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Sector La Colomina. El Masnou

Objetivo de Ia nueva ordenacién:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.1.

MEMORIA DE LA INFORMACION

SITUACION Y AMBITO

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

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

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

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

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

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

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

1.3

en parte.

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

TOPOGRAFIA, ESTADO ACTUAL Y USOS

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

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

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

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

SITUACION RESPECTO AL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA

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

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

1.4 SITUACION RESPECTO A LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

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

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

1.5 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

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

FINCA TITULAR SUPERFICIE
La Colomina

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

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

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

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

2.1 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL
PLAN

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

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

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

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

2.1.1 CONCRECION DEL 10% DE CESION APROVECHAMIENTO MEDIO.

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

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

e
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2.2

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

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

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

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

1.-

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

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

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

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