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1. MEMORIA DESCRIPTIVA
1.1 ANTECEDENTS

El municipi del Masnou ha experimentat un gran canvi en els darrers vint anys, com a
conseqliéncia del procés de transformacié que ha viscut la ciutat. Aquest canvi ha consistit
en la superacié dels diferents déficits d’equipaments i serveis que hi havia a la ciutat a finals
dels anys 70, com a resultat d'una incorrecta planificacié de caracter general i pel seu
creixement accelerat produit durant les décades de mitjans del segle passat.

No obstant aixd, el desenvolupament del teixit urba no s'ha produit de manera homogénia
en tota la ciutat, cosa que suposa que encara restin ambits on el teixit existent resta lluny
dels nivells exigits per una ciutat moderna. Efectivament, la consolidacié d'activitats
industrials en continua transformacié productiva i d’arees periurbanes sense cap estructura
lligada a la ciutat ha suposat que hi hagi ambits on se superposa la proximitat als nivells
elevats de centralitat urbana amb d'altres arees aillades on resten nivells d'obsolesceéncia
pel manteniment de teixits historics amb risc d'aillament social, de manca de cohesié i de
trencament de 'estructura urbana.

El procés urbanitzador dels darrers anys ha anat dirigit al creixement de la ciutat en arees
d’expansio. El desenvolupament de sectors com Can Jordana, Can Barrera i darrerament el
sector Llevant sén bon exemple de desenvolupaments residencials fora de I'estructura
urbana. Pel que fa a l'activitat productiva sectors com la Bovila o Voramar han estat els
generadors d'activitat economica al municipi.

En canvi, les operacions de transformacié urbana han estat minimes, mantenint-se
I'estructura urbana tradicional i les activitats industrials internes, amb els corresponents
problemes d'accessibilitat, aparcament i funcionalitat. Aquest fet lligat amb el limit que
suposa el tragat de la NIl i el tren ha suposat una manifesta dificultat per obtenir arees de
centralitat, amb espais lliures i activitat publica que generin elements centrals en el centre
de la poblacié.

Els ambit de l'antiga fabrica de I'Estampadora o de la DOGI s6n una bona mostra d'arees
industrials existents, ja a mitjans del segle passat, que no han estat capaces d'integrar-se en
la continuitat urbana del municipi mitjangant una efectiva transformacié urbana. Per tant,
resta pendent encara la transformacié urbana d’aquests ambits i conseglientment I'obtencid
de nous centres d'activitat, arees d’'equipaments o nous espais lliures que generin noves
centralitats que potenciin tant aquests ambits com el conjunt de la ciutat.

El PGO del Masnou ja va incloure ambits de transformacié urbana per a facilitar la
transformacié urbana que, en el cas de la DOGI, anava lligada a la delimitacié d'un sector
urbanitzable industrial (PP12) per a resituar dins del terme municipal del Masnou la
important empresa del sector téxtil. El planejament general va desenvolupar-se mitjangant
I'aprovacié definitiva d'una Modificaci6 de PGO per plantejar una reordenacio de la zona
industrial, del Pla Parcial d'Ordenaci6 industrial DOGI, el projecte de reparcel-lacié i projecte
d'urbanitzacié; pel que fa al sector PE5 Residencial, es va aprovar definitivament el
planejament, restant aturat el seu desenvolupament fins que el trasllat de I'empresa
industrial fos efectiu. Aixi mateix, I'ajuntament i 'empresa industrial varen signar un seguit de
convenis segons els quals es completaven les cessions previstes pel PGO.

El desenvolupament de la gestié ha suposat el trasllat de I'activitat industrial al sector PP12
i, per tant, I'alliberament complert de I'area residencial.

Posteriorment, i arrel dels contenciosos endegats per un-propietari del sector industrial; el
PGO del Masnou i els convenis signats han restat anul-lats pel que f fa referéntla als,,segtqrs
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del PE5 i PP12, tal com es descriu a l'analisi dels antecedents urbanistics d'aquest
document.

La situacié urbanistica del sector urba de DOGI ha restat en Sol Urba Consolidat i
qualificacié de zona industrial (clau 14a) amb ordenacié segons alineacié a carrer, 100%
d’'ocupacié i PB+2PP, cosa que suposa una edificabilitat maxima de 3m2/m2. Aquesta
qualificacio situa el pla als anys 80, sense cap possibilitar de desenvolupar les opcions de
centralitat que oferia el PGO.

En base a aquestes circumstancies cal replantejar la situacié urbanistica del sector per
cercar els mecanismes d'obtencié de centralitat que es consideren adients per aquest ambit
central de la poblacié. El present document de Modificacié pretén dotar el municipi, per tant,
dels usos i el teixit urba per generar activitat i dels espais puiblics necessaris per assegurar
un element central al bell mig del teixit urba del Masnou.

L'anul'lacié del planejament comporta la possibilitat de replantejar aspectes rellevants de
I'ordenacié a fi d'aconseguir millores en I'accessibilitat, assignacié d’usos amb activitat i en
I'ordenaci6 dels espais lliures. Perd, alhora, suposa I'aplicacié d'una legislacié (DL 3/2010)
molt més exigent en quant a reserves d’habitatge protegit i a les cessions d’aprofitament
urbanistic, si es compara amb les determinacions del planejament vigent fins aquest
moment, realitzat en base la legislacié del DL1/1990,
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1.2 AMBIT. ANALISI DEL TERRITORI.
1.2.1  Ambit de la Modificacié.

La present modificacié abasta la major part de l'illa delimitada pels carrers d'ltalia, Flos
i Calcat, Roger de Flor i Pintor Doménech Farré, situada al bell mig del centre de El
Masnou. L'illa esta consolidada en la practicament totalitat per I'edifici industrial de
I'empresa DOGI, actualment desocupat atés que I'empresa s’ha instal-lat en un altre
terreny dins del terme municipal del Masnou.

Els terrenys tenen una superficie de 14.220 m2. Topograficament es caracteritzen per
tenir un fort pendent transversal, entre 4m i 7m, mentre que longitudinalment el
pendent és forga suau.

1.2.2 Analisi de Consolidacié del teixit urba.

L'illa esta totalment edificada per edificacions i instal-lacions industrials d'una algada
corresponent a PB+2PP i 4PP que fins fa poc havien estat destinades a usos
industrials.

1.2.3 Analisi del teixit urba, residencial i industrial.

Com es pot veure en el planol de planejament vigent, I'estructura urbana industrial del
municipi del Masnou se situa a I'entorn dels sectors de Voramar i la Bovila, mentre que
el residencial ocupa la part central de la ciutat amb una estructura de més a menys
intensitat en funcié de la llunyania a la fagana maritima. Efectivament, del nucli historic,
eixample i els habitatges unifamiliars aillats cap a Alella i Teia. En aquesta estructura
interromp els blocs de gran algada al costat de 'autopista.

El teixit de I'entorn esta caracteritzat per edificacions dels anys 70 amb al¢ades
variables, on destaquen edificis puntual de forga algada. El Pla General preveu, pero,
una algada mitjana de PB+2PP.
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Com es pot veure en la fotografia aéria I'estat de consolidacié és molt alt practicament
del 100%, i en certs punts amb algades superiors a la Planta Baixa i dues plantes.
Aquesta consolidacié tant elevada suposa problemes d'excessiva compactacié del
teixit urba sobre tot, al limit de ponent en front del carrer Roger de Flor on el teixit
residencial esta més consolidat.

En el present recull fotografic es pot veure I'estat d’alta consolidacié de I'edificacié tant
industrial com residencial en un teixit caracteritzat per carrers estrets i amb poca
reserva d’aparcament.

Cal destacar també la reduida secci6 existent en el carrer Flos i Calcat a 'extrem nord-
oest
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