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MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 3 DEL PLA D’ORDENACIO
URBANISTICA MUNICIPAL (POUM) DE VILASSAR DE DALT,
AL SECTOR DELS HORTS DE CAN JAUMETO.
(Adaptada a I’acord del Ple Municipal del 27 de juny del 2024)
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1.- MEMORIA

1.1.- ANTEDECENTS

1.2.- OBJECTE DE LA MODIlj‘ICACI(’) PUNTUAL DEL POUM EN L'AMB}T
DE LA UNITAT D'ACTUACIO NUMERO 10, "HORTS DE CAN JAUMETO"

1.3.- MARC LEGAL I TRAMITACIO I DE LA MODIFICACIO PUNTUAL
1.4.- PROPIETAT, PROMOTOR I TRAMITACIO
1.5.- MARC FiSIC
1.6.- PLANEJAMENT URBANISTIC VIGENT
1.7.- NORMATIVA D’APLICACIO VIGENT
1.8.- PLANEJAMENT PROPOSTA
1.8.1.- JUSTIFICACIO, CRITERIS I OBJECTIUS
1.8.2.- PARAMETRES URBANISTICS PROPOSATS
1.9.- QUADRE COMPARATIU PLANEJAMENT VIGENT / PROPOSTA
1.10.- AGENDA D’ACTUACIO: PLA D’ETAPES

1.11.- JUSTIFICACIO DEL DESENVOLUPAMENT URBANISTIC
SOSTENIBLE

1.12.- PROTECCIO DELS ELEMENTS INCLOSOS EN EL PLA ESPECIAL
DEL PATRIMONI ARQUITECTONIC 1 AMBIENTAL (PEPAA)

1.13.- SOSTENIBILITAT ECONOMICA

1.14.- JUSTIFICACIO DE LA INNECESSARIETAT DE L’ESTUDI DE LA
MOBILITAT GENERADA

1.15.- JUSTIFICACIO DE LA INNECESSARIETAT D’AVALUACIO
AMBIENTAL

1.16.- PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA

2.- NORMATIVA

3.- AVALUACIO ECONOMICA I FINANCERA

4.- INFORME MEDIAMBIENTAL
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1-03. FITXA DEL CATALEG
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1-07. XARXA DE SANEJAMENT

0-01. ZONIFICACIO
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7.- ANNEXES
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1.- MEMORIA

1.1.- ANTECEDENTS

En data 30 d’abril de 2008 la Comissié Territorial d’Urbanisme de Barcelona va
aprovar definitivament la Modificaci6 Puntual de les Normes Subsidiaries de
planejament de Vilassar de Dalt (NNSS’92) en la UA 10 “Horts de Can Jaumet6”.

Aquesta modificacié puntual desenvolupava el sector atorgant-li uns parametres i una
ordenaci6 orientativa a manca de la redaccié del seu planejament derivat.

En data 12 de maig de 2011 la Comissié Territorial d’Urbanisme de Barcelona va
aprovar definitivament El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Vilassar de Dalt
acordant la seva publicacié a I’efecte d’executivitat en sessié de 31 de maig de 2013
amb les prescripcions d’ofici esmentades a 1’acord, essent publicat en data 7 d’octubre
de 2013.

El POUM de Vilassar de Dalt incorpora en el document “Annexes Normatius™ la Fitxa
de Pla de Millora Urbana “Horts de Can Jaumetd” que transcriu el que es va aprovar
definitivament en la modificacio puntual de les NNSS’92, el 30 d’abril de 2008.

Des de el moment de ’aprovaci6 definitiva del POUM de Vilassar de Dalt, els Serveis
Territorials de I’Ajuntament de Vilassar de Dalt i la propietat del sector, degut al
context economic actual i fruit de males experiéncies de gestid en altres sectors del
municipi, han detectat la necessitat d’introduir certes modificacions en 1’ordenacié del
sector “Horts de Can Jaumet6” per tal de millorar determinats aspectes (implantacié de
I’edificacio, vialitat, funcionalitat dels espais lliures i aparcaments, etc.) que responen a
millorar els interessos publics que representa I’Ajuntament i no perjudiquen els
interessos privats dels propietaris—promotors.

Les referides modificacions no es consideren en cap cas substancials i milloren
I’estructura general del territori (casc antic), perd si requereixen tramitar i aprovar
préviament una Modificacié Puntual del POUM en aquest sector.

El marg del 2015 es presenta una proposta de Modificacié Puntual N° 2 del POUM que
planteja una edificacio millor integrada en el terreny i en la vialitat existent, la millora
en la connectivitat i la substitucié de I'aparcament public subterrani per uns espais
lliures de major funcionalitat. Aquesta proposta millora la ubicaci6 i funcionalitat dels
espais lliures.

S’han introduit algunes modificacions en la proposta (ampliacié de la vorera del Carrer
Manuel Moreno, esglaonament de la fagana a aquest mateix carrer, reculada de la planta
tercera dels edificis B i C que donen a la plaga i previsio d’un aparcament soterrat sota
I’espai public). Amb tot aix0 es recullen totes les aportacions proposades per
I’Ajuntament i la propietat.

L'alternativa que ara es proposa doncs, consisteix en una edificacié millor integrada en
el terreny, I’optimitzacié de la vialitat, uns espais lliures de major funcionalitat i la
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creacio d’un aparcament public soterrat situat en part sota el sistema d’espais lliures i
zones verdes, diferenciant clarament 1’espai i els aparcaments publics dels privats.

En data 27 d’octubre de 2016, el Ple de I’ajuntament de Vilassar de Dalt va aprovar
inicialment la modificacid puntual n° 3 del POUM de Vilassar de Dalt del sector “Horts
de Can Jaumet6” a Vilassar de Dalt, sent publicat aquest acord de ple en el BOPB de
data 27 de desembre de 2016.

Alhora es van sol-licitar els informes sectorials per llurs competéncies als organismes
segiients:

Direccid general de comerg

- Direcci6 general de proteccié Civil

- Subdireccio6 d’afers religiosos

Agencia Catalana de I’Aigua

Direccid general de prevencid, Extincio d’incendis i Salvaments.
Consell Catala de I’Esport

Direccié General d’Infraestructures de Mobilitat

Autoritat del Transport Metropolita

Oficina Territorial d’Acci6 i Avaluacié Ambiental de Barcelona
Direccié General de Comunicacions Electroniques

Subdireccid General d’Ordenacié Turistica

- Secretaria d’Habitatge i Millora Urbana

- Departament de Cultura

Consell Comarcal del Maresme

A més tambeé es va sol-licitar informe als ajuntaments segiients

Ajuntament de Cabrils

Ajuntament de Vilassar de Mar
Ajuntament de Premia de Dalt
Ajuntament de Vallromanes
Ajuntament d’Orrius

Ajuntament de Vilanova del Valles

Consten en els arxius i registres municipals, [’acord plenari conforme es deixa sense
efectes 1’aprovacio inicial adoptada en data 27 d’octubre de 2016, aixi el present
document incorpora, en tot o en part, les propostes formulades tant en els informes
sectorials rebuts com en les al-legacions presentades.

En data 17 de juliol de 2018, el Ple de I’ajuntament de Vilassar de Dalt va adoptar de
entre altres el seglients acords:

- Deixar sense efectes l'acord del Ple Municipal de 27 d’octubre de 2016
d’aprovacio inicial de la modificacio puntual n° 3 del POUM de Vilassar de

Dalt del sector “Horts de Can Jaumeto” a Vilassar de Dalt. La mocio s'aprova
amb els vots a favor de tots els grups municipals.

- Aprovacio inicial de la modificacio puntual n° 3 del POUM de Vilassar de Dalt

1y

del sector “Horts de Can Jaumeté” a Vilassar de Dalt. El Ple aprova
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inicialment la nova proposta de reordenacié del sector dels "Horts de can
Jaumeto" amb els vots a favor d'ARA Vilassar, el PP i el PSC, i els vots en
contra del PDeCat i la CUP.

Alhora es van tornar a sol-licitar els informes sectorials per llurs competéncies als
organismes segiients:

- Direccid general de comerg

- Direcci6 general de proteccié Civil

- Subdireccio6 d’afers religiosos

- Agencia Catalana de I’Aigua

- Direccid general de prevencio, Extincio d’incendis i Salvaments.

- Consell Catala de I’Esport

- Direccié General d’Infraestructures de Mobilitat

- Autoritat del Transport Metropolita

- Oficina Territorial d’Acci6 i Avaluacié Ambiental de Barcelona

- Direccié General de Comunicacions Electroniques

- Subdireccié General d’Ordenacio6 Turistica

- Departament de Cultura

- Consell Comarcal del Maresme

A més també es va sol-licitar informe als ajuntaments segiients
- Ajuntament de Cabrils
- Ajuntament de Vilassar de Mar
- Ajuntament de Premia de Dalt
- Ajuntament de Vallromanes
- Ajuntament d’Orrius
- Ajuntament de Vilanova del Vallés

En data 23 d’octubre de 2018 es va publicar al BOPB el segiient acord:
“... Aprovacio inicial de la Modificacio Puntual num. 3 del Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal (POUM) de Vilassar de Dalt, del sector “Horts de Can
Jaumeto”.

El Ple Municipal de I’ Ajuntament de Vilassar de Dalt, en sessio ordinaria de data 17 de
Juliol del 2018, ha acordat ’aprovacio inicial de la Modificacié Puntual nim. 3 del Pla
d’Ordenacio Urbanistica Municipal (POUM) de Vilassar de Dalt, del sector “Horts de
Can Jaumeto”.

Aixi mateix, es suspen [’atorgament d’aprovacions, autoritzacions i llicencies
urbanistiques per a aquelles arees del territori objecte del planejament, les noves
determinacions dels quals suposin una modificacio del regim urbanistic vigent, d’acord
amb el que estableix I’article 73 de la Llei d’Urbanisme i I’article 102 del Reglament de
la Llei d’Urbanisme.

La durada de la suspensio és d’un any. Aquestes arees afectades per la suspensio son
les segiients: [’ambit del sector “Horts de Can Jaumeto” que consta a l’expedient.
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AJUNTAMENT DE VILASSAR DE DALT

Es sotmet a informacio publica pel termini d’un mes, a partir de la darrera publicacio,
mitjangant anunci en el Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona, en el taulell
d’edictes municipal, en el Portal de la Transparéncia de I'ajuntament i al diari El Punt
Avui.

Durant aquest periode [’expedient quedara a disposicio en les dependencies dels
Serveis Tecnics de I’Ajuntament de Vilassar de Dalt (Cami de Mataré, 10) de 9 a 14h i
de dilluns a divendres, per tal que qualsevol persona el pugui examinar o obtenir-ne
copies i, si escau, per a que presenti les al- legacions que es considerin pertinents.

Aixi mateix, segons determina ['article 69.2 de la Llei 19/2014, del 29 de desembre, de
transpareéncia, accés a la informacio publica i bon govern, es disposa la publicacio de
la documentacié normativa i complementaria de la modificacié del POUM del sector
“Horts de Can Jaumeto” en el Portal de la Transparéncia d’aquest ajuntament.

S’adjunta el planol que delimita graficament el sector del Pla d’Ordenacio Urbanistica
Municipal del sector “Horts de Can Jaumeto” a Vilassar de Dalt. ...~

En data 22 de novembre de 2018 el Sr. Enric Miralles i Mestres i la Sra. Teia Alvarez i
Pons de Vall, en representacié del Grup Municipal de la Candidatura d’Unitat Popular
de Vilassar de Dalt van presentar una al-legacié en relacié a 1’aprovacié inicial
d’aquesta Modificacié Puntual del POUM de Vilassar de Dalt.

En data 26 de novembre de 2018 el Sr. Joan Alfons Cusidé i Macia, regidor i portaveu
del Grup municipal del Partit Democrata PDeCAT va presentar una al-legacio en relacio
a I’aprovacio inicial d’aquesta Modificacié Puntual del POUM de Vilassar de Dalt
sol-licitant la suspensi6 d’aquest acord.

En data 25 de febrer de 2019, el Consell Comarcal del Maresme va emetre informe
favorable amb les seglients conclusions:

“... Informar que no existeixen instal-lacions de sanejament en alta afectades a
la zona d’actuacio prevista en el modificat projecte “Modificacié puntual num.
3 del POUM de Vilassar de Dalt al sector dels Horts de Can Jaumetd”, en
relacio canvi d’ordenacio respecte al planejament vigent. ...”

En data 21 de marg¢ de 2019, I’Institut Cartografic i Geologic de Catalunya va emetre
informe favorable amb les seglients conclusions:

“... Afectacio al Patrimoni geologic i paleontologic.
L’ambit de la Modificacio del POUM objecte d’aquest informe no afecta a cap
Jjaciment paleontologic o punt d’interés geologic, segons consten definits a

I’Inventari d’Espais d’Interés Geologic de Catalunya del Departament de
Territori i Sostenibilitat.
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Riscos geologics

La documentacio que acompanya a la sol-licitud no inclou informacio sobre els
riscos geologics.

Aixo no obstant, i tenint en compte l’abast i l'objecte de la modificacio de
planejament proposada, aixi com els estudis que se citen a [’apartat
d’“Antecedents”, aquest Institut no considera necessaria [’elaboracié d’un
estudi de riscos geologics complementari. ..."

En data 27 de marg de 2019, el Consell Catala de I’Esport va emetre informe favorable
amb les segiients conclusions:

“.. D’acord amb el Text refos de la llei d’urbanisme de Catalunya, no és
necessari cap informe sectorial prescriptiu donat que la “Modificacio puntual
nim. 3 del POUM de Vilassar de Dalt al sector dels Horts de Can Jaumetd” no
afecta cap instal-lacio esportiva ni sol qualificat d’equipament esportiu. ..."

En data 9 d’abril de 2019 la Direccidé General de Turisme va emetre informe favorable
amb les seglients conclusions:

“... Enrelacio amb la vostra sol licitud, us comuniquem que des de la vessant de
desenvolupament turistic territorial i de compliment de la normativa turistica, i
sens perjudici del deure de complir amb qualsevol altra normativa legal, no es
formula cap objeccié al projecte esmentat. ..."

En data 23 d’abril de 2019 la Direccidé General de Comerg va emetre informe favorable
amb les seglients conclusions:

“.. Per tant, i respecte els criteris de localitzacio i ordenacio de I’us comercial,
ates que I’ambit d’aquesta Modificacio se situa dins la TUC actual de Vilassar
de Dalt, I’admissio que es proposa de les categories d’establiments comercials
esmentades s’adequa als criteris de I’article 9 del Decret Llei 1/2009.

En conseqiiencia s’emet Informe favorable respecte la Modificacié puntual del
Pla d’Ordenacic Urbanistica Municipal (POUM) al sector dels “Horts de Can

19

Jaumeté” del municipi de Vilassar de Dalt. ...~

En data 26 d’abril de 2019 I’Autoritat del Transport Metropolita va emetre informe
favorable amb les segiients conclusions:

“... Tenint en compte que la present modificacié no genera canvis rellevants
respecte a la mobilitat actual i que les poques variacions estan orientades a una
disminucio de la mobilitat en aquest sector, des de I’ATM es considera que no
cal que la tramitacio de la Modificacié Puntual Numero 3 del Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal (POUM) de Vilassar de Dalt, al sector dels horts de
Can Jaumeto, hagi d’anar acompanyat del corresponent estudi d’avaluacio de
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la mobilitat generada segons el Decret 344/2006. No obstant aixo, es recomana
que tots els usos generadors de mobilitat vinculats al desenvolupament
d’aquesta modificacié puntual de planejament tinguin en compte tant els criteris
del Decret 344/2006 (amplades, dotacio d’aparcament...)aixi com d’altres
elements legislatius vigents en aspectes com [’accessibilitat dels vianants, les
condicions per a la circulacio de ciclistes, el nombre de places d’aparcament de
bicicletes o les reserves de punts de recarrega per a vehicle electric, entre
d’altres. ...”

En data 8 de maig de 2019 la Direccio General de Proteccid Civil va emetre informe
amb les segiients conclusions:

“.. 1. Pel que fa al risc de incendis forestals, nevades, sismic i ventades, la
IRP/971/2010, de 31 de marg, i la resolucié INT/2330/2013, de 29 d’octubre, no
estableixen criteris de compatibilitat especifics.

En qualsevol cas, s’haura d’evitar increments significatius de la vulnerabilitat
davant d’aquests riscos.

2. Pel que fa al planejament urbanistic en zones potencialment inundables, i
donat que la competéncia pel que fa al perill d’inundabilitat és de 1’Agencia
Catalana de I’Aigua (ACA), caldra consultar aquest organ als efectes oportuns.

A més a més, cal donar compliment a la normativa RD 879/1986, d’11 d’abril,
pel qual s’aprova el Reglament del Domini Public Hidraulic (RDPH), modificar
pel RD 638/2016, de 9 de desembre, sobretot pel que fa a la zona de flux
preferent (article 9 bis i 9 ter) i a la zona inundable (article 14bis).

Finalment, caldra tenir en compte les prescripcions establertes per la
IRP/971/2010, exposades en el punt 5 del present informe.

3. Es recorda que el municipi de Vilassar de Dalt esta obligat i recomanat a
elaborar i actualitzar els plans d’actuacio municipal que es resumeixen en el
quadre de ’apartat d’analisi de riscos d’aquest informe.

4. Es recorda també que caldra donar compliment, si s’escau, al Decret
30/2015, de 3 de marg, pel qual s’aprova el cataleg d’activitats i centres

obligats a adoptar mesures d’autoproteccio i es fixa el contingut d’aquestes
mesures.”

En data 28 de maig de 2019 la Secretaria de Telecomunicacions, Ciberseguretat i
Societat Digital va emetre informe favorable amb les segiients conclusions:

“... En atencio a la valoracio anterior, aquest Servei emet informe favorable ...~

En data 29 de maig de 2019 la Direcciéo General d’Afers Religiosos va emetre informe
favorable amb les segtients conclusions:
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“... Informo que no hi cap objeccié a formular sobre la Modificacié puntual
num. 3 del POUM de Vilassar de Dalt al sector dels Horts de Can Jaumeto, sens
perjudici d’allo que estableix la disposicié transitoria primera de la Llei
1672009, de 22 de juliol, d’acord amb ’article 4 que estableix que abans del
vint d’agost del 2019 s’han de dur a terme les modificacions, si escau, als
planejaments d’ordenacio urbanistica municipal a tot el municipi, que han de
preveure sols amb la qualificacio de sistema d’equipament comunitari on
s’admetin els usos de caracter religios de nova implantacio, d’acord amb les
necessitats i les disponibilitats dels municipis. ..."

En data 29 de maig de 2019 el Departament de Cultura va emetre informe favorable
amb les segiients conclusions:

“.... Informem favorablement la Modificacic Puntual numero 3 del Pla
d’Ordenacio Urbanistica Municipal de Vilassar de Dalt (Maresme), amb les
segiients CONDICIONS:

- Que les facanes del front del Passatge Manuel Moreno (la corresponent
a la finca de Can Jaumeté i la resta de faganes a banda i banda) es
tractaran amb morter de calg i es definiran els colors dels acabats de la
pintura mitjancant franges verticals d’uns 5 metres d’ample de diferents
tons blanc trencat, amb l’objectiu de recrear el caracter actual d’aquest
passatge.

- Que atés que I’ambit objecte d’actuacio es troba dins el nucli historic
de la poblacio i que és previst la construccio d’aparcaments subterranis
dins del futur projecte constructiu, qualsevol llicéncia d’obres que
comporti remocio de terres en el subsol requerira de control i seguiment
arqueologic preventiu, préviament autoritzat pel Departament de
Cultura de la Generalitat de Catalunya. ...~

En data 3 de juliol de 2019 la Oficina Territorial d’Accio i Avaluacid6 Ambiental de
Barcelona va emetre informe favorable amb les segiients conclusions:

“.. Vistes aquestes circumstancies, i un cop fetes les consideracions exposades
en els apartats anteriors, s'emet informe favorable sobre la Modificacié puntual
num. 3 del Pla d’ordenacié urbanistica municipal al sector Horts de Can
Jaumetd, al terme municipal de Vilassar de Dalt, amb el benentes que caldra
donar compliment a la normativa ambiental vigent. ...”
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Durant la tardor del 2019 es va treballar en un text refés. En aquell moment s’havia
rebut resposta a tots els informes sol-licitats a excepcié de I’informe sol-licitat a
I’Agencia Catalana de 1’Agua, i de la Direccid general de prevencid, Extinci6 d’incendis
i Salvaments. I pel que fa a les consultes efectuades als municipis limitrofs amb el terme
municipal de Vilassar de Dalt, cap d’ells havia realitzat cap esmena.

El present document incorpora totes les prescripcions emeses en els informes rebuts
dels organismes sectorials, alhora que s’ha incorporat normativament les condicions
establertes pel Departament de Cultura pel qué fa a la proteccié de la finca de Can
Jaumeto a I’apartat de la memoria 1.8.2 “Parametres urbanistics proposats” i a I’ Article
15 Condicions de I’edificacio” de la normativa d’aquesta Modificacié puntual.

L’any 2020 a conseqiiéncia del temporal de pluges “Gloria” es va haver d’actuar
d’emergéncia per consolidar una part dels edificis del Carrer Manuel Moreno. La
propietat, amb el corresponent projecte i llicéncia municipal va procedir a enderrocar
I’any 2021 la major part dels edificis i magatzems existents al sector, conservant la casa
catalogada de Can Jaumetd (d’acord amb I’Estudi Paisatgistic redactat per 1’arquitecte
Bernat Carrau).

Per altra banda, la pandémia de la covid-19 va deixar en suspens la possibilitat de tirar
endavant la Modificacié Puntual.

Durant el 2022 la propietat elabora un Estudi Previ per valorar la viabilitat economica
de substituir els edificis plurifamiliars previstos a la part superior del sector (Carrer
Manuel Moreno) per habitatges unifamiliars en filera seguint la tipologia existent a
banda i banda de la casa catalogada. Aquesta proposta és consensuada amb I’ajuntament
que valora positivament el canvi de tipologia edificatoria i la reduccié de la densitat
d’habitatges.

En data 10 de juliol de 2023 i amb registre d’entrada E2023007745 1’arquitecte redactor
del present document, en nom i interés del propietaris del sector “Horts de Can
Jaumeto6” va presentar una proposta de Modificacié puntual del POUM formada per una
memoria, planols i els seus annexes a fi i efecte que 1’ajuntament de Vilassar de Dalt
acordés la seva aprovacio inicial i procedis a la seva tramitacid reglamentaria.

Després de les converses mantingudes amb els técnics municipals durant la tardor del
2023, en data 29 de gener de 2024 i amb registre d’entrada E2024000931 I’arquitecte
redactor del present document, en nom i interés del propietaris del sector “Horts de Can
Jaumet6” va presentar una segona proposta de Modificacié puntual del POUM, incloent
en el document presentat I’obligacio de garantir habitatge de proteccid. Aquesta nou
document esta format per una memoria, planols i els seus annexes a fi i efecte que
I’ajuntament de Vilassar de Dalt acordés la seva aprovacid inicial i procedis a la seva
tramitacio reglamentaria.

En data 10 de juliol de 2024 es rep 1’acord del Ple Municipal del 27 de juny del 2024
amb I’informe técnic i juridic municipal en qué, tot i que la valoracié és FAVORABLE,
es demanen un seguit de correccions que el present document incorpora de la segiient
manera:
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- Punt 2.1.- En la memoria, la normativa i els planols s’ha esmenat la forma de
grafiar presentada 35¢ HPP , i s’ha grafiat de la manera segtient: 35¢ / 35¢ HPO d’acord
amb I’article 288 del POUM.

- Punt 2.2.- A la pagina 28 de la memoria i a I’article 10 de la Normativa s’ha
incorporat a la fitxa dels parametres proposats les superficies i percentatges de les
diverses claus urbanistiques. Clau de zona 15c¢ (Residencial historic — Can Jaumeto),
clau de zona 10 (espai lliure d’edificacid del residencial historic), clau de zona 35¢/ 35¢
HPO (Residencia Col-lectiu — Can Jaumetd / Residencia Col-lectiu — Can Jaumeté amb
algun tipus de regim de proteccio publica), clau de zona 30 (espai lliure d’edificacié del
residencial col-lectiu).

- Punt 2.3.- A la pagina 28 de la memoria (punt 1.9) s’ha esmenat el quadre
comparatiu afegint la suma de les superficies de sistema d’espais lliures i sistema viari.

- Punt 2.4.- En el punt 5. Memoria Social s’ha justificat quin €s el percentatge
d’habitatge public que ha de garantir el sector.

- Punt 2.5.- A la pagina 25 de la memoria (apartat b) del punt 1.8.1) i a I’article
12 de la Normativa s’ha aclarit que caldra garantir una plagca d’aparcament per
habitatge.

- Punt 2.6.- A la pagina 34 de la memoria (punt 1.14) pel que fa a la mobilitat
generada, s’han incorporat aspectes d’accessibilitat dels vianants, de places
d’aparcament de bicicletes i de reserves de punts de recarrega per a vehicle eléctric.

- Punt 2.7.- A la pagina 35 de la memoria (punt 1.16) s’ha justificat que no és
necessari el programa de participacio ciutadana.

- Punt 2.8.- En el punt 5. Memoria Social s’ha esmenat la manera de grafiar
I’habitatge public 35¢ / 35¢ HPO. Aixo s’ha rectificat en la memoria, la normativa i els
planols.

- Punt 2.9.- S’ha afegit a la memoria el punt 1.11-Justificacio del desenvo-
lupament urbanistic sostenible (pagina 31).

- Punt 2.10.- S’ha afegit a la memoria el punt 1.12-Proteccié dels elements
inclosos en el Pla Especial del Patrimoni Arquitectonic i Ambiental (PEPAA) (pagina
31) justificant les determinacions de protecci6 en relacio a I’element catalogat.

- Punt 2.11.- S’ha modificat en els planols la manera de grafiar I’habitatge pablic
35¢ /35¢ HPO. Aixo s’ha rectificat també a la memoria i la normativa.

- Punt 2.12.- S’ha modificat a la Normativa I’article 12 pel qué fa a
I’aparcament, I’article 14 pel que fa a la nomenclatura 35¢ HPO i I’article 18 pel mateix

motiu.

- Punt 2.13.- Pel que fa a les recomanacions del Consell Sectorial de Territori de
Vilassar de Dalt, es comenten a continuacié punt per punt:
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-L’al¢ada de I’edifici B que fa mitgera amb Can Llanga esta adaptada als
edificis que hi ha aigiies avall de la Riera Salvet que tenen planta baixa i tres pisos,
d’aquesta manera es dona continuitat al pla de fagana tot i que s’amplia I’espai amb la
nova plaga publica, no es pot guanyar edificabilitat en els patis de darrera de Can
Jaumeto ja que per donar compliment al Decret d’Habitabilitat s’ha d’ampliar I’andorna
existent fins al 3 m per garantir la ventilaci6 i il-luminaci6 dels habitatges.

-L’entrega del Passatge Salvet amb la Riera Salvet es fa mantenint la
seccid en contacte amb 1’edifici existent (Riera Salvet 19) i millorant 1’accessibilitat a
través d’una nova rampa que entrega aigiies amunt de la riera. No és viable fer una
unica rampa per eliminar I’escala existent ja que sortiria un pendent del 15 % (de la cota
110.30 a la cota 113.10 en 18 m de desenvolupament), pendent inadmissible per la
normativa d’accessibilitat.

- El projecte constructiu tindra especial cura en el disseny de ’escala
central per motius de seguretat i perspectiva de génere evitant racons i espais foscos.

- S’adjunta com a Annex IV un Estudi Paisatgistic on s’estudien les cases
de Can Jaumet6 i Can Llanga. En quest estudi realitzat el gener del 2021, quan es va
haver d’enderrocar part del conjunt historic arrel del temporal de pluges “Gloria” que va
malmetre la coberta d’alguns edificis, es pot apreciar com no s’afecta a les facanes
principals de les cases, orientades al sud-est, tant pel qué fa a les visuals com a
I’assolellament.

- Pel que fa a la composicio de les faganes, en la zona 15c i com es veu
en els planols indicatius O-09 i O-10, es mantindra una composicié d’eixos verticals i
domini del ple respecte del buit en les faganes principals i de poques obertures en les
faganes laterals (mitgeres) a la manera propia de les cases de cés del centre historic.

1.2.- OBJECTE DE LA MODI’FICACI(’) PUNTUAL DEL POUM EN L'AMBIT
DE LA UNITAT D'ACTUACIO NUMERO 10, "HORTS DE CAN JAUMETO".

L’objecte de la present Modificacié Puntual n° 3 del POUM de Vilassar de Dalt és el
canvi d’ordenacio respecte al planejament vigent.

Aquest canvi d’ordenacio dels espais lliures i dels aprofitaments privats es materialitza
de la segiient manera:

a) Racionalitzacié de la distribucié entre espai public i privat eliminant la
superposicié d'usos existent sota la placa publica.

b) Reubicacid i racionalitzacio de I’aparcament public soterrat.
¢) Es ressitua tot el sostre edificable al costat nord-est del sector absorbint tot el
desnivell existent entre el carrer Manuel Moreno i la Riera Salvet (11 m) per

obtenir un espai public horitzontal situat a la part baixa de I'ambit.

d) Es dona continuitat al Passatge Nirell connectant-lo al Passatge Salvet a
través de la nova plaga.

e) Es manté el sostre total edificable de 4.191 m2.
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f) S’augmenta la superficie d'espais lliures fins als 839,00 m? i fent-los més
aprofitables en situar-los a un sol nivell (cota 113.00).

g) Es manté la fagana de la casa catalogada de Can Jaumeto i s’amplia el carrer
privat del davant dels 6,5 als 8 m.

h) Es doéna continuitat al carrer de Can Jaumetd connectant-lo amb la plaga
publica a través d’unes escales. Es salva aixi el desnivell de 7,0 m existent entre

les dues plataformes.

i) Es canvia la tipologia edificatoria de la zona superior (Carrer Manuel Moreno)
passant d’edificis plurifamiliars a habitatges unifamiliars entre mitgeres.

J) Es redueix la densitat d’habitatges i es mantenen els usos.

Tots ells son objecte d'explicacié més detallada en l'apartat 8 (Planejament proposta).

1.3.- MARC LEGAL I TRAMITACIO I DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

Marec legal

La present Modificacié Puntual es redacta de conformitat al marc urbanistic i legal que
ve donat en primer lloc pel Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual
s’aprova el text refés de la Llei de sol i rehabilitacid urbana, el Decret Legislatiu
1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el text refés de la Llei d'urbanisme, el decret
305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el seu reglament.

Tramitacio

L'article 76 del Text refos de la Llei d'Urbanisme estableix que la formulacié de les
figures de planejament urbanistic, i els programes d’actuacié urbanistica municipal
correspon als ajuntaments.

L'article 101 del TRLU en referéncia a la iniciativa privada en la formulacio del plans
urbanistics estableix al punt 3 que la iniciativa privada no té dret al tramit per a
I'aprovacié de les propostes de modificacid dels plans d'ordenacié urbanistica municipal
que presenti. Tanmateix, l'ajuntament pot assumir expressament la iniciativa publica per
a formular-les.

L’article 59 de text refos de la Llei d’urbanisme estableix la documentaci6 dels plans
d'ordenacio urbanistica municipal:

1. Els plans d'ordenacio urbanistica municipal es formalitzen, salvant el que estableix
'apartat 2, mitjangant els documents segiients:

a) La memoria descriptiva i justificativa del pla, amb els estudis complementaris que
escaiguin.
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b) Els planols d'informacio i d'ordenacié urbanistica del territori i, en el cas del sol urba
consolidat, de tracat de les xarxes basiques d'abastament d'aigua, de subministrament de
gas i d'energia eléctrica, de comunicacions, de telecomunicacions i de sanejament i les
corresponents als altres serveis establerts pel pla.

¢) Les normes urbanistiques.

d) El cataleg de béns a protegir, d'acord amb I'article 71.

e) L'agenda i I'avaluacié economica i financera de les actuacions a desenvolupar.

f) La documentacié mediambiental adequada i, com a minim, I'informe mediambiental.
g) El programa d'actuacié urbanistica municipal, si escau.

h) La memoria social, que ha de contenir la definicio dels objectius de produccid
d'habitatge de proteccid publica en les modalitats corresponents que aquesta Llei
determina. A més, si el planejament ha inclos les reserves a qué fa referéncia I'article
34.3, cal justificar-ho en la memoria social.

2. En el cas que I'escassa complexitat urbanistica d'un municipi només exigeixi distingir
entre sol urba i sol no urbanitzable, la documentacié minima dels plans d'ordenacid
urbanistica municipal ha de consistir en la memoria, els planols d'informacio i de
delimitacié del sol urba i no urbanitzable, les normes urbanistiques basiques,
alineacions i rasants i I'informe mediambiental.

3. La memoria a qué es refereix l'apartat 1.a ha d'integrar:

a) El programa de participacio ciutadana que 1'ajuntament hagi aplicat al llarg del procés
de formulacié i tramitacidé del pla per garantir l'efectivitat dels drets reconeguts per
l'article 8.

b) La justificacio de l'observanga de I'objectiu del desenvolupament urbanistic
sostenible i de les directrius per al planejament urbanistic que sén objecte,
respectivament, dels articles 3 i 9.

¢) Les mesures adoptades per facilitar I'assoliment d'una mobilitat sostenible en el
municipi, en compliment de I'obligacié de prestacié del servei de transport col-lectiu
urba de viatgers i viatgeres.

d) L'informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacié de la
suficiéncia i adequacid del sol destinat a usos productius, i la ponderacié de I'impacte de
les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables de
la implantacid i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacid
dels serveis necessaris.

4. L'agenda a que es refereix l'apartat 1.e, si no hi ha un programa d'actuacio urbanistica
municipal, s'actualitza cada sis anys per acord de I'ajuntament, després d'un termini d'un
mes d'informacié publica. Aquest acord s'ha de publicar en el butlleti oficial
corresponent i s'ha de comunicar a la comissio territorial d'urbanisme competent.

L’article 69 del Reglament de la Llei d’urbanisme desenvolupa el contingut de la
memoria del pla d'ordenacid urbanistica municipal de la segiient manera:

69.1 La memoria del pla d'ordenaci6 urbanistica municipal ha d'establir les conclusions
derivades de la informacio urbanistica que son rellevants per a l'ordenacio del territori,
ha d'analitzar les diferents alternatives possibles i ha de justificar el model elegit, les
determinacions de caracter general i les corresponents a les diferents classes de sol.
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69.2 La memoria del pla d'ordenacié urbanistica municipal s'ha de referir als segiients
extrems:

a) Justificacid de la conveniéncia i oportunitat de la seva formulacio.

b) Informacié urbanistica, acompanyada dels estudis complementaris necessaris,
relativa als aspectes segiients:

Ir. Planejament urbanistic vigent amb anterioritat.
2n. Planejament territorial i sectorial amb incidéncia en I'ambit del pla.

3r. Caracteristiques del territori: caracteristiques naturals, amb indicacidé dels riscs
naturals o geologics existents, usos als quals esta destinat, estructura urbanistica,
infraestructures existents, context territorial supramunicipal.

4t. Caracteristiques de la poblacid assentada sobre el territori, condicions economiques i
socials i previsions de la seva evolucid. L'analisi de la poblacio ha de recollir les dades
relatives a poblacié femenina i grups d'edat, i als tipus de llars i la seva possible
evolucio futura.

5¢. Xarxes basiques existents dels serveis d'aigua, hidrants per a incendi, gas,
electricitat, telecomunicacions i sistemes d'evacuacio de les aigiies residuals o de pluja.

6¢. Obres i infraestructures programades i politica d'inversions publiques que poden
influir en el desenvolupament urba.

7¢&. Assenyalament dels valors mediambientals, paisatgistics, culturals, agraris o de
qualsevol altre tipus existents en I'ambit del pla.

8¢. Altres aspectes rellevants que caracteritzin 1'ambit territorial del pla.

¢) Descripcid i resultat del programa de participacié ciutadana, amb referéncia als
aspectes segiients:

Ir. Descripcio de les mesures adoptades o de les actuacions realitzades amb 1'objecte
d'informar i de promoure el debat.

2n. Sintesi de les aportacions i resultats derivats de les al-legacions i suggeriments
presentats durant el periode d'informacio publica.

3r. Sintesi de les modificacions o aspectes incorporats al pla a partir de les aportacions o
resultats del programa de participaci6 ciutadana.

d) Objectius de l'ordenacio, analisi de les diverses alternatives contemplades i
justificacié i descripcié del model d'ordenacio elegit i, concretament, dels segiients
aspectes:

1r. De la classificacio del sol, d'acord amb els criteris establerts en els articles 24 a 33 de
la Llei d'urbanisme.

2n. De l'observanga de I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible, tenint en
compte les conclusions de I'informe ambiental que integra la documentacié del pla.
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3r. De I'adequacio de 1'ordenacid a les directrius de planejament que estableixen I'article
9 de la Llei d'urbanisme i els articles 5, 6 i 7 d'aquest Reglament,

4t. De les mesures adoptades per a facilitar I'assoliment d'una mobilitat sostenible en el
municipi, tenint en compte l'estudi d'avaluacié de la mobilitat generada que ha de
formar part de la documentacié del pla.

5é. Diagnosi dels déficits de les xarxes basiques existents dels serveis d'aigua, d'hidrants
per a incendi, gas, electricitat, telecomunicacions i sistemes d'evacuacio de les aigiies
residuals o de pluja, analisi dels recursos disponibles, i descripcio i justificacid de les
obres i la provinenga dels recursos necessaris per a adaptar, ampliar o millorar aquestes
xarxes basiques.

69.3 La memoria social del pla d'ordenacié urbanistica municipal és el document
d'avaluacié i justificacio de les determinacions del pla relatives a les necessitats socials
d'accés a I'habitatge, i ha de fer referéncia als segiients aspectes:

a) Necessitats quantitatives i de localitzacié de sol residencial i habitatge, en relacid
amb el medi ambient urba en qué s'insereixen, amb estimacid de les necessitats
d'habitatge social d'acord amb les caracteristiques socioeconomiques de la poblacio.

b) Analisi de les possibles localitzacions alternatives de les reserves per a la construccio
d'habitatges de proteccid publica, atenent els objectius d'evitar la concentracid excessiva
d'habitatges d'aquest tipus i d'afavorir la cohesio social, impedint la segregacid espacial
dels ciutadans per rad de llur nivell de renda, i les possibilitats de la rehabilitacio
d'edificacions per destinar-les a aquests tipus d'habitatges.

¢) Quantificacio de les reserves minimes obligatories d'acord amb I'article 66.3 d'aquest
Reglament, i quantificacio de la totalitat de les reserves previstes per a la construccid
d'habitatges de proteccid publica i de les modalitats corresponents, aixi com del sostre
corresponent al sol urba qualificat amb aquesta destinacid.

d) Mecanismes previstos per a I'obtencio del sol per a la construccio d'habitatge protegit
promogut a iniciativa publica.

e) Previsio de les necessitats d'habitatges dotacionals publics, si s'escau, amb indicacid
dels col‘lectius als quals s'adrecen, als efectes d'establir les qualificacions i reserves
adequades.

f) Previsions temporals per a l'inici i I'acabament de la construccié dels habitatges
protegits i dels sistemes urbanistics d'habitatge dotacional public.

g) Necessitats de reallotjament i mesures a adoptar per a garantir-ne el dret.

h) Analisi de les necessitats d'equipaments comunitaris d'acord amb les previsions de
nous habitatges i de I'adequacio de I'emplagcament i dels usos previstos per a aquests
equipaments.

69.4 La memoria social a qué es refereix l'apartat 3 pot remetre's al contingut del
programa d'actuacié urbanistica municipal o del pla local de I'habitatge, sempre que
aquests comprenguin tots els aspectes relacionats a l'apartat anterior. En defecte de
programa d'actuacié urbanistica municipal o de pla local de I'habitatge, la memoria
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social pot tenir els efectes de concertacio de les politiques en matéria d'habitatge entre
els ajuntaments i I'administracié de la Generalitat.

69.5 També ha de formar part de la memoria social una avaluacié de l'impacte de
l'ordenacid urbanistica proposada en funcid del génere, aixi com respecte als col-lectius
socials que requereixen atencid especifica, tals com els immigrants i la gent gran, amb
I'objecte que les decisions del planejament, a partir de la informacié sobre la realitat
social contribueixin al desenvolupament de la igualtat d'oportunitats entre dones i
homes, aixi com afavorir als altres col-lectius mereixedors de proteccio.

Aquesta avaluacié de l'impacte de l'ordenacioé urbanistica proposada en funcié del
geénere i respecte a determinats col-lectius socials ha de contenir:

a) Una diagnosi de la situacié a partir de l'analisi de la informacio sobre la poblacié a la
qual afecta el pla, la identificaci6 dels rols de génere dels diferents col-lectius afectats,
les necessitats de benestar i estratégiques de dones i homes i els altres col-lectius en
I'ambit.

b) La valoracid de I'impacte social i de génere del pla, la qual comprén:

Ir. La justificacidé de la coheréncia de l'ordenacié proposada amb les necessitats
detectades de les dones i els homes i dels altres col-lectius pel que fa en especial als
parametres d'accessibilitat, mobilitat, seguretat i s del teixit urba, tenint en compte
particularment les necessitats de les persones que realitzen les tasques de cura i gestid
domeéstica, aixi com les que reben aquesta atencio.

2n. Mesures o determinacions previstes en el pla que contribueixen al desenvolupament
dels objectius d'igualtat d'oportunitats entre les dones i els homes, aixi com entre els
diversos grups socials.

3r. Previsio de com incidira l'ordenacid proposada sobre la situacié originaria de dones i
homes i dels altres col-lectius.

L’article 96 del text refos de la llei d’urbanisme, regula les modificacié de les figures
del planejament urbanistic de la segiient manera:

La modificacié de qualsevol dels elements d’una figura del planejament urbanistic se
subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacio, amb les excepcions
que s’estableixin per reglament i les particularitats segiients:

a) En el cas de modificacions de plans urbanistics plurimunicipals la incidéncia
territorial de les quals quedi limitada a un Unic terme municipal, correspon a
I’ajuntament afectat per la modificacié d’acordar-ne I’aprovacid inicial i I’aprovacid
provisional.

b) Les modificacions dels sistemes urbanistics d’espais lliures, zones verdes o
d’equipaments esportius resten subjectes al procediment que estableix ’article 98; en el
cas de manca de resolucid definitiva dins de termini, s’entén denegada la modificacio.

¢) Les modificacions d’instruments de planejament urbanistic que comportin un
increment del sostre edificable, de la densitat de 1’Gs residencial o de la intensitat dels
usos, o la transformacié dels usos ja establerts, resten subjectes a les particularitats que
estableixen els articles 99 i 100.
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d) Els tramits previs a I’aprovacio inicial dels plans directors urbanistics, regulats pels
articles 76.1 i 83.1, no sén exigibles a les modificacions dels plans directors urbanistics
de delimitacid i ordenacio de les arees residencials estratégiques i dels sectors d’interés
supramunicipal que es refereixin Gnicament a determinacions propies del planejament
derivat expressament identificades pel pla director. En aquests casos, el tramit
d’informacié de les modificacions dels plans als ens locals compresos en 1’ambit
territorial respectiu s’ha d’efectuar simultaniament al tramit d’informacié publica de la
proposta de modificacio aprovada inicialment.

Per tant, la modificacié de qualsevol dels elements d'una figura del planejament
urbanistic es subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formaci6, amb les
excepcions establertes reglamentariament i les particularitats que determina l'article 96
del TRLU.

Encara que el POUM a l'incorporar, com annex, la fitxa corresponent al PMU "Horts de
Can Jaumetd" segueix especificant el caracter indicatiu de 1'ordenacié que apareix en el
planol adjunt, és procedent modificar expressament aquell instrument, amb caracter
puntual, seguint la determinacid transcrita de l'article 96 del TRLU.

Tot i que la modificacié puntual estableix una nova ordenacid, fent una modificacié de
I’emplagament de les cessions obligatories de sistema d’espais lliures i zones verdes, es
podria entendre que aquesta modificacid no entraria en els cas que estableix I'article 98
del TRLU per a les modificacions "dels sistemes urbanistics d'espais lliures, zones
verdes o d'equipaments esportius", donat que la localitzacié dins del PMU és, per ara
indicativa i podria modificar-se mitjan¢ant aquest mateix instrument.

En tot cas, la modificacid, no suposa cap reduccid de la superficie destinada al sistema
d’espais lliures i zones verdes; al contrari, s'incrementa, havent de considerar-se com un
ajust en la delimitacio de l'espai esmentat que no altera la funcionalitat, ni la superficie,
ni la localitzacid en el territori (article 96 del TRLU). I tampoc comporta un increment
del sostre edificable, de la densitat de 1'Gs residencial o de la intensitat de 1'is industrial,
o la transformacid dels usos anteriorment establerts, pel que no resten subjectes a les
particularitats establertes en els articles 99 i 100.

En conclusio, el procediment a seguir, conforme a l'article 96 i concordants del TRLU,
és el dels articles 85, Tramitaci6 dels plans d'ordenacié urbanistica municipal i dels
plans urbanistics derivats, i 92 Tipus de resolucions definitives sobre el planejament
urbanistic de 1'esmentada Llei.

Justificacié de la modificacié de la figura del planejament urbanistic.

En tot cas, la proposta de modificacido d'una figura de planejament urbanistic ha de
raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, i 'oportunitat i la conveniéncia amb
relacio als interessos publics i privats concurrents. L'organ competent per aprovar la
modificacio ha de valorar adequadament la justificacio de la proposta i, en el cas de fer-
ne una valoracioé negativa, ha de denegar-la.

D'acord amb el que disposa l'article 97.2. del TRLU s'ha de fer una valoraci6 negativa
sobre la proposta de modificacié de l'instrument de planejament urbanistic general, en
els segiients suposits:
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AJUNTAMENT DE VILASSAR DE DALT

a) Quan comporti un increment del sostre edificable, de la densitat de 13s residencial o
de la intensitat de I'us industrial o la transformacio global dels usos anteriorment
previstos en el suposit que el planejament anterior no s'hagi executat i es tracti de
terrenys, bé de titularitat publica on s'hagi adjudicat la concessié de la gestid
urbanistica, bé terrenys de titularitat privada que en els cinc anys anteriors van formar
part d'un patrimoni public de sol i d'habitatge, sense que concorrin circumstancies
sobrevingudes que objectivament legitimin la modificacio.

b) Quan l'ordenaci6é proposada no és coherent amb el model d'ordenacié establert pel
planejament urbanistic general vigent o entra en contradiccié amb els principis del
desenvolupament urbanistic sostenible.

¢) Quan l'ordenacié proposada comporta una actuacidé excepcional d'acord amb el
planejament territorial, sense que s'hagin apreciat raons d'interés territorial o estratégic,
d'acord amb les normes d'ordenacio territorial.

d) Quan en la proposta no hi ha una projeccié adequada dels interessos publics, entre
altres, en els cinc suposits que es refereixen en l'apartat d) de I'article 97.2 del TRLU.

En qualsevol cas, cap dels cinc suposits de l'article 97.2.d) concorre en el cas analitzat ja
que s'incrementa la superficie de I'espai lliure public i es millora la seva funcionalitat
(accessibilitat, centralitat, etc.). Sense que es produeixin altres alteracions que afectin a
equipaments publics.

Compliment dels requisits de I'article 118 del Reglament de la Llei d'Urbanisme.

Aquesta Modificacié Puntual del POUM de Vilassar de Dalt es redacta seguint els
criteris establerts en l'article 118 del Reglament de la Llei d'Urbanisme de Catalunya.

D'acord amb aquest article aquest document inclou els segiients aspectes:
o Justificar de la conveniéncia de la modificacid i de les noves determinacions.

= Identificar i descriure, en la documentacio grafica i escrita, les determinacions i
les normes urbanistiques objecte de modificacio.

= Establir, mitjangant les normes urbanistiques i els planols d'ordenacio
corresponents, les determinacions que s'introdueixen amb les modificacions i que
substitueixen les precedents.

= Justificar el compliment, si s'escau, de les reserves de sol per a espais lliures i
equipaments (art. 94 LU).

= Estudi d'Avaluacid de la Mobilitat Generada (art. 71 RLU).

= Memoria Social (art. 59 LU).

1.4.- PROPIETAT, PROMOTOR I TRAMITACIO

El promotor de la present Modificaciéo Puntual N°3 del POUM de Vilassar de Dalt és el
propietari majoritari dels terrenys, la societat BONPIS, S.L, amb seu social a Barcelona,
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al carrer Sardenya 229, 6¢ 3a, amb NIF B-58.262.213, representada pel Sr. Roger Pons
Codina, amb DNI 52.165.753-M.

Una petita part, correspon al Passatge Salvet, que pertany a I’Ajuntament per tractar-se
d’un pas public existent.

BONPIS,S.L. 2.624,20 m? 98,28 %
SOL PROPIETAT MUNICIPAL 45.80 m? 1.72 %

(Passatge Salvet — bé de domini public)
2.670,00 m? 100,00 %

1.5.- MARC FISIC

PREEXISTENCIES

El sector “Horts de Can Jaumetd” esta ubicat al nucli antic de la poblacio en I’illa
compresa entre els carrers Manuel Moreno, Passatge Salvet, Riera Salvet, Mare de Déu
de Montserrat i Passatge Nirell. Actualment, després de I’enderroc del 2021, I’espai
conté a la part baixa tocant a la Riera Salvet una zona amplia destinada a aparcament
public fruit del conveni signat entre la propietat i I’ajuntament, i a la part alta una altra
plataforma al davant de la casa catalogada de Can Jaumetdé amb accés des del Carrer
Manuel Moreno (Vegeu Annex II. Informacio cadastral).

El terreny té un fort desnivell, des del punt més baix de la Riera Salvet al punt més alt
del Carrer Manuel Moreno hi ha 11 metres. Esta format per diferents plataformes

bastant planes i murs de contenci6 de paredat.

La superficie de I’ambit és de 2.670 m>.

1.6.- PLANEJAMENT URBANISTIC VIGENT

Planejament Territorial
El Pla Territorial metropolita de Barcelona, aprovat definitivament pel Govern el 20

d’Abril de 2010, classifica els terrenys inclosos en 1’ambit de la present Modificacio
Puntual n°3 del POUM de Vilassar de Dalt, com a sol urba.
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Planejament General

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM), aprovat definitivament per la
Comissio Territorial d’Urbanisme de Barcelona el 12 de maig de 2011 i acordada la
seva publicacié a I’efecte d’executivitat el 31 de maig de 2013 (DOGC 07/10/2013)
classifica el so0l inclos en I’ambit de la Modificacié Puntual n°3 del POUM de Vilassar
de Dalt com a sol urba no consolidat.

1.7.- NORMATIVA D’APLICACIO VIGENT

ORDENACIO (POUM de Vilassar de Dalt) )
PLA DE MILLORA URBANA “HORTS DE CAN JAUMETO”

Fitxa de Caracteristiques (Annex II):

Superficie del sector. 2.670 m?

Edificabilitat: 1,57 m? sostre/m? sol
Sostre maxim: 4.191 m?

Densitat: 225 hab/ha

Num. Habitatges: 60 habitatges

Categoria Percentatge Superficie
Viari 25,68% 685,73 m?
Espais lliures 23,42% 62527 m?
Sol privat 50,90% 1.311,00 m?*

*Es fa notar que hi ha un error en la fitxa aprovada ja que la suma de les superficies no
dona els 2.670,00 m? del sector. Els percentatges son correctes pero la superficie de sol
privat és 1.359,00 m?.

Tipus d’ordenacio:
El tipus d’ordenacio de I’edificacio €s el d’alineacié de faganes sobre vial amb edificis
plurifamiliars construits entre mitgeres, amb subzona d’illa oberta.

Usos:
S’admeten tots els usos especificats de la zona, llevat de:

- Industrial en categoria superior a segona.

- Comercial de més de 300 m2.

- Recreatiu en la modalitat de discoteques, bingos, sales de festa i analegs.
- Camping Caravaning.

- Extractius.

- Agricola i ramader.
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AJUNTAMENT DE VILASSAR DE DALT

Aprofitament mig:
El sector haura de garantir la cessio del sol corresponent al 10 % de 1’aprofitament
urbanistic de sector.

Ordenacié indicativa:
Segons planol d’ordenacié adjunt. Caldra concretar-la en un posterior Pla de Millora
Urbana.

Condicions de P’edificacio:

(8]

7.

Llargaria de fagana minima. La llargaria de fagana minima sera de 5 m.
La profunditat edificable maxima sera de 13 m.

El parament lateral oest dels edificis B i C, tindra la consideracié de mitgera,
sense possibilitat d’obrir finestres.

Interior d’illa. L’interior de I’illa no ocupada pels edificis principals només
podra ocupar-se en planta soterrani destinada a aparcament.

Algada reguladora maxima. L’al¢ada reguladora maxima i el nombre maxim de
plantes sera:

- Edifici PB+2P: 9,50 m

- Edifici PB+3P: 12,50 m

No s’autoritza la construccio d’entresols.

Punt d’aplicacio de ’al¢ada reguladora maxima:

L’al¢ada reguladora maxima s’aplicara en el punt mig de la fagana que es considera.
Si la diferencia de cota en els extrems de la fagana, sobre I’horitzontal aplicada en
aquest punt mig i la rasant del carrer, supera els 2,8 m es trencara [’ample de fagana.

8.

9.

Sobre I’al¢ada reguladora, es podra construir:

a. El volum comprés en el diedre generat per la pendent a una aigua de la
coberta, recolzada a I’al¢ada reguladora maxima sobre la fagana nord dels
edificis, i en coberta plana a la fagana sud. En cap cas aquest espai sera
habitable.

b. La coberta tindra un pendent maxim d’un 30%.

c. Sobre el diedre definit en el punt A d’aquest epigraf, sols podran construir-se
fumerals, antenes i elements imprescindibles de les instal-lacions. Els
volums técnics no esmentats no podran sobresortir de la coberta.

Cossos i elements sobre el carrer. Es prohibeixen els cossos d’edificacié ixent
closos o semiclosos, amb excepcid de cornises i rafecs de coberta. En carrers de
8 0 més metres d’amplada, es permet la construccié de balcons construits amb
baranes calades que no ultrapassin 80 cm de sortint.
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10. Aparcaments. En els projectes de substitucid de 1’edificacid existent i de nova
planta, s’haura de preveure com a minim una plaga d’aparcament per cada
habitatge.

Els aparcaments situats sota la plaga (soterranis 1 i 2) amb un total de 70 places i
amb accés independent des de la propia plaga, seran de titularitat publica.

R Y T

PO P
A i

LS .
. . U
CARMER *€ RERA SALVET é

APROVAT . ramant

i Ple ¢ a 42
‘;uadtw\ég&‘& ?

( l. (’i\

Yot nerss
MODIFICACIS PUNTUAL DE LES NNSS UE VILASSAR DE DALT DEFINICIO DE LIMITS DE LA NOVA UA-10 . ORDENACIC INDICATIVA

)

PLANEJAMENT VIGENT

1.8.- PLANEJAMENT PROPOSTA

1.8.1.- JUSTIFICACIO, CRITERIS 1 OBJECTIUS
Aquesta Modificacié Puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal pretén donar
solucio urbanistica a tot aquest sector ja que actualment representa un buit en el teixit

urba del nucli antic del municipi.

El grau de definicié correspon amb el de Pla de Millora Urbana, segons els planols
adjunts a aquesta memoria.
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Els objectius de la modificacio son:

a) Racionalitzar la distribucid entre espai public i privat eliminant la superposicié
d’usos existent sota la plagca publica. Aquesta superposicié genera diversos
problemes en la gesti6 dels aparcaments soterrats (control d’accessos, seguretat
d’evacuacio en cas d’incendi, gesti6 de les despeses de manteniment, sobre cost
en la construccid, etc). El casc antic de Vilassar de Dalt no té problemes
d’aparcament i recentment a la zona de Can Manyer se n’ha construit un, bastant
proper a la zona d’actuacio.

b) Reubicacio i racionalitzacié de I’aparcament ptiblic soterrat.
Pel qué fa a les places d’aparcament (publiques i privades) i considerant una

ratio d’1,5 places per habitatge, caldria garantir en el sector 57 places (38 hab. x
1,5 = 57 places).

La Modificacio Puntual preveu 29 places publiques (22 soterrades en un
aparcament de 515 m?construits i 7 en superficie) i 38 places privades, el que
déna un total de 67 places d’aparcament.

Per tant, el sector garanteix amb escreix la ratio minima d’1,5 places
d’aparcament / habitatge.

Caldra garantir una plaga d’aparcament per habitatge.

¢) Ressituar tot el sostre edificable al costat nord-est del sector absorbint tot el
desnivell existent entre el Carrer Manuel Moreno i la Riera Salvet (11 m) per
obtenir un espai public horitzontal situat a la part baixa de 1’ambit. En la
proposta aprovada la zona central destinada a viari i plaga publica es situaven
sobre les plantes d’aparcament. A més a més aquesta zona havia d’absorbir el
fort desnivell entre el carrer superior i I’inferior. Aixo implicava, a part dels
problemes constructius i d’execucio, un espai public molt fragmentat, amb
moltes escales i rampes amb impossibilitat de compliment de les normatives
d’accessibilitat actuals.

La present proposta crea una plaga publica plana al nivell de les cases del
Passatge Nirell i dels horts actuals. Aquesta placa es situa entre la prolongacid
del Passatge Nirell fins el Passatge Salvet i la Riera Salvet creant un important
esponjament de 1’espai public del sector.

d) Donar continuitat al Passatge Nirell connectant-lo al Passatge Salvet a través de
la nova plaga. Aquest nou espai exclusiu per a vianants dona fagana als edificis
A i B i millora I’accessibilitat del Passatge Nirell, actualment en “cul de sac”. El
Passatge Salvet s’amplia per donar fagana a I’edifici B en la seva trobada amb la
Riera Salvet.

e) Mantenir el sostre total edificable de 4.191 m2.

Pagina 26

document electronic original. Comprovi I'autenticitat del document a https://seuelectronica.vilassardedalt.cat/OAC/ValidarDoc.jsp -

Aquest document ha estat compulsat electronicament i és copia auténtica de I'original. Aquest document és una copia auténtica del
Utilitzi el "Codi per a la validacié" que apareix a la capgalera.

AJUNTAMENT DE VILASSAR DE DALT




DOCUMENT
Memoria

ORGAN REGISTRE DENTRADA
Area de serveis al territori E2024007235

Codi Segur de Verificacio: d390c7c9-7a96-435a-9e2b-b3497690bdf0 | SIGNATURES

Origen: Ciutada

1.- MIQUEL MARIMON GAMELL, 11/07/2024 13:23

Identificador document original: ES_L01082140_2024_1904504 2.- Serveis Territorials. Aprovat inicialment pel Ple Municipal en sessio6 del dia 25 de juliol de 2024

Data d'impressi6: 14/02/2025 10:55:08

Pagina 27 de 54

document electronic original. Comprovi I'autenticitat del document a https://seuelectronica.vilassardedalt.cat/OAC/ValidarDoc.jsp -

Aquest document ha estat compulsat electronicament i és copia auténtica de I'original. Aquest document és una copia auténtica del
Utilitzi el "Codi per a la validacié" que apareix a la capgalera.

AJUNTAMENT DE VILASSAR DE DALT

2)

h)

i)

Augmentar la superficie d’espais lliures fins als 839,00 m? i fer-los més
aprofitables en situar-los a un sol nivell (cota 113.00), com s’ha explicat en
I’apartat c). Es garanteix aixi el minim de 838,20 m? corresponents a 20 m? de
sol per cada 100 m? de sostre edificable del sector.

Es manté la facana de la casa catalogada de Can Jaumeto i s’amplia el carrer del
davant dels 6,5 als 8 m. Es recupera aixi la fitxa del cataleg del Pla Especial del
Patrimoni Arquitectonic i Ambiental de I’any 1997 que no s’havia contemplat en
la modificacio puntual de les NNSS’92 de 1’any 2008.

Es doéna continuitat al carrer de Can Jaumetd (que passa a ser public)
connectant-lo amb la plaga publica a través d’unes escales. Es salva aixi el
desnivell de 7,0 m existent entre les dues plataformes. Es crea una servitud de
pas sobre sol privat que pretén millorar la connexi6 entre el Carrer Manuel
Moreno i la Riera Salvet, i produir un esponjament dels espais lliures entre els
edificis.

Es canvia la tipologia edificatoria de la zona superior (Carrer Manuel Moreno)
passant d’edificis plurifamiliars a habitatges unifamiliars entre mitgeres.
D’aquesta manera la plaga publica inferior queda envoltada d’edificis
plurifamiliars com els existents a la Riera Salvet i al Carrer Mare de Déu de
Montserrat, i la part superior manté la tipologia de casa de c6s unifamiliar entre
mitgeres (com és el cas de la casa catalogada que dona nom al sector).

Es redueix la densitat d’habitatges i es mantenen els usos. Es passa de 60 a 38

habitatges com a maxim, reduint la densitat de 225 hab/ha a 145 hab/ha. No es
modifiquen els usos previstos en el plantejament amb domini de 1’us habitatge.
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38 1.8.2.- PARAMETRES URBANISTICS PROPOSATS
§‘,§ Fitxa de Caracteristiques:
£
29
88 Superficie del sector: 2.670,00 m?
g3 Superficie computable del sector:  2.624,20 m?
85 Edificabilitat: 1,60 m? sostre/m? sol
‘§§ Sostre maxim: 4.191 m?
28 Densitat: 145 hab/ha
2 Num. Habitatges: 38 habitatges
b Categoria Percentatge Superficie
g8
gs2 Sol piiblic
225 Viari 11,26% 300,69 m?
§se Espais lliures 31.43% 839.00 m?
;:- g TOTAL SOL PUBLIC 42,69% 1.139,69 m?
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Sol privat

Clau de zona 15¢
(Residencial historic)

Clau de zona 10

(Espai lliure d’edificacid)
Clau de zona 35¢/35¢ HPO
(Residencial col-lectiu)

Clau de zona 30

(Espai lliure d’edificacio)

TOTAL SOL PPRIVAT

Tipus d’ordenacio:

Els tipus d’ordenacid de I’edificacié son dos:

- Zona 15. Residencial historic.

12,55%

4,38%
28,40%
11.98%

57,31%

Subzona 15c. Conjunts unitaris Can Jaumeto.

- Zona 35. Residencial col-lectiu amb edificacio oberta.

Subzona 35¢/35¢ HPO. Residencial Col-lectiu Can Jaumetd /

335,00 m?
117,08 m?
758,23 m?
320,00 m?

1.530,31 m?

Residencial Col-lectiu Can Jaumetd amb algun tipus de régim de
proteccid publica.

Aprofitament urbanistic:

El sector haura de garantir la cessio del sol corresponent al 10% de 1’aprofitament
urbanistic de sector, aixi com el 30% de sostre per a habitatge de protecci6 publica.

1.9.- QUADRE COMPARATIU PLANEJAMENT VIGENT / PROPOSTA

POUM MODIFICACIO DIFERENCIA
VIGENT PUNTUAL
Superficie del sector 2.670,00 m? 2.670,00 m? 0,00 m?
Tram del Passatge Salvet 45,80 m? 45,80 m? 0,00 m?
Superficie computable 2.624,20 m? 2.624,20 m? 0,00 m?
Edificabilitat 1,60 m*/m? 1,60 m?*/m? 0,00 m?
Sostre maxim 4.191 m? 4.191 m? 0,00 m?
Densitat 225 hab/ha 145 hab/ha -80 hab/ha
Numero d’habitatges 60 hab 38 hab -22 hab
Sistema Viari 685,73 m? 300,69 m? -385,04 m?
Sistema Espais lliures 625,27 m? 839,00 m? +213,73 m?
Total Sol public 1.311,00 m? 1.139,69 m? -171,31 m?
Total Sol privat 1.359,00 m? 1.530,31 m? +171,31 m?
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1.10.- AGENDA D’ACTUACIO: PLA D’ETAPES

L’agenda del Pla D’Ordenacié Urbanistica Municipal de Vilassar de Dalt preveu que el
sector de Can Jaumetd es desenvolupi en el segon quadrienni, segons el fixat en el
segiient quadre:

Agenda programacié temporal dels sectors i poligons

Sector en Sol Urba

1 PAU Riera de Vilassar (PP12) només a efectes de gestid | 1* quadrienni

urbanistica.

2 | PMU Can Villa — Can Serra de Placa 1* quadrienni
3 PMU Passatge del Pi 1¢" quadrienni
4 | PMU Cal’Amadeu 1¢" quadrienni
5 | PMU les Ermites 1¥" quadrienni
6 | PMU Can Jaumeto 2°" quadrienni
7 | PA Cal Pere Catala 2°" quadrienni
8 | PA Balears 2°" quadrienni
9 | PMU Les Sedes 2°" quadrienni
10 | PMU ElsTints 2°" quadrienni
11 | PMU Cami Elena 2°" quadrienni
12 | PA Salvador Riera 3% quadrienni
13 | PA Sants Martirs 3% quadrienni
14 | PMU Can Galingo 3% quadrienni
15 | PA Catalunya 3% quadrienni
16 | PA Vallmar 3% quadrienni

Sectors en Sol no urbanitzable

1 PPu Can Reig 1¥ quadrienni
2 | PPuValmorena Il 1¥" quadrienni
3 PPu Torrent Daniel 2°" quadrienni
4 | PPu Can Tarrida 2°" quadrienni
5 | PPu Matagalls 3% quadrienni
6 | PPulLlaCisa 3% quadrienni

Sectors en Sol urbanitzable no delimitat

1

| URnd Can Maians
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Es preveu que I’actuacio es dugui a terme de manera immediata, en una sola etapa.

També s’ha de dir que un cop tramitats els projectes de reparcel-lacié i urbanitzacio, i
les llicencies d’obres, la construccié s’haura d’haver completat en un termini maxim de
4 anys des de la data d’aprovaciod definitiva d’aquesta Modificacio Puntual del POUM.
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1.11.- JUSTIFICACIO DEL DESENVOLUPAMENT URBANISTIC SOSTENIBE

Aquesta proposta de modificacio puntual del POUM incorpora els objectius de
desenvolupament urbanistic sostenible en el sentit que la millor adaptacioé topografica al
terreny (dues plataformes existents) i 1’eliminacié dels soterranis de la plataforma
superior (Carrer Manuel Moreno) permeten reduir enormement els moviments de terres
previstos en el planejament vigent i amb aixo el seu impacte ambiental derivat de la
gestio i transport dels residus.

Per altra banda, els projectes constructius dels edificis incorporaran el compliment del
Codi Tecnic de I’Edificacio, el procediment de Certificacié Energética i del Decret
d’Ecoeficiencia en els edificis el qué garantira la sostenibilitat i eficiéncia energética
preceptiva.

1.12.- PROTECCIO DELS ELEMENTS INCLOSOS EN EL PLA ESPECIAL
DEL PATRIMONI ARQUITECTONIC I AMBIENTAL (PEPAA)

Com s’ha dit, el sector conté la fagana catalogada de Can Jaumetd (planol 1-03). Segons
el PEPAA té un grau de protecci6 B (Proteccio de [’exterior. No es permet
l’enderrocament de [’edifici. Aquesta proteccio es limita al volum de [’edifici. Les
intervencions en coberta, facana i tancaments de [’edifici hauran de respectar els
elements arquitectonics d’interes ...).

La casa de Can Jaumeto ja va ser analitzat a través d’un Estudi Paisatgistic redactat per
I’arquitecte Bernat Carrau Lloveras, el gener del 2021, quan es va haver d’enderrocar
part del conjunt historic arrel del temporal de pluges “Gloria” que va malmetre la
coberta d’alguns edificis. S’incorpora en aquesta memoria com a annex IV aquest
Estudi Paisatgistic que també contemplava la casa de Can Llanga.

1.13.- SOSTENIBILITAT ECONOMICA

Tal i com s’especifica en I’article 59 del TRLU, “Documentacié dels plans d’ordenacio
urbanistica municipal” en el seu apartat 3. “La memoria a qué es refereix l’apartat 1.a
ha d’integrar: ... d) L’informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la
Justificacio de la suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius, i la
ponderacio de l'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantacio i el manteniment de les infraestructures
i de la implantacio i prestacio de serveis necessaris.”

La viabilitat economica de la present Modificacié Puntual del POUM contempla dos
aspectes principals:

- Pel que fa a I’ambit public, I’eliminacié de 1’aparcament de titularitat ptublica
sota sol privat representa una reduccio de la despesa en quant al cost economic del
manteniment d’aquest aparcament, aixi com el cost, dificil de quantificar, de la gestid
del solapament entre propietats: concessions administratives, comunitats de veins,
control d’accessos, etc.
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La Modificacié també amplia la superficie destinada al subsistema de parcs i jardins
(Zona Vj/Ps) passant dels 625,27 m? als 839,00 m?. Aquest increment es produeix en
detriment de la superficie destinada al subsistema comunicacions vials. Es per aixo que
no es preveu un augment significatiu de les despeses de manteniment.

- Pel que fa a I’ambit privat, la modificacié puntual del POUM ¢és un planejament
que no crea aprofitament urbanistic nou, Unicament es limita a reubicar el sostre
edificable.

Tal i com s’ha explicat en el punt 2, la present Modificaciéo Puntual del POUM té
diversos objectius, entre ells, els que poden afectar a la hisenda publica sén:

- L’augment de la superficie d'espais lliures dels 625,27 m? als 839,00 m2.
- El menor nombre d’habitatges passant de 60 a 38.

El present document estableix un criteri de costos de manteniment a llarg termini, per
determinar I’impacte de la modificacid en la hisenda publica afectada per la implantacio
i el manteniment de les infraestructures necessaries que es portaran a terme amb
I’aprovacio definitiva de la present MP n°3 del POUM al sector “Horts de Can
Jaumeto”.

1.- Calcul de despeses d’implantacié i manteniment de les infraestructures necessaries:
Criteris generals:

Les infraestructures es dissenyaran seguint les directrius dels serveis técnics de
I’Ajuntament de Vilassar de Dalt, es considera per tant, que la implantacié i el
manteniment sera I’habitual i acceptat per I’ Ajuntament.

Criteris especifics de cada infraestructura:

Xarxa viaria: els materials a utilitzar pels paviments, senyalitzacions, mobiliari urba i
vegetacid seran els habituals en les sectors urbanitzables, amb ’aprovacid i conformitat
de I’Ajuntament. Es preveu que les despeses de manteniment siguin minimes.

Xarxa de subministrament d’energia eléctrica: no té despeses d’implantacié ni
manteniment, que dependra de I’empresa subministradora i dels usuaris.

Xarxa d’enllumenat public: les despeses derivades de I’enllumenat ptblic estan incloses
dins de la partida de manteniment de la xarxa viaria i de les zones verdes. Es preveura
unes lluminaries de baix consum i maxima durabilitat per minimitzar les despeses de
reparacions i substitucions.

Xarxa de telecomunicacions: la xarxa, d’acord amb les indicacions municipals, tindra
les canalitzacions necessaries per tal que les diferents companyies puguin subministrar
el servei de telecomunicacions. Aquestes no tenen despeses directes d’implantacid ni
manteniment, que van a carrec de I’empresa subministradora.

Xarxa d’aigua potable: la xarxa es projectara seguint les indicacions de I’empresa
concessionaria. No tenen despeses directes d’implantacio ni manteniment, que es
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consideren unes despeses de relacid entre ’empresa concessionaria i I’usuari. Pel que fa
al reg de les zones verdes es preveu que aquestes siguin amb vegetacid autoctona i
requereixin un reg minim.

Xarxa de sanejament: les despeses derivades del sanejament (aigiies pluvials i residuals)
estan incloses dins de la partida de manteniment de la xarxa viaria.

Calcul economic de les despeses:

Realitzant un promig segons dades de I’Ajuntament, es determina que el cost m2/any
d’un espai urbanitzat com el que es recepcionara és el segiient:

Espais lliures (zones verdes): 5,45 €/m?/any
Vial urbanitzat: 0,60 €/m*any

Prenent com a referéncia els preus esmentats anteriorment, les despeses de manteniment
dels espais de cessio, seran:

Espais lliures (zones verdes): 839,00 m? x 5,45 €/m?/any = 4.572,55 €/any

Vials: 300,69 m? x 2,60 €/m?/any = 781,79 €/any

Per tant, les despeses totals per any que suposa I’aprovacio de la present MP del POUM
que resulta per les hisendes locals és de:

4.572,55 + 781,79 = 5.354,34 €/any

2.- Criteris d’ingressos municipals:

El sostre edificable de 4.191 m? destinat a habitatges i les 67 places d’aparcament privat
que preveu aquesta MP del POUM, suposara uns ingressos suficients que permetran la
sostenibilitat de la proposta.

Aquests ingressos seran de dos tipus:

- Impostos, com les llicéncies d’obres i taxes de construccio.

No obstant, no considerem aquests ingressos en el calcul, ja que cal garantir la
sostenibilitat economica en el futur quan els edificis ja estiguin construits i no hi hagi
ingressos per llicéncies d’obres.

- Impost sobre Bens Immobles: IBI

Pel que fa a I’habitatge, tenint en compte la recaptacio actual per aquesta zona, trobem
un valor mig de 4,20 €/m? sostre.

Pel qué fa a ’aparcament, tenint en compte la recaptacié actual per aquesta zona,
trobem un valor mig 30 €/per plaga.
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Quota total estimada:

Habitatges plurifamiliars 4.191,00 m?3st x 4,20 €/m? = 17.602,20 €/any
Places d’aparcament 67 places x 30 €/ plaga = 2.010,00 €/any
Conclusio:

Ingressos derivats de I’actuacio: 19.612,20 €/any

Despeses derivades de 1’actuacio 5.354.34 €/any

Saldo resultant 14.257,86 €/any

Es conclou, per tant, que la proposta és sostenible per a la Hisenda Publica.

1.14.- JUSTIFICACIO DE LA INNECESSARIETAT DE L’ESTUDI DE LA
MOBILITAT GENERADA

D’acord amb I’article 96 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el
Text Refos de la Llei d’Urbanisme (TRLU), “la modificacié de qualsevol dels elements
d’una figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en
regeixen la formacio”.

Aixi, i d’acord amb els articles 58 i 59 del TRLU, el planejament general “Estableix les
determinacions necessaries per a assolir una mobilitat sostenible en el municipi” i la
memoria d’aquest ha d’integrar “Les mesures adoptades per a facilitar 1’assoliment
d’una mobilitat sostenible en el municipi, en compliment de 1’obligacié de prestacié del
servei de transport col-lectiu urba de viatgers”.

Draltra banda, la Llei de Mobilitat 9/2003, de 13 de juny i, en concret, el Decret
344/2006, de 19 de setembre, de regulacid dels estudis d’avaluacié de la mobilitat
generada, regula la realitzacié d’aquests estudis i estableix la seva obligatorietat en totes
les figures de planejament, establint quin ha de ser el seu contingut.

Com ja s’ha posat de manifest la present modificaciéo puntual de planejament no
incorpora nous usos o activitats, en aplicaci6 de I’art. 3.1..) del Decret 344/2006, de 19
de setembre, disposa que:

Art. 3.1 Els estudis d'avaluacié de la mobilitat generada s'han d'incloure,
com a document independent, als instruments d'ordenacié territorial i
urbanistica segiients:

a) Plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis.

b) Planejament urbanistic general i les seves revisions o modificacions,
que comporten nova classificacié de sol urba o urbanitzable.

¢) Planejament urbanistic derivat i les seves modificacions, que tinguin
per objectiu la implantacié de nous usos o activitats.
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AJUNTAMENT DE VILASSAR DE DALT

Els objectius especifics fixats per I’esmentat decret de regulacié d’estudis de mobilitat
e Identificar els focus de major generaci6 de viatges.

e Identificar les xarxes de transport col-lectiu d’infraestructura fixa, les de
vianants i les de bicicleta, existents i previstes.

e Identificar els espais reservats per a les parades de transport col-lectiu de
superficie i de taxis.

També el Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacid dels estudis de mobilitat
generada, en el seu article 3 estableix els instruments d’ordenacid territorial i urbanistica
que han d’incloure estudis de mobilitat.

A P’apartat 1 lletra b de ’esmentat article 3 s’estableix que aquest estudi sera preceptiu
pel que fa a les modificacions de planejament, quan es produeixi una nova classificacio
de sol urba o urbanitzable.

La present modificacié no suposa cap canvi que afecti al régim del sol ni preveu cap
incidéncia en la mobilitat del municipi ja que té per Unic objectiu reubicar el sostre
edificable i la zona verda. La modificacié que es proposa té una incidéncia nul-la en la
mobilitat general, per quant no modifica cap dels parametres basics.

En cap cas es modifiquen ni queden alterats aquests objectius fixats pel decret i es
mantenen intactes les mesures i actuacions necessaries previstes en les diferents figures
del planejament vigent al municipi. Per aquesta ra6 no s’incorpora en aquest document
un estudi d’avaluacié de la mobilitat generada amb el contingut que determina la
legislacid sobre mobilitat.

En tot cas el sector millora ’accessibilitat dels vianants en el sentit que s’eliminen els
grans desnivells existents en el planejament vigent i es millora la connexio a través del
Passatge Salvet creant una rampa accessible fins a la Riera Salvet.

Pel qué fa a les reserves d’aparcament per a bicicletes la plaga publica disposara d’espai
suficient per a 20 places inicials que es podran ampliar segones les necessitats. Les
places privades es podran garantir a I’interior de 1’edifici (patis i soterranis).

I pel que fa a les reserves de places d’aparcament per a recarrega del vehicle eléctric els
dos aparcaments (public i privat) garantiran la ratio minima que exigeixi la normativa
sectorial en el moment de la redaccid dels projectes constructius.

1.15.- JUSTIFICACIO DE LA INNECESSARIETAT D’AVALUACIO

D’acord amb el determinat a ’article 118.4 del Decret 305/2006, e 18 de juliol, pel qual
s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme, en endavant RLUC, les modificacions
dels plans urbanistics han d'estar integrades per la documentacié adequada a la finalitat,
contingut i abast de la modificaci6. En tot cas, han d'incorporar l'informe ambiental
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corresponent les modificacions de plans urbanistics que se sotmetin a avaluacio
ambiental o aquelles altres que tinguin alguna repercussié ambiental.

La Disposicié Addicional Sisena del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme, ens remet a la llei 6/2009, del 28 d’abril,
d’avaluacié ambiental de plans i programes.

A D’article 7 de I’esmentada Llei, es determinen les modificacions de plans i programes
que han de ser sotmesos a avaluacido ambiental. La present modificacié no es troba
inclosa en cap d’aquests suposits.

La present modificacid no altera el régim del sol determinat pel planejament vigent,
mantenint inalterables les superficies i qualificacions dels sols inclosos a I’ambit de
modificaci6 ni comporta cap alteracio de les caracteristiques mediambientals d’aquell.

Es per aquest motiu que no es considera necessaria I’avaluacié ambiental pero si que
s’incorpora en aquesta memoria I’informe mediambiental.

1.16.- PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA

D’acord amb allo previst en I’article 117.3 en relacié al 101.1 b) i ¢) i 101.2 del
Reglament de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, no resulten necessaries les actuacions
preparatories de la formulacio del planejament atés que no es formula una revisio del
Pla siné una modificacié puntual.

I pel mateix motiu, no és necessaria la formulacié d’un programa de participacio
ciutadana per la formulacid i tramitacid del pla; aixo sense perjudici que, com resulta de
rigor, I’acord d’aprovaci6 inicial de la present Modificacidé puntual, amb el contingut
integre d’aquesta Memoria i demés documentacio sera sotmés a la informacid publica
preceptiva pel termini d’un mes i en la forma prevista en els articles 8.5 a) i 85.4) del
Text refos de la llei d’urbanisme de Catalunya aixi com en [I’article 23 del seu
Reglament, sera comunicada als Ajuntaments veins, es publicara al Taulell d’edictes de
I’Ajuntament, al Butlleti Oficial de la Provincia, al Diari Oficial de la Generalitat, a un
dels diaris de premsa periodica de més divulgacio i a la pagina web de I’ Ajuntament, als
efectes d’examen i presentacid d’al-legacions.

Posteriorment, i resoltes les al-legacions corresponents, el Ple Municipal ’aprovara

provisionalment i el remetra a la Comissid Territorial d’Urbanisme de I’ Arc Metropolita
de Barcelona, per la seva aprovacid definitiva.
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2.- NORMATIVA

CAPITOL I: DISPOSICIONS GENERALS

Article 1. Definici6o, ambit i marc legal

La Modificacié Puntual n° 3 del POUM de Vilassar de Dalt constitueix 1’instrument
d’ordenacid de I’ambit territorial de planejament delimitat en el planol [-02.

La formulaciéo de la Modificacié Puntual n° 3 del POUM de Vilassar de Dalt es
fonamenta en els articles 96 i ss. del Text refos de la Llei d’urbanisme.

El seu contingut prevaldra sobre les determinacions del Pla Ordenacié Urbanistica
Municipal, que seguira vigent en tot allo que no contradigui el present document.

Article 2. Objecte de la Modificacié Puntual

La Modificacié Puntual n°3 del POUM de Vilassar de Dalt es planteja amb 1’Unic
objectiu del canvi d’ordenacié respecte al planejament vigent.

Aquest canvi d’ordenacio dels espais lliures i dels aprofitaments privats es materialitza
de la segiient manera:

a) Racionalitzacio de la distribucio entre espai public i privat eliminant la superposicio
d'usos existent sota la plaga publica.

b) Reubicacid i racionalitzacié de I’aparcament public soterrat.
c) Es ressitua tot el sostre edificable al costat nord-est del sector absorbint tot el
desnivell existent entre el carrer Manuel Moreno i la Riera Salvet (11 m) per obtenir un

espai public horitzontal situat a la part baixa de I'ambit.

d) Es dona continuitat al Passatge Nirell connectant-lo al Passatge Salvet a través de la
nova plaga.

e) Es manté el sostre total edificable de 4.191 m?.

f) S’augmenta la superficie d'espais lliures fins als 839,00 m? i fent-los més aprofitables
en situar-los a un sol nivell (cota 113.00).

g) Es manté la fagcana de la casa catalogada de Can Jaumet6 i s’amplia el carrer privat
del davant dels 6,5 als 8 m.

h) Es dona continuitat al carrer privat de Can Jaumetd connectant-lo amb la plaga

publica a través d’unes escales. Es salva aixi el desnivell de 7,0 m existent entre les dues
plataformes.
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i) Es canvia la tipologia edificatoria de la zona superior (Carrer Manuel Moreno)
passant d’edificis plurifamiliars a habitatges unifamiliars entre mitgeres.

j) Es redueix la densitat d’habitatges i es mantenen els usos.
Article 3. Iniciativa

La Modificacié Puntual n°3 del POUM de Vilassar de Dalt es formula per iniciativa
privada i és tramitada per I’Ajuntament de Vilassar de Dalt.

Article. 4. Vigéncia

La Modificacié Puntual n°3 del POUM de Vilassar de Dalt un cop executat en els
terminis previstos, sera indefinida, sens prejudici que puguin formular-ne modificacions
dins o fora de I’ambit quan les circumstancies aixi ho aconsellin.

Article 5. Interpretacio

La present normativa i els conceptes i terminologia utilitzats en la present Modificacid
Puntual n°3 del POUM de Vilassar de Dalt s’ajusten a les utilitzades en el POUM de
Vilassar de Dalt i s’hauran d’interpretar d’acord amb aquestes, aixi com les demés
disposicions d’aplicacio general, en concret la del Text Refos de la Llei d’Urbanisme i
el seu Reglament.

En cas d’aparent contradiccié o manca de claredat, prevaldra aquella interpretacio que
comporta I’obtencié de majors equipaments o dotacions i menors densitats o
aprofitaments privats, tenint preeminéncia I’interés col-lectiu sobre el privat.

Article 6. Documentacio

La Modificacié Puntual n° 3 del POUM de Vilassar de Dalt al sector “Can Jaumetd” es
composa de la segiient documentacio:

1. Memoria
2. Normativa

. Avaluacid economica i financera

(8]

~

. Informe mediambiental
5. Memoria social
7. Planols d’informacio i d’ordenacié urbanistica

8. Annexes
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Article 7. Obligatorietat i supletoriament

Els particulars i I’Administracié estan obligats a complir les disposicions de la present
Modificacié Puntual n°3 del POUM de Vilassar de Dalt i molt especialment les de la
present Normativa.

Per a totes aquelles determinacions urbanistiques o de caracter normatiu que no estiguin
regulades expressament en la present Normativa, regira amb caracter supletori el POUM
vigent.

CAPITOL II: DISPOSICIONS PARTICULARS

Article 8. Ambit

Horts de Can Jaumetd, situat a I’illa compresa entre el C/ Manuel Moreno, el Passatge
Salvet, la Riera Salvet, els horts i cases del Passatge Nirell i mitgeres d’edificis
existents.

Article 9. Qualificacio

A T’ambit de Can Jaumetd es troben sols qualificats com a Clau 1 Residencial historic,
Subclau 15 Conjunts unitaris, com a Clau 3 Residencial col-lectiu amb edificacié oberta
Subclau 34 Sectors urbanistics desenvolupats, com a Clau V Subsistema de parcs i

E '
E_&_ jardins Subclau Vj Places i jardins urbans, i Ps sistema de mobilitat Subsistema
§§ d’aparcaments soterrats i una petita part com a Clau Cb Subsistema comunicacions vials
o Xarxa basica.
55 Article 10. Fitxa de caracteristiques
8%
ég Superficie del sector: 2.670,00 m?
$ g Superficie computable del sector:  2.624,20 m?
8 Edificabilitat: 1,60 m? sostre/m? sol
f-g Sostre maxim. 4.191 m?
£s Densitat: 145 hab/ha
=32 Num. Habitatges: 38 habitatges
88
8%
s Categoria Percentatge Superficie
5
;@g% Sol public
ég g Viari 11,26% 300,69 m?
85 Espais lliures 31.43% 839.00 m*
S8
R \ ,
E§§§ TOTAL SOL PUBLIC 42,69% 1.139,69 m?
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z £8%3
3wz
NBET
3225
6E568
=o5.c
zEsy
gé‘gg Pagina 39
Epgl
5832
2385




DOCUMENT ORGAN REGISTRE DENTRADA

Memoria Area de serveis al territori E2024007235
i ificacio: K . - | SIGNATURES
Sﬁgg?gﬂgﬁé}/enﬂcamo. d390c7c9-7a96-435a-9e2b-b3497690bdf0 7o MIQUEL MARIMON GAMELL, 11/07/2024 13:23
Identificador document original: ES_L01082140_2024_1904504 2.- Serveis Territorials. Aprovat inicialment pel Ple Municipal en sessio6 del dia 25 de juliol de 2024

Data d'impressi6: 14/02/2025 10:55:08
Pagina 40 de 54

Article 11. Cessio6 del 10 % d’aprofitament urbanistic

El sector haura de garantir la cessio del sol corresponent al 10% de 1’aprofitament
urbanistic de sector.

Sol privat
Clau de zona 15¢

— (Residencial historic) 1255% 335,00 m*
= Clau de zona 10

— (Espai lliure d’edificacio) 4,38% 117,08 m?
= Clau de zona 35¢/35¢ HPO

— (Residencial col-lectin) 28,40% 758,23 m?
= Clau de zona 30

— (Espai lliure d’edificacio) 11,98% 320,00 m*
= TOTAL SOL PPRIVAT 57,31% 1.530,31 m*

Article 12. Reserves d’aparcament

El sector garantira una ratio minima d’1,5 places d’aparcament per habitatge i com a
minim una plaga privada d’aparcament per cada habitatge.

El sector es fara carrec de la construccié d’un aparcament semisoterrat de 515 m2 de
superficie, amb 22 places d’aparcament, que es situara sota part de la cessio obligatoria
del sistema d’espais lliures i zones verdes.

Aquest aparcament es lliurara a I’Ajuntament lliure de carregues i equipat per a la seva
entrada en funcionament.

Article 13. Emplacament de les instal-lacions

Les instal-lacions técniques, tals com aires condicionats, antenes, elements de
comunicacio, etc, podran emplagar-se per sobre de I’altura reguladora maxima de
I’edifici, tenint cura en la seva integracié arquitectonica i estética. Caldra donar
compliment exprés a la normativa reguladora de les infraestructures comunes de
telecomunicacions per a I’accés als serveis de telecomunicacié en I’interior dels edificis
i de I’activitat d’instal-lacio d’equips i sistemes de telecomunicacio.

Article 14. Habitatge de Protecci6 Piblica

Els habitatges de proteccié publica es situaran en els blocs A i B de la zona amb clau
35¢ HPO: residencial col-lectiu amb edificacid oberta.

Del total sostre residencial de nova implantacié del sector, que és de 4.191 m2, el 30%
(1.257,30 m2 sostre) es destina a Habitatge de Proteccié Publica de qualificacio
genérica.
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Article 15. Zona de conjunts unitaris. Clau 15

1. Comprén aquells sols que per la seva magnitud (superior o inferior a la normal de la
seva zona) exigeixen un tractament de conjunt que beneficii la qualitat final de
I’edificacio. En aquests ambits de zonificacid s’exigeix la redaccid prévia d’un projecte
edificatori unitari tot i admetent la seva execucid posterior per fases si fos el cas. El seu
valor de conjunt, fa que la seva regulacio s'hagi de realitzar de forma unitaria, adaptada
en cada cas al seu entorn immediat, més enlla del fet concret d'un sol edifici individual.
S'identifica en els planols d'ordenacié amb la clau 15.

2. Subzones. El POUM identifica les corresponents subzones, amb un subindex que
s’afegeix a la clau de la zona. Els possibles plans derivats del POUM que es redactin
posteriorment podran establir subzones en la mesura que regulin de forma més precisa
els parametres establerts en aquesta zona.

Article 16. Subzona de Can Jaumeté. Clau 15¢

1. Condicions de parcel-lacio de la zona 15¢

Parametre Cond. gral. | Condicions particulars
Parcel-laci6 i reparcel-lacié | art. 33 -
Parcel-la minima art. 35 50 m?
3. Front minim de parcel-la art. 36 Sm
@
§§ Fons de parcel-la art. 37 -
Ef Fondaria minima de parcel-la | art. 38 10 m
o2
X
23 iy o
2% 2. Condicions de I'edificacio6 de la zona 15¢
o 0
5% 2.1. Parametres referits al carrer de la zona 15¢
E3
32
O @
T 0
)
g% Parametre Cond. gral. | Condicions particulars
;% Alineacio de carrer art. 44 Segons planol d’ordenacié general O-02.
58 Rasant de I'alineaci6 de carrer | art. 45 -
[}
o3 Rasant de carrer art. 46 -
o2 .
8% Amplada de vial art. 47 8m
s Alineacio de 1'edificacid art. 48 Segons planol d’ordenacié general O-02.
§§ Alg. reguladora referida al|art. 49 9,50 m (PB +2P)
§ 3¢ carrer
238 Punt aplic. A.R. referida al |art. 50 -
S5°o®
ESg carrer
£ Nombre de plantes referit al | art. 51 Segons planol d’ordenacié general O-02.
£50
L3828 carrer
> . .
5582 Planta baixa referida al carrer | art. 52 -
= o . . . . \ *r
5385 Front principal i secundari art. 53 Segons planol d’ordenacié general O-02.
2808
8s%%
58
28%s
>oowm
WEE o
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ze8%g
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2.2. Parametres referits a I'illa de la zona 15¢

Parametre Cond. gral. | Condicions particulars
Fondaria edificable art. 54 -
Pati d'illa art. 55 -

2.3. Parametres referits a la parcel-la de la zona 15¢

— Parametre Cond. gral. | Condicions particulars

— Solar art. 56 -

; Edificabilitat maxima de |art. 58 Segons planol d’ordenacié general O-02.
= parcel-la

= Coeficient d'edif. complentari | art. 60 -

— net

Densitat habitatges art. 61 El nombre maxim d’habitatges és el que
indiquen els planols d’ordenacid.

Ocupacié maxima de Ia|art. 62 Segons planol d’ordenacié general O-02.

parcel-la

Sol de parcel-la lliure | art. 63 En el sol privat lliure d'edificacio (clau 10)

d'edificacio s'acceptara 'ocupacio de l'espai lliure en planta
soterrani per aparcaments sempre i quan el
projecte d'obra garanteixi una capa minima d'un
metre de terra vegetal, que permeti
I’enjardinament i arbrat.

Pati anterior de parcel-la art. 64 Segons planols d’ordenacid.

Pati davanter de parcel-la art. 64 Segons planols d’ordenacid.

Pati posterior de parcel-la art. 64 Segons planols d’ordenacio.

Dimensions i mida de la|art. 65 -

parcel-la

Tanques art. 71 Les tanques entre parcel-les veines no podran
superar l'alcada de 1,80 m. amb productes opacs,
alcada mesurada en relaciéo a la més alta de les
dues parcelles a les quals serveixen de
separacio.

Adapt. tograf. i mov de terres | art. 72 En el interior del pati d'illa sols s'admeten els
moviments de terres tendents a anivellar el pati
respecte el conjunt majoritari del conjunt de les
finques veines.

Unitat minima de projecte art. 73 -

2.4. Parametres referits a I'edificacié de la zona 15¢
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Parametre Cond. gral. | Condicions particulars
Posicié de I'edificacid art. 74 Segons planol d’ordenacié general O-02.
Edificaci6 pral. i auxiliar art. 75 -
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Planta baixa art. 76 L'al¢ada lliure minima de la planta baixa sera de
2,75 m, mesurats des de la cota del paviment a
sota el sostre.

Planta soterrani art. 77 -

Plantes pis art. 78 L'algada Iliure minima de les plantes pis sera de
2,60 m, mesurats des de la cota del paviment a
sota el sostre.

Pla de coberta art. 79 -

Volum sotacoberta (golfes) art. 80 -

Volum maxim d'un edifici art. 81 -

Regles sobre mitgeres art. 82 -

Cossos sortints art. 83 Es prohibeixen els cossos i elements sortints de
l'alineaci6 de fagana. Sén excepcid les cornises i
rafecs de coberta amb vol < 45 cm.

Es permet la construccié de balcons construits
amb baranes calades que no ultrapassin 0,6 m de
sortint sense que comptabilitzin a nivell
d’edificabilitat.

En tot cas el vol no podra ultrapassar I'amplada
de la propia vorera menys 20 cm.

Elements sortints art. 84 -

Patis de llum art. 85 -

Composicio de fagana art. 86 Amb la finalitat de respectar la tipologia

tradicional, quan la llargaria de fagana d'un solar
sigui més gran de 9 m, l'edificacio es
fragmentara compositivament en unitats de 5 m
<llargaria<9m.

Els materials, cossos sortints i la relacio de buits
i plens en la fagana, aixi com la disposicio i
forma dels forats en facana, s'ajustaran a la
norma d'integracio en el conjunt en el que estan
edificades.

La coberta sera de teula de dues vessants.

Es consideren com a materials no aptes, tots

aquells que no corresponen al caracter
tradicional del centre historic ( gelosies, murs
cortina, plafé de plastic, pissarra, fusteria
metal-lica sense pintar, obra vista, etc.)

3. Condicions d'us de la zona 15¢

Habitatge Unitari Habitatge Col-lectiu

Dominant Compatible

Hoteler Comerg Comerg mitja | Comerg Oficines i | Restauracio [ Recreatiu

petit gran despatxos
Compatible Compatible Incompatible [ Incompatible | Condic. (1) | Compatible | Incompatible
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— Magatzems Industria Industria IT Industria IT1

= Condic. (2) Condic. (3) Incompatible | Incompatible
Docent Sanitari Assistencial Socio-cultural | Religios Esportiu Serveis técnics
Compatible Compatible Compatible Compatible Compatible [ Incompatible | Incompatible
Estac. i aparcament
Incompatible

= Agricola Pecuari Forestal Habitatge rural

— Incompatible | Incompatible | Incompatible | Incompatible

= Altres usos

= Condic. (4)

Els diferents condicionants per a cadascun dels usos responen a la necessitat prévia de
justificar que 1'Gs no creara distorsions en el teixit edificat, s'integrara en el conjunt urba
consolidat i no creara conflicte respecte de 1's dominant establert pel POUM per a cada
sector, zona o subzona. La justificacié de qué I'is condicionat és compatible amb la
zona o subzona corresponent es realitzara mitjangant sol-licitud, llicéncia, Pla Especial
o qualsevol altre document que estableixi I'ordenanga corresponent.

(1) Es cuidara especialment la integracié arquitectonica d'aquests establiments en el
conjunt on estan edificats i les condicions de reserva de places d’aparcaments d'aquests
establiments.

(2) Resten condicionats a la compatibilitat amb la residéncia establerta en l'ordenanga municipal
d'activitats segons la carrega de foc del magatzem.

(3) Resten condicionats segons la superficie, el transit i la carrega i descarrega que
puguin generar aquests tipus d'usos. No es permetran en aquells carrers que es prevegin
destinar a 1’us peatonal.

(4) Condicionats a la definici6 general prévia definida anteriorment.

Article 17. Zona Conjunts unitaris. clau 35

1.Compren aquells sols que per la seva magnitud (superior o inferior a la normal de la
seva zona) exigeixen un tractament de conjunt que beneficii la qualitat final de
I’edificacio. En aquests ambits de zonificacid s’exigeix la redaccid prévia d’un projecte
edificatori unitari tot i admetent la seva execucid posterior per fases si fos el cas. El seu
valor de conjunt, fa que la seva regulacio s'hagi de realitzar de forma unitaria, adaptada
en cada cas al seu entorn immediat, més enlla del fet concret d'un sol edifici individual.
S'identifica en els planols d'ordenacié amb la clau 35.

2. Subzones. El POUM identifica les corresponents subzones, amb un subindex que
s’afegeix a la clau de la zona. Els possibles plans derivats d’aquest POUM que es
redactin posteriorment podran establir subzones en la mesura que regulin de forma més
precisa els parametres establerts en aquesta zona.
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Article 18. Subzona de Can Jaumeto6. Clau 35¢ / 35¢ HPO

1. Condicions de parcel-lacio de la zona 35¢ / 35¢ HPO

Parametre Cond. gral. | Condicions particulars
Parcel-laci6 i reparcel-lacié | art. 33 -

Parcel-la minima art. 35 250 m2

Front minim de parcel-la art. 36 12 m

Fons de parcel-la art. 37 -

Fondaria minima de parcel-la | art. 38 10 m

2. Condicions de l'edificacio de la zona 35¢ / 35¢ HPO

2.1. Parametres referits al carrer de la zona 35¢ / 35¢ HPO

Parametre Cond. gral. | Condicions particulars
Alineacio de carrer art. 44 Segons planol d’ordenacid general O-02.
Rasant de l'alineacié de carrer | art. 45 -
Rasant de carrer art. 46 -
Amplada de vial art. 47 -
Alg. reguladora referida al|art. 49 Edifici A: 13,90 m (PB+2P+At)
B carrer Edifici B: 17,10 m (PB+3P+At)
%g Punt aplic. A.R. referida al|art. 50 -
35 carrer
s Nombre de plantes referit al | art. 51 Segons planol d’ordenacié general O-02.
g% carrer
8% Planta baixa referida al carrer | art. 52 -
g% 2.2. Parametres referits a la parcel-la de la zona 35¢ / 35¢ HPO
4 Parametre Cond. gral. | Condicions particulars
53 Solar art. 56 -
§§ Edificabilitat maxima de |art. 58 Segons planol d’ordenacié general O-02.
§ é parcel-la
R Densitat habitatges art. 61 El nombre maxim d’habitatges és el que
S . indiquen els planols d’ordenacid.
gég Ocupacié maxima de la|art. 62 Segons planol d’ordenacié general O-02.
£3g parcel-la
ESg
~88g
B3E<
x EOG
<858
855s
=1
Z£83
%%%% Pagina 45
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AJUNTAMENT DE VILASSAR DE DALT

Sol de parcel-la lliure | art. 63 En el sol privat lliure d'edificacié (clau 30)

d'edificacio s'acceptara 'ocupacio de l'espai lliure en planta
soterrani per aparcaments.

Es podra construir les escales i plataformes
necessaries per salvar el desnivell entre el Carrer
Manuel Moreno i la plaga publica.

Dimensions i mida de la|art. 65 -

parcel-la

Algada reguladora ref. a|art. 66 -

parcel-la

Punt d'apli. alg. ref. a]art. 67 -

parcel-la

Nombre de pl. referit a|art. 68 -

parcel-la

Planta baixa referida a|art. 69 -

parcel-la

Separacions minimes art. 70 -

Tanques art. 71 -

Adapt. tograf. i mov de terres | art. 72 Les necessaries per acoblar les rasants de
I’edifici a les rasants dels vials que li donen
accés.

Unitat minima de projecte art. 73 -

2.3. Parametres referits a I'edificacio de la zona 35¢ / 35¢ HPO

Parametre Cond. gral. | Condicions particulars

Posicié de I'edificacid art. 74 Segons planol d’ordenacié general O-02.

Planta baixa art. 76 L'al¢ada lliure minima de la planta baixa sera de
2,75 m, mesurats des de la cota del paviment a
sota el sostre.

Planta soterrani art. 77 -

Plantes pis art. 78 L'al¢ada lliure minima de les plantes pis sera de
2,60 m, mesurats des de la cota del paviment a
sota el sostre.

Pla de coberta art. 79 La coberta sera plana.

Volum maxim d'un edifici art. 81 -

Regles sobre mitgeres art. 82 -

Cossos sortints art. 83 Es prohibeixen els cossos i elements sortints de

l'alineaci6 de fagana. Son excepcio les cornises i
rafecs de coberta amb vol < 45 cm.
Es permet la construccié de balcons construits
amb baranes calades que no ultrapassin 1,5 m de
sortint sense que comptabilitzin a nivell
d’edificabilitat.

Elements sortints art. 84 -

Patis de llum art. 85 -

Composicid de fagana art. 86 -
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3. Condicions d'ts de la zona 35¢ / 35¢ HPO

Altres usos
Condic. (5)

establiments.

destinar a 1’us peatonal.

document electronic original. Comprovi I'autenticitat del document a https://seuelectronica.vilassardedalt.cat/OAC/ValidarDoc.jsp -

Aquest document ha estat compulsat electronicament i és copia auténtica de I'original. Aquest document és una copia auténtica del
Utilitzi el "Codi per a la validacié" que apareix a la capgalera.
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Article 19. Actuacions al subsol

Pagina 47

pr— Habitatge Unitari Habitatge Col-lectiu
—— Compatible Dominant
— Hoteler Comerg Comerg mitja | Comerg Oficines i | Restauracio | Recreatiu
— petit gran despatxos
——— Compatible Compatible Incompatible | Incompatible | Condic. (1) [ Compatible | Incompatible
——— Magatzems Industria I Industria I1 Industria I11
= Condic. (2) Condic. (3) Incompatible | Incompatible
— Docent Sanitari Assistencial | Socio-cultural | Religids Esportiu Serveis técnics
—— Compatible Compatible Compatible | Compatible Compatible | Incompatible | Incompatible
p— Estac. i aparcament

Compatible (4)

Agricola Pecuari Forestal Habitatge rural

Incompatible | Incompatible Incompatible | Incompatible

Els diferents condicionants per a cadascun dels usos responen a la necessitat prévia de
justificar que 13s no creara distorsions en el teixit edificat, s'integrara en el conjunt urba
consolidat i no creara conflicte respecte de 1'is dominant establert pel POUM per a cada
sector, zona o subzona. La justificacié de que I'is condicionat és compatible amb la
zona o subzona corresponent es realitzara mitjangant sol-licitud, llicéncia, Pla Especial
o qualsevol altre document que estableixi I'ordenanga corresponent.

(1) Es cuidara especialment la integracid arquitectonica d'aquests establiments en el
conjunt on estan edificats i les condicions de reserva de places d’aparcaments d'aquests

(2) Resten condicionats a la compatibilitat amb la residéncia establerta en 1'ordenanga
municipal d'activitats segons la carrega de foc del magatzem.
(3) Resten condicionats segons la superficie, el transit i la carrega i descarrega que
puguin generar aquests tipus d'usos. No es permetran en aquells carrers que es prevegin

(4) Els possibles edificis d'aparcament respectaran especialment la integracio en el
conjunt en el que siguin edificats.
(5) Condicionats a la definici6 general prévia definida anteriorment.

Atés que I’ambit objecte d’actuacid es troba dins el nucli historic de la poblacio i que és
previst la construccido d’aparcaments subterranis dins del futur projecte constructiu,
qualsevol llicencia d’obres que comporti moviment de terres en el subsol requerira de
control i seguiment arqueologic preventiu, préviament autoritzat pel Departament de
Cultura de la Generalitat de Catalunya.
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Article 20. Sistema d’actuacié

Segons I’article 130 de la Llei d’urbanisme, Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost i les
seves modificacions posteriors, el sistema de gestio pel qual s’executara 1’ambit sera el
de Reparcel-lacié en la modalitat de compensacié basica. En tractar-se d’un sol
propietari s’executara mitjangant reparcel-lacid voluntaria i no sera necessaria la
constitucié d’una junta de compensacio.

Article 21. Desenvolupament del planejament

El present instrument de modificacié puntual del POUM és d’aplicacid directa i
desplegara tots els seus efectes una vegada hagi estat publicat I’acord d’aprovacio
definitiva al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya i, prévia la tramitaci6é del
Projecte de Reparcel-lacio i posterior Projecte d’Urbanitzacio, podra ésser sol-licitada la
corresponent llicéncia d’obres, sense necessitat de tramitar cap altre instrument de
Planejament Urbanistic derivat.

Article 22. Execucié paral-lela de la urbanitzaci6 i I’edificacié
Es permet que I’execucid de les obres de construccio de I’aparcament i els edificis es

realitzin de forma paral-lela a I’execucié de les obres d’urbanitzacié de I’ambit, previ
diposit de la garantia suficient que asseguri I’execucid de les obres d’urbanitzacio.
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3.- AVALUACIO ECONOMICA I FINANCERA

Avaluacié econdomica de la rendibilitat de la operacié en termes comparatius
(ordenaci6 vigent/nova ordenacié)

Tal i com disposa I’art. 99.c, del TRLUC es valora a continuacié en termes comparatius
el rendiment economic derivat de 1’ordenacié vigent i de la que ara és objecte de
modificacio.

Es preveu que fruit de la present MP del POUM s’augmenti el sol privat respecte el
POUM vigent. Malgrat aixo les despeses d’urbanitzacié es preveuen inferiors ja que,
com s’ha explicat, el sol public proposat es desenvolupara en un sol nivell molt més
aprofitable i més economic de construir ja que s’adapta a la plataforma existent en el
terreny (la ordenacid vigent tenia rampes, murs i escales que ara desapareixen).

Els ingressos previstos fruit de la modificacié milloren respecte la situacié vigent. Es
manté el sostre edificable de manera que tot i el menor nombre d’habitatges es preveu
que els ingressos per venda siguin molt similars. Es preveu una menor repercussio del
cost d’urbanitzacié i també del cost de construccid degut a la millor adaptacio
topografica i geométrica a I’entorn existent. L.’ordenacié vigent generava unes plantes
soterrades destinades a aparcament amb un cost de construccié molt elevat degut a les
geometries complexes i al fort desnivell existent entre I’ultim soterrani i el Carrer
Manuel Moreno que implica I’execucio de murs pantalla de grans dimensions.

La previsio d’aparcaments privats es redueix del POUM vigent a la nova proposta degut
a que s’elimina I’aparcament de la zona superior (destinada a habitatges unifamiliars) i
que a la zona inferior aquest només esta situat sota sol privat.

Les despeses d’urbanitzacid del sector son les que corresponen a la vialitat, I’adequacio i
enjardinament de les zones verdes publiques de cessid obligatoria, aixi com totes les
instal-lacions urbanes necessaries.

Es consideraran, també, les despeses d’edificacio (honoraris técnics, taxes i tributs,
execucio material, despeses financeres), planejament i gestio urbanistica. Totes aquestes
despeses d’urbanitzacio6 aniran a carrec dels propietaris, restant el sol amb aprofitament
que s’adjudiqui a I’Ajuntament exempt de participar en les mateixes (DT Setena del
TRLUCQ).

Els ingressos derivats del desenvolupament del sector corresponen a 1’aprofitament
privat (90% del total integrat per una edificabilitat maxima de 4.191 m?).
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vigent com el proposat.

privada.
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— POUM vigent Proposta
— [Despeses viari 685,73|m= 300,69|m=
——— 170|€/m? 170|€/m?
116.574,10]€ 51.117,30|€
— Espais lliures 625,27|m? 839|m?2
_— 170|€/m? 170|€/m?
—— 106.295,90(|€ 142.630,00|€
= Construccid 4.191,00|m? 4.191,00|m?
= sobre rasant 1.650,00[€/m?* 1.650,00[€/m?
e 6.915.150,00(|€ 6.915.150,00|€
Construccid 3.900,00|m?= 993,00|m?2
sota rasant 1.000,00/€/m? 1.000,00/€/m?
3.900.000,00|€ 993.000,00|€
Total 11.038.020,00 8.101.897,30
Habitatge lliure] 2.514,60|m? 2.514,60|m?
3.300,00|€/m? 2.650,00|€/m?
HPO 30% 1.257,30|m? 1.257,30|m?
2.666,00|€/m? 2.666,00|€/m?
11.650.141,80|€ 10.015.651,80|€
Aparcaments 112,00|ut 38,00|ut
privats 16.000,00]€/ut 16.000,00[€/ut
1.792.000,00|€ 608.000,00|€
Total 13.442.141,80 € 10.623.651,80 €
Beneficis 2.404.121,80 € 2.521.754,50 €

Cal considerar també la repercussio del valor del sol que per aquesta tipologia ronda els
350 €/m? i que caldria restar del preu de venda dels habitatges, tant en el planejament

Es conclou que el valor del sol privat edificable, que resulta de I’ordenacio del sector,
permet garantir en tot cas la viabilitat de 1’actuacio des del punt de vista de la iniciativa
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4.- INFORME MEDIAMBIENTAL

Objectiu

Seguint les directrius de la Llei d’urbanisme, es valoren en aquest informe aquells
aspectes de la present modificacié puntual, que afecten al medi ambient o responen a la
definicid que la Llei fa de desenvolupament urbanistic sostenible.

El medi ambient en la nova Llei d’Urbanisme.

En el preambul de la nova Llei d’urbanisme es diu que el seu primer objectiu és
“impregnar les politiques urbanistiques de l’exigéncia de conjugar les necessitats de
creixement amb els imperatius del desenvolupament sostenible”... Es cita textualment
les conferéncies de Rio del 1992 i la Carta D’ Aalborg, i en general s’observa en el text
una clara aposta per una ordenacio6 racional del territori, amb la voluntat de conduir de
forma equilibrada la dinamica urbanistica que els mecanismes del mercat sovint
distorsionen.

Per tal de veure com la modificacio puntual del POUM de Vilassar de Dalt segueix les
directrius de respecte mediambientals i de planejament urba sostenible, cal valorar les
accions concretes que realitza en el context de les recomanacions de documents
elaborats per técnics i responsables autoritzats en la mateéria.

Valoracio6 de la present Modificacié Puntual n°3 del POUM de Vilassar de Dalt

L’objecte del present informe mediambiental €s justificar que la modificacié puntual
n°3 del POUM de Vilassar de Dalt a I’ambit Can Jaumetd, no modifica de forma
significativa el seu entorn mediambiental ni cap parametre de sostenibilitat respecte la
seva qualificacio actual.

Ambit

La modificacié puntual proposada afecta el sector “Horts de Can Jaumeto” que esta
ubicat al nucli antic de la poblacié en I’illa compresa entre els carrers Manuel Moreno,
Passatge Salvet, Riera Salvet, Mare de Déu de Montserrat i Passatge Nirell. Actualment
I’espai conté una zona amplia destinada a horts i situada a la part baixa tocant a la Riera
Salvet i unes cases de poble antigues entre mitgeres situades a la part alta amb accés des
d’un carrer privat perpendicular a Manuel Moreno.

El terreny té un fort desnivell, des del punt més baix de la Riera Salvet al punt més alt
del Carrer Manuel Moreno hi ha 11 metres. Esta format per diferents plataformes

bastant planes i murs de contencié de paredat.

La superficie de I’ambit és de 2.670 m>.
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Analisi ambiental

Cal tenir present que el POUM aprovat definitivament per la CUB en data 12 de maig
de 2012 ja incorpora I’Informe de Sostenibilitat Ambiental i la Memoria Ambiental
informats favorablement per Departament de Medi Ambient i Habitatge a través de la
Oficina Territorial d’Accid i Avaluacié Ambiental en data 4 d’agost de 2010.

Les petites modificacions introduides no modifiquen el seu entorn mediambiental ni cap
parametre de sostenibilitat respecte la seva qualificacio actual.

Una vegada analitzat el POUM i I’impacte que produiria la present modificacié puntual,
es constata el segiient:

- L’espai ptiblic generat €s molt més aprofitable, en reduir rampes, escales i murs
es pot augmentar la superficie destinada a verd millorant les condicions
preexistents.

- No es creen nous usos de manera que no es modifica I’impacte ambiental en
aquest sentit.

- Es preveu un menor impacte visual de les edificacions, aquestes en concentren al
costat nord-est permetent un millor assolellament dels espais piblics generats.

- L’edifici que dona front a la plaga publica es desenvolupa en planta baixa, tres
plantes pis i una planta atic reculada 3,0 m, es redueix aixi I’impacte visual
d’aquesta construccio.

- La modificacié també comporta un augment de superficie de reserva pel sistema
d’espais lliures.

- Es preveu que el volum d’excavacid per realitzar els soterranis destinats a

aparcaments sigui molt inferior reduint aixi el volum de terres a transportar i per
tant les emissions de CO>.
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5.- MEMORIA SOCIAL

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

La present memoria es redacta en aplicacio de ’apartat h) del punt 1. de I’article 59 del
Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el text refés de la Llei
d'urbanisme, mitjangant el qual la Modificacié Puntual del POUM ha d’incorporar una
memoria social que defineixi els objectius de produccié d’habitatge protegit o
assequible.

Aquesta Modificacid Puntual preveu la reserva del 30% del sostre residencial de nova
implantacio per a habitatge protegit o assequible.

Aix0 vol dir que del total sostre residencial de nova implantacié del sector, que és de
4.191 m2, el 30% (1.257,30 m2 sostre) es destina a Habitatge de Proteccio Publica de
qualificacio genérica.

Els habitatges de proteccié publica es situaran en els blocs A i B de la zona amb clau
35¢ /35¢ HPO (residencial col-lectiu amb edificacid oberta), com es veu en el planol O-
01 de la present Modificacié Puntual del POUM.

Cal dir que tot i que I’article 57.3 de Text Refos de la Llei d’Urbanisme determina que:

“... Els plans d'ordenacio urbanistica municipal i les seves modificacions i revisions
han de reservar per a la construccio d'habitatges de proteccio puiblica sol suficient per
al compliment dels objectius definits en la memoria social i, com a minim, el sol
corresponent al 30 per cent del sostre que es qualifiqui per a l'us residencial de nova
implantacio, destinats a la venda, al lloguer o a altres formes de cessio d'is. ...”

La llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a ’habitatge estableix en la Disposicid final
quarta, la modificacio de la lletra b de I’aparat 1 de I’article 20 del text refos de la Llei
del sol i rehabilitacid urbana, aprovat pel Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre,
que queda redactat de la manera segiient:

“... b) Destinar sol adequat i suficient per a usos productius i per a us residencial, amb
reserva en ftot cas d’una part proporcionada a habitatge subjecte a un regim de
proteccio publica que, almenys, permeti establir el seu preu maxim en venda, lloguer o
altres formes d’accés a [’habitatge, com el dret de superficie o la concessio
administrativa.

Aquesta reserva és determinada per la legislacio sobre ordenacio territorial i
urbanistica o, de conformitat amb aquesta, pels instruments d’ordenacio, ha de
garantir una distribucio de la seva localitzacio respectuosa amb el principi de cohesio
social i ha de comprendre, com a minim, els terrenys necessaris per fer el 40 per cent
de l'edificabilitat residencial que preveu l’ordenacio urbanistica en el sol rural que
s’hagi d’incloure en actuacions de nova urbanitzacio i el 20 per cent en el sol
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urbanitzat que s’hagi de sotmetre a actuacions de reforma o renovacio de la
urbanitzacio.

No obstant aixo, aquesta legislacio també pot fixar o permetre excepcionalment una
reserva inferior o eximir-les per a determinats municipis o actuacions, sempre que,
quan es tracti d’actuacions de nova urbanitzacid, es garanteixin en [’instrument
d’ordenacio el compliment integre de la reserva dins del seu ambit territorial
d’aplicacio i una distribucio de la seva localitzacio respectuosa amb el principi de
cohesio social. ...”

Es a dir que en el cas que ens ocupa no s’estaria en el cas que determina la Llei del sol i
rehabilitacié urbana, un 40 %, sind el que determina la llei d’urbanisme de Catalunya,
un 30%, atés que la present modificacioé puntual del planejament no esta emplagada en
sol rural que s’hagi d’incloure en actuacions de nova implantacio, sind en sol urbanitzat
que s’ha de sotmetre a actuacions de reforma i renovacio.

Finalment tot i que la Llei del sol i rehabilitacié determina un 20%, en el sol urbanitzat
que s’hagi de sotmetre a actuacions de reforma o renovacid de la urbanitzaci6, com que
el TR de la Llei d’urbanisme de Catalunya determina que per modificacions del
planejament general sera del 30% i per tant, en el cas que ens ocupa, la previsié del
sostre residencial per a habitatge amb algun tipus de proteccio publica sera el 30%.

Vilassar de Dalt, juliol de 2024
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