PLA.PPU/A- 2045

MM Generalitat de Catalunya SCUN/OD385/2016 / 060754 / N/3384751
W% Departament de Territori Data: 27 de setembre de 2017
i Sostenibilitat RV:/

RN: 2016 / 060754 / N/

/\3‘ Ajuntament de Manresa

I-im. Sr. Alcalde - President de I'Ajuntament ’ Secretaria General

Ajuntament de Manresa 79 SET. 2017

Placa Major, 1 : {1 U

08241 Manresa num. 55 {0exp.

Bages REGISTRE D'ENTRADA

Assumpte: Modificacié puntual del Pla parcial urbanistic Sagrada Familia de Manresa.

La Comissio Territorial d'Urbanisme de la Catalunya Central, en la sessid de 27 de
setembre de 2017, ha adoptat, a reserva de la redaccié que resulti de I'aprovacié de I'acta,
I'acord seglent:

L'expedient de la Modificacié puntual del Pla parcial urbanistic Sagrada Familia, de
Manresa, ha estat promoguda i tramesa per Ajuntament de Manresa.

Objecte

La Modificacié puntual del Pla parcial urbanistic PP6 Sagrada Familia, té per objecte fixar
unes noves condicions de gestid mitjancant la subdivisié en poligons aixi com modificar
determinats parametres d'ordenacié per a permetre la implantacié d'un centre comercial
alimentari.

Ambit d’actuacié i descripcié de la proposta

- Descripci6 de I'ambit
L'ambit de la Modificacié correspon a I'ambit del Pla parcial urbanistic Sagrada Familia i té
una superficie de 47.371,26m2. Els terrenys de I'ambit, ja reparcel-lat, pertanyen a 16
propietaris diferents, d'entre els quals I'Ajuntament n'és un d’ells.

Es situa en I'ambit d'extensié urbana anomenada Sectors Est, conformada per diversos
sectors de desenvolupament.

L'ambit del sector comprén els terrenys delimitats a I'est per la carretera del Pont de
Vilomara, al nord pels habitatges del poligon residencial Sagrada Familia i les finques de la
banda sud del carrer Terrassa, a I'est amb el Pla parcial PP7 Maixanet i al sud amb el
ramal de la Séquia i el Pla parcial PP10 Can Perramon.

- Descripci6 succinta de la proposta
La Modificaci6 es formula arrel de la iniciativa d'una part de propietaris de I'ambit que vol
desenvolupar el sector, instats per una promotora interessada en construir un centre
comercial de fins a 3.000m2 de sostre (1.700m2 de sostre de venda) en els terrenys
compresos entre els carrers de Sant Cristofol, Sant Maurici i el passatge de Sant Maurici
(parcel-les 4, 51 6). Amb aquest objectiu el document planteja el segiient:
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- La subdivisié de |'ambit d'actuacié en 3 poligons per a possibilitar el desenvolupament del
sector per fases independents i funcionalment complertes. Es fixa el sistema de
reparcel-laci6 en compensacié basica per al poligon 1, a executar en primera fase, i es
mante el sistema vigent de reparcel-lacié per cooperaci6 per als dos poligons restants.

- Modificaci6 de I'ordenacié de les parcel-les 4, 5 i 6. Es manté la clau 1.6a (Residencial
d’'ordenacié en volums especials) del planejament vigent, aixi com els sostres i usos
previstos, perd es modifiquen el perimetre, el perfil vigents i la cota maxima d'acabat de la
planta baixa, per a permetre un socol unitari en planta baixa per a les 3 parcel-les.

- S'intercanvien les qualificacions amb habitatge protegit de les parcel-les 4, 5 i 6 (1.6.aP)
amb les qualificaci6 de les parcel-les 3 i 20 (1.6.a i 1.6.c respectivament). Les parcel-les 3 i
20 passen a tenir qualificacions amb habitatge protegit (1.6.aP i 1.6.cP respectivament)
mentre que les parcel-les 4, § i 6, perden la qualificaci6 d’habitatge protegit (1.6.a).

- En el cas de la parcel-la 20, s'incrementa el sostre maxim edificable en 241,76m2, per tal
de mantenir I'aprofitament de la finca, tenint en compte que el menor valor del sostre
d’habitatge protegit de régim general. Per a la materialitzacié d’aquest sostre es preveu
lincrement d'una planta en una part del volum, que passa de PB+2 a PB+3. Al seu torn es
redueix el sostre residencial lliure de les parcel-les 4, 5 i 6, per mantenir el sostre maxim de
Fambit. La resta de parcel-les de I'ambit resten inalterats respecte el planejament vigent.

Els intercanvis entre qualificacions vigents i proposades aixi com el sostre i el nombre
maxim d’habitatges es resum al segiient quadre:

Parcel-la Qualificacié sostre maxim (m2) sostrF residencial | sostre residencial sostre terciari (m2) nombfe maxim
Iliure {m2) protegit (m2) habitatges
o Vige}at Proposta 'Vig;;t »;‘roposta Vige_nAt~ Proposta| Vigent |Proposta] Vigent Propostal Vigent Proposta
3 1.6.a 1.6.aP 2.086,80] 2.086,80| 2.086,80 2.086,80 23 28
4 | 162 | 16a | 208580 200621 ~ 2.006,21| 2.086,80 R
5 1.6.aP 16a | 208680 200621  2.006,21] 2.086,80 - o 28 2
6 | 16ap 16a | 208680 2.006,22 2.006,22| 2.086,80 ' B 2
20 1.6c 1.6.cP 5.578,58| 5.820,34] 4.557,41 625,57 4.173,60] 1.021,17 1.021,17 S0 63
total 13.925,78| 13.925,78] 6.644,21 6.604,21] 6.260,40| 6.260,40| 1.021,17] 102117 157 1w

- S'introdueix una regulacié especifica en l'article 19, que regula I'habitatge protegit per a
admetre I'is provisional d’aparcament a 'aire lliure en les finques qualificades d'habitatge
protegit, un cop executada la urbanitzacié, mentre no s'edifiqui I'habitatge.

La Modificacié6 manté les superficies de sol tant de sistemes com de zones, aixi com les

diverses qualificacions, previstes pel planejament vigent. Manté també la superficie de
sostre maxim establerta pel planejament vigent.

El quadre comparatiu de caracteristiques del planejament vigent i el proposat és el
seguent:
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PGM 0506 PLA PARCIAL PLA PARCIAL

SUPERFICIE TOTAL 47.419.04 _ 100% _ 47.371,26 100% _ 47.371.26 100%

SOL PUBLIC 28.451.42  60%  28.975.60 81%  28.975.60 61%

VIARI 9.958.00  21% _ 10.344.23 22% 1034423 22%

ESPAIS LLIURES 1043219 22%  10.512,52 22% _ 10.512,52 22%

EQUIPAMENTS 8.061.24  17% __ 8.118.85 17% _ 8.118.85 17%

SOL D'APROFITAMENT PRIVAT 18.967.62  40% _ 18.395.66 39% _ 18.395,66 39%

SOSTRE MAXIM EDIFICABLE 37.935.23 37.897.01 37.897,01

HABITATGE 3224495  85% _ 32.212.46 85%  32.212.46 85%

TERCIARI 5.690.28 15% 5.684.55 15% 5.684,55 15%

EDIFICABILITAT BRUTA MAXIMA 0.8 0.8 0.8

DENSITAT MAXIMA D'HABITATGES 80 hab/ha 379 80 hab/ha 379 80 hab/ha 379
El quadre de caracteristiques de cadascun dels poligons proposats és el segtent:

PP6 SAGRADA FAMILIA TOTAL PLA PARCIAL FORA POQ@N POLIGON 1 POLIGON 2 POLIGON 3

sistomos suporficie s6lm* __ percontatqo _suporliclo sél m* __ superficia sél m* __superficio 361 m? __auparficie sol m?

A VIARI 10.344.23 21.84%

At viari 8.590,30 393901 767.34 386395
_az2 assatge  1.753.93 696.53 105740
) ESPAIS LLIURES 1051252 22.19% —

D.3 places i jardins urbans  10.512.52 4.384.82 6.117.70

E EQUIPAMENTS 8.118.85 17.14% -

E.1 educatiu  8.118,85 - il 8.118.85

TOTAL SISTEMES 28.975,60 61,17% 0,00 12.754,39 5.162,16 11.059,05

z0nes suporficia sl rﬂ' porcantatge
. ZOMNA D'EIXAMPLE 1.104.90 2,33%
a 1.064.35 1.064 35
b 40.55 40.55
ZONA ORDENACIO
EN VOLUMS .
16 ESPECIALS 16.936.87 35,75%
16a UE1 1.766,53 1.765.53
UE2 672.04 1.672.04
1.6aP UE3 44265 1.442.65
1.6d UE4 115,40 1.11540
UES 141111 14111
UE6  1.280.80 1.280.80
1.6b UE? 1.116,18 1.116.19
UES 1.028.80 1028280
UE9 964.39 964.39
UE1 1.1884 1.188.47
1.6bP UE 1.969.1 196916
1.6cP UE12 1.962.3; 1.982.33
ZONA D'EDIFCAC
SEGONS ANTERIOR

17 VOLUMETRIA _— 353.89 0.75%

1.7a 353.89 353,89

TOTAL ZONES 18.195.86 38.,83% 394,44 7.232.28 .‘!.437..'7'; 7.331.36

TOTAL AMBIT DE

PLANEJAMENT 47.371,26 100.00% 394,44 19.986.68 8.509,73 18.380.41

L'ordenacié proposada manté I'ordenacié vigent pel que fa als elements estructuradors de
Fambit, com son la vialitat, els equipaments (ja executats) i els espais lliures al voltant de la
sequia. La unica modificacio rellevant es produeix en la volumetria de les parcel-les 4, 5 i 6,
en que es possibilita el socol comercial continu en planta baixa. També preveu
F'aixecament en una planta de part de del volum de I'edificacié de la parcel-la 20.

El pla parcial vigent preveu un sostre comercial a situar obligatériament en planta baixa de
5.684,65m2. Amb la modificacié es possibilita la implantaci®é de 3.000m2 de sostre
comercial addicional, fet que suposa un total de 8.188,55m2 de sostre comercial,
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equivalent al 22% del sostre maxim de I'aAmbit. També comporta la possibilitat de reduir el
nombre maxim d'habitatges de 379 a 349.

Per al desenvolupament de I'ambit el Pla d’etapes estableix el seglient calendari:

-Poligon 1: 2 anys per iniciar i finalitzar les obres des de I'aprovacié definitiva del projecte
d’urbanitzacié

-Poligon 2 i 3: 6 anys per iniciar i finalitzar les obres des de laprovacié definitiva del
projecte d'urbanitzacio.

-Per a l'edificaci6: 5 anys per executar I'edificacié des de la recepcié de les obres
d’urbanitzacioé

-Per a I'edificacié dels habitatges amb proteccié: 2 anys per a l'inici de les obres des que la
parcel-la tingui la condicidé de solar i 3 anys per a la seva finalitzacié des de la data
d'atorgament de la llicéncia (art. 83.2.e del RLU).

La Modificaci6 indica que la divisié poligonal manté I'equilibri de beneficis i carregues
establert pel Pla parcial en tant que Unicament es modifiquen les condicions d'ordenacio,
sense alterar els aprofitaments. En aquest sentit s’esmenta que I'is comercial ja és admeés
en les zones residencials d'habitatge lliure.

S'indica que la delimitaci6 dels poligons s'ha realitzat de manera que el cost d'urbanitzacié
de cadascun sigui equivalent al cost d’'urbanitzaci6 del conjunt de finques incloses en cada
poligon, d’acord amb el compte de liquidaci6 provisional.

En relacié a I'article 123 del Reglament de la Llei d'urbanisme, que regula les condicions a
complir per garantir I'equilibri poligonal, el document esmenta que es produeix un deéficit
inferior al 15% respecte el conjunt del sector, en el Poligon 1.

Planejament vigent

1.- Revisi6 del Pla general d'ordenacié urbanistica municipal, aprovat definitivament el 23
de maig de 1997. Classifica I'ambit com a sél urbanitzable delimitat, amb el nom de
Sagrada Familia (PP6).

. La Comissi6 Territorial d'Urbanisme de la Catalunya Central, va aprovar definitivament el
Pla d'Ordenaci6 Urbanistica Municipal, en sessi6 de 6 de juny de 2017, supeditant-ne la
publicacié al DOGC i consegtient executivitat a la presentacié d’'un text refés. A la data del
present informe no consta la publicacié al DOGC. En el redactat aprovat provisionalment,
el POUM manté la delimitacio de I'ambit i remet al Pla parcial aprovat pel que fa a les
caracteristiques d'ordenaci¢ i les condicions de desenvolupament.

2.- Modificacié puntual del Pla general al sector est, aprovada definitivament el 25 de gener
del 2007. Va ajustar les delimitacions i els parametres de diversos ambits, incloent I'ambit
del PP§, i fixant els parametres d'edificabilitat i densitat vigents per al sector.

3.- Modificacio puntual del Pla general, modificacions puntuals de la normativa, aprovada
definitivament el 28 de juliol de 2008, comporta la modificaci6 entre d'altres de la regulacié
dels usos en determinades claus urbanistiques i la modificacié de la situacio relativa de les
activitats en relacié a d'altres usos especifics.
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4.- Modificacié puntual del Pla general d'ordenacié en relaci6 amb les modificacions
puntuals de.la normativa Algades i Aparcaments, aprovada definitivament el 20 de juliol de
2011. Aquest document, posterior al Pla parcial vigent, comporta la modificacié d'aquest
pel que fa a l'algada entre forjats de I'edificaci6 residencial i les previsions d’aparcament.

5.- Pla parcial PP6 Sagrada Familia, aprovat definitivament el 27 de marg de 2008 i
publicat al DOGC niim. 5204 de 28 d’agost de 2008, als efectes de la seva executivitat.
L'objectiu principal de desenvolupament del sector és disposar de sol urba residencial que
permeti desenvolupar politiques d’habitatge protegit, obtenir sol per a I'equipament escolar,
formalitzar un parc lineal recolzat a la séquia que delimita I'ambit, aixi com completar el
teixit urba en aquesta part central de la ciutat.

D’entre d’altres objectius rellevants del Pla parcial, cal destacar la voluntat de consolidar i
millorar el barri adjacent de Sagrada Familia, que es traduia en la connexié per a vianants
entre el barri i el nou creixement i una orientacié dels blocs que assegurés la permeabilitat
transversal. Aquesta darrera estratégia era complementada per la fixacié d’'una cota en PB
situada a 1,5m per sota la rasant de la prolongacié del carrer Sant Maurici, evitant un
efecte pantalla de I'edificacié. '

La normativa va fixar una etapa de 4 anys per iniciar i finalitzar les obres d'urbanitzacié des
de I'aprovacio definitiva del projecte d'urbanitzacié i de 5 anys per a 'edificacié des de la
recepcid de les obres d'urbanitzacid, tret de I'habitatge de proteccié en que els terminis sén
els previstos per l'article 83.2 del RLU.

El projecte d'urbanitzacié fou aprovat el 28 d'agost de 2009. El projecte de reparcel-lacié
fou aprovat definitivament el 3 de setembre de 2012. En I'actualitat manca d’executar les
obres d'urbanitzacié i edificacié del sector, sent que s'han satisfet les indemnitzacions
previstes en el projecte de reparcel-lacié. L'any 2010 es va construir un CEIP (escola ltaca)
en la parcel-la d'equipament docent, amb accés i connexié a serveis des de vialitat existent
(carretera Pont de Vilomara).

Es tramita paral-lelament la modificaci6é del Projecte d'urbanitzacié, de febrer de 2016, que
subdivideix les obres d'urbanitzaci6 en 3 fases, coincidents amb els 3 poligons. Aquest nou
projecte actualitza també les solucions técniques i el pressupost de les obres, mantenint

els criteris i objectius del projecte original. El nou pressupost ascendeix a 2.782.945€,
_respecte els 3.691.612€ de l'original.

Tramitacié municipal
Aprovacié inicial: 26 d’abril de 2016
Aprovacié provisional: 18 de maig de 2017

- Al-legacions
No consta en I'expedient pronunciacio respecte la presentacié d'al-legacions durant el
tramit d'informacié publica del document.

- Informes
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1.- Resolucio de la Directora dels Serveis Territorials a la Catalunya Central de 29 de juliol
de 2016, d'emissié de l'informe ambiental estratégic de la Modifi ca0|o puntual de Pla
parcial.

L'informe determina que la principal incidéncia ambiental del Pla és l'associada a
lincrement de la mobilitat generada, motivada pel canvi de tipologia comercial, tenint
present que I'ambit de la Modificacié es troba proper a I'Escola ltaca, i a les grans
superficies comercials de Trullols Parc.

L'informe conclou que la Modificacié no s’ha de sotmetre a avaluacié ambiental estratégica
ordinaria, atés que no té efectes significatius sobre el medi ambient, si s’adopten les
determinacions incloses en els informes emesos, aixi com les mesures i actuacions
necessaries que es derivin de |'estudi d’avaluacié de la mobilitat generada, que ha de
seguir unes pautes caracteritzades per la preponderancia dels mitjans de transport meés
sostenibles.

2.- Direccio General de Transports i Mobilitat de 10 d'octubre de 2016, indicant que no
emetra informe fins que no es trameti un nou estudi de mobilitat que tingui en compte la
implantacié d'una gran superficie comercial, fet que considera, variara significativament
Fesquema de mobilitat del Pla parcial vigent.

3.- Agencia Catalana de FAigua, de 15 de novembre de 2016, informant favorablement la
Modificacié i indicant la necessitat de signar un conveni de sanejament amb un cost
estimat de 246.195€, a incorporar al Pla.

4.- Informe de la Direccié General de Transports i Mobilitat, de 21 de setembre de 2017,
informant favorablement I'estudi d’avaluacioé de la mobilitat generada, indicant que inclou
tots els continguts exigits pel Decret 344/2006.

Normativa
S’incorpora un apartat normatiu que refon la normativa del Pla parcial amb les
modificacions derivades dels objectius i les propostes de la Modificacié.

Valoracié de 'expedient 7 -
D'acord amb [l'article 97 del TRLU, les propostes.de modificacié d'una figura de
planejament urbanistic han de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa i I'oportunitat i
la conveniéncia en relacié als interessos publics i privats concurrents.

Cal dir que la Modificacié justifica el seu interés en facilitar el desenvolupament de I'ambit a
partir de la iniciativa privada, mitjangant la seva subdivisié en poligons diferits en el temps.
Amb el desenvolupament s’obtindran els sistemes previstos i en concret i en primer terme,
I'obertura del carrer Sant Cristofol i el passatge prolongamo del carrer Gaudi que s’han
prewst en el Poligon 1.

La implantacié d’'un centre comercial alimentari pot tenir un impacte favorable a nivell de
desenvolupament econdmic i de creacié de llocs de treball, al mateix temps que pot
incentivar el desenvolupament de 'habitatge del sector. El desenvolupament del Poligon
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comportara la consolidacié d'aquest ambit de ciutat i la millora de la dotacié i de les
condicions urbanes del barri de Sagrada Familia.

La Modificacié contempla I'ampliacié del perimetre regulador maxim de I'edificacié en
planta baixa a les parcel-les 4, 5 i 6. Al respecte cal indicar que el Pla parcial vigent, admet
de manera genérica com a admissible i entre daltres usos, I'lis comercial.

D'acord amb la definicié d'usos del pla general, s’entenen com a usos admissibles aquells
que es poden admetre en una zona o subzona per no ésser contradictoris amb | 'Us global
que l'afecta. La clau 1.6, zona residencial d'ordenacié en volums especials, t& com a us
global el residencial, I'ordenacié proposada per tant planteja la construccié d'edificis
residencials, malgrat s’admetin diversos usos especifics, entre ells I'tis comercial.

Pel que fa als usos especifics, cal tenir present que el planejament general en l'article 147,
que regula els usos especifics, distingeix I'ds Comercial amb una superficie de venda de
fins a 2.500m?, i I's Comercial en gran superficie, per a superficies de venda superiors als
2.500m? i un sostre edificat superior als 3.000m?, Cal per tant concloure que I'is comercial
plantejat per la Modificacié, amb una superficie de venda de 1.700m?, és un us contemplat
en els usos especifics admesos en la clau.

D'acord amb I'exposat es conclou que la modificacid proposada, comporta I'establiment
d’'un Gs comercial, en unes parcel-les destinades a la construccié d’edificis d’habitatges, en
les que d'acord amb la regulacié vigent ja hi és admés.

En aquest sentit, la modificacié no comporta una alteracié de I'is comercial previst en el
pla parcial, siné que tan sols afecta en I'ajust dels galibs en tres parcel-les. Cal fer constar
també, que el POUM de Manresa aprovat definitivament per la Comissié Territorial
d'Urbanisme de la Catalunya Central en data 6 de juny de 2017 i pendent de publicacié per
la seva executivitat, admet I'l's comercial mitja i gran en aquesta zona, per qual queda
admes I'as d'acord amb la normativa actual i la nova.

En relacié a l'equilibri poligonal, la Modificacié indica que es produeix un déficit en el
poligon 1, el qual no és superior al 15%. Aixi mateix, escau recordar que la divisié poligonal
a la que es fa referéncia en el document técnic és de competéncia municipal i cal efectuar-
lo de conformitat amb I'art. 119 del TRLU.

L'ordenacié plantejada, comporta la creacié d’'un sécol comercial continu en planta baixa
en les parcel-les 4,5 6.

Fonaments de dret

Vist el Text refés de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost,
modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, i el seu Reglament, aprovat pel Decret
305/2006, de 18 de juliol.

Acord
Vist I'informe proposta dels Serveis Técnics, aquesta Comissié acorda:
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-1 Aprovar definitivament la Modificacié puntual del Pla parcial urbanistic Sagrada Familia,
de Manresa, promoguda i tramesa per Ajuntament de Manresa.

-2 Publicar aquest acord i les normes urbanistiques corresponents al DOGC a I'efecte de la
seva executivitat immediata, tal com indica l'article 106 del Text refés de la Llei-
d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012,
de 22 de febrer.

-3 Comunicar-ho a I'Ajuntament.

Contra aquest acord, que es refereix a una disposicié administrativa de caracter general,
es pot interposar recurs contenciés administratiu davant la Sala Contenciosa Administrativa
del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya en el termini de dos mesos a comptar des
de I'endema de la seva notificacio, de conformitat amb el que preveu I'article 112.3 de la”
Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comt i de les administracions
publiques, i els articles 10, 25 i 46 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, reguladora de la
jurisdiccié contenciosa administrativa, sense perjudici que els particulars puguin interposar
qualsevol altre recurs que considerin procedent, i de la possibilitat que tenen els
ajuntaments i altres administracions publiques, de formular el requeriment previ que preveu
l'article 44 de la 29/1998, de 13 de juliol, reguladora de la jurisdiccié contenciosa
administrativa.

En el cas de formular requeriment, aquest s'entendra rebutjat si, dins el mes segiient a la
recepcio, no és contestat. En aquest suposit, el termini de dos mesos per a la interposicié
del recurs contenciés administratiu es comptara des de I'endema d’aquell en qué es rep la
comunicacié de l'acord exprés o d'aquell en qué s’entén rebutjat presumptament.

La secretaria suplent de la Comissié Territorial
d'Urbanisme de la Catalunya Central
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Date: 2017.09.28'14:28:57 CES
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