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.  MEMORIA DESCRIPTIVA

1. PRESENTACIO, OPORTUNITAT | CONVENIENCIA

1.1 Introduccid.

Els terrenys objecte del present Pla Especial Urbanistic estan qualificats pel Pla General
d’Ordenacié Urbanistica del Masnou (text refds aprovat definitivament I'any 2011) com a
sistema d’equipaments comunitaris sense Us definit (clau 5a).

Aquesta qualificaciod assigna al sol una funcid dotacional vinculada a la satisfaccié de necessitats
col-lectives i comporta la necessitat de concretar I'Us especific i, si escau, la titularitat mitjancant
planejament derivat.

La parcel-la es troba actualment sense desenvolupament edificatori i s’insereix en un entorn
urba consolidat amb predomini d’usos esportius, configurant una peca pendent de definicio
funcional dins el sistema d’equipaments.

Promou el present Pla Especial la propietat dels terrenys objecte d’actuacid, en exercici de la
iniciativa per al desenvolupament del sol.

La redaccié del document ha estat realitzada per I'equip técnic que es detalla a I'apartat de
credits.

1.2 Objecte i Finalitat del PEU

El present Pla Especial Urbanistic té per objecte:

- Determinar el caracter privat de I'equipament, d’acord amb I'article 356 de les Normes
Urbanistiques del PGOU del Masnou.?!

- Assignar I'Gs d’equipament esportiu (clau 5e) al sol qualificat com a sistema
d’equipaments comunitaris sense Us definit (clau 5a).

- Definir les condicions d’ordenacié de l'edificaciéd (implantacid, ocupacid, alcades i
separacions).

L’ambit d’actuacié correspon a la parcel-la situada a la porcié nord-oest de l'illa delimitada pels
carrers Sant Lluis, Passeig de Cristofol Colom del municipi del Masnou.

L Article 356.1 de les NNUU de la Revisid del Pla General d'Ordenacidé del Masnou.
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El Pla Especial concreta aquestes determinacions per fer possible el desenvolupament edificatori
del sol, d’acord amb el planejament urbanistic vigent.

1.3 Justificacio i Conveniéncia del Pla Especial

La parcel-la objecte del Pla Especial s’insereix en una illa amb us esportiu consolidat, on la resta
de sols ja es troben desenvolupats amb aquesta destinacid.

La pega és I'linica que no ha estat desenvolupada, mantenint-se sense Us assignat malgrat la
seva qualificacié com a sistema d’equipaments comunitaris.

La proposta permet completar funcionalment I'illa, donant continuitat a I'Us existent i evitant la
fragmentacié del sistema d’equipaments.

Pel que fa al conjunt del municipi, I'oferta esportiva configura un sistema d’equipaments
diversificat i implantat en diferents ambits.

D’acord amb els estandards orientatius del PIEC, la superficie de la parcel-la (1.000 m?2)
representa una aportacié reduida en relacié amb el conjunt del sistema d’equipaments del
municipi, sense alterar-ne els equilibris.

El Pla Especial no introdueix nous requeriments ni modifica el sistema existent, sind que activa
una reserva de sol dotacional prevista pel planejament general, actualment sense Us ni
funcionalitat efectiva.

2. AMBIT DEL PEU

2.1 Ambit d'Actuacio del PEU

L'ambit del present Pla Especial correspon a un solar situat a la confluencia dels carrers Sant
Lluis, al sud y Passeig Cristofol Colom, a I'est, dins el terme municipal d’El Masnou.

Adrega
Passeig Cristofol Colom, 49, 08320 El Masnou (Barcelona)

Referéncia cadastral
2630008DF4923S0001KG

Superficie grafica

1.000 m?

Registre de la propietat
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Matard 1 - Codi registral Gnic: 08093000507527 - Data de coordinacié: 28/06/2018
Classificacié del sol

Sol urba

Qualificacié urbanistica

Clau 5a - Sistema d’equipaments comunitaris sense Us definit (PGOU d’El Masnou, text refos
2011)

La parcel-la presenta una geometria lleugerament trapezoidal, amb facana a dos carrers, fet que
li confereix una bona accessibilitat i visibilitat dins del teixit urba.

L’ambit d’actuacié s’identifica graficament en les figures segiients.

Font: Cadastre
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Sistema d'Equipaments
5a Equipament sense Us definit

Font: Cartografia municipal / base topogrdfica

e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
NS mEES. R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 2630008DF4923S0001KG

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

. Superficie grafica: 1.000 m2
LocalizaciGn: Participacién del inmueble: 99.899900 %
PS CRISTOFOL COLOM 49 Suelo

Tipo:
08320 EL MASNOU [BARCELONA]

Clase: URBAND

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

4592600

= Lirite da mareana
— Limte de construcsiares

_4592750

:€| 42090 Coodenadon U THL Wato 31 ETRSSS
Ea

' p- o
N e . o e (T
COORDINACION GRAFICA CON EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Registro: MATARO 1
Codigo registral tnico: 0809300507527 Fecha coordinacién: 28/06/2018

catastral
verificados 3 travis del "Acceso 3 datos catastrales no protagidos da a SEC* Viemes , 4 de Noviembre de 2022

Font: Direccié General del Cadastre
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2.2 Titularitat dels Terrenys

La finca objecte del present Pla Especial és de titularitat privada.

D’acord amb la documentacid registral i I'escriptura d’elevacié a public d’acords socials
d’ampliacioé de capital amb aportacid no dineraria, la titularitat de la finca correspon a la societat
mercantil:

GRINTA 4 CJ, S.L., amb CIF B-66246760, domiciliada a Rambla Mosséen Jacint Verdaguer nim. 75,
08197 Valldoreix (Sant Cugat del Valles).

La finca va ser aportada a la societat mitjancant ampliacié de capital social formalitzada en
escriptura autoritzada pel Notari de Ripollet, Sr. José Luis Jacobo Pascual Vega, en data 11 d’abril
de 2025, protocol 406.

Pel que fa a la classificacio dels usos segons la seva titularitat que estableix I'article 228.5 de les
Normes Urbanistiques del PGOU del Masnou, |'Us esportiu previst es correspon amb la categoria
d'Us col-lectiu (apartat 5.4), atés que es tracta d'un Us privat destinat a un col-lectiu vinculat a
una entitat de caracter associatiu o esportiu.

Aquesta condicio d'Us col-lectiu és la que fa compatible la titularitat privada de la finca amb la
seva qualificacié de sistema d'equipaments.

2.3 Estat Actual de I'Ambit del PEU

El solar, amb una superficie de 1.000 m?, es troba sense edificar i sense Us definit.

La parcel-la es troba en contacte directe amb instal-lacions esportives vinculades al Club de
Tennis Masnou, amb preséncia de pistes de tennis a la seva banda oest, configurant un entorn
immediat consolidat amb Us esportiu.

Aixi mateix, I'entorn immediat es troba afectat per les determinacions derivades de la
Modificacié puntual del PGOU als ambits dels carrers Olivé Guma, Montevideo i Avinguda de
Cusi i Furtunet, que preveu una nova configuracid dels fronts urbans. En particular, es defineix
una nova secci6 viaria del Passeig Cristofol Colom, que es pren com a referéncia en la redaccio
d’aquest PEU, aixi com la implantacid de noves peces residencials, incloent habitatges de
proteccio oficial en el front urba previst. Aquestes previsions constitueixen el marc urba futur
de referencia per a la integracid de la proposta.

Topograficament, el terreny presenta un lleuger pendent en sentit nord-sud, amb cotes
aproximades entre 55,40 m i 53,70 m, segons la cartografia disponible.

Disposa de fagana a dos carrers (Sant Lluis i Passeig Cristofol Colom), en un entorn amb
urbanitzacié consolidada.

Actualment no presenta edificacid ni elements construits rellevants, mantenint-se en estat de
solar dins un teixit urba consolidat.
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L’estat actual de la parcel-la i el seu entorn immediat es mostren en les imatges seglients.
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3. MARC LEGAL

3.1 Marc Legal del PEU

El present Pla Especial es formula d’acord amb el Text refds de la Llei d’urbanisme de Catalunya,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010.

D’acord amb I'article 67 del TRLU, els plans especials urbanistics constitueixen I'instrument per
al desenvolupament del sistema d’equipaments comunitaris, podent concretar-ne I'Us i les
condicions d’ordenacio.

Aixi mateix, d’acord amb l'article 69 del TRLU, el Pla Especial ha d’establir les determinacions
urbanistiques necessaries per a la seva implantacié.

El present PEU es limita a desenvolupar el planejament general, sense modificar la classificacié
del sol ni I'estructura general del territori.

3.2 Planejament Urbanistic General Vigent

El planejament urbanistic aplicable és el Pla general d’ordenacié urbanistica del Masnou (text
refds aprovat definitivament I'any 2011), que regula el regim dels sistemes d’equipaments
comunitaris en les seves Normes urbanistiques.

En particular, I'article 356 estableix les condicions aplicables als sols qualificats com a sistema
d’equipaments comunitaris (clau 5a), admetent la implantacié d’usos d’interés col-lectiu.

Les modificacions puntuals del PGOU amb incidencia en aquest regim mantenen aquest criteri.

3.3 Evolucié Urbanistica de I'Ambit

La parcel-la forma part del sol urba i ha mantingut la qualificacié de sistema d’equipaments
comunitaris sense Us definit (clau 5a) des de l'aprovacié del PGOU, sense que s’hagi
desenvolupat ni se li hagi assignat un us concret.

En paral-lel, la resta de I'illa s’"ha consolidat amb Us d’equipament esportiu (clau 5e), configurant
un ambit funcionalment especialitzat.

Aquesta situacid genera una discontinuitat dins de la propia illa, en mantenir-se una peca sense
desenvolupament ni funcio definida.
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El present Pla Especial dona continuitat al desenvolupament previst pel planejament general,
completant aquesta peca i integrant-la en la logica funcional de I'ambit.

3.4 Regim urbanistic aplicable

La parcel-la objecte del present Pla Especial esta qualificada com a sistema d’equipaments
comunitaris sense Us definit (clau 5a), d’acord amb el planejament urbanistic vigent.

D’acord amb l'article 356 de les Normes urbanistiques del PGOU del Masnou, aquests sols
admeten la implantacid d’'usos d’interés col-lectiu, que han de ser concretats mitjancant
planejament derivat.

En aquest sentit, els articles 67 i 68 del Decret legislatiu 1/2010 estableixen que els plans
especials urbanistics son I'instrument adequat per a la concrecié dels usos i les condicions
d’ordenacié dels sols destinats a sistemes d’equipaments, sense alterar la classificacié del sol ni
les determinacions estructurals del planejament general.

El regim d’usos aplicable ve determinat pel PGOU del Masnou, en particular per I'article 359 de
les seves Normes urbanistiques, que regula els diferents tipus d’equipaments.

D'acord amb I'article 240 de les Normes Urbanistiques de la Revisid del Pla General d'Ordenacié
del Masnou, que defineix els usos especifics, cal distingir dues categories vinculades a I'activitat
esportiva: 'equipament esportiu i el servei esportiu.

D’una banda, I'is d'equipament esportiu (apartat 53 de I'article 240), compren els usos destinats
a la practica, l'aprenentatge i el desenvolupament d'activitats esportives en instal-lacions
cobertes o no, com poden ésser camps de futbol, poliesportius, gimnasos, escoles de dansa,
squash, piscines i similars, en instal-lacions que formen part del sistema basic d'equipaments o
del sistema complementari de dotacions comunitaries de la ciutat.

D'altra banda, el servei esportiu (apartat 21 de I'article 240), que comprén els serveis destinats
a la practica, I'aprenentatge i el desenvolupament d'activitats esportives en instal-lacions
cobertes o no, que no formen part del sistema d'equipaments i dotacions comunitaries, i que
inclou els camps de futbol, poliesportius, gimnasos i escoles de dansa, squash, piscines i similars
gue es desenvolupen normalment com un servei o activitat econdmica dins d'una zona, en
compatibilitat amb altres usos de caracter lucratiu.

D’acord amb aquest article, I'Us d’equipament esportiu (clau 5e) té la consideracid d’Us principal,
admetent-se Unicament usos complementaris vinculats al seu funcionament inclosos dins dels
serveis esportius, que no poden desenvolupar-se de manera independent.

En conseqtiencia, la concrecié de I'is d’equipament esportiu en el present Pla Especial s’ajusta
al régim urbanistic aplicable.
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D’acord amb I'article 359.3.5 de les Normes urbanistiques del PGOU del Masnou, el régim d’usos

aplicable a I'’equipament esportiu (clau 5e) és el que es recull al quadre segient:

3.5 Equipament esportiu ( clau 5e)

USOS GENERICS / ESPECIFICS

EQUIPAMENT O DOTACIO COMUNITARIA

EqL t Equi ent Equi it Equij ent Equipament Equipament Equipament
educatiu Sanitari assislencial esportiu cultural associaliu administraliu
co CP(1) PR CP(1) CP(1) CP(1)
EQUIPAMENT O DOTACIC COMUNITARIA SERVEI
Equipament Equipament Equipament Servei de Definicions
religiés de cemenliri__| de servei urba Reslauracid
NC NC NC CP(2) arts. 230 - 240

Condicions particulars

principal d'equipament esporliu

(1) S'admet unicament com a us complementari de I'us

(2) Us complementari vinculat a I'activitat principal

La dotacid de places d'aparcament s'ajustara als articles de Regulacié general de |'aparcament

de les Normes Urbanistiques del PGOU del Masnou i la normativa vigent.
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Il.  MEMORIA JUSTIFICATIVA

4. JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA

4.1 Objectius i Criteris

Els objectius i criteris del present Pla Especial sén:

- Dotar el solar d’'una assignacié d’Us que en permeti el desenvolupament com a
equipament esportiu, completant la previsio del planejament general.

- Assegurar la coheréncia funcional de la proposta amb I'entorn urba immediat.

- Definir parametres edificatoris compatibles amb les caracteristiques del teixit urba
adjacent, especialment pel que fa a implantacid, ocupacié, alcades i separacions.

- Garantir una adequada relacié de la futura edificacid amb els carrers Sant Lluis i Passeig
Cristofol Colom.

- Ordenar els espais no edificats de la parcel:la com a espais lliures vinculats a
I’'equipament.

- Garantir la viabilitat funcional de I’equipament dins del marc urbanistic aplicable.

4.2 Titularitat del Sol

La titularitat del sol es regula d’acord amb el planejament urbanistic vigent, que admet la
titularitat privada en sols qualificats d’equipament, sempre que I'is respongui a una funcié
d’interes col-lectiu.

L’Us esportiu proposat compleix aquesta condicié d’acord a I'article 228 del PGOU.

4.3 Incidéncia del planejament vigent en I'ordenacié

La Modificacid puntual del PGOU als ambits dels carrers Olivé Guma, Montevideo i Avinguda de
Cusi i Furtunet (2020) redefineix la zonificacié de I'entorn immediat de la parcel-la objecte del
present Pla Especial.

Aguesta modificacid reconfigura l'estructura de lilla mitjancant la delimitacié de peces
d’equipament i espais lliures, I'ajust del sistema viari i I'establiment d’'un nou marc urba que
condiciona la implantacio de noves edificacions.
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En aquest sentit, la proposta adopta com a referéncia els criteris urbans previstos per aquesta
ordenacid en la definicié de la implantacid i de I'escala volumétrica de I'actuacid.

iy '- - -I
- H Ambit Modificacia puntual
- - -
SISTEMES
4 Iono verda
S5a Equipament espartiu

5d Equipoment socio-cultural

Estat anterior a la Modificacié Puntual del PGOU de 2020 als ambits dels carrers Olivé Guma, Montevideo
i Avinguda de Cusi i Furtunet

Ambit Madlificacis puntual
SISTEMES
Zona verda
Equipament espartiu
Equipament comuniteir

doliotioment dotacional
public

Proposta de la Modificacié Puntual del PGOU de 2020 als ambits dels carrers Olivé Guma, Montevideo i
Avinguda de Cusi i Furtunet
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En aquest context, la proposta del present PEU s’ha formulat en coheréncia amb aquesta
ordenacid, especialment pel que fa a:

- la definicio dels fronts urbans,
- larelacié amb els espais lliures,
- ila continuitat amb els usos existents.

La volumetria proposada, aixi com els parametres d’ocupacid, alcada i separacions, s’ajusten a
aquesta nova configuracio urbana, amb I'objectiu d’assegurar la integracid de I'edificacié dins
I’estructura de I'ambit.

PBF3 (ARM: 12,65m)

SECCIO |

it Calorn
)

bt de Modilicacis bit de Medificacié
] i I

PB4 [ARM: 12,65m)

ALCAT AVINGUDA PAU CASALS 1" -------------- 1 | SECCIO 2 ittt

PB+1 [ARM: Sm) I

it de Modificocis Ambit de Mooificacis

FLANTA D'ORDENACIO
{ {1/750)

Ordenacio de I'edificacié proposada a la Modificacio del PGOU, a la illa delimitada per els Passeig Cristofol
Colom, Carrer Sant Isidre i I’Avinguda de Pau Casals.

Agquesta configuracid urbana constitueix el marc de referéncia per a la definicié de la implantacié
i dels parametres d’ordenacié de la proposta.
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4.4 Consideracions per a I'Ordenacié

L’ambit d’actuacid se situa en un punt de contacte entre diferents trames urbanes amb
caracteristiques diferenciades, tal com es posa de manifest en la documentacié grafica adjunta.
D’una banda, el sistema d’equipaments esportius existent a I'interior d’illa, vinculat al Club de
Tennis Masnou, es configura amb una logica funcional i una ocupacid flexible de I'espai. D’altra
banda, el teixit residencial de ciutat jardi, corresponent a les claus 13a i 13b, aixi com els ambits
amb ordenacid per volumetria definida, clau 11, responen a una estructura urbana amb
alineacions, reculades i una escala edificatoria més controlada.

Aquesta coexistencia de qualificacions urbanistiques posa de manifest la necessitat d’una
ordenacid que articuli aquestes condicions de manera coherent i asseguri la continuitat de
I'estructura urbana.

En aquest context, la volumetria proposada s’adapta a aquesta dualitat mitjancant una
implantacié diferenciada, que combina I'alineacié a vial en el front del carrer Sant Lluis amb
reculades i separacions en la resta de limits, aixi com una gradacié en alcada que permet la
transicié entre el front urba i l'interior d’illa.

En particular, l'alineacid a vial en el front del carrer Sant Lluis respon també a la voluntat de
resoldre la mitgera lateral de I'edificacié existent del Club de Tennis Masnou, actualment vista,
que dona front a I'ambit d'actuacié. En adossar-s'hi i completar el front de carrer, la nova
edificacié permet ocultar aquesta mitgera i regularitzar la fagana urbana, tot millorant la imatge
del conjunt i donant continuitat a l'alineacié de les edificacions existents. A aquest efecte, el
volum alineat a vial (PB+1) adopta una fondaria de 7,80 m, coincident amb I'amplada de la
mitgera a cobrir.

Les imatges en planta, en visié tridimensional i en ortofoto permeten visualitzar aquesta relacié
amb I'entorn i evidencien la integracié de la proposta dins el sistema d’equipaments i el teixit
residencial adjacent.
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Qualificacié urbanistica
de I'entorn immediat i
relacié entre el sistema
d’equipaments i els
teixits residencials.
Font: Modificacié
puntual del PGOU del
Masnou als ambits dels
carrers Olivé Guma,
Montevideo i Avinguda
de Cusi i Furtunet
(2020).

Teixit urba actualment construit a I’'entorn. Font: elaboracio propia.
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Imatge volumetria de I’entorn. Font: GoogleEarth

La proposta d’ordenacié es concreta mitjangant una implantacid diferenciada: alineacié de vial
al carrer Sant Lluis, reculament al Passeig Cristofol Colom i separacio respecte a I'equipament
esportiu existent.

En el front del carrer Sant Lluis es proposa una alineacié de vial, en coheréncia amb el front
edificat existent, que presenta edificacions alineades de planta baixa i, puntualment, de planta
baixa i una planta pis, aixi com edificacions de dues i tres plantes en l'entorn immediat.
D'aquesta manera, |'edificacié s'adapta a la mitgera existent de I'edificacié del Club de Tennis
Masnou que dona front al carrer, resolent-ne la condicié actual de mitgera vista. Aquesta decisio
permet donar continuitat al carrer i consolidar el seu caracter urba.

En canvi, en el front del Passeig Cristofol Colom es proposa un reculament de 3,00 metres, en
coheréncia amb la configuracio del teixit residencial adjacent i amb la volumetria prevista per la
modificacié puntual del PGOU, que estableix edificacions de planta baixa més una o dues plantes
pis. Aquest reculament permet una relacié més adequada amb I'espai public i una millor
transicio amb I'entorn.

Pel que fa al limit amb I'’equipament esportiu existent, es planteja un reculament de 5,00 metres,
amb 'objectiu de millorar la relacié amb les instal-lacions esportives i aportar major amplitud a
les zones exteriors vinculades a les pistes, evitant una proximitat excessiva de |'edificacio.

Aixi mateix, la configuracié volumetrica adoptada incorpora un cert grau de flexibilitat en la
implantacié de I'edificacid, amb la finalitat de permetre, si s’escau, la seva adequada relacio
funcional amb les instal-lacions esportives veines existents, inclosa la possibilitat d’establir
connexions entre la futura edificacid i els edificis vinculats a I'activitat esportiva ja implantada a
la parcel.la veina, sempre dins dels limits del galib definit i sense alterar els parametres
urbanistics establerts.
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Aquesta flexibilitat en la configuracié de l'edificacié deriva del tipus d'ordenacié adoptat.
D'acord amb l'article 82 de les Normes Urbanistiques del PGOU del Masnou, que classifica els
sistemes d'ordenacio, el sistema de volumetria especifica (apartat 1.b) admet dues modalitats:
la configuracié univoca, amb volums definits de manera precisa, i la configuracio flexible, que
admet variacions al projecte arquitectonic. La present ordenacid s'acull a la modalitat de
configuracié flexible, definint I'edificacié mitjangant un galib o envolupant maxima dins del qual
la disposicié concreta del volum es pot ajustar per raons funcionals i d'integraciéo amb I'entorn,
sense alterar els parametres urbanistics establerts.

A la part posterior de la parcel-la, la implantacié s’ajusta a les condicions del teixit de ciutat jardi
i a la volumetria definida pel planejament vigent, assegurant la coheréncia amb I’'entorn
immediat.

El solar presenta un pendent apreciable que condiciona la implantacid. La proposta s’hi adapta,
minimitzant els moviments de terres i ajustant la volumetria a la topografia existent.

L'ordenacié es resol mitjangcant una combinacié d’alineacié de vial i volumetria especifica, que
permet definir amb precisié la implantacié de I'edificacié en funcié de la geometria de la
parcel-la, la topografia i la relaciéo amb I'entorn.

En aquest sentit, la condicid de rotula no es resol amb una Unica regla d’'implantacid, siné
mitjangant una resposta diferenciada als diferents fronts, que permet articular I'equipament
dins I’estructura urbana existent.

En conjunt, la proposta defineix una implantacié coherent amb el context urba, ajustada a les
preexistencies i al planejament vigent, i adequada a les necessitats funcionals propies de

I’'equipament esportiu.

Edificis del

Lluis.

Tennis Masnou,
alineats al carrer Sant
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Imatges de la mitgera lateral dels edificis alineats al carrer Sant Lluis, que dona front a I’'ambit d’actuacio.
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Edificis del Club Tennis Masnou, alineats al carrer Sant Lluis.

4.5 Justificacio de les Condicions d'Ordenacid de I'Edificacio

Les condicions d’ordenacié es determinen mitjancant la delimitacid grafica del galib edificable
en regim de volumetria especifica, d’acord amb els planols d’ordenacid.

L’edificabilitat maxima es fixa en 0,80 m?st/m2s, equivalent a un sostre maxim de 800 m?, el
comput del qual es determinara d’acord amb els criteris establerts al PGOU del Masnou i la
normativa urbanistica aplicable.

L'ocupacié queda definida pel galib establert en els planols d’ordenacid. El galib definit respon
a criteris d’integracié urbana i funcional i permet un cert marge d’adaptacié de la implantacié
definitiva, incloent la possibilitat d’articular relacions funcionals amb les edificacions esportives
existents a la parcel.la veina

La implantacié es concreta mitjancant:

- alineacid de vial al carrer Sant Lluis
- separacié de 3,00 m al Passeig de Cristofol Colom i al limit lateral est
- separacié de 5,00 m respecte a I'equipament esportiu existent

L’algada de I'edificacio es determina d’acord amb la volumetria definida als planols, diferenciant-
se dos ambits:

- enelfront del carrer de Sant Lluis, I'edificacid es limita a planta baixa més una planta pis
(PB+1), amb una alcada reguladora maxima de 7,00 m, en coheréencia amb I'escala
edificatoria existent. Aquest volum es desenvolupa alineat a vial, amb una fondaria de
7,80 m coincident amb I'amplada de la mitgera de I'edificacié veina que cal cobrir.
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- alaresta de la parcella, es permet una alcada de planta baixa més dues plantes pis
(PB+2), amb una algada reguladora maxima de 10,50 m

Aquesta diferenciacio volumeétrica respon a la necessitat d’adequar I'edificacié al context urba
immediat i garantir una transicié adequada entre el front de carrer i I'interior d’illa.

esenvolupament sota rasant es destina a usos vinculats a I'equipament.
Eld I t sot t es dest latsal’ t

La dotacio de places d'aparcament s'ajustara als articles de Regulacié general de I'aparcament
de les Normes Urbanistiques del PGOU del Masnou i la normativa vigent.

La implantacié sota rasant podra excedir el galib de I'edificacié sobre rasant i adaptar-se a la
geometria de la parcel-lai a la topografia.

Amb caracter general, haura de respectar una separacié minima de 3,00 m respecte als limits de
parcel-la i garantir les condicions d’Us dels espais lliures sobre rasant.

La rampa d’accés a I'aparcament es podra situar fora del galib, amb una ocupacié maxima de 50

m?2.

No es preveuen edificacions auxiliars.

A52 Taller d’arquitectura i urbanisme
|
Pere Gonzalez Nebreda, arquitecte DALF

Mar Garcia Cap9, arquitecta DALF pagina 23



9752 Pla Especial d’equipament esportiu. El Masnou. Juny 2026.

5. JUSTIFICACIO LEGAL | NORMATIVA

5.1 Marc legal del PEU

El present Pla Especial Urbanistic es formula en desenvolupament del planejament general
vigent, dins del marc establert pel Text Refds de la Llei d’Urbanisme de Catalunya (Decret
Legislatiu 1/2010).

D’acord amb els articles 67 i 68 del TRLU, els plans especials constitueixen I'instrument adequat
per al desenvolupament dels sistemes d’equipaments comunitaris i per a la concrecid dels seus
usos i condicions d’ordenacio.

L'ambit objecte del present PEU esta qualificat pel Pla General d’Ordenacié Urbanistica del
Masnou (text refés 2011) com a sistema d’equipaments comunitaris sense Us definit (clau 5a),
requerint la seva concrecié mitjancant planejament derivat.

El present Pla Especial dona compliment a aquesta previsid, assignant I'Gs d’equipament
esportiu i definint els parametres d’ordenacio necessaris per a la seva implantacio.

La proposta no altera la classificacid ni la qualificacié del sol, ni introdueix modificacions en
I’estructura del planejament general, limitant-se al seu desenvolupament.

D’acord amb I'article 356 de les Normes Urbanistiques del PGOU del Masnou, els sols destinats
a equipaments poden admetre usos d’interés col:-lectiu i, si escau, titularitat privada, sempre
que I'as principal respongui a aquesta funcié.

L'Us esportiu proposat compleix aquesta condicio.

5.2 Informe ambiental i Avaluacié Ambiental Estratégica

D’acord amb la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental, i la Llei 6/2009, de 28
d’abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes de Catalunya, es valora la necessitat de
sotmetre el present Pla Especial a avaluacié ambiental estratégica.

Atés que l'actuacid es desenvolupa integrament en sol urba consolidat, no comporta
transformacions urbanistiques significatives ni modifica la classificacio del sol, i no afecta espais
protegits ni elements ambientals rellevants, no es preveuen efectes significatius sobre el medi
ambient.

En conseqiencia, el present Pla Especial no s’inclou dins els suposits previstos als articles 6 i 8
de la Llei 21/2013 que determinen l'obligatorietat de sotmetre’l a avaluacié ambiental
estrategica, sense perjudici del pronunciament de I’6rgan ambiental competent.

A52 Taller d’arquitectura i urbanisme

Pere Gonzalez Nebreda, arquitecte DALF
Mar Garcia Cap9, arquitecta DALF pagina 24



9752 Pla Especial d’equipament esportiu. El Masnou. Juny 2026.

5.3 Canvi climatic i sostenibilitat

L'actuacié es desenvolupa en sol urba consolidat i s’inscriu en la logica de compactacio i
optimitzacié del teixit existent, d’acord amb els principis de desenvolupament urbanistic
sostenible establerts a I'article 3 del TRLU.

L'ordenacié preveu la minimitzacié de 'ocupacié i la preservacid d’espais lliures perimetrals,
afavorint la permeabilitat del sol i la reduccio de I'escorrentia superficial.

La implantacié de I'edificacié s’adapta a la topografia existent, limitant els moviments de terres.

Les solucions constructives hauran de donar compliment a les exigencies del Codi Técnic de
I’'Edificacié en matéria d’eficiencia energetica.

5.4 Condicions d’us, accessibilitat i mobilitat

L'ordenacié garanteix una adequada relacié amb I'espai public, amb accessos directes des de la
xarxa viaria i condicions de visibilitat que afavoreixen I'is segur de I'equipament.

L'Us esportiu contribueix a la promocid de la salut i es desenvolupa en condicions adequades
d’assolellament i ventilacié.

La mobilitat generada s’integra en la xarxa existent, sense afeccions significatives, i es
complementa amb la dotacié d’aparcament prevista d’acord amb el planejament urbanistic
vigent.
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IIl. PLA D'ETAPES | AVALUACIO ECONOMICA |
FINANCERA

6. PLA D'ETAPES

El present Pla Especial es desenvolupa sobre sol urba consolidat i afecta una Unica parcel-la.

Atesa la naturalesa de l'actuacié i I'abseéncia de processos de gestid urbanistica, el seu
desplegament es preveu en una Unica etapa.

Aquesta etapa compren:

— Aprovacié definitiva del Pla Especial
— Obtencid de la llicéncia urbanistica corresponent
— Execucid de les obres d’edificacié i adequacié dels serveis vinculats

No es requereixen actuacions previes de transformacié urbanistica, ni operacions de
reparcel-lacié o urbanitzacié.

El termini d’execucio s’ajustara al que estableixi la llicencia d’obres i la normativa aplicable.

7. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

7.1 Estudi economic i financer
El present Pla Especial no comporta la generacié de carregues urbanistiques publiques.

L’actuacio es desenvolupa sobre sol de titularitat privada i no requereix expropiacio, cessio de
sol ni execuciod d’infraestructures publiques.

La parcel-la disposa dels serveis urbanistics necessaris, inserida en un teixit urba consolidat.
En conseqliéncia:

— El cost d’'implantacié de I'equipament recau integrament en el promotor
— No es deriven obligacions economiques per a I'administracié actuant
— No es modifiquen les determinacions economiques del planejament general
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7.2 Informe de sostenibilitat economica

D’acord amb la legislacié urbanistica aplicable, s’avalua I'impacte de I'actuacié sobre les finances
publiques.

L’actuacié no genera despeses addicionals rellevants per a I'administracid, ates que:

— No comporta I'execucié d’obres d’urbanitzacié publica
— No implica la creacié de noves infraestructures
— Es desenvolupa en un ambit amb serveis existents i operatius

Pel que fa als ingressos, la implantacio de I'equipament comportara:

— Increment de la base imposable de I'lmpost sobre Béns Immobles
— Generacid d’ingressos vinculats a I'activitat economica
— Posada en valor d’una parcel-la integrada dins el teixit urba consolidat
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IV. NORMES URBANISTIQUES

Article 1. Objecte i ambit

El present Pla Especial regula les condicions d’ordenacid, edificacié i Us del sol inclos en el seu
ambit, qualificats com a sistema d’equipaments.

En tot allo no previst expressament, és d’aplicacié el Pla General d’Ordenacié Urbanistica del
Masnou i la normativa urbanistica vigent.

Article 2. Tipus d’ordenacio

L'ordenacio s'estableix mitjancant el sistema de volumetria especifica, en la modalitat de
configuracio flexible que preveu l'article 82.1.b de les Normes Urbanistiques del PGOU del
Masnou, definida a través del galib edificable grafiat als planols d'ordenacid.

El galib determina I'envolupant maxima de I'edificacid, aixi com la seva implantacid i
desenvolupament volumetric.

Les determinacions relatives a alcades, nombre de plantes i ocupacié son les definides
graficament als planols, i prevalen sobre qualsevol altra determinacié de caracter geneéric.

D'acord amb aquesta modalitat de configuracié flexible, la disposicié concreta de I'edificacié
dins del galib definit es pot ajustar per raons funcionals i d'integracid amb I'entorn, inclosa la
possibilitat d'establir connexions amb les instal-lacions esportives existents, sempre que es
respectin els parametres urbanistics i I'envolupant maxima establerta als planols d'ordenacio.

En el front del carrer Sant Lluis, I'edificacié es desenvolupa alineada a vial, amb la finalitat de
resoldre la mitgera vista de I'edificacié veina existent.

Article 3. Parametres edificatoris

a) Edificabilitat

L’edificabilitat maxima és de 0,80 m?st/m?s, equivalent a un sostre maxim de 800 m?. El comput
de I'edificabilitat es determinara d’acord amb els criteris establerts al PGOU del Masnou i la
normativa urbanistica vigent.

b) Galib edificable
El galib definit als planols estableix la posicié i ocupacié maxima de I'edificacié.

No es fixa un percentatge d’ocupacid, quedant aquesta determinada pel galib.
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¢) Alcada reguladora maxima i nombre de plantes

L'alcada i el nombre de plantes es determinen d’acord amb el galib grafiat als planols
d’ordenacié.

En coherencia amb el galib grafiat, I'edificacio es diferencia en dos volums. En el front del carrer
de Sant Lluis, alineat a vial, es permet una alcada maxima de planta baixa més una planta pis
(PB+1), amb una algada reguladora maxima de 7,00 m i una fondaria de 7,80 m coincident amb
I'amplada de la mitgera de I'edificacié veina que cal cobrir. A la resta de la parcel-la es permet
una algada maxima de planta baixa més dues plantes pis (PB+2), amb una algada reguladora
maxima de 10,50 m.

Es permetra que I'edifici tingui una seccid graonada per adaptar-se a la seccié del carrer lateral
amb pendent.

Aguestes determinacions tenen caracter de limit maxim.

d) Separacions
Les separacions de I'edificacid respecte als limits de parcel-la sén:

- Carrer de Sant Lluis: alineacio a vial

- Passeig de Cristofol Colom: 3,00 m

- Limit lateral est: 3,00 m

- Limit amb I'equipament esportiu existent: 5,00 m

e) Desenvolupament sota rasant

Es permet el desenvolupament de plantes sota rasant destinades a aparcament i usos vinculats
a 'equipament.

La implantacid sota rasant podra excedir el galib de I'edificacié sobre rasant, amb independéncia
del galib definit per a I'edificacio sobre rasant.

Amb caracter general, s’haura de respectar una separaciéo minima de 3,00 m respecte als limits
de la parcel-la.

No obstant aix0, en el front corresponent al carrer de Sant Lluis, es permet la implantacid sota
rasant en alineacié a vial, podent assolir la maxima ocupacio.

f) Accés rodat i aparcament.
La rampa d’accés a I'aparcament podra situar-se fora del galib d’edificacio sobre rasant.

La seva ocupacié maxima sera de 50 m?2.
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La dotacio de places d'aparcament s'ajustara als articles de Regulacié general de I'aparcament
de les Normes Urbanistiques del PGOU del Masnou i la normativa vigent.

Article 4. Usos
L'Us principal és el d’equipament esportiu (clau 5e).

El regim d’usos és el definit pel PGOU del Masnou, d’acord amb I'article 359 de les Normes
Urbanistiques.

S’admeten els usos complementaris vinculats funcionalment a I'activitat principal, sense que en
cap cas puguin constituir activitats independents o autonomes.

3.5 Equipament esportiu ( clau 5e )

USOS GENERICS / ESPECIFICS

EQUIPAMENT O DOTACIO GOMUNITARIA

Equipament Equipament Equipament Equipament Equipament Equipament Equipament
educatiu Sanitari assistencial esportiu cultural associatiu administratiu
co CP(1) NC PR CP(1) CP(1) CP(1)
EQUIPAMENT O DOTACIO COMUNITARIA SERVEI
Equipament Equipament Equipament Servei de Definicions
religids de cementiri | de servei urba Restauracié
NC NC NC CP(2) arts. 230 - 240

Condicions particulars

(1) S'admet Unicament com a uUs complementari de I'ls
principal d'equipament esportiu

e

Us complementari vinculat a I'activitat principal

A efectes d’interpretacio del régim d’usos establert pel PGOU, s’entén per us principal (PR)
aquell que és propi i dominant de la qualificacié urbanistica.

S’entén per Us complementari (CP) aquell vinculat funcionalment a I’is principal, admés
Unicament com a servej associat i sense que pugui constituir una activitat independent o
autonoma.

S’entén per us no compatible (NC) aquell que no esta admés en I'ambit de la present
ordenacio.

Article 5. Espais lliures de parcel:la
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Els espais no ocupats per |'edificacid tenen la consideracié d’espais lliures vinculats a
I’equipament.
Article 6. Condicions no regulades

En tot allo no previst en aquestes normes, és d’aplicacié el PGOU del Masnou i la normativa
urbanistica vigent.

Article 7. Vigéncia

El present Pla Especial té vigéncia indefinida, sens perjudici de la seva modificacié o revisio
d’acord amb la legislacié urbanistica vigent.

Quadre resum de parametres urbanistics

Parametre Proposta PEU (clau 5e)
Qualificacié urbanistica Equipament esportiu (clau 5e)
Superficie de parcel-la 1.000 m?

Titularitat Privada

Tipus d'ordenacié Volumetria especifica, modalitat de

configuracio flexible (art. 82.1.b)

Edificabilitat maxima 0,80 m2st/m3s

Sostre maxim sobre rasant 800 m?st

Ocupacio Determinada pel galib edificable

Alcada reguladora maxima 10,50 m (volum PB+2, resta de la parcel-la) / 7,00

m (volum PB+1, front al carrer de Sant Lluis)

Nombre maxim de plantes PB+2

PB+1 (Front al carrer Sant Lluis)
Separacié a carrer Sant Lluis Alineacid a vial

Separacio a Passeig Cristofol Colom 3,00 m
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Separaci6 limit lateral est
Separacio respecte equipament existent
Desenvolupament sota rasant

Ocupacio sota rasant

Us principal
Usos admesos

Aparcament

3,00 m

5,00 m

Admes

Separacio als limits de la parcel.la de 3 m general,
excepte al carrer Sant Lluis que es permet
I'alineacié amb el vial.

Equipament esportiu

Principals i complementaris vinculats

Segons Regulacio general de I'aparcament,
PGOU

Aquest quadre té caracter resum i no substitueix les determinacions normatives del present Pla

Especial.
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