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Sector La Colomina. El Masnou

Objetivo de Ia nueva ordenacién:

Las observaciones efectuadas por la Comision de Urbanismo de
Barcelona en su acuerdo de fecha 15 de enero de 2002 explican la
reconsideracion que se propone y se presenta a informe de servicios
técnicos de la Comision, por si se considera adecuada, darle tramite
municipal. La nueva propuesta introduce unos nuevos criterios de
ordenacion que se describen a continuacion:

1.-  La propuesta traslada el vial que atraviesa el sector de norte a sur, en
paralelo hacia el interior de la finca, para salvaguardar la isla de tierra y
arboles que existen y que separa la finca de los cultivos situados a
poniente. Este espacioc libre se acent(a en la isla inferior de la finca para
organizar un sendero para peatones que se une después con el
corredor biolégico emplazado a lo largo de la riera del Forn.

2.- Las zonas para equipamiento plblico dentro de! sector de la Colomina
se han situado junto a la zona deportiva municipal, a fin de permitir su
ampliacion. Con esta finalidad se procedera a la cobertura del torrente
del Gajo o Gayo que nace en este lugar y se estableceran dos terrazas
niveladas, una con el campo de fltbol y la otra con la pista polideportiva.
La extensidon de la nueva zona deportiva es de 3.592 m?* que
corresponden a los metros de mas con los que se amplia la zona
deportiva.

3.- El plan da continuidad a la zona de ciudad jardin situada sobre las calles
de Gaieta Buigas y de Abat Escarré. Esto se hace tanto para ser mas
idéneo el emplazamiento para la calidad de aquellas casas, como para
adaptarse mejor la nueva edificacion, a las acentuadas pendientes del
terreno en aquel punio de mediodia-poniente, y ademas, al ser esta
parte del sector la mas visible al subir por la avenida John F. Kennedy, o
también conocida por carretera de Teia, lo que tiene que hacer para
efecto de la nueva tipologia, menos acentuada la ccupacién edificable
de estos terrenos y por lo tanto también menor el impacto visual del
nuevo crecimiento de ia Vila. El plan ha eliminado también el trazado
brusco que tenian aquellas calles y esto se ha hecho no solo por
asegurar una entrada mas afable y de calidad sobre el nuevo sector
procedente del centro del Masnou, sino para conseguir una mas facil
adaptacion a las pendientes y a la configuracion del terreno.
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4.-

Se ha dado cumplimiento al requerimiento de la Comisién de Urbanismo
de suprimir los edificios de planta baja y cuatro plantas piso que se
situaban en la zona mas inferior y se han sustituido por edificios de
planta baja y dos plantas piso. Los edificios se han graduado seguin su
longitud, para reducir el impacto, el mas largo se ha situado en las cotas
mas bajas y el mas corio se ha situado al segundo nivel. Los
emplazamientos en las cotas mas altas se han situado lo mas alejado
que sea factible de! vial que sube en continuacién de la calle Hospitalet
con la finalidad de reducir su impacto sobre el paisaje. Por esta razén
estos edificios se han proyectado con solo una planta baja y una planta
pisc. Para hacerlos menos prominentes se aprovecha el cambio
repentino de pendientes que hace en este punto el terreno para situarlos
en la cota inferior. La parte superior a lo largo del vial se plantara con
arbolado tupido organizando unos bosquecitos que han de proteger,
ademas, las viviendas del ruido de la calle.

Se ha modificado la organizacién de los edificios que se sitian en el
plano superior. Se les dan unas directrices claras y regulares que los
hagan mas ordenados. La finalidad es suprimir el confusionismo de
directrices de la primera ordenacion planteada que aunque sobre el
papel puede parecer mas paisajista para las dimensiones demasiado
pequenas tenia que ser fuente de desorden y de un paisaje falta de
tranquilidad y claridad. La ordenacién de espacios libres se ha hecho
contundente. Los paseos para peatones son perpendiculares a los
viales de coches y se organizan a través de plazas y paseos verdes que
culminen en el jardin privado central emplazado en la parte superior def
sector y con voluntad de plantar con arbol de envergadura para que la
vegetacion defina el nive! superior del sector y en concreto haga
agradable la vision del barrio desde el mar,

La composicion urbana se define a traves de un edificio central de
planta clasica y adecuada dimension, la finalidad de la cual es que toda
la composicién venga ordenada y presidida por este edificio a concebir a
modo de palacio neoclasico o hotel francés que englocba un gran
espacio privado de parque central, que es visible desde la via publica
desde tres puntos de vista o ejes centrales visibles. El edificio se cierra
en las esquinas con el fin de que aguante, tenga corporeidad y volumen
y defina con caracter el paisaje abierto que le acompafia. La voluntad es
encargar este edifico a un arquitecto de prestigio y su calidad
arquitecténica tiene que ser clave para la calidad final del sector.

La tipologia edificatoria que acompafa aquella edificacion se escalona
siguiendo terrazas niveladas con la finalidad que los aleros de cubierta y
las cubiertas sean horizontales y la edificacidn siga un efecto
perspectivo gue se consigue emplazando los edificios mas bajos y mas
cortos, los de menor “grado” y por tanto mas ligeros, en la parte superior
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10.-

y apareciendo por tanto mas esponjado, y van ganando dimensién, sin
en ninglin caso romper el grado de las ciudades jardines clasicas, hasta
llegar a ser edificios de planta y piso en la parte inferior. La finalidad es
aligerar la vision del paisaje desde el resto de puntos de la ciudad.

El edificio para equipamiento privados, al servicio de un club social de
los residentes del sector y ademdas para uso de guarderia infantil y
restaurante, se sita en el punto cerrado del sector dando la espalda al
edificio auxiliar en forma de mansién que se emplaza. La finalidad es
presidir el mirador panoramico previsto y emplazado en el lugar mas
avanzado elevado sobre el paisaje mediterraneo abierto de vifas y
campos y con una clara vision de la linea de costa y del mar. Ei edificio
para equipamientos privados sera otro edifico representativo que se
situara en la directriz de la bisectriz del edifico central, con la finalidad
que pueda ser contemplado de escorzo y siguiendo el monticulo que
hace en este punto la directriz de! terreno. El acceso al mirador,
manteniendo el sector muy abierto, se encuadra a través de dos
edificios en angulo emplazados a lo largo de la calle que se dirige al
edificio de equipamientos privado.

El espacio libre que se situaba a lo largo de ia riera del Forn por su
interés medioambiental, se amplia para permitir que se constituya como
un efectivo corredor medioambiental que une ia sierra de Marina con las
terrazas planas y arenosas de la maresma maritima. La extension de la
zona verde es de 4.227 metros cuadrados el que representa un
aumento respecto de la zona planteada en la anterior propuesta. Este
corredor actia al mismo tiempo de proteccion del cultivo que se situa en
la otra ribera y que se mantienen.

Las direclrices de las arquitecturas se han establecido teniendo en
cuenta las directrices y taxonomia de los campos y con la voluntad de
evitar que queden campos amplics sin sentido entre las parcelas y los
limites del sector. Con esta finalidad las directrices de las vias del nuevo
sector residencial y del ambito edificables y parcelables se ajustan a la
l0gica, no gratuita, de las paradas de los antiguos cultivos y de las
directrices de las antiguas fincas rusticas.
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1.

1.1.

MEMORIA DE LA INFORMACION

SITUACION Y AMBITO

El Plan Parcial 10 LLEVANT desarrolla un sector discontinuo definido
como urbanizable por el Plan General de Ordenacion Urbana de El
Masnou (Maresme), comprendiendo las fincas conocidas como La
Colomina, a levante del actual casco urbano consolidado, y Rigués i
Valimora, a levante del torrente Vallmora y por debajo de la autopista
A-19,

El ambito de este Plan Parcial viene definido en el nuevo Plan General
de Ordenacién Urbana del Masnou y en los planos de informacion dei
presente Plan Parcial.

Los terrenos que desarrolla este P.P., discontinuos fisicamente como ya
se ha dicho anteriormente, estan comprendidos en su totalidad en el
término municipal de El Masnou, y son los que se describen a
continuacion, divididos en adelante en dos sectores, Ay B:

- Sector A: Fincas rlsticas conocidas como La Colomina, con
numeracion catastral 6.1, 6.2, 6.3, 6.4 y 6.5, situadas a levante del
casco urbano y que lindan, al norte con término municipal de Teia, al
este con el torrente del Forn que es a la vez limite con Teia, al sur
con terrenos agricolas, vivienda aislada y parte con el Plan Parcial 8
Sur-Este, y al oeste con el torrente del Gayo y final de las calles
Hospitalet, Gaieta Buigas y Abat Escarré de El Masnou.

- Sector B: Finca urbana conocida como Vallmora, con referencia
catastral n° 30310.05, situada en el centro del término municipal,
lindando al norte con otras fincas no urbanizables y la autopista, al
sur con calle de Roger de LLaria y P.P. 1 Can Jordana, al este con
casco urbano (ciudad jardin y equipamientos deportivos), y al oeste
con otras fincas no urbanizables, torrente Vallmora y casco urbano -
ciudad jardin- (en adelante Sector B).

En cuanto al bloque La Colomina (Sector A), el PGOU le asigna uso
residencial unifamiliar en ciudad jardin y plurifamiliar en volumetria
especifica, atendiendo a su estratégica posicién en relacion al casco
urbano consolidado y a los importantes viales de acceso al mismo
(Avda. Kennedy y su trama viaria concurrente y el Torrente del Gayo).

En cuanto a la finca Vallmora (Sector B), conjuntamente con las fincas
limitrofes de similares caracteristicas, el PGOU le atribuye calificacion de
sistema general de espacio libre publico (futuro Parc Valimora) y de
equipamiento deportivo en una menor porcion, este dltimo ya construido
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1.2

1.3

en parte.

Asimismo existira el sistema local de red viaria en la prolongacion de la
calle Montevideo hasta enlazar en el cruce de las calles St. Crispi y
Maria Canaleta y la calle Roger de Lldria ya urbanizada.

TOPOGRAFIA, ESTADO ACTUAL Y USOS

Los terrenos del sector A, en su mayor parte, presentan pendiente
bastante uniforme, de aproximadamente el 15 %, con caida hacia mar,
mas suave en su zona norte con tan solo un 6 % de pendiente. En la
zona oriental, la pendiente se produce con caida hacia el este,
buscando el Torrent del Forn, también bastante suave, del orden del
10%.

En la actualidad estos terrenos tienen un uso agricola,
aproximadamente en un 50 % de su superficie, dedicandose al cultivo
de la vifia. El resto se encuentran sin cultivar.

En cuanto a los terrenos del sector B, se configuran en bancadas o
plataformas, con una pendiente promedic del 15 %, con caida de norte a
sur, y su uso mayoritario es el agricola, con cultivo de fior y hortalizas.
Existe también una instalacién provisional municipal de deposito de
cacharreria.

En su extremo sureste se encuentran ocupados por parte de las
instalaciones deportivas municipales (piscina cubierta), y en su lado sur
se encuentra ya urbanizada la calle Roger de Lluria .

SITUACION RESPECTO AL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA

El Plan General de Ordenacién Urbana de El Masnou fue aprobado
inicialmente por el Ayuntamiento de El Masnou el 21 de enero de 1.999
y sometido ulteriormente a informacion publica, el dia 6 de julio de 2.000
se procedid a la aprobacién provisional, siendo aprobado
definitivamente con prescripciones por la Comisién de Urbanismo el 13
de Diciembre de 2000 y se procedio en fecha 31 de Mayo de 2001 a la
aprobacion del texto refundido.

En este Plan, se recoge el P.P. 10 Llevant que ordena un sector
discontinuo, formado por las fincas descritas con anterioridad vy
perfectamente delimitadas, con una extension total de 121.878,69 m2,
de los cuales 41.706,74 m2 corresponden a la finca Vallmora (Sector B}
y 80.171,95 m2 a las fincas de La Colomina (Sector A), todo ello como
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consecuencia de los compromisos que adquirieron el Ayuntamiento de
El Masnou y los herederos de la Sra. Agueda de Martorell Fivalier,
anteriores propietarios de la mayoria de los terrenos, segtin el Convenio
urbanistico firmado el 6 de marzo de 1.998.

1.4 SITUACION RESPECTO A LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

La vialidad definida en el presente Plan Parcial complementa la red
viaria basica fijada en el PGOU, proporcicnando un correcto acceso a
todas las parcelas, y se conectara con la trama ya existente (Gaieta
Buigas y Abat Escarré), dando continuidad a éstas y siendo de nuevo
trazado el resto de viales.

En cuanto a los servicios, la situacién geografica del sector en posicion
tangencial al casco urbano, permite con facilidad el enlace de los
servicios necesarios para los suministros a las parcelas resuftantes de la
ordenacioén, sin que sea necesaria la construccién de infraestructuras
especiales.

1.5 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

A continuacion se relacionan las distintas propiedades, con sus titulares
y superficies, para todo el conjunto del ambito del Plan Parcial. En el
plano n° 3 se describen graficamente todas estas propiedades.

FINCA TITULAR SUPERFICIE
La Colomina

6.1 Josefina Sabatés i Llistar 2.821.66 m* (2,40 %)

y 14 mas
6.2 Nuria Torrents i Marti 1.766,00m* (1,45 %)
6.3  Nuaria Torrents i Marti 5.024,00m* (4,14 %)
. 6.4 Urbagest, S.A. 24.289,35 m* (20,01 %)
6.5 Urbagest, S.A 41.705,30 m* (34,36 %)
Torrente del Gayo 432258 m* (3,58%)

La edificabilidad derivada de la superficie del torrente del Gayo,
producto de su canalizacién a cargo de los promotores, se distribuira
proporcionalmente entre todos los propietarios.

Valimora
30310.05 Urbagest, S.A. 41.339,68 m* (34,06 %)
TOTAL: 121.368,57 m?
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2. MEMORIA DE LA ACTUACION

2.1 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL
PLAN

La conveniencia y oportunidad del Plan Parcial se justifica de forma
preferente por razones de orden urbanistico y de interés social;

12.- La urbanizacion de los terrenos objeto de este Plan Parcial suponen la
preparacion de suelo en éptimas condiciones para el establecimiento de
edificacion residencial dentro del término municipal de El Masnou. La
falta de suelo y la existencia de un potente mercado potencial justifican
la intervencion, que tendra un efecto compensador en la relacién oferta-
demanda.

2%.- El desarrollo del sector permite efectuar una oferta de suelo residencial
de calidad, con la infraestructura necesaria para el asentamiento de
estas edificaciones, que incida positivamente en la economia local y
evite la presion urbanistica a la cual se encuentran sometidos los
terrenos no calificados situados al lado del suelo urbano. Asi mismo, el
desarrollo de este sector contribuira a activar el mercado de la
construccion local, con todo lo que comporta en la generacién de
puestos de trabajos directos e indirectos.

3%.- Se ha de destacar, y asi lo recogia el Convenio urbanistico origen de
este Plan Parcial, la cesién gratuita que se preve, de suelo para
espacios libres y equipamientos dentro del ambito del Plan, en
proporcion muy superior a la habitual y a la fijada por ley. Ello permitira
que el Ayuntamiento disponga de inmediato de |la mayoria del suelo del
futuro Parc Vallmora, asi como la ubicacién de los equipamientos
publicos que el Ayuntamiento crea necesarios.

2.1.1 CONCRECION DEL 10% DE CESION APROVECHAMIENTO MEDIO.

La cesion obligatoria del 10% del aprovechamiento medio al
Ayuntamiento se efectuara en los plazos y en la forma que la ley vigente
determina, en el momento de la aprobacién del Proyecto de
Compensacién, siendo l|a edificabilidad correspondiente a dicho
aprovechamiento, proporcional a las distintas tipologias que se valoraran
a los efectos de concretar los diferentes porcentajes. En consecuencia,
la determinacién de la cesién del 10% del aprovechamiento medio seria,
&n principio, la siguiente:

» Edificabilidad en vivienda unifamiliar 2.165,20 m2,
» Edificabilidad en vivienda plurifamiliar 1.567,00 m?.
» Numero de viviendas unifamiliares 12,7 Uds.
» Numero de viviendas plurifamiliares 15,2 Uds.

e
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2.2

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

Tal y como se ha mencionado en el anterior apartado, cuando se
justificaba la conveniencia y oportunidad del Plan, el objetivo principal de
la actuacidon es desarrollar un sector de suelo residencial urbanizado
para favorecer la impiantacion de nuevas edificaciones dentro del
término municipal de El Masnou, atendiendo a la demanda potencial
existente.

Dado por suficientemente explicado, el destino de la finca conocida
como Vallmora {Sector B), en cuanto a su calificacion de Sistema
general de espacios libres y de equipamientos deportivos, éstos
construidos en parte, y de cesion gratuita, nos referiremos de aqui en
adelante, al conjunto de fincas conocidas como la Colomina (Sector A),
cuyo uso es residencial, amén de las cesiones obligatorias que
incorpora para los sistemas locales de equipamientos, espacios libres
publicos y viales.

A continuacién se mencionan los criterios generales de [a ordenacion:

1.-

Llevar a cabo, de una manera ordenada y con el maximo respeto al
relieve de los suelos, el crecimiento del nucleo urbano en el ambito del
sector A, mayoritariamente configurado por viviendas unifamiliares en
hilera, i en ciudad jardin, i en viviendas plurifamiliares desarrolladas en
bloque lineal, bloque puntual y en edificio-hotel con jardin comunitario
central. Todos los diferentes tipos edificatorios se acompafian de
amplios espacios libres y de dotaciones comunitarias, asi como de la
correspondiente dotacion de espacios de aparcamiento.

Favorecer la comunicacién con el casco urbano consolidado a partir de
una doble estrategia: por un lado conectando el sector por el lado ceste
con la vialidad ya existente, y en segundo término conectandolo a partir
de un nuevo eje central paralelo al Torrent del Gayo o Gajo que le
confiera una rapida conexién con la carretera N-ll y la Avda. Kennedy o
carretera a Teia.

Respetar al maximo la topografia existente, con suaves pendientes
hacia mar, y los viales ya configurados por la estructura agricola. La
situacion de las edificaciones da prioridad a la consecucion de vistas al
mar {orientacion sur), asi como la reduccidn al maximo de los
movimientos de tierras. Asi mismo, no se permite el retranqueo de las
agrupaciones de vivienda en hilera, ni en planta ni en fachada o
cubierta.

La ubicacion del solar para equipamiento municipal se fija teniendo en
cuenta la situacidén de la zona deportiva actual para facilitar 1a ampliacién
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2.3

2.31

2.3.2

y mejora de algunas instalaciones que no disponen de las medidas
reglamentarias.

DESCRIPCION DE LA ORDENACION

Estructura global de la ordenacidn

La estructura general de la ordenacion viene muy condicionada por las
preexistencias fisicas (la trama del casco urbano por el oeste y los dos
torrentes que limitan al sector por el este y el oeste), la topografia y la
orientacién del terreno.

La propuesta basica que se plantea la ordenacion del Plan Parcial, es
recoger la idea fijada en el PGOU de marcar claramente el final del
casco urbano del municipio, estableciendo una zona de proteccién con
el suelo agricola no urbanizable. Es por ello que no se propone una
ordenacién mediante calles paralelas como continuacién de las ya
existentes, sino que se prolongan éstas dejandose llevar por la
topografia existente y reproduciendo, cuando ha sido posible, la trama
de caminos trazada para el servicio de la actividad agricola que ha
ocupado hasta hace poco tiempo los terrenos objeto de ordenacion.

Finalmente, la estructura de viales de servicio a las edificaciones dei
sector, que resultan a partir del Plan Parcial se conectan al vial
perimetral principal definido por el PGOU y constituye la referida barrera
con el suelo no urbanizable, a la vez que permite un acceso directo a los
espacios libres publicos.

Sistema viario

La definicion geométrica y la seccién de los viales viene definida en el
plano n° 4 de nueva redaccion en substitucion del presentado en fecha
20 de julio de 2001.

El Plan Parcial recoge como vial principal la prolongacion de la calle de
'Hospitalet fijado en el PGOU, necesarios para una adecuada conexién
de la nueva zona a urbanizar con el casco urbano y el vial norte sur, un
vial paralelo al Torrente del Gayo, asi como otros viales necesarios para
un adecuado funcionamiento interno del propio sector.

En el sector Vallmora se define el vial que transcurre transversalmente
por la zona de parque urbano y que conecta, a través del Plan Parcial
Can Jordana, la calle Sant Crispi con la calle Montevideo.

En el sector La Colomina, el acceso desde el casco urbano o la
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2.3.3

carretera N-ll al nuevo sector urbanizable se produce por la
prolongacion de las calles Gaieta Buigas y Abat Escarré, de 10 m de
ancho y 6,0 m de calzada, y que transcurre paralelo al Torrent del Gayo,
el cual es objeto de canalizacién y soterramiento para permitir la
ampliacion de la zona deportiva como se hizo en su dia en los tramos
inferiores,

El ancho del vial perimetral de distribucién interno al sector, el cual
delimita el suelo urbanizable del no urbanizable, con anchos de calzada
de 6 m, dispone paralelamente a lado y lado de la calzada de una acera
de ancho variable en funcion de si la acera tiene arbolado o no.

En las calles, el arbolado, se sitla en uno de los dos laterales, la acera
con arboles tiene 2,50 m y la que no dispone de los mismos, tiene
1,50m de ancho. La posicién de [a acera con arboles es funcion de la
acera que tiene sol o del tipo de edificacion al gue da frente la calle.

En los dos casos la acera sera tratada con pavimentos y mobiliario
urbano, dispuesta como senda de paseo, por las excelentes vistas de
que disfruta.

Ademas, interiormente al sector, existe el vial diagonal (de 10 m de
ancho), que facilitan el acceso al equipamiento privado dispuesto de
espaldas a la mansion existente y evitando las medianeras de las
edificaciones auxiliares de aquella construccion.

Todos estos viales son de uso publico {clave 1) y se efectuara la
correspondiente cesidn al Ayuntamiento, una vez ejecutados.

Asimismo se prevén una serie de espacios como reserva de vialidad
situados en una tedrica prolongacion de distintos viales (ver plano 4, a
puntos). La funciéon de estas reservas es unir la zona de la ciudad
consolidada con este plan parcial con las zonas a desarrollar mas al
norte del mismo ya en el término municipal de Teia o dar acceso a las
zonas agricolas colindantes.

Sistemas de equipamiento y espacios libres publicos

El Plan Parcial incluye, como ya se ha citado anteriormente, terrenos
calificados para Sistema general, tanto de espacios libres como de
equipamiento, y que conjuntamente con la calle Roger de Llaria ya
ejecutada y el vial de nueva apertura constituyen la totalidad del Sector
B. La zona de equipamientos se halla parcialmente ocupada por parte
de las instalaciones deportivas municipales (piscina cubierta), de
acuerdo se supone con los pactos realizados en su dia con los
anteriores propietarios.
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PLAN PARCIAL 10 LLEVANT EL MASNOU (Baix Maresme}

Los sistemas locales se disponen en el Sector A y se sitdan
estratégicamente, tanto en relacion con su facil acceso, como a su
situacion en relacion a la zona verde publica y al conjunto del sector. El
espacio libre pablico (zona verde) se sitlia ocupando la totalidad del
extremo sudeste del Sector A, y sirve de espacio de proteccion y
transicion con el suelo no urbanizable y la mansién existente en este
punto de gran calidad arquitecténica e incluida en el catalogo de
patrimonio protegido.

-

-
: l

El detalle de las superficies para estos sistemas se expresa en el
siguiente cuadro:

Sector A Sector B
Espacios libres (clave 4) 13.044,00 m* 31.617,35 m?
Equipamientos (clave 5a) 3.592,00 m? 6.259,70 m?
Vialidad (clave 1d) 13.172,09 m* 3.462,63 m?
Reserva vialidad (clave 1d} 650,80 m?

2.3.4 Suelo de uso privado y edificacion (ver planos n®5, 6 y 8)

Los planos 7 y 8 se han refundido en un solo plano nimero 8 en el que
se delimitan la ordenacion de volimenes y la parcelacion. El plano 6 de
zonificacion del sector de Vallmora se mantiene con el plano original de
Febrero de 2001.

Hay seis tipos de suelc de uso privado:

- Suelo destinado a uso residencial unifamiliar en ciudad jardin.
Manzanas tipo A

- Suelo destinado a uso residencial unifamiliar en hilera. Manzanas tipo B

- Suelo destinado a uso residencial plurifamiliar en bloque lineal.
Manzanas tipo C1 C2.

- Suelo destinado a uso residencial plurifamiliar en bloque puntual.
Manzanas tipo C3.

- Suelo destinado a uso residencial plurifamiliar en edificio — hotel con
jardin mancomunado central. Manzana tipo C4.

- Suelo destinado a dotaciones privadas para restaurante, club social y
guarderia maternal (clave 11c¢)

‘.

Todas las zonas plurifamiliares se delimitan a través de las manzanas
tipo C del plano 8.

El primero de estos tipos ocupa la parte con mayor pendiente y mas
visible desde ta ciudad y constituye una prolongacion del tipo
edificatorio, pero con una parcela algo mayor de la existente, con una
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2.3.5

superficie media de 500 m2 por parcela, manzanas A-1, A-2 y A-3; el
segundo de los tipos constituye la mayor parte del sector superior de la
Colomina y se delimita con las claves B-1, B-2, B-3, B-4, B-5, y B-6;.

La edificacion para vivienda plurifamiliar y con caracteristicas fisicas
parecidas a las de la edificacion unifamiliar en hilera, se situa en las
manzanas C-1 y C-2, inferiores, las manzanas situadas mas al sur del
sector. Se trata de los terrenos con menor pendiente natural lo que
permite un facil emplazamiento de estas edificaciones.

E! resto del techo edificable se sittia a lo largo de la calle que une las
dos partes del sector, ia parte baja con la meseta superior y es una
edificacion de solo planta baja y una planta piso con cuatro viviendas
por rellano. Corresponde a la manzana C-3. Los cuatro edificios se
escalonan uniformemente para asegurar que la planta superior posea
vistas por encima del cuerpo superior de la edificacion inferior.

Finalmente el dltimo tipo de edificio de vivienda plurifamiliar lo constituye
una edificacién que persigue, por volumen y posicion dentro de la
ordenacion general, ordenar la compaosicién urbana de todo el desarrollo
superior. La edificacion con su gran jardin central ordena la estructura
de los espacios libres y de las plazas jardin de estructuracion del tejido
residencial de casas en hilera. La altura de la edificacion es inferior a 10
metros por fo que no es mayor que la admitida para la edificacién
unifamiliar. Corresponde a la manzana delimitada como C4 en el plano
8 del plan Parcial.

En cuanto a los suelos libres adscritos a la edificacion en hotel con
jardin central su finalidad es organizar la composicién urbana general de
modo que el parque a construir con arboles de alto fuste domine la
perspectiva general del sector.

Redes de servicios

Las caracteristicas de trazado y de naturaleza de las redes de servicios,
se reflejan en los planos 9 a 13. Este es el esquema a partir del cual se
desarrollard el correspondiente proyecto de urbanizacion, el cual
definira, en detalle, la totalidad de sus caracteristicas.

1. Alcantarillado:

La red de alcantarillado seguira el trazado de los viales, tal y como se
especifica en el plano n® 9 substituido. Se prevé la construccion de
pozos de registro en los extremos de los ramales, en los cruces y en los
cambios de direccién, asi como en los tramos rectos, dispuestos de
forma regular.
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La red serad separativa, enlazando la red de aguas residuales a la ya
existente del nGcleo urbano, y la red de pluviales servira para alimentar
el fredtico y el riego de parques. En particular el sobrante se dirigira al
torrent del Forn . El colector general se conectara con los tramos
inferiores del P.P. Can Barrera y Voramar, este ultimo ya ejecutado.

La parte de la red de pluviales que debido a las pendientes naturales del
terreno no pueden conectar con el Torrent del Gayo, se canalizaran
hasta el lecho de la riera de Teia debido a su ubicacién en el fondo de
aquella ladera.

2. Energia eléctrica:

Se prevé la construccién de dos estaciones transformadoras, segan las
indicaciones facilitadas por la compafiia suministradora. El suministro en
baja tension a las parcelas se hara a partir de las citadas estaciones.
Toda la instalacién transcurrira por debajo de las aceras, tal como se
especifica en el pfano n° 10 substituido.

Todas las caracteristicas de la instalacion, tipo de seccion y material de
los conductores y demas condicionantes se proyectaran teniendo en
cuenta las normativas y prescripciones sefialadas en el Reglamento
Electrotécnico de Baja tensién de 20 de Septiembre de 1973 (BOE de 9
de Octubre de 1973) y instrucciones complementarias vigentes.

Todas las redes de alimentacién partiran del cuadro general de mando y
proteccion de baja tension instalada dentro de las E.T.

Los materiales cumpliran con las especificaciones de las normas UNE
que ie correspondan y que sean de obligado cumplimiento en [a
instruccién MI-BT-044.

2.1 Suministro.

El suministro eléctrico sera realizado por la compariia mediante cuatro
transformadores situados dentro las dos estaciones transformadoras
distribuidas correctamente y que sean capaces de asegurar el consumo
previsto en el presente proyecto.

A partir de las estaciones transformadoras se generan lineas de
distribucidn para alimentar todos los edificios.

Se prevé en 2.240 Kw. la potencia total a instalar para el fotal de 152
viviendas en edificios plurifamiliares y 127 viviendas unifamiliares con un
grado de electrificacion alto.
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3. Red de abastecimiento de agua:

La red de distribucién de agua se conectara a la del casco urbano, y se
distribuira siguiendo el trazado de las calles y por debajo de las aceras
(plano 11) substituido. Esta incluira también las bocas de riego y los
hidrantes de proteccién contra incendio necesarios para la seguridad y
mantenimiento del sector, de acuerdo con lo que determina la legislacién
vigente y segln se representa en este plano.

Asimismo se garantizara un caudal minimo de 250 litros por habitante y
dia.

En todas las derivaciones generales se preveran valvulas de compuerta
para aislar los diferentes tramos de la red durante las reparaciones o
construccidn de acometidas a las viviendas o los edificios.

3.1 Tuberias de distribucion:

Las tuberias de distribucién cumplirdn el Pliego de prescripciones
técnicas general para tuberias de abastecimiento de aguas “Orden 28
de Julio de 1974" M.O.P.V. (BOE Art. 236 del 2 de Marzo y 30 de
Octubre de 1974.

4. Red de abastecimiento de gas natural:

Desde la red general de la compafiia derivaran los ramales que
recorreran enterrados por las calles nuevas. De estos nuevos ramales
derivaran las diferentes acometidas de alimentacién a las edificaciones.
(Plano 12) substituido para ajustar a la nueva ordenacion.

La red general de gas natural, que conectara con ia de la Compaiiia
Suministradora actual y se situara por delante de las viviendas, la
realizara una empresa autorizada por Gas Natural.

Se prevé una potencia a cada vivienda de 27.000 kcal/h. (20.000 por la
caldera mural y 7.000 de la encimera)

5. Alumbrado publico:

Se hara mediante columnas con brazo en las calles principales y por
columnas con elemento difusor en el resto, independientemente de
aquellos elementos especiales (balizas y proyectores), que puedan
instalarse en las zonas verdes. Dispondra de cuadro de conexidn y
control para todo el sector y las instalaciones seran subterraneas,
{plano 10).
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2.4

La iluminacion de los viales se realizara a base de dos circuitos y
mediante puntos de luz que consigan un nivel de iluminacion superior a
15 lux con una reduccion del 50% del consumo para ahorro energético a
partir la hora que el municipio establezca.

La potencia instalada sera aproximadamente de 15 kw.

Esta potencia se incrementara por 1,8 en el momento de encendido, lo
que supone una potencia total a contratar de 27 kw.

El alumbrado publico tendra en cuenta la legislacién y normativa sobre
proteccion contra la contaminacién foto luminica.

6. Red telefénica y de telecomunicaciones por cable:

La red telefonica serd enterrada y se distribuirad de acuerdo con la
normativa vigente, siguiendo la misma distribucion que la red de agua.

Todas las conexiones a las redes se realizardn de acuerdo con las
recomendaciones de las compafiias y los servicios municipales
correspondientes.

En este Plan Parcial para 279 viviendas se ha previsto un minimo de
782 lineas telefonicas ( 279 viviendas x 2 lineas x 1,4 reserva) para
poder abastecer toda la zona, y teniendo en cuenta |a reserva de lineas
que hay que dejar. Se ha de tener también en cuenia las otras
instalaciones de telecomunicaciones que se suministraran en
instalaciones terrestres. Para estas instalaciones se preveran los tubos
de paso de las lineas, y se dejaran preparados para que las nuevas
operadoras, puedan pasar sus canalizaciones.

Las antenas receptoras de TV, tanto convencional como parabdlicas,
seran comunitarias y centralizadas, realizdndose la distribucién de la
sefial mediante cableado que discurrira por la red de
telecomunicaciones subterranea antes mencionada.

Los esquemas y recorridos de todos los servicios antes descritos
pueden apreciarse en el plano n® 13 substituido para ajustarlo a la
nueva ordenacion.

SISTEMA DE ACTUACION. ADMINISTRACION ACTUANTE

El sistema por e! cual se desarrollara el presente Plan Parcial sera el de
compensacion. La entidad urbanistica receptora de los terrenos de
cesion obligatoria y gratuita para espacios libres, equipamientos y viales,
asi como los procedentes del 10 % de aprovechamiento medio es el
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Ayuntamiento de El Masnou.

El plan por el hecho de haberse tramitado de acuerdo con la ley 1/1990
sigue su tramite y ejecucién de acuerdo con aquella ley. Segtn los
articulos 176 y 177 del Texto Legal Refundido vigente en Catalunya en
materia urbanistica, aprobado por el Decreto Legislativo 1/1990 de 12
de julio, el sistema de compensacién comporta que los propietarios
aportan el suelo de cesidon obligatoria, realizan a su cargo Ia
urbanizacién en los términos que determina el propic Plan o el acuerdo
aprobatorio del mismo, y se constituyen en Junta de Compensacion,
excepto en el caso en que todos los terrenos pertenezcan a un solo
titular. El propio Ayuntamiento de E| Masnou, como titular del 10 % del

aprovechamiento medio, participara en los costes de urbanizacion en la
referida proporcion.

1:.

25 PROCEDIMIENTO PARA SU APROBACION

Tramitacion de los Planes Parciales:

Los objetivos basicos en el procedimiento para la aprobacién de los
planes parciales son, segiin la aplicacién de la Ley 1/1990 de 12 de
juiio, del Texto Legal Refundido vigente en Catalunya en materia
urbanistica (art. 60-62):

1.- Aprobacion inicial e inicio del plazo de informacién puablica.
2.- Aprobacitn provisional.
3.- Aprobacion definitiva.

2.5.1 Aprobacién inicial

La Corporacién municipal, dentro de los cuarenta y cinco dias siguientes
a la entrada del expediente completo en su registro, habra de tomar el
acuerdo que legalmente deba entre los siguientes (art. 62.1):

- aprobacion inicial.

- suspension de la aprobacion inicial.

- denegacion de la aprobacién inicial

Antes de la adopcioén del acuerdo, el preceptivo informe de los servicios
tecnicos y juridicos se tendra que referir exciusivamente al andlisis del
cumplimiento de las disposiciones legales y reglamentarias, al desarrolio
del Plan General, a los criterios de ordenacion fisica propuestos, a las
previsiones de suelo de cesién obligatoria y gratuita y a las previsiones
para agtlizar la gestion (art. 60.1).

Los acuerdos de suspensién de la aprobacién inicial han de senalar las
deficiencias que sea necesario mencionar, y una vez subsanadas éstas,
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el acuerdo de aprobacion inicial habra de ser adoptado dentro de los
treinta dias siguientes al de la nueva presentacidn del proyecto
enmendado en el Registro general (art. 60.2).

Si habiendo transcurrido el plazo de cuarenta y cinco dias a que se
refiere el primer parrafo, la Corporacién o bien el organismo competente
no ha comunicado |la aprobacion, suspension o denegacion inicial del
Plan Parcial, el promotor podra presentar la solicitud, acompafniada de
toda la documentacion, en el registro de la Comisién de Urbanismo
competente, la cual se subrogara en el lugar del organismo competente
para realizar la aprobacion inicial (art. 671.1).

Una vez aprobado inicialmente el Plan Parcial, ha de ser sometido a
informacién publica durante un mes, y el edicto correspondiente ha de
ser remitido para su publicacién reglamentaria en el plazo maximo de los
diez dias siguientes al de la adopci6n del acuerdo (art. 60.3).

Aprobacién provisional

Una vez emitido el informe de las alegaciones presentadas en el plazo
de informacion publica, la Corporacidon aprobara provisionalmente el
Plan, con las modificaciones que procedan, dentro de los tres meses
siguientes a la fecha de la publicacién del acuerdo inicial o de la
publicacién de la prérroga del plazo de informacion pablica, si asi se
adopta (art. 60.4).

Aprobacion definitiva

A continuacion, y en el plazo maximo de un mes, el Proyecto debe
someterse al organismo competente (Comisién de Urbanismo) para su
aprobacién definitiva. Este Proyecto debe presentarse en forma de
Texto Refundido y debe incluir las enmiendas aceptadas con el fin de
que sea examinado en todos los aspectos, y resuelto dentro de los tres
meses siguientes al ingreso del expediente en el Registro general.

Si una vez transcurrido este plazo, la resolucién que corresponda no ha
sido comunicada al Ayuntamiento y al promotor, se entenderd que ha
sido aprobado por silencic administrativo.
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3. CUADROS DE DATOS
l 3.1 CARACTERISTICAS DEL PLAN PARCIAL |
CONCEPTO TIPO TOTAL m2 % SECTOR  SECTOR
A B
SUELO PUBLICO -~
ESPACIOS 44.661,35 36,80 | 13.04400 [ 3161735 |
LIBRES ] |
- EQUIPAMIENTOS | 9.851,70 8,12, 3.59200 |  6.259,70
RED VIARIA | 16.634,72 13,70 | 13172,09  3.462,63
RESERVA 650,80 0,54 650,80 K
VIALIDAD =
l TOTAL SUELQ PUBLICO 71.798,57 5916 30.458,89 | 41.339,68
SUELO PRIVADO
| UNIFAMILIAR EN 10.185,00 8,39 | 10.185,00
ciudad jardin .
Al 1.345,00 | 1.345,00
A2 5408,00 | 5.408,00
A3 ; 3.432,00 3.432,00
P . UNIFAMILIAR EN | 23.225,00 | 19,14 | 23.225,00
| HILERA
B1 4 480,00 4.460,00
B2 2.555,00 2.555,00 |
I B3 | 3.066,00 1~ 3.068,00 —
B4 5.830,00 | 5.830,00
BS | 3.077.00 | 3.077.00
l B6 | 423700 | 4.237,00
PLURIFAMILIAR 5.883,00 4,85 5.883,00
en blogue lineal |
C1 = 2 850,00 . 2.850,00 |
l c2 303300 | 3033,00 |
: C3 | PLURIFAMILIAR 2.240,00 2,67 3.240,00 |
o en blogue puntual | | .-
C4 | PLURIFAMILIAR | 5.287,00 | 4,35 5.281,00
| en edificio - hotel | |
Dotaciones 1.756,00 1,44 1.756,00
privadas —
I TOTAL SUELQ PRIVADO 49.570,00 40,84  49.570,00
| TOTAL 12136857  100% B0.025,88  41.339,68 |
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Ne uso M* m* OCUPACION | OCUPACION | EDIFICABILIDAD | NUM. MAX.
MANZANA SUELO | TECHO | MAX MAX NETA VIVIENDAS
PARCELA M® | PARCELA%
A1 ] et B | 1305 900 150 35% 0,67 3
a2 |t " | 5408 | 3.008 s = | ams i 0,56 10
A3 Eﬂéﬁ@ﬁ'ﬂﬁr‘ " | 3432 2.128 150 30% | 082 7
B1 | e n " | 4460 | 2408 | 112 | 26% 0,54 16
' B2 | WHAREN ) oes | 1632 864 34% 0,64 12
83 | e " | 3086 | 2085 1008 | 33% | 0,68 14
B4 | pera " | 5830| 3265 | 1584 28% oss Il 20
p ol JENIPAMIEER en 3.077 | 2308 1,080 35% 0,75 15
B | piaa " | 4237 | 3.898 1944 | 46% 092 | 27
| 33.410 | 21.652 _ 126

= Ekﬂﬁfﬂﬂ!‘éﬁf 2850 | 3847 | 1282 |  45% 1.35 [ a2
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4.

4.1

ORDENANZAS REGULADORAS

DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1 Ambito de aplicacién

Las presentes Ordenanzas son de aplicacion a la totalidad del &mbito del
Plan Parcial 10 Llevant de El Masnou (Baix Maresme}, segun se delimita
en los planos normativos que integran el plan y que se acompanan.

Art. 2 Marco legal de referencia

Estas Ordenanzas desarrollan para el ambito delimitado en el articulo
anterior, la precisién normativa del Plan General de Ordenacién Urbana
de El Masnou.

En todo caso, todo lo que no esté expresamente regulado en estas
Ordenanzas o su interpretacién sea causa de dudas sobre su alcance,
se estard a lo que regula el Plan General de Ordenacion Urbana.

Asimismo todo aquello que sea contradictorio entre estas ordenanzas, el
PGOUM seria el que lo regule.

Art. 3 Definicion de conceptos

Siempre que ciertos conceptos no vienen definidos de forma expresa en
estas Ordenanzas, es porqué hacen referencia a los definidos en la
normativa del Plan General de Ordenacion Urbana.

Art. 4 Desarrollo del Plan

Para el desarrollo de este Plan Parcial se podran redactar Estudios de
detalle, proyectos de reparcelacion y proyectos de urbanizacion, los
cuales respetaran, en todo caso, las determinaciones del Plan Parcial y
del Plan General de Ordenacion Urbana.

Art. 5 Estudios de detalle

Los Estudios de detalle se podran redactar con la exclusiva finalidad de:

- Adaptar o reajustar las alineaciones y rasantes, de acuerdo con el art.
65.3 del Reglamento de planeamiento.

- Ordenar volimenes Yy fijar tratamientos arquitectonicos, de acuerdo con
el art. 65.4 del Reglamento de planeamiento.

Los Estudios de detalle unicamente podran redactarse afectando a una
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alineacion entera 0 a un grupo de ellas, para evitar asi situaciones
particulares en un mismo grupo de viviendas, gue se pretende
mantengan la unidad arquitecténica.

La tramitacion y las determinaciones de los Estudios de detalle seran las
especificadas en el Texto refundido de la legislacion vigente en
Catalunya en materia urbanistica, 1/1990 de 12 de julio.

Art. 6 Proyecto de urbanizacion

1. El Proyecto de urbanizacion se referira a la totalidad del Plan Parcial.
Podra incluir el disefio de elementos urbanos de suficiente significacién y
importancia.

2. El Proyecto de urbanizacién no puede modificar las previsiones de
este Plan, y ello sin perjuicio de que puedan contemplar las
adaptaciones de detalle necesarias para un mejor ajuste sobre el
terreno. Las rasantes establecidas se podran modificar si es para
mejorar la adaptacion a la topografia o para mejorar el trazado de las
redes de servicios.

3. El Proyecto de urbanizacion de desarrollo del presente Plan, se
debera ajustar a lo que disponen los art. 67, 68, 69 y 70 del Reglamento
de planeamiento y al resto de condiciones que le sean de aplicacion.

Art. 7 Proyectos de parcelacion

De acuerdo con los art. 139 a 144 del Texto refundido de la legislacion
vigente en Catalunya en materia urbanistica, no sera necesaria licencia
de parcelacién puesto que la parcelacion establecida en el plano n® 8 del
presente Plan Parcial retine todos los requisitos necesarios para
considerarse como definitiva.

No obstante, cualquier modificacion de la parcelacién establecida en el
plano n° 8 que suponga una variacién superior al 5 % de la superficie de
la parcela, comportara la obligacion de redactar un proyecto de
parcelacion de la parte modificada, al objeto de poder obtener la
correspondiente licencia.

Art. 8 Modificaciones

Las modificaciones de este plan deberan respetar por orden de
jerarquia, las determinaciones establecidas en el Plan General de
Ordenacién Urbana del Masnou y en este Plan Parcial que aqui se
desarrolla, y se ajustaran a lo que prescribe el Titulo V del Reglamento
de planeamiento.

No seran supuestos de modificacion los ajustes de alineaciones y
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4.2

rasantes que prevé el art. 5 de estas Ordenanzas, realizados mediante
Estudios de detalle, y que no supongan distorsiones de forma en la
estructura general del sector ni modificaciones en la superficie de las
manzanas superior al 5 %. Tampoco lo seran las pequefias variaciones
de las alineaciones ocasionadas por una mejor adaptacién sobre el
terreno  del Proyecto de urbanizacién, cuando no supongan
modificaciones en la superficie y, por lo tanto, en la edificabilidad de las
manzanas superiores al 5 %.

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Art. 9 Calificacion del suelo

El suelo incluido en el ambito de este Plan Parcial se califica en zonas y
sistemas.

Se entiende por zona aquella parte de terreno en la cual, y atendiendo a
las previsiones del presente Plan Parcial, se pueden ejercer los
derechos relativos a la edificacion.

Se entiende por sistema los terrenos que, en virtud de los art. 25 y 121
del Texto refundido de la legislacion vigente en Catalunya en materia
urbanistica, constituyen la estructura del sector y son de cesion
obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de El Masnou.

Art. 10 Zonas.

Este Plan Parcial delimita las siguientes zonas pormenorizadas, fijadas a
partir de los codigos de identificacion urbanistica sefialados en el plano y
efectuados a través de tramas de colores tal como se refleja en el plano
de zonificacién nimero 5 del plan Parcial.

a) Residencial unifamiliar en hilera y/o pareadas (manzanas B).

b) Residencial unifamiliar en ciudad jardin (manzanas A)

c) Residencial plurifamiliar en volumetria especifica (manzanas C).
En bloque lineal (C-1y C-2)
En bloque puntual (C-3)
En bloque edificio — hotel con jardin central (C-4)

Art. 11 Sistemas.

Sistemas seguin los codigos de identificacién urbanistica que define el
articulo 12.1 del PGOU de El Masnou:

- Sistema hidroldgico y su zona de proteccion (claves 2, 2b).
- Espacios libres, parque urbano (clave 4).

- Equipamientos (clave 5).

- Espacios libres (cfave 4)
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- Equipamientos (clave 5a)
- Vialidad y su zona de proteccion (claves 1d)

4.3 NORMAS PARTICULARES EN LAS ZONAS Y SISTEMAS
Art. 12 Definicién de conceptos

Parametros que regulan la edificacion referida a la calle.

1.- Parcela

Porcion de terreno edificable que constituye una unidad registral, dotado
de lindes concretos y que cumple los parametros urbanisticos
establecidos.

2.- Parcela minima

Porcién de terreno que es la menor posible para su consideracion como
finca donde construir edificacion.

3.- Frente de parcela
Es el limite de la parcela con la calle.
4.- Alineacién de la edificacion o linea de fachada

Linea sobre la que se ha de disponer una de las fachadas de la
edificacion cuando su seguimiento es obligatorio . En este plan nunca la
alineacién de edificacidn coincide con la alineacion de vial. En la
edificacion unifamiliar o plurifamiliar en hilera la alineacion delimitada en
los planos es la separacién minima a vial y debera ser la misma para
toda una misma unidad compositiva de edificacion. En las zonas de
ciudad jardin y para algunas parcelas se fija también una separacion
minima

5.- Altura reguladora maxima

Es la altura maxima que pueden conseguir las edificaciones medida, en
los planos exteriores de fachada, desde el punto de aplicacion de la
altura reguladora. Este punto varia segin el tipo de edificacion. Toma
como referencia la rasante de la calle principal en las zonas de
edificacion en hilera o en edificio de composicién unitaria tipo hotel, la
del terreno exterior definitivo en el tipo de edificacién en ciudad jardin y
la cota de referencia en las zonas en que el plan parcial la determina de
modo expreso por razon de la pendiente del terreno. La altura maxima
limita el punto de interseccion del plano de fachada con el arrangue de

la cubierta (para el caso de cubiertas inclinadas, o en pendiente) o el plano
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superior del Ultimo forjado ( para el caso de cubiertas o azoteas planas)
6.- Punto de aplicacion de la altura regulfadora
Es el punto desde el cual de calcula la altura reguladora maxima.
7.-Numero maximo de pfantas referidas a la calle

Es el nimero maximo de plantas edificables que pueden construirse por
encima de la que tenga la consideracion de sétano que no contabiliza a
efectos de calculo de la edificabilidad

8.- Planta sotano

Es aquella que esta situada por debajo de la que tiene la consideracion
de planta baja.

9.- Planta baja referida a la calle

Para las zonas que refieren la posicién de la planta baja a la calle es
aquella cuyo pavimento se halla situado dentro de una determinada
medida, por encima o por debajo, de la rasante del vial en el frente del
tramo de fachada.

10. Planta piso

Se entiende como planta piso toda planta habitable y ocupable situada
por encima de |a planta baja. El espacio ocupable bajo cubierta no tiene
la consideraciéon de planta piso, sind la consideracion de espacio bajo
cubierta o desvan.

11. Desvan

Se entiende por desvan el espacio situado debajo de la cubierta
inclinada y habitable en tanto este espacio esté vinculado a la planta
inferior con programa de vivienda completo. Solo se permitira la
ocupacion para usos de vivienda la parte que disponga como minimo de
1,80 m. de altura libre.

12.- Plano de referencia

Es un plano horizontal tedrico, a aplicar a la cota de referencia fijada por
el plan parcial y a partir de la cual se situara la cota de la planta baja y se
medira la altura reguladora maxima. Este plano sera Unico para cada
una de las agrupaciones de viviendas. En el caso de las casas
unifamiliares en ciudad jardin la casa puede adoptar distintos planos
para una total adaptacion al terreno de modo que faculte al acceso libre

desde las diferentes estancias al jardin. Las normas en el caso de la
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ciudad jardin regulan el modo de computar |a edificabilidad en base a la
parte de planta que sea exterior y no sétano.

13.- Hileras

Son las agrupaciones de viviendas en un nimero maximo de cuatro con
excepcion de las viviendas que se hallan emplazadas junto a los
edificios plurifamiliares de tipo bloque que podran llegar a ser de seis, En
ningln caso se admiten retranquecs en la continuidad de los aleros de la
cubierta en un mismo frente de la edificacion.

14. Volumetlria especifica.

Es el tipo de ordenacién en el que la edificacion se ajusta a una
composicion de volumenes preestablecida de forma independiente de [a
alineacion del vial y que se regula mediante la asignacién de un techo
maximo para cada manzana o parcela y mediante la fijacion de
determinadas alineaciones vinculantes, de una altura reguladora maxima
y de un nimero maximo de plantas. La ordenanza puede incluir criterios
sobre la composicidn arquitecténica a cumplir por la edificacion.

15. Perimetro edificatorio

Es el perimetro maximo dentro del cual se ha de inscribir la edificacion;
la linea que lo define no puede sobrepasarse, por la edificacion sin
incluir los cuerpos salientes.

16. Cuerpos salientes

Son las partes ocupables del edifico que sobresalen de la linea de
edificacion o del plano de fachada en su caso.

Se definen como cuerpos salientes abiertos los que no tienen
cerramiento lateral fijo o movil por encima del antepecho, el cual tendré
una altura maxima de 110 cm. por encima del pavimento.

Se definen como cuerpos salientes cerrados los miradores, tribunas y
otros similares con al menos uno de sus lados con cerramientos
indesmontabies y fijos.

17. Plano limite de vuelo

Es un planc de referencia virtual paralelo al plano de fachada, y situado
a una determinada distancia de aquel, hasta el cual pueden avanzar sin
sobrepasarlo los cuerpos salientes de la edificacién. Esta distancia
puede ser distinta en los cuerpos de tipo abierto respecto de los de tipo

cerrado.
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Es la distancia que hay desde el pavimento hasta el cielorraso o plano
inferior del techo de un local 0 una vivienda.

19. Alero

Es la parte de la cubierta plana o inclinada que sobresale del plano de
fachada para proteger a ésta de la accion directa de la lluvia.

20. Verde privado

Es el suelo libre de construcciones que rodea a éstas, con tratamiento
especifico de jardineria, y la titularidad del cual es privada, en régimen
comunitario o no.

21. Vial privado

Es el suelo libre de construcciones dentro de la parcela que permite el
acceso desde el vial pablico al sétano o planta baja de un edificio
plurifamiliar, y cuta titularidad es privada, en régimen comunitario o no.

Art. 13 Determinaciones comunes a las zonas y sistemas

1. Para todo aquello que no se especifique en las presentes Ordenanzas
particulares, se entiende que sera de aplicacién lo dispuesto en el Plan
General de Ordenacion Urbana de El Masnou.

2.- Tipo de ordenacién de la edificacion

La edificacion se define por el sistema de ordenacion segin volumetria
especifica a excepcion de la zona residencial unifamiliar en ciudad jardin
donde el tipo de ordenacién es segun edificacion aislada. En el tipo de
ordenacion segun volumetria especifica los edificios se ajustaran a unos
volimenes que se definen con independencia de la alineacién de las
calles.

3.- Parcelacion
La unidad, forma y dimension de las parcelas se delimita en el plano n°
8. Para la zona de ciudad jardin podra ajustarse a través de una licencia
de parcelacion.

4.- Frente minimo de parcela.

La fachada minima de parcela es aquella longitud de alineacion de calle
perteneciente a una misma parcela.

5.- Separaciones minimas.
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Los parametros que regulan la localizacion relativa de las edificaciones
son las separaciones minimas que deben de darse entre edificaciones y
a viales.

6. Planta sétano

Es la planta situada por debajo de la que tiene consideracion de planta
baja.

L.a altura libre minima en cualquier punto de la planta s6tano sera como
minimo de 2,20m.

Las superficies de las plantas sotano no se computaran en la
edificabilidad permitida para cada manzana o parcela. Su ocupacion
en planta podra sobrepasar la proyeccion de la planta baja y extenderse
incluso a varios edificios. (ver fa regulacién que se establece para las
distintas zonas).

7. Planta baja

Es la planta del edificio en relacién mas directa con la rasante de la calle
del terreno colindante y es el elemento del edificio que relaciona el resto
de construccion posible con el entorno.

La altura libre de la planta baja no sera inferior a 2,60 m. en los casos en
que los locales se destinan a usc de vivienda, y no inferior a 3,00 m.
Cuando lo es para usos comerciales o de equipamientos. (Cumpliendo
con el articulo 173 del PGQU).

8. Planta piso

Es toda aquella planta edificada por encima de la que tiene
consideracién de planta baja con excepcion de la planta que tenga
consideracion de sobrecubierta.

La luz libre o altura de las plantas no sera inferior a 2,60 m. La
disminucion de esta altura por colocacion de falsos techos se hara
teniendo en cuenta las limitaciones del Decreto sobre condiciones de
habitabilidad objetiva de la Generalitat de Catalunya.

9. Cubierta
Las cubiertas podran ser planas, inclinadas © mixtas, segun se

especifique para cada una de las zonas o en funcién del proyecto
arquitectonico.

Las cubiertas inclinadas seran a dos aguas excepto en las edificaciones
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en ciudad jardin o en los blogues plurifamiliares puntuales, en los que se
recomienda por la mayor calidad que resulta la cubricion a cuatro aguas.
La pendiente maxima de la cubierta sera del 35 %.

El espacio interior bajo cubierta podra ser habitable siempre que vaya
vinculado a la vivienda de la planta inferior.

La cubierta podra volar en mas una distancia determinada del plano de
fachada o, si existen, de los cuerpos salientes. Esta distancia sera de 50
cm. en el caso de las fachadas y de 15 cm. en el caso de los balcones o
de las galerias, debiendo mantenerse una igual distancia en una misma
hilera de viviendas.

El alero no podra tener en su extremo un grueso mayor a 18 cm.

En el caso de cubiertas mixtas -inclinadas con terraza plana-, esta Ultima
se colocara en el techo de la ultima planta.

Por encima del plano de cubierta podran sobresalir los elementos
técnicos de las instalaciones de la edificacion (chimeneas, antenas,
cuarto de ascensores, etc). Otros mas voluminosos como depdsitos de
agua o placas solares deberan quedar ocultos de las vistas desde
cualquier punto inferior del ambito.

10. Cuerpos salientes

Son aquellos elementos que siendo parte integrante del edificio
sobresalen de los planos de fachada de la edificacion.

No esta permitida la existencia de cuerpos salientes en la planta baja.

La superficie de los cuerpos salientes abiertos no contabiliza a los
efectos del calculo de la superficie de techo total construida.

11. Vallas

Las vallas de separacién con el espacio publico o entre vecinos tendran
una altura maxima de 1,80 m, de los cuales los primeros 0,80 m. sobre
el nivel natural de las tierras podran ser de obra maciza y el resto de
jardineria o material transparente. No se admiten las vallas de celosia de
obra. En todo caso, el disefio de las vallas de separacion con el espacio
pliblico formara parte del proyecto de construccién de las viviendas.

12. Aparcamientos

Se aplicara en todos sus aspectos las determinaciones del Plan General
de Ordenacién Urbana del Masnou y ordenanzas locales que le afecten.

13. Vados
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Todos los vados para vehiculos que deban realizarse, se haran de
acuerdo con el catdlogo de elementos urbanos del Ayuntamiento de El
Masnou.

14. Ordenanzas esteticas

La composicion arquitectdnica correspondera a la voluntad de conseguir
una unidad de conjunto, antes que a una yuxtaposicion de obras
singulares. Las soluciones arquitectonicas y los materiales vistos seran
homogéneos para cada manzana y cada tipologia de edificacion.

Todas las edificaciones cumpliran las normas estéticas aplicables al
paisaje urbano coherente con la ciudad.

15. Jardines privados

Los jardines privados en régimen comunitario, ubicados en |la manzana
C-4 , se autorizardn construcciones auxiliares para uso de recreo o
deportivo, limitando su ocupacién en planta al 10 % de la superficie de
jardin privado. La edificacién sera de una sola planta y su altura maxima
de 3,50 m. La edificabilidad de dicha construccién computara en el total
de la manzana n° 4. También podran ubicarse pistas para la practica
deportiva o piscinas. Las superficies de jardin deberan tratarse
convenientemente segin su uso, y sus detalles deberan formar parte del
proyecto de edificacion.

La superficie del jardin privado en el centro de la manzana C-4 sera de
2.088,00 m2.

16. Proyectos unitarios

Los proyectos de construccion de las viviendas unifamiliares o de los
edificios plurifamiliares se redactaran por conjuntos de hilera (maximo de
cuatro edificios) o edificio completo. Cuando esto no suceda, sera
preciso redactar un Estudio de detalle que regule el tratamiento
arquitectonico del conjunto. Se exceptian de este tratamiento las
viviendas en ciudad jardin que se podran proyectar de modo
independiente de una en una para facilitar la personalizacion a las
necesidades de las diferentes familias.

Art. 14 Determinaciones para la zona residencial unifamiliar en
hilera (manzanas B) y en vivienda aislada, tipo ciudad jardin
(manzanas A) .

Generalitat de Catalunya

Departament de Politica Territorial
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Este articulo se aplica a las manzanas delimitadas en el plano n®8 con
los namero A-1, A-2 y A-3.

1. Parcelacion

El nimero de parcelas en cada manzana calificada para viviendas
unifamiliares aisladas es la que se fija en el plano n° 5 y en el cuadro
numero 3.2

Los limites de las parcelas del plano de ordenacion n® 8 posen solo
caracter indicativo, pudiéndose modificar a través de una ulterior licencia
de parcelacion.

Las parcela respetando fa dimension de la superficie media de la parcela
en cada manzana pueden variar de una a otra en funcién de su
regularidad y sobretodo de la dimension del fondo de la parcela que se
puede conseguir, una variacion de mas menos setenta metros
cuadrados respecto de la que resulta de ia media en cada manzana.

2. Ocupacion

Todas las parcelas poseen la ocupacion determinada en el cuadro 3.2
de la pag.22 de este documento y viene referida a la superficie de la
parcela. La ocupacion maxima de la parcela por la edificacion medida
por la proyeccion de todas las plantas de la edificacién sobre la
proyeccion horizontal de la superficie de la parcela no podra sobrepasar
en ningn caso el 35 por ciento de su superficie.

3. Intensidad de edificacion

La intensidad de edificacién que mide el techo total cerrado edificable
sobre la parcela es idéntica para todas las parcelas y sin necesidad de
agotarlo con la edificacidon que se construya, es de 0,95 metros
cuadrados de techo por metro cuadrade de parcela. En su computo
entran las superficies de techo bajo la cubierta. En cambi6é no computan
las plantas o partes de planta que sean sétano.

4. Altura y numero de plantas

El nimero de plantas del volumen que pueden ser visibles des de
cualquier punto exterior de la edificacién, no podré superar en ningun
caso, el de planta baja y una planta piso.

5. Cota de referencia de fa edificacion

La cota de referencia de la edificacién no es ni la de la calle ni la del

terreno naiural al variar enormemente dentro de una misma edificacion
segun la cara en que se aplique o se mida. Por esta razon se mide por
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referencia a la cota de la planta o parte de planta que tenga la condicion
de planta baja por su posicién relativa respecto del terreno natural
exterior final.

Este terreno debe ser el natural de la finca sin que por movimientos de
tierras pueda alterar-se de tal modo que se sitie en relacion al terreno
natural en el linde con el vecino a mas de 1.20 metros por encima o a
1.20 metros por debajo medidos por el lugar geométrico de los puntos a
lo largo del limite de cierre. En ninglin caso se admitird por acuerdo con
el vecino, medificaciones del terreno superiores a las citadas, referidas
por las cotas del terreno natural antes de la urbanizaciéon y parcelacion
medidas en el plano topografico del plan parcial o en la informacion
depositada en el Instituto Cartografico de Catalunya.

Lo expuesto no es de aplicacion para el cuerpo de edificacion de acceso
al garaje cuando éste sea subterraneo y construido en sustitucion de
tierras para acceder debajo de la edificacion, y ello para las parcelas que
tengan el terreno natural, en la seccion de fachada, ocasionada por la
apertura de la calle, sobreelevado al menos 1.50 metros sobre la rasante
de la calle, en la cota de mayor altura del tramo de fachada.

6. Planta baja

Tendra la condicién de planta baja la que resulte por la disposicion de la
edificacion en relacion con el terreno. La parie de planta gue como
consecuencia de las pendientes no disponga de ventilacion exterior y su
forjado se halle como maximo 60 centimetros por encima del nivel
exterior del terreno, no tendra la condicion de planta baja y a todos los
efectos, tendran la consideracion de sétano.

7. Separaciones a calle, al fondo de la parcela y a vecinos o al limite de
la parcela.

Las cinco parcelas de la manzana A-2 enfrentadas a las manzanas B-5y
C-3 tienen fijada una separacion minima a la alineacion de vial de 3
metros grafiada en el plano n°8. Para el resto de parcelas en que no se
determina graficamente sera de 4 metros. Las separaciones al fondo de
la parcela o mayor limite opuesto al del frente de calle seran como
minimo de 3 metros y a vecinos o entre edificaciones vecinas de 6
metros o de 3 metros al linde lateral de la parcela. Esta separacion no
podra en ningan caso sobrepasarse por la proyeccién por encima de ella
de cuerpos salientes de la edificacion tanto si tienen la condicion de
abiertos como de cerrados.

8. Cubiertas

La cubierta de las edificaciones unifamiliares podra ser plana, inclinada

0 mixta no pudiendo sobrepasar en ningun
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cuando fuese inclinada.
14.2 Manzanas B. Tipo de ordenacion unifamiliar en hilera

Este articulo se aplica a las manzanas delimitadas en el plano n° 8 con
los nameros B-1, B-2, B-3, B-4, B-5, y B-6.

1.- Tipologia de fa edificacion

Las viviendas unifamiliares se agrupan en hileras que llegan a incluir un
maximo de seis viviendas en el caso de la manzana inferior del sector
pero para el resto del sector no pueden superar el maximo de cuatro
unidades de vivienda por unidad de edificacion. Estan rodeadas de
espacio libre para jardin privado, como refleja el plano de parcelacion n®
8.

2.-Separaciones de las agrupaciones

Las agrupaciones de vivienda estaran separadas tres metros respecto
de los viales publicos sin que sea obligado situar la edificacion siguiendo
esta alineacion. Las viviendas que dan fachada a limites con otras
parcelas, publicas o privadas, estaran separadas un minimo de dos
metros. El espacio no edificable se destinara a jardin privado.

3.- Tipologia de las viviendas

Las unidades unifamiliares se desarrollaran en planta baja, y planta piso,
computando todos sus metros a efectos de edificabilidad. La planta
sotano no computara a efectos de edificabilidad.

4.- Altura reguladora maxima

Se fija en 7,00 metros, correspondientes a planta baja, una planta pisc y
desvan. El punto de aplicacion sera desde el plano de referencia cuando
por el desnive! del terreno se precisa por el plan parcial o el de ia rasante
de la calle principal, a la que da mayor fachada, tal como se expresa en
los planos cuando aguellas son sensiblemenie horizontales.

5.- Plano de referencia

Para las agrupaciones de viviendas con frente a calles sensiblemente
planas el plano de referencia se tomara en relacion con el punto medio
de la fachada a calle, excepto en los casos en que el vial a causa de la
pendiente del terreno posee una relacion propia respecto de la del
terrenc en cuyo caso se fija de forma precisa en el plano 4 del plan
parcial.

6.- Ocupacion
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La ocupacién maxima de cada manzana sera la que se determina en el
cuadro 3.2 relativo a caracteristicas de los suelos privados incluido en
estas ordenanzas.

7. Planta sétano

Se permitira la construccion de soétanos en la franja de separacion
cuando se trate de acceso en sustitucion de tierras, y siempre que éste
se efectie de forma directa desde el vial y su uso sea el de
aparcamiento.

En planta subterranea y para facilitar la construccion de garajes unitarios
por cada una de las distintas unidades de edificacion, o para todas las
de un mismo tramo de via plblica, con el que se disminuya el nimero de
rampas de acceso y sobretodo desordenar las aceras por vados de
acceso individuales a los garajes de cada vivienda, se podra ocupar en
planta subterranea una franja de hasta cinco metros de ancho para
galeria de acceso a los garajes situados debajo de las edificaciones.
Esta franja debera ser subterranea es decir su forjado debera estar por
debajo de la cota de referencia cuando se precisa por la ordenacion o en
todo caso no a méas de 60 centimetros por encima de la rasante maxima
de la calle en el frente del bloque de edificacién. Esta norma no sera de
aplicacion para las unidades de edificacién que disponen cada una de
cota de referencia de la planta baja precisada por el plan en cuyo caso,
ésta es la que fija la cota de la planta sétano.

Esta franja se situara preferentemente para los edificios con ordenacion
a mediodia en la cara norte i en aquellos en orientacion este-oeste
debajo de la separacion de la edificacion a calle con el fin de agrupar los
jardines y los movimientos de tierras por los desniveles en el interior de
las parcelas. Se cuidara que los espacios libres resultantes sobre estos
pasos o galerias de acceso subterraneo a garaje permitan la colocacion
de tierra vegetal, setos de cierre vegetales en los limites de las fincas e
incluso la plantacién en determinados puntos de algun arbol de bajo
porte.

8. Planta baja

La cota de pavimento de la planta baja se podra ubicar entre dos planos
situados 60 cm. por encima o 60 cm. por debajo del plano de referencia.

En todos los casos, sera obligatorio mantener la misma cota de planta
baja para todas las viviendas de una misma unidad de edificacion.

9. Cuerpos salientes.
Se admiten los cuerpos salientes en planta piso (galerias y tribunas)

hasta una longitud maxima de 1/3 de la fachada y los cuerpos salientes
abiertos (balcones y terrazas) hasta un maximo de 2/3 de la fachada. El
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vuelo maximo sera de 1,00 m. para los cuerpos salientes cerrados y de
1.50 m. para los cuerpos salientes abiertos. Los vuelos en las fachadas
laterales solo se podran efectuar cuando se mantenga una separacion
entre edificaciones de cinco metros. Los cuerpos salientes se han de
separar de la medianeria vecina un minime de 0,60 m. de distancia. Los
cuerpos salientes cerrados cuentan a los efectos del computo de la
edificabilidad.

10. Maximo techo edificable

Para cada manzana, es el que se indica en su dimensidn en el plano n°
5y en su precisién en el cuadro 3.2 de caracteristicas del suelo privado.
El techo edificable que se especifica para cada manzana se podra :
ajustar en funcién de los requisitos del proyecto con una variacion de "
hasta un 5%, debiéndose compensar el ajuste a través de la reduccion .
del techo de otras edificaciones de la misma manzana de forma que en
todo caso no se sobrepase el techo maximo fijado por el Plan Parcial |
para cada tipologia ni la ocupacién maxima de la manzana.

En el caso de presentarse proyectos de edificacion individualizados se
justificara el techo a edificar para cada proyecto en relacion con el techo
autorizado, el total adscrito a la manzana a que afecta y al total asignado
para este tipo por el Plan Parcial. L

11. Densidad. Numero de viviendas.

El niamero maximo de viviendas es, para cada manzana, ia que se
especifica en el plano n® 5 y en el cuadro 3.2 de caracteristicas del suelo
privado. Este nimero podra disminuir-se en una unidad de edificacion
siempre que no se sobrepase el numero maximo fijado para la manzana
donde se halle.

12. Cubierta

La cubierta sera plana, en pendiente o mixta. En todo caso, para una
misma hilera, la solucion sera idéntica para todas las viviendas de dicha
hilera. La pendiente maxima de las cubiertas sera del 35 %, en la
direccion del ancho de crujia y la longitud maxima en proyeccién
horizontal de 7,00 m.

13. Escalonado de las edificaciones

No se permite en alzado escalonar las viviendas de una misma unidad
de edificacion.

14. Garajes

El garaje podra situarse en la planta baja o en la planta sétano. Cuando
los garajes se construyan individualmente en sétano o en edificacién
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independiente de las viviendas, en sustitucion de tierras, el acceso podra
efectuarse directamente desde la via publica.

15. Bajantes

Los bajantes de aguas pluviales de cubierta podran ir vistos por fachada,
siempre verticales y conectados a la red publica. Se admitira la solucion
de bajantes compartidos cada dos viviendas.

No solo se admite sino que se recomienda que las aguas de cubierta se
conduzcan hasta un depdsito o cisterna acumulador para su posterior
uso para el riego de las zonas verdes.

16. Conductos de ventilacion y evacuacion

No estara permitida la salida por fachada de los conductos técnicos de
ventilacion y evacuacién de humos o gases, debiendo conducirse éstos
hasta la cubierta.

17. Armarios de acometidas y contadores

Se colocaran preferentemente agrupados para cada hilera, en las vallas
de separacién de propiedad privada y vialidad. En cualquier caso su
colocaciéon serd empotrada en los paramentos de obra, sin sobresalir de
éstos ni de la alineacion de vial. El proyecto de obra prevera su
integracion en la composicién de la fachada o en el disefio de la valla.

18. Usos

Sélo se permitira el uso residencial y de aparcamiento para uso privado
al servicio de las viviendas.

Art. 15 Determinaciones para las zonas residenciales de vivienda
plurifamiliar.

Este articulo es de aplicacion a todas las manzanas sefialadas con la
identificacion C independiente de las diferentes caracteristicas de cada
tipo, seguin puede apreciarse en el plano nimero 8 de ordenacion y de
su distinta designacion segln tipo en el planc de zonificacion n° 5.

1. Tipologia de la edificacion

En el plan se han propuesto los siguientes tipos: Edificacion en blogue
aislado, en bloque lineal, en torre puntual o en edificio compuesto con
fachadas no necesariamente rectas o en angulo recto, y regulado por la
edificabilidad adscrita a cada edificacion y sus condiciones de
edificacion. Los edificios se separaran tres metros de la alineacion de
vial. Los edificios se situaran como minimo a 2m. del limite de la zona
verde a que den frente. El espacio no edificable se destinara a espacio
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libre privado o vial privado de acceso a los aparcamientos de la
edificacion en cumplimiento de la accesibilidad de la NBE CPI 96.

2. Zonas

Se trata de manzanas con edificios residenciales desarrollados los del
tipo lineal en edificios de planta baja y dos plantas piso y en composicion
unitaria con jardin central, también de planta baja y dos plantas piso el
designado por el plan de tipo hotel. Los otros cuatro edificios del tipo en _
blogue puntual, se desarrollaran opcionalmente, en planta baja y planta
piso. Las viviendas situadas en la planta piso podran ocupar el espacio
util bajo cubierta en un maximo del 60 % de la superficie de la planta

tipo. .cﬂ

Los espacios libres contiguos a la edificacién estaran afectos a ésta, tal y
como se define en el plano de ordenaciéon n® 8. Ademas, en la misma
manzana, se dispone de una zona de espacio libre privada para parque
e instalaciones de ocio al servicio de la edificacion, y en réegimen
mancomunado de condominio afecto a todas las edificaciones de la
manzana.

3. Plano de referencia

Las cotas de referencia de cada uno de estos edificios se fijan en el
plano n° 4 sefialandose el punto de aplicacién de ésta en la edificacion
con su cota referida a las actuales cotas del terreno. Para la edificacion
en blogue tipo hotel con jardin privado central la referencia es la rasante
de la calle central de su eje de simetria, a que da frente al tratar-se esta
de calle sensiblemente horizontal y de terreno casi planos.

4. Altura reguladora maxima

Se fija en 10,00 m., para las edificaciones de planta baja y dos plantas
piso y espacio bajo cubierta dedicado a desvan y de 7,00 m. para las de
planta baja mas una planta piso y espacio bajo cubierta dedicado a
desvan.

5. Ocupacion

La ocupacion maxima de cada manzana sera la determinada en el
cuadro 3.2 de caracteristicas del suelo privado de estas normas. En
planta subterranea y para facilitar la construccién de garajes unitarios
para cada una de las distintas unidades de edificacion, se podra ocupar
una franja de hasta cinco metros en planta subterranea para galeria de
acceso a los garajes de las edificaciones con la que se disminuye el
numero de rampas y sobretodo desordenar las aceras por vados de
acceso a los garajes individuales. Esta franja debera ser subterranea es
decir su forjado debera situar-se por debajo de la cota de referencia
cuando ésta se precisa por la ordenacion o en otro caso no a mas de 60
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centimetros por encima de la rasante maxima de la calle en el frente de
la edificacion.

Esta franja se situard en los edificios con ordenacion de la fachada
principal a mediodia, en la cara norte i en aquellos en orientacion este-
oeste preferentemente debajo de la separacion de la edificacion a calle.
Se cuidard que los espacios libres resultantes sobre estos pasos o
galerias de acceso subterraneo a garaje permitan la colocacion de tierra
vegetal, setos de cierre vegetales en los limites de las fincas e incluso la
plantacién en determinados puntos de algan arbol de bajo porte.

6. Planta baja

La cota de pavimento de la planta baja se podra situar entre dos planos
situados 60 cm. por encima o 60 cm. por debajo de la cota del plano de
referencia fijada en el plano de vialidad 4 del plan Parcial o en su caso,
cuando el plan lo indica, por la rasante de la calle en el punto de mayor
cota en el frente de la edificacion.

7. Planta sdtano

La altura libre minima en cualquier punto de la planta s6tano sera de
2,20m.

La superficie de la planta sdtano noc se computara en la edificabilidad
admitida por el plan. Su ocupacién en planta podra sobrepasar la
proyeccion de la planta baja en la franja sefialada sin sobrepasar en
ninguin caso un 50% de la ocupacién en planta.

8. Techo edificable maximo

Es, para cada manzana, el que se especifica en el plano n° 8 y en el
cuadro 3.2 de caracteristicas del suelo privado.

9. Densidad y numero de viviendas

El nimero maximo de viviendas y en su consecuencia la densidad
resultante es la que se especifica en el planc n® 5 y en el cuadro 3.2 de
caracteristicas del suelo privado.

10. Cubierta
La cubierta sera plana, inclinada o mixta.

En el caso de cubierta inclinada o mixta, la parte inclinada tendra una
pendiente del 35 % como maximo, y una longitud maxima en proyeccién
horizontal de 8,00 m.

11. Aleros
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El vuelo de los aleros, sera como maximo de 50 cm.
12. Cuerpos salientes

Se admiten los cuerpos salientes cerrados (galerias y tribunas) hasta
una longitud maxima de 1/3 de la fachada, y los cuerpos salientes
abiertos (balcones) hasta una maximo de 2/3 de la fachada. Los cuerpos
salientes cerrados computan a efectos de edificabilidad.

13. Plano limite de vuelo

Se establece un vuelo maximo de 1,00 m para los cuerpos salientes
cerrados y de 2,20 m. para los cuerpos salientes abiertos.

14. Barandas

La baranda de cierre de los cuerpos salientes abiertos no sera de obra
maciza ni construida con piezas de celosia. La altura minima sera de
1,00 m.

La separacion entre terrazas y balcones vecinos podra ser opaca hasta
el plano de fachada y debera ser traslicida entre el plano de fachada y
el plano limite de vuelo, no pudiendo superar una altura de 2,20 m.

15. Garajes

El garaje debera situarse en las plantas sétano. La dotacion de plazas y
sus caracteristicas técnicas deberan cumplir con las ordenanzas del
Plan General de Ordenacion Urbana de El Masnou y otras que le sean
de aplicacion.

16. Bajantes

Los bajantes de aguas pluviales de cubierta no podran ir vistos por
fachada, siempre verticales y conectados a la red publica.

No solo se admite sino que se recomienda que las aguas de cubierta se
conduzcan hasta un depésito o cisterna acumulador para su posterior
uso para el riego de las zonas verdes.

17. Conductos de ventilacion y evacuacion

No esta permitida la salida de los conductos técnicos de ventilacion y

evacuacion de humos o gases por fachada, debiendo conducirse éstos
hasta la cubierta.

18. Armarios de acometidas y contadores
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Se colocaran bien en la parte maciza de las vallas de separacion con la
via publica, bien en el interior de los vestibulos de los blogues. En
cualquier caso su colocacién sera empotrada en los paramentos de
obra, sin sobresalir de éstos ni de la alineacion de vial. El proyecto de
obra prevera su integracion en la composicion de los vestibulos o en el
disefio de la valla.

19. Usos
Se permitiran anicamente los siguientes:

- En planta baja: residencial, y dotaciones y servicios privados.

- En plantas pisos: residencial.

- En plantas so6tano: aparcamiento y servicios comunitarios
privados.

Art. 16 Determinaciones para zonas verdes publicas
1. Edificacion

En las zonas verdes publicas de mas de 2.500 m2 se permitiran
Gnicamente las edificaciones,que se relacionan intrinsicamente al
espacio verde y a su utilizacion, en planta baja de 3,56 m. de altura
maxima, con una ocupacién maxima del 5 % de la superficie total que se
halle ajardinada, y todo ello de acuerdo con las ordenanzas del Plan
General de Ordenacion Urbana de El Masnou.

2. Usos

Seran los regulados por las ordenanzas del Plan General de Ordenacion
Urbana de El Masnou para este tipo de zonas.

Art. 17 Determinaciones para el sistema de equipamientos publicos
17.1. Equipamientos publicos

La zona de equipamientos se regula por las ordenanzas del Plan
General de Ordenacion Urbana del Masnou.

A continuacién se introducen una serie de especificaciones para esta
zona. En ninglin caso se dara una contradiccion entre lo que aqui se
dispone y lo que regula el PGOU, el cua! siempre prevaldra sobre estas
ordenanzas.

1. Edificacion
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La edificacion seré aislada y se mantendran las condiciones de
edificacion del sector. En este sentido se limita a planta baja mas dos
plantas piso, una altura maxima de 9,00 m. y un indice de edificabilidad
neto de 1 m? techo/m? suelo.

La separacion de la edificacion a las parcelas vecinas sera de 10,00 my
de 5 metros a viales.

2. Espacios libres

Los espacios libres de la parcela no ocupados por fa edificacion
quedaran afectos a ésta y itratados campos de deporte o como zona
verde o, parcialmente, como aparcamiento interior.

3. Usos

Se permitiran los siguientes usos:

- Recreativo-educativo

- Socio-cultural

- Deportivo
Asimilables a 5b y 5e segln los cédigos de identificacion urbanistica del
PGOUM.

Art. 18 Zona de dotaciones y servicios comunitarios.

El techo edificable, la ocupacion por la edificacién y el nGmero de plantas
seran los que se deducen de la representacion de la edificacion en el
plano de ordenacion numero 8.

La edificacion podra ajustarse en su forma, obligada no obstante a dejar
de jardin privado el espacié que va des de la edificacion al mirador por lo
que la linea de edificacion a norte constituye separacion minima de la
edificacién. El resto de condiciones formales podran ajustar-se en
funcion de las condiciones concretas de proyecto.

Los usos admitidos son los de restauracién, guarderia maternal, club
social, servicios de la comunidad del sector de la Colomina y una
vivienda, vinculada a la actividad a desarrollar y cuya superficie
construida no superara el 15% de la total.

Art. 19 Disposiciones adicionales

En todeos los proyectos de urbanizacion y de edificacion sera preceptivo
el cumplimiento de las disposiciones vigentes en materia de promocion
de la accesibilidad y de supresion de barreras arquitectonicas, excepto
en aquellos casos en que las circunstancias del terreno lo hagan
materialmente imposible.

Gansraiiat de Catalunya
Departament de Folitica Territorial
| Obres Publiques

Diraccio General d'UrbanLﬁne
Comissio Territorial d'Urbanisme
ga Barcelona
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5. PLAN DE ETAPAS

1. Se realizara un Unico proyecto de urbanizacién para todo el Plan
Parcial, independientemente de que las edificaciones se desarrollen en
varias fases.

2. Independientemente del desarrollo de las edificaciones, se garantizara
la conexién de todos los servicios a la totalidad de las

parcelas o0 manzanas del Plan Parcial segin los planos n°® 9, 10, 11, 12 y
13.

3. La aprobacion del proyecto de compensacién o de reparcelacion
comportara la cesion automatica de los terrenos de uso y dominio
publico al Ayuntamiento de El Masnou.

4. Prevision de plazos:

¢ Aprobacion inicial del Plan Parcial 18/06/02
» Aprobacién provisional del Plan Parcial 20/02/03
* Aprobacion definitiva del Plan Parcial 25/04/03
: Aprobacion Junta de Compensacion 15/04/03
¢ Aprobacion Proyecto de Compensacion 16/06/03
» Presentacion Proyecto de Urbanizacion 30/05/03
» Aprobacion inicial Proyecto de Urbanizacion 30/06/03

s Aprobacion definitiva Proyecto de Urbanizacion 30/07/03
+ Inicio de las obras de urbanizacion 01/10/03
* Fin de obras de urbanizacion 01/10/04

o Consolidacion de las edificaciones:

7 afios desde el inicio de las mismas.

mm generalltat de Cataluiys

Departament de Polftics Territorial

i Qbres Publiques -
Direccié General d’Urbanisme

Camigsié Territarial d'Urbanisme
de Barcelona
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6. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

6.1 COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

El coste aproximado de las obras de urbanizacién se puede determinar
segun el método M.S.V. (metros cuadrados de superficie de vial),
basado en analisis estadistico de diferentes actuaciones realizadas por
promotores publicos y privados, y que establece el coste de las obras
incluyendo el de las redes de servicios y los movimientos de tierras.

La estimacién del coste de urbanizacién pendiente de la definicién del
proyecto definitivo es de:

- VIALIDAD:

‘I

Viales rodados: 16.847,863 m2 x 93,155 €/m2 = 1.569.472,50 €
- ESPACIOS LIBRES:

Zonas verdes: Se ha estimado una repercusion media de 25,24
€/m2 para los parques y plazas ajardinadas centrales y 10,8 €/m2 para
la proteccion de rieras y franjas de proteccion agricola =

1.127.364,50 €

Conexién a los servicios generales: 536.840,25 €
- OBRA SECUNDARIA:= 148.760,50 €
- IMPREVISTOS (10 %): = 323.367 72 €
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION: 3.705.7954 €

La distribucién concreta del coste de las obras de urbanizacion se
establecerd en el proyecto concreto de urbanizacién. Fijadas aquellas
con una calidad elevada adecuada, por lo que hace a las estrictas obras
de urbanizacion viaria y de plazas y jardines iniernos a la zona
residencial, asi como la de aquellas obras correspondientes a las
conexiones a la red general de los distintos servicios y infraestructuras,
la distribucion concreta del gasto de las demas obras de urbanizacion,
en especial la sistematizacion de parques, espacios de proteccion y
corredores mediambientales, la fijara la corporacién municipal del
Masnou condicionada a no rebasar-se el presupuesto general de costes
establecido por este plan parcial y en concreto la elevada repercusion
presupuestada por hectarea.

ane altat de Catdiunyd
Caparament de Polllics Terriorie

IO Ers e (RIS}
Direccit Ganaral d'Urhanisme
~ Tarrtdrial d'Lrpamnsme

de Barcelona e
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6.2 REPERCUSION DEL COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

La repercusion por hectarea de suelo (excluidos los sistemas generales)
es de:

3.705.795.4 €.
= 305.335,4 €/Ha

12,1368 Ha

La repercusion media de los costes de urbanizacion por metro cuadrado
de techo es:

3.705.795,4 €.
= 97,55 €/m? techo

37.988,35 m?

Las repercusiones son asumibles en el contexto del actual mercado
inmobiliario en este paraje y municipio.

6.3 FONDOS DISPONIBLES

urbanizacién seran aportados directamente por los propietarios, cada

uno en la proporcién que les corresponda por las fincas aportadas, bien

sea a través de capitales propios bien a través de operaciones de
Wlwﬁnmmén externa.
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PLAN PARCIAL 10 LLEVANT EL MASNOU {Baix Maresme) 3 5 3

Los Estudios de detalle Unicamente podran redactarse afectando a una
alineacién entera o a un grupo de ellas, para evitar asi situaciones
particulares en un mismo grupo de viviendas, que se pretende
mantengan la unidad arquitecténica.

La tramitacién y las determinaciones de los Estudios de detalle seran las
especificadas en el Texto refundido de la legislacidon vigente en
Catalunya en materia urbanistica, 1/1990 de 12 de julio.

Art. 6 Proyecto de urbanizacion

1. El Proyecto de urbanizacion se referira a la totalidad del Plan Parcial.
Podra incluir el disefio de elementos urbanos de suficiente significacion
y importancia.

2. El Proyecto de urbanizacion no puede modificar las previsiones de
este Plan, y ello sin perjuicic de que puedan contemplar las
adaptaciones de detalle necesarias para un mejor ajuste sobre el
terreno. Las rasantes establecidas se podran modificar si es para
mejorar la adaptacién a la topografia o para mejorar el trazade de las
redes de servicios.

3. El Proyecto de urbanizacion de desarrollo del presente Plan, se
debera ajustar a lo que disponen los art. 67, 68, 69 y 70 del Reglamento
de planeamiento y al resto de condiciones que le sean de aplicacién.

Art. 7 Proyectos de parcelacion

De acuerdo con los art. 139 a 144 del Texto refundido de la legislacion
vigente en Catalunya en materia urbanistica, no sera necesaria licencia
de parcelacion puesto que la parcelacién establecida en el plano n° 8 del
presente Plan Parcial redne todos los requisitos necesarios para
considerarse como definitiva.

No obstante, cualquier modificacion de la parcelacién establecida en el
plano n® 8 que suponga una variacion superior al 5 % de la superficie de
la parcela, comportara la obligacion de redactar un proyecto de
parcelacion de la parte modificada, al objeio de poder obtener la
correspondiente licencia, y ademas en la zona de ciudad jardin, islas A1,
A2 y A3, se especificara exactamente el numero y dimensiones de cada
una de las parcelas resultantes.

Art. 8 Modificaciones
Las modificaciones de este plan deberan respetar por orden de

jerarquia, las determinaciones establecidas en el Plan General de
Ordenacion Urbana del Masnou y en este Plan Parcial que aqui se

25
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La superficie de los cuerpos salientes contabiliza a los efectos del
calculo de la superficie de techo total construida.

11. Vallas

Las vallas de separacion con el espacio publico o entre vecinos tendran
una altura maxima de 1,80 m, de los cuales los primeros 0,80 m. scbre
el nivel natural de las tierras podran ser de obra maciza y el resto de
jardineria o0 material transparente. No se admiten las vallas de celosia de
obra. En todo caso, el disefio de las vallas de separacion con el espacio
publico formara parte del proyecto de construccién de las viviendas.

12. Aparcamientos

Se aplicara en todos sus aspectos las determinaciones del Plan General
de Ordenacion Urbana del Masnou y ordenanzas locales que le afecten.

13. Vados

Todos los vados para vehiculos que deban realizarse, se haran de
acuerdo con el catalogo de elementos urbanos del Ayuntamiento de El
Masnou.

14. Ordenanzas estélicas

La composicién arquitectonica correspondera a la voluntad de conseguir
una unidad de conjunto, antes que a una yuxtaposicion de obras
singulares. Las soluciones arquitectonicas y los materiales vistos seran
homogéneos para cada manzana y cada tipologia de edificacién.

Todas las edificaciones cumpliran las normas estéticas aplicables al
paisaje urbano coherente con la ciudad.

15. Jardines privados

Los jardines privados en régimen comunitario, ubicados en la manzana
C-4 | se autorizaran construcciones auxiliares para uso de recreo o
deportivo, limitando su ocupacidén en planta al 10 % de la superficie de
jardin privado. La edificacién sera de una sola planta y su altura maxima
de 3,50 m. La edificabilidad de dicha construccidon computara en el total
de la manzana n® 4. También podran ubicarse pistas para la practica
deportiva o piscinas. Las superficies de jardin deberan tratarse
convenientemente segun su uso, y sus detalles deberan formar parte del
proyecto de edificacién.

La superficie del jardin privado en el centro de la manzana C-4 sera de

33
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PLAN PARCIAL 10 LLEVANT EL MASNOU (Baix Maresme) 3 5 6

6. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

6.1 COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

El coste aproximado de las obras de urbanizacion se puede determinar
segln el método M.S.V. (metros cuadrados de superficie de vial),
basado en analisis estadistico de diferentes actuaciones realizadas por
promotores publicos y privados, y que establece el coste de las obras
incluyendo el de las redes de servicios y los movimientos de tierras.

La estimacion del coste de urbanizacion pendiente de la definicion del
proyecto definitivo es de:

- VIALIDAD:

Viales rodados: 16.847,863 m2 x 93,155 €/m2 = 1.569.472,60 €

- ESPACIOS LIBRES:

Zonas verdes: Se ha estimado una repercusién media de 25,24
€/m2 para los parques y plazas ajardinadas centrales y 10,8 €/m2 para
la proteccion de rieras y franjas de proteccién agricola =

1.127.364,50 €

Conexidn a los servicios generales: 536.840,25 €
- OBRA SECUNDARIA:= 148.750,50 €
- IMPREVISTOS (10 %): = 323.367,72 €
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION: 3.705.795,4 €

La distribucién concreta del coste de las obras de urbanizacion se
establecera en el proyecto concreto de urbanizacidn. Fijadas aquellas
con una calidad elevada adecuada, por lo que hace a las estrictas obras
de urbanizacion viaria y de plazas y jardines internos a la zona
residencial, asi como la de aquellas obras correspondientes a las
conexiones a la red general de los distintos servicios y infraestructuras,
la distribucién concreta del gasto de las demas obras de urbanizacion,
en especial la sistematizacion de parques, espacios de proteccion y
corredores mediambientales, la fijara la corporacion municipal del
Masnou condicionada a no rebasar-se el presupuesto general de costes
establecido por este plan parcial y en concreto la elevada repercusion
presupuestada por hectarea.
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6.2 REPERCUSION DEL COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

La repercusion por hectarea de suelo (excluidos los sistemas generales)
es de;

3.705.795.4 €.
= 305.335,4 €/Ha

12,1368 Ha

La repercusion media de los costes de urbanizacion por metro cuadrado
de techo es:

3.705.795 4 €,

= 97,585 €m? techo
37.988,35 m?

Las repercusiones son asumibles en el contexto del actual mercado
inmobiliario en este paraje y municipio.

6.3 FONDOS DISPONIBLES

La totalidad de los fondos necesarios para ejecutar las obras de
urbanizacion seran aportados directamente por los propietarics, cada
uno en la proporcién que les corresponda por las fincas aportadas, bien
sea a través de capitales propios bien a través de operaciones de
financiacién externa.
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URBAGEST S.A.

PLAN PARCIAL 10 LLEVANT
EL MASNOU (Baix Maresme)

CLAUSULA IMPOSITIVA DE COSTES

Conforme a los requerimientos del acuerdo de aprobacidn inicial para proceder a la aprobacién

provisional, se da cumplimiento al desglose de precios fijados por los servicios técnicos municipales,
con la incorporacion de la siguiente nota adjunta:

— Vialidad.

Viales rodados 16.634,72 m*>x 93,155 €/m* = 1.549.607,34 €
— Espacios libres.

La Colomina:

Espacios libres y plazas 3.417 m?x 25,24 €/m* = 86.245,08 €
Espacios de proteccion y corredor
biologico 9.627 m?*x 10,8 €/m? = 103.971,60 €
Vallmora:
Se asume un coste de 33,05 €/m? 1.044.953 42 €
— Conexiones a los servicios generales 476.040,25 €
— Obra secundaria 104.740,90 €
— Imprevistos ( 9,18 %) 340.236,82 €
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 3.705.795,41 €

EL Masnou 28 Abril 2003

- -"?/ p
_..——,r,l‘_' ‘1

Ut

Firmado: Don Xavier Roman i Latas
Apoderado de URBAGEST S.A.
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