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A.- MEMORIA.
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1. Introduccio.

L’Ajuntament de Masquefa disposa d'un Pla General d’Ordenacié Urbana aprovat
definitivament per la Comissié d’Urbanisme de Barcelona el 16 d’octubre de 2006.

I, en concret, pel centre urba, disposa d’'una Modificacié Puntual del PGOU al centre urba
de Masquefa i al barri de la Beguda Alta. Aprovada definitivament el 19 d’octubre de 2006.

Encara que s’ha iniciat des de fa temps els treballs de redaccié de la revisid6 del PGOU
vigent, es considera, a dia d’avui, que hi han alguns aspectes del P.G. en els que calia
proposar modificacions puntuals, per tal de resoldre situacions concretes, i al mateix
temps, resoldre discrepancies e interpretacions al contingut de la Modificacié Puntual.

2. Objecte, conveniéncia i oportunitat de formulacié de la Modificacié puntual del PGOU
de Masquefa en els ambits del “Centre urba” i “La Beguda Alta”.

La present Modificacié puntual del planejament general de Masquefa respon a diverses
necessitats, les quals s’exposen a continuacio:

— La voluntat actual de I'Ajuntament és obrir un nou vial peatonal en el Centre urba de
Masquefa per tal de millorar I'accessibilitat al ¢/Major, el qual constitueix el principal
eix comercial i d’activitat del municipi. Aquesta voluntat resta constringida per I'actual
planejament vigent i, per tant, només pot ser incorporada a través d’aquest document
urbanistic.

— Per altra banda, en la Modificacié puntual del PGOU en I'ambit del Centre Urba i de La
Beguda Alta, que fou aprovada definitivament en data 19 d’octubre de 2006, es van
normativitzar unes condicions d’edificacid especifiques per la zona de trama a
mantenir I'estructura edificatoria (clau 9) que s’han corroborat insatisfactories des d’un
punt de vista arquitectonic i incongruents amb I'estructura parcellaria que actualment
conforma aquest ambit.

— També, es vol qualificar un edifici residencial del C/Major, com a equipament
sociocultural, per poder implantar un museu 6 centre d’interpretacio.

— Es vol afegir I'is socio-cultural a la Capella del Roser, que actualment esta qualificada
com equipament religios.

— 1, es vol també, modificar 'ambit d’actuacio de la Modificacié6 Puntual del PGOU al
centre Urba i al barri de la Beguda Alta,

3. Promocio, redaccio i tramitacio.

La present Modificacié puntual de la Modificacié puntual del PGOU de Masquefa en els
ambits del “Centre urba” i “La Beguda Alta”, és formulada per [Iiniciativa publica
(Ajuntament de Masquefa).
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4, El marc legal i urbanistic.

Marc legal

El marc legal d’aplicaci6 directa el constitueixen:

— EI Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei
d’urbanisme, el qual refon la Llei 2/2002 d’urbanisme i la Llei 2/2004 de modificacio
de l'anterior pel foment de I'habitatge assequible, de la sostenibilitat territorial i de
I'autonomia local, avui derogades.

— El Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’urbanisme.

— El Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica,
sorgida per la necessitat de restablir la interrelacié i la coheréncia entre la legislacio
urbanistica catalana vigent (DL 1/2005 i D 305/2006) amb la reforma del marc
normatiu estatal entrat en vigor I’1 de juliol de 2007 mitjancant la Llei 8/2007, de 28
de maig, de sol.

Marc urbanistic

El marc urbanistic ve donat pel Pla general d’ordenacié urbana de Masquefa i totes les
Modificacions puntuals del mateix que afecten a I'ambit del “Centre urba” i “La Beguda
Alta”.

5. Descripci6 i justificacio de les modificacions proposades.

5.1. Modificacié n°1: modificacié de I'ordenacié urbanistica en I'ambit del ¢/Major n°25-
29 de Masquefa, determinada per la Modificacié puntual en els ambits del “Centre Urba” i
“La Beguda Alta”

Tal i com ja s’ha comentat, la voluntat actual de I’Ajuntament és obrir un nou vial peatonal
en el Centre urba de Masquefa per tal de millorar I'accessibilitat al ¢/Major, el qual
constitueix el principal eix comercial i d’activitat del municipi. Aquesta obertura es proposa
de forma aproximada, a la part central del ¢/Major, tal i com s’indica en la seglent figura:
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Ordenacié en el centre urba segons planejament vigent

Actualment, pero, es planteja una nova reordenacié per tal de poder obrir un nou vial amb
caracter predominantment peatonal (veure figura seglient), donat el caracter comercial del
carrer Major.

Proposta de reordenacio per a I'ambit del C/Major 25-29
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En I'annexe |l s’incorpora el pressupost d’execucié de les obres d’urbanitzacié que implica
I’obertura d’aquest nou vial.

En I'annex Il, es formula la valoracié econdmica i urbanistica amb I'objecte de determinar
quin és l'augment d’edificabilitat local equivalent (increment d’edificabilitat = 33 m2st),
economicament, a aquest increment de les despeses d’urbanitzacio.

Malgrat que, a nivell local es formuli un augment d’edificabilitat, tal i com es descriu i
justifica en I'apartat 7 d’aquesta mateixa memoria, a nivell global, I'edificabilitat que es
proposa en aquesta Modificaci® Puntual del PGOU és inferior a I'edificabiltat maxima
potencial segons el planejament general vigent actualment - veure apartat 7 -.

5.1.1. Creacié del CAPITOL VIII (Art.36) de la Modificacié Puntual del PGOU de Masquefa -
Condicions d’ordenacio i edificacié de I’ambit del carrer Major 25-29 de Masquefa.

En I'anterior punt 5.1 s’ha esmentat que en la present Modificacid puntual es modifica
I'ordenaci6 vigent per tal d’obrir un nou vial peatonal d’accés al c/Major n°25-29.

La implantacié d’aquest vial plblic comporta unes carregues a la propietat del solar on es
vol ubicar. Aquestes carregues son:

— Pérdua d’edificabilitat.
— Costos d’'urbanitzacié d’aquest nou vial.

Amb l'objecte de compensar aquestes noves carregues a la propietat degudes al canvi
d’ordenaci6 que es proposa, s’ha realitzat una valoracid6 econdomica dels costos
d’urbanitzacié6 amb I'objectiu d’ésser compensats a través de I'edificabilitat permesa en
aquest solar. Tot aquest estudi esta detallat en I’'annex Il d’aquest document.

Per tal que la materialitzacié d’aquesta edificabilitat sigui factible, és necessari adaptar la
normativa referent a les condicions d’ordenacié i edificacié en I'ambit del c/Major n°25-29
i, és per aguest motiu que s’ha creat el capitol esmentat (veure art.9 de la present
Normativa urbanistica).

5.2. Modificacié N°2: modificaci6é dels articles 11, 24 i 33 de la Modificacié puntual del
PGOU de Masquefa en els ambits del “Centre Urba” i “La Beguda Alta”.

En aquesta modificacid, I'ambit d’actuacié es tot el centre urba de Masquefa i el centre
urba al barri de la Beguda Alta. Inclou totes les illes que tenen facana sobre el carrer Major,
Sant Pere i Serralet, I'inici dels carrers Sant Antoni i Montserrat, aixi com el carrer
Concepci6 fins a I'altra banda del ferrocarril. Els carrers que fan de limit de la Modificacié
Puntual del PGOU sén, seguint el sentit de les agulles del rellotge, els seglients:

Carrers Major, Pau Bruna, Escoles, placa de Josep M.Vila, passeig de la Via, carrer de la
Plana, Virolai, Concepcio, passeig de la Via, carrer Didac Toldra, Pintor Fortuny, avinguda de
Catalunya, passatge de I'Era, carrer del Doctor Rotllant, la Fabrica, passatge de
I’Escorxador, placa de I’Anoia, carrer del Doctor Jover, Sant Antoni i Bonavista.

També, I'ambit corresponent al centre urba de la Beguda Alta incloent totes les parcelles
que tenen facana al carrer de la Font i el carrer Major i que corresponen al limit municipal
de Masquefa.

Condicions d’edificacié i d’ordenacio que es volen modificar:
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5.2.1. Analisi de les condicions d’edificacié i d’ordenacié vigents

A la modificacié puntual vigent, la normativa urbanistica sobre aquest teixit - clau 9 : Zona
de trama a mantenir I'estructura edificatoria - regula els aspectes determinants sobre
I'agrupament de parcelles, establint aquest agrupament com a maxim de 2 parcelles 6 14
m. Amb aix0, es pretenia que la repeticié de la parceldla entorn als cinc metres d’amplada
sigues el factor comU que relligués I'estructura urbana del centre historic, i que ,el conjunt
parcellari guardés entitat suficient per valorar aquesta caracteristica com a geneérica i
determinant per el desenvolupament i conservacié posterior d’aquest teixit.

Per tant, l'intencid6 d’aquesta modificacid puntual vigent era seguir conservant la
parcellacié original.

En relacié a les tipologies edificatories, la Modificacié Puntual vigent al centre urba va
generar la suspensi6 de llicéncies, degut a la situacié que es creava amb la normativa del
PGOU anterior, de I'evolucié cap a I’habitatge plurifamiliar amb habitatges de quatre per
planta.

La Modificacié Puntual vigent, intentant evitar el desvirtuament de la tipologia originaria de
I'nistoric eix viari, | obliga a conservar I'antic habitatge passador unifamiliar o bifamiliar.

5.2.2. Justificacié de la Modificacio

Aquesta modificacio es planteja, per fer un canvi tipologic de les edificacions al centre
urba de Masquefa i al barri de la Beguda Alta. S’anulla I'obligatorietat de fer habitatge
passador unifamiliar o bifamiliar, donant la possibilitat de fer habitatge partit nord-sud.

Per altra banda, la modificacié puntual vigent, estableix que la composici6é de les obertures
en facana es fara d’acord amb un nombre maxim d’eixos.

L’intencié d’aquesta modificacid, es eliminar aquesta limitacié, deixant que la composicié o
nombre d’eixos exterior, s’adeqUi més a la distribucié interior dels habitatges.

5.3 Modificacié n°3: Modificacié de la qualificacié urbanistica de I'edifici situat al carrer
Major n°39 del centre urba de Masquefa. (Cal Puig)

L’edifici que es vol qualificar com a equipament sociocultural esta situat al carrer Major
n°39.

Esta qualificat, d’acord amb el planejament vigent, dins de zona de trama a mantenir
I'estructura edificatoria (Clau 9).

Aquest immoble es propietat de I'Ajuntament de Masquefa, ja que el va rebre, en data
19/02/2007, com a donaci6é d’un vei de la poblacid, amb la condicié que s’utilitzi com a
museu.

Es per aix0d, que actualment, la voluntat municipal, es transformar aquest habitatge en
museu o centre d’interpretacié del Patrimoni.

Es tracta d’'una antiga casa de pages, amb la tipologia de casa rural entremitgeres. Te una
distribucié interior que funciona d’acord amb [I'activitat agricola que tenien els seus
habitants. Es composa de planta soterrani o celler, a nivell del carrer posterior, el
C/Escorxador; de planta baixa a nivell del carrer Major, on s’ubica actualment la cuina i la
sala d’estar; de planta primera, on s’ubiquen els 3 dormitoris amb 3 banys; i de la planta
de les golfes, on existeix actualment un altre sala d’estar.

L’edifici es de planta rectangular, construit sobre un solar molt allargat. L’edifici dona al
C/Major (ocupant el numero 39) i al C/Escorxador (sense numerar).
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L'any de construccidé de I'habitatge es el 1900. L'estat de conservacido es dolent i
actualment esta desocupat. La superficie construida es de 316 m2, d’aquests:

- 74 m2 estan al celler.
- 191 m2 entre la planta baixa i la planta pis
- i 51 ala planta golfes.

El pati posterior té€ una superficie de 27 m2.

L’interés arquitectonic actual d’aquesta vivenda, es el fet, de que reflexa perfectament, la
tipologia de casa de pagés, tan com( en el municipi en els segles XIX i XX. En I'actualitat
aguest tipus d’habitatge te la tendéncia a desaparéixer, ja que s’esta reconvertint, en molts
dels casos, en habitatge plurifamiliar. Per altra banda, dins de I’habitatge es troben
elements amb un cert valor arquitectonic, com la volta de fabrica del celler, un pou d’aigua
natural en el recinte de I'’entrada de la casa, i una premsa de raim ubicada en la mateixa
estanca.

L’edifici esta situat en la zona que ha estat fins ara el centre comercial més important de
Masquefa. Aquesta zona, per la seva posicid respecte del creixement del nucli i els
equipaments i serveis, seria adequat potenciar-la per dinamitzar econdmicament el centre
i contribuir a I'enriquiment de la vida social i cultural de Masquefa.

El repte actual, es el de potenciar el centre urba com un centre d’activitats diverses, com
sén el d’habitatge, residencia, i les activitats econdmiques comercials. Aquest museu
milloraria I'oferta d’activitats al centre urba i contribuiria a aquest enriquiment cultural que
hem mencionat anteriorment.

La vocacio comercial de la part central de l'eix del carrer Major-Sant Pere-Crehueta-
Serralet, predisposa a considerar la possibilitat de dotar aquest centre dels mecanismes
urbans per fomentar aquest Us a fi de configurar un centre d’activitats i residéncia
diversificat.

Si tenim en compte, que l'oferta turistica a Masquefa, es limita al CRARC (Centre de
Recuperaci6 de réptils i amfibis de Catalunya). Es considera d’interés general, augmentar
aquesta oferta turistica al municipi, amb un equipament cultural com el que es proposa en
aquesta Modificacié Puntual.

Per aquestes raons, es modifica I'actual Clau urbanistica d’aquest habitatge, Clau 9 (zona
de trama a mantenir I'estructura edificatoria) a la clau 5.b (Equipament sociocultural), dins
de zona de sol urba de conservacié de I'edificacid, Clau 8,per tal de poder fer efectiva la
creaci6 del museu o centre d’interpretacié en aquest edifici.

5.4 Modificacié n°4: Afegir I'Gs d’equipament sociocultural a la Capella del Roser
actualment qualificada com equipament religiés.

La Capella del Roser, situada al carrer major, numero 88, es una construccié de data del
segle s.XVIl. Aquest immoble és propietat de la Parroquia de Sant Pere de Masquefa.

Esta qualificada, d’acord amb el planejament vigent, com a sistema d’equipament religios
(clau 5g), dins de zona de soOl urba de conservacié de I'edificacié (clau 8). L’intencié
d’aquesta modificacio es qualificar-la també amb la clau 5b (equipament sociocultural).

Antecedents i objecte d’aquesta modificacio:

La parroquia de St.Pere de Masquefa ha mostrat el seu interés en qué I'expedient de
declaraci6 de Bé Cultural d’Interés Local de la Capella del Roser arribi a bon fi, per garantir
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la permanéncia de I'edifici amb desti a activitats religioses i culturals dels vilatans de
Masquefa, i fer possible les obres necessaries de rehabilitacié de I'edifici.

En data 31 de juliol de 2006, es va signar entre I’Ajuntament de Masquefa i la Parroquia
de Sant Pere de Masquefa, un conveni de cessié d’Us i lloguer futur, de la Capella del
Roser a favor de I’Ajuntament de Masquefa

A més, pel millor desenvolupament de les activitats culturals que es realitzen a la Vila,
I’Ajuntament de Masquefa esta interessat en la cessid per part de la Parroquia, per tal de
portar-hi a terme el tipus d’activitats assenyalats més endavant.

També, la parroquia de Masquefa esta disposada a fer la cessi6 temporal d’'(s de
'esmentada Capella, amb reserva per el culte religiés. Aixi com el lloguer futur a la
finalitzaci6 de la cessi6 temporal.

La Capella del Roser s'utilitzara per I’Ajuntament directament, o autoritzant a tercers, com
a sala de cultura polivalent, i/o auditori de conferéncies, i/o sala d’exposicions, per
realitzar actes d’interés general i cultural. |, podran utilitzar-se les dependéncies per serveis
administratius de suport temporals i puntuals a les activitats que es realitzin.

Aquest nou Us tindria que ser compatible puntualment amb I'Gs religiés, es a dir amb les
activitats de culte o directament lligades als temples i esglésies. | com es puntualitza al
conveni de cessid signat, seria obligatori reservar per I'Gs religiés, d’acord amb les
necessitats espirituals de la comunitat Parroquial, amb un maxim d’un dia a la setmana i
minim dos cops anuals, més la festivitat de la Mare de Déu del Roser, aixi com qualsevol
altre acte de la Parroquia que s’estableixi de mutu acord.

Els actes i Us de I'immoble respectara i seran compatibles amb I'Us religiés que es reserva
el cedent. En aquest sentit no es realitzaran activitats contraries als principis de I'Església
catolica.

Actualment, s’esta redactant un projecte de rehabilitacio de la “Capella del Roser”(2° fase).
Les obres del projecte de la 12 fase es van realitzar 'any 2005. | aquestes obres van ser
per la reparaci6 de I'estructura de fusta de la coberta.

El nou projecte actual, recull els treballs que es tenen que realitzar, per consolidar la resta
de l'edificacio, i dotar-la de les installacions necessaries, per poder desenvolupar les
activitats culturals, i convertir-la en sala d’(s polivalent.

Per altra banda, la ressenya historica de la Capella del Roser fa més logica encara la seva
reconsideracio d’Us.

La Capella del Roser, es una edificacio religiosa, que es va construir per al culte de la
poblacié dels habitants de Masquefa. Les primeres noticies de la seva existéncia son de
principis del segle XVII, i de la seva activitat religiosa en els primers anys del segle XVIII.

L’any 1877/1878 passa a ser la Parroquia de Masquefa per la seva centralitat en el centre
urba de la vila d’aquell moment.

El segle XX, la Capella del Roser culmina la seva decadéncia, ja que era evident que era
insuficient e indigna per les necessitats espirituals de la feligresia. Per aixo, en aquell
moment, tots els esforcos es van centrar en la construccié d’una nova església.

L’any 1925, s’inaugura la nova església de Sant Pere, que quedara situada entre el carrer
Major i el barri del Serralet, construit a partir del S.XVIIl. L'ubicacié de la nova església,
guedara situada al mig del poble, configurat al S.XX, assolint la centralitat que havia tingut
en segles anteriors la Capella del Roser.

Com a conseqliéncia d’aquest progressiu desUs i deteriorament de la Capella del Roser, i
degut també a la falta d’equipaments socioculturals a la vila, es considera d’interés
general fer compatible amb I'Us religiés de la capella, I'is sociocultural, que augmenti
I'oferta de serveis als vilatans de Masquefa.
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Per lo que es qualifica amb la clau 5b, per tal de poder utilitzar-la com a sala d’exposicions,
sala de conferéncies, i sala d’art i similars. Aixi com per poder utilitzar-la per activitats de
tipus social, com poden ésser els centres d’associacions, agrupacions, collegis i similars.

6. Quadres-resum comparatiu dels parametres urbanistics en I'ambit del C/Major 25-29
de Masquefa respecte el planejament vigent i la Modificacié proposada.

QUADRE RESUM PLANEJAMENT VIGENT - (Superficie sostre maxim 1350 m2)

PLANTA USsoS SUP.
SOT Aparcament 368,9 m2
PB Vivendes 368,9 m2
P1 Vivendes 258,23 m2
P2 Vivendes 258,23 m2
P3 Vivendes 258,23 m2
PSC Vivendes 206,41 m2

QUADRE RESUM MODIFICACIO PROPOSADA - (Superficie sostre maxim 1383 m?2)

PLANTA UsoOs SUP.
SOT Aparcament 289m 2
PB Comercial 289 mz2
P1 Vivendes, comercial, oficines 289 m?2
P2 Vivendes 289 m?2
P3 Vivendes 289 m?2
PA Vivendes 152 m2
PSC Vivendes 75 m2

7. Justificacié del no augment d’edificabilitat.

Malgrat que, segons estableix I'apartat 5.1 i es plasma de forma numeérica en I'apartat
anterior 6, en les parcelles ubicades al c/Major 25-29, I'edificabilitat maxima que estableix
aguesta Modificacié puntual és 33 m2 superior a la maxima permesa segons planejament
actualment vigent (veure quadres apartat 6), I’edificabilitat d’Us residencial maxima que es
proposa a nivell global, és a dir, referent a 'ambit general que abarca aquest document de
planejament urbanistic és inferior a I'edificabilitat residencial maxima que establia el
planejament urbanistic fins ara vigent, doncs cal tenir present que, en virtud de I'exposat
en l'apartat 5.3, la parcella ubicada al mateix carrer Major n°39 es requalifica d’Us
residencial amb clau 9 a sistema d’equipament sociocultural.

Jordi Artigas i Masdeu, arquitecte
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B- NORMATIVA URBANISTICA. ‘
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Art. 1. Naturalesa

Aquest Pla té la condicié de Modificacioé puntual del PGOU al Centre Urba de Masquefa i al
barri de la Beguda Alta, i respecta en totes les seves determinacions el Decret legislatiu
1/2005, de 26 de juliol, aixi com tota la legislacié urbanistica.

Art. 2. Ambit territorial

L’ambit territorial d’aquesta Modificacid puntual queda circumscrit al centre urba de
Masquefa i al barri de la Beguda Alta, tal com es delimita en els planols d’informacio
Inclosos en aquest document.

Art 3. Vigéncia

Aquesta Modificacid puntual entrara en vigéncia i sera executiva a partir de la
Publicaci6 al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya de I'acord d’aprovacio
Definitiva i de les normes urbanistiques corresponents, d’acord amb el que disposa I'article
100 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova la Llei d’'urbanisme.

Art 4. Obligacions

Els particulars, igual que l'administracié puUblica, queden obligats al compliment de
les disposicions sobre ordenacié urbanistica contingudes en el present instrument de
planejament urbanistic.

Art 5. Interpretacio

L'interpretacié de la present Modificacid puntual i de la seva normativa i ordenances
Es fara d’acord amb el seu contingut i se subjectara als seus objectius i finalitat. En
cas de dubte o imprecisid, s’estara el que resulti de les regles d’interpretacio del
planejament urbanistic definides a I'article 10 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de
juliol, pel qual s’aprova la Llei d’Urbanisme.
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Capitol Il. Adaptacié de la normativa urbanistica vigent

Art. 6. Modificacié de I'article 11 de la Modificacié puntual del PGOU de Masquefa en els

ambits del “Centre Urba” i “La Beguda Alta”.

- NORMATIVA VIGENT -

Art.11. Condicions de segregaci6 i agregacio

La segregacié de parcel-les es podra fer si totes les resultants

de la segregacié tenen el front minim a vial de I'article anterior.

A la zona a mantenir I'estructura edificatoria (clau 9) no es
podran agrupar més de dues parcel-les. | la resultant no podra

tenir més de 14 metres d’amplada.

La nova intervencié arquitectonica de I'agregacié haura de

contemplar els parametres segiients:

a. Redacci6 d’'un document on es reprodueixi graficament i
fotograficament la totalitat de I'edificacio existent, estanca

per estanga.

b. Les facanes exteriors hauran de reflectir I'estructura de
la parcel-lacié originaria d’edificacions independents amb I
aplicacié dels parametres exposats al capitol 1V d’aquestes

normes.

c. La composicio de les plantes interiors hauran de fer
servir com a referéncia compositiva I'antiga traca de la

paret mitgera que separava les dues parcel-les.

Les parcel-les amb llicencia de segregacié o d’edificacié anterior
al 16 de novembre del 2004 podran tenir dimensions

disconformes.

Les parcel-les existents en el moment d’entrada en vigor de la
present Modificaci6 Puntual de PGOU de més de 12 metres
d’ample, en cas de nova construccié, hauran de tenir en compte
per a la composicié6 de la facana I'apartat b anterior a qué fa

referéncia I'actual.

- NORMATIVA MODIFICADA -

Art.11. Condicions de segregacio i agregacio.
La segregacié de parcel-les es podra fer si totes les
resultants de la segregacié tenen el front minim a vial de

I'article anterior.

A la zona a mantenir I'estructura edificatoria (clau 9) no es
podran agrupar més de dues parcel-les. | la resultant no

podra tenir més de 14 metres d'amplada.

La nova intervenci6 arquitectonica de I'agregacié haura de

contemplar els parametres seglents:

a. Redaccié6 d'un document on es reprodueixi
graficament i fotograficament la totalitat de

I'edificacié existent, estanga per estanca.

b. Les facanes exteriors hauran de reflectir
l'estructura de la  parcel-laci6  originaria
d’edificacions independents amb [l'aplicacié dels
parametres exposats al capitol IV d'aquestes

normes.

Les parcel-les amb llicencia de segregacié o d'edificacio
anterior al 16 de novembre del 2004 podran tenir

dimensions disconformes.

Les parcel-les existents en el moment d'entrada en vigor
de la present Modificacié6 Puntual de PGOU de més de 12
metres d’ample, en cas de nova construccid, hauran de
tenir en compte per a la composicié de la fagana I'apartat b

anterior a qué fa referéncia I'actual.
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Art. 7. Modificacié de I'article 24 de la Modificacio puntual del PGOU de Masquefa en els
ambits del “Centre Urba” i “La Beguda Alta”.

- NORMATIVA VIGENT - - NORMATIVA MODIFICADA -

Art.24. Obertures.

Art.24. Obertures.

1. La composicié de les obertures en facana es fara d’acord amb La composicié de les obertures en facana es fara
eixos verticals amb balcons i finestres aplomats i de forma d’acord amb eixos verticals amb balcons i finestres
rectangular. aplomats i de forma rectangular.

2. El nombre d'eixos variara d’acord amb 'amplada de la parcella de La distancia minima entre eixos sera de 2,20 m. La
la manera segiient: proporci6 dels forats amb balco sera d’algada entre 1,4 i

2 vegades I'amplada i la de finestra d’al¢ada entre 1,2 i
a) Entre 4m i 6m, un o dos eixos de balcons o de finestres, . .
1,4 amplades, amb una amplada minima de 60 cm i
excepte la planta baixa. - .
maxima de 1,20 cm per a les plantes pis.
b) Entre 6 i 14 m, dos o tres eixos de balcons o un eix . . . R
La distancia minima de les obertures a les mitgeres sera
central de finestres i dos eixos laterals de balcons. i
de 60 cm i entre elles de 80 cm, excepte a la planta

3. La distancia minima entre eixos sera de 2,20 m. La proporcidé dels golfes, que podra ser de 30 cm en el cas de les galeries
forats amb balco sera d’algada entre 1,8 i 2 vegades I'amplada i la tradicionals.
de finestra d’algada entre 1,2 i 1,4 amplades, amb una amplada . .

Els portals de la planta baixa podran tenir una amplada
minima de 60 cm i maxima de 1,20 cm per a les plantes pis. . . .
maxima total, respectant els 60 cm fins a la mitgera, del
4. La distancia minima de les obertures a les mitgeres sera de 60 cm 75% de la fagana amb un maxim de forat de 3,80 m.
i entre elles de 80 cm, excepte a la planta golfes, que podra ser de
30 cm en el cas de les galeries tradicionals.
5. Els portals de la planta baixa podran tenir una amplada maxima

total, respectant els 60 cm fins a la mitgera, del 75% de la fagana

amb un maxim de forat de 3,80 m.
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Art. 8. Modificacié de I'article 33 de la Modificacio puntual del PGOU de Masquefa en els

ambits del Centre Urba i La Beguda Alta

- NORMATIVA VIGENT -

Art.33. Nombre i condicions dels habitatges.

No s’estableix un nombre determinat d’habitatges per a cada parcella

perd aquests hauran de complir les condicions seglients:

1.

2.

6.

Tots els habitatges hauran de disposar d’una distribucié en planta
que permeti simultaniament obertures a la fagcana del carrer i a la
del pati interior d’illa o al carrer posterior - habitatge passador -.
Les situacions singulars com les parcelles testeres amb dues o tres
faganes - que donin a dos o tres carrers - es resoldran mitjancant
el compliment de les normatives vigents en matéria d’habitabilitat,

amb les limitacions seglients:

a. la superficie construida per habitatge no sera inferior a
65 m2.

b. La superficie de planta sotacoberta no computara a

I'efecte del calcul de la superficie minima anterior.

En planta baixa podran disposar-se habitatges que no compleixin la
condicié d’habitatge passador, sempre que es tinguin en compte

les condicions seguents:

c. la superficie construida de I'habitatge no sera inferior a
65 m2.

d. I'habitatge haura d’afrontar obligatoriament a facanes

amb orientacié que podra oscillar de sud-est a sud-oest.

A més d’habitatge passador, en el cas que les condicions del solar
ho reclamin, també es podra fer habitatge partit nord-sud amb les

condicions especifiques segients:

a. caldra deixar un pati de llums de mitgera a mitgera d’un
minim de 3 m d’amplada. Aquest pati de llums podra

incorporar I'escala.

b.  L’habitatge minim s’estableix en 65 m2 construits, perd
el 40% per defecte dels habitatges d'una parcella

podran fer entre 55 i 65 m2 construits.

c. S’haura d’assegurar una bona ventilacié i un correcte

assolellament.

Les dependéncies d’estar i menjar hauran de donar a fagana al
carrer o al pati interior d’illa i les de dormir podran fer-ho a un pati
interior on es pugui inscriure un cercle de 3 ml de diametre com a
minim, sempre dins els parametres de la normativa d’habitabilitat

vigent.

- NORMATIVA MODIFICADA -

Art.33. Nombre i condicions dels habitatges.(modificat)

El nombre maxim d’habitatges en una parcel-la sera el que resulti
de dividir I'edificabilitat maxima per un modul unitari de 65 m2 de

sostre construit.

La superficie construida per habitatge no sera inferior al minim

establert per la normativa vigent en matéria d’habitabilitat.

La superficie de planta sotacoberta no computara a l'efecte del

calcul de la superficie minima anterior.
Els habitatges hauran de complir les condicions segiients:

1. Tots els habitatges hauran de disposar d'una distribucié en
planta que permeti el compliment de la normativa d’habitabilitat

vigent.

2. Shaura dassegurar una bona ventilaci6 i un correcte

assolellament.

3. Les dependéncies d'estar i menjar hauran de donar a fagana al
carrer o al pati interior d’illa i les de dormir podran fer-ho a un
pati interior on es pugui inscriure un cercle de 3 ml de diametre
com a minim, sempre dins els parametres de la normativa

d’habitabilitat vigent.
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Art. 9. Creaci6 del Capitol VIl (Art.36) - Condicions d’ordenacio i edificacio en I'ambit del
C/Major n°25-29 de Masquefa.

Creacio i definicié del capitol VIIl. Condicions d’ordenaci6 i edificacié de I'ambit
del carrer Major 25-29 de Masquefa.

CAPITOL VIIl. CONDICIONS D’ORDENACIO | EDIFICACIO DE L’AMBIT DEL CARRER MAJOR
25-29 DE MASQUEFA

Art.36. En aquesta zona es mantenen integrament les condicions d’ordenacio;
d’edificacié i d’'Us establertes a la Modificacidé Puntual del PGOU al centre Urba de
Masquefa i al barri de la Beguda Alta, i les de la present Modificacié Puntual, amb les
excepcions seguents:

- Profunditat edificable. En el planol d’ordenaci6 0.01a, es fixa la linia de
profunditat, que com es pot observar es la totalitat de la parcella (100%
d’ocupacio)

- ElI nimero de plantes de I'edifici ve fixada en el planol d’ordenacié a
escala 1:1000

- L’alcada reguladora maxima (ARM) es I'equivaléncia entre el nombre de
plantes, i I'alcada es la seguent:

B+llIpp+ATIC............... 125M+3 M

- L’inici del pla de coberta inclinada es podra situar, com a
maxim a un metre trenta (1,30 ml), per sobre de la cara
superior de I'Ultim forjat

- La planta atic tindra un retranqueix de 3 ml respecte al
carrer (i a passatge lateral)

- El nimero maxim de vivendes sera de 10

- El sostre edificable maxim sera de 1383 m?2

Jordi Artigas i Masdeu, arquitecte




MODIFICACIO PUNTUAL DEL PGOU DE MASQUEFA EN ELS AMBITS DEL CENTRE URBA | AL BARRI DE LA BEGUDA
ALTA

ANNEXES



MODIFICACIO PUNTUAL DEL PGOU DE MASQUEFA EN ELS AMBITS DEL CENTRE URBA | AL BARRI DE LA BEGUDA
ALTA

ANNEX | - REPORTATGE FOTOGRAFIC




MODIFICACIO PUNTUAL DEL PGOU DE MASQUEFA EN ELS AMBITS DEL CENTRE URBA | AL BARRI DE LA BEGUDA
ALTA




MODIFICACIO PUNTUAL DEL PGOU DE MASQUEFA EN ELS AMBITS DEL CENTRE URBA | AL BARRI DE LA BEGUDA
ALTA




MODIFICACIO PUNTUAL DEL PGOU DE MASQUEFA EN ELS AMBITS DEL CENTRE URBA | AL BARRI DE LA BEGUDA
ALTA

ANNEX Il - VALORACIO ECONOMICA | URBANISTICA DE LA MODIFICACIO N°1
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1. Plantejament.

Per tal de poder valorar la repercussié economica i urbanistica d’aquest nou plantejament,
resulta indicat realitzar una valoracié de I'increment dels costos d’urbanitzacié que implica
la consolidacié d’aquest nou vial per tal que, després d’un analisi econdomic, es pugui
procedir a valorar si resulta necessari una compensacid6 a la part promotora,
materialitzable en un augment de sostre i, en cas que sigui precis, quina és I'edificabilitat
que compensa aquest increment de cost.

Per a dur a terme aquest analisi, es planteja realitzar:

— Valoraci6 de les despeses d’urbanitzacio del nou vial previst.

— Estudi de mercat de la tipologia edificatoria plantejada en la nova proposta.
— Valoracié de I'aprofitament urbanistic de I'Us residencial.

— Conversié economica “costos urbanitzacié-increment d’edificabilitat”.

1.1.Estimacio dels costos d’urbanitzacio.

A partir d’'una primera estimacio, el pressupost d’execucié material (PEM) que es deriva de
les obres necessaries per a I'execucio de I'esmentat vial, ascendeix a 32.541,77 €.

Aquesta valoracié inclou els costos de demolicions, pavimentacié i plantacié i arbrat.

Considerant els conceptes de despeses generals (13% s/PEM), benefici industrial (6%
s/PEM), seguretat i salut (1% s/PEM) i control de qualitat (1% s/PEM), en resulta un
pressupost d’execucié per contracte (PEC - sense IVA) que ascendeix a 39.375,54 €.

En I'annex lll que acompanya aquest document es detallen els amidaments emprats per al
calcul d’aquest import, aixi com els preus unitaris adoptats per a cada concepte.

1.2.Estudi de mercat. Valoracioé dels preus de venda.

A partir d’'un estudi de mercat dels preus de venda per a les edificacions en tipologia
plurifamiliar d’obra nova al municipi de Masquefa, es determina un preu unitari de venda
que oscilla entorn els 3.008 €/m2 sostre construit.

En I'annex IV s’inclou I'estudi de mercat elaborat de forma més detallada.

— Correspondéncia “costos d’urbanitzacié-increment d’edificabilitat”.

Per tal de poder realitzar la correspondéncia d’equivaléncies, a nivell economic, entre
I'edificabilitat i el cost de I'urbanitzacid, cal cercar el valor de repercussio, el qual es calcula
a través de la férmula seglient:

Vr = (Vv/1,4) - Cc,

essent: Vr, valor de repercussio (€/m2 st. const.)
Vv, valor de venda (€/m2 st. const.)
Cc, cost de construccié (€/m2 st. const.)

Walor de venda  Cost construccié  Valor de repercussid
{£/m2 st const) {£/m2 st const) {£/m2 st const)

Edificacid residencial en

. . R, 3.008 00 950,00 1.198 57
tipologia plurifamiliar
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De I'aplicacié de la formula anterior en resulta un valor de repercussié de 1.199 euros per
metre quadrat de sostre construit.

Per tant, a partir d’aquest valor de repercussié ja es pot determinar l'increment
d’edificabilitat que compensa les despeses d’urbanitzacié derivades de la nova ordenacio:

Aedificabilitat (m2 st.const.) = Costos urbanitzacié (€) / Valor repercussié (€/m2 st. const.)
Aedificabilitat (m2 st.const.) = 39.375,54€ / 1.199 €/m2 st. const.
Aedificabilitat = 32,84 m2 st. const. ~ 33 m2 st. const.

— Sostre maxim a desenvolupar en el solar “c/Major 25-29” segons planejament vigent.

El sostre maxim que es pot desenvolupar en el solar ubicat en el ¢/Major n°25-29, de
Masquefa, ve determinat per I'actual “Zona de trama a mantenir I'estructura edificatoria”
(clau urbanistica 9).

Els parametres urbanistics i d’ordenacié de I'edificacid es transcriuen en I'annex lll-
Regulacié urbanistica clau 9 (planejament vigent) que acompanyen a aquest document. A
mode de resum, es pot dir que:

— L’ocupacié en planta baixa pot ésser del 100% del solar
— L’ocupacié en les plantes pis (amb un maxim de 3 plantes pis), pot ésser d’'un maxim
del 70%.

— La planta sotacoberta ha de tenir una arrencada minima d’1,00 m d’alcada i el sostre
computa a partir d’'una altura d’1,50m.

A partir d’aquestes bases paramétriques, el comput de sostre maxim que resulta en el
solar d’interés (d’una superficie de 368,90 m2s), és de 1.349,87 m2st, tal i com s’indica a
continuacio:

PP PPV o )
2

PP PP Pl
8

D42,

L

Secci6 de la nova proposta d’edificacid
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2. Conclusions.

Els primers valors estimatius resultants de I'estudi de mercat de la venda d’habitatges
d’obra nova en régim de renda lliure en el municipi de Masquefa determinen que
I'increment d’edificabilitat que compensa les despeses d’urbanitzacié que sorgeixen
d’aquesta nova proposta de reordenacié en I'ambit del carrer Major 25-29, és d’uns 33 m2
de sostre construit.

El sostre maxim a desenvolupar en el solar d’interés, segons la regulacié edificatoria
establerta per I'actual planejament vigent (clau urbanistica 9) és de 1.350 m2 de sostre.

Per tant, el sostre maxim que es proposa ubicar en I'esmentat solar és de:

1.383 m2 sostre
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ANNEX Il - DETALL DE L’ESTIMACIO DELS COSTOS D’URBANITZACIO
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ANNEX IV - ESTUDI DE MERCAT
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ESTUDI DEL MERCAT INMOBILIARI - VIVENDES PLURIFAMILIARS
MUNICIPI DE MASQUEFA

PRESA MOSTRES: ABRIL 2008

SUPERFICIE
MUNICIPI LOCALIZACIO (m2
CONSTRUITS)

PREU VENTA

PUBLIC PREU UNITARI

VIVENDA PLURIFAMILIAR

MASQUEFA  SEGOMNA MA JOAN MIRD FOTQOCASAES 90,00 m2 272.570€
MASQUEFA  SEMINOU  LINIA, 15 IDEALISTAES 99,00 m2 297.500 €
MASQUEFA  SEMINOU HORTS, 26 FOTQCASAES 100,00 m2 348.587 €
MASQUERA  OBRA NOWA CENTRE IDEALISTAES 90,00 m2 268.000 €
MASQUEFA  SEMINOU  DELS HORTS IDEALISTAES 95,00 m2 272.570€

MASQUERA  SEMI MNOU MAJOR,6 IDEALISTAES 111,00 m2 300.506 €

RESULTAT - VIVENDA PLURIFAMILIAR

Preu mig de les vivendes 219.966,63 €
Dimensid mitja de les vivendes 73,13 m2

PREU MIG DEL m2 DE SOSTRE 3.008,09 €
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PLANOLS D’INFORMACIO
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PLANOLS D’ORDENACIO
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ESQUEMES DE LA PROPOSTA (c/Major n°25-29)




