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ESTUDI! DE DETALL PEL DESENVOLUPAMENT DEL PLANEJAMENT VIGUENT
PROPOSTA D’'ORDENACIO VOLUMETRICA
SECTOR "LA TALAIA". MANRESA

1. MEMORIA

1.1.JUSTIFICACIO

El present estudi de Detall es formula com a figura de planejament pel
desenvolupament d’acord al que preveu la recent aprovacié definitiva de

la modificacié puntual del Pla General d'Ordenacié de Manresa, sector
de la Talaia, Pla General de Manresa 0004, de l'octubre del 2000.

1.2.INFORMACIO

1.2.1. Planejament vigent: PLA GENERAL DE MANRESA, revisat a I'any
1997, amb data d'aprovaci6 definitiva del 23 de Maig de 1997 pel
Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques de la Generalitat de
Catalunya, i publicat en el D.O.C. el 9 de Juny de 1997.

1.2.2. L'ambit de I'Estudi de Detall es un sector de terreny de sol urba situat
Nord de la ciutat, i que conforma un buit darrera de la Universitat entre
els carrers Concordia, Bemat de Sallent i Bertran de Castelibell.

1.2.3. El sector fou objecte de la Modificacié Puntual del Pla General, sector
"La Talaia", fixant la delimitacié d'una Unitat d'Actuacid, que inclou la
fins fa poc finca de Promotora Manresana de Viviendas Sociales, S.A.
i actualment propietat de PROMOCIONES INMOBILIARIAS FORFAX,
S.L., per tal de donar compliment a al resolucié del Tribunal Suprem.
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Segons aquesta modificacié puntual, " En aquest ambit es delimita
una zona residencial amb la qualificacié de volums especials (clau 1.6). Al
mateix temps, es qualifica una franja dels terrenys situats entre lilla
residencial i I'actual escola universitaria com a sistema d'espais lliures,
amb l'objecte d'equilibrar la major densitat i volum edificable de la zona
d'acord amb el que disposa I'art. 161 del Reglament de planejament.

La proposta fixa uns criteris segons els quals caldra definir I'ordenaci6 de
I'edificacié en la nova unitat d'actuacié. L'ordenaci6 de I'edificacié s'haura
de resoldre mitjancant la situacié d'una planta sdcol -amb consideracié de
planta baixa des de I'espai lliure- que resolgui la diferéncia de cota entre el
sistema d'espais lliures situat al sud i la prolongacié del carrer Concérdia
situat al nord. L'alcada maxima de l'edificacié no podrad sobrepassar la
planta baixa més quatre plantes pis referida a la rasant del carrer
Concordia. Al mateix temps, la proposta fixa la necessitat d'assegurar, més
amunt de la planta sdcol, la permeabilitat visual en direccié sud-nord, és a
dir, entre la ciutat i el turé de la Talaia. Per tant, la proposta fixa la

necessitat d'evitar la formalitzacié d'un bloc lineal continu'.

1.3. ESTAT ACTUAL DE LA FINCA | PROPIETAT

1.3.1.

132

1.3.3.

L'area indica la constitueixen uns terrenys en la seva major part erms,
limitats per les prolongacions dels carrers Concordia, Bemat de
Sallent, Bertran de Castellbell i 'espai lliure posterior a la Universitat,

en pendent d'uns 5m. decreixent de Nord a Sud, a mig nivell del turd
de la Talaia.

La propietat actual es de Promociones Inmobiliarias Forfax, S.L.

Paral-lelament es tramita el corresponent Projecte de Compensacié
amb propietari unic.
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1.4.0BJECTE DEL PROJECTE D’ESTUDI DE DETALL

1.4.1. L'Objectiu d’'aquest Estudi de detall és desenvolupar l'ordenacié de la

possible edificacié permesa en I'ambit de la unitat d'actuacio, ajustant-
se als criteris de la modificacié puntual del Pla General. Per establir
els criteris d'ordenacié volumétrica d'adaptacié als parametres
urbanistics establerts per aquest ambit, caldra ordenar I'edificacié dins
de l'espai d'aprofitament privat delimitada en aquella modificacié
puntual. La proposta s'adequa als criteris d'urbanitzaci6 facilitats per
I'Ajuntament de Manresa i que posteriorment seran desenvolupats per
mitia d’'un Projecte d'Urbanitzaci6.

També sera objectiu d'aquest estudi de detall, el completar les rasants
intermédies dels diferents limits de [espai public amb lilla
d'aprofitament privat.

1.5.PROPOSTA | JUSTIFICACIO DE L’EDIFICACIO

1.5.1. La proposta presentada es la duna edificacié6 composta per 2 blocs

plurifamiliars aillats, a nivell del ¢/ Concdrdia de planta baixa més 4
plantes, sobre un sdcol continu que lliga entre els carrers Bernat de
Sallent, Concdrdia i Bertran de Castellbell, amb fagana al costat Sud
de la zona residencial i front a l'espai lliure. Per sota de la cota 272,
que serveix de referéncia a la planta socol, (parcialment amb
consideracid de planta baixa i part amb consideracié de planta
soterrada), per sota d'aquella cota es preveu una planta totaiment
soterrada i que ocupa tot I'espai privat, per us d'aparcament.

Els dos blocs es preveuen en el mateix nivell donada la poca
diferéncia de cota en el carrer Concordia entre els seus dos extrems.
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La proposta d'edificacio, plantejada a partir de l'interés del Promotor,
que es presentara a sol-licitud tnica i total de llicéncia, si bé es podra

executar per fases.

Aquesta proposta s'adequa a la qualificacié de volums especials (clau
1.6), regulant-se mitiangant el sistema de volumetria especifica
segons aquest estudi de detall (art. 298).

1.6.NORMATIVA

1.6.1. Normativa general (ampliada en annex)

Com a normativa obligada de caracter general son d'aplicacié les

prescripcions fixades en la normativa del P.G.O.U. que fan
referéncia a:

- seccid sisena - zona d'ordenacié en volums especials (clau
1.6)

- secci® tercera - parametres reguladors del sistema

d'ordenacié per volumetria especifica.

1.6.2. Normativa particular

Com a normativa obligatoria de caracter particular s'estableixen els

segients apartats:

a) El perimetre regulador establert en el planol n° 6 (ordenacio), té
caracter de maxim tant pel que fa a la planta sdcol com a les
plantes altes.

b) El perfil regulador indicat en el planol n° 7 (seccions) té caracter
de maxim, ajustant-se a les rasants intermeédies dels diferents
limits de I'espai public.

c) S'estableix una parcel.la Unica delimitada en I'ambit de I'estudi
de detall i sector d'aprofitament privat.
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d)

Q)

Es garantira el ple ajardinament inclos fins poder assolir un
minim arbrat en els sectors de coberta del soterrani que
resulten com a jardi d'aprofitament privat, a nivell de la planta
baixa i que queden definits en el planol d'ordenacio i el de
seccions com a no edificable. A aquest efecte s'estableix un
gruix minim de 60cm de terres, per sobre dels elements de
pendents, impermeabilitzacions i aillaments.

Les tanques que separin l'espai privat de l'espai public
s'ajustaran a aquests limits o a les prescripcions del art. 132
(tanques).

Tindran una algada de 1,80m. dels que el 1m. sera amb
material opac i resistent, i els 0,80 restants seran amb reixat o
similar revestit amb bru, vegetacid, o altres solucions propies
d'un sector ajardinat.

Les rasants de I'espai public que delimiten I'ambit de I'estudi de
detall, queden definides en els planols d'ordenacié i de
planejament, havent-se d'ajustar el projecte d'urbanitzacio a dits
nivells.

Es fixa una Unica unitat d'edificacié als efectes de projecte

poguent-se executar I'obra per fases.




2. JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA DE LA SEVA FORMULACIO |
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DE LA COHERENCIA AMB EL PLA GENERAL

2.1.CONVENIENCIA

2.1.1. L'origen de la conveniéncia és el propi Pla General, doncs aquest
indica especificament que seré a través d'un Estudi de Detall com
es determinara la volumétrica de I'edificacio.

2.2. COHERENCIA AMB EL PLA GENERAL

2.2.1. En quant al fet de ser coherent amb el Pla General i a la vegada ser
coherent amb I'entom, l'ordenacié volumétrica es el proposat en els

planols que s'adjunten.
2.2.2. Justificacié de superficies:
Parametres Globals

Segons el pla general:

- Superficie Total 8.160 m?
- ol public 5.030 m?
Viari 2.032m?
Vianants 275 m?

Espais lliures 2723 m?

- Sol d'aprofitament privat 3.130 m?
- Sostre maxim edificable 8.568 m?
- Edificabilitat bruta 1.05m? st/m’s
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Segons el present Estudi de Detall:

- Superficie Total 8.160 m?

- S0l public 5.030 m?

- Sol d'aprofitament privat 3.129,71 m?
- Sostre maxim edificable 8.566,69 m?
- Edificabilitat bruta 1.05 m? stim®s
Parametres d'edificacié

- Separacions entre edificacions
Minima 8 m (art. 127.6.A)
Proposta: variable entre 16.62 i 15.28

- Ocupacié parcel-la edificable
100% en planta soterrada (3.129,71 m?)
78% en planta socol (semisoterrada) (2.441,15 m?)
22% jardins privats (688,56 m2)
58,03% en planta tipus (1.816,12 m?)

- Perimetre regulador
Reflexat en planols, separat 3m de la llinda posterior i de la
davantera segons la modificacié puntual del Pla General
d'Ordenacié Urbana.

- Nombre maxim de plantes d'acord amb el Pla General
Planta sécol
Planta baixa + 4 p.p. respecte del ¢/ Concordia

Cota maxima d'acabat de la coberta de la planta sécol - 274,65



£ APROVAT DEFINITIVAMENT

gt
- Perfil regulador (reflexat en planols) {7 SET. 2001

Algada maxima fins arrancada de coberta des de cola sQbf€.,.  F Secr

{vijﬁ PER ACORD DE PLE EL

sostre planta socol. 14,80 m

i6 d'us privat
Superficies construides computables per |'edificabilitat
- Planta baixa (semisoterrada)

Computable com planta baixa 631,29 m?

- Planta d'accés (baixa pel ¢/ Concordia)

(Inclosos patis interiors i sense balcons)

Habitatges 793,54 x 2 blocs 1.587,08 m®
- Planta tipus

Habitatges

(Inclosos patis interiors i sense balcons)

793,54 x 4 plantes x 2 blocs 6.348.32 m*
Total 8.566,69 m’
Fixada com a maxima per la modificacié puntual __8.568  m?
Diferéncia -1,31 m?

Manresa a, juliol del 2001

—
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ESTUDI DE DETALL PEL DESENVOLUPAMENT DEL PLANEJAMENT VIGUENT
PROPOSTA D'ORDENACIO VOLUMETRICA
SECTOR "LA TALAIA". MANRESA

ANNEX 3.1. MODIFICACIO DEL PLA GENERAL APROVADA DEFINITVAMENT
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1. ANTECEDENTS

El 10 de gener de 1978, Promotora Manresana de Viviendas Sociales SA (PMVS,
SA) sol-licita llicencia municipal d'obres per a la construccié de 160 habitatges i
20 locals comercials en uns terrenys de la seva propietat, delimitats pels carrers
Héroes Manresanos {actualment c. Bertran de Castellbell}, Bernat de Cabrera,
279 i Cintaires {actualment c¢. Bernat de Sallent). L'Ajuntament de Manresa
denegd |'atorgament de la llicéncia el 29 de marg del mateix any ja que els
terrenys es trobaven inclosos dins d’un 3mbit de suspensiéd de llicéncies amb
motiu de la futura revisié del Pla general d’ordenacié urbana.

El 9 de juny de 1978 la Comissi6é Provincial d'Urbanisme va atorgar I'esmentada
llicéncia, en via de subrogacié, reduint el nombre d’habitatges a construir fins a
un maxim de 120. Aquest atorgament va ser objecte d’un recurs d’apel-lacié
interposat per I'Ajuntament de Manresa que fou desestimat pel Tribunal Suprem.

El 19 de desembre de 1988 s’aprova definitivament I'expedient de Revisié de/
programa d‘actuacid urbanistica, modificacions i adequacié del Pla general
d’ordenacid. Aquesta revisié classificava els terrenys de PMVS, SA com a sdl
urbanitzable programat i els qualificava com a equipament educatiu. Préviament,
el 4 de gener del mateix any, I'Ajuntament havia declarat la caducitat de la
llicéncia del 9 de juny de 1978. Tanmateix aquesta declaracié de caducitat va
ser anul-lada pel Tribunal Superior de Justicia de Catalunya i, més tard, pel
Tribunal Suprem.

El 19 de febrer de 1992 el Tribunal Superior de Justicia de Catalunya, estimant
un recurs interposat per PMVS, SA contra la Revisié del programa d’actuacié
urbanistica, modificacions  adequacié del Pla general d‘ordenacié, declara la
condicid de sol urba dels terrenys en qlestié sense precisar-ne, perd, la seva
qualificacié com a residencials. Aquesta Senténc'a va ser recorreguda en
apel-lacié per la PMVS, SA mateix.

El 15 de juny de 1998, el Tribunal Suprem va estimar el recurs d’apel-lacié
presentat per PMVS, SA (ndim. 6327/1992), i va declarar |‘cbligatorietat de
qualificar els terrenys com a sé} urba residencial.

Per tal de donar compliment a I'esmentada senténcia del Tribunal Suprem, i amb
la voluntat de trobar solucions negociades a I'exercici dels drets que, en virtut
d'aquella resolucié, corresponen a Promotora Manresana de Viviendas Sociales
SA, aquesta empresa i I'Ajuntament de .Manresa han signat un conveni
urbanistic, en data 5 d’abril del 2000. En aquest conveni, I'Ajuntament s'ha
compromés a modificar el Pla General en els termes de la resolucié judicial i en
les condicions d'ordenacié que es pacten entre les parts per a una millor
integracid de la proposta en el territori.

Aquest conveni ha estat ratificat per acord de Ple de 17 d'abril del 2000. .

2. DETERMINACIONS DEL PLA GENERAL VIGENT
El Pla general de Manresa, aprovat definitivament el 23 de maig de 1997,
qualifica els terrenys objecte de la present modificacié ~classificats de sal urba-
de sistema d’equipament educatiu (clau E.1}.

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL
LATALAIA 4
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3. JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA | OPORTUNITAT DE LA MODIFICACIO
PUNTUAL DEL PLA GENERAL

La procedéncia de la modificacié del Pla general ve justificada pel que s'explica
en el capitol d’antecedents. .Es justifica, doncs, per la senténcia del Tribunal
Suprem del 15 de juny de 1998, que va estimar el recurs d'apel-facié presentat
per Promotora Manresana de Viviendas Sociales, SA (num. 6327/1992) i que va
declarar I'obligatorietat de qualificar els terrenys com a sdl urba residencial.

L’ambit objecte de la senténcia de! Tribunal Suprem es troba limitat pel costat
nord per la traga de la futura prolongaciod del carrer Concérdia. En aquest carrer,
amb una seccié prevista de 20 metres d'amplada, el Pla general hi determina la
diferenciacié de dues qualificacions viaries. Una, corresponent a una amplada de
12 metres, esta qualificada de sistema viari clau A.1. L'altra, corresponent a una
amplada de 8 metres, té la qualificacié de recorregut de vianants clau a,.

En la proposta de modificacié que pretén complir la senténcia abans esmentada,
es fixa un ambit d’unitat d’actuacié que inclou un tram del futur carrer
Concordia.

En I'ambit -ja desenvolupat- de la unitat d’actuacid Can Font {UA5) es fixa la
conveniéncia de replantejar el costat pel qual es desenvolupava la franja de
recorregut de vianants del carrer Concdrdia. Per tal de garantir la maxima
continuitat del recorregut -sense interrupcions d’encreuaments de carrers- es
fixd la conveniéncia de passar-lo al costat nord. A! mateix temps, aquesta
solucié permetia assegurar un millor assolellament del futur passeig a executar
en la qualificacié de recorregut de vianants,

Ateés que en la present modificacié de Pla calia fixar el desenvolpament d’un tram
de la. prolongacié del carrer Concdrdia -el corresponent a la nova unitat
d’actuacié-, s’ha considerat convenient modificar també la distribucié de
qualificacions del sistema viari del carrer Concdrdia en el seu tram situat en sdl
urba.

4. ESTAT ACTUAL DE L'AMBIT

L'ambit de la present modificacié de Pla correspon a l'illa compresa entre els
carrers Bernat de Cabrera, Bernat de Sallent, Bertran de Castellbell i la
prolongacié del carrer Concérdia. Al mateix temps, comprén també I'Ambit de la
traca del carrer Concdrdia entre la carretera de Santpedor i el carrer Bisbe
Ricoma.

L’ambit de la present modificacié es caracteritza per ser uns terrenys -en bona
part erms- emplagats en un punt alt de la ciutat -amb pendent direccié sud nord-
i situats a mig vessant del turé de la Talaia.

El conjunt de I’ambit estad envoltat d’'una série d'equipaments publics: I'Escola
Universitaria Politécnica, ['Institut Lacetdnia, una guarderia infantil i les
instal.lacions de depuracié d’'aigua potable de I'empresa Aigiles de Manresa. A
I'extrem est, s'hi ha desenvolupat darrerament la unitat d’actuacié de Can Font.
Aquest ambit -ja edificat i urbanitzat- serveix com a actuacié de referéncia per a
la present modificaci6 ja que en origen constituia una situacid similar.

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENEAAL
LATALAIA $




4, ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
Els terrenys compresos en I'dmbit de la present modificacié puntual del Pla
general consten de I'estructura de la propietat seglent:

Ref. cadastral PROPIETARI -

1 25.159.14 MERCE FREIXA ALEGRE
ASSUMPCIO, JOSEP NARCIS | ANTONI ARDERIU FREIXA
Angli 33, Barceiona

2 25.159.15 AIGUES DE MANRESA S.A,

Plana de I'Om 8, 08240 Manresa
3 27.160.04 LLUIS VINAS MUNCUNILL 1 ALTRES
Rosselld 208, 08080 Barcelona
4 28.164.01 FECSA
Avgda. Paral.lel 51, 08004 Barcelona
s 28.164.02 PUNTAS S.A,

Bernat de Cabrera s/n

MANUEL PUJOL ROCA

¢. St. Joan, 5a travessia 48, 08240 Manresa
RAMON PUJGL ROCA

Bernat de Cabrera s/n

6 27.160.02 PROMOTORA MANRESANA DE VIVIENDAS SOCIALES S.A.
Passeig de Pere lil 22, 2n, 08240 Manresa
7 26.141.01 GENERALITAT DE CATALUNYA, CONSELLERIA D'ENSENYAMENT

Via Augusta 202, 08021 Barcelona

Cal fer esment, d'altra banda, que en I'ambit de la unitat d’actuacié proposada
I'unica finca que hi és inclosa és la nimero 6 que correspon a |'empresa
Promotora Manresana de Viviendas Sociales, SA (referdéncia cadastral
27.160.02)

¢

5. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

La proposta fixa la delimitacié d’una unitat d’actuacié que inclou la finca de la

Promotora Manresana de Viviendas Sociales s.a. per tal de donar compliment a

la resolucié del Tribunal Suprem. En aquest ambit es delimita una zona

residencial amb la qualificacié de volums especials {clau 1.6). Al mateix temps,

es qualifica una franja dels terrenys situats entre I'illa residencial i I'actual escola ’
universitaria com a sistema d'espais lliures, amb I'objecte d’equilibrar la major’
densitat i volum edificable de la zona d'acord amb el que disposa I'art. 161 del

Reglament de planejament.

La proposta fixa uns criteris segons els quals caldrd definir I‘ordenacié de
I'edificacié en la nova unitat d’actuacié. L'ordenacié de I'edificacié s'haurd de
resoldre mitjangant la situacié d’una planta sdcol -amb consideracié de planta
baixa des de I'espai lliure- que resolgui la diferéncia de cota entre el sistema
d'espais lliures situat al sud i la prolongacié del carrer Concérdia situat al nord.
L'alcada maxima de |'edificacié no podra sobrepassar la planta baixa més quatre
plantes pis referida a la rasant del carrer Concordia. Al mateix temps, la proposta
fixa la necessitat d’'assegurar, més amunt de la planta sdcol, la permeabilitat
visual en direcci6 sud-nord, és a dir, entre Ia ciutat i el turé de la Talaia. Per tant,
la proposta fixa la necessitat d’evitar la formalitzacié d’un bloc lineal continu.

Indicativament, en el planol d'ordenacié a escala 1/1000 (num. 6) es dibuixa una
possible ordenacid de I'edificacié residencial per sobre la planta sécol.

D’altra banda, la present modificacié puntual del Pla general també fixa una nova
distribucié de les qualificacions vidries corresponents al carrer Concdrdia. La
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nova ordenacid situa la qualificacié del recorregut de vianants (clau a,) al costat

nord del carrer pels motius exposats anteriorment.

., octubre del 2000
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Atesa la Naturalesa de I3 Present modfificacig puntual del Pla general, s'escay Ja
definicié d'una normativa especifica per a |I'ambijt qualificat de volums especials
inclds en I3 unitat d’actuacis delimitada.

Aixi mateix, atds que |a modificacié puntual del Pla general comporta Ia
delimitacié d'una nova unitat d"actuacis, s’escau també de definir una nova fitxa
de I'annex de |3 normativa del Pja general,

CAPITOL PRIMER. REGULACIO pE CARACTER GENERAL DE A ZONA
RESIDENCIAL EN VOoLumMS ESPECIALS (clau 1.8)

CAPITOL SEGON. REGULACIO pg CARACTER PARTICULAR DE LA ZoNA
RESIDENCIAL EN VoLUMS ESPECIALS (clay 1.6)

Art. 2 Condicions generals de I'edificacié .
Tal i com “determina I'article 298 del Pla general, caldra redactar un estudi de
detall que fixi els parametres definits en I"article 301 del Pla general,

Art. 3 Condicions particulars de Iedificacic
1. & volum edificat constard de dueg Parts. Una pary carrespondra a |3

e planta baijxa més 4 plantes pis referides a la rasant dej carrer Concordia,

4. Els vo!umsA situats sobre la planta sdcol no podran formar,,un‘,bloc“line,aL
continu per 13| d'assegurar una certa transparéncia visual del tyrg de la Talaia
des de la ciutat, .

5. S’establejx una separacié minima alsg llindars sud | nord de |3 Parcel.la de 3
metres per als cossos edificats situats per sobre de |1a planta sécol,

Art. 4 Unitat minima d’edificacié

Es fixa una Unica unitat minima d’edificacic a la qual i haur3 de Correspondre yn
dnic projecte arquitectdnic.

MOOIFICACIO PuNTuay OfL PLA GEMERAL
LA TaLara




r

. Rl R R B Rer R Wow e R W e W W Wi Rl R R e e e |

Atés que, com s’ha esmentat, s'ha delimitat una nova unitat d’actuacié s'escau
definir una nova fitxa de I'annex de la normativa del Pla general que fixi els
parametres d'aquesta nova unitat d’actuacis:

UNITATS D'ACTUACIO

U.A. LA TALAIA

1. SUPERFICIE TOTAL 8.160 m? 100

2. SOL PUBLIC 5.030 m? 62
VIARI 2.032 m? 25
VIARI RECORREGUT VIANANTS 275 m? 3's
ESPAIS LLIURES 2.723m* 335

3. SOL D'APROFITAMENT PRIVAT ' 3.130 m* 38

4. SOSTRE MAXIM EDIFICABLE 8.568 m*

5. EDIFICABILITAT BRUTA MAXIMA 1.05

B. SISTEMA D'ACTUACIO COMPENSACIO

7. OBJECTIUS

Definir una erdenacid de I'edificacié que asseguri una certa transparéncia visual del turd de la
Talaia des de la ciutat. Al mateix temps, la unitat d’actuacid ts com a objectiu la prolongacid
d'un tram del carrer Concdrdia i la urbanitzacié d'una zona verda situada entre la zona
residencial i I'Escola Universitaria Politécnica.
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Ateses les determinacions de la present modificacié puntual del Pla general, que
impliquen fonamentalment la delimitacié d‘una unitat d’actuacid, s'escau fixar
només la quantificacido econdmica del desenvolupament d'aquest nou dmbit de
gestid.

La quantificaci6 econdmica comprendrd |'avaluacié de les despeses

d’urbanitzacié dels espais publics adscrits a la unitat d’actuacié i la seva
repercussié sobre el sostre total susceptible de desenvolupar-s'hi.

Urbanitzacié sol public:

viari 2.307m? x 20.000 ptes/m? = 46.140.000 ptes
espais lliures 2.723m? x 15.000 ptes/m? = 40.845.000 ptes
total 86.985.000 ptes

Repercussié de la urbanitzacié sobre el sostre:

86.985.000 / 8.568 m? = 10.152 ptes/m?
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s’escau nomsés fixar un pla d'etapes per al desenvoulpament del nou ambit de
gestis definit.

L'execucié de les determinacions de la unitat d’actuacis La Talaia es fixa en un
termini de quatre anys.

David Cloges j Nuanez
arquitecte
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ESTUDI DE DETALL PEL DESENVOLUPAMENT DEL PLANEJAMENT VIGUENT
PROPOSTA D'ORDENACIO VOLUMETRICA
SECTOR "LA TALAIA". MANRESA

ANNEX 3.2. NORMATIVA GENERAL



Art,

296. Condicions d'us

S’estableixen com a admesos els segients usos:

A. Habitatge unifamiliar i plurifamiliar
B. Comercial

C. Oficines i serveis

D. Industria artesanal
E. Aparcament

F. Sanitan-assistencial
G. Cuiltural

H. Associatiu

. Religios

L'ds sanitari assistencial no comprén els tanatoris.

SECCIO SISENA
ZONA D'ORDENACIO EN VOLUMS ESPECIALS (CLAU 1.6)

Art.

297, Definicid

Comprén aquells sdls residencials situats dins els teixits existents i caracteritzats per la

~ possibilitat d‘ordenacié en volums especials, que deriven d’'operacions de remodelacié o

transformacid, amb cessié de sd! destinat a sistema viari, espais lliures i/o equipaments.

Art.
1.

2.

Art.

Art.

Art.

298. Regulacié de I'ordenacio

Les condicions d'ordenacid fixades en aquesta seccié es concretaran per mitjia d'un Pla
especial o estudi de detall segons el que s’especifica a I'annex 3 i 4 d’aquestes normes.

Per a la regulacié de la forma de I'edificacido s'estableix el sistema de volumetna
especifica .

La unitat d'ordenacié coincidira amb cada ambit d'aquesta zona grafiada en els planols
d’ordenacié a escala 1/2000.

€l planejament de desenvolupament d'aquesta zona fixara els ambits minims d'edificacié
o unitats d'edificacio !

299. Edificabilitat

L'index d’edificabilitat maxim aplicat a la unitat d'ordenacié és variable i es fixa en les
fitxes corresponents a les unitats d’actuacid i plans especials dels annexos 3i 4

El sostre maxim edificable per a cada ambit minim d’edificacié ifo parcel-la es concretara
en el planejament de desenvolupament

300. Condicions de I'ordenacié

Els volums edificables se situaran de tal manera que configurin un espai lliure, destinat a
viari o zona verda, que mantingui una continuitat amb 1'espai public que formalitza la
trama urbana on I'ordenacio s'insereix

Els parametres basics de |I'ordenacié es fixen en les fitxes dels annexos 3 i 4

301. Condicions de I'edificacié

En el planejament derivat es fixaran els parametres d'edificacié d’acord amb el que es
regula pel sistema d'ordenacié segons volumetria especifica, quant a separacions entre
edificacions i assolellament minim dels habitatges, i s’establiran, en quaisevol cas, els
seguents aspectes:

. Ocupacié maxima parcel-la edificable

. Perimetre reguiador

. Pertil regulador

. Nombre maxim de plantes

TITOL SETE. AEGULACIO DEL SOL URBA
- PLA GENERAL DE MANRESA 124



Art.

. Unitat minima d'edificacid

En la zona d’ordenacié en volums especials que es desenvolupa en I"ambit del nucli
antic, les condicions d’edificacid, quant a l’alcada de I'edificacid, prevaldra per sobre de
la que es dedueix de la regulacid especifica del sistema d’ordenacid aplicable, d’acord
amb el que s’estableix a les fitxes dels annexos 3 i 4.

302. Condicions d'us
S’estableixen com a admesos els usos seglents:
Habitatge plurifamiliar
Comercial
Oficines i serveis
Hoteler
Restauracio
Indtstria artesanal
Inddstria urbana
Taller reparacié vehicles
Aparcaments
Educatiu
Esportiu
Sanitari-assistencial
. Cultural
Associatiu
Religids
Serveis publics i administratius
L'us de taller de reparacié de vehicles queda restringit a les branques no compreses en
carrosseria i pintura.
L'Us sanitari assistencial no comprén els tanatoris.

®POoZZrALTIOMMOOND)Y

SECCIO SETENA
ZONA D'EDIFICACIO SEGONS ANTERIOR VOLUMETRIA (CLAU 1.7)

Art.

303. Definicid

Comprén aquells conjunts residencials existents, objecte d'ordenacions anteriors, sovint
caracteritzades per l'existéncia d'espais oberts al voltant de les edificacions, que el Pla
accepta i manté, i preveu tant les condicions de la substitucido puntual de les actuals
construccions com de la seva renovacié global.

Art.
1.

Art.

304. Regulacié de I'ordenacié

Les condicions d'ordenacié fixades en aquesta seccié sén d’aplicacié directa en cas de
substitucions puntuals de les edificacions o bé es concretaran per mitja d'un Pla especial
quan sigui prevista la seva renovacio global.

Per a la regulacid de la forma de V'edificacid i/o ordenacid s'estableix el sistema de
volumetria especifica.

En cas de renovacions globals, la unitat d'ordenacié coincidira amb la unitat de zona, la
qual resta grafiada en els planols d'ordenacid a escala 1/2000.

305. Edificabilitat

L'index d'edificabilitat maxim aplicable a I'dmbit minim d'edificacié i/o parcel'la és
variable .

El sostre maxim edificable per parcel-la, en cas de substitucions puntuals serd equivalent
al sostre del cos edificat actual

TITOL SETC. REGQULACIO OEL SOL URBA
PLA GENERAL OE MANRESA 125



D. L'alcada dels cossos d'edificacié per damunt de I'alcada reguladora sera limitada per
les condicions fixades per al tipus d'ordenacid per definicié volumétrica quant a
separacié entre edificacions o cossos d'edificacié en relacié a I'alcada i preservacié
de les condicions d'intimitat, il-luminacié i insclacié sobre les edificacions veines i
espai public immediat.

SECCIO TERCERA )
PARAMETRES REGULADORS DEL SISTEMA D'ORDENACIO PER VOLUMETRIA ESPECIFICA

Art. 120. Definicio

1. La regulacié de !'edificacié mitjangant el sistema d'ordenacid per volumetria especifica
consisteix a definir els volums als quals s'ha d'ajustar |'edificacié, amb independéncia de
les alineacions de carrer i de les parcel‘les

2. En aquest sistema d'ordenacié es distingeixen dues modalitats
A. Per configuracié univoca o precisa
B. Per configuracid flexible

3. S'entén per configuracié univoca aquella ordenacié de I'edificacié mitjancant la definicio
precisa dels seus volums

4. S'entén per configuracié flexible aquella ordenacié de I'edificacid a partir d'una definicio
volumétrica que admet variacions, les quals es precisen en el projecte arquitectonic

Art. 121, Parametres reguladors de I'ordenacié
Els parametres reguladors del sistema d'ordenacié per volumetria especifica sén els que

segueixen
A. llla
B. Parcella
C. Alcada de les plantes
D. Plantes de !'edifici
E. Patis de llum i ventilacié
F. Cossos i elements sortints
G. Volum de I'edificacid
H. Edificabilitat
{. Ocupacié de la parcel-la
J. Unitats d'ordenacid i edificacié
K. Tanques

TITOL CINQUE OISPOSICIONS RELATIVES ALS SlSTEVMts O OHRDENALIOD
PLA GENERAL DE MANRESA 64
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Art, 122, llla
S'entén per illa aquella superficie de sél delimitada en forma poligonal per alineacions de
carrer contigles, 1a qual pot comprendre més d'una qualificacié urbanistica.

Art. 123. Parcel‘la
1. Definicid

A. S'entén per parcel-la tota porcié de sl que compleix amb les condicions previstes pel
planejament, delimitada amb la finalitat de regular 1a urbanitzacioé i {'edificacié.

B. La unitat de parcel-la resultant del planejament no ha de coincidir necessariament
amb la unitat de propietat. Es pot donar el cas que una parcel-la comprengui diverses
propietats i també el cas contrari.

C. En el cas que el planejament establis una parcella o unes condicions minimes de
forma sera obligatori per poder edificar complir amb aquests minims. S'exceptuen
d'aquesta condicid aquelles parcel-les de tamany inferior a la parcella minima
existents amb anterioritat a la data d'entrada en vigor d’aquest Pla general

D. Les parcel-les minimes seran indivisibles. La qualitat de parcel-la minima indivisible
haurd dr. fer-se constar obligatériament en la inscripcié de la finca en el Registre de la
Propietat.

2. Facana minima

S’entén per facana minima de parcel-la aquella minima longitud d'alineacio de carrer que

pertany a una mateixa parcel-la i que és admissible pel planejament. Quan la parcel-la

formi xamfra, només haura de complir aquesta condicid en un dels seus fronts.
3. Condicions de solar

Perqué una parcel-a tingui la consideracié de solar haura de complir les condicions

minimes d’urbanitzacié i superficie establertes a I'article 63 d’aquestes normes.

Art. 124. Alcgada de les plantes

1. Alcada lliure
S’entén per alcada lliure d'una planta la distancia entre el paviment i la cara inferior de!
forjat

2. Alcada total per planta
S’entén per al¢ada total d'una planta la suma de I'alcada lliure i el gruix del sostre, el
qual inclou el paviments i els possibles elements técnics incorporats.

3. Algada util
S’entén per alcada util d'una planta la distancia entre el paviment i la cara inferior de
qualsevol element que en redueixi I’alcada Hiure.

Art. 125. Plantes de I'edificacié
1. Planta soterrani

A. S’entén per planta soterrani tota planta o part de planta que es trobi total o
parcialment enterrada, els sostres de la qual estiguin menys d’un metre per sobre de!
nivell del terreny definitiu.

8. La part de la planta semienterrada el sostre de la qual sobresurti més d'aquesta
algcada tindra la consideracié de planta baixa.

C. L’algada lliure minima de la planta soterrani serd de dos metres vint centimetres (2,2
m).

D. Ocasionalment, el sostre de la planta soterrani podra superar |'algada indicada en
I’apartat A, sempre i quan l'edificacié es desenvolupi tancant una illa i la part de la
planta que superi aquesta algada corresponguia I’edificacié de I'interior d‘illai I'us de
la planta es destini a aparcament complementari.

2. Planta baixa

A. S’entén per planta baixa la primera planta per sobre de la planta soterrani real o

possible, segons la definicid de planta soterrani anterior.
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B. L'algada lliure minima i maxima es fixara en el planejament de desenvolupament
corresponent.
3. Planta pis
A. S'entén per planta pis tota planta d'edificacio situada per sobre de |a planta baixa.
8. L'alcada lliure minima de la planta pis serd de dos metres i mig { 2,5 m), I'alcada
maxima es fixarad en el planejament de desenvolupament
C. L'algada util minima sera la que fixin les ordenances en relaciéd amb I'us.

Art. 126. Patis de parcel.la i elements técnics de ventilacié i evacuacié
1. Patis de llum '

A. S'entendra per pati de llum I'espai no edificat situat dins del volum de I'edificacid,
destinat a permetre la il-luminacid i la ventilacié de les dependéncies de I’edifici o a
crear a l'interior espais lliures privats amb jardineria

B. Ads edificis d'habitatges, les habitacions no podran autoritzar-se si no reben ventilacio
i il'luminacié per mitja, almenys, de patis de llum. La ventilacid i i.luminacio de les
altres dependéncies que no siguin les destinades a habitacions i les de les escales i
peces auxiliars interiors, podra fer-se mitjancant patis de ventilacid.

C. La ventilacié i il-luminacié per mitjans técnics, sense utilitzacié de celoberts o patis de
ventilacié s'admetra per a dependéncies i peces auxiliars no destinades a habitacions
quan s'assegurin les adequades condicions higiéniques d'acord amb la normativa
vigent aplicable.

D. Les obres d'ampliacid per addicié de noves plantes pis sobre edificis ja construits
requeriran per I'atorgament de llicéncia d'obres que els patis de llum corresponents a
les noves plantes tinguin les dimensions minimes obligatdries corresponents al
nombre total de plantes de I'edifici edificables.

E. En el cas d'edificis de nova construccid, tot i que no s‘arribi a construir el maxim
sostre edificable i per tant no s'assoleixi I'alcada reguladara maxima, els patis de llum
hauran de tenir les dimensions minimes obligatdries corresponents al nombre maxim
de plantes edificables permeses.

F. Les dimensions minimes obligatdries del pati de llums estaran en funcid de la seva
alcada, del nombre de plantes que comprengui i del diametre minim inscriptible, el
qual es fixa en 1/6 de l'algada total del pati amb un minim de tres metres.
L'amidament de I'alcada del pati es determinara a partir de la cota més baixa dels
paviments de les estances que hi ventilen o il'luminen, fins el nivell més baix de la
seva coronacié. El nombre de plantes es determinara tenint en compte totes les que
comprenen una 0 més estances, la il-luminacié i ventilacié de les quals sigui a través
del pati de llums considerat. Les superficie minimes s’estableixen en la taula segient

TAULA NUM. 8 DIMENSIONS MINIMES PATIS DE LLUM

NOMBAE DE PLANTES ALCADA SUPERFICIE MINIMA
1 6 9
2 8 9
3 11 9
4 14 9
] 17 X3
[ 20 16
? - . 23 LT S
MES DE 7 . 20
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G. En edificis d’habitatges de planta baixa i dues plantes pis, s'admet una reduccié de
les dimensions minimes dels patis de llum d‘acord amb les seglients condicions.
a} El diametre minim inscriptible sera de dos metres ( 2 m))

b) La superficie minima sera de sis metres quadrats { 6 m?)

H. El pati de llums es considera interior quan no és obert a espais lliures o de viari. En
cas contrari, es denominara pati de llums mixt o exterior.

I. El pati de Hlums tindra la consideracié de mancomunat quan ocupi el volum de dues o
més parcel-les

J. Els patis de llum exteriors o mixtes no caldrd que compleixin necessdriament la
condicié de superficie minima perd si la corresponent al diametre inscriptible.

K. Sempre que els patis de llum siguin coberts amb claraboies, la superficie de ventilacié
de perimetre ha de ser igual a la superficie del pati i preveure 's lliure de qualsevol
tancament.

2. Patis de ventilacié

A. S'entendr3 per pati de ventilacié I'espai no edificat situat dins el volum de I'edificacié
destinat a permetre la ventilacié d’'escales, banys, cuines i altres dependéncies
diferents de les peces principals dels habitatges.

B. Les dimensions minimes obligatdries dels patis de ventilacié estaran en funcié de la
seva alcada i del nombre de plantes que comprenguin.

C. L'amidament de l'alcada del pati i del nombre de plantes es determinara seguint el
mateix procediment que pels patis de llum, mentre que les superficies minimes

\ s'establiran en funcié de la taula seglent.

TAULA NUM 7 OIMENSIQHS MINIMES PATIS DE VENTILACIO

NOMBAE DE PLANTES aLCADA SUPERFICE nhirtta N
3 n 9. e —
4 14 kO
s 17 1 ——
_ 6 20 L) e e
7 2] PRUULA. SO -
MES OE ? . "

0. En edificis d'habitatges de planta baixa i tres plantes pis, s’admetra que la ventilacié i
il'luminacié de les escales es faci mitjancant lluerness amb les segdents condicions
a) La superficie minima de lluernes serd de 2/3 de la superficie en planta de la caixa
d'escala amb les condicions técniques adequades per a una correcta ventilacié
b} El forat d’escala tindrd una superficie minima de un metre quadrat ( 1m? i
almenys un dels seus dos costats no serd inferior a mig metre { 0,5 m) per 1al
d'assegurar una correcta ventilacio
E. Sempre que els patis de ventilaciéd siguin coberts amb claraboies, la superficie de
ventilacié de perimetre ha de ser igual a la superficie del pati i preveure's lliure de
qualsevol tancament
3. Elements técnics de ventilacio i evacuacid
A. Als edificis de nova construccio, a part de preveure els elements técnics de ventilacid
i evacuacié necessaris per garantir el compliment del decret 274/199S d*11 de juliol

TITOL CINQUE. OISPOSICIONS RELATIVES ALS stst!:u:s D‘OADENACIO
PLA GENERAL DE MANRESA 68




sobre nivell d’habitabilitat objectiva exigit als habitatges, es disposaran conductes
d’evacuacié de les dependéncies de la planta baixa.

B. Els conductes de ventilacid i d’evaquacié d’aquelles edificacions I’altura de les quals
sigui inferior a a de qualsevol dels edificis propers, s’ajustara al que disposa la norma
tecnoldgica NTE-ISH/194 i a la regulacié seglent, d’acord amb I'esquema que
s'adjunta.

Situacié A H = Altura reguladora més 1,10 metres
Situacié B H= Altura mitgera veina, si existeix, més 1,10 metres
Situacid C H= Altura 1,10 metres

C. No es permet la situacié d’aparells de climatitzacid, refrigeracid i calefaccid a les
facanes principal i posterior ni a I'interior de patis de llum i de ventilacié. Caldra situar
aquestes instal.lacions a la coberta de I’edifici de forma que quedin integrats en el
volum predominant, respectant els criteris compositius i estétics de )'edifici i del seu
entorn més immediat. Excepcionalment, es permetra la instal.lacié d’aquests aparells
a les facanes a partir d'un projecte global que en garanteixi la seva completa
integracié en la composicié arquitectonica de la facana.

Art. 127. Cossos i elements sortints
1. Cossos sortints
A. S'entén per cossos sortints aquells volums que sobresurten de I'alineacid de facana o
linia de fagana de I|'alineacid interior i tenen caracter d'habitables o ocupables,
estiguin tancats, semitancats o oberts. SOn cossos sortints tancats aquells gue tenen
tots els costats totalment tancats com miradors, tribunes i similars. Sén cossos
sortints semitancats aquells que tenen tancat totalment algun dels costats laterals
com galeries i similars. S6n cossos oberts els balcons
B. Els cossos sortints tancats, semitancats o oberts es limitaran a un vol maxim d'una
desena part de la distancia entre alineacions d'edificacid. Quan per aplicacio
d’'aquesta regla resulti un vol superior a un metre cinqanta centimetres { 1,50 m)
caldra reduir el vol a aquesta dimensié maxima.
2. Elements sortints
S'entén per elements sortints aquells elements constructius no habitables ni ocupables,
de caracter fix que sobrepassen de !a linia de fagana o de la linia de profunditat
edificable o d'alineacié de |'edificacié

Art. 128. Volum de I’'edificacié
1. Perimetre regulador
A. El perimetre regulador és aquell delimitat per les alineacions maximes del volum de
I'edificacid.
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B. En funcid de la proposta d'ordenacié es pot definir per separat les alineacions
maximes de diferents parts de I'edifici

C. Els cossos volats son compresos dins el perimetre regulador.

Perfil regulador

Es el que fixa I'algada maxima que han d'assolir els edificis o parts dels edificis.

Alcada reguladora maxima

A. S'entén per alcada reguladora maxima aquella que obligatoriament han de tenir els
edificis o parts dels edificis.

B. L'amidament de 1'alcada dels edificis, atds que aquests s'ordenen amb independéncia
dels carrers, s'haurd de fer a partir de la cota de referéncia de la planta baixa que
haurad d'estar fixada a l'instrument de planejament que contingui |'ordenacié de
I'3rea.

C. Donat el cas que ledificacid es desenvolupi de forma esgraonada, com a
conseqiéncia de les caracteristiques topografiques del terreny, els volums que es
construeixin a partic de les plantes considerades baixes s'ajustaran a les alcades
maximes corresponents. En qualsevol cas, I'edificabilitat total nc podra excedir
I'edificacié tedrica resultant de construir en un pla horitzontal.

Cota de referéncia de la planta baixa

A. La cota de referéncia de la planta baixa determina el punt d'aplicacid per a
I'amidament de I'alcada maxima de I'edificacié. En un mateix edifici es poden
determinar varies cotes de referéncia de la planta baixa.

B. La cota de referéncia de la planta baixa es determina a l'instrument de planejament
que desenvolupi I'area.

Nombre de plantes

A. Es el nombre de plantes que ha de tenir I'edifici o part de |'edifici dins de I'alcada
reguladora

B. Tant I'alcada maxima com el nombre de plantes permés han de complir-se de forma
conjunta

Separacié minima entre edificacions

A. Quant a la disposicié relativa de I'edificacié pel que fa a ta privacitat dels habitatges o
locals habitables, la distancia minima entre dos edificis estara en funcié de I'alcada
de les edificacions corresponents d'acord amb el quadre segiient. En qualsevol cas, la
separacié minima entre edificacions es mesurard des de les arestes dels punts
maxims de vol.

TAULA NUM. B SEPARACIO MINIMA ENTRE EDIFICACIONS

NOMBRE DE PLANTES

SEPARACIO MINIMA

£8 « 2PP 4 mattos

P8 « IPP:PB « 4PP 8 malres
PO + SPP(PB « PP 12 meues
PB + 7PP 1 PB « BPP 16 motres
MES OE PB + aPP 20 metras

B. Quant a la insolacié, la distancia entre les edificacions i la seva alcada es determinara
de forma que s'asseguri a qualsevol planta i habitatge com a minim una hora de sol
entre les 10 i les 14 hores solars el dia 21 de gener.
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c.

D.

Pel que fa a les edificacions existents, quant a la separacio entre edificis, s'hauran de
complir les distancies minimes fixades a la taula anterior.

En tots els casos en qué l'edificacid es situi a partir de les alineacions de carrer,
I'alcada reguladora estara en funcid de I'amplada del carrer i del nomhre de plantes,
d’acord amb la taula num. 9. No obstant aixd, si I'alcada i el nombre de plantes que
és permés a la zona és superior a les del quadre anterior es podrd assolir aquesta
sempre que l'edificacid es reculi de l'alineacid del carrer una distancia igual a
I'increment d’alcada. Aixd es pot fer esgraonadament per plantes o bé reculant
{'edifici sencer de forma que no s'excedeixi d'un pla virtual tracat a 45° a partir de la
linia horitzontal situada al pla de facana a I'alcada reguladora d'acord amb )'amplada
del carrer.

TAULA NUM. 9 ALCADA REGULADORA €N FUNCIO DE L'AMPLADA DEL CARRER

- AMPLADA DEL CARRER ALCADA NOMBRE OF PLANTES
INFERIOR A 10 METRES 10 METRES PB -2°P
DE 10 METRES A MENYS DE 15 13 METRES _rB_. 3PP _
DE 15 MEYRES A MENYS OE 20 16 METRES P8+ dpe .
.. DE 20 METRES A MENYS OE 25 19 METRES P . 8PP
7
DE 25 METAES A 30 METAES 22 METRES e _PB.gPP
DE TRENTA A MES METRES 25 METRES F8 . 7PP

7. Construccions per damunt l'alcada reguladora
Per damunt {*alcada reguladora només es permeten les segdients construccions

A,

La coberta definitiva de l'edifici, de pendent inferior al quaranta per cent (40%]),
I'origen de la qual és situi sobre una linia horitzontal en els paraments exteriors de les
fagcanes a una alcada no superior a la maxima autoritzada. L'espai sotacoberta que
resulti sera ocupable sense que pugui formar habitatge independent.

La coberta plana de I'edifici, el paviment de la qual no podrd excedir del perfil
regulador maxim. Els espais per sota la coberta plana seran ocupables peré no podran
formar habitatge independent. ’

Les baranes de les facanes i dels patis interiors, I'alcada de les quals no podra excedir
d'un metre {1 m.) si sén opaques i d'un metre vuitanta cm (1,80 m.) si sén
transparents {reixes o similars), amidament pres des del paviment de la coberta plana
o terrat.

Els elements de separacid entre terrats, 1'alcada dels quals no podrd excedir d'un
metre vuitanta centimetres (1,80 m.} des del paviment del terrat.

Els elements técnics de les installacions o aquelles parts integrants dels serveis
comuns com fiitres d'aire, dipdsits, acumuladors, claraboies, antenes, conductes de
ventilacié, conductes d’evacuacié de fums, caixa d'escala i accés al terrat i cambra
de maquines de I'ascensor. En qualsevol cas, aquests elements no podran excedir del
pla limit virtual tracat a 45°, I'origen del qual és una linia horitzontal situada al pla de
fagana anterior i posterior 3 I'alcada de I'edificacid.

Excepcionalment, les construccions i els elements compositius de caracter
arquitectonic, els quals s'hauran de justificar en relacié amb la composicié de la
facana i la volumetria del propi edifici i dels edificis del seu entorn més immediat. La
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Art.

1.

2.

Art.

Art.

coberta d'aquestes construccions de caracter arquitectonic podra excedir del perfil
regulador.

129. Ocupacid

S'entén per ocupacié maxima de la unitat d'ordenacid aquell percentatge de la superficie
que pot ser ocupat per I'edificacid.

L'ocupacié maxima d'un edifici s'amidard per la projeccid ortogonal sobre un pla
horitzontal de tot el volum construit per sobre de la planta soterrani, inclosos els cossos
sortints, els elements sortints i els patis de llums i de ventilacié, excepte els mixtes.
Quan l'edificacid es situi alineada al viari s'admetran els cossos i elements sortints
segons la regulacié per alineacié de viari, perd, en qualsevol cas, seran computables dins
del sostre edificable

Pel que fa a les plantes soterrani, podran assolir només el cinquanta per cent de !'espai
lliure no edificable de la unitat d'ordenacié. Es podra superar aquest percentatge quan es
garantitzi adequadament la plantacié d'arbrat sobre aquesta superficie.

En el cas de configuracié flexible, es pot establir una ocupacié minima de la unitat
d'ordenacié per obligar que els edificis s'ajustin en planta a la forma que determina el
perimetre regulador

130. Edificabilitat

index d'edificabilitat neta

Es el parametre que relaciona els metres quadrats de sostre construible amb els metres

quadrats de sdl d'aprofitament privat que es defineix per a cada zona

Sostre maxim

Es la superficie maxima de sostre edificable en metres quadrats que defineix una figura

de planejament aplicant els criteris d'amidament definits per aquestes normes.

Sostre de I'edificacid a efectes de calcul d'edificabilitat

A. A efectes del calcul d'edificabilitat sén computables els patis d'il-luminacido i de
ventilacié en aquelia superficie que no excedeixi les dimensions minimes fixades per
aquestes normes, els altells depenents de la planta baixa, els cossos tancats i
semitancats, els espais sotacoberta i les construccions auxiliars que ocupen !'espai
lliure. .

8. Per altra banda, no sén computables a efectes del calcul d'edificabilitat, la superficie
situada per sota de la planta baixa i la que ocupen els elements técnics de les
instal‘lacions situats per sobre de I'alcada reguladora maxima.

131. Unitats d'ordenaciod i d’edificacio

Unitat d'ordenacid ) ‘

S'entén per unitat d'ordenacid la part de sol privat parcel-lable o parcel-lat a la que es fa

referéncia per aplicar I'edificabilitat i percentatge d'ocupacidé establert per a cada zona ¢

subzona. ’

Unitat minima d’edificacid

A. S’entén per unitat minima d'edificacié el conjunt minim d'edificacions - minim sostre
edificable - que ha de ser objecte de projecte arquitectdnic dnic.

B. Per a cada unitat d'edificacié d'una mateixa unitat d'ordenacio se li pot adjudicar una
edificabilitat i un percentatge d'ocupacid diferent

C. A partir d'un ordenacié volumétrica per configuracié flexible, és possible la realitzacio
d'un estudi de detall referit a una unitat minima edificable que fixi una configuracid
univoca de la volumetria, la qual permeti la definicié d'unitats d'edificacio més
reduides i, en consequléncia, facilitar {'execucid de I'edificacié

Ocupacié minima de la unitat d'ordenacié

En el cas de configuracio flexible, es pot establir una ccupacié minima de la unitat de sél

per obligar que els edificis s'ajustin en pianta a la forma que determina el perimetre

regulador
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L @ AJUNTAMENT DE MANRESA
URBANISME, MEDI AMBIENT I VIA PUBLICA
'. ) Planejament | Gestié
. _ ; : ; 2% APROVAT DEFI?\'!?IV.*.;AENT
l ' . gg‘l} FER A(U_‘:J DE Pi £ EL
' | | 17 SET. 2601
| ‘ CONVENI URBANISTIC E_Bo}er_ﬁﬁco._ .E} ‘cretfari,
. cotal
" A la ciutat de Manresa, essent el dia 5 d'abril del 2000
a REUNITS _ '

D'una banda, I'lllm. senyor JORDI VALLS | RIERA, major d’eqét, domiciliat,

als efectes del present document, a 'Ajuntament de Manresa, Plaga Major
nuam. 1. ' :

D'una altra, la senyora AMALIA MARGARITA FONTAN GARCIA, major
d’edat, domiciliada, als efectes del present document, al carrer Montsia, ndm.
11, de Lloret de Mar, i amb document nacional d'identitat nim. 41438258D.

.-,

ACTUEN

L'll-im. Sr. JORDI VALLS | RIERA, en la seva condicio i qualitat d'Alcalde-
President de I'Ajuntament de Manresa. :

La senyora AMALIA MARGARITA FONTAN GARCIA en nom i representacio
de la societat Promotora Manresana de Viviendas Sociales SA, amb domicili al
Passeig Pere lll, 22, de Manresa, i amb NIF A-08-464844.

arcelona) Telélon 93 878 23 00 / Fax 93 B78 23 07, NIF: P-Q£11200-E

Totes dues parts, de comu acord i amb total conformitat, exposen els segients

ANTECEDENTS

1r. En data 10 de gener de 1978, Promotora Manresana de Viviendas Sociales
SA (PMVS SA), sol-licita llicéncia municipal d'obres per a la construccio de 160
habitatges i 20 locals comercials en uns terrenys de la seva propietat, delimitats
pels carrers Héroes Manresanos, Bernat de Cabrera, 279 i Cintaires.
L'Ajuntament de Manresa denega I'atorgament de la llicéncia en data 29 de
marg del mateix any, en base a qué els terrenys es trobaven inclosos dins d’'un

ambit de suspensié de llicéncies amb motiu de la fytura revisié del Pla general
d’'ordenacio urbana.

Plaga Major, 1-51 6, 082
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E}D} PER ACORD DE PLE EL

17 SET. 2001

2n. En data 9 de juny de 1978 la Comissié Provincial rbarnll:?‘:me va-af
I'esmentada llicencia, en via de subrogacio, reduint el ed 1{
construir fins a un maxim de 120. Aquest atorgament va ser obje

general d'ordenacio, el qual classifica els terrenys de PMVS/SA com a sol
urbanitzable programat i els qualifica com a equipament educatiu. Préviament,
en data 4 de gener del mateix any, I'Ajuntament havia declarat la caducitat de
la llicencia de 9.6.78. Tanmateix, aquesta declaracié de caducitat va ser
anul-lada pel Tribunal Superior de Justicia de Catalunya i, més tard, pel
Tribunal Suprem.

4t. En data 19 de febrer de 1992 el Tribunal Superior de Justicia de Catalunya,
estimant un recurs interposat per PMVS SA contra la Revisié del Programa
d’actuacié urbanistica, Modificacions i Adequacié del Pla general d'ordenacio,
declara la condici6 de sol urba dels terrenys en qtiestié, sense precisar-ne,
perd, la seva qualificacié com a residencials. Aquesta Senténcia va ser
recorreguda en apel-lacio per la mateixa PMVS SA:

Se. En data 15 de juny de 1998, el Tribunal Suprem va estimar el recurs
d'apel-lacio presentat per PMVS SA (nim. 6327/1992), i va declarar
I'obligatorietat de qualificar els terrenys com a sol urba residencial.

6e. Per tal de donar compliment a 'esmentada senténcia del Tribunal Suprem, i
amb la voluntat de trobar solucions negociades a I'exercici dels drets que, en
virtut d'aquella resolucio, corresponen a Promotora Manresana de Viviendas
Sociales SA, ambdues parts subscriuen el present conveni urbanistic, que es
regira pels seglents

PACTES

Primer.- L’Ajuntament de Manresa acata el contingut de la senténcia del
Tribunal Suprem de data 15 de juny de 1998, estimativa del Recurs d’ Apel-lacié
num. 6324/1992 interposat per Promotora Manresana de Viviendas Sociales
SA, i, en conseqlencia, es compromet a iniciar, en un termini maxim de tres
mesos a partir de la data que encapcala el present conveni, la redaccid i
tramitacio d’una modificacié del Pla general d'ordenacio vigent, classificant els
terrenys objecte de la Senténcia com a sol urba i qualificant-los com a ‘Zona
d’ordenacio en volums especials’ (clau 1.6).

arIE BEEL,
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La superficie d'aquests terrenys, d’acord amb la seva'inscri‘pcié registral &T gﬁrgrei

1273, Llibre 365, Foli 170v, Finca 16.174) és de 5.663 M2 ¥ 58" |a
superficie real és de 5.735 m2.

Segon.- En el marc de 'esmentada modificacio de Pla general es delimit
una Unitat d'Actuacio, a desenvolupar pel sistema de compensacid, I'ambit
la qual coincidira amb el que es grafia en el planol annex nim. 1. La fitx
caracteristiques d'aquesta Unitat d'Actuacio sera la seglent: ; -'

1. SUPERFICIE TOTAL 8.160 m2

2. SOL PUBLIC 5.130 m2
VIARI 2.032 m2
VIARI PEATONAL 275 m2
ESPAIS LLIURES (1.196,41+ 1.465,98) 2.723 m2
3 SOL D'APROFITAMENT PRIVAT 3.130 m2
4, SOSTRE MAXIM EDIFICABLE 8.568 m2
5. EDIFICABILITAT BRUTA MAXIMA 1,05 m2/m2
6. SISTEMA D'ACTUACIO COMPENSACIO
7 CARREGUES URBANISTIQUES i
7.1. CESSIONS OBLIGATORIES 2.623 m2
7.2. CARREGUES D'URBANITZACIO .
VIARI - 2.032 m2
VIARI PEATONAL 190 m2
"ESPAIS LLIURES 2.723 m2
TOTAL 4.945 m2

Tercer.- La Unitat d'actuacié determina com a carregues d'urbanitzacio |a
totalitat de la superficie de vials i d'espais lliures compreses dins del seu ambit,

a carrec dels propietaris. Aquesta urbanitzacié comprendra la totalitat dels
serveis urbanistics.

Es determinen uns costos maxims unitaris (pta/m2) per la urbanitzacié, d'acord
amb els moduls seguents:

e Sistema viari: 20.000 pta/m2
e Sistema d'espais lliures 15.000 pta/m2

Aquests moduls s’hauran d'actualitzar amb I'lPC anual.

Quart.- L'Ajuntament de Manresa i Promotora Manresana de Viviendas
Sociales SA acorden que el desenvolupament de la futura edificacié a
materialitzar dins la nova Unitat d'actuacid, s’executara tenint en compte els
criteris indicatius que es proposen en el planol annex ndim. 2, i amb una algada

maxima de planta baixa i quatre plantes pis respecte la rasant del carrer
Concordia.
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Cinqué.- Promotora Manresana de Viviendas Sociales SA manifesta g
I'aprovacié definitiva i la publicacié de la modificacié del Pla genera

amb I'establert en els pactes anteriors, es donaran per complimentats\c

que li atorga la senténcia del Tribunal Suprem de 15 de juny dé “
renuncia expressament des d'ara per llavors a cap altre tipus d'indgmnitzacio
i/o reclamacio que no sigui I'estricte compliment de les clausules del present
conveni.

Sisé.- Promotora Manresana de Viviendas Sociales SA, també un cop
aprovada definitivament la Modificacié del Pla general en la forma al'ludida en
els pactes anteriors, quedara automaticament renunciada i desistida la llicencia
d'obres per a la construccié de 120 habitatges, atorgada a favor seu per la
Comissio Provincial d’'Urbanisme en data 9 de juny de 1978.

Seté.- Promotora Manresana de Viviendas Sociales SA es compromet a
comunicar 'obligatorietat de subrogar-se en els drets i deures derivats d'aquest
conveni, a terceres persones que poguessin resultar interessades en
I'adquisicio dels terrenys de referencia.

Vuité.- La validesa dels compromisos adoptats per I'Ajuntament de Manresa
mitjancant la signatura d’aquest conveni requerira, en tot cas, la seva ratificaci6
pel Ple de la Corporacio. :

| en prova de conformitat, ambdues parts signen el present document, en el lloc
i la data indicats en el seu encapcalament, i per duplicat exemplar, quedant-ne
un en poder de cada part.

Per la societat PMVS SA,

Plaga Major 1516, 08240-MANRESA (Barcelona) Teliélon 93 878 23 00 / Fax 93 878 23 07: NIF. P-0811200-C
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- A MONTSEHRAT SIMON CIRCUNS, secretarla general accldental[
Ho ceriifico. | Secreta

I'Ajuntament de MANHESA

CERTIFICO: Que el Ple de la Corporacid, en sessié ordinaria del di
1 . d'abril de 2000, va aprovar el dictamen segﬁent:

{
I~ "Ates que en data 10 de gener de 1978, Promotora Manresana de
" Viviendas Sociales SA (PMVS SA), sol'licita llicéncia municipal d’obres
per a la construccié de 160 habitatges i 20 locals comercials en uns

-

terrenys de la seva propietat, al sector conegut amb el nom de La

Talaia, la qual fou denegada en base a qué els terrenys en qliestié es

- trobaven inclosos dins d’un ambit de suspensié de llicéncies amb
motiu de la futura revisié del Pla general d’ ordenamé urbana.

= Atés que en data 9 de juny de 1978 la Comissié Provincial

d'Urbanisme va atorgar |'esmentada llicéncia, en via de subrogacio,

< reduint el nombre d’habitatges a construir fins a un maxim de 120, Ia

X : qual fou objecte de recurs d’'apel‘lacié interposat per I'Ajuntament de

Manresa, desestimat posteriorment pel Tribunal Suprem.

IoVernibre )

COMPROVAT i CD:"I—ORME
205 R.D,
de QW ibres

C

Ates que en data 19 de desembre de 1988 s’aprova definitivament
I'expedient de Revisic del Programa d‘actuacié urbanistica,
Modificacions | Adequacié del Pla general d’ordenacid, el qual
classifica els terrenys de PMVS SA com a sdl urbanitzable programat i
els qualifica com a equipament educatiu.

(an. 205

F‘ ) '
! Atés que en data 19 de febrer de 1992 el Tribunal Superior de

Justicia de Catalunya, estimant un recurs interposat per PMVS SA
. contra la Revisid del Programa d’actuacié urbanistica, Modificacions i

Adequacié del Pla general d’ordenacid, declara la condicié de sol urba
dels terrenys en qliestié, sense precisar-ne, perd, la seva qualificacié .
com a residencials, i que aquesta Senténcia va ser recorreguda en
apel‘lacié per la mateixa PMVS SA.

—

Atés que en data 15 de juny de 1998, el Tribunal Suprem va -estimar
el recurs d'apellacié presentat per PMVS SA (nim. 6327/1992), i va
declarar |'obligatorietat de qualificar els terrenys com a sdl urba
residencial.

Ates que per tal de donar compliment a |'esmentada senténcia del
Tribunal Suprem, i amb la voluntat de trobar solucions negociades a
I"exercici dels drets que, en virtut d’aquesta, corresponen a Promotora
Manresana de Viviendas Sociales SA, en data 5 d‘abril del 2000 ha
estat subscrit un conveni per al desenvolupament urbanfstic del sector
anomenat la Talaia.

oy il v
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; : : Ho certifico. El
Ates el principi de llibertat contractual, en el sentit que I"Administ
pot assumir qualsevol obligacié que no resulti contraria a I’ordename
juridic, sense que es constati I'existéncia d'infraccions en el redadsA
del conveni urbanfstic objecte del present dictamen.

Ates que en el pacte vuité de I'esmentat conveni es condiciona la
validesa dels compromisos subscrits per I’Ajuntament de Manresa, a
la seva posterior ratificacié pel Ple de la Corporacié.

Vist I'informe favorable emés pels serveis juridics d'Urbanisme.

El Regidor delegat d'Urbanisme, un cop informat aquest dictamen per
la Comissié informativa d’Urbanisme, Medi Ambient i Via Publica que
presideix, proposa al Ple de la Corporacié I'adopcié del seglent

ACORD

DONAR-SE PER ASSABENTAT aquest Ple corporatiu i RATIFICAR el
conveni urbanfstic signat en data 5 d'abril del 2000, entre
I’Ajuntament de Manresa i la societat PROMOTORA MANRESANA DE
VIVIENDAS SOCIALES SA, a l'efecte de donar compliment a la
Senténcia del Tribunal Suprem de data 15 de juny de 1998 i, en virtut
d'aquesta, establir els parametres per al desenvolupament urbanistic
del sector anomenat La Talaia."

| perque aixi consti i als efectes oportuns, expedeixo aquest certificat,
amb ['advertiment a qué es refereix |'article 206 del ROF, aprovat pel
RD 2568/86, de 28 de novembre, i a reserva dels termes que resultin
de I'aprovacié de I'acta corresponent, d'ordre i amb el vistiplau I'alcalde.

Manresa, 18 d'abril de 2000

18067
AJUNTAMENT DE-MANR%:S?:E-
SEGELL MUNICIPAL

1.220 ‘ptes, 18:ABH 2000
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