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1. AMBIT DE L'ESTUDI DE DETALL

L'ambit del present estudi de detall comprén 7 finques -6 d'un mateix propietari
i I'altra de I'Ajuntament de Manresa- situades en una illa del nucli antic de la
ciutat. Aquesta illa es caracteritza per tenir bona part del seu interior i un dels
costats sense edificar.

L'Estudi de detall abasta les finques del costat sud del carrer Llussa en el tram
entre el carrer Puigterrd de Dalt i el carrer de 1a Dama.

Pel costat sud, I'Estudi detall limita amb la part sense edificar de I'illa. Aquesta
part sense edificar esta inclosa en un ambit de pla especial sense desenvolupar:
el Pla especial Dama (PE17).

2., ESTAT ACTUAL

L’ambit del present estudi de detall forma part del nucli antic en una zona
propera al teixit d'eixample de la ciutat. Les illes de I'entorn de I’ambit es troben
plenament consolidades per I'edificaci6.

L’ambit objecte de I'Estudi de detall esta limitat per tres carrers —carrer Puigterra
de Dalt, carrer Llussa i carrer de la Dama- amb la urbanitzacié i les rasants
totalment consolidades. Els carrers tenen unes amplades que oscil.len entre 4 i
5,5 metres amb voreres d’entre 50 i 60 centimetres.

En relacid a I'activitat urbana, cal esmentar que el carrer Puigterrd de Dalt
presenta forga activitat comercial mentre aquesta és nul.la a la resta de carrers
que limiten I'Estudi de detall.

Els carrers que limiten I’ambit de I'Estudi de detall presenten un desnivell maxim
de 2’56 metres en direccié oest-est.

En 5 de les 7 finques que formen I’ambit de I'Estudi de detall les edificacions
existents han estat enderrocades. Les edificacions de les altres dues finques és
previst que siguin enderrocades properament. Aquestes edificacions pendents
d'enderroc estan formades per un edifici de planta baixa i un altre de planta
baixa i una planta pis. En ambdés casos, els edificis estan lliures d’ocupants i
d‘activitats.

3. DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT VIGENT
El planejament vigent en I’ambit del present estudi de detall és el Pla general de
Manresa, aprovat definitivament el 23 de maig de 1997.

El Pla general qualifica I'ambit del present estudi de detall de zona residencial de
nucli antic (clau 1.1). Les condicions d’edificacié fixades pel Pia general
corresponen a una algada de planta baixa i tres plantes pis en una profunditat de
14 metres i a una algcada de planta baixa a l'interior d’illa.

L'Estudi de detall limita pel sud amb un ambit de pla especial definit pel Pla
general. Aquest pla especial (Pla especial Dama, PE17) estd pendent de
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desenvolupament. L’ambit del Pla especial comprén l'interior de l'illa delimitada
pels carrers Puigterrd de Dalt, Llussa, Dama i Joc de la pilota, i l'interior de l'illa
delimitada pels carrers Dama, Llussa, Sant Andreu i Joc de la Pilota. El Pla
especial té com a objectiu completar |'ordenacié de les dues illes.

L'aplicacié dels parametres reguladors del Pla general s’han grafiat al planol
numero 5 {Determinacions del planejament vigent).

4. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

Els terrenys compresos en |'ambit del present estudi de detall consten de 7
finques, una de titularitat publica i sis de titularitat privada. Les de titularitat
privada pertanyen al mateix propietari.

Ref. cadastral PROPIETARI
1 26.018.26 CONSTRUCCIONES PRADAS CASTELLET SL
Carrer Enric Granados 37 _ St. Viceng de Castellet
2 26.018.01 AJUNTAMENT DE MANRESA
Placa Major 1 08240 Manresa
3 26.018.26 CONSTRUCCIONES PRADAS CASTELLET SL
i Carrer Enric Granados 37 _ St. Viceng de Castellet
4 26.018.26 CONSTRUCCIONES PRADAS CASTELLET SL
Carrar Enric Granados 37  St. Vicenc de Castellet
5 26.018.26 CONSTRUCCIONES PRADAS CASTELLET SL
Carrer Enric Granados 37 St Viceng de Castellet
6 26.018.26 CONSTRUCCIONES PRADAS CASTELLET SL
Carrer Enric Granados 37  St. Viceng de Castellst
7 26.018.26 CONSTRUCCIONES PRADAS CASTELLET SL

Carrer Enric Granados 37  St. Viceng de Castellet

S'escau esmentar que estd pendent de signatura una permuta entre
Construciones Pradas Castellet s.l. i I’Ajuntament de Manresa. La permuta inclou
la porci6 de la finca nim. 1 inclosa dins |I'ambit del Pla especial Dama -propietat
de Construcciones Pradas Castellet- i la finca nim. 2 inclosa dins I’ambit del
present estudi de detall -propietat de |'Ajuntament de Manresa-. D'aquesta
manera, I'Ajuntament obté sdl dins I'ambit, pendent de desenvolupament, del Pla
especial Dama.

5. JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA | PROCEDENCIA DE LES SOLUCIONS
ADOPTADES

En I'ambit de I’'Estudi de detall, les determinacions sobre ordenacié i edificacié
del Pla general s6n d’aplicacié directa atés que no hi ha delimitat cap ambit de
planejament o gesti6.

L'aplicacié directa de les determinacions del Pla general comportaria la
formalitzacié d’una mitgera cega sobre |'ambit del Pla especial Dama.

En I'ambit del Pla especial Dama, el Pla general estableix que un 20% de la seva
superficie ha de ser destinada a espai lliure. Ateses les caracteristiques
topografiques i edificatories de |'ambit, sembla idoni que els espais lliures
s‘acabin ubicant en I'espai sense edificar existent al sud de I'ambit de I’'Estudi de
detall, és a dir, limitant amb la mitgera cega abans esmentada.

D’aquests fets, se'n dedueix la conveniéncia de reordenar la volumetria en
I’ambit del present estudi de detall de manera que s’eviti la consolidaci6 d'una
mitgera sobre un futur espai lliure.
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D’altra banda, atés que el propietari —a partir de la permuta esmentada- pretén
construir un Unic edifici plurifamiliar des del carrer Puigterra de Dalt fins al carrer
de la Dama, s’ha cregut convenient que el present estudi de detall també regulés
el conjunt de la volumetria resultant d'aquesta promocié d’'habitatges. D'aquesta
manera es pedra assegurar un resultat adequat del conjunt.

El manteniment del limit entre la zona de nucli antic i el Pla especial Dama -que
resseguia els volums d’unes edificacions que ja no existexen- comportaria que es
formalitzés una edificacié en planta baixa de forma totalment irregular sobre el
possible futur espai lliure del Pla especial Dama. Per tant, es creu convenient
regularitzar aquest limit tot compensant les superficies de sol.

Les solucions adoptades -reordenacié de la volumetria i precisié de les
alineacions- s’ajusten a alld que estableix I'article 26 del decret legislatiu 1/1990
pel qual s’aprova la refosa dels textos legals vigents a Catalunya en matéria
urbanistica. Aixl mateix, la precisié dels limits entre la zona de nucli antic i
I'ambit del Pla especial Dama s'ajusta a allb que preveu la normativa del Pla
general en els articles 24 i 33.

6. OBJECTIUS DE LA PROPOSTA
Els objectius del present estudi de detall sén els segients:

1. Reordenar la volumetria de la zona de nucli antic de manera que s'eviti
'aparicié d’una mitgera cega que acabaria sent permanent. Aixi mateix es
pretén definir una coberta unitaria per a tot I'ambit. En aquest sentit es
pretén fixar una Unica cota de coronament, una Unica cota de carener i una
regulacié dels forats que puguin formalitzar-se en la coberta inclinada.

2. Regularitzar el limit entre fa zona de nucli antic i I’ambit del Pla especial
Dama.

3. Precisar les alineacions i les rasants de I'ordenaci6é de [’edificacié en base a
I’aixecament topografic realitzat.

4. Fixar criteris per a la composicié de les faganes de la nova edificaci6. Aquests
criteris han de permetre assegurar una formalitzacié de l'edificaci6 de forma
adequada a l'entorn on s’inscriu.

7. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

La proposta consisteix basicament en una reordenacié volumétrica que pretén
evitar la formalitzacié d'una mitgera permanent sobre |I'ambit del Pla especial
Dama. Aixi, s’ha formalitzat una fagana continua a l'interior d’illa des del carrer
de la Dama. Aquesta fagana s'ha situat a més d’un metre del limit de parcel.la
per tal d’assegurar-hi el dret a vistes. Aquesta facana és la que fard front al
possible espai lliure dins t’ambit del Pla especial Dama (PE17). En planta baixa,
d’altra banda, s'ha regularitzat el seu limit sobre el Pla especial esmentat per tal
d’assegurar una formalitzacié més adequada del mur que en resultara,

Atés que s'ha realitzat un aixecament topografic de I'ambit, s’han precisat les
alineacions i les rasants de la linia de fagana de la nova edificaci6.

Atés que es pretén realitzar una Gnica promocid en I'ambit de I'Estudi de detall,
s'ha fixat |'obligatorietat d’executar un coronament de fagana i una coberta



unitaris. A partir de la regulacid de |'aplicacio de |'alcada reguladora maxima
definida pel Pla general, s'ha determinat la cota de coronament de la facana i la
cota d'arrencada dels vessants de la coberta inclinada. Aixi mateix, s'ha fixat un
ambit maxim de forats -per a la formalitzacié de terrasses- a realitzar en la
coberta inclinada per tal d'assegurar-ne la seva homogeneitat i |'aspecte de

coberta amb vessants.

En el cos de planta baixa que limita amb el Pla especial Dama, s'hi ha fixat
I'obligatorietat d’executar el coronament a una mateixa cota per tal d’assegurar
un front unitari sobre el possible futur espai lliure del Pla especial. Aixi mateix,
s'ha fixat la necessitat que aquest front en planta baixa rebi un tractament igual
que les facanes de |'edifici que es pretén construir.
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unitaris. A partir de la regulacié de |'aplicacié de I'alcada requladora maxima
definida pel Pla general, s"ha determinat la cota de coronament de la facana i la
cota d'arrencada dels vessants de la coberta inclinada. Aixi mateix, s’ha fixat un
ambit maxim de forats -per a la formalitzacid de terrasses- a realitzar en la
coberta inclinada per tal d'assegurar-ne la seva homogeneitat i |'aspecte de
coberta amb vessants.

En el cos de planta baixa que limita amb el Pla especial Dama, s'hi ha fixat
|'obligatorietat d'executar el coronament a una mateixa cota per tal d'assegurar
un front unitari sobre el possible futur espai lliure del Pla especial. Aixi mateix,
s'ha fixat la necessitat que aquest front en planta baixa rebi un tractament igual
que les facanes de I'edifici que es pretén construir.
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TAULA COMPARATIVA DE SUPERFICIES

PLA GEMERAL ESTUDI DE DETALL
SOL D'APROFITAMENT PRIVAT 723,87m’ 723.87m’
SOSTRE 2.496,03m" 2495.82m*
APROFITAMENT SOTACOBERTA 276,51m’ 249,45m*
TOTAL SOSTRE 2.772,54m’ 2.745,27m’
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CAPITOL PRIMER. REGULACIO DE CARACTER GENERAL

Art 1. Regulacié general

Amb caracter general, sén d'aplicacié els pardmetres reguladors del sistema
d’ordenacié per alineacid de carrer i els parametres i regulacions corresponents a
la zona residencial de nucli antic {clau 1.1) del Pla general.

CAPITOL SEGON. REGULACIO DE CARACTER PARTICULAR

Art 2. Condicions de I'edificaci6

1.

Alineacions i rasants. Les alineacions, les rasants i la geometria de la nova
volumetria proposada queden definides al planol nim. 9 (Proposta
d’‘ordenacidé. Definicié geométrica i rasants).

. Algades reguladores. Es fixa una algcada reguladora maxima per a cadascuna

de les algcades definides. A cadascuna de les algades, el projecte haura de
definir una Unica cota de coronament a totes les faganes a excepcidé de la
reculada definida en la linia de profunditat edificable. L'alcada en aquesta
reculada sera la que es dedueixi del pendent de coberta definit.

En el cos de planta baixa i tres plantes pis, la cota maxima de coronament de
facana correspondra a la 257'53. En la reculada definida en I'interior d’illa, la
cota maxima de coronament de facana correspondra a la 258°03.

En el cos de planta baixa, la cota maxima de coronament de facana -incloses
les baranes- sera la 24864

. Tanca al limit del Pla especial Dama (PE17). La cota maxima de la tanca que

limita amb I'dmbit d'aquest pla especial haura de correspondre’s amb la cota
de coronament de facana definit al cos de planta baixa. La cota de
coronament d’aquest tancament haura de ser unica.

. Coberta. La coberta de l'edificacié —-en el tram corresponent a planta baixa i

tres plantes pis- haurd de ser inclinada. Es fixa un pendent de coberta del
26°45%.

. Carener. El carener de coberta haura de ser horitzontal i situat a una uUnica

cota. La cota maxima del carener correspondra a la cota 259'63.

Forats de coberta. Al planol nim. 6 (Proposta d’ordenacié. Ordenacié de
l'edificacié) i al planol nim. 9 (Proposta d’'ordenacié. Definicié geométrica i
rasants) es defineix el perimetre maxim en el qual es poden definir forats en
la coberta inclinada per tal de formalitzar-hi terrasses.

. Unitat minima d’edificacié. Es fixa una unica unitat minima d’edificaci6 a la

qual li haura de correspondre un Unic projecte arquitectonic.

Art 3. Composicié de faganes

1.

Al planol nam. 13 {Annex 1. Criteri de composicié de faganes) es fixen els
criteris, amb caracter indicatiu, per a la formalitzaci6 de les facanes de
I'edificacid.

. En la composicié de les facanes caldra que predominin les parts massisses

sobre els buits corresponents a les obertures. En qualsevol cas, caldra que en
el projecte arquitectdnic es justifiqui la integracié de la solucié adoptada en
I'entorn proper en el qual s’inscriu |'edificaci6.

ESTUD) DE DETALL CARRER LLUSSA n



3. La paret cega que apareixera sobre I'ambit del Pla especial Dama (PE17) -
corresponent al tancament del cos de planta baixa de I'edificacié- haura de
tenir tractament de facana. Els materials que caldra utilitzar-hi seran els
mateixos que en la resta de facanes de I'edifici.
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