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MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE PREMIA DE DALT EN EL SECTOR
URBANITZABLE DELIMITAT P.P.1 CAN BOTEY, AMB ORDENACIO DETALLADA
DEL SOL | AMB EL NIVELL | DOCUMENTACIO PROPIS DEL PLA PARCIAL
URBANISTIC DEL SECTOR.

1 MEMORIA INFORMATIVA.

1.1 ANTECEDENTS: EL PLANEJAMENT TERRITORIAL, EL POUM DE PREMIA DE DALT,
EL PLA ESPECIAL DEL PATRIMONI ARQUITECTONIC | AMBIENTAL, L’INFORME
DE LA CTU DE L’ARC METROPOLITA DE BARCELONA DE 3 D’OCTUBRE DE 2024 |
LA RESOLUCIO D’EMISSIO DE L’INFORME AMBIENTAL ESTRATEGIC DE L’OTAAA
(expt. OTAABA20240188).

1.1.- El planejament territorial vigent és lUintegrat pel Pla Territorial Metropolita de
Barcelona de 2010 i el planejament urbanistic vigent és el Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal -POUM- de Premia de Dalt (Text Refds) 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-
8-20071i18-10-2007.

1.1.2.- El TR del POUM de Premia de Dalt delimita, entre altres, el sector urbanitzable
delimitat (UD) anomenat PP1 Sector Can Botey, de tipus discontinu i Us essencialment
residencial, a executar pel sistema de reparcel-lacié per compensacié basica. Aquest
sector urbanitzable, de superficie total 53.665 m?, es composa de dos ambits; el principal
és ’Ambit 1, conformat per la finca Can Botey de 50.965 m?, i el secundari és UAmbit 2,
conformat per una petita pega discontinua de 2.700 m? situada al nord de la C-32, a prop
delcamp municipal de futbol, al costat de la Carretera d’Enllag i actualment forma part del
circuit municipal de bicicletes de trial “La Poma”.

El terreny que és objecte del present document de Modificacié del POUM, amb contingut
de Pla Parcial, és el Sector Urbanitzable Delimitat (SUD) nim.1, o PP1, que la Memoria del
Text Refés del POUM defineix literalment aixi:

“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 poblacid, millorar i mantenir la proteccié de la masia de Can
Botey i el seu entorn. S’atorga a tot ’ambit 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 ’entorn de [’edifici protegit sense que
es trenqui la imatge i ’equilibri del paisatge actual.

La disposicid de la part més significativa de [’edificacid de les feixes de cota més baixa,
en continuitat amb el nucli dens del poble, s’adopta per tal d’alliberar de tota
transformaciao la casa principal i el bosc que l’envolta. Passada la carena del bosc, la
zona 13d1, correspon al tipus de parcel-lacio i d’arquitectura del vessant de llevant i
s’adopta amb la finalitat de que l'impacte sobre el paisatge sigui el minim possible.

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

Elbosc de Can Botey, situat en mig, es qualifica com a zona d’espai lliure public.
Elsold’equipaments es concentra en el subsector situat a [’entorn del camp de futbol.

S’eixampla el carrer de la Cisa, actualment molt estretiamb voreres que no permeten
un pas comode als vianants.



La fitxa del sector conté una ordenacid volumeétrica indicativa que només podra ser
alterada per una altra que millori la proposta arquitectonica.”

1.1.3.- El Pla Especial del Patrimoni Arquitectonic i Ambiental (PEPAA) de Premia de Dalt,
aprovat definitivament en data 30-11-1990 i publicat al DOG de 4-3-1991, estableix,
mitjangant les Fitxes 14 i J10, una protecci6 tipus B per a Uedifici de la finca Can Botey, i
tipus E per a part del seu jardi. Aquesta proteccié s’assimilava a la clau 8, verd privat, del
Pla General anterior i actualment s’assimila a la clau 17 - Zona de Proteccié del Patrimoni
Historic-Artistic i Ambiental del vigent POUM.

El referit Pla Especial (PEPAA) estan sent objecte d’una Modificacié Puntual en referéncia
a les Fitxes 14 i J10, que canvia els limits de la zona protegida, adaptant-los a la realitat
fisica i topografica de la finca. Basicament, es fa coincidir 'esmentat limit de proteccid
amb els murs de pedra granitica existents, d’algcada considerable, que actualment separen
la zona de bosc de la zona d’antigues feixes de conreu. La zona de feixes quedara dins
’ambit, qualificada com a Zona de Proteccié del Patrimoni Historic i Ambiental, i la zona
de bosc quedara fora de 'ambit protegit. D’altra banda, s’adapta aquest limit per les
vessants Sud-oest i Oest, per tal d’incorporar la Portalada principal d’accés al Carrer de la
Cisa, el Cami d’entrada a la finca i les antigues feixes de conreu situades al limit amb el
Torrentde Can Pau Manent, incorporant-les a ’ambit protegit. En conjunt, el sector protegit
dins la fitxa del PEPAA augmenta substancialment, assimilant-se en superficie a la fitxa
vigent del PP1 Can Botey que recull el POUM de Premia de Dalt.

A més a més es fa un inventari de tots els elements amb valor patrimonial que hi ha dins la
fincaise’ls hi adjudica la seva corresponent proteccio.
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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 perimetre de Can Botey apareix dibuixat en vermell en ambdues imatges.

Es poden veure ambdds documents complets en els planols i.05.2ii.06 respectivament.

La present Modificacié del POUM, i per tant la nova Fitxa Urbanistica del PP1 Sector Can
Botey, s’adapta en forma i superficie a '’esmentada Modificacié Puntual del PEPAA pel que
fa referencia a les fitxes 14 i J10 corresponents a Can Botey. Actualment aquesta
Modificacié Puntual del PEPPA es troba en tramit; es va aprovar inicialment el 22 de gener
de 2024, i sera definitivament aprovada abans que la present Modificacié del POUM.



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 Poblacid, millorar
i mantenir la proteccié de la Masia de Can Botey i el seu entorn i millorar la connectivitat
d’aquesta zonadel poble. S’atorga a tot ’ambit una edificabilitat que es concentra en dues
zones: una de més densa a la zona Sud de la finca i que es troba a continuacié 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 existenti es protegeix ’entorn de la Masia, sense
que es trenqui la imatge i Uequilibri del paisatge actual.

Tot el sector o ambit principal esta envoltat per vialitat i per sols urbans que ja compten
amb els serveis basics. 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 ambit principal ja disposen d’un
ampli conjunt d’equipaments publics de diversos usos, que resulten més que suficients
per adonar servei a 'aprofitamenti al sostre residencial que aquest planejament implanta
en aquest ambit principal, tal com és despren del planol d’informacidi.11.4 (Equipaments
existents en funcionament al voltant del sector). Per tant, hom no considera necessari
modificar la determinacio del vigent POUM consistent en concentrar els equipaments del
sector en la pecga de sol discontinua de 2.700 m? situada al nord de la C-32, destinada a Us
esportiu i que es troba relativament propera al sector. Per tant, és en aquesta peca
discontinua on es concentren els equipaments i, com ho reflecteix la fitxa del vigent POUM,
permet crear un gran complex esportiu de maxima utilitat i interés per UAjuntament i la
poblacié de Premia 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 preservacié de la zona de bosc existent, qualificat com a Zona
Verda en un 21,5 %, amb una vialitat especialment curosa amb U'entorn i amb tots els
elements de valua existents, ja siguin vegetals com d’arquitectura popular,amb un 12,74%
d’ocupacid, 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 Arquitectonic i
Ambiental, fa inviable la inclusié d’alguna Zona d’Equipament dins de la finca sense
malmetre els espais protegits. Resulta molt més adequati compatible amb Uentorn, situar
tots els equipaments en 'ambit 2, al Nord de la C-32, formant part d’un conjunt important
d’equipament esportiu, tal com ja preveu la Fitxa Urbanistica del POUM i és desig del propi
Ajuntament, que ho sol-licita expressament al ser aquesta un area ja consolidada. Amés a
més, la introduccié de més sols qualificats d’equipament dins ’Ambit 1 suposaria haver
de reduir el sostre i Uaprofitament 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
UAjuntament.

1.1.5.- La Fitxa Urbanistica del Sector en el POUM vigent conté una ordenacié volumeétrica
indicativa que només podra ser alterada per una altra que millori la proposta
arquitectonica i una serie d’objectius que la present Modificacid recull i alhora millora
substancialment, i que son:

- 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 sols d’equipament en una unitat al Nord de la C-32.

- Reservar el 55% del sol total del sector lliure d’edificacio.



1.1.6.- En data 3 d’octubre de 2024, i en el marc de les consultes propies de la tramitacio
ambiental de la present Modificacié amb nivell i documentacié propis de Pla Parcial (art.
30 de la Llei 21/2013), la Comissié Territorial d’Urbanisme de UArc Metropolita de
Barcelona va emetre un informe urbanistic en relacié a ’Avancg o Projecte de Modificacid,
tot indicant un seguit de consideracions que s’han tingut en compte en Uelaboracié
d’aquest document. Especialment, s’ha incrementat fins el 40% el sostre residencial de
nova implantacid destinat a la construccio d’habitatges de proteccio publica en mérits de
la Disposicié Final Quarta de la Llei estatal 12/2023 de 24 de maig, adaptant-se UEstudi
Econdomic Financer a aquesta nova determinacio.

Igualment, havent formulat UAjuntament de Premia de Dalt la sol-licitud d’inici de
tramitacié de lavaluacié ambiental estrategica simplificada davant els Departaments
competents de la Generalitat (Territori i Agricultura, Ramaderia, Pesca i Alimentacid), en
data 21/11/2024 el Servei Territorial a Barcelona del Departament de Territori, Habitatge i
Transicié Ecologica va dictar (prévies les consultes a les administracions afectades i
demés interessats i previ informe-proposta de la Oficina Territorial d’Accié i Avaluacié
Ambiental) Uoportuna Resolucio ratificant que la present Modificacié no s’ha de sotmetre
a avaluacié ambiental ordinaria, siné a ’avaluacié ambiental simplificada, d’acord amb
Uestablert en 'apartat 6b) quart de la Disposicio Addicional Vuitena de la Llei 16/2015 de
21 de juliol, ateés que no té efectes significatius sobre el medi ambient i que el POUM de
Premia de Dalt de ’any 2003 no es va sotmetre al procediment d’avaluacié ambiental. Les
consideracions recollides en lUesmentat informe ambiental estrategic han estat
traslladades al present document i a la seva documentacié ambiental, havent-se de
demanar el corresponent informe a ’Oficina Territorial d’Accié i Avaluacié Ambiental de
Barcelona durant la tramitacié de la present Modificacié Puntual.

1.2 MARC FiSIC: SITUACIO, AMBIT | PREEXISTENCIES.

Els terrenys objecte de la present Modificacié amb nivell i documentacié propis del Pla
Parcial, constitueixen un Sector Urbanitzable Delimitat (UD): el sector nim. 1 del vigent
POUM de Premia de Dalt, denominat PP1 Can Botey, de tipus discontinu, que el Text Refds
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 basics de U’art. 27
del TRLUC i que la finca de la Masia catalogada Can Botey ja disposi també d’aquests
serveis, fa que en la practica ’ambit es pugui considerar, al menys en part, sol urbanitzat.

Es tracta d’un Sector discontinu compres entre diferents sols plenament urbanitzats i
distribuit en dos ambits fisicament separats.

L’Ambit 1, que és el principal del Sector, és la propia finca de Can Botey, propietat del Sr.
Josep Botey i Galindo. Aquesta finca té una superficie de 50.965 m?, segons recent
amidament topografic visat pel Col-legi de Topografs de Catalunya i que s’adjunta com a
planoli. 03. Esta situada a les estivacions del Turé d’en Cases, limitant per llevant amb el
Turd de la Caritat i per migdia amb el nucli antic del poble. Els limits de la finca Can Botey
son: al Nord, el cami de Can Creus; a UEst, 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 '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 muntanyds formant una zona de bosc de pi bord
o Halepensis, amb algun garrofer, algunes atzavares i un sotabosc de tipus mediterrani, i
la peca del Sud-oest que esta formada principalment per antigues feixes de conreu, avui
abandonades, a excepcio de les que es troben en una petita franja de terreny situada al

10



Sud-oestde lafinca, paral-lelal Torrent de Can Pau Manent, amb plantacié d’horta variada,
amb tomaqueres, mongeteres i altres varietats de verdures.

L’ambit principal del sector, Ambit 1, corresponent a la referida finca de Can Botey, té un
pendent mitja aproximat del 10% en direcciéo N/NE - S/SO, sent la part superior 'ocupada
pel bosc de pi bord de pendent més pronunciada i la inferior 'ocupada per les antigues
feixes de conreu, amb menys pendent, i separades per uns murets de contencié de pedra
granitica que serviran de separacio entre la Zona Verda proposada i la Zona de Proteccio
del Patrimoni Historic i Ambiental.

En la zona de les feixes hi ha la Masia catalogada de Can Botey, aixi com algunes
construccions auxiliars, casetes de pou, basses, un petit aqueducte, murs de pedra
granitica, camins emmarcats, pergoles i algunes estatues, elements que es conserven en
eldesenvolupament de la present Modificacié. La Masia compta amb els serveis seguents:
clavegueram, subministraments d’aigua, electricitat, gas i telecomunicacions, i esta
catalogada en el Pla Especial del Patrimoni Arquitectonic i Ambiental (fitxes num. 14iJ10)
com edifici d’especial proteccié i actualment té funcié hotelera, funcionant com a “Guest
House”, havent-se tramitat una Modificacié Puntual del referit Pla, pel que fa a les dues
fitxes 141 J10 a la que el present document s’adapta.

Es mantindra Uavinguda dels xiprers situada al Sud de l’accés principal a la Masia des del
Carrer de la Cisa, i les masses de vegetaciéo que integren el bosc de Can Botey es
conservaran al maxim. La vegetacid existent a tota la finca es tractara amb el maxim
respecte, tal com ho estableix la fitxa del POUM, i seguint les indicacions de Uinforme
ambiental estrategic, s’ha completat la documentacié de la present Modificacié tot
identificant els arbres de major interés existents en la Zona de Proteccié de Patrimoni
Historic (17e), i fins i tot preservant les espécies de més valor dins de les parcel-les
edificables i en el tracat de la vialitat.

Aquest Ambit 1, o peca principal, assolira la condicié plena de Sol Urba consolidat un cop
aprovada la present Modificacié Puntual, els subseglients projectes de Reparcel-lacid i
d’Urbanitzacié i executades les obres d’urbanitzacio.

L’Ambit 2 del Sector, amb una superficie de 2.700 m?, correspon a unterreny situatal nord
de UAutopista C-32 destinat a equipaments publics, propietat de UAjuntament de Premia
de Dalt i que actualment ja esta plenament urbanitzat, formant part de la pista de
competicio de bicicletes de muntanya i de trialanomenada “La Poma”.

1.3 OBJECTE DE LA PRESENT MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM QUE INCORPORA
LA FIGURA DE L’ORDENACIO DETALLADA DEL SOL DEL SECTOR PP1 CAN
BOTEY, AMB EL NIVELL | DOCUMENTACIO PROPIS DEL PLA PARCIAL
URBANISTIC PEL SEU DESENVOLUPAMENT IMMEDIAT (ART 58.7 DEL TRLUC).

L’Ajuntament de Premia de Dalt, com a propietari de ’Ambit 2 del sector, i el Sr. Josep Botey
i Galindo, com a propietari tinic de ’Ambit 1, han acordat el desenvolupament immediat
del sector PP1 Can Botey, havent detectat tanmateix la necessitat d’introduir certes
modificacions en 'ordenacidé del sector per tal de millorar determinats aspectes (tipologia
edificatoria, implantacié de Uedificacié fora de la zona inundable, millores en vialitat i
permeabilitat de la proposta respecte U'entorn) canviant els limits entre les diferents
qualificacions urbanistiques i els espais de cessid, per tal que responguin millor als
interessos publics que representa ’Ajuntament, tot millorant Uordenacié i minimitzant
Uimpacte visual de la nova proposta respecte els sectors colindants a la finca.
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Per tal d’implementar les referides modificacions en 'ordenacié del sector, ates el grau de
detall que conté la fitxa vigent del Sector PP1 en el POUM, es va considerar aconsellable
tramitar i aprovar una Modificacié Puntual del POUM en aquest sector que, per economia
processal i a fi i efecte d’evitar haver de tramitar a posteriori -0 simultaniament- un Pla
Parcial Urbanistic amb similar contingut a la Modificacid, ja adopta la figura de
ordenacié detallada del sol del sector, amb el nivell i documentacié propis d’un Pla
Parcial Urbanistic, tal com ho permet Uart 58.7 del Text Refés de la Llei d’Urbanisme
(TRLUC).

La present Modificacié Puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal té els seglients
Objectius:

1r.- Eliminar de la Fitxa Urbanistica del POUM la parcel.la edificable qualificada de 13k1 de
1.603m? de superficie que confronta amb el Torrent de Can Pau Manent en la seva part
superior, ja que a U'estar per sota del nivell del Torrent i no tenir un mur de proteccio, la
parcel.la és inundable i, per tant, no pot ser edificable, el que impediria U'execucié del
Sector tal com esta ordenat en la fitxa del POUM. Per tant, a fi i efecte de resoldre aquesta
contradiccid i propiciar 'execucio del Sector, es modifica Uordenacié del mateix i la
present Modificacid trasllada Uedificabilitat d’aquesta pega inundable a la Parcel.la 1, de
4.200 m? de superficie, 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 ’execucio de Uordenacio del Sector, sense increment
de sostre, ni de densitat (sense perjudici d’aplicar-se en el seu cas la ratio de
70m?/habitatge corresponent exclusivament al sostre destinat a HPP, d’acord amb la
Disposicié Addicional 242.2 del TR de la Llei d’Urbanisme), tot salvaguardant la peca que
es considera inundable com a sol de Proteccié del Patrimoni. En eliminar la previsio
d’edificar en aquesta zona veina al torrent, la Modificacié dona compliment a les directrius
de Uart. 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 preservacio 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 Uedificabilitat d’aquesta area 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 mitja 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 U'impacte de les edificacions
des de Uexterior de la finca, allunyant-se visualment del seu perimetre, el que suposa una
millora ambiental i paisatgistica. 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 publica, ja que aquesta és la zona de la Parcel.la 1 que té una millor
situacio, tant d’orientacié com de vistes al sector proper del Poble i també de vistes
llunyanes al mar.

2n.- Propiciarun us mésracional del territori, tot seguint les recomanacions de la legislacié
del sol, amb ’lhomogeneitzacié en tot ’ambit del model Residencial Plurifamiliar (clau
13k1- Zona d’ordenacioé volumeétrica especifica) per ser un model més sostenible i que
ja es preveu en la Fitxa Urbanistica del POUM vigent. Aquest model Residencial
Plurifamiliar es proposa en substitucio de la tipologia Unifamiliar Extensiva (clau 13d1)
que preveia el POUM en la part edificable de Llevant i que suposava una major ocupacio
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del sol, en contra de una de les determinacions de la mateixa Fitxa Urbanistica vigent.
Aquesta mesura, que elimina la tipologia unifamiliar del sector, s’inscriu en el principi del
desenvolupament urbanistic sostenible proclamat en lart. 3 del TRLUC, ates que
comporta un model que disminueix I’ ocupacio de sol, redueix la dispersié en el territori i
afavoreix la cohesio social, alhora que suposa un augment dels sols lliures d’edificacio,
seguint les recomanacions de la Fitxa Urbanistica del POUM.

També es redueix la longitud de fagcana de les parcel-les edificables que confronten amb
els carrers perimetrals. Aquesta mesura permet reduir U'impacte de les noves edificacions,
creant unes zones lliures intermeédies de transicid, formades per zones verdes o espais
enjardinats entre Uinterior i Uexterior de la finca, per tal de modificar el minim possible la
imatge actual de la finca.

La Parcel.la 1, situada a Llevant de la Finca, gaudeix d’unes vistes llunyanes espectaculars
en direccié 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 ’esmentada
vista. Els blocs s’esgraonen per a una millor adaptacié al terreny, que mai supera un 20%
de pendent en la zona d’implantacié del sis blocs, blocs A al F, desplagant aquest darrer,
el bloc F, cap a Uinterior de la parcel.la per facilitar una millor adaptacié al pendent
d’aquest sector.

Toti aix0, la consideracié feta per TOTAAA en la consulta corresponent, relativa a valorar la
viabilitat de traslladar part de Uedificabilitat d’aquesta parcel-la al Sud del sector per tal de
reduir Uocupacié de terrenys amb pendent elevat i recobriment arbori, especialment de
larea afectada pel bloc F, un cop evaluada, s’ha desestimat en quant que el trasllat
d’edificabilitat comportaria un major impacte ambiental i paisatgistic. 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 densificariamés una zona ja de per si prou densa: les parcel:-les 2, 3i4 tenen un promig
de densitat de 0,94 m?sostre/m? sol, mentre que la parcel.la 1, la té de 0,52 m? sostre/m?
sol. 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
edificatoria al seu davant, produiria un efecte contrari al desitjat, a 'ocupar més sol proper
a la Masia i a la zona protegida, empitjorant de forma molt notable el valor paisatgistic 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 adaptacié minuciosa del
seu limit, resseguint dins del possible les corbes de nivell en el seu tancament a partir del
Cami de Can Creus, i especialment curds 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 Cami de Ronda de nova
creacio cap a les cotes més elevades del bosc de pins existent a la Zona Verda, adaptant
el tancament de la Parcel.la 1 al limit 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 Uinforme de la CTU de U'Arc Metropolita de Barcelona de 3 d’octubre de
2024, el limit Oest de la parcel-la 1 s’adapta a la topografia i millora la seva relaciéo amb el
parc.

La nova distribucio del sostre aqui proposada és la seguent:

- AlLlevant: Parcel.la1
Qualificacio Urbanistica: 13k1. CB1. Zona d’Ordenacié volumetrica especifica.
8.015 m? sol. 4.200 m? sostre. 36 habitatges.
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- AlSud-Oest: Parcel:les2,3i4
Qualificacié Urbanistica: 13k1.CB2. (Parcel.la 2) i 13K1.HPP. (Parcel-les 3 i 4) Zona
d’Ordenacié volumetrica especifica.
7.881 m? sol. 7.400 m? sostre. 78 habitatges.

Aixi, en la present Modificaci6 es manté, tal com indica la Fitxa del POUM, tant
Uedificabilitat maxima de 13.415 m? de sostre (11.600 m? de nova creacié6 residencial,
1.210 m? existents a la Masia i 605 m? d’ampliaci6 de la mateixa), com la densitat, amb
els 118 habitatges totals previstos en el POUM, dels quals 114 sén de nova creacid i 4 son
situats a dins de Uedificacio existent de la Masia de Can Botey (clau 17e).

Ara bé, arrel de Uinforme de la CTU d’Urbanisme de U'Arc Metropolita, que imposa, en
aplicacid de la Disposicio Addicional Quarta de la Llei estatal 12/2023 de 24 de maig, que
la reserva de sostre residencial de nova implantacio destinat a la construccié d’habitatges
de proteccié publica passi, del 20% que preveu el vigent POUM de Premia 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 implantacid (que és de 11.600 m?sostre, d’acord amb l'art. 57.4
adel TRLUC), el 40% (4.640 m? sostre) es destina a HPP i el restant 60% (6.960 m? sostre) a
habitatge lliure.

3r.- Respectar al maxim possible els valors patrimonials de la Finca de Can Botey,
conservant els seus valors més importants, salvaguardant tots aquells elements
arquitectonics i paisatgistics de valua que posseeix, cuidant el seu limit amb els vials
perimetrals, preservant els murs de tancament existents, minimitzant U'impacte de les
noves edificacions, creant elements de transicié 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-, aixi com conservant en el seu interior
tots aquells elements d’arquitectura popular, vegetacidé i rocam existents, tot amb
Uobjectiu de protegir i preservar al maxim la imatge actual de la finca. En aquest sentit,
Uordenacié en la Zona de Protecciéo de Patrimoni Historic (17) s’adapta a les
determinacions de la Modificacié Puntual del Pla Especial de Patrimoni Arquitectonic i
Ambiental de Premia de Dalt en relacio a les fitxes 14i J10 corresponents a Can Botey.

4t.- Introduir en Uordenacié urbanistica del sector PP1 Can Botey del POUM un conjunt de
determinacions que s’estimen necessaries per tal de millorar la connectivitat, la mobilitat
i la seguretat del sector, incrementant alhora la reserva per a Sistemes i augmentant els
sols publics de cessio.

Es crea un Cami de Ronda perimetral, paral:-lel als vials que envolten la finca, substituint
Uampliacioé de la vorera que demana un dels objectius de la Fitxa Urbanistica i que estaria
anivell delvialrodat, perun Cami de Ronda enlairat, situat a dins de la finca, a altra banda
del mur de tancament existent. D’aquesta forma, a Uestar a un nivell més elevat que el vial
rodat, queda protegit del transit i s’aconsegueix un passeig de vianants amb unes vistes
agradables de tot U’entorn. Alhora es preserven els murs de contencié estucats i els de
pedra granitica de tancament de la finca, d’un valor visual i historic important, i es resol la
comunicacio de vianants del nucli antic del Poble amb UErmita de la Cisa, comunicacio
que actualment és molt precaria i fins i tot perillosa, degut a les escasses amplades de les
voreres existents al Carrer de la Cisa.

5é.- Mantenir la parcel.la 3 situada al sector inferior del Torrent de Can Pau Manent com a
edificable. Segons UEstudi d’Inundabilitat que s’adjunta al present Expedient de
Modificacid, al respectar-se els murs de tancament existents a la finca en aquest tram de
Torrentique serveixen de tanca de la parcel.la, sense realitzar cap modificacié en larasant
de la llera del Torrent, les franges d’inundabilitat obtingudes queden circumscrites pels
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limits del vial/torrent, amb variacions maximes de calat d’ordre centimetric, 3 cm. per T
500 anys entre U'estat actuali el projectat.

A més a més, la rampa d’entrada a 'aparcament soterrat dels edificis que es situen en
aquesta parcel.la, té una contrapendent de 75 cm. al seu comengament respecte de la
cota del Torrent, tal com apareix grafiat al planol 0.05, molt superior a la variacié de calat
que descriu UEstudi d’Inundabilitat, de manera que queda garantida la impossibilitat
d’inundacié del citat aparcament soterrat.

6e.- Conservar al maxim la zona de bosc existent, respectant la pineda actual, preservant
els caminals de comunicacio6 existents a l’ interior del bosc i minimitzant Uobertura de nous
camins, i en aquells pels quals es justifiqui la seva necessitat, es garantira la maxima
adaptacio topografica per no malmetre ni la topografia del terreny ni les especies
autdctones del sector, mantenint la major part del soli de la vegetacio tal com es troba en
Uactualitat. Alhora, es promoura la revegetacié dels talussos i es compatibilitzaran les
intervencions amb la conservacié dels refugis especials que facilitin la nidificacio, cria o
refugi de les espécies de fauna protegida.

7é.-Incorporar en aquest mateix document de Modificacié del POUM lafigurai el contingut
que fora propi del Pla Parcial Urbanistic del sector PP1 Can Botey, incloent-hi, per tant,
totes les determinacions pertinents per a l'ordenacio urbanistica detallada del sector de
conformitat amb el regim del sol urbanitzable i amb el contingut dels Plans Parcials
Urbanistics, tal com disposa ’art. 65 del TRLUC.

Per aquest motiu, la present Modificacié inclou també la documentacioé propia dels
Plans Parcials Urbanistics de Uart. 66 del TRLUC, ates que, com s’ha dit, estant previst
el desenvolupament i Uexecucié immediata del sector, s’estableix Uordenacié
detallada del sol amb el nivell i documentacio propis d’un Pla Parcial Urbanistic i les altres
determinacions propies d’aquest instrument, sense necessitat de tramitar-lo per separat,
tali com es preveu expressament en ’art. 58.7 del TRLUC.
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1.4 INFORMACIO URBANISTICA: RESUM | CONCRECIONS DEL PLANEJAMENT

VIGENT.

L’article 28 de les Normes Urbanistiques del POUM de Premia de Dalt defineix Can Botey
com un sector de planejament, les regulacions del qual s’inclouen a la Fitxa PP1. Can
Botey de U'article 28.3. Aquestes condicions es concreten en el planoli. 04.2 i en la fitxa

transcrita a continuacio:

Art.28.3. PP1.Can Botey

“Ambit

T Ambit discontinu format per: \

- Una superficie situada al Nord de l'autopista C-32, enfront de |
la carretera d'enliag 1 a lentorn del camp de futbol.
Superficie al Nord delaC-32 2.700 m2
- Els sdls de la finca de Can Botey, limitada a Lievant pel
| carrer de La Cisa, al Nord pel Cami de Can Creus, a I'Oest
| pel Torrent de Pau Manent, al sud, pel carrer de La Cisa i pels
| fons de parcel-la del Passalge Coromines
Superficie Can Botey 50.965 m2

Superficie Total §3.665 m2

Sistemes urbanistics

Reserva minima de sol destinat a sistemes;

Espats Niures 21.5% - 11.516 m2
Equipaments 5% -2,700 m2
Vialitat 11.4%
Infraestructures 0,1%

Sot pablic minim 38% - 20.393 m2

Edificabilitat bruta

0,25 m2st/m2 sdl
13.415_ m2st, sostre edificable maxim del sector

Densitat maxima

22 habha

"l'lpus d'ordenacid

Tipologia Vo zonificacié (indicativa)

- A Ulevant: Zona extensiva unihabitatge (13d1-6 977m2)

|- Al Sud Oest: Zona d'ordenacid volumétrica especifica (13k1-
' 8.810m2)

'« Al centre: Zona de proteccid de patrimoni historic (17-17.528i
\m2) ,
iucasapmapaldomeowyemmlomdaoomodiﬂd:
| d'especial proteccid (17). Les intervencions que s’hi puguin |
| realitzar, tant de manteniment com de canvi d'Us, seran les
que estableix el Pia Especial de Proteccié del Patrimoni. |
L'avinguda de xiprers situada al sud de Can Botey es
mantindra i les masses de vegetacié que conformen el bosc de
Can Baotey es tractaran amb el maxim respecte.

Per tal de preservar els valors patrimonials d'aquesta finca, eb
55% del sol total serd sdl lliure d'edificacié

‘Usos

Els definits en les zones corresponents: 13a1, 13k1 117,

g Cessions

'Sistema d'actuacié
| urbanistica

| Reparcelacio. Modalitat de compensacio basica

| = El 10% de l'aprofitament del sector.

| - Cessid obligatdria i gratuita del sl destinat a sistemes.

|- Com a minim, el 33l coresponent al 20% del sostre d'Us
|residencial de nova implantacié es reservara per a la

| construccié d'habitatges de proteccié pblica (HPP.)
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Planol de la Fitxa Urbanistica vigent. (planol, i.04.2)
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Les Claus Urbanistiques de la Fitxa vigent so6n la Zona 13d1, Zona 13k1 i Zona 17 i es
regeixen, segons els articles 21 i 23 de les Normes Urbanistiques del POUM de Premia de
Dalt, pels seglients parametres:

4rt. Subzona 13d. Extensiva unihabitatge

Tipus d'ordenacid Edificacio aillada unihabitatge.
Edificabilitat neta 0,40 m“/m” (13d1).
0,20 m¥m? (13d2).
Superficie minima de 1000 m* (13d1).
parcel-la 2000 m? (13d2).
S'admet una superficie menor en el cas de parcelles
preexistents abans de I'aprovacio inicial del Pla de 1985.
Llargaria de fagana Minima: 20 m.
S’admet una llargaria menor de fagana en el cas d’edificacions
preexistents abans de 'aprovacid inicial del Pla de 1985.
Ocupacié maxima 20% per a l'edificacio principal.

Es destinara a jardi tota la superficie no ocupada per
edificacions, un cop esgotada la seva edificabilitat. En
aquests espais sera obligatoria la conservacio de la
vegetacio existent,

Separacions Edificacions mateixa parcella: 8 m.

Carrer: 10 m.; podra variar, mitjangant un estudi d'ordenacio
de volums, a fi d'adaptar la construccio a les edificacions
veines consolidades.

Laterals: 5 m.

Fons: 5 m.

Algada maxima i nombre | 6,50 metres, equivalent a PB+1.

de plantes Amidament de l'algada reguladora: I'alcada s'amidara des de
la cota natural del terreny o en la cota resultant
d’adaptacions topografiques que compleixin els requisits
fixats per I'ordenanca corresponent.

Construccions sobre « Es permeten les cobertes inclinades a dues aigles, amb

I'algada maxima

un pendent maxim del 35% i un galib interior maxim des
de I'tltim forjat de 3 metres.

e En les cobertes planes s'admet la instal-lacio de baranes
amb una al¢gada maxima d'1 metre.

Sobre els plans de coberta només s'admetra: la construccio de
fumerals i antenes; accessos de manteniment que no
superin 1 metre d’algada en les cobertes planes; i els
elements técnics no volumeétrics imprescindibles de les
instal-lacions d’us exclusiu de I'edifici. Els volums técnics
no esmentats no podran sobresortir de la coberta.

Es podra construir el volum comprés en el diedre generat pels
pendents a dues aigles de la coberta, recolzada a l'alcada
reguladora maxima. S'autoritzen obertures i terrasses
inserides que no ocupin més d'un 25% de cada pla de
coberta i se separin un minim d'un metre del perimetre
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 I'habitatge de fa planta inferior.

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

Cossos sortints

S’admeten els balcons, cornises i rafecs de coberta.

Tots aquests elements computaran a efectes d’ocupacio,
edificabilitat i distancies minimes a llindars, excepte els
rafecs de coberta que no superin els 80 cm i les cornises
que no superin els 25 cm. En el cas que el rafec superi en
més de 90 cm. La linia de tancament de la facana es

comptabilitzara-+eserehreemecupacior—""
FITE o oo oy -
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Construccions auxiliars

S'admeten amb una ocupacié maxima del 10% de la parcel-la,
sempre que no superin els 25 m’ de superficie per
habitatge i una algada maxima de 3,50 metres.

No consumeixen l'edificabilitat ni I'ocupacio permesa per a les
edificacions principals.

Sense necessitat de sotmetre’s a aquests requisits, es podran
realitzar instal-lacions descobertes de caracter esportiu
(piscines, pistes de tennis i analegs), sempre que no
requereixin elements constructius en algada que superin
les alcades permeses per a la regulacid de les
adaptacions topografiques del terreny.

Subsol No es permet Focupacio del subsol mes enlla de la superficie
de sol ocupada per les edificacions.

S'admet el garatge en substitucio de terres si queda soterrat
amb el maxim moviment de terres admeés. Algada lliure
minima 2'2m.

La profunditat maxima permesa per al subsdl és de 3 metres,
equivalents a 1 planta soterrada.

Per sota de la profunditat maxima permesa s'admet la
instal'laci® de xarxes de serveis que siguin compatibles
amb I'is del sol.

Aparcament En totes les edfficacions de nova planta s’hauran de preveure
en el projecte, com a requisit indispensable per a
I'obtenci6 de llicéncia, la reserva d’una plaga d’aparcament
per a cada habitatge i dues en parcel-les superiors a 500
m2.

Usos Residencial unihabitatge (excepte en subsol)

Comercial (superficie inferior a 80 m?)

Oficines

Administratiu

Sanitari-assistencial

Ambit inclos en el PERIP | Les finques incloses en aquest ambit els hi sera d'aplicacio les

prescripcions establertes pel Pla Especial de Reforma
Interior i Proteccié del Nucli Antic, aprovat definitivament el
27 de novembre de 1991, el qual s'incorpora a aquest Pla
com a part integrant del mateix.
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10é. Subzona 13k. Edificacio volumétrica especifica 2570

Tipus d’'ordenacié

Ordenacié volumetrica especifica a concretar.

Edificabilitat neta

1 m%m? (13k1).
0,64 m¥m? (13k2).

Superficie minima de
parcel-la

¢ 800 m? indivisibles.

Ocupacié maxima

30% per a l'edificacio principal.

Es destinara a jardi tota la superficie no ocupada per
edificacions, un cop esgotada la seva edificabilitat. En
aquests espais serd obligatoria la conservacic de la
vegetacio existent.

Algada maxima i nombre
de plantes

9 metres, equivalents a PB+2.

Amidament de l'algada reguladora: I'algada s'amidara des
de la cota natural del terreny o en la cota resultant
d’adaptacions topografiques que compleixin els requisits
fixats per I'ordenanga corresponent.

Construccions sobre
I'algada maxima

e Es permeten les cobertes inclinades a dues aiglies, amb
un pendent maxim del 35% i un galib interior maxim des
de F(ltim forjat de 3 metres.

e En les cobertes planes s'admet 1a instal-lacié de baranes
amb una al¢cada maxima d'1 metre.

Sobre els plans de coberta només s’admetra: la construccié de
fumerals i antenes; accessos de manteniment que no
superin 1 metre d'algada en les cobertes planes; i els
elements técnics no volumeétrics imprescindibles de les
instal-lacions d'ds exclusiu de l'edifici. Els volums técnics
no esmentats no podran sobresortir de la coberta.

Es podra construir el volum comprés en el diedre generat pels
pendents a dues aigles de la coberta, recolzada a I'algada
reguladora maxima. S'autoritzen obertures i terrasses
inserides que no ocupin més d’un 25% de cada pla de
coberta i se separin un minim d'un metre del perimetre
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 I'habitatge de la planta inferior.

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

Densitat maxima

1 habitatge cada 78m* de sol net.

Cossos sortints

S'admeten els balcons, cornises i rafecs de coberta.

Tots aquests elements computaran a efectes d'ocupacio,
edificabilitat i distancies minimes a llindars, excepte els
rafecs de coberta que no superin els 90 cm i les cornises
que no superin els 25 cm. En el cas que el rafec superi en
més de 90 cm. La linia de tancament de ia fagana es
comptabilitzara I'escreix com ocupacio.

S ——

Construccions auxiliars

No s'admeten ¥ Genornliat de Catmiunys
Oepanamant dé Politica Terrtorial

-y el ia B Cdaccalocaa
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Subsol

No es permet I'ocupacié del subsol més enlla de la superficie
de sol ocupada per les edificacions.

S’admet el garatge en substitucié de terres si queda soterrat
amb el maxim moviment de terres admes. Algada lliure
minima 2'2m.

La profunditat maxima permesa per al subsol és de 3 metres,
equivalents a 1 planta soterrada.

Per sota de la profunditat maxima permesa s'admet la
instal-lacio de xarxes de serveis que siguin compatibles
amb ['Us del sol.

Aparcament

En totes les edificacions de nova planta o en les reformes amb
augment del nombre d’habitatges, s’haura de preveure en
el projecte, com a requisit indispensable per a I'obtencio
de llicéncia, la reserva d'una plaga d’aparcament per a
cada habitatge i dues en parcel-les superiors a 500 m2.

Usos

Residencial plurihabitatge (excepte en subsol)
Comercial (superficie inferior a 80 m?)

Oficines

Administratiu

Sanitari-assistencial (superficie inferior a 80 m?)
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Art. 23 ZONA 17. PROTECCIO DEL PATRIMONI HISTORIC-ARTISTIC |
AMBIENTAL

Definicio

S'inclouen dins d'aquesta zona els entorns, ambits | jardins que, per liur interés
historic, artistic, paisatgistic, arquitectdonic o ambiental, han d'ésser objecte d'un
especial tractament.

Tipus de proteccié

Els planols d'ordenacié concreten per a cada ambit els tipus de proteccid. La proteccio
dels elements arquitectonics es classifica en:

Proteccié de l'exterior | l'nterior: No es permet I'enderrocament de I'edifici. Les
intervencions que es produeixin a l'interior i exterior hauran de respeclar els
elements arquitectonics d'interés i per aixd 'Ajuntament requerira la documentacio
necessaria,

Proteccié de I'exterior: No es permet I'enderrocament de l'edifici. Aquesta proteccio es
limita al volum de ['edifici. Les intervencions en coberta, fagana | tancaments de
l'edifici hauran de respectar els elements arquitectonics d'interés | 'Ajuntament,
amb aquesta finalitat, requerira la documentacié necessaria.

Proteccié d'elements aillats: Aquesta proteccié es limita a la conservaci6 o recuperacio
d'elements arquitectdnics o decoratius, que es poden disposar en el propi edifici o
ésser traslladats a altres emplagaments de la localitat.

Proteccié de conjunts o perimetres d'interés tipoldgic, ambiental, compositiu, etc,
Protecci6 d'elements paisatgistics | naturals: Jardins, vegetacio, fonts, etc.

Proteccié de restes arqueologiques amb estructures visibles o actualment enterrades i
jaciments o zones arqueologiques objecte d'una especial atenclo.

Jaciments on es localitza matenal arqueologic perd sense estructures visibles.

Jaciments documentats perd en els qué actualment no s'hi troben materials
arqueologics.

Cataleg

El corresponent Pla Especial de Proteccié del Patrimoni Arquitectonic i Ambiental
estableix un Cataleg que determina e!s immobles, ambits i conjunts que sén objecte de
proteccié, d'acord amb les categories establertes per la legislacio sectorial aplicable.

El Pla Especial { annex nim.8) inclou les segients determinacions:
a) Delimitacid dels perimetres corresponents a cadascun dels elements
catalogats.
b) Contingut de la proteccid, inclos el régim de les obres de conservacio,
restauracio, millora, substitucio | nova edificaciorebt-com eisUSOS PRrmesos.
¢) Procediment especific de concessidBilicaAcies, . .. v
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1.5 INFRAESTRUCTURES | SERVEIS EXISTENTS.

Xarxa viaria

L’Ambit 1, o principal del sector, no conté actualment xarxa viaria publica al seu interior,
pero existeix el cami 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 Cami de Can Creus, aixi com
uns camins de comunicacié a les antigues feixes de conreu, la majoria de les quals
actualment estan sense Us. També hi ha uns caminals a la zona de bosc de pi bord, al Nord
de la finca, que es conserven. Tots aquests camins sén particulars de la propia finca.

La finca esta envoltada, per tres dels seus quatre costats, per carrers existents urbanitzats;
Camide Can Creus al Nord, Carrer de la Cisa a UEsti el Torrent de Can Pau Manent a ’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 esta situat al bell mig de la trama urbana de Premia de Dalt, envoltat
pervials que disposen d’infraestructura de serveis urbans i per tant la connexié a les xarxes
existents pel subministrament del sector esta garantida.

La informacid 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 topografica del
municipi en els planolsi.11.1,i.11.2,ii.11.3.

Els serveis existents sén:
Clavegueram

Pel Torrent de Can Pau Manent, que constitueix el llindar Oest de ’ambit, discorre un
col-lector de material i diametre variable segons el tram; aixi hi ha trams amb PVC
@300mm, trams amb PEAD @350mm i trams amb FOR @400mm.

També hi ha d’altres col-lectors en el perimetre del sector. Pel Cami de Can Creus hi haun
col-lector FOR @350mm que aboca les seves aiglies cap el costat Est de ’ambit. Pel carrer
de La Cisa, al Sud-est de 'ambit, hi ha un col-lector de FOR @400mm per baix del cami, i
aboca les seves aigues a 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. Aigues avall de la cruilla amb el Passatge
de Can Pau Manent, la canonada és de PA D125mm. Pel Passeig Corominas discorre una
canonada PA DOSOmm.

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

Xarxa eléctrica

Per la vialitat perimetral del sector discorren linies de baixa tensid, en alguns trams en
tracat aerii en d’altres en tragat soterrat.

Pel Torrent de Can Pau Manent discorren linies en tracat aeri. Pel carrer de la Cisa i pel
Cami de Can Creus hi ha linies que a trams sén en tragat aeri i a trams en tragat soterrat.
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Pel carrer de la Cisa s’ha observat una actuacié recent d’urbanitzacio en la que s’han
soterrat els tracats aeris de baixa tensid historics que apareixen a la informacié de la
plataforma E-wise i que encara no s’han traslladat a la plataforma.

Enllumenat public

La vialitat perimetral disposa d’enllumenat public. A la documentacio grafica s’han situat
els punts de llum (planoli. 11.3).

Telecomunicacions
Per la vialitat perimetral del sector discorren linies de telecomunicacions en tragat aeri.

Pel Torrent de Can Pau Manent, pel Cami de la Cisa i pel Cami de Can Creus discorren
tracats aeris recolzats en suports de fusta. La canalitzacié soterrada esta situada al Nord-
oest de ’ambit, a la cruilla del Carrer del Torrent de Can Pau Manent amb el Cami de Can
Creus.

Gas

Per la vialitat perimetral discorren canonades de gas. Pel carrer de la Cisa, en el tram Sud,
fins la cruilla amb el Cami de Font, hi ha un tub de PE @200mm. Des d’aquest cami cap al
nord, fins la cruilla amb el Cami de Can Creus, la canonada és de @100mm.

Pel Cami de Can Creus, la canonada és de @160mm fins el Cami de la Pedrera. Des
d’aquest camifins al Torrent de Can Pau Manent la canonada és de @110mm.

1.6 PROMOTORS DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE PREMIA DE
DALT EN EL SECTOR PP1 CAN BOTEY AMB DEFINICIO DE PLA PARCIAL
URBANISTIC. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL. COMPLIMENT DE
L’ART. 102 DEL TRLUC.

Els promotors de la present Modificacié Puntual del POUM, amb definicié de Pla Parcial
Urbanistic PP1. Sector Can Botey, sén UAjuntament de Premia de Dalt, propietari de
’Ambit 2, i el senyor Josep Botey i Galindo, propietari de ’ambit principal, Ambit 1, que
esta constituit per la finca de Can Botey, tots dos amb Uobjectiu de desenvolupar
Uordenacio recollida en la present Modificacié de conformitat amb Uart. 101 del TRLUC i
concordants, incorporant també els requisits de U'art. 102 del TRLUC.

La relacio de superficies de les finques que integren el Sector és la segluent:

Ambit 1: 50.965 m?sol Propietari: Sr. Josep Botey i Galindo.
Ambit 2: 2.700 m? sol Propietari: Ajuntament de Premia de Dalt.

Total superficie de la Modificacié Puntual del POUM amb definicié de PP: 53.665 m? sol.

L’art. 102 del TRLUC disposa que els plans derivats d’iniciativa privada, a més d’incloure
les determinacions establertes amb caracter general per la Llei, han de contenir
determinada documentacidé especifica. Ates que el present document té en part la
consideracié de Pla Parcial Urbanistic d’iniciativa privada, es dona compliment a aquestes
determinacions.

Pel que fa a Uestructura de la propietat del sol afectat, queda reflectida en el planoli.08 i
coincideix amb la indicada anteriorment.

La viabilitat economica de la promocié esta justificada a lapartat “2.6 Avaluacio
Economicai Financera” de la present Memoria.
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Els compromisos i garanties que els propietaris adquireixen responen de qualsevol
eventual infraccié urbanistica, indemnitzacié o responsabilitat. S’aplicara també per tant
Uart. 107.3 del TRLUC segons el qual “per a la publicacié de l'acord d'aprovacid definitiva
dels plans urbanistics derivats, és requisit previ que s'asseguri l'obligacié d'urbanitzar
mitjangant la constitucio de la garantia corresponent, per l'import del 12% del valor de les
obres d'urbanitzacio”.

La tramitacio del present document de Modificacié de POUM amb caracter de Pla Parcial
es fara de conformitat amb el previst a U'art. 102.3 del TRLUC i demés normativa
d’aplicacié.

1.7 COMPLIMENT DELS ARTICLES 99i 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'Us residencial o de la
intensitat, o la transformacio dels usos, han d’incloure en la documentacié “la identitat de
tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, publiques o
privades durant els cinc anys anteriors a l’inici del procediment de modificacid i els titols
en virtut del quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacié es dura a terme
mitjancant la incorporacié a la memoria d’una relacié d’aquestes persones i de les
certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s’escau, pel Registre
Mercantil. En el cas de manca d’identificacio del propietari en el Registre de la Propietat
s’ha de fer constar les dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memoria si hi ha
un adjudicatari de la concessio de la gestid urbanistica, i la seva identitat”.

En puritat, no cal donar compliment a aquest requisit atés que en el present cas no hi ha
increment d’edificabilitat, ni de densitat (sense perjudici de U'aplicacié de la DA 242 del
TRLUC relativa a la densitat del sostre destinat a habitatge de proteccié publica HPP, que
no computa com a tal increment - art. 100. 2 a del TRLUC-), ni es transformen els usos,
pero tanmateix s’adjunta com a Annex 1 la identitat del propietari Unic dels terrenys privats
gue integren el sector (i alhora promotor de la Modificacié del POUM i del PP), amb la nota
registral recent acreditativa del seu titol de propietat.

Elfet de que els terrenys del sector Can Botey, excepte la petita pega discontinua de 2.700
m? propietat de UAjuntament on es situa la zona d’equipament public, pertanyin a un sol
propietari, facilita considerablement la gestié del sector un cop s’aprovi definitivament el
present instrument de planejament, tal com per altra banda ja ho anticipa la propia fitxa
del sector quan, en el seu apartat 5, “Condicions de gestid i execucid”, disposa que “en
cas de propietari unic es podra formalitzar la cessid de sistemes mitjangcant escriptura
publica”, referint-se sens dubte a la figura de la reparcel-lacié voluntaria o de propietari
Unic, i aixi es fara constar.

2.- Per altre banda, si bé no hi ha diferéncies significatives entre el rendiment economic
derivat de U'ordenacié vigent i de la nova, en no haver increment d’edificabilitat, ni de
densitat, ni modificacié d’usos, el fet de que la reserva de sostre destinat a HPP s’hagi
incrementat del 20% al 40% fa oportu traslladar aquesta dada a ’Avaluacié Econdmica
Financera.

3.-Eneldocumentde ’agenda o del programa d’actuacié del pla, es contempla ’execucié
immediata del planejament i Uestabliment del termini concret per a aquesta execucié.

4.- Ates que la present modificacid no comporta increment de sostre edificable no
procedeix l'aplicacié de la cessio de U'art. 99.3 del TRLUC.
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5.- Igualment no és d’aplicacié U'art. 100.2 del TRLUC que disposa que quan la modificacié
del planejament comporti augment de la densitat de 'Us residencial, sense increment
d’edificabilitat “s’ha de preveure una reserva complementaria de terrenys per a sistemes
d’espais lliures i equipaments de 10 m?, com a minim, per cada nou habitatge, llevat que
l’augment de densitat es destini a habitatges de proteccié publica i no ultrapassin el
nombre d’habitatges que resulti d’aplicar el modul de 70 m? al sostre amb aquesta
destinacid”.

Com s’ha dit anteriorment, atés que no s’incrementa el nombre d’habitatges lliures, i en
relacié als habitatges HPP és d’aplicacio U'art. 100.2 a del TRLUC, no cal implementar un
increment d’espais lliures, ni d’equipaments.

No obstant, la present Modificacio del POUM, comporta un increment de sol public,
passant dels 20.393 m? sol del POUM vigent als 21.426 m? se sol de la present
Modificacié amb un increment per tant de 1.033 m? de sol public, que representa un
5,06 % més de sol public del total previst en el POUM vigent.

1.8 TRAMITACIO AMBIENTAL.

Pel que fa a la tramitacioé ambiental, és d’aplicacié l’art. 29 i ss de la “Ley estatal 21/2013
de 9 de diciembre de evaluacién ambiental”, modificada per la “Ley 9/2018 de 5 de
diciembre”, aixi com la “Llei 6/2009 de 28 d’abril d’avaluacié ambiental de plans i
programes” modificada per la D.A. vuitena de la “Llei 16/2015 de 21 de juliol de
simplificacio de Uactivitat administrativa de la Generalitat de Catalunya”.

L’article 7 de la Llei 6/2009, de 28 d’abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes
estableix que sén objecte d’avaluacié ambiental “les modificacions de planejament
urbanistic general que alterin la classificacié del sol no urbanitzable, o que n’alterin la
qualificacid si les noves qualificacions comporten [’admissié de nous usos o de més
intensitats d’us respecte a l'ordenacié que es modifica”, aixi com també les “que
constitueixin modificacions substancials de les estratégies, les directrius i les propostes o
de la cronologia del pla que produeixin diferéncies apreciables en les caracteristiques dels
efectes previstos sobre el mediambient”, totique se’n pot declarar la no-subjeccié si, “per
les caracteristiques 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 Direccié General de Politigues Ambientals exercir les competéencies com a
organ ambiental en materia d’avaluacié ambiental de plans i programes.

Com hem vist i justificat, la present Modificacié de POUM no afecta sol no urbanitzable,
sind només sol urbanitzable delimitat i que, a més, té en bona part caracteristiques
objectives de sol urbanitzat. No es modifiquen les directrius i les propostes o de la
cronologia del pla que produeixin diferencies apreciables en les caracteristiques dels
efectes previstos sobre el medi ambient, doncs es manté basicament la mateixa ordenacié
urbanistica del sector, tot millorant-la, tant en la conservacié dels elements d’interés
patrimonial com en la distribucio de Uedificabilitat, amb preservacio del sol considerat
inundable.

L’abast i 'objecte de la Modificacid és doncs forga limitat i els seus efectes sobre el medi
ambient no sén significatius, perd, en tot cas, milloren tant en la preservacié de la
vegetacio existent com en el respecte de tots els elements de valor patrimonial de la finca
de Can Botey en relacié als ja previstos en el POUM. Unicament suposa un lleuger canvi de
tipologia edificatoria, eliminant la tipologia unifamiliar, el que genera una menor ocupacié
de sol, pero sense incrementar el sostre total previst, ni el nombre d’habitatges.
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Com s’ha dit, la Modificacié del POUM que es proposa no té un efecte directe sobre els
valors a preservar de 'ambit on es troba, perd ates que aquesta Modificacié puntual del
POUM té caracter de Pla Parcial Urbanistic del sector, el document haura de ser objecte
d’avaluacié ambiental estratégica simplificada, com aixi ho ha determinat U'Oficina
Territorial d’Accié i Avaluacid6 Ambiental en la consulta corresponent, mitjangant la
Resolucio data 21/11/2024 del Servei Territorial a Barcelona del Departament de Territori,
Habitatge i Transicio Ecologica atenent també a que el vigent POUM de Premia de Dalt no
es va sotmetre a tramitacié ambiental.

Les consideracions recollides en U'esmentat informe ambiental estrategic han estat
traslladades al present document i especialment a la seva documentacié ambiental,
havent-se de demanar en el seu moment durant la tramitacié de la present Modificacié
Puntual el corresponent informe a ’Oficina Territorial d’Accié i Avaluacié Ambiental. Per
tant, s’incorporaran al document les eventuals prescripcions o esmenes que indiqui
UOTAAA.

S’adjunta com Annex 2 el corresponent Document ambiental estratégic adaptat a la
resolucio sobre U'informe ambiental estrategic.

Ates que el promotor de la Modificacié és també UAjuntament de Premia de Dalt, és
aquesta Administracio la responsable del seguiment ambiental.

Resulta també d’aplicacié en la tramitacio 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 Rehabilitacién Urbana
(BOE n© 261 de 31 d’octubre de 2015”), i la resta de legislacié concordant vigent en la
materia.

Igualment, s’adapta el present document a la Modificacié puntual del Pla Especial de
Patrimoni Arquitectonic i Ambiental de Premia de Dalt corresponent a les fitxes 14 i
J10 de la finca de Can Botey que es troba en tramit, i a U'informe dels serveis territorials del
Departament de Cultura. L’espai que es contemplat en dita Modificacio esta 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, 'avinguda dels xiprers de 'actual
entrada principal a la Masia a través de la Portalada existent en el Carrer de la Cisa i els
diferents camins de Uinterior de la Zona de Proteccid, aixi com la preservaciéo més acurada
de la zona de bosc existent.

1.9 MEMORIA SOCIAL | PERSPECTIVA DE GENERE.
1.9.1 Memoria social.

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

Cal recordar que la present Modificacié Puntual manté els condicionants del POUM de
Premia de Dalt adaptat a la Llei 2/2002 d’Urbanisme, el Text Refds 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 proteccidé publica del nou sostre
residencial en sol urba i urbanitzable, incorporant dita previsié a tots els sectors de sol
residencial del POUM, inclos el de Can Botey. Tot i aix0, i malgrat que el contingut limitat
de la present Modificacié no afecta les determinacions del POUM en materia d’usos,
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densitat, ni edificabilitat, ni preveu per tant la creacié de sostre de nova implantacio en el
sector, no seria d’aplicacio el previst al POUM vigent en matéria de reserves d’habitatge de
proteccio.

Com s’ha dit anteriorment, i en data 3 d’octubre de 2024, en el marc de les consultes
propies de la tramitacié ambiental de la present Modificacié amb nivell i documentacié
propis de Pla Parcial (art. 30 de la Llei 21/2013), la Comissié Territorial d’Urbanisme de UArc
Metropolita de Barcelona va emetre un informe urbanistic en relacié a ’Avang o Projecte
de Modificacio, tot indicant un seguit de consideracions especialment pel que fa a la
reserva d’habitatge protegit del sector. En aquest sentit en merits de la Disposicid Final
Quarta de la Llei estatal 12/2023 de 24 de maig “por el derecho a la vivienda” i en tractar-
se d’una operacié que abasta sol urbanitzable, la Modificacié aqui plantejada incrementa
fins el 40% el sostre residencial de nova implantacié destinat a la construccié d’habitatges
de proteccid publica.

Aixi, 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 unareserva del sol per a habitatges de proteccio
publica corresponent al 20% del sostre d’us residencial de nova implantacid, aquesta
reserva s’ha incrementat al 40% en compliment de la Disposicié Final Quarta de la Llei
12/2023 de 24 de maig esmentada.

Aixo vol dir que del total de sostre residencial de nova implantacié del sector, que és de
11.600 m?st, el 40%, és a dir, 4.640 m?st, es destina a HPP, amb un minim de 48 habitatges,
sense perjudici de Uincrement de densitat a un maxim de 66 habitatges de proteccié
publica (ratio de 70 m?st/hab HPP) en aplicacié de la Disposicié Addicional 242 del TRLUC,
guedant en consequiéncia 6.960 m?st. per a habitatge lliure.

El present planejament adopta les tipologies d’habitatge protegit establertes a la
Disposicié Transitoria 32 del Decret Llei 17/2019 de 23 de desembre i optant per la
modalitat d’habitatge de proteccié publica de tipologia genérica (13k1- subsector CB-
HPP), ates que és aquesta qualificacié la que permet ’accés a ’habitatge, tant en regim de
propietat, com d’arrendament o altre regim de cessié de U'Us sense transmissio de la
propietat (art. 57.8 del TRLUC, introduit per Uart. 13 del Decret Llei 17/2019 de 23 de
desembre).

Segons la Memoria del POUM vigent, els habitatges de proteccié publica, sén els de major
densitat i de menor superficie.

En la present Modificacié els futurs habitatges de Proteccid Publica, i ainstancies 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 Memoria i en la Normativa Urbanistica, la
urbanitzacié de la zona on s’ubiquen els habitatges protegits i assequibles esta prevista
com a continuacié del nucli antic en la seva part superior.

1.9.2 Perspectiva de Génere.
Des de la perspectiva de genere, Uordenacié proposada representa crear una estructura
residencial més compactai proxima, que a més manté una bona relacié amb la natura, on

es redueix la prioritat del vehicle privat, aplicant una politica de descentralitzacié de
serveis.
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La construccio d’infraestructures, equipaments publics, millora de la vialitati generacio de
noves zones verdes dona també resposta a les necessitats de conciliacié de la vida
personal, familiar i laboral, disminuint els temps de desplagament i garantint
’accessibilitat dels serveis en igualtat d’oportunitats per a dones i homes.

En tot cas, el projecte d’urbanitzacié tindra cura en assegurar la correcta il-luminacio i
seguretat dels espais publics i comunitaris, proporcionant-los-hi una bona visid, i per tant
més seguretat a tots els usuaris i vianants que els utilitzin, aixi com la bona accessibilitat i
eliminacié de barreres arquitectoniques. La Zona Verda principal ZV1, de 11.523 m? de
superficie, s’envoltara en la seva totalitat amb una tanca de 1,80 metres d’algada, com a
proteccio del sector de bosc, amb varies 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 PARTICIPACIO CIUTADANA.

Ates el limitat contingut de la present Modificacio Puntual, en relacié a la ordenacio del
sector urbanitzable Can Botey, ja previst i regulat en el vigent POUM, no es considera
necessaria la subjeccié a informacié publica d’un Avang, tramit 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’iniciara un termini
d’un mes d’exposicié reglamentaria publica, per formular les al-legacions corresponents,
d’acord amb les previsions de Uarticle 85.4 de la Llei d’Urbanisme i concordants del
Reglament, amb la publicacié d’anuncis al Taulell d’edictes de UAjuntament, al Butlleti
Oficial de la Provincia, a un dels diaris de premsa periodica de més divulgacié i a la pagina
web de UAjuntament, als efectes d’examen, obtingut de cOpiesi presentacié d’al-legacions
pels interessats.
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2 MEMORIA D’ORDENACIO.
2.1 DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA D’ORDENACIO URBANISTICA.
2.1.1 Justificacié de la Modificacio (art. 97.1 del TRLUC).

L’art. 97.1 del TRLUC disposa que “les propostes de modificacido d'una figura de
planejament urbanistic han de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa i l'oportunitat
i la conveniencia amb relacié als interessos publics i privats concurrents. L'Organ
competent per aprovar la modificacié ha de valorar adequadament la justificacié de la
proposta i, en el cas de fer-ne una valoracié negativa, ha de denegar-la”.

La present Modificacié del POUM de Premia de Dalt en 'ambit del sector PP1 Can Botey
consisteix essencialment en laintroduccid de determinats canvis en 'ordenacio del sector
que no suposen cap alteracié de Uedificabilitat, ni de la densitat total assignada en el
POUM, mantenint el total de 13.415 m? de sostre de la Fitxa Urbanistica del POUM, dels
quals 11.600 m? corresponen als 114 habitatges de nova creacid i 605 m? a lampliacié del
sostre de la Zona de Proteccio de Patrimoni Historic. 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, aix0 és sense perjudici de
Uincrement de densitat que es pot aplicar exclusivament sobre el sostre destinat a HPP
(ratio de 70 m?st/hab HPP) en aplicacio de la Disposicié Addicional 242 del TRLUC, el que
permet encabir un maxim de 66 hab HPP.

El nombre maxim d’habitatges lliures és de 71 habitatges, tot respectant la densitat
establerta en el POUM, que és de 22hab/Ha. Aplicant aquest parametre de densitat sobre
la superficie 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 Urbanistica vigent, zones
13k1 i 17e, substituint la qualificacié de Ciutat Jardi Extensiva Unihabitatge 13d1 per la ja
existent 13k1, tipologia més en sintonia amb la legislacié urbanistica actual i amb les
necessitats de la poblacié.

En la seglent imatge comparativa del planol de la zonificacio vigent del sector segons el
POUM 2007 (esquerra) i la zonificacié proposada segons la present Modificacié (dreta), es
poden apreciar graficament els canvis puntuals que es pretenen introduir en 'ordenacio
interior de UAmbit 1 del sector (és a dir, a la finca Can Botey). Es pot apreciar també com
’Ambit 2, on es situa la Zona d’Equipament, no es modifica. Veure planolsi. 04.2 - 0. 03.2.

Zonificacio6 vigent Zonificacio proposada
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Pel que fa a la superficie de Sol Public, s’ha augmentat de 20.393 m? de l’actual Fitxa
Urbanistica a 21.426 m? de la Present Modificacio.

Les modificacions proposades consisteixen en:

1.-Repartir Uedificabilitat dels dos ambits de Sol Residencial privat del sector d’una forma
més coherent, rebaixant 'excessiva densitat de la zona Sud-Oest de la Finca que esta
prevista a la Fitxa Urbanistica 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 aglomeracié 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 visié de les antigues feixes de conreu a primer terme, la Masia en segon
terme i part del Nucli Antic com a telé de fons.

R

Y =% = s
Imatge de Can Botey des del Torrent de Can Pau Manent. A 'esquerra les antigues feixes de conreu on la
Fitxa Urbanistica vigent situa les edificacions.

Aquesta vista que s’adjunta guedaria molt perjudicada o inclus 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 contradicci6 amb un dels objectius de la mateixa Fitxa
Urbanistica vigent com és el de la “proteccid de la Masia de Can Botey i del seu entorn”.

La referida concentracié d’habitatges a la zona Sud-Oest generaria un flux vehicular
excessiu en aquest sector Sud, que toca al Nucli Antic de la poblacié i que té una xarxa
viaria estreta i enrevessada, poc apropiada per a un increment de transit. 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, circumstancia que les
fa inundables segons els cabals que utilitza actualment UACA, i per tant no serien
edificables (impedint el desenvolupament de U’ ordenacié prevista segons el POUM
actual). Totes aquestes circumstancies han propiciat que s’hagi hagut de suprimir
’ambit edificable que esta situat a la part superior del Torrent de Can Pau Manent.

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

2.-Mantenir la Qualificacio Urbanistica 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 substitucio de la tipologia Unifamiliar Extensiva (clau 13d1) que preveia el POUM.
Aquesta tipologia unifamiliar s’elimina de tot el Sector de Planejament, ates que suposa
una major ocupacio del sol, fet contrari a una de les determinacions de la propia Fitxa
Urbanistica vigent, permetent guanyar zona liure d’edificacié i alhora entrar en
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consonancia a les recomanacions de la Llei del Sol. Eliminar la tipologia unifamiliar
(13d1 del Sector de Llevant de la Fitxa del POUM), el que s’inscriu en el principi del
desenvolupament urbanistic sostenible proclamat en Uart. 3 del TRLUC, donat que
habitatge plurifamiliar preveu un model edificatori que disminueix 'ocupacié de sol,
redueix la dispersié en el territori i afavoreix la cohesio social.

3.-Adaptar els limits de les diferents Zonificacions del Sol als murs de contencié de pedra
granitica existents a la Finca, ja que son elements de valor patrimonial. Es modifica
doncs la linia que delimita la Zona Verda principal (ZV1) amb la Zona de Proteccié del
Patrimoni (17e), tot situant-la resseguint els murs existents, que ja separaven lazona de
bosc de la zona d’antigues feixes de conreu. Aquesta delimitacié es correspon també
amb la delimitacio que estableix la Modificacié Puntual del PEPPA en relacid a les Fitxes
14iJ10i que ja s’ha esmentat en els antecedents d’aquest document.

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

4.-Evitar Uenderroc 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 Arquitectonic i Ambiental dins dels ambits de proteccié de
’entorn de la Masia de Can Botey.

Es proposa traslladar U'ampliacié de la vorera que confronta amb la finca, situada
actualment a nivell del carrerde la Cisa, a ’altra banda del mur de tancament, a un nivell
superior, tot creant un Cami de Ronda per a vianants segregat del transit de vehicles,
formant un passeig molt més segur i agradable, en comptes de situar Uampliacio de la
vorera a nivell del transit rodat, com preveu el POUM.

Aquest Cami de Ronda tindra una amplada variable: de 5 metres a tot el llarg del Carrer
de la Cisa, amb trams enjardinats amb arbrati la inclusié de bancs i il-luminacio 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 teld de fons, i de 2 metres
al sector del Torrent de Can Pau Manent.

Al valor patrimonial i visual important que suposa la conservacié del mur, s’afegeix un
important estalvi energétic al evitar 'enderroc dels murs perimetrals que, a part de la
perdua d’un valor patrimonial important, generaria una feina innecessaria i un alt cost
energétic i contaminant, evitant-se la generacid i el trasllat d’un gran volum de terres i
de runes a labocador, alhora que s’evita una forta despesa econdmica, i un greu
impacte mediambiental ates que caldria construir un nou mur de formigé de la mateixa
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alcada de U’existent per a contenir novament les terres a tot el llarg del Carrer de la Cisa,
que de segur no tindria ni 'encant ni el valor paisatgistic 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 aglieducte, portes d’entrada a la finca, camins d’accés a les
antigues feixes amb bancs de rajoles, caminals de comunicacié interior del bosc,
estatues existents, aflorament de roques granitiques de gran mida amb formacié de
bancs i taules, tot mantenint la major part de la zona de bosc com a Zona Verda, per tal
de causar el minim impacte en el territori i la major preservacié possible de les
caracteristiques paisatgistiques i ambientals propies de la finca.

Es respecten també al maxim les especies vegetals existents a la finca, incorporant-les
a lordenacié proposada, traslladant aquelles espécies de valor quan no es puguin
salvar i procedint a la plantacié d’espécies autoctones als diferents vials de nova
creacid i a les zones lliures d’edificacio.

5.-Projectar la nova vialitat, adaptant-la a les preexisténcies, tant topografiques com de
conservacio dels elements d’arquitectura tradicional i de ’arbrat existent. En especial,
el Vial de Nova Obertura des del carrer de la Cisa, alineant el seu tragat seguint 'actual
traca dels garrofers centenaris existents, per tal de poder-los incorporar a unes
jardineres que permetin la seva supervivéncia i la seva valoracié. També es crea una
petita Zona Verda a ’entrada a la Finca des del Torrent de Can Pau Manent, mantenint
la portalada existent aixi com el mur de tancament que inclou una bassa i un petit
aqueducte que comunica amb un pou adossat al mur, i aixi tenir una entrega més
amable amb la trama viaria existent.

6.- Mantenir els caminals existents a la Zona Verda principal (Z.V.1) com a comunicacié
interior de la mateixa, per tal de mantenir al maxim Uarbrat existent, regularitzant-los i
condicionant-los amb una pavimentacio tova, afegint-hi bancs i il-luminacié de baixa
intensitat envoltant la Zona amb un tancament lleuger d’1,80 metres d’alcada i amb les
corresponents portes d’entrada automatitzades.

Tot plegat acredita que la present iniciativa esta plenament justificada i que la
Modificacié resulta oportuna i convenient en relacid als interessos publics que
representa UAjuntamenti als interessos privats concurrents.
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2.1.2 Ordenacié urbanistica proposada: Fitxa del sector PP1 Can Botey.

La Fitxa Urbanistica proposada per la present Modificacié Puntual del POUM del sector PP1
Can Botey és la seglient:

Fitxa Urbanistica proposada

Ambit Ambit discontinu format per:

Ambit 1: Els sols de la finca de Can Botey, limitada a Llevant pel carrer de la Cisa, al
Nord pel Cami de Can Creus, a ’Oest pel Torrent de Pau Manent, al Sud pel Carrer
de la Cisai pels fons de parcel-la del Passatge Coromines.

Superficie Ambit 1= 50.965 m?

Ambit 2: Una superficie situada al Nord de U'Autopista C-32, enfront de la carretera
d’enllag i a 'entorn del camp de futbol.
Superficie Ambit 2 = 2.700 m?2

Superficie Total Ambit 1+ Ambit2=  53.665 m?

- Ampliacioé del carrer de la Cisa, del Cami de Can Creus i del Cami del Torrent de

Objectius . .
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 mitjangant un
desenvolupament residencial dens en ordenacié volumeétrica especifica que
completi el nucli urba principali una franja de residéncia de baixa densitat en el
front de Llevant.

- Protecci6 de la Masia de Can Botey i del seu entorn.

- Concentracio dels sols d’equipament en una gran unitat situada al Nord de la C-
32 que permet desenvolupar un complex d’equipaments de la maxima eficacia
per Uinterés public.

- Pertal de preservar els valors patrimonials d’aquesta finca, el 55% del sol total
sera sol lliure d’edificacio.

Sistemes Reserves minimes de sol destinat a sistemes
CLE DL Espais lliures: 22,04 % 11.827 m?sol
Equipaments: 5,03 % 2.700 m2sol
Vialitat total (Inclos el sector protegit *1) 12,74 % 6.838 m2sol
Infraestructures 0,11 % 61 m?sol
Total Sol public 39,92 % 21.426 m? sol

(*1) Hi ha un sector de vialitat de 1.044 m? de superficie que esta protegit pel Pla Especial del
Patrimoni Arquitectonic i Ambiental de Premia de Dalt. En aquest sector es podran alterar
puntualment els elements protegits d’acord amb Uestablert a la Modificacié Puntual del
PEPAA en relacio a les fitxes 14 iJ1, corresponent a la Finca de Can Botey.

Edificabilitat | 0,25 m?st/m?sol
bruta Sostre edificable maxim del sector: 13.415 m? st.

Densitat

e Densitat maxima total: 22 hab/Ha
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Tipus Tipologia i/o zonificacié indicativa:
d’ordenacié | A |evant:
Parcel-la1
Zona d’ordenacié volumetrica especifica 13k1.CB.1.......... 8.015 m2sol
Edificabilitat MAXima.........ceeeuueeeeuieiiiereiiieeeiieeeeeeeeneeennenes 4.200 m?st.
Densitat Maxima..........ceeeuereenereineeiieieiieeeieeennnes 1hab/78 m? sol net
Nombre habitatges (lliures)........cccovvvviieiiiiiiiiiiiiiiiiniiiinnnenen. 36 hab
Al Sud Oest:
Parcel:la 2
Zona d’ordenacié volumétrica especifica 13k1.CB.2.......... 3.200 m?sol
Edificabilitat MAXIMa .........uuveeeeeeeeeeeeeeeiiiiiiiieeeeeeeeeenasnneees 2.760 m?st.
Densitat MAXIMA.......cceeeeeeeeeeeeeriiiriieieeeeeeeeeererannnnnns 1hab/78 m? sol net
Nombre habitatges (LliUres).......ccuvvueeeiiiriiiiiiieieeieeieeenieieeeeenens 31 hab
Parcel:les 3i4 (HPP)
Zona d’ordenacié volumétrica especifica 13k1.CB.HPP.... 4.681 m?sol
Edificabilitat Maxima.........cccveueeeuieiniiieiieeiieeiieeieeeieeenens 4.640 m? st.
Densitat maxima..........cceeueeeeeieeiineiieeieeeieennns 1hab/70 m? sostre HPP
Nombre maxim habitatg@es HPP...........cccceeuieeiiinieinieeneiennnnn. 66 hab PP
Al centre:
Zona de Proteccio del Patrimoni Historic Artistic 17e
Subzona 1: Masiade Can Botey......cccceuvviuviiiiiiiieennnennns 12.035 m? sol
Sostre maxim (sostre existent)....c...ceeveveeiiiiiiiiiiiieineie e, 1.210 m? st.
Nombre habitatges (IliUres)..........ceuueeeuiiiueeiniiiiiiiiieeiieeiieeieeneens .4 hab
Subzona 2: Destinada a la possible ampliacié Can Botey...4.308 m? sol
Sostre maxim (50% d’ampliacio).....ccceeuveriiiiiiiiiiiiiniieiieeeanen, 605 m? st.
Total sol privat del sector:...............ccoeveennnnn.n. (60,07 %).....32.239 m? sol
Total sostre privat delsector:.............ccoeeeiiiiiiiiiiiiiininennee. 13.415 m? st.
Total sostre residencial de nova implantacio: ..................... 11.600 m? st.
(60% destinat a habitatge lliure i 40% destinat a HPP)

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

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

- Pertalde preservarelsvalors patrimonials d’aquesta finca, el 55% del sol total sera
lliure d’edificacié.

Els definits en les zones corresponents 13k1 (13k1.CB.1, 13k1.CB.2, 13k1.CB.HPP) i
Usos 17e
Obligacions - Cessio 10% de U'aprofitament del sector.

- Cessio obligatoria i gratuita del sol destinat a sistemes.

- El sol corresponent al 40% del sostre d’us residencial de nova implantacio,
4.640m? st., es reservara per a la construccio d’habitatges de proteccio pubica
(HPP). Se situara en la zona (13k1. CB.HPP) d’ordenacié volumetrica especifica.

Sistema - Reparcel-lacié per compensacio basica. En cas de propietari unic es podra
d’actuacio formalitzar la cessi6 de sistemes generals mitjangant reparcel:-lacio voluntaria.
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2.1.3 Subzones Proposades (Claus Urbanistiques del sector).

A) Es generen 3 Subzones basades en la Zonificacio ja existent Zona 13k1 (cadascuna
d’elles amb les seves particularitats). S’han adaptat els parametres d’ocupacié del sol, del
subsol i les algcades de les plantes soterrani de cada subzona atenent a les seves
caracteristiques fisiques particulars respecte de la topografia, accessos, desnivells i tipus
d’habitatge a desenvolupar. Aixi resulta un Us 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 planols, numero. 0.07.1, 0.07.2 i 0.07.3 apareix la justificacio grafica de les
particularitats esmentades que alhora queden recollides als articles 5i 6 de la Normativa
Urbanistica proposada.

Aquestes claus s’aplicaran a les 4 parcel-les de la seguent forma:

- Parcel.la 1: Qualificacio Urbanistica Zona 13k1; Subzona CB.1
Situada al front de Llevant amb accés des del Carrer de la Cisa i del Camide Can Creus.
Té una superficie de 8.015 m? de soli se li adjudiquen 4.200 m? de sostre maxim, amb
una densitat maxima de 36 habitatges lliures.

- Parcel-la 2: Qualificacio Urbanistica Zona 13k1; Subzona CB.2
Situada al Sud-oest de la finca, davant de la Masia de Can Botey i paral:-lela al cami
d’accés a la Masia existent, amb accés des del vial de nova obertura. Té una superficie
de 3.200 m? de sol i se li adjudiquen 2.760 m? de sostre maxim, amb una densitat
maxima de 31 habitatges lliures.

- Parcel-la 3: Qualificacio Urbanistica 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 delvial de nova obertura i des del mateix Torrent de Pau Manent.
Té una superficie de 2.065 m? de sol i se li adjudiquen 2.040 m? de sostre maxim, amb
23 habitatges HPP, o un maxim de 1 habitatge HPP cada 70 m? de sostre (DA 242.2 del
TRLUC i art. 100. 2 a del TRLUC).

- Parcel-la 4: Qualificacio Urbanistica Zona 13k1; Subzona CB.HPP
Situada al Sud-oest de la finca, entre 'accés actual a la finca i el limit edificat del nucli
antic de Premia de Dalt, amb accés des del carrer de la Cisa i el vial de nova obertura.
Té una superficie de 2.616 m? de sol i se li adjudiquen 2.600 m? de sostre maxim, amb
24 habitatges HPP, o un maxim de 1 habitatge HPP cada 70 m? de sostre (DA 242.2 del
TRLUC i art. 100. 2 adel TRLUC).

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

- Subzona 1, on esta situada la Masia de Can Botey, que té una superficie de 12.035 m?
de soli1.210 m? de sostre edificat

- Subzona 2, que té una superficie de 4.308 m? de sol i a on es podra situar Uampliacié
de 605 m? de sostre, d’acord amb a la Fitxa Urbanistica vigent del POUM de Premia de
Dalt i en consonancia amb la Modificaciéo Puntual del Pla Especial del Patrimoni
Arquitectonic i Ambiental de Premia de Dalt en referencia a les Fitxes 14ij10.

Aixi doncs, es manté 'edificabilitat total del sector en 13.415 m? st., dels qual la Masia

existent en la zona 17e consumeix 1.210 m? st. i es preveuen en aquesta zona 17e altres
605 m? st. d’ampliacié destinats a usos diferents al d’habitatge.
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En conseqliéncia, el sostre residencial de nova implantacio en el sector és de 11.600 m?st.
D’aquest sostre, com s’ha dit, el 40%, és a dir, 4.640 m? st., es destina obligatoriament a
habitatge de proteccid publica (HPP), i el restant 60%, 6.960 m?st. es destina a habitatge
Wiure.

Des del punt de vista de la densitat, val a dir que la densitat maxima del vigent POUM, que
és de 22hab/Ha, dona com aresultat un total de 118 habitatges (5,3665 Hax22 =118 hab).

La Disposicié Addicional 24.2 del TRLUC estableix:
“Densitat de l'Us residencial en el sostre destinat a habitatge de proteccio publica

1. En sol urba consolidat, el sol qualificat d’habitatge de proteccié publica d'acord
amb les necessitats socials, el nombre maxim d'habitatges que es pot construir en
una determinada parcel-la és el que resulti de dividir el sostre edificable per la ratio
de setanta metres quadrats. La ratio que estableix el paragraf anterior és aplicable
respecte als habitatges de proteccio publica. Amb relacid als habitatges de renda
lliure, la densitat es calcula d'acord amb les previsions del planejament urbanistic
del municipi.

En cas que en una mateixa edificacio es prevegi la destinacid parcial a habitatges
de proteccid publica, la densitat d'aquests es calcula d'acord amb el que s'ha
establert anteriorment; mentre que, per a la part de la promocié destinada a
habitatge de renda lliure, sén aplicables les previsions del planejament urbanistic
del municipi.

El calcul de la densitat de l'us residencial en el sostre destinat a habitatge de
proteccid publica en els termes establerts en aquesta disposicié ha de quedar
reflectit en la llicéncia corresponent.

2. En sol urba no consolidat i en sol urbanitzable, respecte als habitatges de
proteccio publica, s'aplica el que estableix el primer paragraf de l'apartat 1 en
la part proporcional de sostre que li correspongui. Amb relacio als habitatges
de renda lliure, el nombre d'habitatges es calcula aplicant la densitat bruta,
prevista pel planejament urbanistic del municipi en el sol proporcional del
sector, al percentatge de sostre de renda lliure.

El calcul de la densitat de l'Us residencial en el sostre destinat a habitatge de
proteccio publica en els termes establerts per aquesta disposicié ha de quedar
reflectit en el planejament derivat corresponent.

Enambdds casos s'ha de justificar l'aplicacid de la ratio de setanta metres quadrats
a les politiques d'habitatge recollides en el planejament urbanistic del municipii a
les caracteristiques dels col-lectius als quals s'adrecen els habitatges de proteccié
publica.”

Aixi doncs, en el cas de que el planificador municipal opti per incrementar Unicament la
densitat del sostre destinat a HPP, tot aplicant directament la ratio de 'esmentada DA 242
del TRLUC (70m?/hab HPP), aquest increment (que dona lloc a un maxim de 66 hab HPP)
en cap cas quedaria subjecte a majors cessions de sol destinats a sistemes, ates que Uart.
100.2 a del TRLUC disposa:

“2. Quan la modificacio del planejament comporta l'augment de la densitat de l'Us
residencial, sense increment de l'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva
complementaria de terrenys per a sistemes d'espais lliures i equipaments de 10 m?,
com a minim, per cada nou habitatge, llevat que l'augment de densitat es destini
a:
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a) Habitatges de proteccio publica i no ultrapassi el nombre d'habitatges que

resulta d'aplicar el modul de 70 m? al sostre amb aquesta destinacié.”

Pel que fa a la densitat del sector en relacié als habitatges lliures, com s’ha explicitat
abans, aquest parametre no es modifica en cap cas en relacié al vigent POUM: el nombre
maxim 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 aplicacié de
la norma esmentada (D.A 242 del TRLUC) que disposa: “Amb relacio als habitatges de
renda lliure, el nombre d'habitatges es calcula aplicant la densitat bruta, prevista pel
planejament urbanistic del municipi en el sol proporcional del sector, al percentatge
de sostre de renda lliure.”

En efecte, aplicant el parametre de densitat del vigent POUM de 22hab/Ha sobre la
superficie 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 Uiures).

2.2 ORDENACIO DETALLADA DEL SECTOR.
2.2.1 Accessibilitat al sector: Xarxa viaria i aparcament.

Per poder dotar al Sector dels corresponents accessos als diferents habitatges, es preveu
Uobertura 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 Urbanistica.

Es preveu també la urbanitzacié d’un Cami de Ronda exclusiu per a vianants, com
ampliacio dels tres vials perimetrals, que esta situat a Uinterior de la finca de Can Botey i
gue ressegueix el seu perimetre, per tal de respectar els murs de tancament existents de
valor patrimonial i protegits per la Modificacio 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 creara un
passeig enlairat amb bones vistes cap al poble i protegit de la circulacié rodada. Aquest
Cami de Ronda tindra connexions amb els tres vials perimetrals de la finca en diferents
punts, en els quals s’haura d’enderrocar la part minima del mur que precisin dites
connexions. D’aquesta forma es facilita ’accés a ’Ermita de la Cisa amb unes condicions
optimes 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 UAplec de la Cisa.

Aixi mateix es refaran i condicionaran els actuals caminals de la zona de bosc que també
connectaran amb el Cami de Ronda perimetrali serviran d’accés i de comunicacié interior
de la Zona Verda.

Aquestes connexions viaries permeten garantir 'adequacié de lUordenacié 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 Us adequat del nou teixit urba. L’estudi de mobilitat que
s’adjunta, desenvolupa en detall 'impacte en la mobilitat de la zona, les previsions
d’aparcament, Uafectacié en el transport public 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’Unic carrer que s’urbanitza
de nou dins del sector de Planejament del SUD PP1 Can Botey. Connecta el Carrer de la
Cisaamb el Torrent de Can Pau Manent.
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El primer tram (Tram 1), té 10 metres d’amplada i adapta la seva alineaci6 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 calgada del nouvial vehicular sera d’un sol sentit de circulacio, amb entrada des del
Torrent de Can Pau Manent i en direccié al Carrer de la Cisa, tindra 3,5 metres
d’amplada amb un bordé de separacié respecte del mur de contencié 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.

Elsegon tram (Tram 2) és perpendicular al primer, té una amplada de 8 metres, amb un
sol carril de circulacié 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 bordé de 0,3 m.
de separacié amb el mur de contencid de la Parcel.la 2.

El tercer tram (Tram 3) té una amplada de 5,8 metres, es superposa amb 'actual cami
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 borddé de separacié de
0,3 m. respecte del mur de contencié 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 fincaiel Torrent en
eltranscurs del seu recorregut.

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

El segon tram, un cop passat 'accés privat de la Subzona 2 del Sector de Patrimoni de
’ambit 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 confluéncia amb el Vial de Nova Obertura, és de
prioritat invertida, amb preferéncia per als vianants, i de doble sentit de circulacié de
baixa velocitat, 20 km/h, pertal 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 granitic de tancament de la finca que esta
protegit i desembocar en una part del nucli antic que té una dificil trama de carrers
estrets que no permet un augment de circulacié rodada.

El Cami de Can Creus, que actualment té doble sentit de circulacio, que es conserva, i té
una amplada de 7 metres. Constara de tres trams:

El primer tram a la banda Est del carrer, s’ampliara amb el Cami 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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- Altercertram es manté 'amplada del carrer actual i s’hi afegeix el Cami de Ronda de 5
metres d’amplada, amb un pas de vianants de 3 metres i un parterre de 2 metres,
ambdds desnivellats, per adaptar-se a Uinterior de la finca, fins a la connexié amb el
Torrent de Can Pau Manent, totalitzant 12 metres d’amplada.

ElCarrer de la Cisa: 'ampliacié del Carrer de la Cisa s’efectua a nivell de Uinterior del mur
de tancament de la finca de Can Botey, amb la urbanitzacié d’un Cami de Ronda per a
vianants de 5 metres d’amplada, tal com ja s’ha explicat al paragraf de “Accessibilitat al
Sector :Xarxa viaria i aparcaments”.

L’ampliacié 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 Modificacié de les Fitxes 14 i J10 del PEPPA. La
circulacio rodada per aquest vial no canviara respecte la situacio actual ja que la calgada
jaté una amplada adequada per al transit vehicular.

Dins de la Xarxa Viaria s’habilitaran dos conjunts per a contenidors d’escombraries
selectives, protegits amb un tancament de fusta que els amagui; un estara situat al Cami
de Can Creus, a l'eixamplament existent tocant al Carrer de la Cisa, i sera per als
habitatges de la Parcel.la 1; un segon se situara al segon tram del Torrent de Can Pau
Manent, al costat de ’entrada existent a la finca, i sera per els habitatges de les parcel:les
2,3 i 4. Els dos conjunts son propers a cadascun dels dos sectors d’habitatges, pero
suficientment apartats dels blocs per tal d’evitar al maxim les molesties als seus usuaris.

“L’Estudi d’Avaluacio de la Mobilitat generada” de ’Annex 4 desenvolupa en detall
Uimpacte en la mobilitat de la zona, les previsions d’aparcament de vehicles, de motosi de
bicicletes, afectacid en el transport publici les circulacions de vianants i de bicicletes.

En total es preveuen 55 places d’aparcament public en superficie, repartits en tres dels
carrers del Pla de la seglient forma aproximada; 20 al carrer de Nova Obertura, 15 al Torrent
de Can Pau Manent i 20 al Cami de Can Creus. El projecte d’urbanitzacié concretara la
distribucio exacta d’aquestes places. Seguint les recomanacions de ’esmentat estudi es
preveu que de les 55 places envia publica, 5 siguin adaptades per a Persones amb Mobilitat
Reduida (PMR) i 4 per a carrega de vehicle electric (dues connexions dobles). A part, hi
haura el nombre d’aparcaments privats que preveu la normativa 13k1.

Pel queé fa als aparcaments per a bicicletes, tal com ho reflecteix 'estudi, es preveu que,
degut a la tipologia edificatoria prevista (blocs aillats amb jardi perimetral), es podran
ubicar a dins de les propies parcel-les d’us residencial i hoteler tant en superficie com en
els soterranis destinats a aparcament, fins i tot en els trasters, millorant aixi la seguretat
enfront als robatoris o al vandalisme. Igualment es preveuran aparcaments per a bicicletes
a Uentrada principal del parc.

Per ultim, i en relacio als aparcaments per a vehicles de dues rodes, i en consonancia amb
Uestudi de mobilitat, es preveuran aparcaments per a motos en els edificis de nova creacio
que es podran permutar per places de bicicletes, a rad de dues places de bicicleta per
placa de moto.

2.2.2. Equipamentsizones verdes. Cessions minimes obligatories.
L’Art. 65.3 del DL 1/2010 del TRLU estableix les obligacions dels propietaris de sol

urbanitzable delimitat en relacid a les cessions obligatories i gratuites de sol. Sén les
seglents:
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DL 1/2010:

Zones verdes (Espais lliures) Equipaments

20 m* sol/ 100 m? sostre 20 m® sol/100 m? sostre
(0,2x13.415=2.683 m? sol) (0,2x13.415=2.683 m? sol)
Minim 10 % ambit 20 m” sol/habitatge
0,1x53.665 m? sol=5.366,5 m* sol (20 x 118 = 2.360 m” sol)

Minim 5 % ambit
0,05 x 53.665 m?sol = 2.683,25 m?sol

La present Modificacio del POUM, proposa tant per a les Zones Verdes com per a la Zona
d’Equipaments, una major superficie de sol que la minima exigida per la Llei d’Urbanisme:

Modificacié Puntual del POUM:
Zones Verdes Equipaments

11.827 m? sol = 22,03 % de Uambit. 2.700 m? sl = 5,03 % de Uambit.

Els 11.827 m? de sol destinats a Zones Verdes estan distribuits en dos sectors; el primer i
principal ZV-1 de 11.523 m? de superficie i el segon ZV-2 de 304 m? de superficie. Donada
Uextensié i densitat de vegetacidé de la Zona Verda principal, ZV1, aquesta tindra un
tancament calat de 1,80 metres d’algada, amb portes automatiques d’entradai sortida del
recinte, que es tancaran durant la nit, pertal d’assolir una major seguretati evitar possibles
actes vandalics durant els periodes de foscor.

Els sols destinats a equipaments es situen en UAmbit 2, tal com ja preveu la Fitxa
Urbanistica del vigent POUM. Tenen una superficie de 2.700 m? i formen un circuit de
bicicletes.

Com s’ha apuntat abans, no resulta possible fisicament, degut a les caracteristiques
ambientals i també topografiques del sector, ocupati presidit en gran part per una extensa
zonaverdaiperlafinca de clau 17e patrimonialment i ambientalment protegida, traslladar
o recol-locar part dels equipaments publics del sector dins ’Ambit 1 Can Botey, doncs
aleshores caldria reduir la zona 13k1 i aix0 impossibilitaria assolir 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, atés que els terrenys urbans consolidats que envolten ” ambit principal de Can
Boteyja disposen d’un ampli conjunt d’equipaments publics de diversos i variats usos, que
resulten més que suficients per a donar serveis a aprofitament i al sostre residencial que
aquest planejament implanta en aquest ambit principal, tal com és de veure del planol
d’informacié “i.11.4” (Equipaments existents en funcionament al voltant del sector). Per
tant, hom no considera ni viable, ni necessari, modificar la determinacié del vigent POUM
consistent en concentrar els equipaments del sector en la peca de sol discontinua de
2.700m? situada al nord de la C-32, destinada a Us esportiu i que es troba relativament
propera al sector. Aquesta peca discontinua on es concentren els equipaments tal i com
ho reflecteix la fitxa del vigent POUM, permet crear un gran complex esportiu de maxima
utilitati interes per UAjuntamenti la poblacié de Premia de Dalt.

Els sols destinats a Zones Verdes i a Equipaments, de caracter public, hauran de ser cedits
a UAdministracio actuant en els termes de Uarticle 45, en concordanga amb el 44, del DL
1/2010 del TRLUC.
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2.2.3 Aprofitamentiusos del Pla.

El sostre edificable del Pla, es reparteix en les seglients claus urbanistiques:

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

Clau urbanistica Superficie Nombre max. So‘st.re

Parcel:-la d’habitatges maxim
VOLUMETRIA ESPECIFICA - Parcel-la 1 (LLEVANT) 8.015 m? sol 36 4.200 m? st.
VOLUMETRIA ESPECIFICA - Parcel-la 2 (SUD-OEST)|  3.200 m?sol 31 2.760 m? st.
VOLUMETRIA ESPECIFICA - Parcel-la 3 (SUD-OEST)| 2.065 m?sol 23 2.040 m? st.
VOLUMETRIA ESPECIFICA - Parcel-la 4 (SUD-OEST)| 2.616 m?sol 24 2.600 m? st.
TOTAL ZONA RESIDENCIAL 15.896 m? sol 114 11.600 m? st.
PATRIMONI - SUBZONA 1 Masia de Can Botey 12.035 m? sol 4 1.210 m?st.
PATRIMONI - SUBZONA 2 Possible ampliacié Masia | 4.308 m? sol - 605 m? st.
TOTAL ZONA PATRIMONI 16.343 m? sol 4 1.815m?st.
TOTAL ZONA RESIDENCIAL + PATRIMONI 32.239 m?sol 118 13.415m?st.

2.2.4 Cessio de Uaprofitament del sector.

Les NN.UU. del POUM determinen que cal cedir el 10% de Uaprofitament del sector, de
conformitat amb Uart. 45 del TRLUC vigent en el moment de la seva aprovacié ates que
Uobjecte de la Modificacid no comporta increment de Uedificabilitat prevista en el POUM.
Pel que fa a aguesta cessié d’aprofitament del 10%, és d’aplicacié també la Disposicié
Transitoria Tercera.2 de la Llei 3/2012 de 22 de febrer de modificacio del text refds de la Llei
d’urbanisme de 2010 (TRLUC). La referida Llei 3/2012 va modificar apartat 1 de ’art. 45 del
TRLUC, incrementant del 10% al 15% el percentatge de cessid de Uaprofitament urbanistic
en els sectors de sol urbanitzable de nova creacid, pero la Disposicié Transitoria Tercera.2
va establir que “el percentatge de cessio de sol amb aprofitament del 15% que estableix
larticle 45.1 del text refés de la Llei d’urbanisme, en la redaccié de la llei present i, en
conseqiéncia, el percentatge d’aprofitament urbanistic de l’article 40.2 del text refés de la
Lleid’urbanisme, en la redaccié de la llei present, sén aplicables als sols urbanitzables que
assoleixin aquesta classificacid mitjancant els instruments de planejament urbanistic
general o llurs revisions o modificacions que s’aprovin inicialment a partir de [’entrada en
vigor de la llei present.”.

Atés que el sector PP1 Can Botey es sol urbanitzable delimitat d’enga de U'aprovacio definitiva
del POUM de Permia de Dalt, i la present Modificacié no altera aquesta classificacio, la cessid
d’aprofitament que cal aplicar en aquest sector preexistent és la del 10%, i aixi ho ha
confirmat Uinforme de la CTU de ’Arc Metropolita de 3/10/2024.

El sostre residencial total de nova creacié en aquest sector és de 11.600 m? st., del qual el
40% (4.640 m? st.),es destinara a la construccié d’habitatges de proteccid, tot ell en régim
de qualificacid geneérica, essent la resta del sostre residencial, 60%, de preu lliure.

Per tant, el 40% del sostre residencial total de nova creacio del Pla es destina a habitatge
protegit/assequible, i concretament s’ubicara en el sector Sud-Oest, a les parcel:-les 3i 4,
amb clau urbanistica 13k1 CB HPP, tal com consta en els Planols d’Ordenacid. La
memoria social desenvolupa i explicita aguestes determinacions.
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El projecte de reparcel-lacié que es redacti i aprovi en execucid del present document
quantificara, fixara i portara a terme la cessié del 10% de Uaprofitament urbanistic a favor
de UAjuntament, lliure de carregues d’urbanitzacio.

2.2.5 Zonificacid. Tipologia edificatoria.

D’acord amb els planols d’ordenacié 0.01.1i 0.02.1 es defineixen pel sol privat dues claus
Urbanistiques diferenciades: Zona 13k1 per a les parcel-les edificables de nova creacié,
amb tres variants en funcié de la seva situacié i Zona 17e, amb dues Subzones, al sector
protegit pel Patrimoni Historic Artistic i Ambiental.

Les Claus urbanistiques en sol privat sén les segluents:

Clau urbanistica 13k1

Parcel:la 1.- Zona 13k1.CB.1: edificacié volumeétrica especifica.

Hi haura 36 habitatges en blocs plurifamiliars, envoltats de jardi privat en contacte
amb el carrer i de jardi comunitari en contacte amb la zona verda. La parcel.la tindra
accés des del Carrer de la Cisa i/o des del Cami de Can Creus, mitjangcant un vial
interior privat.

Parcel:la 2.- Zona 13k1.CB.2: edificacio volumeétrica especifica.
Hi haura 31 habitatges en blocs plurifamiliars de planta baixa i dues plantes pis, i jardi
comunitari. La parcel.la tindra accés des del vial de nova obertura.

Parcel:la 3.- Zona 13k1.HPP: edificaci6 volumetrica especifica.

Habitatges de Proteccid de regim general.

Hi haura 23 habitatges (o un habitatge cada 70 m? st.) en blocs plurifamiliars de planta
baixaidues plantes pis, i jardi comunitari. La parcel.latindra accés des delvial de nova
oberturaides del Torrent de Can Pau Manent.

Parcel:la 4.- Zona 13k1.HPP: edificacié volumeétrica especifica.

Habitatges de Proteccié de regim general.

Hi haura 24 habitatges (o un habitatge cada 70 m? st.) en blocs plurifamiliars de planta
baixaidues plantes pisijardi comunitari. La parcel.la tindra accés des del vial de nova
oberturaides del Torrent de Can Pau Manent.

Clau urbanistica 17e

17e-Subzona 1:

En aquesta zona es preveu la conservacié de la Masia de Can Botey (Que admet un
maxim de 4 habitatges) i també la també la conservacié de la vegetacié existent i dels
elements d’arquitectura tradicional, segons la Normativa que estableix la Modificacié
Puntual del Pla Especial del Patrimoni Arquitectonic i Ambiental de Premia de Dalt
corresponent a les fitxes 14 i J1 de la Finca de Can Botey

17e-Subzona 2:

Aquesta zona estara destinada a 'ampliacié de la Masia de Can Botey i es permetra la
nova construccié de 605 m? de sostre en un o varis cossos d’edificacio, de planta
baixa, integrats amb Uentorn i de 3,5 metres d’alcada reguladora maxima, destinats a
’4s hoteler o similar, talicom s’estableix a la modificacié de les fitxes 14iJ1 del PEPAA
de Premia de Dalt i tal com es desenvolupa en les Claus Urbanistiques del sector,
Subzones Proposades del present document.

També hi ha un tram del Cami de Ronda que queda protegit pel Pla Especial del Patrimoni
Arquitectonic i Ambiental de Premia de Dalt pel seu valor ambiental, que és sol publicique
forma part de la Vialitat del Pla.
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D’acord amb la Modificacio de les fitxes 14 i J1 del PEPAA de Premia de Dalt corresponent
alaFincade Can Botey, es podran modificar puntualment els murs, nivells de terres i arbrat
existent per possibilitar la connexié amb altres vials i, pel mateix motiu, executar escales i
rampes.

2.2.6 Cessions

El sol de cessid destinat a sistemes és el seglient:

Qualificacié urbanistica Percentatge cessio Superficie de cessio
1 Vialitat 12,74 % 6.838 m? de sol
3 Infraestructures 0,11 % 61 m?de sol
4 | Espais lliures (Zona verda) 22,04 % 11.827 m2de sol
5 | Equipaments 5% 2.700 m? de sol
TOTAL CESSIONS SOL PUBLIC 39,92 % 21.426 m? de sol

2.3 QUADRES COMPARATIUS.
Quadres de superficies del sector:

En els segluents quadres es justifiquen les cessions obligatories i gratuites de sol que
contempla tant la fitxa Vigent del POUM com la present Modificacié Puntual del POUM amb
contingut i abast de PP i que estan per sobre del minim exigit pel DL 1/2010 (TRLUC). També
es fa la comparativa de les superficies de sol public i privat, i de les edificabilitats entre el
POUM vigenti la present proposta de modificacio.

Com aresum cal indicar:

1. Es manté la superficie de sostre maxim edificable, 11.600 m? st. i la densitat
d’habitatges lliures.

2.- S’incrementa en un 1,92 % la superficie de sol public (39,92% en front dels 38% de
la Fitxa Urbanistica).

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

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

5.- Es manté la superficie de sol destinada a infraestructures i a equipaments.

6.- Es redueix la superficie de sol privat corresponent a la Zona de Proteccié del

Patrimoni d’acord amb les Fitxes 14iJ1 del PEPAA, ja que part del sl protegit passa
a ser vial (concretament 1.044 m? de superficie protegida és sol public destinada a
vials). La superficie total de sol protegit es redueix en un 0,8%,141 m?, d’acord als
nous limits establerts per la Modificacié Puntual del PEPAA.

44



1. - Quadre de superficies de sol public i privat del POUM 2007:

SUPERFICIE DE SOL

POUM (2007)
sOL PUBLIC
Clau urbanistica U Supezr‘(lcie
(m sol)
1 VIALITAT 11,4% 6.116m" sal
INFRAESTRUCTURES 0,1% 61 m” sal
ZOMNAVERDA 21,5% 11.516 m* sal
5 EQUIPAMENT 5% 2.700m" sl
TOTAL SOL PUBLIC 38% 20.393m" sal
SOL PRIVAT
Clau urbanistica % Supezrf‘lcie
(m sol)
EXTEMSIVA UNIHABITATGE ) -
1St (ZONA RESIDENCIAL A LLEVANT) 15% 8.977msol
VOLUMETRIA ESPECIFICA _ .
15kl [ZOMA RESIDENCIAL AL SUD-OEST) 16.:4% B.E10msol
TOTAL ZONA RESIDENCIAL 29,4% 15.787 m" sbl
17e PATRIMONI 32,6% 17.526 m” sal
TOTAL SOL PRIVAT (ZOMNA RESIDENCIAL + PATRIMONI) B2% 33.315m" sbl
|TDTAL SOL PUBLIC + PRIVAT | 100% | 53,665 m” sal
2. Quadre de caracteristiques i edificabilitat en sol privat del POUM 2007:
REPARTIMENT DEL SOSTRE PRIVAT | NUM. D'HABITATGES
POUM (2007)
Clau urbanistica sup. n_um. Su_‘;‘:lerflcie
parcel.la habitatges (M sostre)
EXTENSIVA UNMIHABITATGE 2_ z
1S |ZONA RESIDEMCIAL A LLEVANT) 6.877m sl 6 2750 m'st
VOLUMETRIA ESPECIFICA 2. 2
15K (ZONA RESIDENCIAL AL SUD-OEST) 810m sol) 110 B810m’st
TOTALZOMNARESIDENCIAL 15.787 m® sél 116 11.600 m*st
2I.'\
17e ZOMA PROTECCIO PATRIMONI 17.528 m" sbl 2 1.210 mz“T
605 m st
TOTAL ZONA PATRIMONI 17.528 m* sol 2 1.815 m°st
TOTAL (ZONA RESIDENCIAL + PATRIMONI) 33.315m” sol 118 12.415 m°st
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3.- Quadre de superficies de sol public i privat de la Mod. Puntual del POUM (2024):

SUPERFICIE DE SOL
MOD. PUNTUAL POUM + PP (2024)
sOL PUBLIC
Clau urbanistica U Su pez rf\|::|'e
[m“sol)
1 VIALITAT 12,74% 6.538 m" sol
INFRAESTRUCTURES 0,11% &1 m* sal
ZOMA VERDA 22,04% 11.827 m" sl
5 EQUIPAMENT 5% 2,700 m® st
TOTAL SOL PUBLIC 39,92% 21.426 m” sél
sOL PRIVAT
Clau urbanistica U Su pez rf\|::|'e
[m“sol)

VOLUMETRIA ESPECIFICA ] -
ISKLEBE 7 5NA RESIDENCIAL A LLEVANT - Parcelda 1) 14,94% 015 m"sol

13k1. VOLUMETRIA ESPECIFICA ) .
CB.2:CB.HPP |(ZOMARESIDENCIAL AL SUD-OEST - Parcelles 2, 31 4) 14,69% 7881 m sal
TOTAL ZONA RESIDENCIAL 29,62% 15.896 m” sol
17e PATRIMONI [SubZona1iSubZona ) 30,45% 16.343m" sl
TOTAL SOL PRIVAT (ZOMA RESIDENCIAL + PATRIMONI) 60,07% 32.239m”s6l
|TDTAL SOL PUBLIC + PRIVAT | 100% | 53.665m” 5ol

4.- Quadre de caracteristiques i edificabilitat en sol privat de la Mod. Puntualdel POUM
(2024):

REPARTIMENT DEL SOSTRE PRIVAT | NUM. D'HABITATGES
MOD. PUNTUAL POUM + PP (2024)

Clau urbanistica sup- r1_um. Su_‘;‘:-emcle

parcel.la habitatges [m“sostre)
13k1.CBA VOLUMETRIA ESPECIFICA - Parcel-la 1 (LLEVANT) B.015m® 5ol 36 4.200 m*st
13k1.CB2 VOLUMETRIA ESPECIFICA - Parcel-la 2 (SUD-OEST) 3.200 m® sol 3 2.760 m°st
VOLUMETRIA ESPECIFICA - Parcella 3 (SUD-OEST) 2.065 m® 5ol 23 2.040 m°st

13k1.CBHPP
VOLUMETRIA ESPECIFICA - Parcel-lad (SUD-OEST) 2616 m° sol 24 2,600 m°st
TOTALZONARESIDENCIAL 15.896 m”® sol 114 11.600 m™st
PATRIMOMI (SubZona 1 Masia de Can Botey) 12,035 m® 58l 4 1.210 m"st
17e

PATRIMONI (SubZona 2 Possible Ampliacid) 4.308m" sbl - §05 m°st
TOTALZOMNA PATRIMONI 16.343m° sol 4 1.815mst
TOTAL (ZOMARESIDENCIAL + PATRIMONI) 32.239m" sbl 118 13.415mst

Elnombre 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 242.2 del TRLUC i art. 100. 2 a del TRLUC, es podra
incrementar a un maxim de 66 habitatges, aplicant la ratio de 70 m? per habitatge de HPP.
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5.- Quadre comparatiu de superficies de sol public i sol privat entre els dos planejaments:

; . MOD. PUNTUAL POUM
SUPERFICIE DE SOL POUM 2007
+ PP (2024)
SOL PUBLIC
R Superficie Superficie
Clau urbanistica O (m?sol) %% (m?sal)
1 VIALITAT 11,4% 6.116 m” soll 12,7454 5.838 m” soll
INFRAESTRUCTURES 0,1% 61 m* sol 0,11% 61 m* soll
ZOMNA VERDA 21,5% 11.516 m? soll 22,0454 11.827 m* soll
5 EQUIPAMENT 534 2.700 m* sbl 53 2.700 m* sdl]
TOTAL SOL PUBLIC 38% 20.393 m*sal] 39,920 21.426 m* sal
SOL PRIVAT
) . Superficie Superficie
Clau urbanistica O (m?sol) 0% (m?sdl)
EXTENSIVA UNIHABITATGE . F
15d [ZONA RESIDENCIAL ALLEVANT) 13% 6.977 m” sbl
VOLUMETRIA ESPECIFICA . F
15K [ZONA RESIDENCIAL AL SUD-DEST) 16,4% 8.810 m” sbl
VOLUMETRIA ESPECIFICA . P
IBKT.CBA | o RESIDENCIALA LLEVANT - Farcelila 1) 14,94% 8.015 m” sol
13k1.CE.2 + |vOLUMETRIA ESPECIFICA . 2 .
CB.HPP  |ZOMARESIDENCIALALSUD-OEST- Parcel-les 2, 31 4) 14,69% 7881 m” sol
TOTAL ZONA RESIDENCIAL 29,4% 15.787 m* sal| 29,63% 15.896 m* sol|
17e PATRIMOMNI 32,6% 17.528 m? soll 30,45% 16.343 m? soll
TOTAL SOL PRIVAT (ZONA RESIDENCIAL + PATRIMONI) 62% 33.315m*sol| 60,08% 32.239 m* sol|
[TOTAL SOL PUBLIC + PRIVAT 100% 53.665m’sall  100% 53.665 m” sol|

6.- Quadre comparatiu d’edificabilitat en sol privat entre els dos planejaments:

REPARTIMENT DEL SOSTRE PRIVAT | NUM. POUM 2007 MOD PUNTUAL POUM
D'HABITATGES + PP (2024)
Clau urbanistica sup. nam. Sulperflme sup. num. Sulperflme
parcel.la habitatges | (m~sostre) parcel.la habitatges | (m~sostre)
13d1 I_EXTENSNA UNIHABITATGE 6.977 m* sl 6 2.7590 m’st]
[ZOMNA RESIDEMCIAL A LLEVANT)
13k1 FOLUMHRM ESPECIFICA 8.810 m* sol 110 8.810 m’st]
[ZOMNA RESIDEMCIAL AL SUD-OEST)
13k1.CB.1 VOLUME[_RlA ESPECIFICA 8.015 m* sol 36 4.200 mPs|
Parcella 1 [LLEVANT)
13k1.CB.2 VOLUME[_HM ESPECIFICA 3.200 m® sol 31 2.760 m’st]

Parcella 2 (SUD-0OEST)
VOLUMHBM ESPECIFICA 2.065 m* sal 23 2.040 mst]
Parcella3 (SUD-OEST)

13k1.CB.HPP -
‘-‘-'OLUMEFIRIA ESPECIFICA - 2.616 m® sal 24 2.600 mst]
Parcella 4 (SUD-OEST)

TOTAL ZONA RESIDENCIAL 15.787 m*sal| 116 11.600 m*st| 15.896 m® sal 114 11.600 m*st
'_jATRlMONl _ 2 1.210 m*=t|  12.035 m® =sal 4 1.210 m*st
[SubZona 1 Masiade Can Botey) 2 .

17e 17.528 m™ =sal

EATRlMONl . o 605 mst] 4.308 m? sl - 605 mst
(SubZona 2 Possible Ampliacio)

TOTAL ZONA PATRIMONI 17.528 m” sol 2 1.815 m*st| 16.343 m* sol 4 1.815 m*st

TOTAL (ZONA RESIDENCIAL + PATRIMONI) [ 33.315m?sol] 118 |13.415m’sf 32.239m’sal] 118 [ 13.415m?st
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2.4 INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA.

L’objecte de linforme de sostenibilitat economica, tal com es descriu en Uart. 66.1 del
TRLUC, és determinar i ponderar 'impacte de les actuacions previstes en les finances
publiques, en especial en quant al manteniment de les infraestructures necessaries, a la
posada en funcionamenti a la prestacio dels serveis resultants.

Val a dir que la gestid, tramitacio i desenvolupament urbanistic del planejament no
generaran cap cost a UAjuntament de Premia de Dalt, en ser tot el sol de UAmbit 1 de
titularitat privada i UAmbit 2, que és propietat del propi Ajuntament, ja esta totalment
urbanitzat. La iniciativa i la promocié del Sector sera també privada, si bé amb el suport de
UAjuntament.

La urbanitzacié de la xarxa viaria i dels espais lliures i sistemes publics de cessié anira per
compte dels propietaris, i es lliuraran a UAjuntament els terrenys completament
urbanitzats. L’existéncia d’infraestructures en els vials adjacents al sector, aixicom la seva
continuitat amb sol urba consolidat de U'entorn, fan innecessaria la reforma de les
mateixes i faciliten la urbanitzacié a executar en el sector.

Les despeses periodiques per UAjuntament consistiran en el manteniment de la xarxaviaria
i dels espais enjardinats un cop recepcionada la urbanitzacié, aixi com la recollida de
brossa i la conservacié de les xarxes de serveis. Les taxes i impostos municipals (IBl de
nova creacio, taxes d’escombraries, de clavegueram i de guals) cobriran anualment, i
sobradament, les despeses descrites.

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

Textos legals de referéncia:
Llei 2/2008, de 20 de juny, Text refds de la Llei de sol estatal.
“Article 15. Avaluacid i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament urba.

4. La documentacid dels instruments d’ordenacidé de les actuacions d’urbanitzacid ha
d’incloure un informe o memoaria de sostenibilitat econdmica, en el qual es ponderara en
particular ’'impacte de [’actuacioé en les Hisendes Publiques afectades per la implantacid i el
manteniment de les infraestructures necessaries o la posada en marxa i la prestacio dels
serveis resultants, aixi com la suficiencia i adequacié del sol destinat a usos productius.”

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

“Art. 59. punt 3 :

d) L’informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacid de la suficiéncia i
adequacio dels sol destinat a usos productius, i la ponderacié de l'impacte de les actuacions
previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacid i el
manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacio dels serveis necessaris.”

“Art. 116 punt6:

Les administracions competents en matéria d’execucié urbanistica efectuen el seguiment
d’aquesta activitat, que ha de considerar la sostenibilitat ambiental i economica de les
actuacions objecte d’execucid, d’acord amb el qué disposa la legislacié que regula el régim
d’organitzacio i funcionament d’aquestes administracions. Aquest seguiment pot tenir els
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efectes propis del qué preveu la legislacié d’avaluacié ambiental de plans i programes, quan
compleixi els requisits que aquesta legislacio estableix.”

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

“Art. 3:

1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, la
documentacidn de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara en particular
el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos.

Especificamente y en relacién con el impacto econdmico para la Hacienda local, se
cuantificaran los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de
ordenacion, y se estimara el importe de los ingresos municipales derivados de los principales
tributos locales, en funcién de la edificacion y poblacidon potencial previstas, evaluados en funcion
de los escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las
edificaciones que la actuacion comporta.

2. En el informe de seguimiento de la actividad de ejecucion urbanistica a que se refiere el
articulo 15.5 de la Ley de Suelo, constara, como minimo, el cumplimiento de las previsiones de
los informes de sostenibilidad econdmica y ambiental y las eventuales desviaciones
resultantes en relaciéon con las estimaciones realizadas en los mismos, asi como, en su caso,
la propuesta de las medidas que favorezcan el equilibrio ambiental y territorial o el reajuste
econdmico para la Hacienda Local que pudiera derivarse del anédlisis del impacto de la
memoria de sostenibilidad econdmica al que se refiere el apartado anterior.”

Punts basics als quals dona resposta Uinforme:

En ’ambit de la modificacié es fa una valoracié de U'impacte de les actuacions previstes en
les finances de UAjuntament de Premia de Dalt com a Hisenda publica afectada i com a
responsable del manteniment de les infraestructures i de la prestacio de serveis necessaris.

Despeses d’implantacié i manteniment de les infraestructures necessaries.

Criteris generals aplicats

Es considera que la implantacié i execucié dels serveis no tenen cap incidéncia en les
finances municipals ja que aniran a carrec dels propietaris del sol urba.

Lavaloracié de les despeses per mantenimenti les despeses de prestacié de serveis es fan
a partir de les dades habitualment acceptades en aquets tipus d’estudis. Pel calcul de les
despeses de manteniment s’utilitzen les superficies del quadre de dades de la Modificacié
Puntual del POUM.

Criteris especifics de cada infraestructura

a) Xarxaviaria

No té despeses d’implantacid, ja que U'execucid correspon als promotors del sector.
Pel manteniment de la vialitat, que inclou el manteniment dels serveis d’aigua potable,
sanejament i Uenllumenat public, es considera una ratio anual de 3 €/m?, el que

suposa:
Superficie vialitat: 6.838 m?
Ratio anual: 3€/m?
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Cost manteniment anual vialitat: 6.838 m?x 3 €/m?vial =20.514 €/anuals
b) Xarxa de subministrament d’energia electrica

No té despeses d’implantacié ni manteniment directe. Dependra de 'empresa Fecsa-
Endesa i dels usuaris del subministrament.

c) Xarxa d’enllumenat public

No té despeses d’implantacié ja que U'execucié correspon als promotors del sector.
Les despeses derivades de Uenllumenat public estan incloses dins de la partida de
manteniment de la xarxa viaria.

d) Xarxa de telecomunicacions

No té despeses d’implantacio ja que ’execucio correspon als promotors del sector. No
té despeses de manteniment ja que aquestes depenen de Uempresa subministradora
del servei.

e) Xarxa d’aigua potable

No té despeses d’implantacid ja que corresponen als promotors del sector. No té
despeses de manteniment ja que aquestes son despeses de relacié entre Uempresa
concessionaria i usuari.

f) Xarxa de sanejament. Aigles pluvials i residuals

S’han de projectar seguint les ordenances dels tecnics municipals. No tenen despeses
d’implantacid ja que U'execucid correspon als promotors del sector. Les despeses
derivades del manteniment estan incloses dins de la partida de manteniment de la
xarxa viaria.

g) Sistema de zones verdes

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

Superficie zones verdes : 11.827 m?
Ratio anual: 2€/m?

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

Respecte alarecollida d’escombrariesiresidus, no s’hatingut en compte atés que aquests
costos es repercuteixen sobre 'usuari final.

Impacte de actuacié en la Hisenda publica afectada per la posada en marxa dels
serveis resultants.

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

El cost previst de 'actuacié en la Hisenda publica 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

Suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius.
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El sol destinat a usos productius és l'indicat en la Fitxa de Modificacié Puntual del POUM.
Es preveu la construccié d’edificacions destinades a usos residencials (habitatges
plurifamiliars i Us hoteler) en la proporcié d’usos que s’estableix al propi Pla.

Ingressos municipals generats per la urbanitzacié proposada.

La localitzacié del sostre destinat a activitats econdmiques que preveu la modificacié del
POUM a lambit del sol urbanitzable, suposaran uns ingressos que permetran la
sostenibilitat de la urbanitzacié proposada. Aquests ingressos seran de tres tipus:

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

b) Impost dels béns immobles (IBI). Els valors actualitzats a 2022 de UIBI de Premia de

Dalt sén:

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

La quota anual estimada de U'IBI s’obté per aplicacié d’aquest valor a tot al sostre de
nova implantacio:

m? sostre €/m?st. Import €/anuals
- Habitatge renda lliure : 8.170 x 6,4 = 52.288,00€/anuals
- Ushoteler: 605 x 3,7 = 2.238,50€anuals

- Habitatge amb protecci6 oficial: 4640 x 4,2 19.488,00 €/anuals

74.014,50 €/anuals

Totalingressos anuals per UIBI

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

Per tant, els ingressos municipals totals generats per la actuacié proposada sén:

TOTAL INGRESSOS ANUALS: 74.014,50 €/anuals

Conclusio

L’impacte total de ’actuacio en la hisenda publica és de:

- Ingressos anuals derivats de l’actuacio: 74.015,50 €/anuals
- Despeses anuals derivades de l’actuacié: -44.168,00 €/anuals
SALDO RESULTANT: 29.846,50 €/anuals

S’estima per tant que 'actuacié urbanistica plantejada generara un impacte positiu en el
pressupost corrent de UAjuntament de Premia de Dalt avaluat en un minim de 29.846,50
€/anuals, sense comptar Uingrés del IAE que pugui generar U'activitat, i en consequliencia es
garanteix la sostenibilitat econdmica d’aquesta actuacié. Cal recordar que en el present
informe no s’han tingut en compte els ingressos per llicencies d’obra i taxes de
construccid, aixi com tampoc U'impost de circulacioé dels vehicles.

Es conclou que la proposta és sostenible per la Hisenda publica.
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2.5 AVALUACIO ECONOMICA FINANCERA.

Cost de les obres d’urbanitzacio.

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

m?2 sol €/ m32sol Cost€
- Vialitat 6.838 x 300 = 2.051.400¢€
- Zonesverdes 11.827 X 50 = 591.350 €
- Connexid exterior serveis 900.000€
- Altres (planejament, gestid, tramitacié i inscripcid) 327.250€
TOTAL COSTOS URBANITZACIO: 3.870.000 €

Repercussio dels costos d’urbanitzacid.

Les obres d’urbanitzacié de la present Modificacié Puntual del POUM de Premia de Dalt en
el Sector PP1 Can Botey, amb el nivell i documentacié propis d’un Pla Parcial Urbanistic
hauran de ser costejades pels propietaris dels terrenys afectats, o per la Junta de
Compensacio, si s’escau.

La repercussié mitjana dels costos d’urbanitzacio per m? de sol edificable és la seglient:

Costos estimats d’urbanitzacio: 3.870.000€
Superficie de sol privat 32.239 m?sol
Repercussio: 3.870.000 € /32.239 m*= 120,04 €/m” sol

La repercussio mitjana dels costos d’urbanitzacié per m? de sostre edificable és la seglient:

Costos estimats d’urbanitzacio: 3.228.100€
Superficie de sostre edificable 13.415 m?st
Repercussio: 3.228.100 €/ 13.415 m* st. = 288,48 €/m” st.

Aquests valors de repercussié resultants es situen dins els parametres usualment utilitzats
i admissibles per a un sector de desenvolupament residencial. Sén valors que, per si
mateixos, permeten als propietaris fer front amb garanties U'execucié del pla parcial.
D’acord amb aquests valors i atesa la demanda de sol residencial en una zona ben
comunicada i ben valorada com és la de Can Botey, a Premia de Dalt, es pot garantir la
viabilitat economica del planejament a executar pels promotors.

Calcul del valor de repercussio del sol.

El métode vigent per calcular el valor del sol esta establert al Real Decret 1492/2011, de 24
d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei del Sol, en concret a
Uarticle 22, que diu que els valors de repercussié del sol per cadascun dels usos
considerats es determinaran pel metode residual estatic, d’acord amb la seglient expressio:

Vv

Vrs=?—Vc

On:

- Vrs = Valor de repercussio del sol en €/m” sostre edificable de I’Us considerat.

- Vv = Valor en venda del m? edificat de 'is considerat en base a un estudi de mercat en €/m?
edificable.

- K=  Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generades, incloses les de
finangament, gestid i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de Uactivitat de
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promocié immobiliaria. Aquest coeficient tindra amb caracter general un valor de 1,4. i podra
ser reduit o augmentat entre 1,251 1,5.

- Vc= Valorde la construccié en €/m?2 edificable de ’s considerat. Es el resultat de sumar els
costos d’execucié material de l'obra, les despeses generals i el benefici industrial del
constructor, Uimport dels tributs que graven la construccio, els honoraris professionals per
projectes i direccio de les obres i altres despeses necessaries per a la construccié de limmoble.

Vv: Valors de venda.

Es consideren preus de mercat orientatius, sens perjudici de la possible revisio o
actualitzacié dels mateixos en el moment de la redaccié i aprovacid del projecte de
reparcel-lacid, de conformitat amb U’evolucié del mercat immobiliari, forga fluctuant
en aquests moments.

Els valors dels habitatges amb protecci6 oficial sén els preus maxims de venda per la
zona geografica A: Preu maxim de venda: 2.666,02 €/m? (til régim general. S’aplica un
coeficient de pas per passar de m? Gtil a m® construit de 0,85.

Resum valors de venda:

- Habitatge renda lliure: 4.350,00 €/m? edificable
- Us hoteler / masia existent: 3.500,00 €/m? edificable
- Habitatge amb proteccid oficial: 2.266,12 €/m? edificable

K: Coeficient ponderacié per usos.

- Habitatge renda lliure: 1,4
- Us hoteler / masia existent: 1,4
- Habitatge HPO regim general: 1,35

Vc: Valor costos de construccio.
- Habitatge renda lliure : 1.900,00 €/m? edificable
- Us hoteler / masia existent: 1.700,00 €/m? edificable
- Habitatge amb proteccid oficial: 1.158,58 €/m? edificable

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

- Habitatge renda lliure : 1.207,14 €/m? edificable
- Us hoteler / masia existent: 800,00 £€/m? edificable
- Habitatge amb proteccio oficial: 520,03 €/m” edificable
Vrs: Valor de repercussié total.
Sup. Vrs Vrs
Edificable per usos total
- Habitatge renda lliure: 6.960 x 1.207,14 = 8.401.714,29€
- Us hoteler / masia existent: 1.815 x 800,00= 1.452.000,00€
- Habitatge amb proteccio oficial: 4.640 x 520,03 = 2.412.939,20€
- TOTAL = 12.266.641,50 €

- Els propietaris tenen dret al 90% de Uaprofitament urbanistic i per tant el valor
resultant un cop descomptat el 10% és de: 11.039.977 €

Calcul del valor del sol descomptant costos d’urbanitzacié.

Del valor del sol urbanitzat cal descomptar el 100 % dels costos d’urbanitzacié, d’acord
amb la seglient formula:

VSo=Vs—G (1+TLR + PR)
On:
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- VSo = Valor del sol descomptant les despeses d’urbanitzacié en €
- Vs = Valordel sol urbanitzat no edificat, en €

- G=  Costos d’urbanitzacié pendents de materialitzacié en €.

- TLR = Taxa lliure de risc en tant per u.

- PR= Primaderisc entantperu.

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

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

Els costos d’urbanitzacié previstos sén, com hem vist: 3.870.000 €
Per tant, el valor del sol sera:
VSo=11.039.977,30 € - 3.870.000,00 € x (1 + 0,02345 + 0,08) = 6.769.625,81 €

Elreferitvalor del sol privat edificable permet garantir la viabilitat de 'actuacié des del punt
de vista de la iniciativa privada.

2.6 POLIGON D’ACTUACIO I SISTEMA D’ACTUACIO.

El present planejament, que té nivell i documentacio propis de Pla Parcial s’executara en
un unic poligon d’actuacié urbanistica, de tipus discontinu, i per tant no hi ha divisié
poligonal, recaient tot aprofitament en UAmbit 1 (veure planol O-01). En el cas de que, per
a facilitar U'execucio, el sector es dividis en dos o més poligons d’actuacié, caldra seguir
els tramits i complir els requisits de U'art. 118119 del TRLUC.

El sistema d’actuacié es manté en el de reparcel-lacié en la modalitat de compensacié
basica.

2.7 AGENDA D’ACTUACIO | PLA D’ETAPES: GESTIO | EDIFICACIO.

Dins els sis mesos seglients a la publicacié de Uacord d’aprovacié definitiva de la present
Modificacid, que te caracter i contingut de Pla Parcial Urbanistic, caldra presentar davant
UAjuntament els projectes d’urbanitzacié i de reparcel-lacid, sense necessitat en principi
de constitucié de Junta de Compensacid, formalitzant-se una reparcel-lacié voluntaria, si
s’escau, ates que hi ha un unic propietari privat.

Un cop aprovatsi publicats els referits projectes, comengcara la urbanitzacio del sector que
s’haura d’executar en les seguents etapes:

- La primera etapa, que compren la totalitat de la urbanitzacié del sector, s’haura
d’haver completat en un termini maxim de 4 anys des de la publicacid i entrada envigor
de Uaprovacio definitiva de la present Modificacié Puntual.

- La segona etapa, que compren la construccio de la totalitat dels habitatges, s’haura
d’haver completat en un termini maxim de 12 anys des de la publicacié i entrada en
vigor de l’aprovacio definitiva de la present Modificacié Puntual.

Terminis obligatoris d’execucié dels habitatges de proteccioé publica.
La construcciod dels habitatges de proteccio publica, tots ells de qualificacio generica (clau
13k1 subzona HPP), s’haura d’haver completat en un termini maxim de 10 anys des de la

publicacié i entrada en vigor de Uaprovacié definitiva de la present Modificacié Puntual, el
que queda compres dins la segona etapa esmentada en el punt anterior.
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3 NORMATIVA URBANISTICA.

Capitol primer. Disposicions generals.

Article 1. Consideracions generals.

El present document de Modificacié Puntual del POUM de Premia de Dalt en el Sector PP1
Can Botey, amb el nivelli documentacié propis d’un Pla Parcial Urbanistic (art. 58.7 TRLUC)
és linstrument de planejament que desenvolupa les determinacions del Pla d’Ordenaci6
Urbanistica Municipal (POUM) de Premia 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. Ambit d’aplicacid.

La present Modificacié Puntual del POUM de Premia de Dalt en el Sector PP1 Can Botey,
amb el nivelli documentacié propis d’un Pla Parcial Urbanistic, ordena i regula els terrenys
compresos en 'ambit discontinu delimitat com a sol urbanitzable delimitat (SUD) Can
Botey del POUM, comprenent UAmbit 1, on s’ubica la finca que dona nom al pla, i UAmbit
2 on s’ubica la Zona d’Equipament, definits en els planols corresponents.

Article 3. Normativa supletoria.

A més de les normes especifiques que es despleguen en el Capitol segon “Regulacié de
zones”, 'ordenacid i edificacio es regira per les normes urbanistiques i les ordenances
municipals vigents pel que fa a la resta d’aspectes no considerats en aquest articulat.

Article 4. Regulacidé dels sistemes.

Pel que fa als sistemes que preveu l'ordenacié urbanistica del sector de Can Botey, en
concret els corresponents a vials, zones verdes i equipaments, s’estara especificament al
que disposen els articles corresponents de la normativa urbanistica del Pla d’Ordenacié
Urbanistica Municipal vigent al municipi.

Capitol segon. Regulacié de les zones.

Article 5. Zona 13k1. Edificacié volumetrica especifica.

Tipus d’ordenacio Ordenacié volumetrica especifica a concretar.
Unitats de zona o subzones: CB.1, CB.2 i CB.HPP.
Edificabilitat

maxima: Subzona CB.1:
Parcel-la 1: 4.200 m? st.
Subzona CB.2:
Parcel-la 2: 2.760 m?st.
Subzona CB.HPP:
Parcel-la 3: 2.040 m2 st.
Parcel.la 4: 2.600 m2 st.
Superficie minima
de parcel:-la: 800 m? indivisibles.
Ocupacié maxima: 35% per a 'edificacio principal.

Es destinara a jardi la maxima superficie possible no ocupada per
edificacions auxiliars o superficies esportives, un cop esgotada la seva
edificabilitat. En aquests espais sera obligatoria la conservacié de la
vegetacio existent de valor. Com a minim, un 40% de la superficie no
ocupada per Uedificacié sera zona enjardinada amb paviment tou.

Alcada maximaii
nombre de plantes: 9’5 metres, equivalents a PB+2.
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Construccions
sobre alcada
maxima:

Densitat maxima:

Cossos sortints:

Construccions
auxiliars:

Amidament de l'algada reguladora: 'algcada s’amidara des de la cota
natural del terreny o en la cota resultant d’adaptacions topografiques que
compleixin els requisits fixats per 'ordenanga corresponent.

Es permeten les cobertesinclinades a dues aigues, amb un pendent maxim
del 35% i un galib interior maxim des de l’ultim forjat de 3 metres.

En les cobertes planes s’admet la instal-lacié de baranes amb una al¢ada
maxima compatible amb el CTE.

Sobre els plans de coberta només s’admetra: la construccié de fumerals i
antenes; accessos de manteniment que no superin 1 metre d’algada en les
cobertes planes; i els elements técnics no volumeétrics imprescindibles de
les instal-lacions d’Us exclusiu de Uedifici. Els volums tecnics no
esmentats no podran sobresortir de la coberta.

Es podra construir el volum comprés en el diedre generats pels pendents a
dues aiglies de la coberta, recolzada a 'alcada reguladora maxima.

S’autoritzen obertures i terrasses inserides que no ocupin més d’un 25%
de cada pla de coberta i se separin un minim d’un metre del perimetre
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 ’habitatge de
la planta inferior.

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

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 m? de sostre
edificable a la parcel.la.

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

S’admeten els balcons, cornises i rafecs de coberta. Tots aquests
elements computaran a efectes d’ocupacié, edificabilitat i distancies
minimes a llindars, excepte els rafecs de coberta que no superin els 90 cm
i les cornises que no superin els 25 cm. En el cas que el rafec superien més
de 90 cm. la linia de tancament de la fagana, es comptabilitzara 'escreix
com a ocupacio. Les terrasses i els balcons oberts no computaran a
efectes d’edificabilitat.

Es permeten les construccions destinades a serveis i instal-lacions
(Estacio Transformadora) que no computaran a efectes d’edificabilitat
ocupacio i separacions. Tindran tractament exterior que permeti la seva
integracié en U'entorn, minimitzant el seu impacte ambiental. Podran ser
semi-soterrades, sempre i quan el seu accés des de 'exterior no tingui cap
dificultat per a la seva reparacié o canvi de l'aparellatge existent. No
superaran els 3 metres. d’algada, comptant el receptacle de la E.T. i el
possible replé de terreny al seu damunt.
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Subsol:

Aparcament:

També s’admeten altres construccions auxiliars amb una superficie
maxima de 1 m? de superficie per habitatge i una algada maxima de 3,5
metres. No consumeixen ni Uedificabilitat ni 'ocupacié permesa per a les
edificacions principals.

També es podran construir instal-lacions descobertes de caracter
esportiu, sempre que no requereixin elements constructius en algada que
superin les algades permeses per a la regulaciéo de les adaptacions
topografiques 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 arbories autoctones rellevants.

Subzona CB1:

Es permet 'ocupacio del subsol més enlla de la superficie de sol ocupada
per les edificacions, complint amb els galibs establerts als planols
d’ordenacid, i amb una ocupacid maxima del 50 %, dins del galib
assenyalat en el Planol 0.04.2.

S’admet el garatge en substitucié de terres si queda soterrat amb el maxim
moviment de terres admes. Algada lliure minima 2,20 metres i maxima de
3,5 metres, equivalent a 1 planta soterrada. En els canvis de nivell de les
plantes es podra arribar als 5,5 metres, per tal de possibilitar el pas dels
vehicles d’un sector d’aparcament a un altre. Veure planol 0.07.1.

Per sota de la profunditat maxima permesa s’admet la instal-lacié de
xarxes de serveis que siguin compatibles amb U’us del sol.

Subzona CB2:

Es permet Uocupacié del subsol més enlla de la superficie de sol ocupada
per les edificacions, complint amb els galibs establerts als planols
d’ordenacid i amb una ocupacié maxima del 60%, dins del galib assenyalat
enelPlanol 0.04.2.i0.07.2.

S’admet el garatge en substitucio de terres si queda soterrat amb el maxim
moviment de terres admes. Algada lliure minima 2,20 metres i maxima de
3,5 metres, equivalent a 1 planta soterrada.

Per sota de la profunditat maxima permesa s’admet la instal-lacié de
xarxes de serveis que siguin compatibles amb U’us del sol.

Subzona CB.HPP:

Es permet 'ocupacio del subsol més enlla de la superficie de sol ocupada
per les edificacions, complint amb els galibs establerts als planols
d’ordenacié iamb una ocupacié maxima del 60%, dins del galib assenyalat
en el Planol 0.04.2.i0.07.3.

S’admet el garatge en substitucié de terres si queda soterrat amb el maxim
moviment de terres admes. Algada lliure minima 2,20 metres. La
profunditat maxima permesa per a cada planta és de 3,50 metres d’algada
lliure interior, amb un maxim de 2 plantes soterrades.

Per sota de la profunditat maxima permesa s’admet la instal-lacié de
xarxes de serveis que siguin compatibles amb l’us del sol.

Subzona CB1i CB2:

Entotes les edificacions de nova planta o en les reformes amb augment del
nombre d’habitatges, s’haura de preveure en el projecte, com a requisit
indispensable per a lUobtencié de llicencia, la reserva d’una placa
d’aparcament per a cada habitatge i una i mitja en parcel-les superiors a
500m>.
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Usos

Igualment es preveuran dues places d’aparcament per a bicicletes per
cada habitatge que es podran ubicar als trasters i una plaga de moto per
cada dos habitatges que es podra 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’haura de preveure en el projecte, com a requisit
indispensable per a lobtencié de llicéncia, la reserva d’una plaga
d’aparcament per a cada habitatge i dues en parcel-les superiors a 500m>.

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

Residencial plurihabitatge (excepte en subsol)
Comercial (superficie inferior a 80m?)

Oficines

Administratiu

Sanitari-assistencial (superficie inferior a 80m2)

Article 6.- Zona 17e. Proteccié del Patrimoni Historic Artistic i Ambiental de Can Botey.-

El sector de Protecci6 del Patrimoni Historic Artistic i Ambiental de Can Botey esta dividit

en 2 Subzones:

La Subzona 1: Correspon a la Masia de Can Botey i té una superficie de 12.035 m? de sol i
1.210 m? de sostre edificat.

La Subzona 2: Destinada a la possible ampliacié de Can Botey amb una superficie de 4.308
m? de soli a on es permetra Uampliacié de la Masia en un 50% de la superficie actual; 605

m? de sostre.

Tipus d’ordenacio

Edificabilitat neta

Superficie
de parcel:-la

Ocupacioé maxima

Algcada maxima
i nombre de plantes

Subzona 1: Volumetria existent a la actual Masia de Can Botey.
Subzona 2: Ordenacio volumetrica especifica a concretar.
Subzona 1: L’existent a la Masia de Can Botey: 1.210 m?2st.
Subzona 2: 605 m? de sostre maxim.

Subzona 1: 12.035 m?sol.

Subzona 2: 4.308 m? sol.

Subzona 1: L’actual corresponent a la Masia de Can Botey.
Subzona 2: 14,5% per a les noves edificacions.

Es destinara a jardi com a minim el 40% de superficie no
ocupada per edificacions o superficies esportives, un cop
esgotada la seva edificabilitat. En aquests espais sera
obligatoria la conservacié de la vegetacié existent que
tingui valor.

Es reservara un espai al final del vial d’accés des del

Torrent, per al diametre de gir dels camions de bombers.

Subzona 1:
La corresponent a l’actual Masia de Can Botey, equivalents a PB i dues
plantes pis, amb coberta a dues aiglies.

Subzona 2:
3,5 metres, equivalents a PB. Coberta plana.
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Construccions sobre
lalgada maxima

Cossos sortints

Construccions
auxiliars

Amidament de lalgada reguladora: 'algada s’amidara des de la cota
natural del terreny o en la cota resultant d’adaptacions topografiques que
compleixin els requisits fixats per 'ordenanga corresponent.

Subzona 1:

Sobre els plans de coberta només s’admetra: la construccio de fumerals,
antenes i els elements técnics no volumetrics imprescindibles de les
instal-lacions d’us exclusiu de 'edifici.

Subzona 2: -

Sobre els plans de coberta només s’admetra: la construccié de fumerals i
antenes; accessos de manteniment que no superin mig metre d’algcada en
les cobertes planes; i els elements técnics no volumeétrics imprescindibles
de les instal-lacions d’Us exclusiu de Uedifici, i baranes amb una algada
maxima compatible amb el CTE.

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

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

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

Tots aquests elements computaran a efectes d’ocupacid, edificabilitat i
distancies minimes a llindars, excepte els rafecs de coberta que no superin
els 90 cm i les cornises que no superin els 25 cm. En el cas que el rafec
superi en més de 90 cm. la linia de tancament de la facgana, es
comptabilitzara '’escreix com a ocupacio.

Subzona 1:

Es podranrealitzar instal-lacions descobertes de caracter esportiu sempre
que no requereixin elements constructius en algada que superin les
alcades permeses per a la regulacié de les adaptacions topografiques del
terreny i que estiguin permeses per les regulacions contingudes en la
Modificacié del Pla Especial del Patrimoni Arquitectonic i Ambiental de
Premia de Dalti a les Fitxes Modificades 14iJ10 de Can Botey.

Subzona 2:

Es permeten les construccions destinades a serveis i instal-lacions
(Estacié Transformadora) que no computaran a efectes d’edificabilitat
ocupacio i separacions. Tindran tractament exterior que permeti la seva
integracio en U'entorn, minimitzant el seu impacte ambiental. Podran ser
semi-soterrades, sempre i quan el seu accés des de 'exterior no tingui cap
dificultat per a la seva reparacido o canvi de l’aparellatge existent. No
superaran els 3 metres d’algcada, comptant el receptacle de la E.T. i el
possible reple de terreny al seu damunt.

També s’admeten altres construccions auxiliars que no superin el 5% de
U'edificabilitat amb una algada maxima de 3,5 metres i que no entrin en
contradiccié amb les regulacions contingudes en la Modificacié del Pla
Especial del Patrimoni Arquitectonic i Ambiental de Premia de Dalti a les
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Subsol

Usos

Fitxes Modificades 14iJ10 de Can Botey. No consumeixen ni Uedificabilitat
ni 'ocupacié permesa per a les edificacions principals.

Es podran annexar pergoles (sense sostre) d’un maxim de 3,5 metres
d’algada i 3,5 metres de fondaria a les faganes de les edificacions per tal
de poder-hi enredar plantes enfiladisses i minimitzar U'impacte de les
edificacions.

També es podran realitzar instal-lacions descobertes de caracter esportiu
sempre que no requereixin elements constructius en algada que superin
les algcades permeses per a la regulacio de les adaptacions topografiques
delterrenyique no entrin en contradicciéo amb les regulacions contingudes
en la Modificacié del Pla Especial del Patrimoni Arquitectonic i Ambiental,
de Premia de Dalt i a les Fitxes Modificades 14iJ10 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
arbories autoctones rellevants.

Subzona 1:
No es permet 'ocupacié del subsol.

Subzona 2:
Es permet Uocupacio del subsol d’una sola plantaide 3,5m. d’algada lliure
maxima amb un maxim del 30% d’ocupacid. Veure planol 0.04.2.

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

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

Sociocultural, esportiu i religios: Comprén ’ensenyament en tots els graus
i modalitats, museus, biblioteques, teatres, cinemes, sales de
conferencies i convencions, galeries d’art i similars. També inclou usos de
tipus social, com ara els centres d’associacions, agrupacions i similars,
aixi com les activitats de caracter religids i esportiu.

Sanitari — Assistencial: Activitats destinades al tractament de malalts.
Compren els hospitals, geriatrics, sanatoris, cliniques, dispensaris,
consultoris i similars. Aquest Us inclou també les cliniques veterinaries i
establiments analegs.

Residencial: 4 habitatges. En el suposit de que la densitat maxima de 67
habitatges de preu lliure no s’esgotés en les parcel-les CB1 i CB2, és
permes afegir un cinque 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).

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

Sociocultural, esportiu i religios: Compréen ’ensenyament en tots els graus
i modalitats, museus, biblioteques, teatres, cinemes, sales de
conferéncies 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,
aixi com les activitats de caracter religids i esportiu.

Sanitari — Assistencial: Activitats destinades al tractament de malalts.
Compren els hospitals, geriatrics, sanatoris, cliniques, dispensaris,
consultoris i similars. Aquest Us inclou també les cliniques veterinaries i
establiments analegs.

Disposicié Final:

En els restants aspectes no inclosos a la present Memoria, es regulara amb el contingut de la
Modificacié del Pla Especial del Patrimoni Arquitectdnic i Ambiental de Premia de Dalt i a les Fitxes
Modificades 14iJ10 de Can Botey.

Firmado digitalmente

NOMBRE DE por NOMBRE DE

PUJOLAR Firmado digitalmente
MIQUEL SERRA
MIQUEL SERRA " )2/ 05 Jonce - NiF VERGES por PUJOLAR VERGES
CARLOS JORGE 46221903¢ MANUEL - 37628078D
- NIF 46221903E Fecha:2024,1lz4?6 MANUEL - Fecha: 2024.12.13
10:51:10 +01'00 37628078D 11:59:16 +01'00'

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

Premia de Dalt, desembre de 2024.

61



		2024-12-13T11:59:16+0100
	PUJOLAR VERGES MANUEL - 37628078D


		2024-12-16T10:51:10+0100
	NOMBRE DE MIQUEL SERRA CARLOS JORGE - NIF 46221903E


		2025-02-03T14:13:23+0100
	Mireia Boté Massagué - DNI 36520104Z (TCAT)
	Aprovat inicialment en el Ple ordinari de data 20 de gener de 2025




