí 
comunitari. La parcel.la tindrà accés des del vial de nova obertura. 

Parcel·la 3.- Zona 13k1.HPP: edificació volumètrica específica. 
Habitatges de Protecció de règim general. 
Hi haurà 23 habitatges ( o un habitatge cada 70 m2 st.) en blocs plurifamiliars de planta 
baixa i dues plantes pis, i jardí comunitari. La parcel.la tindrà accés des del vial de nova 
obertura i des del Torrent de Can Pau Manent. 

Parcel·la 4.- Zona 13k1.HPP: edificació volumètrica específica.  
Habitatges de Protecció de règim general. 
Hi haurà 24 habitatges ( o un habitatge cada 70 m2 st.) en blocs plurifamiliars de planta 
baixa i dues plantes pis i jardí comunitari. La parcel.la tindrà accés des del vial de nova 
obertura i des del Torrent de Can Pau Manent. 

Clau urbanística 17e 

17e-Subzona 1:  
En aquesta zona es preveu la conservació de la Masia de Can Botey (que admet un 
màxim de 4 habitatges) i també la també la conservació de la vegetació existent i dels 
elements d’arquitectura tradicional, segons la Normativa que estableix la Modificació 
Puntual del Pla Especial del Patrimoni Arquitectònic i Ambiental de Premià de Dalt 
corresponent a les fitxes 14 i J1 de la Finca de Can Botey 

17e-Subzona 2:  
Aquesta zona estarà destinada a l’ampliació de la Masia de Can Botey i es permetrà la 
nova construcció de 605 m2 de sostre en un o varis cossos d’edificació, de planta 
baixa, integrats amb l’entorn i de 3,5 metres d’alçada reguladora màxima, destinats a 
l’ús hoteler o similar, tal i com s’estableix a la modificació de les fitxes 14 i J1 del PEPAA 
de Premià de Dalt i tal com es desenvolupa en les Claus Urbanístiques del sector, 
Subzones Proposades del present document. 

També hi ha un tram del Camí de Ronda que queda protegit pel Pla Especial del Patrimoni 
Arquitectònic i Ambiental de Premià de Dalt pel seu valor ambiental, que és sòl públic i que 
forma part de la Vialitat del Pla. 



 
 
 

44 

D’acord amb la Modificació de les fitxes 14 i J1 del PEPAA de Premià de Dalt corresponent 
a la Finca de Can Botey, es podran modificar puntualment els murs, nivells de terres i arbrat 
existent per possibilitar la connexió amb altres vials i, pel mateix motiu, executar escales i 
rampes.  

2.2.6 Cessions 

El sòl de cessió destinat a sistemes és el següent: 
 

Qualificació urbanística Percentatge cessió Superfície de cessió 

1 Vialitat 12,74 %             6.838 m2 de sòl 

3 Infraestructures  0,11 %                    61 m2 de sòl 

4 Espais lliures (Zona verda) 22,04 %           11.827 m2 de sòl 

5 Equipaments 5 %              2.700 m2 de sòl 

TOTAL CESSIONS SÒL PÚBLIC 39,92 %           21.426 m2 de sòl 

 
 
2.3 QUADRES COMPARATIUS.  

Quadres de superfícies del sector: 

En els següents quadres es justifiquen les cessions obligatòries i gratuïtes de sòl que 
contempla tant la fitxa Vigent del POUM com la present Modificació Puntual del POUM amb 
contingut i abast de PP i que estan per sobre del mínim exigit pel DL 1/2010 (TRLUC). També 
es fa la comparativa de les superfícies de sòl públic i privat, i de les edificabilitats entre el 
POUM vigent i la present proposta de modificació. 
 
Com a resum cal indicar: 

1. Es manté la superfície de sostre màxim edificable, 11.600 m2 st. i la densitat 
d’habitatges lliures.  

2.- S’incrementa en un 1,92 % la superfície de sòl públic  (39,92% en front dels 38% de 
la Fitxa Urbanística). 

3.- S’incrementa en un 1 % la superfície destinada a vials (12,74% en front dels 11,4% 
de la Fitxa Urbanística).  

4.- S’incrementa en un 0,54% la superfície destinada a zones verdes (22,04% en front  
dels 21,5% de la Fitxa Urbanística). 

5.- Es manté la superfície de sòl destinada a infraestructures i a equipaments. 
6.- Es redueix la superfície de sòl privat corresponent a la Zona de Protecció del 

Patrimoni d’acord amb les Fitxes 14 i J1 del PEPAA, ja que part del sòl protegit passa 
a ser vial (concretament 1.044 m2 de superfície protegida és sòl públic destinada a 
vials). La superfície total de sòl protegit es redueix en un 0,8%,141 m2, d’acord als 
nous límits establerts per la Modificació Puntual del PEPAA. 
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1. - Quadre de superfícies de sòl públic i privat del POUM 2007: 

 
 

2. Quadre de característiques i edificabilitat en sòl privat del POUM 2007: 
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3.- Quadre de superfícies de sòl públic i privat de la Mod. Puntual del POUM (2024): 

 

4.- Quadre de característiques i edificabilitat en sòl privat de la Mod. Puntual del POUM 
(2024): 
 

El nombre d’habitatges que figuren al quadre anterior Parcel.la 3 (SUD-OEST) - 23 habitatges i Parcel.la 4 (SUD-OEST) 
- 24 habitatges, totalitzant 47 habitatges, d’acord a la DA 24ª.2 del TRLUC i art. 100. 2 a del TRLUC, es podrà 
incrementar a un màxim de 66 habitatges, aplicant la ratio de 70 m2 per habitatge de HPP. 
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5.- Quadre comparatiu de superfícies de sòl públic i sòl privat entre els dos planejaments: 

  

6.- Quadre comparatiu d’edificabilitat en sòl privat entre els dos planejaments: 
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2.4 INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONÒMICA. 

L’objecte de l’informe de sostenibilitat econòmica, tal com es descriu en l’art. 66.1 del 
TRLUC, és determinar i ponderar l’impacte de les actuacions previstes en les finances 
públiques, en especial en quant al manteniment de les infraestructures necessàries, a la 
posada en funcionament i a la prestació dels serveis resultants. 

Val a dir que la gestió, tramitació i desenvolupament urbanístic del planejament no 
generaran cap cost a l’Ajuntament de Premià de Dalt, en ser tot el sòl de l’Àmbit 1 de 
titularitat privada i l’Àmbit 2, que és propietat del propi Ajuntament, ja està totalment 
urbanitzat. La iniciativa i la promoció del Sector serà també privada, si bé amb el suport de 
l’Ajuntament.   

La urbanització de la xarxa viària i dels espais lliures i sistemes públics de cessió anirà per 
compte dels propietaris, i es lliuraran a l’Ajuntament els terrenys completament 
urbanitzats. L’existència d’infraestructures en els vials adjacents al sector, així com la seva 
continuïtat amb sòl urbà consolidat de l’entorn, fan innecessària la reforma de les 
mateixes i faciliten la urbanització a executar en el sector. 

Les despeses periòdiques per l’Ajuntament consistiran en el manteniment de la xarxa viària 
i dels espais enjardinats un cop recepcionada la urbanització, així com la recollida de 
brossa i la conservació de les xarxes de serveis. Les taxes i impostos municipals (IBI de 
nova creació, taxes d’escombraries, de clavegueram i de guals) cobriran anualment, i 
sobradament, les despeses descrites. 

Per altra banda, les cessions en sòl edificable (sense càrregues d’urbanització i per tant 
urbanitzat) en concepte del 10% d’aprofitament, i les cessions de sòl per a equipaments i 
demés sistemes, suposen aportacions que, sumades als ingressos derivats de les 
corresponents llicències d’obres, reportaran uns beneficis a la Hisenda local i en tot cas 
un increment objectiu del patrimoni municipal de sòl i d’habitatge. 

Textos legals de referència: 

Llei 2/2008, de 20 de juny, Text refós de la Llei de sòl estatal. 

“Article 15. Avaluació i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament urbà. 

4. La documentació dels instruments d’ordenació de les actuacions d’urbanització ha 
d’incloure un informe o memòria de sostenibilitat econòmica, en el qual es ponderarà en 
particular l’impacte de l’actuació en les Hisendes Públiques afectades per la implantació i el 
manteniment de les infraestructures necessàries o la posada en marxa i la prestació dels 
serveis resultants, així com la suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius.” 

Decret Llei 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme, 
modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer. 

“Art. 59. punt 3 : 

d) L’informe de sostenibilitat econòmica, que ha de contenir la justificació de la suficiència i 
adequació dels sòl destinat a usos productius, i la ponderació de l’impacte de les actuacions 
previstes en les finances públiques de les administracions responsables de la implantació i el 
manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació dels serveis necessaris.”  

“Art. 116 punt 6: 

Les administracions competents en matèria d’execució urbanística efectuen el seguiment 
d’aquesta activitat, que ha de considerar la sostenibilitat ambiental i econòmica de les 
actuacions objecte d’execució, d’acord amb el què disposa la legislació que regula el règim 
d’organització i funcionament d’aquestes administracions. Aquest seguiment pot tenir els 
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efectes propis del què preveu la legislació d’avaluació ambiental de plans i programes, quan 
compleixi els requisits que aquesta legislació estableix.”  

Decret Llei 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de 
la Llei del sòl estatal. 

“Art. 3: 

1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, la 
documentación de los instrumentos de ordenación de las actuaciones de urbanización debe 
incluir un informe o memoria de sostenibilidad económica, en el que se ponderará en particular 
el impacto de la actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el 
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación de los 
servicios resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos 
productivos. 

Específicamente y en relación con el impacto económico para la Hacienda local, se 
cuantificarán los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestación de los 
servicios públicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de 
ordenación, y se estimará el importe de los ingresos municipales derivados de los principales 
tributos locales, en función de la edificación y población potencial previstas, evaluados en función 
de los escenarios socio-económicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las 
edificaciones que la actuación comporta. 

2. En el informe de seguimiento de la actividad de ejecución urbanística a que se refiere el 
artículo 15.5 de la Ley de Suelo, constará, como mínimo, el cumplimiento de las previsiones de 
los informes de sostenibilidad económica y ambiental y las eventuales desviaciones 
resultantes en relación con las estimaciones realizadas en los mismos, así como, en su caso, 
la propuesta de las medidas que favorezcan el equilibrio ambiental y territorial o el reajuste 
económico para la Hacienda Local que pudiera derivarse del análisis del impacto de la 
memoria de sostenibilidad económica al que se refiere el apartado anterior.” 

Punts bàsics als quals dona resposta l’informe: 

En l’àmbit de la modificació es fa una valoració de l’impacte de les actuacions previstes en 
les finances de l’Ajuntament de Premià de Dalt com a Hisenda pública afectada i com a 
responsable del manteniment de les infraestructures i de la prestació de serveis necessaris.  

Despeses d’implantació i manteniment de les infraestructures necessàries.  

Criteris generals aplicats 

Es considera que la implantació i execució dels serveis no tenen cap incidència en les 
finances municipals ja que aniran a càrrec dels propietaris del sòl urbà.  

La valoració de les despeses per manteniment i les despeses de prestació de serveis es fan 
a partir de les dades habitualment acceptades en aquets tipus d’estudis. Pel càlcul de les 
despeses de manteniment s’utilitzen les superfícies del quadre de dades de la Modificació 
Puntual del POUM. 

Criteris específics de cada infraestructura 

a) Xarxa viària 

No té despeses d’implantació, ja que l’execució correspon als promotors del sector. 
Pel manteniment de la vialitat, que inclou el manteniment dels serveis d’aigua potable, 
sanejament i l’enllumenat públic, es considera una ràtio anual de 3 €/m², el que 
suposa: 

Superfície vialitat:    6.838 m2 

Ràtio anual:     3 €/m2 

http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rdleg2-2008.t2.html#a15
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Cost manteniment anual vialitat:  6.838 m2 x 3 €/m2 vial = 20.514 €/anuals 

b)  Xarxa de subministrament d’energia elèctrica  

No té despeses d’implantació ni manteniment directe. Dependrà de l’empresa Fecsa-
Endesa i dels usuaris del subministrament. 

c) Xarxa d’enllumenat públic 

No té despeses d’implantació ja que l’execució correspon als promotors del sector. 
Les despeses derivades de l’enllumenat públic estan incloses dins de la partida de 
manteniment de la xarxa viària. 

d) Xarxa de telecomunicacions 

No té despeses d’implantació ja que l’execució correspon als promotors del sector. No 
té despeses de manteniment ja que aquestes depenen de l’empresa subministradora 
del servei. 

e) Xarxa d’aigua potable 

No té despeses d’implantació ja que corresponen als promotors del sector. No té 
despeses de manteniment ja que aquestes són despeses de relació entre l’empresa 
concessionària i l’usuari. 

f) Xarxa de sanejament. Aigües pluvials i residuals 

S’han de projectar seguint les ordenances dels tècnics municipals. No tenen despeses 
d’implantació ja que l’execució correspon als promotors del sector. Les despeses 
derivades del manteniment estan incloses dins de la partida de manteniment de la 
xarxa viària. 

g) Sistema de zones verdes 

No té despeses d’implantació ja que corresponen als promotors del sector. Per al 
manteniment d’aquest tipus de zones verdes, es considera una repercussió anual de 
2€/m², el que suposa: 

Superfície zones verdes :   11.827 m2 

Ràtio anual:     2 €/m2 

Cost manteniment anual zones verdes:   
11.827 m2 x 2 €/m2 =23.654 €/anuals 

Respecte a la recollida d’escombraries i residus, no s’ha tingut en compte atès que aquests 
costos es repercuteixen sobre l’usuari final. 

Impacte de l’actuació en la Hisenda pública afectada per la posada en marxa dels 
serveis resultants. 

Es considera que no és necessari dur a terme la posta en marxa de cap nou servei resultant 
de l’actuació, excepte, els derivats del manteniment de les infraestructures ja existents.  

El cost previst de l’actuació en la Hisenda pública és doncs de: 

- Cost manteniment de la vialitat:   20.514 €/anuals 
- Cost manteniment de les zones verdes:  23.654 €/anuals 

TOTAL COSTOS ANUALS DE MANTENIMENT : 44.168 €/anuals 

Suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius. 

  
m² 

vialitat €/m² vial € 
Vialitat SUD “VIROLAI” i accessos PAU 2.800 1,5 4.200,0 
Manteniment nou sistema de vialitat, aparcament darrera l’Església 1.461 1,5 2.191,5 

Total  6.391,5 
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El sòl destinat a usos productius és l’indicat en la Fitxa de Modificació Puntual del POUM. 
Es preveu la construcció d’edificacions destinades a usos residencials (habitatges 
plurifamiliars i ús hoteler) en la proporció d’usos que s’estableix al propi Pla. 

Ingressos municipals generats per la urbanització proposada. 

La localització del sostre destinat a activitats econòmiques que preveu la modificació del 
POUM a l’àmbit del sòl urbanitzable, suposaran uns ingressos que permetran la 
sostenibilitat de la urbanització proposada. Aquests ingressos seran de tres tipus: 

a) Impostos extraordinaris, com les llicències d’obra i taxes de construcció: no es té en 
compte aquest ingrés ja que és extraordinari. 

b) Impost dels béns immobles (IBI). Els valors actualitzats a 2022 de l’IBI de Premià de 
Dalt són: 

- Import quota anual de sostre residencial  6,40 €/m² edificat 
- Import quota anual de sostre hoteler   3,70 €/m² edificat 
- Import quota anual sostre HPP   4,20 €/m² edificat 

La quota anual estimada de l’IBI s’obté per aplicació d’aquest valor a tot al sostre de 
nova implantació: 

                 m2 sostre           €/m2st.        Import €/anuals 

- Habitatge renda lliure :    8.170        x  6,4    =      52.288,00 €/anuals 
- Ús hoteler:           605       x        3,7    =        2.238,50 € anuals 
- Habitatge amb protecció oficial:    4.640       x        4,2    =      19.488,00 €/anuals 

Total ingressos anuals per l’IBI                       =     74.014,50 €/anuals 

c) Impost d’activitats econòmiques: no es pot determinar a hores d’ara, ja que hi 
influeixen paràmetres de temps i superfície dels que no podem disposar. 

Per tant, els ingressos municipals totals generats per la actuació proposada són:  

TOTAL INGRESSOS ANUALS:           74.014,50 €/anuals 

 

Conclusió 

L’impacte total de l’actuació en la hisenda pública és de: 

- Ingressos anuals derivats de l’actuació:                     74.015,50 €/anuals 
- Despeses anuals derivades de l’actuació:                   - 44.168,00 €/anuals 

  SALDO RESULTANT:               29.846,50 €/anuals 

S’estima per tant que l’actuació urbanística plantejada generarà un impacte positiu en el 
pressupost corrent de l’Ajuntament de Premià de Dalt avaluat en un mínim de 29.846,50 
€/anuals, sense comptar l’ingrés del IAE que pugui generar l’activitat, i en conseqüència es 
garanteix la sostenibilitat econòmica d’aquesta actuació. Cal recordar que en el present 
informe no s’han tingut en compte els ingressos per llicències d’obra i taxes de 
construcció, així com tampoc l’impost de circulació dels vehicles. 

Es conclou que la proposta és sostenible per la Hisenda pública. 
  

  m² sostre  
valor €/m² 
edificat IBI            € 

PAU “C/ Garbí- C/.Virolai”  1.506,00 2,5 3.765,00 
SUD “Virolai”  4.210,50 2,5 10.526,25  
Total    14.291,25 
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2.5 AVALUACIÓ ECONÒMICA FINANCERA. 

Cost de les obres d’urbanització. 

El cost de les obres d’urbanització del sector Can Botey s’avalua de forma estimativa 
segons la següent taula: 

                   m2 sòl            € / m2sòl         Cost € 
 

- Vialitat       6.838      x 300 =      2.051.400 €  
- Zones verdes   11.827       x    50        =          591.350 € 
- Connexió exterior serveis                 900.000 €  
- Altres (planejament, gestió, tramitació i inscripció)              327.250 € 

TOTAL COSTOS URBANITZACIÓ:            3.870.000 € 

Repercussió dels costos d’urbanització.  

Les obres d’urbanització de la present Modificació Puntual del POUM de Premià de Dalt en 
el Sector PP1 Can Botey, amb el nivell i documentació propis d’un Pla Parcial Urbanístic 
hauran de ser costejades pels propietaris dels terrenys afectats, o per la Junta de 
Compensació, si s’escau.  

La repercussió mitjana dels costos d’urbanització per m2 de sòl edificable és la següent:  

Costos estimats d’urbanització: 3.870.000 € 
Superfície de sòl privat   32.239 m2 sòl 
Repercussió:     3.870.000 € / 32.239 m² = 120,04 €/m² sòl 

La repercussió mitjana dels costos d’urbanització per m2 de sostre edificable és la següent:  

Costos estimats d’urbanització:  3.228.100 € 
Superfície de sostre edificable  13.415 m2st 
Repercussió:     3. 228.100 € / 13.415 m² st. = 288,48 €/m² st. 

Aquests valors de repercussió resultants es situen dins els paràmetres usualment utilitzats 
i admissibles per a un sector de desenvolupament residencial. Són valors que, per si 
mateixos, permeten als propietaris fer front amb garanties l’execució del pla parcial. 
D’acord amb aquests valors i atesa la demanda de sòl residencial en una zona ben 
comunicada i ben valorada com és la de Can Botey, a Premià de Dalt, es pot garantir la 
viabilitat econòmica del planejament a executar pels promotors. 

Càlcul del valor de repercussió del sòl. 

El mètode vigent per calcular el valor del sòl està establert al Real Decret 1492/2011, de 24 
d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei del Sòl, en concret a 
l’article 22, que diu que els valors de repercussió del sòl per cadascun dels usos 
considerats es determinaran pel mètode residual estàtic, d’acord amb la següent expressió: 

 

𝑉𝑟𝑠 =
Vv

k
− 𝑉𝑐 

On:  

- Vrs =  Valor de repercussió del sòl en €/m² sostre edificable de l’ús considerat.  
- Vv =  Valor en venda del m² edificat de l’ús considerat en base a un estudi de mercat en €/m2 

edificable.  
- K =  Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generades, incloses les de 

finançament, gestió i promoció, així com el benefici empresarial normal de l’activitat de 
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promoció immobiliària. Aquest coeficient tindrà amb caràcter general un valor de 1,4. i podrà 
ser reduït o augmentat entre 1,25 i 1,5. 

- Vc =  Valor de la construcció en €/m2 edificable de l’ús considerat. És el resultat de sumar els 
costos d’execució material de l’obra, les despeses generals i el benefici industrial del 
constructor, l’import dels tributs que graven la construcció, els honoraris professionals per 
projectes i direcció de les obres i altres despeses necessàries per a la construcció de l’immoble.  

Vv: Valors de venda. 

Es consideren preus de mercat orientatius, sens perjudici de la possible revisió o 
actualització dels mateixos en el moment de la redacció i aprovació del projecte de 
reparcel·lació, de conformitat amb l’evolució del mercat immobiliari, força fluctuant 
en aquests moments.  

Els valors dels habitatges amb protecció oficial són els preus màxims de venda per la 
zona geogràfica A: Preu màxim de venda: 2.666,02 €/m² útil règim general. S’aplica un 
coeficient de pas per passar de m² útil a m² construït de 0,85. 

Resum valors de venda: 

- Habitatge renda lliure:    4.350,00 €/m2 edificable 
- Ús hoteler / masia existent:    3.500,00 €/m2 edificable 
- Habitatge amb protecció oficial:  2.266,12 €/m² edificable 

K: Coeficient ponderació per usos. 

- Habitatge renda lliure:    1,4 
- Ús hoteler / masia existent:    1,4 
- Habitatge HPO règim general:   1,35 

Vc: Valor costos de construcció. 

- Habitatge renda lliure :   1.900,00 €/m2 edificable 
- Ús hoteler / masia existent:    1.700,00 €/m2 edificable 
- Habitatge amb protecció oficial:  1.158,58 €/m² edificable 

Vrs: Valor de repercussió per usos (Vrs=(Vv/K)-Vc) 

- Habitatge renda lliure :   1.207,14 €/m2 edificable 
- Ús hoteler / masia existent:        800,00 €/m2 edificable 
- Habitatge amb protecció oficial:      520,03 €/m² edificable 

Vrs: Valor de repercussió total.  
            Sup.                      Vrs       Vrs 

Edificable            per usos                 total 

- Habitatge renda lliure:                         6.960     x      1.207,14  =   8.401.714,29 € 
- Ús hoteler / masia existent:          1.815     x            800,00 =     1.452.000,00 €    
- Habitatge amb protecció oficial:    4.640     x            520,03  =     2.412.939,20 € 
- TOTAL                                                                                                          =  12.266.641,50 €      

- Els propietaris tenen dret al 90% de l’aprofitament urbanístic i per tant el valor 
resultant un cop descomptat el 10% és de: 11.039.977 € 

Càlcul del valor del sòl descomptant costos d’urbanització. 

Del valor del sòl urbanitzat cal descomptar el 100 % dels costos d’urbanització, d’acord 
amb la següent fórmula:  

𝑉𝑆𝑜 = 𝑉𝑠 − 𝐺 (1 + 𝑇𝐿𝑅 + 𝑃𝑅) 
On:  
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- VSo =  Valor del sòl descomptant les despeses d’urbanització en € 
- Vs =  Valor del sòl urbanitzat no edificat, en €  
- G =  Costos d’urbanització pendents de materialització en €. 
- TLR =  Taxa lliure de risc en tant per u. 
- PR =  Prima de risc en tant per u.  

La taxa lliure de risc serà la referència publicada pel Banc d’Espanya del rendiment intern 
del mercat secundari del deute públic entre dos i sis anys; al Febrer 2023 és 2,345 %. 

La prima de risc d’acord amb el quadre de l’annex IV del Reglament del RD 1492/2011, de 
24 d’octubre, per als edificis d’ús residencial de primera residència, és 8 %.  

Els costos d’urbanització previstos són, com hem vist: 3.870.000 € 

Per tant, el valor del sòl serà: 

VSo = 11.039.977,30 € - 3.870.000,00 € x (1 + 0,02345 + 0,08) = 6.769.625,81 € 

El referit valor del sòl privat edificable permet garantir la viabilitat de l’actuació des del punt 
de vista de la iniciativa privada. 

2.6 POLÍGON D’ACTUACIÓ I SISTEMA D’ACTUACIÓ. 

El present planejament, que té nivell i documentació propis de Pla Parcial s’executarà en 
un únic polígon d’actuació urbanística, de tipus discontinu, i per tant no hi ha divisió 
poligonal, recaient tot l’aprofitament en l’Àmbit 1 (veure plànol O-01). En el cas de que, per 
a facilitar l’execució, el sector es dividís en dos o més polígons d’actuació, caldrà seguir 
els tràmits i complir els requisits de l’art. 118 i 119 del TRLUC. 

El sistema d’actuació es manté en el de reparcel·lació en la modalitat de compensació 
bàsica. 

2.7 AGENDA D’ACTUACIÓ I PLA D’ETAPES: GESTIÓ I EDIFICACIÓ. 

Dins els sis mesos següents a la publicació de l’acord d’aprovació definitiva de la present 
Modificació, que te caràcter i contingut de Pla Parcial Urbanístic, caldrà presentar davant 
l’Ajuntament els projectes d’urbanització i de reparcel·lació, sense necessitat en principi 
de constitució de Junta de Compensació, formalitzant-se una reparcel·lació voluntària, si 
s’escau, atès que hi ha un únic propietari privat.  

Un cop aprovats i publicats els referits projectes, començarà la urbanització del sector que 
s’haurà d’executar en les següents etapes: 

- La primera etapa, que compren la totalitat de la urbanització del sector, s’haurà 
d’haver completat en un termini màxim de 4 anys des de la publicació i entrada en vigor 
de l’aprovació definitiva de la present Modificació Puntual. 

- La segona etapa, que compren la construcció de la totalitat dels habitatges, s’haurà 
d’haver completat en un termini màxim de 12 anys des de la publicació i entrada en 
vigor de l’aprovació definitiva de la present Modificació Puntual. 

Terminis obligatoris d’execució dels habitatges de protecció pública. 

La construcció dels habitatges de protecció pública, tots ells de qualificació genèrica (clau 
13k1 subzona HPP), s’haurà d’haver completat en un termini màxim de 10 anys des de la 
publicació i entrada en vigor de l’aprovació definitiva de la present Modificació Puntual, el 
que queda compres dins la segona etapa esmentada en el punt anterior. 
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3 NORMATIVA URBANÍSTICA. 

Capítol primer. Disposicions generals. 

Article 1. Consideracions generals. 

El present document de Modificació Puntual del POUM de Premià de Dalt en el Sector PP1 
Can Botey, amb el nivell i documentació propis d’un Pla Parcial Urbanístic (art. 58.7 TRLUC) 
és l’instrument de planejament que desenvolupa les determinacions del Pla d’Ordenació 
Urbanística Municipal (POUM) de Premià de Dalt en aquest sector, d’acord amb els articles 
65, 66 i concordants del Decret Legislatiu 1/2010, del 3 d’agost que refon la Llei d’urbanisme 
de Catalunya (TRLUC). 

Article 2. Àmbit d’aplicació. 

La present Modificació Puntual del POUM de Premià de Dalt en el Sector PP1 Can Botey, 
amb el nivell i documentació propis d’un Pla Parcial Urbanístic, ordena i regula els terrenys 
compresos en l’àmbit discontinu delimitat com a sòl urbanitzable delimitat (SUD) Can 
Botey del POUM, comprenent l’Àmbit 1, on s’ubica la finca que dona nom al pla, i l’Àmbit 
2 on s’ubica la Zona d’Equipament, definits en els plànols corresponents. 

Article 3. Normativa supletòria. 

A més de les normes específiques que es despleguen en el Capítol segon “Regulació de 
zones”, l’ordenació i edificació es regirà per les normes urbanístiques i les ordenances 
municipals vigents pel que fa a la resta d’aspectes no considerats en aquest articulat. 

Article 4. Regulació dels sistemes. 

Pel que fa als sistemes que preveu l’ordenació urbanística del sector de Can Botey, en 
concret els corresponents a vials, zones verdes i equipaments, s’estarà específicament al 
que disposen els articles corresponents de la normativa urbanística del Pla d’Ordenació 
Urbanística Municipal vigent al municipi. 

Capítol segon. Regulació de les zones. 

Article 5. Zona 13k1. Edificació volumètrica específica. 

Tipus d’ordenació  Ordenació volumètrica específica a concretar. 
   Unitats de zona o subzones: CB.1, CB.2  i  CB.HPP. 
Edificabilitat  
màxima:  Subzona CB.1: 
    Parcel·la 1: 4.200 m² st.  

Subzona CB.2:  
Parcel·la 2:  2.760  m2 st. 

   Subzona CB.HPP:  
    Parcel·la 3: 2.040 m2 st. 
                                                                      Parcel.la 4:           2.600 m2 st. 
Superfície mínima  
de parcel·la:   800 m² indivisibles. 

Ocupació màxima: 35% per a l’edificació principal. 
Es destinarà a jardí la màxima superfície possible no ocupada per 
edificacions auxiliars o superfícies esportives, un cop esgotada la seva 
edificabilitat. En aquests espais serà obligatòria la conservació de la 
vegetació existent de valor. Com a mínim, un 40% de la superfície no 
ocupada per l’edificació serà zona enjardinada amb paviment tou. 

Alçada màxima i  
nombre de plantes: 9’5 metres, equivalents a PB+2. 
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Amidament de l’alçada reguladora: l’alçada s’amidarà des de la cota 
natural del terreny o en la cota resultant d’adaptacions topogràfiques que 
compleixin els requisits fixats per l’ordenança corresponent. 

Construccions  
sobre l’alçada  
màxima: Es permeten les cobertes inclinades a dues aigües, amb un pendent màxim 

del 35% i un gàlib interior màxim des de l’últim forjat de 3 metres.  

En les cobertes planes s’admet la instal·lació de baranes amb una alçada 
màxima compatible amb el CTE.  

Sobre els plans de coberta només s’admetrà: la construcció de fumerals i 
antenes; accessos de manteniment que no superin 1 metre d’alçada en les 
cobertes planes; i els elements tècnics no volumètrics imprescindibles de 
les instal·lacions d’ús exclusiu de l’edifici. Els volums tècnics no 
esmentats no podran sobresortir de la coberta. 

Es podrà construir el volum comprès en el díedre generats pels pendents a 
dues aigües de la coberta, recolzada a l’alçada reguladora màxima.  

S’autoritzen obertures i terrasses inserides que no ocupin més d’un 25% 
de cada pla de coberta i se separin un mínim d’un metre del perímetre 
d’aquest pla de coberta.  

L’espai sota la coberta pot ésser destinat a habitatge, sempre i quan 
compleixi la normativa sobre habitabilitat i estigui vinculat a l’habitatge de 
la planta inferior. 

A efectes d’edificabilitat, computen aquelles construccions o la part 
d’elles que tinguin una alçada útil igual o superior a 1,90 metres. 

Densitat màxima: Subzona CB1:    
Parcel·la 1: 36 habitatges. 

   Subzona CB2:  
Parcel·la 2:  31 habitatges. 

   Subzona CB.HPP:   
Parcel·la 3: 23 habitatges o 1 habitatge cada 70 m2 de sostre 
edificable a la parcel.la. 

Parcel.la 4:           24 habitatges o 1 habitatge cada 70 m2 de sostre 
edificable a la parcel.la.                                                                      

Cossos sortints: S’admeten els balcons, cornises i ràfecs de coberta. Tots aquests 
elements computaran a efectes d’ocupació, edificabilitat i distàncies 
mínimes a llindars, excepte els ràfecs de coberta que no superin els 90 cm 
i les cornises que no superin els 25 cm. En el cas que el ràfec superi en més 
de 90 cm. la línia de tancament de la façana, es comptabilitzarà l’escreix 
com a ocupació. Les terrasses i els balcons oberts no computaran a 
efectes d’edificabilitat. 

Construccions  
auxiliars: Es permeten les construccions destinades a serveis i instal·lacions 

(Estació Transformadora) que no computaran a efectes d’edificabilitat 
ocupació i separacions. Tindran tractament exterior que permeti la seva 
integració en l’entorn, minimitzant el seu impacte ambiental. Podran ser 
semi-soterrades, sempre i quan el seu accés des de l’exterior no tingui cap 
dificultat per a la seva reparació o canvi de l’aparellatge existent. No 
superaran els 3 metres. d’alçada, comptant el receptacle de la E.T. i el 
possible replè de terreny al seu damunt. 
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També s’admeten altres construccions auxiliars amb una superfície 
màxima de 1 m2 de superfície per habitatge i una alçada màxima de 3,5 
metres. No consumeixen ni l’edificabilitat ni l’ocupació permesa per a les 
edificacions principals.  

També es podran construir instal·lacions descobertes de caràcter 
esportiu, sempre que no requereixin elements constructius en alçada que 
superin les alçades permeses per a la regulació de les adaptacions 
topogràfiques del terreny.  

En la parcel.la 1, aquestes construccions auxiliars i instal·lacions 
esportives no es podran ubicar en els terrenys de major pendent, ni en els 
que hagi especies arbòries autòctones rellevants. 

Subsòl:   Subzona CB1:  
Es permet l’ocupació del subsòl més enllà de la superfície de sòl ocupada 
per les edificacions, complint amb els gàlibs establerts als plànols 
d’ordenació, i amb una ocupació màxima del 50 %, dins del gàlib 
assenyalat en el Plànol o.04.2. 

S’admet el garatge en substitució de terres si queda soterrat amb el màxim 
moviment de terres admès. Alçada lliure mínima 2,20 metres i màxima de 
3,5 metres, equivalent a 1 planta soterrada. En els canvis de nivell de les 
plantes es podrà arribar als 5,5 metres, per tal de possibilitar el pas dels 
vehicles d’un sector d’aparcament a un altre. Veure plànol o.07.1. 

Per sota de la profunditat màxima permesa s’admet la instal·lació de 
xarxes de serveis que siguin compatibles amb l’ús del sòl. 

   Subzona CB2:  
Es permet l’ocupació del subsòl més enllà de la superfície de sòl ocupada 
per les edificacions, complint amb els gàlibs establerts als plànols 
d’ordenació i amb una ocupació màxima del 60%, dins del gàlib assenyalat 
en el Plànol o.04.2. i o.07.2. 

S’admet el garatge en substitució de terres si queda soterrat amb el màxim 
moviment de terres admès. Alçada lliure mínima 2,20 metres i màxima de 
3,5 metres, equivalent a 1 planta soterrada. 

Per sota de la profunditat màxima permesa s’admet la instal·lació de 
xarxes de serveis que siguin compatibles amb l’ús del sòl. 

   Subzona CB.HPP:  
Es permet l’ocupació del subsòl més enllà de la superfície de sòl ocupada 
per les edificacions, complint amb els gàlibs establerts als plànols 
d’ordenació i amb una ocupació màxima del 60%, dins del gàlib assenyalat 
en el Plànol o.04.2. i o.07.3.  

S’admet el garatge en substitució de terres si queda soterrat amb el màxim 
moviment de terres admès. Alçada lliure mínima 2,20 metres. La 
profunditat màxima permesa per a cada planta és de 3,50 metres d’alçada 
lliure interior, amb un màxim de 2 plantes soterrades. 

Per sota de la profunditat màxima permesa s’admet la instal·lació de 
xarxes de serveis que siguin compatibles amb l’ús del sòl. 

Aparcament: Subzona CB1 i CB2:  
En totes les edificacions de nova planta o en les reformes amb augment del 
nombre d’habitatges, s’haurà de preveure en el projecte, com a requisit 
indispensable per a l’obtenció de llicència, la reserva d’una plaça 
d’aparcament per a cada habitatge i una i mitja en parcel·les superiors a 
500m². 
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Igualment es preveuran dues places d’aparcament per a bicicletes per 
cada habitatge que es podran ubicar als trasters i una plaça de moto per 
cada dos habitatges que es podrà permutar per dues places de bicicleta.  

Subzona CB.HPP:  
En totes les edificacions de nova planta o en les reformes amb augment del 
nombre d’habitatges, s’haurà de preveure en el projecte, com a requisit 
indispensable per a l’obtenció de llicència, la reserva d’una plaça 
d’aparcament per a cada habitatge i dues en parcel·les superiors a 500m². 

Igualment es preveuran dues places d’aparcament per a bicicletes per 
cada habitatge que es podran ubicar als trasters i una plaça de moto per 
cada dos habitatges que es podrà permutar per dues places de bicicleta.  

Usos    Residencial plurihabitatge (excepte en subsòl)  
Comercial (superfície inferior a 80m²) 
Oficines 
Administratiu 
Sanitari-assistencial (superfície inferior a 80m²) 

Article 6.- Zona 17e. Protecció del Patrimoni Històric Artístic i Ambiental de Can Botey.- 

El sector de Protecció del Patrimoni Històric Artístic i Ambiental de Can Botey està dividit 
en 2 Subzones: 

La Subzona 1: Correspon a la Masia de Can Botey i té una superfície de 12.035 m2 de sòl i 
1.210 m2 de sostre edificat. 

La Subzona 2: Destinada a la possible ampliació de Can Botey amb una superfície de 4.308 
m2 de sòl i a on es permetrà l’ampliació de la Masia en un 50% de la superfície actual; 605 
m2 de sostre. 

Tipus d’ordenació  Subzona 1: Volumetria existent a la actual Masia de Can Botey. 

Subzona 2:  Ordenació volumètrica específica a concretar. 

Edificabilitat neta  Subzona 1:  L’existent a la Masia de Can Botey: 1.210 m2st. 

Subzona 2:  605 m2 de sostre màxim. 

Superfície  
de parcel·la   Subzona 1:  12.035 m2 sòl. 

Subzona 2:   4.308 m2 sòl. 

Ocupació màxima  Subzona 1:  L’actual corresponent a la Masia de Can Botey. 

Subzona 2:  14,5% per a les noves edificacions.  
Es destinarà a jardí com a mínim el 40% de superfície no 
ocupada per edificacions o superfícies esportives, un cop 
esgotada la seva edificabilitat. En aquests espais serà 
obligatòria la conservació de la vegetació existent que 
tingui valor.  

Es reservarà un espai al final del vial d’accés des del 
Torrent, per al diàmetre de gir dels camions de bombers. 

Alçada màxima  
i nombre de plantes Subzona 1:  
 La corresponent a l’actual Masia de Can Botey, equivalents a PB i dues 

plantes pis, amb coberta a dues aigües. 

 Subzona 2:  
 3,5 metres, equivalents a PB. Coberta plana.  
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 Amidament de l’alçada reguladora: l’alçada s’amidarà des de la cota 
natural del terreny o en la cota resultant d’adaptacions topogràfiques que 
compleixin els requisits fixats per l’ordenança corresponent. 

Construccions sobre  
l’alçada màxima  Subzona 1:  
 Sobre els plans de coberta només s’admetrà: la construcció de fumerals, 

antenes i els elements tècnics no volumètrics imprescindibles de les 
instal·lacions d’ús exclusiu de l’edifici. 

 Subzona 2: · 
 Sobre els plans de coberta només s’admetrà: la construcció de fumerals i 

antenes; accessos de manteniment que no superin mig metre d’alçada en 
les cobertes planes; i els elements tècnics no volumètrics imprescindibles 
de les instal·lacions d’ús exclusiu de l’edifici, i baranes amb una alçada 
màxima compatible amb el CTE. 

 Els volums tècnics no esmentats no podran sobresortir de la coberta. A 
efectes d’edificabilitat, computen aquelles construccions o la part d’elles 
que tinguin una alçada útil igual o superior a 1,90 metres. 

Cossos sortints Subzona 1: 
 Els existents a la Masia de can Botey. 

 Subzona 2:  
 S’admeten les cornises i els ràfecs de coberta.  

 Tots aquests elements computaran a efectes d’ocupació, edificabilitat i 
distàncies mínimes a llindars, excepte els ràfecs de coberta que no superin 
els 90 cm i les cornises que no superin els 25 cm. En el cas que el ràfec 
superi en més de 90 cm. la línia de tancament de la façana, es 
comptabilitzarà l’escreix com a ocupació. 

Construccions  
auxiliars  Subzona 1: 

Es podran realitzar instal·lacions descobertes de caràcter esportiu sempre 
que no requereixin elements constructius en alçada que superin les 
alçades permeses per a la regulació de les adaptacions topogràfiques del 
terreny i que estiguin permeses per les regulacions contingudes en la 
Modificació del Pla Especial del Patrimoni Arquitectònic i Ambiental de 
Premià de Dalt i a les Fitxes Modificades 14 i J10 de Can Botey. 

 Subzona 2:  
 Es permeten les construccions destinades a serveis i instal·lacions 

(Estació Transformadora) que no computaran a efectes d’edificabilitat 
ocupació i separacions. Tindran tractament exterior que permeti la seva 
integració en l’entorn, minimitzant el seu impacte ambiental. Podran ser 
semi-soterrades, sempre i quan el seu accés des de l’exterior no tingui cap 
dificultat per a la seva reparació o canvi de l’aparellatge existent. No 
superaran els 3 metres d’alçada, comptant el receptacle de la E.T. i el 
possible replè de terreny al seu damunt. 

 També s’admeten altres construccions auxiliars que no superin el 5% de 
l’edificabilitat amb una alçada màxima de 3,5 metres i que no entrin en 
contradicció amb les regulacions contingudes en la Modificació del Pla 
Especial del Patrimoni Arquitectònic i Ambiental de Premià de Dalt i a les 
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Fitxes Modificades 14 i J10 de Can Botey. No consumeixen ni l’edificabilitat 
ni l’ocupació permesa per a les edificacions principals.  

 Es podran annexar pèrgoles (sense sostre) d’un màxim de 3,5 metres 
d’alçada i 3,5 metres de fondària a les façanes de les edificacions per tal 
de poder-hi enredar plantes enfiladisses i minimitzar l’impacte de les 
edificacions.  

 També es podran realitzar instal·lacions descobertes de caràcter esportiu 
sempre que no requereixin elements constructius en alçada que superin 
les alçades permeses per a la regulació de les adaptacions topogràfiques 
del terreny i que no entrin en contradicció amb les regulacions contingudes 
en la Modificació del Pla Especial del Patrimoni Arquitectònic i Ambiental, 
de Premià de Dalt i a les Fitxes Modificades 14 i J10 de Can Botey. 

                                      Aquestes construccions auxiliars i instal·lacions esportives no es podran 
ubicar en els terrenys de major pendent, ni en els que hagi especies 
arbòries autòctones rellevants. 

Subsòl  Subzona 1: 
 No es permet l’ocupació del subsòl . 

 Subzona 2: 
Es permet l’ocupació del subsòl d’una sola planta i de 3,5m. d’alçada lliure 
màxima amb un màxim del 30% d’ocupació. Veure plànol o.04.2. 

Usos Subzona 1: 
Hostaleria: Activitats destinades a l’allotjament temporal de persones 
(hotels, hostals i similars, i els seus equipaments i usos associats). 

Restauració: Establiments destinats a l’exercici d’activitats de restaurant, 
sales de banquets, bar cafeteria o similar, excepte discoteques, bars 
musicals i equivalents. 

Sociocultural, esportiu i religiós: Comprèn l’ensenyament en tots els graus 
i modalitats, museus, biblioteques, teatres, cinemes, sales de 
conferències i convencions, galeries d’art i similars. També inclou usos de 
tipus social, com ara els centres d’associacions, agrupacions i similars, 
així com les activitats de caràcter religiós i esportiu.  

Sanitari – Assistencial: Activitats destinades al tractament de malalts. 
Comprèn els hospitals, geriàtrics, sanatoris, clíniques, dispensaris, 
consultoris i similars. Aquest ús inclou també les clíniques veterinàries i 
establiments anàlegs. 

Residencial: 4 habitatges. En el supòsit de que la densitat màxima de 67 
habitatges de preu lliure no s’esgotés en les parcel·les CB1 i CB2, és 
permès afegir un cinquè habitatge en aquesta Subzona 1. 

Subzona 2: 
Hostaleria: Activitats destinades a l’allotjament temporal de persones 
(hotels, hostals i similars, i els seus equipaments i usos associats). 

Restauració: Establiments destinats a l’exercici d’activitats de restaurant, 
sales de banquets, bar cafeteria o similar, excepte discoteques, bars 
musicals i equivalents.  

Sociocultural, esportiu i religiós: Comprèn l’ensenyament en tots els graus 
i modalitats, museus, biblioteques, teatres, cinemes, sales de 
conferències i convencions, galeries d’art i similars. També inclou usos de 
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tipus social, com ara els centres d’associacions, agrupacions i similars, 
així com les activitats de caràcter religiós i esportiu.  

Sanitari – Assistencial: Activitats destinades al tractament de malalts. 
Comprèn els hospitals, geriàtrics, sanatoris, clíniques, dispensaris, 
consultoris i similars. Aquest ús inclou també les clíniques veterinàries i 
establiments anàlegs. 

 
Disposició Final: 
 
En els restants aspectes no inclosos a la present Memòria, es regularà amb el contingut de la 
Modificació del Pla Especial del Patrimoni Arquitectònic i Ambiental de Premià de Dalt i a les Fitxes 
Modificades 14 i J10 de Can Botey. 
 

 
 
 
Manel Pujolar i Vergés. Arquitecte. 
Carlos de Miquel i Serra. Advocat. 
 

 
 
 

Premià de Dalt, desembre de 2024. 
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