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Memoria descriptiva
Presentacid, oportunitat i conveniencia

1. PRESENTACIO, OPORTUNITAT | CONVENIENCIA

1.1 INTRODUCCIO

L'Ajuntament del Masnou considera
que els allotjaments dotacionals juguen
un paper fonamental en la solucié de
les situacions d'emergéncia social dels
collectius que requereixen assistencia
residencial.

El text refés de la Llei d'urbanisme inte-
gra aqguesta tipologia en el sistema
urbanistic d'equipaments comunitaris’,
definint-los com els allotjaments que es
destinen a satisfer les necessitats tempo-
rals d'habitacié de les persones per rad
de dificultats d’'emancipacid, de requeri-
ments d'acolliment o d'assistencia sani-
taria o d'assisténcia social, de feina o
estudi, o d'afectacié per una actuacid
urbanistica.

El Decret Llei 17/2019, de 23 de desem-
bre, de mesures urgents per millorar
I'accés a I'habitatge, en la seva dispo-
sicid addicional segona, equipara els
anteriorment anomenats “habitatges
dotacionals publics” a [I'"equipament
comunitari d’habitatge dotacional”.

El planejament urbanistic general del
municipi qualifica com a sistema d’'equi-
paments comunitaris els terrenys objecte
d'aquest pla especial. Mitjancant la
seva adscripcid a 1'Us d'allotjament
dotacional public es podran impulsar
politiques d’habitatge public per satisfer
els requeriments femporals de collectius
amb necessitats d’acolliment, d’assis-

1 Article 34.5 del Text refés de la Llei d'Urbanisme,
modificat per I'article 11.3 del DL 17/2019, de 23 de
desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a
I’habitatge.

téncia residencial o d'emancipacio,
en promocid publica, o bé, cercant
mecanismes de collaboracié amb
altres Administracions o amb la iniciativa
privada.

D'acord amb la legislacié urbanistica?
i amb les Normes Urbanistiques de la
Revisié del Pla General d'Ordenacié del
Masnou® (en endavant RPGO), es reque-
reix aquest Pla especial urbanistic (en
endavant PEU) per al desenvolupament
del sistema d’equipaments comunitaris,
podent concretar o modificar I'Us i la titu-
laritat de I'equipament.

Promocid i redaccié del PEU

Promou aquest PEU I'Ajuntament del
Masnou, que assumeix la iniciafiva
publica de la seva formulacid per con-
cretar I'Us d'allotjament dotacional a un
equipament comunitari.

L'equip professional que intervé en la pre-
paracio¢ i redaccié d'aquesta figura de
planejament es troba referit als credits.

2 Article 67.d) del Text refés de la Llei d’'Urbanisme.

3 Article 356.1 de les NNUU de la Revisié del Pla
General d'Ordenacié del Masnou.
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1.2 OBJECTE | FINALITAT DEL

— PLA ESPECIAL URBANISTIC

El present PEU té per objecte:

- Concretar I'Us d'allotjament dotacio-
nal del sol que el planejament vigent
qualifica d’equipament comunitari
sense Us definit a l'illa situada entre
els carrers d'Almeria, Berguedd i de
Pollacra Goleta Constanca.

- Definir-hi els pardmetres d'ordenacio
volumeétrica de I'edificaciod.

L'objectiu de la proposta és destinar el
futur equipament comunitari que es pro-
mourd en els terrenys esmentats a satisfer
les necessitats temporals d'habitacio de
les persones que requereixen assistencia
residencial. Aquestes poden ser, entre
altres, les persones joves, la gent gran,
les persones amb discapacitat, les immi-
grants, les separades o divorciades que
han perdut el dret a I'Us de llar familiar,
les pendents de reallotjament per ope-
racions publiques de substitucié d'habi-
tatges o per actuacions d'execucid del
planejament urbanistic, les sense llar, les
dones victimes de la violencia de genere.

Aquest PEU és compatible amb el plane-
jament urbanistic general i no requereix
la seva modificacid prévia. En cap cas
les seves determinacions substitueixen les
del planejament urbanistic general en
la seva funcié d'ordenacié integral del
territori.

1.3 CONVENIENCIA |
OPORTUNITAT DEL PEU

L'Ajuntament del Masnou ha expressat
la voluntat municipal de treballar per
generar habitatge protegit i paliiar la
situaciod d'emergéncia habitacional que
es viu fant al municipi com al conjunt de
la regi® metropolitana de Barcelona.

La Llei 18/2007, de 28 de desembre, del
dret a I'habitatge defineix I'objectiu de
solidaritat urbana (OSU). Per fer efectiu
aquest dret arreu de Catalunya, esta-
bleix que els municipis inclosos en drees
residencials de demanda forta i acredi-
tada han de disposar, en el termini de
vint anys, d'un parc minim d'habitatges
destinats a politiques socials del 15% res-
pecte del total d'habitatges principals
existents. També estableix un ritme d'as-
soliment de I'objectiu més o menys intens
i per quinquennis depenent dels tipus
d'drees.

El Pla territorial sectorial d"habitatge* clas-
sifica el Masnou entre els municipis que
formen les drees de demanda residen-
cial forta i acreditada del tipus 1. Aquest
és el tipus en que el ritme d'assoliment de
I'OSU es marca més intens durant els tres
primers quingquennis, a comptar des de
I'l de gener de 2025, atesa la seva relle-
vancia territorial. En el cas del Masnou,
s'estableix I'OSU d'arribar al 6% d'habi-
tatges destinats a politiques socials al
final del primer quinguenni.

Es reconegut que la dificultat d'accés
a I'habitatge afecta la majoria de les
diferents capes de la societat. Tot i qixo,
té una especial rellevancia per als grups
poblacionals que no poden accedir
al mercat de venda o lloguer lliure. Un
exemple en sén les persones que reque-
reixen d'habitatge per a un primer accés,
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Foto 1. Promocié
d’habitatge protegit
d’edificacié recent
al Masnou

Font: Collectiu
CCRS, juliol de 2024

com ara el jovent que es vol emancipar,
o per a la formacié de noves llars. En
qualsevol cas, molts d'aquests sectors
poblacionals tenen dificultat no només
per accedir al mercat lliure de compra
mitjancant hipoteca, sind que també és
creixent la dificultat d’accés al mercat
de lloguer.

Segons dades de [I'Observatori Local
d'Habitatge de la Diputacid de
Barcelona fins al 2023, els darrers 5 anys
el preu mitjad de lloguer al Masnou s'ha
incrementat un 20,77% i un 7% només en
I'Ultim any, arribant als 995 € mensuals,
sensiblement per sobre de la mitjana
de la demarcacidé de Barcelona que és
de 917 € mensuals. L'esforc econdmic
del lloguer es situa en el 45,5%, molt per
sobre del 30% recomanat per la majoria
d’organismes financers internacionals.

En paralilel, les persones solficitants
d'HPO al Masnou han augmentat un
48,36% en 5 anys arribant a les 202 sol-
licituds, 37,3 per cada mil habitants.
Aquesta dada és preocupant ja que
situa el municipi en més del doble de la
mitjana de la demarcacié en sol licitants
d'HPO. El Masnou és el segon municipi
en nombre relativ de sollicitants d'HPO
dels 311 que formen la demarcacié de
Barcelona, només superat per Sitges.

El Pla Local d'Habitatge del Masnou
(2020-2025) inclou entre els seus objec-
tius generals I'atencid als collectius
amb dificultats per accedir i mantenir un
habitatge. Detalla que, en la seva fase
d’andlisi i diagnosi, s’han detectat diver-
sos coldectius socials que requereixen de
politiques d'habitatge diferenciades per
a les necessitats especifiques de cadas-
cun d’ells. D'una banda, s’ha constatat
que I'accés a I'habitatge és dificil per a
una franja important de persones pels
elevats preus de lloguer o compra, als
quals caldria proporcionar opcions d'ha-
bitatge assequible. D'altra banda, s'ha
detectat I'existencia de collectius en
situacid de vulnerabilitat i exclusid social.

La recomanacié del PLH és, entre moltes
altres, la d'aprofundir en I'estratégia
de freball duta a terme els darrers anys
per I’Ajuntament del Masnou, sobretot
tenint en compte I'existéncia de nous
instruments normatius i de planificacié
gue permeten desenvolupar noves politi-
gues, com els que emparen la tramitacié
del present PEU.

Es de coneixement general que per satis-
fer el tipus de demanda que s'ha referit
existeixen multiples estrategies que I'ad-
ministracié potiha d'entomar. En tot cas,
no és objecte d'aquest document el seu
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estudi detallat perd si que es pot indicar

= qUE UNA de les més rellevants és I'oferta

d’habitatge public de lloguer assequible.

Al municipi hi ha algunes experiéncies
previes d'exit en la promocié d'aquest
tipus de solucié habitacional. Tot i qixi,
donatl'esforc que suposa aquesta tasca,
s'ha buscat la col laboracié entre admi-
nistracions per treballar conjuntament.

Un exemple concret és el conveni
signat recentment amb la Generalitat
de Catalunya per cedir a I'INCASOL un
conjunt de terrenys de titularitat munici-
pal per fer habitatge protegit de lloguer.
S'ha previst que 50 d’'aquests habitatges
es situin a les dues parcel les que formen
I'ambit d'estudi d'aquest PEU, actual-
ment qualificades amb les claus urbanis-
fiques 11hp i d’equipament comunitari
sense Us definit, respectivament.

En resum, la legislacid vigent obliga al
municipi a prendre mesures urgents per
augmentar I'oferta d'habitatge destinat
a politiques socials. A més, la legislacié
urbanistica contempla la possibilitat

d'implantar alguns d'aquest fipus d'ha-
bitatge en sols qualificats com a equipa-
ment comunitari. Finalment, el conveni
signat amb la Generalitat demostra la

voluntat de destinar a aquest Us els ter-
renys que son objecte d'aquest PEU.

Atenent a les consideracions descrites,
es justifica la conveniéncia i oportunitat
del present PEU per ala concrecid de I'Us
d'allotjaments dotacionals als terrenys
qualificats  d'equipament  comunitari
objecte d'aquest PEU i que es descriuen
al capitol segUent.

Foto 2. Terrenys de
titularitat pOblica
subjectes al present
PEU
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2. AMBIT DEL PLA ESPECIAL URBANISTIC

2.1 AMBIT D’ACTUACIO DEL
PEU

L'ambit territorial d'actuacidé d'aquest
PEU es correspon amb una Unica parce-
| 1a de sol urbd situada al carrer d’ Almeria
5 del Masnou i que fa front tant al carrer
AlmeriacomalcarrerBergueddenlaseva
part inferior. La referéncia cadastral de la
parcella és 2129901DF4922N0001KD.

Els terrenys que ocupa la parcel{a estan
qualificats amb dues claus: en la part
oest a tocar del carrer Pol{acra Goleta
Constanca amb la clau urbanistica
11hp, ocupant 624 m? del total de sol de
la parcella. Aquesta part de la parcel {a
estd definida i ordenada per la MpPGO
de 2023 i no es objecte d'aquest PEU.

La resta de la parcella, de 1282,50 m?
de sol, objecte del present PEU, estd
qudlificada amb la clau urbanistica 5a
de sistema d’'equipaments comunitaris
sense us definit.

2.2 TITULARITAT DELS
TERRENYS

Els terrenys on s'implantaran les infraes-
fructures relatives a I'equipament comu-
nitari sén de titularitat publica i pertanyen
al’Ajuntament del Masnou.

2.3 ESTAT ACTUAL DE L’AMBIT
DEL PEU

Actualment la parcella es troba urba-
nitzada i acull I'Us d'aparcament. No
existeix cap edificacid. El terreny es
froba enrassat amb la cota del carrer
Berguedd, que és el punt més baix del
seu perimetre. Es resol el desnivell amb el
carrer Almeria mitjancant dos tframs de
rampa per a vianants i escales. Aquest
desnivell entre el carrer Almeria i la cota
actual del solar, que en la major part és
pla, és de 3,5 metres en el punt nord-est.

L'aparcament puUblic existent disposa de
60 places lliures per a cotxes, 3 places
accessibles per a vehicles de perso-
nes amb mobilitat reduida i dos espais
d’aparcament per aproximadament fres
motos.

Es voluntat de I'ajuntament que I'orde-
nacié proposada pel PEU prevegdi la pos-
sibilifat de mantenir les places d'apar-
cament public existents sumant-les a les
minimes requerides per als allotjiaments
dotfacionals. Aquesta bossa d'aparca-
ment podrd situar-se sota I'edificacié, en
plantes subterranies, o mitjancant una o
dues plantes soterrades que ocupin la
totalitat de I'espai lliure d'edificacié de
la parcela.

En tot cas, I'aparcament pUblic que es
pugui preveure no podrd ser en super-
ficie ja que serd un requeriment per a
I'ordenacid que es proposi que l'espai
lliure d'edificacid que s'ordeni s'urbanitzi
per tenir Us ciutadd en forma de placa
publica.
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3. MARC LEGAL

3.1 MARC LEGAL DEL PEU

El marc legal del PEU és el segUent:

- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost,
pel qual s'aprova el Text refés de la
Llei d'urbanisme, consolidat amb les
modificacions i correccions que ha
tingut des del seu origen.

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel
qual s'aprova el Reglament de la
Llei d'Urbanisme, consolidat amb les
modificacions i correccions que ah
tingut des del seu origen.

- Decret llei 17/2019, de 23 de desem-
bre, de mesures urgents per millorar
I'accés a I'habitatge, consolidat
amb les modificacions i correccions
que ha tingut des del seu origen.

- Llei 18/2007, de 28 de desembre, del
dret aI’habitatge, consolidat amb les
modificacions i correccions que ha
tingut des del seu origen.

- Decreft llei 50/2020, de 9 de desem-
bre, de mesures urgents per estimular
la promocié d'habitatge amb pro-
tecci¢ oficial i de noves modalitats
d’'allotjament en regim de lloguer.

- Llei 18/2007, de 28 de desembre, de
dret a I'habitatge.

- Llei 16/2017, de I'1 d'agost, del canvi
climatic.

El Decret Legislativ 17/2019, de 23 de
desembre, de mesures urgents per millo-
rarl'accés al'habitatge (en endavant DL
17/19) va introduir modificacions al text
refés de la Llei d'urbanisme orientades
Qa posar en marxa accions per atendre
situacions d'emergéncia habitacional.
Amb aquesta finalitat el sistema urba-
nistic d'habitatges dotacionals publics
s'infegra al sistema  d'equipaments
comunitaris, reforcant el seu cardcter
eminentment assistencial en situacions
de vida de les persones que necessiten
allotjiament temporal.

Es defineix I'allofjament dotacional en
substitucié de la definicid dels habitatges
dotacionals publics de la Llei del dret a
I'habitatge, i que resta definida a I’ article
4.1 delaLlei 18/2007, de 28 de desembre
del dret a I'habitatge. L'esmentat canvi
legislatiu permet la concrecié d'aquest
Us sense la necessitat de modificar pre-
viament el planejament urbanistic gene-
ral. Per a la seva adscripcid en terrenys
qualificats de sistema urbanistic d’equi-
paments comunitaris, o per al canvi
d’adscripcid d'Us, serd necessari I'elabo-
racié d'un pla especial urbanistic com el
present.

A més, ates que el DL 17/19 considera
qgue aquests allotjaments han de jugar un
paper fonamental en la solucié de situ-
acions d'emergencia social, s'eliminen
les limitacions quantitatives per establir
aqguest sistema en substitucid total o par-
cial de lareserva d'equipaments publics,
de manera que la concrecié de I'Us
d'allotjament dotacional sobre sols qua-
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lificats d’equipament comunitari ha de

VNI avalada Unicament, com qualsevol

altre Us, per la justificacié adequada de
la seva necessitat preferent respecte a
altres usos d'equipament, tal i com es fa
a la memoria justificativa d'aquest PEU.

Finalment, segons I'Article 34.5 del text
refds de la Llei d'urbanisme, modificat
pel DL 17/19, els allotjaments dotacionals
integrats en el sistema urbanistic d'equi-
paments comunitaris no computen com
a sostre residencial a I'efecte del compli-
ment dels estandards de reserva minima
d'HPO, espais lliures publics i equipa-
ments comunitaris. Aixi doncs, la concre-
cid de I'Us com a adllotjament dotacional
de I'equipament subjecte a aquest PEU
no suposa I'obligacié d'increment d’'es-
pais lliures.

3.2 PLANEJAMENT
URBANISTIC GENERAL VIGENT

El planejament general vigent al Masnou
és el Text refés de la revisid del pla gene-
ral d'ordenacié del Masnou (en enda-
vant RPGO 2011), aprovat definitivament
per la Comissid Territorial d'Urbanisme de
Barcelona, en sessié del 12 de maig de
2011.

El sistema d’habitatges dotacionals
publics en el marc del planejament
general vigent al Masnou

La normativa de I'RPGO vigent defineix
el sistema urbanistic d"habitatges dota-
cionals publics com a sistema urbanistic
diferenciat d'acord amb la regulacié
que feia la TRLU fins a les modificacions
infroduides pel DL 17/19.

La regulacié del sistema de dotacid
d'habitatge public (clau 6) esta contin-
guda als articles de les normes urbanisti-
ques del planejament urbanistic general
seguents:

Art. 354 bis. Definicio

1. El sistema de dotacié d’habitatge
public, clau 6, inclou el sol urbd que és
destina a la construccié d’habitatges
publics en regim de lloguer assequible
destinat expressament a collectius amb
necessitats especifiques i pocs recursos,
per facilitar-los I'accés a I'habitatge dins
la ciutat.

2. La qualificacié de dotacié d'habitat-
ges publics s'integra com un Us dotacio-
nal dins el concepte de sistemes del Pla
General d'Ordenacié de Masnou, amb
régim propi definit i en terrenys de titula-
ritat publica.

3. L'agjuntament podrd preveure reserves
d’habitatge dotacional public en sectors
de planejament urbanistic derivat en
substitucio total o parcial de la reserva
d’equipaments, sempre que s'acrediti
que no cal destinar-los a equipaments
publics. Aquestes reserves incloses en
sectors no poden ésser superior al 5% de
la reserva global del municipi per a equi-
paments publics locals.

4. L’Ajuntament podra preveure la incor-
poracid de sols a la qualificacié de dota-
cio d’habitatges publics previa tramita-
cio de la corresponent modificacid del
PGOM del Masnou.

Art. 355 bis.- Desti de les dotacions d’ha-
bitatges publics.

1. El sol qualificat de dotacié d’'habi-
tatge public, es destinard a la cons-
fruccié d’habitatges en les condicions
establertes en aquesta normativa. L'Us
principal sera el d’habitatge dotacional
i els usos complementaris s'emmarcaran
en les necessitats del funcionament dels
habitatges.

2. La planta baixa es destinard en un
minim del 10% dels m? construits o 50m?
com a minim a equipaments comuni-
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taris, la resta es podrd destinar a serveis
complementaris de I'habitatge.

3. Els usos complementaris i dotacionals,
admesos en el regim d’'usos previst, en
fant que complementaris, poden restar
subjectes al mateix regim de concessio
que els habitatges publics.

Art. 356 bis - Condicions d’edificacié

1. L'edificacid en els sols qualificats de
dotacié d'habitatge public, s'ajustard al
tipus d’ordenacio, intensitat edificatoria
i condicions d'edificacid definides per a
cada cas, d’'acord amb les condicions
de I'entorn.

2. Emmarcat en la condicid numero 1
es defineixen les condicions edificatories
per a cada cas:

2.1 . L'edifici situat en els terrenys de
I'avinguda de Joan XXl del Masnou
s'equiparard a la zona 12, subzona ¢ del
Pla General d'Ordenacié del Masnou
amb planta baixa i 3 pisos i una ARM de
12m.

2.2. L'edifici situat en els terrenys del
carrer de Ciutat Reial, Tarradellas i Fra
Juniper Serra s'equiparara a la zona 12
subzona b del Pla General d'Ordenacid
del Masnou amb planta baixa i 2 pisos i
una ARM de 9,50m.

En els dos casos, excepcionalment |
degut a la tipologia d’habitatge, no es
marca cap limit de densitat d'habitat-
ges i I'aparcament haura de complir la
previsio de 1 placa d'aparcament per
habitatge.

3. Els edificis d'habitatges publics hauran
de complir les condicions minimes d’'ha-
bitabilitat del Decret 259/2003 de 21
d’'octubre i les ordenances municipals,
d'aplicacid simultania.

Art. 357 bis - Desenvolupament i gestio
del sol

1. Els habitatges es promouran en regim
de lloguer i ens les condicions que per-
metin acollir-se a les mesures de financa-
ment d’actuacions protegides en mate-
ria d’habitatge.

2. El desenvolupament i gestio de les
dotacions d'habitatges publics obeird a
algun dels segUents regims:

2.1. En els sols de titularitat publica muni-
cipal, la construccié dels habitatges i la
seva gestio podra realitzar-se per I'Ajun-
tament directament, amb conveni amb
una administracié o bé amb participacio
de la iniciativa privada, mitiancant una
concessié administrativa.

2.2. L'Ajuntament podra establir conve-
nis amb altres administracions publiques,
o entitats dependents d’elles, per tal de
desenvolupar en sols de que siguin titu-
lars, dotacions d’habitatges publics.

Art. 358 bis - Legitimacié expropiatoria

DISPOSICIO ADDICIONAL. El planejament
podrd preveure la incorporacio de nous
sOls a la qualificacié de dotacié d'ha-
bitatge public. La materialitzacié de
la qualificacio, clau 6, en aquests sols,
requerird la tramitacié de la correspo-
nent modificacié del Pla General. En el
cas d'incorporar sols qualificats anterior-
ment d’equipament comunitari, la MPG
haura de justificar que no es compromet
I'equilibri de les reserves d'equipament
de la ciutat.




16

bl
A Ajuntament Pla especial urbanistic

& del Masnou de I'llla situada als carrers d’Almeria, Berguedad i Pol lacra Goleta Constanga del municipi del Masnou

Condicions d’'ordenacié i d’edificacié

- P€l que fa a les separacions minimes

La regulacié de la separacié minima
de l'edificacidé que el sistema d’equi-
paments (clau 5) ha de respectar estd
continguda als articles de les normes
urbanistiques del planejament urbanistic
general seglents:

Art. 192 - Separacions minimes

1. Els parametres que regulen la localit-
zacioé relativa a les edificacions son els
seguents:
a) Separacions minimes entre
edificacions

b) Separacions minimes de
I'edificacio als eixos de vial i als limits
de zona

c) Separacions minimes de piscines a
carreria veins: Seran d'1,5 metres.

El regim d’'aquests parametres és I'esta-
blert en aquest article completat per les
determinacions que en el seu cas puguin
establir el Pla Parcial o Pla Especial.

2. La separacio minima entre edificaci-
ons o cossos d’edificacio pretenen la
preservacié de la intimitat i I'assegura-
ment de les condicions d'illuminacid i
assolellament.

A aquests efectes la separacid minima
entre dos edificis propers serd per a les
noves edificacions la segUent:

- Edificis de PB, PB+ 1 PP iPB + 2PP: 6,00 m.
- Ediificis de PB + 3PP i PB + 4PP: 10,00 m.

- Edificis de PB + 5PP i PB + 6PP: 18,00 m.

- Edificis d’alcada superior a PB + 6PP:
25,00 m (en edificis existents)

3. Les edificacions que segons el Pla
Parcial o Pla Especial puguin aixecar-se
amb facana a la xarxa viaria badsica o

proxima als limits de la zona, s'hauran
de preveure de manera que, teninf en
compte l'alcada i la distancia al vial
al limit de la zona, els volums quedin
compresos dinfre dels angles fracats de
la forma segUent: recta horitzontal per
qualsevol punt de I'eix del vial o del limit
de la zona i normal a ells, i recta passant
pel mateix punt situat en pla vertical que
contingui I'anterior i formant amb ella un
angle de seixanta graus.

Alfres condicions d’ordenacié i
d’edificacié del planejament vigent per
als equipaments

Les condicions generals d'ordenacio
i d'edificacié dels equipaments (clau
5) venen regulades pels articles de les
normes urbanistiques del planejament
urbanistic general segUents:

Art. 360- Condicions generals d’ordena-
cié i d’edificacié dels equipaments.

1. El sistemma d’ordenacié dels equipa-
ments serd en general el d’edificacio
aillada en parcela.

2. Quan I'equipament formi part d’'una
illa d'edificacié regulada segons I'aline-
acié de carrer, aquest s’ordenard segons
els parametres d'edificacid propis de la
zona.

3. Es podran ordenar per volumetria
especifica quan ocupin la totalitat d'una
illa o quan sigui obligat per les necessitats
funcionals de I'equipament. En aquests
casos conservaran I'edificabilitat que els
és propia de la zona i I'ordenacid volu-
metrica es regulara mitjancant Estudi de
Detall on es valori la incidéncia sobre
I'entorn.

4. L'ordenacié dels equipaments
seguird, en qualsevol cas, les seglUents
determinacions:
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Fig. 1. Qualificacié
del sol segons

el planol 0.4 de
I'RPGO de 2011

Font: RPUC

a) S'adequard a les caracteristiques de
I'edificacié de la zona on se situi. En el
suposit de que doni a dues zones del
teixit urba, sempre s'adoptard la solu-
cid més restrictiva que comporti menor
edificabilitat.

b) Es resoldran arquitectonicament els
problemes que ocasionin les parets mit-
geres, evitant que quedin vistes.

c) Es prestara especial atencié al trac-
fament dels espais no edificats de la
parcel a.

5. L'edificacio construible en una parce-
l1a destinada a equipament sera la que
resulti del tipus i programa especific de
I'equipament.

Per tant, la parcella que ens ocupa es
podrd ordenar per volumetria especifica
per atendre les necessitats funcionals de
I'habitatge dotacional.

La parcella confrontant a I'est té la qua-
lificacid 11b, és a dir que la seva ordena-
cio de I'edificacié és de tipus volumetria
definida. Tot i aixi, I'ordenacié que defi-
neix la séerie de planols O.4 de I'RPGO
respecta I'edificacié prévia existent i
permet que la volumetria arribi fins al
limit de la parcel 1a produint dues parets

mitgeres. En atencid a I'article 360.4.b de
la normativa del PGO I'ordenacié que
proposi aquest PEU haurd de valorar la
possibilitat d'adossar la nova edificacio
de I'equipament d’allotjament dotacio-
nal a una o fotes dues mitgeres ja que
no és previsible la seva desaparicid en el
futur.

Pel que fa a I'edificabilitat cal observar
la propia de la zona. Donada la circums-
tancia que I'equipament és contigu a
dues zones del teixit urbd, s'adoptard
la solucié més restrictiva que comporti
menor edificabilitat com a referéncia
maxima.

El PGO preveu regular I'ordenacié mit-
jancant Estudi de Detall on es valori la
incidéncia sobre I'entorn. En tot cas,
donada la desaparicié d'aquesta figura
de la legislacié, és voluntat del present
PEU ordenar I'edificacid de manera
detallada aixi que no seria necessdria la
redaccié de cap instrument de planeja-
ment derivat un cop aprovat definitivo-
ment el PEU.
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3.3 EVOLUCIO URBANISTICA

= DE L'AMBIT

L'RPGO qualificava amb la clau
urbanistica 5a - Sistema d’Equipa-
ments sense Us definit la parcella

2129901DF4922N0001KD. ElI present Pla
Especial té |'objectiu de concretar-hi i
definir-hi els usos.

Amb posterioritat s’han aprovat diverses
modificacions de planejament general
gue afecten aquesta parcellail'Us que
s'hi vol implantar. Les seves determinaci-
ons s'expliquen de manera resumida a
continuacié.

Modificacié puntual del PGO en I'ambit
del carrer Méxic (PAU-Caserna-Meéxic)
i de la parcelia delimitada pels carrer
d’'Almeria, Bergueda i Poliarca Goleta
Constanc¢a, aprovada definitivament el
20 de marg de 2019.

L'objectiu d'aquesta modificacié és la
de traslladar el sostre per a habitatge
protegit que el planejament preveia al
carrer Meéxic i situar-lo a part de la par-

cella delimitada pels carrers d’Almeriq,
Berguedad i Pollacre goleta Constanca, i
que conviuria amb I'equipament comu-
nitari sense Us delimitat que ocuparia la
resta dels terrenys.

A més de traslladar aquest sostre hi esti-
pula un increment fins arribar als 2.116
m?3st destinats a hpo i que es qualificarien
amb la clau 11hp.

Finalment, preveu la redaccid d'un futur
Pla de Millora Urbana (PMU-1 *“carrer
Almeria”) que haurd d'ordenar el sol
de I'dmbit per locdalitzar-hi aquest sostre
d'hpo i definir-ne I'ordenacid¢ fisica de
I'edificacié. La MPGO inclou la fitxa
urbanistica de I'ambit i una ordenacid
de I'edificacié indicativa.

L'increment de sol per a sistema d'es-
pais lliures que resulta de I'increment de
sostre residencial és de 624m?2. Es definird
la seva localitzacidé mitjancant el PMU,

Fig. 2. Fitxa del PMU-
1, fruit de la MpPGO
de 2019
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Fig. 3. Planejament
subambit 2, fruit de
la MpPGO de 2023

perd s'imposa que aguest connecti els
carrers d'Almeria i Bergueda.

S'imposa una edificabilitat residencial
maxima de 2.116 m3t i una densitat
maxima de 30 habitatges. La totalitat de
la planta baixa de I'edifici d'Us residen-
cial es destinard a equipament.

Modificacié puntual del PGO en I'ambit
del carrer de Can Mandrii de la parcel 1a
delimitada pels carrers d’'Almeriq,
Bergueda i de la Poliacra Goleta
Constanca, aprovada definitivament el
27 d’abril de 2023.

L'objectiu d'aquesta modificacié és la
d’'establir I'ordenacié detallada de la
parcelia esmentada per situar el sostre
d’habitatge de proteccid oficial previst
a I'ambit del PMU-1 “carrer Almeria”. A
més, es modifica la qualificacié de part
dels sols de l'illa delimitada pels carrers
Terol, Montserrat Roig, Ametllers i de
Pollacra Goleta Constanca i s'hi situa la
cessio d'espais lliures prevista en el PMU-1
“carrer Almeria”.

El resultat de la MpPGO 2023 és la dispo-
nibilitat d'una parcelda de 624 m? amb
qualificacié 1Thp on es podran materia-
litzar els 2.116m3st d'habitatge protegit.
La resta de I'dmbit, de 1.282,50 m?, es
destina a sistema d’equipaments sense
Us definit, clau 5a. Aquesta modificacid,
doncs, no suposa cap increment de
sostre.

Mitjancant la modificacié puntual s'es-
tableix I'ordenacid detallada i, per tant,
no és necessari redactar l'instrument de
planejament derivat previst. Aixi doncs,
s'elimina de la normativa urbanistica del
PGO la fitxa del PMU-1 “carrer Almeria™.

Al sol de clau 5a li seran d'aplicacio els
criteris normatius del PGO, articles 356,
357,359 360, aixi com la separacié amb
I'edificacid que s'estableix a I'Art. 192.2
del PGO.

L'ordenacid proposada de I'edificacio
a la parcella qualificada amb clau
1Thp concentra el sostre en un Unic
volum alineat al carrer Pollacra Goleta
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Constanca, amb una amplada minima

= de facana de 30 metres, | imposa una

obligacié de separacié amb la parcella
qualificada amb clau 5a de 2,45 metres.

Planteja una alcdria de PB+3 i alcdria de
12,65 m al front del carrer Almeria i de
PB+4 i alcaria de 15,65 metres al front del
carrer Berguedd per adaptar I'edificacié
al canvi de cota entre ambdds carrers.

Proposa la destinaciéd de les plantes
soterrani a aparcament mantenint la
dotacid de places que existeixen al solar,
qgue actualment es destina a aquest Us.

Modificacié puntual del PGO per a
la regulacié de les reserves minimes
d'aparcament als sols destinats a la
promocié d’habitatge protegit, aprovada
definitivament el 3 d'octubre de 2024.

La Modificacié puntual del PGOU té
per objectiu regular les reserves mini-
mes d’aparcament de les promocions
d’habitatges de proteccié i dels allotja-
ments dotacionals, per tal d'ajustar-les a
les necessitats dels collectius a qui van
adrecades i fer viable la seva execucio.

Es regulen exclusivament aquelles zones
i sistemes que el planejament destina a
la promocid d'habitatge de proteccid i
també el dotacional.

S'infrodueixen dos sub-apartats a I'Ar-
ticle 272.1 de la normativa urbanistica
de I'RPGO, quedant redactats de la
segUent forma:

La previsio d’aparcament que caldra fer
per cada tipus d'activitat o Us dels edifi-
cis de nova planta és el segUent:

(...

i) Edificis destinats a habitatges de pro-
teccio oficial, ja tinguin la qualificacio
genérica o especifica i estiguin destinats
a la venda, al lloguer o a altre regim
de cessio de I'Us sense transmissio de la

propietat: 1 placa per habitatge. Aquest
rati també s’aplicara en edificis on es
construeixin  habitatges de proteccid
sobre sol no reservat a la construccio
d’aquest tipus d’habitatge, encara que
convisquin amb habitatges lliures o altres
usos permesos pel planejament. Quan
el numero de places resultants sigui infe-
rior a 10 i s’hagin d’'ubicar forcosament
al soterrani, es podra eximir del compli-
ment de la reserva, segons el disposat en
I'apartat 2c) d'aquest article.

j) Edificis destinats a allotjament dotaci-
onal, tals com residencies per gent gran,
d’estudiants, d’alfres collectius amb
especials necessitats: 1 placa per cada
200 m? si bé en atencid als collectius als
que estiguin destinats es podra definir
un alfre ratio en el planejament espe-
cial que concreti el desti i Us de I'allot-
jament dotacional. Quan el numero de
places resultants sigui inferior a 10 i s’ha-
gin d'ubicar forcosament al soterrani,
es podra eximir del compliment de la
reserva, segons el disposaft en I'apartat
2c) d’'aquest article.

Quan I'edifici es destini a més d'un Us, el
nombre minim de places d'aparcament
s’obtindrd com a suma de les places que
resultin per cada un dels diferents usos.

Aixi doncs, caldrd preveure la necessitat
d’encabir, com a minim, 1 placa d'apar-
cament per a vehicles per cada habi-
tatge que es prevegi.
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Fig. 5. Ordenacié
de I'edificacié
subambit 2, fruit de
la MpPGO de 2023

Font: RPUC

Fig. 4. Planejament
subambit 1, fruit de
la MpPGO de 2023

Font: RPUC
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4. JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA

4.1 OBJECTIUS | CRITERIS

Tali com s’ha exposat a la memoria des-
criptiva, el present PEU té per objecte la
concreci¢ de I'Us d'allotjament dotacio-
nal per al sol que el planejament vigent
qualifica d'equipament comunitari sense
Us definit a l'ila situada entre els car-
rers d'Almeria, Berguedd i de Polilacra
Goleta Constanca.

A més de |'Us, s’establird la seva titulari-
tat publica i es definiran els paradmetres
i condicions d'ordenacié de I'edificacio.

Criteris del PGO

El planejament urbanistic general vigent
preveu que es reguli I'ordenacié de la
qudlificacié de sistema de dotacié d'ha-
bitatge public, assimilable al d'allotja-
ment dotacional en virtut de la legislacid
vigent, ajustant-se a les condicions de
I'entorn. Es a dir, respectant les condi-
cions d'ordenacié de la resta de claus
urbanistiques privades del seu voltant.

A més d'ajustar-se a I'entorn, el PGOU
imposa a aquesta qualificacié unes
pogues normes més que cal considerar:

- La planta baixa es destinard en un
minim del 10% dels m? construits o
50 m? com a minim a equipaments
comunitaris, la resta es podra des-
finar a serveis complementaris de
I'habitatge.

- Per als dos casos de sol de dotacid
d'habitatge public que la normativa
explicita, excepcionalment i degut a
la tipologia d’habitatge, no es marca

cap limit de densitat d'habitatges i
I'aparcament haurd de complir la
previsi6 de 1 placa d'aparcament
per habitatge.

- Els habitatges es promouran en regim
de lloguer i en les condicions que
permetin acollir-se a les mesures de
financament d’'actuacions protegi-
des en mateéria d'habitatge.

Criteris d’edificabilitat i nombre
d’habitatges objectiu

Addicionalment als criteris  descrits
imposats pel planejament general

vigent, I'Ajuntament ha acordat amb
la Generalitat mitjancant la signatura
d'un conveni de collaboracié la cessid
d'aquests sols per a la construccié d'ha-
bitatges publics. Aixi doncs, s'estableix
com a criteri la necessitat d’encabir al
solar el nombre d’'unitats previst.

El conveni inclou tres solars en que s'hi
encabiran 77 unitats habitacionals.
D'aqguestes, 50 unitats s'assignen a les
parcelles situades entre els carrers d'Al-
meria, Berguedd i de Pollacra goleta
Constanza. Per tant, una part dels 50
habitatges es construird a la parcella
actualment qualificada amb clau 11hp
i la resta d'unitats a la que és objecte
d'aquest PEU.

El modul residencial en que treballa habi-
tualment I'INCASOL, que serd I'adjudica-
taria dels terrenys, és de 85 m2/hab. Es a
dir que, tenint en compte que el sostre
edificable mdaxim de la parcel{a qualifi-
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cada amb la clau 11hp és de 2.116m?st

= d'habitatge protegit, en aquella parce-

[la s'hi pot preveure unes 25 unitats.

Per tant, el criteri pel que fa a nombre
d’habitatges i sostre permés per a la
parcella objecte d'aquest PEU és el
d'encabir 25 habitatges. Amb un modul
de 85 m?/hab i restant el sostre previst a
la parcella confrontant, es requereixen
2.134 m2 de sostre per aI'Us d'allotjament
dotacional.

Criteris per als usos en planta baixa i
subsol

Tenint en compte la normativa del PGO
pel que fa a I'Us en planta baixa, caldrd
valorar si eximir aquesta parcella de
la prohibicié d'implantar habitatge en
planta baixa, o bé augmentar el sostre
maxim permes per complir amb aquesta
prohibicid. Alternativament, caldrd valo-
rar la possibilitat d’implantar usos no
residencials en subsol, atés que la planta
-1 té la possibilitat de tenir bones condi-
cions d’habitabilitat gracies a la diferen-
cia de cota entre els carrers d’'Almeria i
Bergueda.

En qualsevol cas, sembla que una bona
opcid serd la que justifiqui la implantacid
d'habitatge en planta baixa si es situen
en subsol els usos que el PGO preveu en
Pb per a aquest fipus d’equipament.

Criteris per al
d’aparcament

nombre de places

Pel que fa a I'Us existent d'aparcament,
és voluntat municipal que la nova edifi-
cacid inclogui en subsdl la totalitat o una
part de les places d'aparcament public
actuals. Aquestes places s"han d’afegir a
les minimes estipulades per a I'Us d’allot-
jament dotacional. El planejament urbao-

nistic general vigent estableix aquest
minim en?®:

Art. 272.1 - j) Edificis destinats a allotja-
ment dotacional, tals com residencies
per gent gran, d’estudiants, d’altres
collectius amb especials necessitats: 1
placa per cada 200 m?, si bé en atencid
als collectius als que estiguin destinats
es podra definir un altre ratio en el pla-
nejament especial que concreti el desti
i Us de I'allotjiament dotacional. Quan el
numero de places resultants sigui infe-
rior a 10 i s’hagin d’'ubicar forcosament
al soterrani, es podra eximir del compli-
ment de la reserva, segons el disposat en
I'apartat 2c) d'aquest article.

Per als 2.134 m? de sostre previstos, aixo
equival a un minim de 10,7 places. No
sembla raonable eximir-ne el compliment
ja que no existeixen raons técniques que
obliguin a la seva ubicacié obligatdria
en plantes soterrades.

Per tant, el criteri pel que fa a nombre de
places d'aparcament és el d'encabir un
aparcament de 10 places i un aparca-
ment public, preferentment de fins a 60
places per a vehicles.

La normativa del PGO estableix un modul
de 20 m? per placa d'aparcament,
inclosa la repercussié de superficie per
a rampes i espai de circulacié. Per a un
total de 70 places es tracta d'uns 1.400
m? de sostre destinat a I'aparcament de
vehicles.

Criteris per als espais lliures d’edificacié
de la parcel ia

L' Ajuntament ha establert com a prioritat
indispensable I'ordenacid dels espais de
la parcel1a que no s'edifiquin per a que
s'infegrin al sistema d'espais lliures de

5 Modificacié Puntual del PGOU del Masnou per a la
regulacio de les reserves minimes d’aparcament als
sols destinats a la promocié d’habitatge protegit,
aprovada definitivament el 3 d’octubre de 2024.
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I'entorn. Es a dir, I'ordenacié haurd de
preveure la urbanitzacié del sol no edifi-
cat amb les caracteristiques i estdndards
de qualitat propis de I'espai public per
permetre’'n I'Us public assimilable al de la
resta d’espais lliures de la ciutat.

En aquest sentit, es prioritzard una
ordenacié que permeti la integracié i
continuitat espacial i topografica amb
el jardi existent a la parcella contigua.
Addicionalment, es prioritzard que I'or-
denacid de I'edificacié permeti la con-
nexid a través de la parcella entre els
carrers del Berguedd i d'Almeria adme-
tent el pas public de vianants iresolent el
salt topografic.

4.2 TITULARITAT PUBLICA DEL
sOL

L'Ajuntament del Masnou és titular de la
fotalitat dels terrenys subjectes al present
PEU.

El planejament urbanistic general deter-
mina pel sistema d’equipaments comu-
nitaris sense I'Us principal definit (clau 5a):

Art. 356.1 - Compren les reserves de sol
de ftitularitat publica o privada, qualifi-
cades pel Pla General com a sistema
basic d’equipament, on el planejament
encara no ha assignat cap Us especific
principal d'interés public, collectiu o
comunitari per a la ciutat.

A les reserves d'equipament I'assignacio
de I'Us principal i els usos compatibles
es realitzara mitjancant un Pla Especial
d’iniciativa publica en sol urba i no urba-
nitzable o un Pla Parcial en sol urbanitza-
ble entre els segUents usos especifics:

- Us d’equipament educatiu

- Us d’equipament sanitari
6 A aquest llistat d'usos especifics admesos cal afegir

el d’'allotiament dofacional, conforme al Decret llei

17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per
millorar I'accés a I'habitatge.

- Us d’equipament assistencial

- Us d’equipament esportiu

- Us d’equipament cultural

- Us d’equipament associatiu

- Us d’equipament administratiu

- Us d’equipament religids

- Us d’equipament de cementeri
- Us d’equipament de servei urba

L'assignacié de ['Us principal concret
legitima la seva expropiacio per I'Admi-
nistracié actuant, o la seva cessio obli-
gatoria i gratuita conforme a la legisla-
cié urbanistica vigent, en el cas que el
Pla Especial o Pla Parcial estableixi que
I'equipament hagi de ser de titularitat
publica.

Tanmateix el planejament que assignil’ds
principal a aquests sols, podrda establir
la ftitularitat privada per aquest equipa-
ment sempre que I'Us especific principal
sigui d'interés collectiu o comunitari per
ala ciutat.

Per altra banda, el planejament urbao-
nistic general determina pel sistema de
dotacié d'habitatge public (clau 6):

Art. 354 bis - Definicid

1. El sistema de dotacié d’habitatge
public, clau 6, inclou el sol urba que es
destina a la construccié d’'habitatges
publics en regim de lloguer assequible
destinat expressament a collectius amb
necessitats especifiques i pocs recursos,
per facilitar-los I'accés a I'habitatge dins
la ciutat.

2. La qualificacié de dotacié d'habitat-
ges publics s'integra com un Us dotacio-
nal dins el concepte de sistemes del Pla
General d'Ordenacidé del Masnou, amb
régim propi definit i en terrenys de ftitula-
ritat publica.

3. L'ajuntament podrd preveure reserves
d’'habitatge dotacional public en sectors
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d eplanejament urbanistic derivat en

— sUDStitUCIO total o parcial de la reserva

d’equipaments, sempre que s'acrediti
que no cal destinar-los a equipaments
publics. Aquestes reserves incloses en
sectors no poden ésser superior al 5% de
la reserva global del municipi per a equi-
paments publics locals.

4. L'ajuntament podrd preveure la incor-
poracid de sols a la qualificacié de dota-
cié d'habitatges publics previa tramita-
cié de la corresponent modificacio del
PGOM del Masnou.

Art. 357 bis - Desenvolupament i gestio
del sol

1. Els habitatges es promouran en régim
de lloguer i en les condicions que per-
metin acollir-se a les mesures de financa-
ment d’actuacions protegides en mate-
ria d’habitatge.

2. El desenvolupament i gestio de les
dotacions d’habitatge publics obeira a
algun dels segUents regims:

2.1 En els sols de titularitat publica muni-
cipal, la construccié dels habitatges i la
seva gestio podrd realitzar-se per I'Ajun-
fament directament, amb conveni amb
una administracié o bé amb participacio
de la iniciativa privada, mitjancant una
concessié administrativa.

2.2 L'Ajuntament podrd establir convenis
amb altres administracions publiques, o
entitats dependents d’elles, per tal de
desenvolupar en sols de que siguin titu-
lars, dotacions d’habitatge publics.

Mitjancant aquest PEU de desenvolu-
pament de I'equipament comunitari es
concreta I'Us de I'equipament comuni-
tariila seva ftitularitat publica.

4.3 JUSTIFICACIO DE LA
PROPOSTA

La idoneitat de I'Us d'allotjaments dota-
cionals per aquest equipament comuni-
tari es justifica pels motius seguents:

- Per les possibilitats d'accessibilitat
mitjancant la utilitzacié de transport
public. Existeix una parada de la linia
d'autobus urbda C-19 just davant de
la parcelda, a més de parades de
les linies interurbanes C8/808 i 849 a
escassos 250 metres de la parcella.
La linia C-19 permet un accés facil
i rapid al centre de la vila i fins a les
estacions de rodalies del Masnou i
Ocata. De fet, I'estacio de ferrocarril
del Masnou es troba a uns 15 minuts
a peu de la parcella o 5 minuts en
bicicleta (~1.200 m). La linia d'auto-
buUs 808 permet una connexid directa
amb Teid i fer trajecte directe a
Barcelona. Finalment, també es té
accés a la xarxa d'autobusos interur-
bans exprés mitjancant la linia e19,
que té parada a uns 800 m de la par-
cella i també permet fer el trajecte
directe fins a Barcelona.

- Per la seva situacid estratégica amb
proximitat als serveis i equipaments
i proper al comerc del municipi.
Aquesta actuacid, a més, preveu un
impuls i dinamitzacié d'aquesta zona
amb la creacid de nous espais publics
d'estada. Existeix també la voluntat
municipal de millorar les connexions
a peu mitjancant la millora de I'espai
public de I'entorn de la parcelila i
dels espais infersticials entre els edifi-
cis existents, millorant I'accessibilitat i
afavorint la mobilitat saludable.

- Per les seves propies dimensions, que
permet executar aquest tipus d'equi-
pament comunitari amb les dimensi-
ons coherents i a I'escala adequada
respecte al teixit urbd existent i el seu
entorn.
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- Per optimitzar la utilitzacié que es fa
actualment de I'ambit, d'aparco-
ment public, donada la seva bona
situacid i posicid en el teixit urbd de
la vila.

En aquest PEU s’han fingut en compte
la regulacié que preveu el planejament
urbanistic general i que es recullen
a l'apartat “3.2 Planejament urbo-
nistic general vigent” de la memoria
descriptiva.

Aixi mateix, les noves condicions urbanis-
fiques que es determinen en aquest PEU
s'ajusten a les necessitats funcionals dels
allotjaments dotfacionals, garantint la
integracié de I'equipament public amb
el tipus d'ordenacié de I'entorn i respec-
tant el paisatge urba.

Per altra banda, la llei del dret a I'habi-
tatge (LDH) determina’ que els munici-
pis han de qualificar terrenys i preveure
reserves destinades al sistema urbanistic
d'allotjoments dotacionals publics per
satisfer els requeriments temporals de
collectius de persones amb necessitats
d'acolliment, d'assisténcia residencial o
d’emancipacio que resultin de la memo-
ria social.

Aixi doncs, també és objectiu d'aquest
PEU donar compliment de la LDH dotant
el municipi d'un equipament comunitari
d’aqguestes caracteristiques.

7 D'acord amb I'article 18.1 de la Llei 18/2007, de 28
de desembre, del dret a I’habitatge.

4.4 OBSERVANCA DE L'ODS

L'adscripcié a I'Us d'allotjaments dota-
cionals d'aquest sistema  urbanistic
d’equipaments situat en el nucli urbd del
Masnou conftribueix a garantir el dret de
tots els habitants a gaudir de condicions
de vida urbana i d'habitat, afavorint la
coexistencia de 1'Us residencial amb
alfres usos i la diversitat de tipus d’habi-
tatge, evitant la segregacié espacial de
coldectius economicament més febles i
avancant cap a un territori socialment
més cohesionat.

Els nous allotjaments dotacional també
permetran la recuperacidé de solars buits
o amb Us poc optim, afavorint d'aquesta
manera a la cohesid social del territori i
potenciant 1'Us eficient de les drees
urbanes per a disminuir les necessitats
d'extensio.

Per tant, el PEU garanteix el desenvolu-
pament sostenible del territori i ajudard a
assolir els objectius de desenvolupament
sostenible.
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30 4.5 CONSIDERACIONS PER A
— L'ORDENACIO

Unitats tipologiques

S'ha realitzat un estudi de les unitats tipo-
logiques utilitzades recentment per al dis-
seny d'habitatge protegit a Catalunya.
Existeix una certa varietat tipologica tant
en la dimensié de les unitats com en la
seva organitzacié. Normalment les tipo-
logies s'escullen en funcié de la profundi-
tat maxima que el planejament de torn

estableix per a I'edificacié.
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En el cas que ens ocupa es tracta d'im-
plantar un nombre relativament alt d’ho-
bitatges en un espai contingut i man-
tenint una alcdria que respecti les de
I'entorn, que és de tres o quatre nivells.
Per tant, entenem que caldrd prioritzar
ordenacions que permetin unitats tipolo-
gigues de dimensions reduides.

Fig. 6. Estudi d'unitats

tipologiques
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Pel que fa a la organitzacié de les estan-
ces, s'ha volgut incloure algunes tipo-
logies amb distribucié de I'espai més
fradicional i algunes amb plantes de dis-
tribucid no jerarquitzades per comprovar
que I'ordenacié que es proposi pugui ser
compatible amb les dues opcions.

La unitat més petita, d'apartament d'una
estanca principal i una Unica habitacid
es situa sobre els 30 m?2, amb fons aproxi-
mat de 5m i amplada de 6,5m. Aquestes
llums tant reduides dificulten la barreja
tipoldgica amb unitats més grans.

El fons d'entfre 6,5m i 8m permetria forca
diversitat tipoldgica. Els accessos en
aquest cas es farien per un dels extrems
permetent plantejar una estructuracio
de les unitats amb passadis de distribucid
central. Per exemple, formalitzant dues
crugies amb un aftri central de comuni-
cacié i accessos mitjancant corredors
oberts. Aquesta opcié permetria la
vent-il lacié creuada de totes les unitats.

Finalment es contempla també I'opcid
d'una distribucié compacta, amb fons
d'entre 12 i 14 metres, i amb accés als
diferents habitatges aproximadament
perla meitat de I'amplada de I'edifici. En
tot cas, admetrien també resoldre I'ac-
cés mitjancant corredors en facana. En
aqguestes fipologies les zones humides es
concentrarien a la crugia central.

Aquestes profunditats de I'edificacié sén
forca coherents amb I'entorn existent,
pel que s'han testejat algunes ordenaci-
ons amb volums d’entre 8 i 14m.

Volumetria

Pel que fa a l'algdria, s'ha comprovat
que la majoria d'edificis de I'entorn sén
de planta baixa més 2, 3 o 4 nivells. Els
edificis confrontants a I'est fan planta
baixa més 2 vistos des del carrer, perd
donat el desnivell del terreny, des del

punt baix guanyen una planta subsol
que es percep com una planta més.

L'edifici previst per a habitatge protegit i
que serd confrontant amb el que regula
el present PEU serd de PB+4 vist des del
carrer Berguedd i de PB+3 vist des del
carrer Almeria. El desnivell entre ambdds
carrers fa que I'alcaria total sigui més o
menys unitdria en tot el volum.

Finalment cal fenir en compte que els
edificis residencials existents a la parce-
l1a confrontant a I'est s'adossen al limit
de parcella deixant la mitgera vista. Aixi
doncs, es considera que una ordenacid
adient serd la que permeti adossar-se o,
al menys, ocultar les mitgeres vistes.

A continuacid s'expliquen les alternatives
volumetriques estudiades per a implan-
tar I'Us d'allotjament residencial.

S'han testejat diferents alternatives que
podrien integrar-se correctament amb
I'’entorn edificat. La intencié ha estat
extreure conclusions pel que fa als pard-
metres Optims per a I'ordenacid que pro-
posi el PEU.

S’han establert algunes regles comunes
a totfs ells, com soén la separacié de 6
metres respecte de I'edificacid prevista
a la parcel{a contigua, la continuitat de
I'espai lliure a I'est, la connexié entre els
carrers del Berguedd i Almeria i el mante-
niment d'una part de la parcella sense
edificacié en subsol.

Hipotesi 1 - Volum compacte en paral iel

Aquesta ordenacié replica I'edifici pre-
vist a la parcella contigua amb idénti-
ques alcdaries reguladores maximes.

S'assoliria un sostre potencial de fins a
2.490 m?, forca per sobre dels 2.134 m?
que es requereixen.
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Hipétesi 1

32 Sis'utilitzen les plantes baixes per a 1'Us Volum compacte en parailel
m— residencial, el subsdl amb un Unic nivell s Akl oo ) ia b
d'excavacio admetria fins a 1.000 m? {
que equivaldrien a entre 33 i 40 places
d'aparcament.

Espais

Els desavantatges d'aquesta ordena-
cid son evidents: 'espai lliure que defi-
neix t& una forma molt lineal i estreta,
dificultant que es llegis com a unitari.
Addicionalment, el volum edificat no
oculta les mitgeres existents.

Aquesta hipotesi es descarta perqué no
respon als criteris d'ordenacid i encaix

urbd que s'han establert.

Hipotesi 2 - Dos volums

L'ordenacié tanca lilla allargant els
cossos edificats existents i donant conti-
nuitat al pati interior. S'assoliria un sostre
potencial de fins a 2.330 m?, per tant

superior al requerit. st

Fig. 7. Hipotesi 1 d'ordenacié de I'edificacié

La superficie ocupada en subsol seria
forca gran, permetent arribar als 2.300 m?
que equivaldrien a entre 75 i 90 places .
d'aparcament, e

En canvi, I'espai lliure que restaria tindria =
unes dimensions reduides i només serviria

per allargar encara més el jardi interior '
d'illa emfatitzant una percepcid d'espai -

tancat i fubular.

Aquesta hipotesi es descarta perqué no \ \

respon als criteris d'ordenacid i encaix |

urbd que s'han establert.

Hipotesi 3 - Doble crugia

Aquesta ordenacid prioritza les condici-
ons d'habitabilitat dels habitatges possi-
bilitant la ventilacié creuada de tots ells
separant els volums amb un pati - atrique
inclouria el nucli d'accessos verticals. Les
plantes baixes es separarien de |'edifici
contigu per permetre la connexié entre
el carrer Almeria i la nova placeta.

Fig. 8. Hipotesi 2 d'ordenacié de I'edificacio
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Hipatesi 3
Doble crugia

2326 habliaiges|
1.180 in® (- 38-468 places d'aparcamart)

Fig. 9. Hipotesi 3 d’ordenacié de I'edificacié

Hipates| 4
Volum compacte perpendicular

21-24 hiblaiges)
« 850 m [~ 26-34 places daparcament)

Fig. 10. Hipotesi 4 d’ordenacié de I'edificacioé

El sostre potencial sobre rasant seria de
1.870 m?2. Si projecten unitats d'uns 50-60
m? Utils es podrien arribar als 24 habitat-
ges dlliberant les plantes baixes per a
usos comunitaris, comercials o per a un
petit equipament public.

Els desavantatges d'aquesta proposta
sén una dimensid  lleugerament més
reduida de la nova placa i uns espais
lliures més fragmentats respecte dels exis-
tents. En fot cas, la placa quedaria molt
ben definida per la nova edificacio.

Hipotesi 4 - Volum compacte
perpendicular

Es I'ordenacié amb menys ocupacid de
sol i la que té millor encaix urbd. La pro-
posta és adossar un Unic volum a la mit-
gera nord. Deixant un espai de 3 metres
de separacid en que es respectaria |'al-
cdaria contigua de PB+2. A partir d'aqui el
volum podria pujar fins a PB+4.

La facana posterior respectaria I'aline-
acié contigua en planta baixa, pero
podria créixer fins als 14 m a partir de la
planta primera.

El sostre potencial seria de 1.680 m? sobre
rasant i uns 850 m? en subsol si només
s'excava una planta, que equivalen a
enfre 28 i 34 places d'aparcament.

Els avantatges séon clars pel que fa a la
integracié volumeétrica i I'espai public
generat. La planta -1 es podria destinar a
equipament o espais comunitaris vincu-
lats als habitatges donant facana a una
gran placa publica, tot i que en aquest
cas es perdria espai d'aparcament a no
ser gque s'excavin més plantes subterra-
nies o s'edifiqui en el subsdl de la placa.

Malauradament, el sostre generat és
forca inferior i només encabiria uns 20
habitatges. Si es considera la millor opcid
i no es vol renunciar al nombre d'habitat-
ges es podria incrementar fins a PB+5. En
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34  aquest cas la preséncia de I'edificacid
— SCTiQ iMmportant.

Hipotesi 5 - Volum compacte en L

Es fracta d'una alternativa que prioritza
guanyar edificabilitat sense malmetre
excessivament les relacions amb I'espai
public que es genera. El volum per sobre
de la planta baixa té forma d'L mentre
que el cos de planta baixa esrefranqueja
per alinear-se amb I'edificacié contigua.
L'espai public queda conformat per una
placa de dimensions similars a la hipotei
3 al que se li suma un espai porxat en
forma de balcd, al nivell de la planta
baixa de I'edifici.

El sostre potencial seria de 1.960 m?
permetent arribar al nombre d'habitat-
ges volgut. Tant la planta baixa com la
primera planta en subsol tindrien molt
bona relacié amb I'espai public i podrien
encabir usos no residencials.

El sostre sota rasant seria d’uns 1.300 m?,
que equivaldrien a fins a entre 43 i 50
places d'aparcament si es vol prioritzar
aquest Us.

Hipotesi 6 - Volum permeable en L

Es tracta d'una evolucié de la proposta
anterior. en aquest cas es prioritza la
connexid entre el carrer Almeria ila nova
placa generant un pas en planta baixa.

Respecte de la proposta anterior la
planta baixa ocupa la totalitat del cos alt
perdent I'espai porxat - balcd. Aguesta
gran planta baixa, per contra, tindria
caracteristiques molt bones per encabir
usos comunitaris o d'equipament public.

Els pardmetres de sostre sén similars o
la proposta anterior: uns 1890 m? de
sostre sobre rasant i 1.290 m?2 en subsol
que equivaldrien a enfre 43 i 50 places
d'aparcament.

Hipétes| 5
Compacte en L

1.860 m? |~ 24-28 habliaiges|
454645 » 1.260 I {~ 4352 places d'aparcamart)
Espais fures 840 m?

Fig. 11. Hipotesi 5 d’ordenacié de I'edificacid

Hipétesi 6
Parmeable an L

1,880 m# |- 2327 habitages)
454545 » 1.280 I (- 4352 places d'aparcamart)

840 me
i | —

Fig. 12. Hipotesi é d’ordenacié de I'edificacid
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Igual que li passa a la proposta anterior,
I'espai public resultant no queda tan ben
definit pels volums edificats, tot i que el
front de la planta -1 es pot plantejar en
forma de socol i definir geometricament
tant I'espai placa com resoldre I'accessi-
bilitat entre els dos nivells topografics.

Conclusions

Com s'ha vist existeixen diferents alter-
natfives que presenten avantatges i
desavantatges. Algunes d'elles sén com-
patibles amb el model urbd de I'entorn
existent.

Se n'ha fet una valoracié juntament amb
el servei técnic municipal per extreure les
segUents conclusions:

- L'edificabilitat de 2.134 m? de sostre
necessaris per als 25 habitatges
requerits suposen una edificabilitat
netade 1,66 m?2/m?2. Tenint en compte
que l'entorn presenta edificabili-
tats de fins a 3,4 m?/m? es considera
un sostre adequat i, fins i tof, es pot
valorar la possibilitat d’augmentar-la
lleugerament per encabir usos no
residencials en planta baixa.

- Atés que moltes alternatives tenen
diferéncies subtils i comparteixen
avantatges i desavantatges, s'op-
tard per plantejar una ordenacié de
I'edificacid en volumetria especifica
flexible. El futur projecte d'edificacid
definird la forma final i s'afavorird una
major varietat de propostes en el
possible concurs d'arquitectura que
es convoqui.

- Es factible, donades les dimensions
volgudes per a I'aparcament soter-
rat, mantenir una part de la parcel{a
sense edificar en subsol per garantir
les millors condicions ambientals de
I'espai  public (infilfracié d'aigua,
vegetacid, etc.). Tot i qixi, es prefereix

I'opcidé de permetre una ocupacid
en subsol del 100%.

Es considera adequada una alcdria
maxima de fins a quatre nivells per
sobre de la planta baixa, donades
les caracteristiques de [I'edificacid
de I'enforn i el guany que suposa un
major espai lliure.

Pel que fa als usos es considera desit-
jable un major nombre d'habitatges
i, per tant, seria adequat permetre
aquest Us també a la planta baixa.
Tot i aqixi, donat el seu cardcter
d'allotjament dotacional, es poden
preveure unitats més petites que per-
metin alliberar la planta baixa per a
usos comunitaris.

Pel que fa als usos en subsol es vol
prioritzar el manteniment del nombre
de places d'aparcament actual. Tot
i aixi, donat el salt topografic que
permet tenir il luminacid i ventilacid
natural a la primera planta soterrada,
es considera adequat permetre-hi
també altres usos no residencials
(tant d'espais comunitaris vinculats
als habitatges com d’equipament
public).

En qualsevol cas, atés que la topo-
grafia actual del terreny requerird
I'excavacié de només mitja planta
per arribar a la cota del nivell -2, es
considera també desitjable valorar
la possibilitat d'executar-hi un tercer
nivell d'aparcament puUblic soterrat.
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4.6 JUSTIFICACIO DE LES
CONDICIONS D’ORDENACIO
DE L’EDIFICACIO DEFINIDES

A partir de I'andlisi realitzat i les conclusi-
ons exiretes s'opta per unes condicions
d'ordenacidé de I'edificacié prou flexibles
com per admetre diferents solucions
volumetriques perod subjectes a uns parad-
metres fixes que forcen una adequacid
al model urbd de I'entorn.

En tot cas, les condicions d'ordenacid
de I'edificacié permeten encabir els usos
volguts en condicions Optimes i perme-
ten implantar una diversitat de tipologies
habitualment utilitzades per als allofjo-
ments dotacionals executats recentment
a Catalunya.

S'ha previst una edificabilitat suficient per
encabir 20 habitatges amb un modul de
100m?/hab, que és prou generds com per
afavorir I'aparicié d'espais intermedis en
I'edificacio. Aquesta edificabilitat també
seria suficient com per incloure usos no
residencials en planta baixa i mantenir
un nombre d'entre 20 i 25 habitatges
amb un modul de 80-85 m?/hab.

Addicionalment, per possibilitar que els
patis i espais intermedis finguin dimen-
sions Optimes, s’ha eximit que aquests
espais computin per a ['edificabilitat
maxima per sobre de la seva superficie
minima.

Pel que fa al nombre de places d'apar-
cament, es proposa la seva execucid
conjunta amb la parcelia confrontant,
també municipal, per optimitzar-ne la
funcionalitat i mitjancant la formalitzacié
d'un dret de pas.

Es proposa destinar uns 170 m? a equi-
pament comunitari al nivell -1 del subsodl,
fent front al nou espai public. A la resta
de subsol encara s'hi podrien encabir
entfre 85i 100 places d'aparcament ocu-
pant només el 70% de la parcel 1a. La Fig.

14 inclou un exemple del possible desen-
volupament de I'aparcament.

Pel que fa a la volumetria, s’ha optat
per forcar la seva ubicacié vora el carrer
d’'Almeria, amb I'obligacié d'adossar-se
a la mitgera configua.

Condicions d'ordenacié

Les condicions d'ordenacié i d'edifica-
cié de I'equipament sén les seglents:

Tipus d’ordenacié: edificacié en volume-
tria especifica flexible.

Edificabilitat maxima: 2.134 m2 de sostre
sobre rasant.

Nombre maxim d’unitats d’allotja-
ment: no s'estableix un nombre maxim
d'habitatges.

Nombre minim de places d’aparcament:
no s'estableix. S’hauran de complir les
condicions establertes per les normes
urbanistiques del planejament urbanistic
general vigent.

Nombre maxim de plantes: El nombre
maxim de plantes s’'estableix en PB+4,
PB+2i PB, en les condicions detallades als
pldnols d'ordenacio.

Algaria reguladora maxima: ['alcaria
reguladora maxima de I'edificacid és
de 17 metres per als volums de PB+4, de
10,5 metres per als volums de PB+2 i de
4 metres per als cossos de planta baixa.
El punt d'aplicacid és I'indicat al planol
d'ordenacio.

Alineacié obligatoria: no s'estableix una
alineacié obligatoria a carrer, perd per
assegurar gque es genera un minim fronft,
s'estableix una alineacié obligatoria de
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les plantes pis en un percentatge de la
seva longitud sobre els limits del perime-
tre regulador de I'edificacio.

Fondaria maxima: tot i que no s’estableix
una alineacié obligatoria rigida s'ha con-
siderat pertinent establir un fons Mmaxim
de 14 metres que hauran de fenir les
plantes pis dels volums que es proposin.

Ocupacié maxima: s’'estableix una ocu-
pacié maxima sota rasant del 100 per 100
de la parcela. S'estableix una ocupacid
maxima de la planta baixa del 50 per 100
de la parcella. La resta de plantes pis
de I'edificacié destinades a allotjament
dotacional s'ubicaran en el perimetre
regulador establert en el planol d’or-
denacid, tindran un fons maxim de 14
metres sense comptar els espais inferme-
dis amb I'exterior en cas d’existir; i el seu
front de facana s’haurd de recolzar en el
perimetre regulador de I'edificacié, com
a minim, en un 30 per cent de la longitud
total de les facanes.

Superficie no edificada: s'estableix I'obli-
gacid de destinar a espai lliure public un
minim del 50 per 100 de la parcelila. Es
computaran com espai lliure les zones
porxades que serveixin com a pas lliure
public i amb una alcadria lliure minima de
4 metres i amplada minima de 5 metres.
En aquest cas les porxades no computen
a efectes d’edificabilitat.

Dins I'espai public s'haurd de garantir
una superficie minima del 30 per 100 de
la parcel1a apta per a plantacié que, o
be no estigui ocupada per cap estruc-
tura en subsol, o bé disposi d'un gruix
continu de, com a minim, un metre de
terra vegetal sobre la coberta de I'es-
tructura subterrania, apte per a la plan-
tacié d'arbrat.

La resta de la superficie no ocupada per
la planta baixa, si n'hi ha, es podrd des-
tinar als accessos comunitaris, espai lliure

privatiu dels habitatges situats a la planta
baixa o a ampliar I'espai lliure public.

Espais intermedis: si I'edificacié genera
espais infermedis, hauran d'estar oberts
a espai lliure, com a minim, en un dels
seus costats. La superficie que ocupin
els espais intermedis no es tindrd en
compte en el comput de I'edificabilitat
de I'edifici.

Patis de llum: si I'edificacié genera patis
de llum, hauran d’estar oberts a espai
lliure o a espais infermedis, com a minim,
en un dels seus costafs. Als patis s'hi
haurd de poder inscriure una circumfe-
rencia de didmetre minim 3 metres. En
el comput de I'edificabilitat de I'edifici
no es tindrd en compte la superficie dels
patis de llums per sobre de la minima
obligatoria.

Instal acions: Es permet la ubicacio d'ins-
tal1acions per sobre I'ARM i més enlla
del gdlib del volum existent conforme
a les normes urbanistiques del planeja-
ment urbanistic general vigent. També
es permet la ubicacid d'instal lacions en
planta soterrani. No es permeten cossos
auxiliars gue no s'integrin al volum princi-
pal de I'edifici.

Us principal: allotjament dotacional,
incUs en planta baixa.

Usos compatibles: usos comunitaris
vinculats a I'Us residencial i altres usos
d'equipament comunitari.

Usos complementaris: aparcament.

Usos en subsol: els usos no residencials
diferents a I'aparcament admesos en
subsol podran ocupar fins a un Maxim
de 12 metres de fons des de la facana
que proporcioni ventilacid i illuminacié
natural.

L'Us d'aparcament en subsol es podrd
desenvolupar en conjunt amb la parce-
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Fig. 13. Ordenacid proposada.
Condicions de I'edificacié
Elaboracid propia
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Perimetre regulader de l'edificacio
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40 1o publica confrontant per optimitzar-ne
= C|S QCCESsOs i circulacions. En aquest cas,
s'hi establiran registralment les correspo- Fig. 14. Exemple de

desenvolupament
de 'aparcament
en subsol de

. . ., . forma conjunta
Per millorar la infilfracié de I'aigua de amb la parcel {a

. . ., , L frontant, també
pluja la urbanitzacié de I'espai public de titvlaritaf pdblica.
haurd de dissenyar estratégies que

I'afavoreixin.

nents obligacions de cessid de pas.

Accés a la parcelia: I'accés per a via-
nants des de I'espai public exterior es

podrd redlitzar des de qualsevol dels /
fronts de la parcella. La configuracid
de I'edificaci®é haurd de permetre la
connexid per a vianants entre els carrers
d'Almeria i del Bergueda. L'accés per a
vehicles només es podrd fer pels fronts

expressament assenyalats als pldnols
d'ordenacio.

—

Les condicions urbanistiques justificades
en aquest apartat es regulen mitjancant
el text arficulat recollit a la normativa
d'aquest PEU.

Per ala resta de condicions urbanistiques -1 Supertcie mpxma: 0
Total subsol: 2.545 m?

no regulades expressament en dita nor- Desinan 1701 s comuntrs, sparcamen
mativa seran d’aplicacio les disposicions TN
PLANTA -1

comunes del planejament urbanistic (oremplpora s daparcament)
generalvigent. T

/ T

,,,,,,,,,,,,,

Ceee———

PLANTA -2
(exemple per a I's d'aparcament)
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5. JUSTIFICACIO LEGAL | NORMATIVA

Com s'ha explicat amb més detall a la
memoria descriptiva del present PEU, la
legislacié vigent en mateéria d'urbanisme
contempla la possibilitat d'assignar I'Us
d'allotjament dotacional als equipa-
ments comunitaris encara que el plane-
jament urbanistic general del municipi
els mantingui com un sistema separat del
d’equipaments comunitaris.

L'article 34 del TRLU, modificat pel Decret
llei 17/2019, de 23 de desembre, de
mesures urgents per millorar I'accés a
I'habitatge, inclou I'allotjament dotaci-
onal com a sistema urbanistic d'equipa-
ments comunitaris, amb I'objectiu que es
puguin materialitzar les necessitats tem-
porals d'habitacié de la poblacid.

Les determinacions del TRLU es comple-
menten en materia d'habitatge mitjan-
cant el DL 17/2019, que té I'objectiu de
combatre les situacions d'emergéncia
residencial, augmentar el nombre d'ha-
bitatges protegits en regim de lloguer i
contribuir a la moderacié dels preus dels
lloguers d'habitatges privats. A la seccid
2 del DL 17/2019 s'hi troba la definicié
d'allotjament dotacional en substitucid
dels “habitatges dotacionals publics”
tal i com es denominaven al TRLU. Aixi
doncs, la nova definicid tracta d'obrir
aquest fipus d’'allotfjament a una tipolo-
gia més diversa, funcional i adaptable
a les necessitats dels collectius a qui
s'adreca.

Tenint en compte que aquests allotja-
ments han de jugar un paper fonamental
en la soluci¢ de situacions d'emergencia
social, resten suprimides les limitacions
quantitatives que establiala llei per deter-

minar aguest sistema en substitucié total
o parcial de la reserva d'equipaments
publics, de manera que la concrecid
de I'Us d'allotjiament dotacional sobre
sols qualificats d'equipament comunitari
ha de venir avalada Unicament, com
qualsevol altre Us, per la justificacié ade-
qguada de la seva necessitat preferent
respecte a alires usos d'equipament.

Els motius i la conveniéncia d'assignar
aquest Us a l'equipament comunitari
que ens ocupa s'explica amb detall a
I'apartat “1.3 Conveniéncia i oportunitat
del PEU" d'aquest PEU.

Pel que fa a la iniciativa, el mateix DL
17/2019 estableix la possibilitat que la ini-
ciativa per promoure aquesta fipologia
d’equipament pot ser tant pUblica com
privada.

5.1 SUFICIENCIA
D’EQUIPAMENTS

Com s'ha explicat, I'objecte d'aquest
PEU és el d'assignacio de I'Us d'allotja-
ment dotacional a un sol d'equipament
comunitari que no tenia cap Us definit
pel planejament vigent. Aixi doncs, no
es requereix la justificacid de suficiencia
de la reserva d’equipaments de la resta
d'usos per al conjunt del municipi ja que
el RPGO ja els comptabilitza i localitza en
sols d'equipament amb usos definits en
quantitat suficient i justificada pel propi
PGO.
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5.2 INFORME AMBIENTAL
| AVALUACIO AMBIENTAL
ESTRATEGICA

El procediment d'avaluacid ambiental
és un instrument, tecnic i administratiu,
gue té com a objecte garantirla integra-
ci¢ dels valors i dels criteris ambientals en
la preparacio, I'aprovacio i el seguiment
d’aquells plans i programes que poden
tenir efectes significatius per al medi
ambient.®

El marc juridic actual a Catalunya res-
pecte I'avaluacié ambiental de plans i
programes és el regulat per la Llei 6/2009,
del 28 d'abril, d'avaluacié ambiental
de plans i programes que serd d'apli-
cacié en tot alld que no s'oposi a la Llei
21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacid
ambiental que inclou preceptes que
tenen cardacter de bdsics d'acord amb
les regles contingudes a la Disposicid
addicional vuitena de la Llei 16/2015,
del 21 de juliol, de simplificacié de I'ac-
tivitat administrativa de I'Administracid
de la Generalitat i dels governs locals
de Catalunya i d'impuls de I'activitat
economica.

D'acord amb les esmentades regles
d’'aplicacié de la normativa d'avaluacié
ambiental de plans i programes no seran
objectes d'avaluacid ambiental estrate-
gica, perla manca d'efectes significatius
que produeixen sobre el medi ambient o
perqué els efectes ja han estat avaluats
en el planejament urbanistic general, els
instruments de planejament urbanistic
derivat que no tinguin efectes aprecia-
bles en espais de la Xarxa Natura 2000 o
del Pla d'espais d'interés natural i que es
refereixin només a sol urbd o desenvo-

8 D’'acord amb I'article 1 de la Llei 6/2009, de 28
d'abril, d'avaluacié ambiental de plans i programes.

lupin un planejament urbanistic general
avaluat ambientalment.’

Atés que es tracta d'un fipus de PEU
d'adscripcié de I'Us d'allotjament dota-
cional a un equipament comunitari
situat en sol urbd i que no s'estableix
el marc per a la futura autoritzacié de
projectes i activitats sotmesos a avalu-
acié d'impacte ambiental o que pugui
tenir efectes apreciables en espais de
la Xarxa Natura 2000'° o del Pla d'espais
d'interés natural, el PEU no serd objecte
d'avaluacié ambiental estrategica, per
la manca d’efectes significatius sobre el
medi ambient.

Pel que fa a l'informe ambiental dels
plans especials urbanistics establert per
la legislacid urbanistica'' i que té per
objecte I'andlisi dels aspectes ambi-
enfals que puguin ser rellevants en
I'establiment de |'ordenacié detallada
propia d'aquests instruments, aquest PEU
estableix condicions d'Us i d'ordenacid
d'un equipament comunitari en sol urbd
i les seves determinacions no produiran
requeriments ambientals  significatius.
Per tant, es considera que d'acord amb
I'abast de les determinacions del PEU
no és necessari incloure aguest informe
ambiental.

9 D'acord amb I'apartat sis de la Disposicio

addicional vuitena de la Llei 16/2015, de 21 de
juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de
I'Administracio de la Generalitat i dels governs locals
de Catalunya i d'impuls de I'activitat economica.
10 En els termes establerts per la Llei 42/2007, del 13 de
desembre, del patrimoni natural i de la biodiversitat.
11 D’acord amb I'article 100.1 del Decret 305/2006, de

18 de juliol, per qual s’aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme.
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5.3 CANVI CLIMATIC

La Llei 16/2017, de I'1 d'agost, del Canvi
Climatic, determina que s'han de pren-
dre mesures encaminades a la mitigacié
dels efectes i I'adaptacio al canvi clima-
fic. Al seu article 27 determina que les
mesures que s'adoptin en mateéria d'ur-
banisme i d"habitatge han d’anar encao-
minades a I'adaptacié de la normativa
urbanistica i ambiental per tal que tant
les figures de nous planejaments urba-
nistics i llurs modificacions i revisions com
el planejament territorial incorporin una
andlisi quantitativa i una valoracié des-
criptiva de I'impacte sobre les emissions
de gasos amb efecte d'hivernacle i dels
impactes del canvi climatic sobre le nou
planejament, i també mesures per miti-
gar-ho i adaptar-s’hi. Aquesta andlisi ha
d’incloure les emissions vinculades a la
mobilitat generada, als consums energe-
fics del cicle de I'aigua i dels residus, i als
consums energetics dels usos residencials
i terciaris.

L'ambit territorial d'aquest PEU és molt
acotat en el territori, on només s'adscriu
I'Us d'allotjament dotacional i s'establei-
xen els parametres d'ordenacid. Tenint
en compte la finalitat del PEU es pot
considerar que les mesures per a mitigar
i adaptar al canvi climatic s"hauran de
justificar en el projecte técnic que s'ela-
bori per a I'execucidé de les obres de
nova edificacié.

Tot i que l'afectacid al canvi climatic
es concretard en el moment de defini-
cié dels diferents projectes d'edificacié
possibles, a confinuacid s'indiquen els
mecanismes que estableix el PEU, com a
instrument d'ordenacid urbanistica, per
al compliment de la Llei 16/2017 mitjan-
cant I'establiment de mesures i criteris
bioclimatics en les construccions que
sén objecte del pla. En general s'esta-
bleix que el Pla vetllard en aquesta linia
perque les construccions siguin el maxim
d’'autosuficients energéticament i es dis-

senyin d'acord amb la jerarquia de crite-
ris segUents:

Reduir la demanda energetica de les
construccions.

- Ser eficients en el disseny dels sis-
temes que cobreixen la demanda
energeética.

- Aprofitar els recursos

locals.

energetics

- Promoure 1I'Us de materials de cons-
truccié de baix impacte ambiental.

- Eliminacié de materials nocius pel
medi ambient.

- Compensar les emissions de dioxid de
carboni derivat de I'impacte energé-
tic dels edificis amb parcs de genera-
cié a partir de fonts renovables.

- Assegurar la correcta depuracié de
les aigUes residuals.

El PEU potenciard que les solucions cons-
fructives que s'apliquin a les edificacions,
tant estructurals com de tancaments,
siguin altament eficients energeticament.

També vigilard i impulsard la construccid
amb criteris bioclimatics, amb I'objectiu
que la Llei marca pel 2020 on fixa que
els nous edificis construits o grans reha-
bilitacions siguin de consum energétic
gairebé nul, alhora que la rehabilitacié
energética del parc d'habitatges con-
templi el millorament de I'estalvi i I'efici-
encia energética.
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5.4 URBANISME | SALUT

L'evidéencia cientifica sobre I'efecte per-
judicial que “te sobre la salut d eles per-
sones el fet de viure en unes condicions
residencials insatisfactories i/o inadequa-
des ha anat en augment als darrers anys.
Les condicions residencials influeixen en
la salut de les persones, ja sigui per les
condicions de I'entorn on s'ubiquen els
habitatges, per les caracteristiques de
I'edifici o per les condicions particulars
del propi habitatge. Alhora, les dificultats
per accedir a I'habitatge i mantenir-lo i
per a que aquest habitatge respongui
a les necessitats de les persones que hi
resideixen, també poden derivar en pro-
blemes per a la salut de les persones.

L'adscripcié al'Us d'allotiament dotacio-
nal d'aquest sistema urbanistic a un solar
del nucli urbd del Masnou pot contribuir
a la millora de la salut de la poblacié
acollida. Els nous allofjaments dotacio-
nals poden contribuir al benestar dels
seus usuaris, garantint unes condicions
residencials satisfactories i adequades.

Les caracteristiques dels edificis tenen
implicacions importants en la salut de les
persones que hi resideixen.

Tot i que els criteris concrets de salut
s"hauran de concretar en el moment de
definicié dels diferents projectes possibles,
a continuacid s'indiguen els mecanismes
qgue estableix el PEU, com a instrument
d’ordenacid urbanistica, per garantir un
potencial impacte positiu sobre la salut
dels usuaris en les construccions que sén
objecte del Pla. En general, s'estableix
que les construccions es dissenyaran
d’acord amb els criteris segUents:

- Utilitzar técniques constructives que
facilitin la reutilitzacid, ja que perme-
ten estalviar energia i recursos i, per
tant, reduir la contaminacié ambien-
tal i millorar la salut publica.

- Fomentar la utilitzacié de materials
saludables i respectuosos amb el
medi ambient.

- Utilitzar sistemes de climatitzacio
passiva que eviti el consum d'ener-
gia, afavoreixi el confort i eviti la
contaminacidé ambiental; potenciar
les circulacions de I'aire per evitar la
concentracid de contaminants; pre-
veure la presencia d'aigua per dotar
I'ambient de més frescor i humitat.

- Fer edificis d'habitatges accessibles
i practicables eliminant les barreres
arquitectoniques que limiten [|'acti-
vitat de les persones amb diversitat
funcional.

- Destinar part de I'ambit a I'ampliacid
dels espais lliures d'Us public de I'en-
torn implantant nous llocs d'estada i
gaudi pel veinat

- Potenciar el verd preveient zones del
nou espai public generat no mine-
ralitzades en subsol, que permetin
guanyar ombra i protegir-se de la
radiacid solar.

Per tant, el PEU garanteix un impacte
positiu sobre el benestar i la salut de les
persones.




Memoria justificativa
Justificacié legal i normativa

5.5 URBANISME | GENERE

Els Ajuntaments han de tenir en compte
en el disseny de la ciutat i en la seva poli-
tica urbana la perspectiva de genere.
La incorporacid de la perspectiva de
génere és una obligacié legal que es
troba recollida a la Llei organica 3/2007,
de 22 de marg, per a la igualtat efectiva
de dones i homes, d'ambit estatal, i a
la Llei 17/2015, de 21 de juliol, d'igualtat
efectiva de dones i homes, en |I'ambit de
Catalunya i que es fonamenta en el fet
que, malgrat no sigui previst o desitjaf,
els plans i les politiques publiques dutes
a terme per les administracions publiques
fenen un impacte diferent enfre dones i
homes.

En aquest PEU es considera la perspec-
tiva de genere com la presa en consi-
deracié de les diferéncies entre dones i
homes per a I'andlisi, la planificacio, el
disseny i I'execucid de politiques, tenint
en compte la manera en qué les diver-
ses actuacions, situacions i necessitafs
afecten les dones. La perspectiva de
génere permet visualitzar dones i homes
en llur dimensié biologica, psicoldogica,
historica, social i cultural, i també permet
trobar linies de reflexiéd i d'actuacié per
eradicar les desigualtats. Un enfocament
que permet identificar les necessitats i la
realitat de tothom, tenint en compte la
complexitat de cada persona.

En compliment del principi de perspec-
tiva de génere i per assolir la igualtat
efectiva entre dones i homes, sense cap
tipus de discriminacié per rad de sexe o
génere, les politiques i actuacions dels
poders publics s'han de regir pels princi-
pis establerts a la Llei d'igualtat efectiva
enfre homes i dones que poden resu-
mir-se en:

- Transversalitat de la perspectiva de
genere i de les politiques d'igualtat
de génere.

- Equilibre entre el tfreball de mercatiel
treball doméstic i de cura de les per-
sones i corresponsabilitat en el treball.

- Erradicacio de la violencia masclista.
- Apoderament de les dones.

- Democrdcia paritaria i participacio
paritdria de dones i homes en els
afers publics.

- Perspectiva de les dones.

- Justicia social i redistribucid de la
riquesa.

- Us no sexista ni estereofipat del
llenguatge.

L'ajuntament, per fer efectius els principis
enunciats al paragraf anterior i respecte
de les politiques d'urbanisme ha de:

- Incorporar la perspectiva de genere
en totes les fases del disseny, la pla-
nificacio, I'execucié i [|'avaluacio
urbanistics, per a posar en igualtat
de condicions, en el disseny i en la
configuracié dels espais urbans, les
necessitats i les prioritats derivades
del treball de mercat i del doméstic
i de cura de persones, i fambé per a
col{aborar a eliminar les desigualtats
existents.

- Promoure la participaciod ciutadana
de les dones i de les associacions de
defensa dels drefs de les dones en
els processos de disseny urbanistic, i
fer-ne el corresponent retorn.

Amb cardcter general, es justifica que
aguest pla especial vetlla en aquesta
linia per la incorporacid de la perspec-
tiva de génere enla seva elaboracidien
la seva execucid i per complirles mesures
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referenciades respecte de les politiques

m Urbanistiques, garantint:

- La planificacid basada en estudis
amb estadistiques segregades per
sexe, que permeten detectar les desi-
gualtats mesurables.

- L'aplicacid d'un model urbd que
tendeix a crear ciutats compactes,
mixtes i proximes, que promouen la
relacid amb la natura, on es redueix
la preséncia i la prioritat del vehicle
privat i s'infrodueixen mesures per
millorar i densificar les drees monofun-
cionals residencials. En aquest sentit,
la proposta del PEU dona resposta a
les necessitats de conciliacid de la
vida personal, familiar, laboral, dis-
minuint els temps de desplacament
i garantint I'accessibilitat dels serveis
en igualtat d’oportunitats.

- La implantacid d'equipaments
publics amb instal lacions que facilitin
els usos i cobreixin les necessitats de
tothom.

- La promocié de I'accés a I'habitatge
de colectius enrisc d'exclusié social,
amb una atencid especial a les fami-
lies monoparentals.

- Una planificacié de la mobilitat que
dona prioritat als desplacaments a
peu, aixi com als temps de despla-
cament, i que té en compte I'ac-
cessibilitat en els itineraris quotidians
relacionats amb I'organitzacidé de la
vida personal, associativa, familiar,
domeéstica i laboral.

Per tant, el PEU garanteix el compliment
al principi de perspectiva de génere en
el disseny de la ciutat i en I'elaboracié
del planejament urbanistic.

5.6 ESTUDI D'AVALUACIO DE
LA MOBILITAT GENERADA

El reglament de la Llei d'urbanisme!'?
estableix que serd necessari incloure un
estudi d'avaluacié de la mobilitat gene-
rada en els casos en que ho exigeixi la
legislacié sobre mobilitat.

La legislacié sobre mobilitat vigent'® esta-
bleix que s'haurd d'incloure un estudi
de mobilitat generada com a docu-
ment independent quan es plantegi la
tramitacidé de planejament urbanistic
derivat i llurs modificacions que finguin
per objectiu la implantacié de nous usos
o activitats. En aquest cas, en tractar-se
d'una concrecié d'un Us ja permeés pel
planejament urbanistic vigent, es consi-
dera que no s'ha d’incloure un estudi de
I'avaluacié de la mobilitat generada.

Altrament, I'ambit territorial del PEU dis-
posa d'una xarxa vidria adequada a les
necessitats d’accessibilitat de I'edificii la
proposta no modificard de forma subs-
tancial el volum de fransit de vehicles
qgue actualment circula per la zona.

12 D'acord amb I'article 94.2 del Decret 305/2006, de
18 de juliol, per qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’urbanisme.

13 D'acord amb I'ambit d'aplicacié de I'article 3 del
Decret 344/2006 de 19 de setembre, de regulacio
dels estudis d'avaluacio de la mobilitat generada.
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6. PLA D’ETAPES

Aquest PEU es desenvolupard en una Unica etapa que comprendrd I'execucié de les
obres i els treballs necessaris per a implantar I'equipament comunitari destinat a allotja-
ments dotacionals, les mesures d'integracid paisatgistica i, si s'escau, les obres de sane-
jament de l'interior de la parcel laila connexid ala resta de serveis de la finca a la xarxa
municipal corresponent.

S'estableix el termini mdaxim de dos anys per a I'inici de I'execucid de les obres d'urbanit-
zacid i d'edificacid, a comptar des de I'executivitat de I'acord de I'aprovacid definitiva
del PEU, i un termini maxim de dos anys per a la seva finalitzacid, a partir de I'inici de les
mateixes.




Pla d’etapes i avaluacié econdmica i financera
Avaluacié economica i financera
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7. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

La previsid global de les despeses de les actuacions previstes en aquest PEU es quantifi-

quen en el quadre segUent:

Despeses de les actuacions previstes

Despeses d’urbanitzacié

Espais lliures (plaga) 642 123 78.966
Despeses de construccié de I'edificacio
Habitatge amb regim de proteccid 2.134 1.065 2.272.710
Equipament comunitari sense Us determinat (-1) 170 682 115.940
Aparcament sota rasant (-1)* 473 523 247.379
Aparcament sota rasant (-2)? 1285 609 782.565
Ingressos?
Total

-3.497.560 €

Aquest import total és una estimacid de les obres i dels treballs previstos per a la implan-
tacié de I'equipament comunitari d'allotiament dotacional i es concretard un cop s'ha-

gin redactat els projectes técnics corresponents.
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TITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

Art.1. Objecte

L'objecte d'aquest Pla especial urbanistic (en endavant PEU) és concretar I'Us d'allotja-
ment dotacional a I'equipament comunitari situat entre els carrers d' Almeria, Berguedd

Pollacra goleta Constanca del Masnou i establir-ne les condicions d'ordenacid i

d'edificacio.

Art.2. Ambit territorial

L'ambit territorial d'actuacié d'aquest PEU es correspon amb la part de la parcella
de sol urbd situada al carrer d’'Almeria 5, qualificada amb la clau 5a pel planejament
vigent.

La referéncia cadastral de la parcel la és 2129901DF4922N0001KD. Té una superficie totall
de 1.760 m? de sol segons el Cadastre. D'aquests, sén objecte d'aquest PEU un total de

1

.282,5 m?, segons la planimetria de la Modificacio puntual del PGO en I'ambit del carrer

de Can Mandri i de la parcella delimitada pels carrers d'Almeria, Berguedd i de la
Pollacra Goleta Constanca, aprovada definitivament el 27 d’abril de 2023. No obstant
aix0, segons la cartografia oficial a escala 1:1000 de I'ICGC utilitzada en la redaccid
d'aquest PEU, la superficie objecte del present PEU és de 1.285,65 m2.

Art.3. Tipus d’equipament comunitari

El sistema urbanistic d’equipament comunitari objecte d'aquest PEU es concreta en I'Us
d'allotjaoment dotacional, amb destinacid als collectius determinats per la legislacid
vigent.'

Art.4. Marc legal

1.

El present PEU es formula a I'empara de la legislacidé urbanistica i de conformitat
amb la resta de legislacié que li és d'aplicacié.

2. El present PEU i les seves determinacions s'han elaborat d’acord amb les determi-

nacions del planejament urbanistic general vigent. Aixd no obstant, s’han introduit
en |'ordenacié del planejament urbanistic general modificacions especifiques per
acomplir llur funcions en els termes regulats per la legislacié urbanistica.

3. Lesregulacions parametriques dels conceptes definits en aquesta normativa preval-

dran per damunt de les confingudes a les NNUU del PGO del Masnou.




Normes urbanistiques
Disposicions generals

Art.5. Contingut documental 53

El present PEU, de conformitat amb el que estableix I'article 69 del TRLUC, conté la docu-
mentacié seglent:

1. Memoria descriptiva

2. Memoria justificativa

3. Pla d'etapesiavaluacié econdmica i financera
4, Normativa

5. Documentacié grafica

6. Annexos
Annex |. Dades registrals i cadastrals
Annex Il. Sistema de referéncia de coordenades
Annex lll. Cdlculs numerics
Annex IV. Llistat d'acronims

Art.6. Interpretacio

1. Lesdisposicions d'aquest PEU s’interpreten atenent al propi contingut i a les determi-
nacions expressades a la memoria, de conformitat amb I'objecte definit a I'article 1
d’aguestes normes urbanistiques.

2. Per atot alld no regulat expressament en aquesta normativa regeixen les disposici-
ons de les normes urbanistiques del Text refds de la Revisid del Pla General d'Orde-
nacié del Masnou (en endavant RPGO 2011), aprovat definitivament per la Comissid
Territorial d'Urbanisme de Barcelona, en sessié del 12 de maig de 2011.

Art.7. Vigéncia del Pla especial

Aquest Pla especial urbanistic entra en vigor I'endemd de la publicacié de la seva
aprovacié definitiva al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya i mantindrd la seva
vigéncia de forma indefinida mentre no es produeixi la seva modificacié o sigui substituit
per I'aprovacié d'un nou planejament urbanistic general.
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TITOL Il. DISPOSICIONS PARTICULARS

Capitol 1. Régim urbanistic del sol

Art.8. Classificacio del sol

Els terrenys de I'ambit territorial d'aquest PEU estan classificats com a sol urba.
Art.9. Qualificacié del sol

Els terrenys de I'ambit territorial d'aquest PEU estan qualificats com a sistema d’equipao-
ments comunitaris d’allotjament dotacional (subclau 5i).

Capitol 2. Condicions d'ordenacié i d'edificacid
Art.10. Definicié de conceptes

Els conceptes continguts en les presents Normes Urbanistiques estan definits a les NNUU
del PGO del Masnou, excepte pel que fa als que es defineixen a continuacié:

- Espais intermedis amb I'exterior: son els balcons, terrasses, galeries o altres situats fora
de I'envolupant térmica de I'edifici, i que serveixen per al gaudi dels ocupants i per
al millor control térmic, luminic o contra el soroll de I'interior de I'edifici. Poden estar
situats per dins o per fora del pla de facana. S'estard a la limitacidé de vols establerta
a la normativa del planejament urbanistic general vigent.

- Alineacid obligatoria i lliscant: és |a linia sobre la qual s’ha d’alcar obligatoriament la
facana davantera de I'edificacié. Si és obligatodria caldrd col locar tot el front de les
plantes pis damunt I'alineacid. Si és lliscant, caldrd coldocar el front de les plantes pis
damunt I'alineacié en el percentatge minim determinat graficament, podent pro-
duir reculades de I'edificacié a la resta de la longitud de la facana.

- Servitud de pas: és un dret real que grava parcialment una finca, en benefici del bé
de la comunitat, i consisteix en una reduccid de les facultats del titular de la finca
servent. Pel que fa a les servituds, serd d’obligat compliment el que disposa la Llei
5/2006, de 10 de maig, del Llibre Cinque del Codi Civil de Catalunya, relatiu als drets
reals.

- Porxada: és|'espairesultant de la reculada o desaparicid de la planta baixa, sota les
plantes pis. Pot contenir elements estructurals de suport de les plantes superiors i no
computa als efectes de sostre maxim edificable de la parcella.

- Cota de referéencia: les cotes de referéncia dels planols d'ordenacié d'aquest PEU
son indicatives i podran augmentar o disminuir, sense ultrapassar els 0,60 metres quan
I'execucié del projecte exigeixi un reajustament per a una millor adaptaciod a les
voreres i espais lliures confrontants. Les cotes que als planols d'ordenacio s'indiquin
com a minima o maxima sén obligatories.
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Art.11. Condicions d’edificacié 55
Els pardmetres generals de I'edificacié son els seglents:

1. Superficie de I'ambit territorial d'aplicacid: 1.285,65 m?

2. Tipus d’ordenacié: edificacié en volumetria especifica flexible.

3. Sostre maxim edificable: el sostre que es pot edificar sobre rasant és de 2.134 m?

4. Ocupacié maxima sobre rasant: |'edificacié destinada a allotjament dotacional
s'ubicard en el perimetre regulador establert en el planol d’ordenacio.

5. Ocupacié maxima de la planta baixa: s'estableix una ocupacid maxima de la
planta baixa del 50 per 100 de la parcella. La resta de la superficie sota les plantes
pis no ocupada per la planta baixa es podrd destinar als accessos comunitaris o
a porxades no computables a efectes d’edificabilitat quan es crein per a un pas
public i amb una al¢dria lliure minima de 4 metres i amplada minima de 5 metres.

6. Ocupacié maxima sota rasant: s'estableix una ocupacid maxima sota rasant del 100
per 100 de la parcel{a.

7. Nombre maxim de plantes: el nombre maxim de plantes s'estableix en PB+4, PB+2 i
PB, en les condicions detallades als pldnols d'ordenacid.

8. Algaria reguladora maxima (ARM): I'alcaria reguladora maxima de I'edificacid és
de 17 meftres per als volums de PB+4, de 10,5 metres per als volums de PB+2 i de 4
metres per als cossos de planta baixa. El punt d'aplicacié de I' ARM és I'indicat al
planol d'ordenacié.

9. Fonddria maxima: les plantes pis de les edificacions tindran un fons maxim de 14
metres sense comptar els espais intermedis amb I'exterior en cas d’existir.

10. Alineacié obligatoria: s'estableix que el front minim de facana de les plantes pis
que s'haurd de recolzar en el perimetre regulador de I'edificacié indicat als planols
d'ordenacidé és del 30 per 100 de la longitud total de les facanes a les plantes pis.

Art.12. Condicions d'Us

1. L'Us principal de I'equipament comunitari serd el d'allotiament dotacional amb des-
tinacid als colectius establerts per I'Art.3 d’aquesta normativa. S’admet aquest Us
també en planta baixa.

2. Es poden admetre com a Us compatible els usos comunitaris vinculats al residen-
cial i els altres usos d'equipaments comunitaris que siguin d'interés puUblic o d'interes
social.

3. Es poden admetre com a usos complementaris aquells directament vinculats amb
I'Us principal dels allotjaments dotacionals.
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S'admeten les activitats i els serveis pUblics vinculats a I'Us principal i als usos com-
patibles i complementaris que siguin de ftitularitat publica o que estiguin gestinats
directament o indirectament en régim de concessié administrativa.

Les condicions d'Us regulades a I'article 359 de la normativa urbanistica del PGO sén
d'aplicacié al sistema urbanistic d'equipament comunitari 5i objecte d'aquest PEU.

Els espais destinats a I'Us d'equipaments comunitaris, en compliment de |'article
355bis.2 del PGO, amb una superficie minima del 10% dels m? construits o, com a
minim, de 50 m?, podran situar-se tant a la planta baixa com al primer nivell de subsol.

Art.13. Regulacié d'usos en subsol

Es pot admetre I'aparcament com a Us complementari en subsol, d'acord amb la
regulacié particular de I'Us d'aparcament establerta als articles 271, 273 i 272 del
PGO, aquest Ultim modificat per la Modificacidé puntual del PGO per a la regulacid
de les reserves minimes d'aparcament als sols destinats a la promocid d'habitatge
protegit, aprovada definitivament el 3 d’octubre de 2024.

L'Us d'aparcament en subsol es podrd desenvolupar en conjunt amb la parcel la
pUblica confrontant per optimitzar-ne els accessos i circulacions. En aquest cas, s'hi
establiran registralment les corresponents obligacions de cessié de pas.

Es poden admetre com a Us compatible al primer nivell de subsol, els usos comu-
nitaris vinculats al residencial i els alires usos d'equipaments comunitaris que siguin
d’interés public o d'interés social.

Els usos diferents del d'aparcament admesos en subsol podran ocupar fins a un
maxim de 12 metres de fons des de la facana que proporcioni ventilacid i il lumi-
nacié natural i hauran de complir amb les condicions minimes d’habitabilitat de la
normativa vigent que li sigui d'aplicacio.

Art.14. Régim d'Us dels allotjaments dotacionals

1.

El regim d'Us de I'allofjament dotacional pot compartir part dels elements de I'allot-
jament amb altres usuaris (allotjaments dotacionals amb espais complementaris -
ADEC) o ser totalment d'Us privatiu (allotjaments dotacionals complets - ADC).

En cas dels ADEC, els espais complementaris a compartir son altres que els elements
comuns establerts com a obligatoris per la normativa i complementen I'Us i gaudi
dels espais privatius de tots o part dels allotjaments dotacionals que comprendran
I'edifici.

Els espais complementaris han de ser degudament identificats en els planols del pro-
jecte tecnic de I'edifici i només es poden considerar com a tals aquells espais que
compleixen els requisits tecnics establerts per la normativa d'habitabilitat.
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Art.15. Divisid horitzontal

No s'admet la divisid horitzontal, ni qualsevol altre regim de condomini, dels allotjaments
dotacionals de I'edifici d’equipament comunitari objecte d'aquest PEU.

Art.16. Espais intermedis

1. Els espais intermedis hauran d'estar oberts a espailliure, com a minim, en un dels seus
costats.

2. La superficie que ocupin els espais intermedis no es tindrd en compte en el comput
de I'edificabilitat de I'edifici.

Art.17. Patis de llum

1. Els patis de llum hauran d'estar oberts a espai lliure o a espais intermedis, com a
minim, en un dels seus costats.

2. Als patis s'hi haurd de poder inscriure una circumferéncia de didmetre minim 3
metres.

3. En el comput de I'edificabilitat de I'edifici no es tindrd en compte la superficie dels
patis de llums per sobre de la minima obligatoria.

4. Es permet la cobertura total o parcial de patis de llum amb solucions passives que
incloguin sistemes de tancament, que comportin una reduccié de la demanda
energetica de I'edifici en calefaccid i/o refrigeracié respecte el compliment nor-
matiu estricte, o bé continguin sistemes de captacid d'energia fotovoltaica, sempre
gue es garanteixin les condicions técniques exigibles quant a salubritat, il luminacid
natural i seguretat en cas d'incendi.

Art.18. Construccions auxiliars i instal iacions

1. No s’admeten construccions auxiliars.

2. Es permet la ubicacié d'instal lacions per sobre de I'ARM conforme a les normes
urbanistiques del planejament urbanistic general vigent. També es permet la ubica-
ci¢ d'instal {acions en planta soterrani.

Art.19. Accés ala parcel la

1. L'accés per a vianants i VMP des de |'espai puUblic exterior es podrd realitzar des de
qualsevol dels fronts de la parcella.

2. La configuracié de I'edificacié haurd de permetre la connexié per a vianants entre
els carrers d'Almeria i del Berguedd mitjancant I'espai lliure o amb servituds de pas a
fravés de I'edificacid que s'hauran d’urbanitzar amb els mateixos criteris i materials
que la resta d'espais lliures.
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3. L'accés per a vehicles motoritzats (excepte els VMP) només es podrd fer pels fronts
expressament assenyalats als pldnols d’ordenacio.

Art.20. Superficie no edificada

1. S'estableix I'obligacié de destinar a espai lliure d'Us public un minim del 50 per 100
de la parcelia.

2. La resta de la superficie no edificada sera preferentment enjardinada i es podrd
destinar als accessos comunitaris o a espai lliure privatiu dels habitatges.

3. Elnou espailliure - placa que s'executi no podrd ser tancat i haurd de garantirla qua-
litat urbana i I'accessibilitat a peu pla tant des de la vorera del carrer del Berguedd
com amb els jardins d'interior d'illa confrontants o amb la reurbanitzacié d'aquests
que proposi I’ Ajuntament.

4. Les espécies vegetals que s’hi prevegin seran de baix consum hidric (aquelles que
requereixen un consum maxim de reg de 150 I/m? per any).

Art.21. Superficie apta per a plantacié

1. S’haurd de garantir que, com a minim, un 30% de la superficie de la parcella, inte-
grat dins els espais lliures d'Us public, sigui apte per a la plantacié de vegetacio. En
el cas d'una ocupacid del subsol més enlld dels limits de I'edificacid sobre rasant i
per sobre del 70% de la parcella, aquesta superficie s'haurd de preveure sobre la
coberta de I'estructura subterrania.

2. Caldrd assegurar un gruix minim d'1 metre de terra vegetal, o de substrat tecnolo-
gicament apte per al desenvolupament de la vegetacid, mesurat des de la cota
superior de I'estructura fins a la superficie acabada. Aquest gruix haurd de ser con-
tinu i lliure d'obstacles que limitin el desenvolupament radicular.

3. El substrat haurd d'estar compost per terra vegetal de qualitat adequada per al
desenvolupament d'espéecies autdctones o adaptades, amb una estructura i com-
posicid que afavoreixi la infiliracié d'aigua, la retencid de nutrients i I'aireig de les
arrels.

4. Els paviments hauran de ser drenants, fous o semipermeables, i I'enjardinament es
resoldrd amb vegetacid que afavoreixi la infiltracié d'aigua.

5. Lasolucié constructiva haurd de garantir:

- La capacitat portant de la coberta, per suportar el pes del substrat humit i la vege-
tacié en condicions de carrega maxima.

- Eldrenatgeilaimpermeabilitzacié adequats d'acord a la normativa vigent, aixi com
la viabilitat del manteniment de I'espai verd.
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Art.22. Mesures per afavorir la infiltracié de I'aigua de pluja
1. Sempre que sigui possible es minimitzard la superficie impermeable.

2. Els projectes d'urbanitzacidé d'espais lliures i jardins privats establiran mesures tec-
niques per minimitzar els riscos d'inundacidé i prevenir I'escorrentiu superficial, pro-
movent el drenatge i la infiltracié natural de I'aigua en el sol i incorporant sistemes
urbans de drenatge sostenible (SUDS), quan sigui possible.

Art.23. Criteris bioclimatics en els edificis

Els edificis i les construccions han de ser tan autosuficients energenticament com sigui
possible i s"hauran de dissenyar d'acord amb la jerarquia de criteris seglent:

- Tenir un consum energetic gairebé nul i obtenir la qualificacié d’eficiencia energe-
tica "A" en energia primdria no renovable del Certificat d’'Eficiencia Energética en
edificis i la qualificacié de demanda de calefaccid i refrigeracié amb un valor minim
“B". Caldrd la presentacié de la certificacio i etiqueta energetica del projecte abans
de I'inici d'obres. En cas de no poder arribar a alguna d'aguestes qualificacions
s'haurd de justificar técnicament aquesta impossibilitat.

- Ser eficients en el disseny dels sistemes que cobreixen la demanda energetica.
- Aprofitar els recursos energetics locals.

- Compensar les emissions de dioxid de carboni derivat de I'impacte energétic dels
edificis amb parcs de generacié a partir de fonts renovables.

- Promoure I'Us de materials de construccid que requereixin menor consum energetic
per ala seva produccid i/o de menor impacte ambiental en la totalitat del seu cicle
de vida.

- Prioritzar I'enjardinament de les cobertes utilitzant la vegetacié com a sistema de
control ambiental passiu per a I'interior de I'edifici.

Art.24. Criteris per a I'estalvi d’aigua

S'hauran de preveure sistemes d'estalvi i de gestid sostenible de I'aigua d'acord amb
els criteris segUents:

- Incorporar en els edificis mitjans que permetin I'estalvi i el control de I'aigua.

- Assegurar la correcta depuracid de les aigUes residuals i prioritzar la recuperacié de
les aigUes residuals procedents de dutxes i rentamans per al seu Us en cisternes de
WC.

- Preveure sistemes per recollir les aigues pluvials de les cobertes no fransitables i, si
s'escau, preveure diposits d’emmagatzematge amb les dimensions necessdaries per
als usos als quals es destini I'aigua (regs i rentats) o la seva reconduccid als SUDS, en
cas que s'hagin implementat. Es tindrd en compte la metodologia descrita a la guia
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Aprofitament d'aigua de pluja a Catalunya, publicada per I'Agéncia Catalana de
I’ Aigua.

- Prioritzar, per al sistema de reg en espais verds privats i I'espai public, la utilitzacid

d'aigua pluvial emmagatzemada (provinent de la recollida de teulades i cobertes
no transitables), aigles regenerades o, en el seu defecte, aigUes freatiques.

Art.25. Criteris per a la inclusié de la perspectiva de génere

1.

En el disseny dels allotjaments dotacionals es tindran en compte els segUents criteris:
Prioritzar tipologies amb distribucions no jerarquitzades de les estances.

Prioritzar la barreja i diversitat de tipologies, sobretot pel que fa a la dimensié de les
unitats.

Prioritzar la incorporacid d'espais destinats a usos comunitaris o d'equipament comu-
nitari d'Us indeterminat que permetin una adaptacio flexible a iniciatives ciutadanes
locals i necessitats canviants dels residents.

Incorporar espais d'aparcament per a PMR, per a I'aparcament segur de vehicles
de dues rodes i, sempre que sigui possible, per a guardar cotxets per a infants de 0
a 2 anys.

Es prioritzard la implantacié d'usos i activitats en planta baixa i/o al primer nivell del
subsol que tinguin una bona relacié amb I'exterior i permetin un millor control social
de I'espai public.

S'assegurard la qualitat i seguretat dels espais lliures i es prioritzaran els espais que
afavoreixin I'estada incorporant zones d'ombra, espais de joc o de sociabilitat per a
les persones grans.

S'assegurard |'accessibilitat universal dels espais publics d'acord amb les prescrip-
cions de I'Ordre TMA/851/2021, de 23 de juliol, o altra normativa que la substitueixi.

En els projectes d'urbanitzacié s’hauran de planificar adequadament les necessitats
d'illuminacidé per reduir la generacid de contaminacid lluminosa.

Les instal {acions i aparells d'enllumenat exteriors, tant en espais publics com en par-
celles privades han de complir els requeriments establerts a les figures normatives
seglents:

Reial Decret 1890/2008, de 14 de novembre, pel qual s’aprova el reglament d’efici-
encia energética en instal lacions d'enllumenat exterior i les seves Instruccions técni-
qgues complementadries EA-01 a EA-07.

Decret 190/2015, de 25 d'agost, de desplegament de la llei 6/2001, de 31 de maig,
d’ordenacié ambiental de I'enllumenat per a la proteccié del medi nocturn (con-
cretament els criteris que figuren a la seccid 3 de I'annex 2).
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64  ANNEX |. DADES CADASTRALS

Fitxa del cadastre

Consulta y certificacion de Bien Inmueble
FECHA Y HORA

Fecha
23/5/2025

Hora
15:57:41

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
2129901DF4922N0001KD

Localizacion

CL ALMERIA 5 Suelo
08320 EL MASNOU (BARCELONA)

Clase

Urbano

Uso principal
Suelo sin edif.

PARCELA CATASTRAL

Localizacion
CL ALMERIA 5
EL MASNOU (BARCELONA)

Superficie grafica
1.760 m?
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ANNEX II. SISTEMA DE REFERENCIA DE COORDENADES |

CALCULS NUMERICS

Sistema de referéncia de coordenades

Pel que fa al sistema geodeésic de refe-
rencia, tant la cartografia bdsica com
la documentacio grafica que conforma
el present document es regeixen per
I'ETRS89 (EPSG:25831), d'acord amb el
Reial Decret 1071/2007, de 27 de juliol,
que regula el sistema geodesic de refe-
réncia oficial a Espanya. El sistema de
representacié plana utilitzat és la pro-
jeccié Universal Transversa de Mercator
(UTM), referida al fus 31N.

Quant als cdlculs de superficies presen-
tats en aquesta documentacid, s'han
realitzat amb el programari QGIS mifjan-
cant la funcié “area($geometry)”, que
per defecte calcula les drees sobre el
pldnol, és a dir, sense tenir en compte
I'ellipsoide. Aixo implica que les super-
ficies calculades séon planimeétriques, fet
que pot generar petites diferencies en
comparacié amb cdlculs realitzats amb
altres programaris, com ArcGIS o PostGIS,
que poden fer cdlculs basats en I'el lip-
soide si es configura qixi.

Aquest és un punt que sovint genera
confusid, ja que la funcid $area de QGIS
pot calcular tant de forma planimétrica
com referida a I'ellipsoide, depenent
de la configuracid del projecte. En I'ela-
boracié d'aquest treball les drees s'han
calculat seguint una aproximacié pla-
nimeétrica, fet que explica les possibles
variacions respecte a alires sistemes que
tenen en compte la curvatura de la Terra.
Aquesta metodologia és coherent amb
la ufilitzada en altres programaris com
AutoCAD o Microstation, que també fan
els calculs de superficie sobre pldanol.

Calculs numeérics

Volem aclarir que tots els costos i alfres
magnituds incloses en aquesta docu-
mentacidé han estat calculats utilitzant
programes de cdlcul que tenen en
compte tots els decimals dels valors i for-
mules emprades. En els quadres resum i
taules d'aquesta memoria, s’han presen-
tat valors arrodonits per facilitar la seva
lectura i comprensid, perd en el cdlcul
complet s’han considerat tots els deci-
mals per obtenir la maxima precisio.

Aixi doncs, és possible que es percebin
petites diferéncies entre els valors mos-
frats en aquesta documentacid i els
resultats obtinguts durant el procés de
cdlcul. Aguestes variacions sén degudes
Unicament als arrodoniments aplicats als
valors finals presentats.




L ;
Ajuntament Pla especial urbanistic

del Masnou de I'llla situada als carrers d’Almeria, Berguedad i Pol lacra Goleta Constanga del municipi del Masnou

ANNEX IV. LLISTAT D'ACRONIMS

BOE: Boletin Oficial del Estado

CCE: Codi Civil espanyol

CE: Constitucié Espanyola

CTE: Codi Tecnic de I'Edificacid
CTU: Comissio Territorial d’Urbanisme

CTUARC: Comissio Territorial d’Urbanisme
de I' Arc Metropolitd de Barcelona

DG: Direccidé General
DL: Decret legislatiu

DOGC: Diari Oficial de la Generalitat de
Catalunya

DPH: Domini public hidraulic
DPMT: Domini pUblic maritimoterrestre
EAE: Estudi Ambiental Estratégic

EAMG: Estudi d'avaluacié de la mobili-
tat generada

ED: Estudi de Detall

EDSCAT: Estrategia de desenvolupa-
ment sostenible de Catalunya

EGO: Estructura General i Orgdnica

ETRS: Sistema Europeu de Referéncia
Terrestre

HPO: Habitatges de proteccid oficial

ICGC: Institut Cartografic i Geologic de
Catalunya

IDESCAT: Institut d’Estadistica de Cata-
lunya

INE: Instituto Nacional de Estadistica

LEA: Llei 21/2013, de 9 de desembre,
d'avaluacié ambiental

MPGO: Modificacié puntual de Pla ge-
neral d'ordenacié

MUC: Mapa Urbanistic de Catalunya
OSU: Objectiu de solidaritat urbana

PERI: Pla especial de reforma interior
PEU: Pla especial urbanistic

PGO: Pla general d'ordenacié

PGOU: Pla general d’ordenacio urbana
PLH: Pla Local d'Habitatge

PMUS: Pla de mobilitat urbana sostenible
PMR: Places de mobilitat reduida

POUM: Pla d'ordenacié urbanistica
municipal

PP: Pla Parcial

PPU: Pla Parcial Urbanistic

PTGC: Pla territorial general de Catalun-
ya

PTMB: Pla territorial metropolitd de Bar-
celona

PTP: Pla territorial parcial
PTS: Pla territorial sectorial

PTSHC: Pla territorial sectorial d'habitat-
ge de Catalunya

PU: Projecte d'Urbanitzacié

RD: Reial Decret

RDPH: Reglament del Domini PUblic
Hidraulic

RFIG: Red ferroviaria de interés general
RGB: Regié Metropolitana de Barcelona
RGC: Reglament General de Costes

RLUC: Decret 305/2006, de 18 de juliol,
pel qual s'aprova el Reglament de la
Llei d'urbanisme

RMB: Regid Metropolitana de Barcelona
RPGO: Revisié del Pla general d'ordena-
cio

RPUC: Registre de planejament urbanis-
fic de Catalunya

SIG: Sistemes d'Informacié Geogrdfica
SNU: SOl no urbanitzable

STS: Senténcia del Tribunal Suprem

SU: SOl urbd

SUC: SOl urbd consolidat

SUD: SOl urbanitzable delimitat

SUDS: Sistemes urbans de drenatge sos-
tenible

SUNC: SOl urbd no consolidat
SUNP: SOl urbanitzable no programat
SUP: SOl urbanitzable programat

TINSCI: Normativa de seguretat contra
incendis

TRLA: Text refds de la Llei d’aigUes




Annexos
Avaluacié economica i financera

TRLSRU: Reial decret legislatiu 7/2015,
de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el
text refds de la Llei de sol i rehabilitacié
urbana

TRLUC: Decret legislatiu 1/2010, de 3
d'agost, pel qual s'aprova el Text refds
de la Llei d'urbanisme

TRPGO: Text refés del Pla General d'Or-
denacid

UA: Unitat d'actuacio
UE: Uni6 Europea
UP: Unitat de paisatge

UTM: Universal transversal de Mercator 67
XN2000: Xarxa Natura 2000
ZEC: Zona d’Especial Conservacid

ZEPA: Zones de proteccid especial per a
les aus

ZFP: Zona de flux preferent
ZI: Zona inundable

IMT: Zona maritimoterrestre
ZP: Zona de policia

ZS: Zona de servitud
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