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PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR |
PERI 2 El Masnou Téxtil

Municipi: El Masnou (el Maresme)
Promotor: Grup Masbar SL El Promotar

1. INTRODUCCIO

1.1. DELIMITACIO DE L'AREA DEL PLA ESPECIAL

El sector objecte d'aquest Pla Especial de Reforma Interior (PERI) es troba
ubicat en el terme municipal de! Masnou. Es tracta d'un terreny d'una superficie
inicial de 714,00m’ que és ‘a superficie del PERI 2

El PERI 2 es desenvolupa en el marc del Pla General d’Ordenacié del
‘Municipi dgl Masnou —Text Refos- {(any 2001) en el terreny que ocupa I'antiga fabrica
' coneguda com “El Masnou Téxtil” en el centre del nucli urba.

b

! E| sector limita al Nord amb el carrer Navarra (Plaga de la Sardana) a | Est

amb P'avinguda de Cusi i Fortunet, al Sud amb el carrer Sant Miquel | @ 'Oeast amb e
carrer Pintor Domenech.

[

1.2. PROPIETAT DEL SOL

El titular de la Unica finca gue conforma el sector es:

finca  propietari, adreca superficie (m”)
1 GRUP MASBAR. Carsega 288 1r 1a 08008 Barcelona 714.00|
. & ASUPERFIGIETRTAL  _ e - 714,00
!"'é,,_ Car arnitat de Catalunya
:lil ' i ;’Y-’ ‘ Wit Tarritorial

b 11 i USniame
Canieym LA dg Harcelona
xavier solsona, arquitecle  fontanills, 11 08320 el Masnou tel: 93 5557474 fax 93 5557761 E-mail: xsp@coac net 1
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PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR |
PERI 2 EI Masnou Textil

Municipi: El Masnou (el Maresme)
Promotor. Grup Masbar SL E! Promotor

2. OBJECTIUS i CRITERIS DEL PLA ESPECIAL

2.1. |NDEX DE DETERMINACIONS

A. Delimitacié de l'area de planejament que comprén un sector definit en el
PGO del Municipi de! Masnou en els programes d'actuacio urbanistics

B. Assignacio d'usos detallats i delimitacio de les zones en qué es divideix el
‘poligon planejat

i C. Senyalitzacio de les cessions de terreny segons les especificacions del
\:PGO del Municipi del Masnou

Al tractar-se d'un Pla Especial d'iniciativa particular s'ha de determinar a més
'a mes:

1 D. Manera d'executar les obres d'urbanitzacié i Sistema d'Actuacio que
:s'aplicara

E. Compromisos gue s'haguessin de contraure entre urbanitzador |
‘Ajuntament, i entre aquell i els futurs propietars

|
F. Termini d'execucio de les obres d'urbanitzacio

G. Conservacio de la urbanitzacié, amb expressid de qui s'en fara carrec:
Ajuntament. els futurs propietaris de parcel-les o de cases o bé els promotors. En
.els dos Ultims suposats s'indicara el periode de temps que durara l'obligacio de la
lconservacio

xavier solsona, arquitecte  fontanills, 11 08320 el Masnou tel: 93 5557474 fax: 93 5557761 E-mail: xsp@coac net 4
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PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR |

3PERI 2 El Masnou Textil

Municipi:  El Masnou (el Maresme)

Promotor: Grup Masbar SL E! Promotor

2.2. DETERMINACIONS DEL PLA ESPECIAL

2.2.1. FINALITAT
Ordenacio del sector.

2.2.2. SISTEMA D'ACTUACIO
Compensacid

2.2.3. US GENERAL DOMINANT
Residencial

2.2.4. TIPOLOGIA
Volumetria Definida

2.2.5. CESSIONS
Cessid per un espai thiure d'us public i un vial per a vianants.

2.2.6. SUPERFICIE
Superficie inicial del sector: 714.00 m?

2.2.7. RESERVES DE SOL PUBLIC

- " - 2
A. Espais lliures d'us public: 191,00 m* (26,81%)
B. Vialitat: 82,00 m? (11,49%)
T {eemyra T e o Datsunya
MU onammarnasy o Paltien Territorial
- Tikeus e ilrthaigms
Y a
xavier solsona, arquitecte  fontanilis, 11 08320 el Masnou tel: 93 3857474 fax: 93 5557761 E-mail: xsp@coac net g
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PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR |
PERI 2 El Masnou Textil

Municipi:  El Masnou (el Maresme)

|
i
;
Promotor Grup Masbar SL |

~ El Promotor

3. CRITERI D'ORDENACIO i SISTEMA D'ACTUACIO

3.1. CRITERIS D'ORDENACIO

E\ sector te una superficie de 714.00m? EI PERI que es presenta ha resolt
I'ordenacid de I'area edificable en un Unic cos. integrant la reserva d'espai lliure i de
vial d'us public segons els seguents criteris:

El volum edificable es situa tal i com esta col-locada l'antiga fabrica. Aixi, per
la banda de l'avinguda Cusi i Fortunet I'espai de verd privat (56.00m?) que hi ha
actualment, passa a ser un espai Iliure public. A la banda del carrer Pintor
Doménech s'eixampla la vorera (82, 00m? ) donant continuitat a la vorera del davant
de les Escolapies. que també es va eixamplar temps enrere Entre aguesta vorera i
I'edificacio s'allibera | espai lliure d'ds public (135,00m?) tal com s'indica als planols;

‘una part d'aquest espai lliure es pavimentara per donar acces als locals comercials i
enllagar a peu pla la ptaga de la Sardana i el carrer Sant Miquel; Ia resta de l'espal
liure, aixi com el de I'avinguda Cusi i Fortunet sera jardi.

L'edificacio, no ocupa la totalitat del so! privat (441 ,00m?) ja que s'allibera el
pas entre I'accés als locals comercials i el carrer Sant Miguel. Es proposa un edifici
esglaonat situada d'esquena a Cusi | Fortunet, és a dir mirant cap a Pintor
Doménech. D'aguesta manera reforga per una banda la idea de situar I'espai liure i
la vorera més ampla al costat de I'escola, per ser una zona més comercial 1 per altra
banda I'avinguda Cusi i Fortunet rep el tractament més de carrer de pas, gue és el
que | correspon ja que és |'antiga carretera de Tela.

— T A e
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PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
PERI 2 E!Masnou Textil
Municipi: El Masnou (el Maresme})
Promotor: Grup Masbar SL — 1 — L o EfRrometor s -
| 3.2. SISTEMA D'ACTUACIO
| Donat que es tracta d'un Pla Especial diniciativa particular i un dnic
[propietari, s'executara pel sistema de compensacio. Aix® suposa gue és el Promotor
/0 Promotors els que realitzaran l'execucié de les obres d'urbanitzacié, segurament al
imateix temps que les d’'edificacid
3.2.1. SOSTRE EDIFICABLE
Es considera sostre edificable la suma del sostre edificat de totes ies plantes
d'una edificacio, exclosos els soterranis.
En el comput de sostre edificable per cada planta s'inclou:
- Els porxos, cossos ixents. patis de Hum | de ventilacio.
- A les golfes es considera sostre edificat tota la part que tingui una algada lfiure igual
o superior a 1,50m.
- S'exclou la superficie dels rafecs de coberta.
E} sostre edificable s'expressa en metres quadrats de sostre per metre
iquadrat de solar
~edificabiitat ___superficie(m)| %
sostre residencial 944 00
~ sostre comercial I - 37000 e
~ sostre edificable —% 131400 184
322 OCUPACIO MAXIMA DE PARCEL-LA i DENSITAT NETA
L'ocupacié de parcella es mesurara per la superficie de la projeccid
iortogonal sobre el pla horitzontal. de tot el volum edificat inclosos eis cossos sortints |
| els balcons. | exclosos els rafecs de coberta. i
i
. L'acompliment d'aquesta norma haura de ser objecte de demostraci6 clara en|
‘els planols del projecte d'edificacio
13.2.3. PLANTA BAIXA
| La planta baixa és la primera planta per sobre de la planta soterrani, real o
'possible. Amb tot. en el tipus d'ordenacio per alineacio de vial, la planta baixa per
|cada edificaci és la que té el seu paviment situat entre 0,60 metres per sobre i 0,60
metres per sota del punt d'aplicacié de l'alcada reguladora - - di
N R
xavier solsona, arquitecte  fontanills, 11 08320 el Masnou tel: 93 5557474 fax: 33 555776_1‘-E'-m_a=. sspificoac net -, —
Core 250 o Uncanisms de Barcelna
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PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
PERI 2 El Masnou Textil

Municipi: EI Masnou (el Maresme)
Promotor: Grup Masbar SL El Promator

3.2.4. PLANTA SOTERRANI

Les plantes soterrani, en el tipus d'ordenacié segons alineacio de vial, son les
situades per sota de la planta baixa, tinguin o no obertures per causa de desnivells
en qualsevol front de 1'edificacio.

Les plantes soterrani son tota planta enterrada o semi-soterrada en que la part
superior del sostre estigui situat a menys d'un metre per sobre del nivell definitiu del
terreny exterior, resultant d'anivellacions | moviments de terres permesos per
aquesta normativa. La part de planta semi-enterrada quan el sostre sobresurti mes
d'un metre per sobre d'aquest nivell, tindra, en aquesta part, la consideracié de
planta baixa.

No es permeten plantes soterrani destinades a habitatge.

3.2.5. PLANTAPIS
Es tota planta per sobre de la planta baixa.

3.2.6. DESDOBLAMENT i ALCADA LLUIRE DE LA PLANTA BAIXA

No es permetra, en cap cas, el desdoblament de la planta baixa en dues
plantes, segons el sistema de semi-soterrani i entresol. L'algada lliure de la planta
baixa sera de 3,00 metres com a minim.

3.2.7. ALCADA LLIURE DE LA PLANTA PIS
L'aicada lliure és I'existent entre el nivell del terra i el sostre, i no sera mai
inferior a 2,60 metres.

3.2.8. ALCADA REGULADORA MAXIMA
Es la que es determina per a cada zona i s’haura de respectar conjuntament
amb el nombre maxim de plantes.

3.2.9. NOMBRE MAXIM DE PLANTES

Es el nombre maxim de plantes que poden edificar-se, excloses les plantes
soterrani i inclosa la planta baixa. Es determina per a cada zona i haura de
respectar-se conjuntament amb I'algada reguladora maxima.

3.2.10. APARCAMENTS _
En tota edificacid residencial de nova planta, haura de preveure un espal
destinat a aparcament de vehicles, amb un minim de 1,5 places per habitatge.

{ ju Cotaiurmym

':"l.
iy s An P Tarrgral
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'PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
PERI 2 El Masnou Téxtil

Municipi. El Masnou (el Maresme)
_Fromotor Grup Masbar SL El Promotor

4. ORDENANCES

El Promotor garanteix la completa execucié de les obres a realitzar.
L'edificacio respon al tipus d'ordenacié seguent:

4.1. ZONA 11. VOLUMETRIA DEFINIDA. Subzona 11 a.

4.1.1. EDIFICABILITAT
L'edificabilitat (m? sostre/ m? sdl) s'estableix segons la disposicio del PERI 2
en 1,84 m? { m*.

4.1.2. ALCADA MAXIMA DE L'EDIFICACIO
Es de 12,00m corresponent a planta baixa i tres plantes pis.

A la cantonada entre els carrers Sant Miquel i Pintor Domenech es limita
I'ARM a 6,50m

4.1.3. PUNT D'APLICACIO DE L'ALGADA REGULADORA

El punt d'aplicaci¢ de l'algada reguladora s'aplicara al punt mig de les faganes
del carrer Pintor Domenech i de l'avinguda Cusi i Fortunet. Cada algada és
d'aplicacio fins a mitja illa.

Si la rasant del carrer és tal que |a diferencia de nivells entre I'extrem de major
cota i el centre de la fagana és major de 0.60m, algada reguladora es mesurara a
partir d'un nivel| situat a un nivell de 0.60m per sota de I'extrem de la linia de fagcana
de major cota

Sobre algada reguladora es podra construir:

a) El volum comprés en el diedre generat pels pendents a dues aigles de la
coberta, recolzada a |'algada reguladora maxima, sobre la linia de fagana.

b) La coberta tindra un pendent maxim del 35%.

c) Per sobre del diedre definit, d'acord amb el qué diu l'art. 178, punt 3,
apartats a, b i ¢ de les NNUU del PGO del Municipi del Masnou, aprovat el
19 de setembre de 2001, tan sols es podra construir:
-Remat superior de |les faganes.
-Tanques de separacié de propietats.
-Els elements técnics seguint els mateixos criteris del volum maxim pero
amb pendent del 45% i separat 3,00m del plans de fagana.

-_—

|.|'\

1

PSS

Tarritaria
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PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
;PERI2 El Masnou Textil

Municipi: El Masnou (el Maresme)
Promotor: Grup Masbar SL B _ El Promotor

4.1.4. COSSOS i ELEMENTS SORTINTS SOBRE EL CARRER

Es prohibeixen els cossos sortints closos o semiclosos, amb excepcid de
cornises | rafecs de coberta.

Es permet la construccio de balcons que no ultrapassin els 50cm de sortint.

4.1.5. DENSITAT BRUTA ZONAL DE L'HABITATGE

La densitat bruta zonaj és el nombre maxim d'habitatges per Ha que poden
construir-se. Segons el PGO del Municipi del Masnou -Text Refds- la densitat
s'estableix en 120 habitatges/Ha

120 hab/Ha x 714M2 = 8,57 hab => 9,00 habitatges

4.1.6. USOS

S'admeten tots els usos corresponents a la zona de Volumetria Definida,
especificats en l'art. 382 de les NNUU del PGO del Municipi del Masnou, aprovat el
19 de setembre de 2001

4.1.7. CONDICIONS COMPLEMENTARIES

L'edificacio s'ajustara a les determinacions dei Pla Especial.

Les particularitats d'aquesta proposta fan dificil desvincular el tractament de
'espai public del de I'edificacié ja que es justifiqguen mutuament.

Per tant, i per la millor comprensié d'aquest PERI s'incorporen, en i'annex,
planols a nivell d'avantprojecte de I'edificacio.

Al planol 01 de I'avantprojecte hi ha un quadre de superficies.

1- Repartiment de I'edificabilitat.

Sostre comercial 370,00m? (segons PERI) es situa al nivell -1, el qual te
consideracio de planta baixa pel carrer Pintor Doménech excepte una porcio
(51.60m?) que es considera planta soterrani.

Sostre residéncia; 944,00m? (segons PERI) es situen als nivells de P. Baixa
(avinguda Cusi Fortunet) i plantes +1, +2i +3

”ill .. : TrerriOerial

Li,u{
I
s - —
S ——————— T —
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PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR |
PERI 2 E!Masnou Teéxtil

Municipi: EI Masnou (el Maresme)

Promotor: Grup Masbar SL _ El Promotor

EDIFICABILITAT SC TOTAL| S.C COMPUTABLE |S.C.NO COMPUTABLE
. | (SOBRE RASANT) | (EN SOTERRANI) |
P -3 (Garatge) | 364,50m" | ' 384,50m" |
|P -2 (Garatge} 442 75m’ : 442 75m" |
P -1 (Comercial) | 421.60m? 370.00m" | 51.60m?|
Total (Comercial] | _ 370,00m" |

PB (Residencial) 296 30n 286.30m" | '

P +1 (Residencial) 256,10m?> 256,10m" | |

P +2 (Residencial) 215,80m? 215,90m* |

P +3 (Residencial) 175.70m¢ 175.70m>

Total{Residencial) =3 944.00m"

5. GARANTIA, COMPLIMENT i EXECUCIO

| Les obres d'urbanitzacié dels espais lliures d'us public. I'ampliacio de la
ivorera i la reconstruccio de l'escala de la plaga de la Sardana es realitzaran
‘conmuntament amb les obres d'edificacio. per tant el projecte d'edificacié també
‘desenvolupara en detall les obres d'urbanitzacio.

| En el moment de ia concessid de la Llicéncia de les obres, I'Ajuntament fixara
les carregues urbanistiques aixi com les garanties corresponents que seran
ltassumides nel Promotor

| Una vegada publicada l'aprovacié definitiva del PERI. el Promotor cedira a
'Ajuntament els terrenys d'espais piblics i vials,

6. FINANCIACIO

La financiacid de l'execucio del PERI| es fara mitjangant els recursos
econdmics del Promotor

Els recursos necessaris per l'execucid estan garantits per la mateixa
solvéncia del Promotor i el propi valor dels terrenys inclosos en I'ambit del PERI. No
es descarta que el Promotor acudeixi a fonts externes de financiacio.

—— T e —

xavier solsona. arquitecte  fontanills, 11 08320 el Masnou el 93 5557474 fax: 93 5557761 E-mail: xsp@coac net 11
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PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR |
PERI 2 EIl Masnou Textil

Municipi: El Masnou (gl Maresme)

Promotar: Grup Masbar SL El Promotor

7. PERIODE D'EXECUCIO DE LES OBRES
D'URBANITZACIO

Les obres d'urbanitzacié s’executaran en una sola etapa i conjuntament amb
les obres d'edificacio. El termini establert sera de vint-i-quatre mesos a partir de la
'data d'obtencio de la Llicencia d'obres

8. CESSIONS.

Les cessions de terrenys a favor de ['Ajuntament del Masnou sén les que
s'han descrit | que en resulten de les determinacions del PERI

Aquestes cessions seran per ['Ajuntament, gratuites i lliures dels costos
d'urbanitzacid. gue seran a carrec del Promotor.

3
|

o s ST PEP
d-’?l"ﬂin’ﬂﬁ ".';_:l:‘a_ri';:'*'i(: o Namaking
L ———t T ——
xavier salsona, arquitecte  fontanills, 11 08320 el Masnou tel: 93 5557474 fax: 93 5557761 E-mail: xsp@coac net 12




PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR |
PERI 2 EIlI Masnou Téxtil

Municipi: El Masnou {el Maresme)
Promotor: Grup Mashar SL El Promaotor

9. COMPROMISOS ENTRE PROMOTORS i
AJUNTAMENT

Consequientment amb |'exposat. el Promotor de 'ambit del PERI contrau eis
seglents compromisos, segons determina l'article 6 del Reglament de la Llei de
Proteccid de ta Legalitat Urbanistica

‘A Les obres d'urbanitzacio segons el Projecte d'Urbanitzacio, s'executaran per part
del Promotor en el termini que estableixi el Projecte. Les esmentades obres
d'infrastructura en la seva execucid, seran co-dirigides amb els serveis técnics
municipals a fi efecte de que en quedi assegurada i garantida la seva correcta
eXecucio | siguin rebudes per I'Administracio local mitjangant la formalitzacié de
I'Acta de Recepcid.

B. Una vegada executades les obres d'urbanitzacio, aquestes es cediran a
'Ajuntament La gestid i el cost de manteniment 1 conservacio aniran a carrec
seus

C. El Promotor assumeix el compromis de constituir la garantia equivalent al 12%
del Pressupost del Projecte d'Urbanitzacié, per tal d'assegurar ['obligacid
d'urbanitzar Aquesta garantia es donara en qualsevol de les formes previstes en
l'article 81 del Text Refos Decret Legislatiu 1/90, punt b) A

D No podra iniciar-se cap obra d'urbanitzacio en I'ambit del PERI sense que estigui
constituida {a garantia consignada al paragraf C.

E. El Promotor del PERI compta amb els recursos propis per dur a terme |'execucio
de les obres Aixd sense tenir en compte el valor propi dels terrenys edificables
resuttants

xavier solsona arquitecte fontanills 11 08320 el Mashou tel 93 3557474 fax 83 5557761 E-mail: xsp@coac net 13



PERI 2 El Masnou Textil

Municipi: El Masnou (el Maresme)
Promotor: Grup Masbar SL

10. NORMATIVA D'APLICACIO

Per aplicaci¢ directa, aclariment o ampliacié dels conceptes desenvolupats en
aquesta Pla Especial de Reforma Interior, seran d'obligat compliment per totes les
parts, les normatives articulades en els seglents textos legals

- Pla General d'Ordenacid del Municipi del Masnou -Text Refos-

- Llei del Sél

- Reglament de Planejament

- Reglament de Disciplina Urbanistica

- Reglament de Gestio

- Llei 911981 de 18 de novembre, sobre Proteccio de la Legalitat Urbanistica

- Decret 30811982 de 26 d'agost, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
de Legalitat Urbanistica.

- Llei 2311983 de 21 de novembre, sobre Politica Territorial.

- Llei 311984 de 9 de gener, de Mesures d'Adequacié de |'Ordenament
Urbanistic de Cataiunya.

- Decret 14311984 de 1 0 d'abril. Taula de Vigencies.

- Decret 14611984 de 10 d'abril, pel qual s'aprova el Reglament de |a Llei de
Mesures d'Adeguacid de I'Ordenament Urbanistic de Catalunya.

- Decret Legislatiu 111 990 de 12 de juliol, pel que s'aprova el Text Refds de
la Legislacio Vigent a Catalunya en matéria urbanistica.

- Decret 241/1994 de 26 de juliol, sobre condicionaments urbanistics | de
proteccio contra incendis en els edificis, complementaris de la NBE-CPI/96.
- Codi d'accessibilitat de Catalunya, Decret 13511995 de 24 de marg¢ (Llei
2011991 de 25 de novembre).

- Reial Decret Legislatiu 111 992 de 26 de juny, Text Refos de la Llei sobre
Regim del Sol

- Nivell d'Habitabilitat Objectiva exigida als edificis. Decret 28/1999 de 9 de
febrer.

11. BENEFICIS FISCALS

El Promotor del PERI 2 "El Masnou Téxtil" assumira integrament els costos

de les obres d'urbanitzacio, a carrec seu i s'acollira als beneficis fiscals que |i
siguin d'aplicacio.
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PLA ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
PERI 2 EIl Masnou Teéxtil

Municipi: El Masnou (el Maresme)
‘Promotor: Grup Masbar SL | E! Promoter

1. ANNEX

1.1. DESCRIPCIO

Tal i com ja s’apunta en 'apartat 4.1.7. CONDICIONS COMPLEMENTARIES,
les caracteristiques d’aquest PERI fan neceassari, per la seva definicid, la concrecio
de la tipologia edificatoria, aixi com la relacid de I'&mbit privat amb 'espai pubiic,
donades les interrelacions que s'estableixen.

Per tant es podra entendre molt més bé la proposta del PERI amb els pléno_ls
que s'adjunten, a nivell d’'avantprojecte, de la solucio arquitectonica de |'edificacid
que es pretén dur a terme.

La proposta que es presenta basa la seva estratégia en la situacié de I'edifici
de cara al carrer Pintor Doménech, de manera que I'espai lliure es situa en aquest
costat, eixampiant el carrer en aquest punt, que és la zona d'influéncia de l'escola,
per tant la que te més interés comercial.

L'entrada a les plantes soterrani, on hi ha 'aparcament, es situa en el punt
més baix del terreny, a la cantonada de Pintor Domenech amb Sant Miquel. A scbre
de les rampes s'hi ubica un petit edifici comercial, petit perd singular, separat de
{'edifici principal per tal de donar continuitat al pas public d'accés a les botigues, que
connecta, sense desnivells, la plaga de |la Sardana, amb el carrer Sant Miguel.

Als habitatges s'ni accedeix per I'avinguda Cusi i Fortunet, gracies a la
tipologia esglaonada, els habitatges tenen, tots ells, terrasses obertes cap al carrer
Pintor Doménech. Aquesta tipclogia col-labora a donar encara més amplitud i mes
lluminositat a 'espai lliure.

xavier solsona, arguitecte  fontaniils, 11 08320 el Masnou tel: 93 5557474 fax: 93 5557761 E-mall: xsp@coac net 16
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