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A. MEMORIA

1 - AMBIT DE L'ESTUDI DE DETALL.
L'estudi de detall, es refereix a la parcel-la formada per els carrers Sant

Joan en el limit nord, Travessera del carrer Sant Joan al oest, avinguda dins
el PAU n°5 al sud, | solar qualificat com a E-10 al oest

La superficie total del ambit es de 2099.63 m2

2 — ANTECEDENTS.

Aguest terreny ocupat per una activitat industrial que decideix canviar la
seva ubicacié a un poligon industrial mes adient, es troba dins d'una zona
de sol urbd, amb una trama urbana molt heterogénia | poc cohesionada. El
costat sud d'aquest &mbit limita amb sol urba no programat, PAU n®5 ,

La necessitat de recuperar el valor del sol per finangar el trasllat, ha portat
a la seva venda a una socletat promotora d'habitatges.

3 = PROMOTOR.
117 | R, PROIEA 5.L.

representant....Tomas Aguilé Garcla
EINL e '

4 - DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT VIGENT.

El Pla General D'ordenacié Urbana de Manresa, qualifica aquest solar com:
Sol urba, zona d'edificacid en filera tipus 1.4 d
Les condicions de I'edificacid per a la subzona 1.4d es la segiient :

Alineacié de fagana - Les alineacions vidries colncidiran amb les
alineacions de facana, /levat dels casos en gue la Linya d'edificacid quedi



reculada per una franja de jardi privat, el qual es fixa en els planols
d’ordenacié a escala 1/2000. ( en aquest cas l‘alineacié de facana del planol
coincideix amb ['alineacio viaria ) .

Profunditat edificable - La profunditat edificable de cada parcel-la es la
que es defineix en els planols d’ordenacio a escala 1/2000 . ( en aquest cas
esdel14m).

Alcada de l'edificacié - L'algada reguladora maxima es de planta baixa +
una planta 7.3 m , amb possibilitat d’una planta atic retrasada 3 m de la
fagana.

Alcada de les plantes - L‘algada total minima, de les plantes pis, inclds el
forjat i el paviment sera de 3 m. L‘algada lliure minima de planta baixa quan
I'Us es habitatge, haura d’ésser de 2.80 m

Pati d’illa - L’espai lliure interior haura de ser tractat amb jardineria i
arbrat, essent només possible la seva ocupacio amb edificacions de caracter
complementari amb un maxim del 15% de la seva superficie.Les tanques de
parcel-la entre espais lliures privats podran ser opaques en una alcada de
1.80m.Les tanques de parcel-la entre espai lliure privat i espai lliure public
podran ser opaques en una algada de 0.40m.

Cossos i elements sortints - Tan sols s’‘admeten els cossos sortints
oberts amb un vol maxim de 0.50m

5 - ESTAT ACTUAL.

Estructura Urbana - Actualment l'‘estructura urbana d’aquest barri es el
resultat d'una evolucié de sol agricola a principis de segle, del que queden
algunes cases de pagés amb horts de conreu al voltant, passant per la casa
unifamiliar rural entremitgeres amb hort, a la part posterior o a les
proximitats, i saltejat d‘algunes plurifamiliars, alguns equipaments
educatius i algunes petites industries o magatzems.

En mig d’aquesta trama urbana amb poca homogeneitat i de baixa densitat
han anat apareixent, principalment cap els anys setanta, algunes
instal-lacions industrials com es el cas del solar objecte d’aquest estudi de
detall.

El solar esta ocupat per tres cossos d’edificis industrials construits en
diferents intervencions i alineats a uns carrers amb urbanitzacié deficient.

Topografia - El carrer Sant Joan en aquest punt es gaire be pla, en canvi el
carrer transversal al carrer Sant Joan, presenta un desnivell de 2.04m de
xamfra a xamfra, el que vol dir una pendent mitja del 7.5%. En aquest dos
carrers la diferencia entre les cotes actuals i les rasants donades per els
serveis técnics es quasi inexistent. D’altra banda en I'avinguda que figura en
el pla general dins del PAU n®5, segons rasants proporcionades, tindra un
desnivell del punt mes alt fins al inici del xamfra de 2.44m amb una
pendent del 5% i la diferencia que presenta aquest punt amb la cota actual
del terreny es de 4.00m aproximadament. El sentit de la pendent natural
del terreny, podriem dir que baixa de nord cap a sud .

Estructura de la propietat - Actualment la propietat del solar que
conforma l'ambit de la proposta es de la societat PROIEA S.L., amb excepcid
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d‘un retall en el limit del carrer Sant Joan que cal adquirir a I’Ajuntament de
Manresa .

Registralment son dues entitats en tramit d‘agrupacié i posterior segregacié
de la part urbana.

1 - finca registral n® 25.950 inscrita en el registre de la propietat n°1
de Manresa,Tom 1.816, Llibre 560, Foli 162.

2 - finca registral n® 27.610 inscrita en el registre de la propietat n°1
de Manresa, Tom 1923, Llibre 599, Foli 127.

Segons el cadastre es tracta de quatre finques :

1 - finca cadastral n°® 4010407
2 - finca cadastral n® 4010406
3 - finca cadastral n® 4010405
4 - finca cadastral n° 4010408

Donat que s’ha demanat llicencia de segregacidé de la part edificable en sol
urba, per poder escripturar la compra de la parcel-la, d'ara en endavant
considerarem una Unica finca corresponent a la part limitada per I'alineacio
del pla general .

Activitats existents - En l'actualitat han cessat totes les activitats que
existien.

6 - JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA I PROCEDENCIA DE LA
PROPOSTA.

La propietat ha cregut convenient plantejar I'estudi per a la promocié
d’habitatges unifamiliars en filera, us compres entre els que estableix el pla
general per aquesta zona 1.4d .

La Linya d‘edificacié marcada en el planol 1/2000 del pla general, una franja
de 14 metres de fondaria formant xamfra, ¢/Sant Joan - c¢/Transversal, no
es la mes adient per a la tipologia de vivenda unifamiliar amb jardi que es
planteja.En la distribucio dels patis posteriors els habitatges del xamfra i del
seu costat, quedant molt perjudicats .

Donat que el pla general preveu en la subzona 1.4d la possibilitat de lineas
d‘edificacié reculades de l'alineacié de vial per una franja de jardi privat,
plantegem sense alterar els parametres de sostre edificable, ni d‘ocupacio,
la redistribucié de l‘edificabilitat en dues pastilles paral-leles d’habitatges
unifamiliars en filera. Una al carrer Sant Joan i un altre a I'avinguda del PAU
n°5, separades del carrer per un jardi privat. La primera tindria els accessos
directament per el carrer Sant Joan a traves dels patis privats i la segona
tindria I'accés mitjangant un pas-espai comunitari per el carrer transversal .
D’aquesta manera resoldriem el fet de no poder tenir accés per I'avinguda
del PAU no5 , i per l'altre tindriem els patis posteriors dels habitatges tots
amb orientacié i asolejament optims.

El plantejament que proposem, es fa mes facil donades les condicions del
solar limitat per tres carrers i un equipament escolar que no te cap paret
mitgera en el limit, que ens obligui a donar continuitat .
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7 - OBJECTIUS GENERALS

L'objectiu d‘aquesta proposta es la modificaci6 de la distribucié de
I'edificabilitat dins del solar, sense modificar els parametres d’ocupacio,
sostre edificable, alcada reguladora. Tan sols pretenem modificar
I'ordenacié volumetrica.

8 - DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

Alineacions i rasants - En quant a les alineacions i rasants viaries, es
mantenen les del pla general, amb exepcio de lalineacié d’'un
eixamplament de la vorera que proposem en el xamfra del carrer Sant Joan,
amb la Travessera del carrer Sant Joan. En quant a les alineacions de
I'edificacio es proposen dues pastilles rectangulars, una paral-lela al carrer
Sant Joan, retrasada per un jardi privat de 4m en el punt mes proper al
carrer Sant Joan, i un altre paral-lela a I'avinguda del PAU n° 5 | separada
per un jardi privat de 5 metres.

Respecta de l'alineacié en la Travessera del carrer Sant Joan aquesta
s’adapta a la testera de |'edificacid, provocant un eixamplament de la vorera
publica (d’'amplada de 1.5m segons projecte d’urbanitzacid) coincidint amb
el punt d'accés peatonal a les vivendas de la pastilla inferior .

Volumetria proposada - Es proposa distribuir I'edificabilitat en dues peces
rectangles, una en el carrer Sant Joan de 38.60m de fagana i 10.80m de
fondaria que estaria formada per set habitatges unifamiliars, i l'altre al
costat de l'avinguda del PAU n°5 de 44.05m de fagana i 10.80m de
fondaria, amb vuit habitatges unifamiliars.

L'alcada seria la mateixa que permet el pla general de planta baixa mes
una planta pis i una planta atic que proposem retrasada 4.3 m en els dos
casos de la facana sud, per questions d’orientacié i 0.4m de la fagana nord,
quedant una fondaria edificada d‘atic de 6.1m.

Ordenacié dels espais lliures d’edificacié - Els espais lliures d'edificacié
es reparteixen entre, els espais de jardi privat anterior i posterior de cada
vivenda, |'espai d'accés peatonal del la Travessera del carrer Sant Joan cap
a la filera d'habitatges de l'avinguda, l'espai d‘accés al aparcament del
soterrani i I'espai d’'eixamplament de la vorera publica en el xamfra dels
carrers Sant Joan i Transversal.

9 - EXECUCIO QUE ES DERIVA DE LA PROPOSTA

Sols de cessié obligatoria i gratuita - Queda una petita superficie de
cessid derivada de l'eixamplament de la vorera en la cantonada del carrer
Sant Joan de 18.23 m2 que esta en la finca cadastral n® 4010407.

I una porcié de sobrant de via publica que caldra comprar a I'ajuntament,
amb una superficie de 8.30 m2

Obres d’urbanitzacioé - Esta aprovat inicialment un projecte d’'urbanitzacié
del carrer Sant Joan que es realitzara per contribucions especials. Dins del
sol urba queda pendent de projecte un tram de 15.95m que va del xamfra



amb el carrer Sant Joan fins al limit del PAU n°5, projecte que estem
realitzant.

En el que es refereix al tram de carrer dins de PAU n°5, proposem prolongar
la mateixa urbanitzaci®6 amb caracter definitiu fins l'encreuament amb
I’'avinguda del PAU n° 5.

En el que fa a [lavinguda esmentada es proposa urbanitzar de forma
provisional .S’adjunta proposta d’urbanitzacié provisional.

B - TAULES DE DADES

Pla general

Proposta

Superficie sol privat

2.099.63 m2

2.083,00 m2

Superficie ocupacié edificacié 908.25 m2 892.60 m2
Superficie sostre edificable 2.290.05 m2 2.289.40 m2
PB + 1 PP 1.816.50 m2 1.785.20 m2

2x(10.838.6)+2x(10.8x44.05)
P.Atic 474.00 m2 504.16 m2

(6.1x38.6)+(6.1x44.05)

Superficie espai lliure :

1.198.38 m2

1.190.40 m2

jardi privat 944.80 m2
accés peatonal 175.00 m2
accés aparcament 70.60 m2

C - NORMATIVA PROPOSADA

1 - Regulacié de caracter general - Amb caracter general seran
d‘aplicacié els parametres reguladors del sistema d’ordenacié per alineacié
de carrer i els parametres i regulacions corresponents a la zona residencial
d’edificacio en filera clau 1.4d del pla general.

Alineacions i rasants - Les alineacions i rasants i la definici6 geométrica
dels punts que conformen la volumeétrica proposada estan definits en els
planols ™ ALINEACIO PROPOSADA " i " DEFINICIO GEOMETRICA * , “"ALZAT
NORT”, “"ALCAT SUD”, i “ALCAT OEST".

Alcada de V'edificacio - Es proposa una algada de planta baixa i una
planta pis amb una algada reguladora maxima de 6.50m + una barana d’un
metre marcant una linea de coronament unitaria a cadascuna de les fileres i
una planta atic reculada 0.40m de la fagana nord i 4.30m de la fagana sud
amb una algada maxima de 3 metres.

Alcada de les plantes - L'algada total minima, de totes les plantes, inclos
el forjat i el paviment sera de 3 m.

Pati d’illa - L'espai lliure interior haura de ser tractat amb jardineria i
arbrat, en els patis privats, excepte en les zones en que on existeix
soterrani, i amb paviment els espais comuns d’‘accés. Les tanques de
parcel-la entre espais lliures privats podran seran opaques en una algada de
1.80m. Les tanques de parcel-la entre espai lliure privat i espai lliure public




seran opaques en una algada de 0.40m. En la fagana de I'avinguda del PAU
5 el desnivell del carrer provoca |'aparicié d’'un mur de contencié que sera
esglaonat i formara tres nivells quines cotes es concreten en el planol ™
ALCAT SUD AMB TANCA “. Per sobre de les parts massisses de les valles,
s'admetra una tanca amb elements metal-lics lleugers ( tipus filat,
malla,religa etc), com a suport d’elements vegetals (tipus xiprers, truana,
heura, etc), fins a una algada de 1.80m . Al planol "ORDENACIO DELS
ESPAIS LLIURES PRIVATS” es fixen les cotes maximes dels jardins i del
passatge privat d'acces .

Alineacioé de facana - Les lineas d’edificacio quedaran reculades de I’
alineacio de vial per una franja de jardi privat, i es defineixen per una
paral-lela a la corda de la curvatura del carrer Sant Joan, retrasada per un
jardi privat de 3.85m en el punt mes proper al vial, i un altre linea
paral-lela a la corda de la curvatura de lI'avinguda del PAU n©5, retrasada
per un jardi privat de 5m en el punt mes proper a l'alineaci6 viaria. La
definicio geometrica dels punts queda reflexada en el planol,"DEFINICIO
GEOMETRICA ™

Profunditat edificable - La profunditat edificable de cada pastilla
d’edificacié sera de 10.80 m, una pastilla paral-lela al carrer Sant Joan de
38.60m de fagana que estaria formada per set habitatges unifamiliars, i un
altre paral-lel a I'avinguda del PAU n°5 de 44.05m de fagana, que estaria
formada per vuit habitatges unifamiliars. La planta atic te una profunditat
edificable de 6.10m.

Coberta - La coberta del edifici en la part de I'edificicacio de planta baixa i
una planta sera plana transitable. La de |'atic sera una coberta a quatre
aiglies amb el 30% de pendent, acabada m teula ceramica.

Acces rodat - Els accesos rodats al conjunt d’edificacions es redsoldran de
forma comuna i agrupada.Al planol “ORDENACIO DELS ESPAIS LLIURES
PRIVATS” es fixa la posicio que hauran de tenir els accesos rodats a l'illa.

Accesos provisionals al costat sud de l'illa - Al llarc del costat sud de
I'illa nomes s’hi admetran accesos a peu als jardins. Aquest accesos tindran
caracter provisional fins que s’urbanitzi de forma definitiva el carrer situat
dins el PAU 5 .

Condicions de l'urbanitzacio - La llicencia de primera ocupacio quedara
condicionada a la recepcio dels ambits urbanitzats, dels espais definits en el
planol "PROPOSTA D'AMBIT D'URBANITZACIO".

Cessions de sol - La llicencia d’edificacio quedara condicionada a
I'oferiment de la cessio gratuita dels sols qualificats de viari i definits en el
planol "PORCIONS DE SOLAR A CEDIR O AGRUPAR" .

‘“:Qtﬁ’.s
n : n\‘%m sa a 20 de Febrer de 2004
:rf‘\: "a u 2003 £
y de Ca 4’422 PYRLE: 21040

L’Arquitecte . Covegi dAY

L TRING caPDEeV

LA T

Ho certifico. £l Secretari,

&mi



DOCUMENTACIO GRAFICA

E . & E . E , E_ L E ., B B B B B, E . E_. E - E . E_. E . B E . EBE . EA




—

. . .

. -

AFROVYAT DEFINITIVAMENT
Euj PER ACORD DE PLE EL

fco. El Secretari
pEVILA Fileo

JOSEP LLUIS PASTOR SOLERNOU

ARQUITECTE

PLANOL SITUACIO | PLANEJAMENT VIGENT E:1/2000

- N/

. YA

i
4
I i b 0
= ?’ JA
| 5 /4d
J %
iy < /
™
= _ " TBIA E.10 <
= or 5,
\ o cl (A k)
A}
1.4 ‘.%a

— L=
S
A

& PAU 5
1 * E.10
< S
LY ] 1 - . 3 I 7 7 11 ]
. €5
3 Nq\)\ 4 LIMIT SOL URBA
Cco \Cg\ (\\ra o ard
o Qe a2 e
L/ de 00‘507'&
Bt
?. ot anC
\I\SP‘ HouES et ¥ 9
C:\;‘::; gart son? F—“e;: o
e "u So Passeig Pere I1l, 14-16,3r 1a TEL 938725916 jipastor@coac.net
pe s 08240 Manresa FAX 938768228




—

-

.

{é.g} de Cata\u“\’a o0s !
- 024422 202 1568010

JISAT 2003057 JOSEP LLUS PASTOR SOLERNOU
copiEs DENTOUES Bt O WOBRAC ARQUITECTE
ALTRES

. G Clinnt®
b Manres? proten S

QU o Sl PLANOL PLANEJAMENT VIGENT E:1/500

— LMt sOL URBA
H-‘\) !: ZONA RESIDENCIAL D'EDIFICACIO EN FILERA (1.4d)

—

TEL. 938725916
FAX 938768228

Passeig Pere |11, 14-16, 3r 1a
08240 Manresa

jlpastor@coac.net




RFTRC S . ese,  APROVAT DEFINITIVAMENT
Aed! ACORD DE PLE EL )
S CO\&a\““qa 9 W @ FERIED JOSEP LLUiS PASTOR SOLERNOU
f-‘:} de i A
e 003070 19 ABR. 200 ARQUITECTE

_ El Secrefaxj,
b g 21 6oL

A - FINCA REGISTRAL N®25.950
B - FINCA REGISTRAL N°27.610

A

Passeig Pere Ill, 14-16, 3r 1a
08240 Manresa

TEL. 938725916
FAX 838768228

jlpastor@coac.net




{g} gglgg%;ﬁﬁ;gmtectes e2e, APROVAT DEFINITIVAMENT
@ PER ACORD DE PLE EL .
VISAT 2003024422 000008 7 JOSEP LLUiS PASTOR SOLERNOU
ARQUITECTE

COPIES IDERTIQUES Estudi de detall 16568910

ALTRES URB. U OBRAC

Emplac: Carrer C/ Sant Joan &6

Municipi: Manresa

Arguitectes: Clients:
Josep Liuis Pastor | Solerncu Prowea S.L.,

—

Passeig Pere IlIl, 14-16, 3r 1a
08240 Manresa

TEL 938725916
FAX 938768228

jlpastor@coac.net




——

-

T T W

" T N m . . .

- T . TN . . "=a

.—-——‘

*
1

#x% Col-legi d'Arquitectes

=¥ de Catalunya

VlSAT 2003024422 25.02-2004 T
COPIES IDENTIQUES Estudi de detall 1568910
ALTRES URB. UOBRAC

Emplac: Carrer C/ Sant Joan o

Municipi: Manfesa

Arguitectes: Cliants
Josep Liuis Pastor | Solernou Proiea S.L.,

_ANOL ALINEACIO

oo

19 ABR.

E
'Ho certifico.
PD: TN

c521 APROVAT DEFINITIVAMENT
8 PER ACDRD DE PLE EL

El Secretari,
' FlGoL

GO

JOSEP LLUIS PASTOR SOLERNOU

ARQUITECTE

PLA GENERAL E:1/500

SUPERFICIE DE L'AMBIT 2.099,63 m2

Passeig Pere IIl, 14-16, 3r 1a
08240 Manresa

TFL. 938725916
FAX 938768228

jlpastor@coac.net




-

T TN . "

T T TR Tl TS TE S "

B

-—

- Ty N h =

. Nqu“ectes 20 APROVAT DEFINITIVAMENT JOSEP LLUIS PASTOR SOLERNOU
o, CoOVED S o %é“.l_f]’i PER ACORID DE PLE EL ARQUITECTE

30 :
2 \ 19 AB
i ge 82 an G
\n 5\\3&-«\::\!25 B on
cOPE S
£s © y ifi
ALTR - ;|5‘"”°’n et '\HG Ceﬂifl
. cart proied 2 - -
L s Po- TR CAPREVILA Fioocs
g g4 5
Arguite® ml‘Pa!“'
o8

A D'ALINEACIONS E:1/500

SUPERFICIE DE L'AMBIT 2.083,00 m2

=

Passeig Pere lll, 14-16, 3r 1a
08240 Manresa

TEL 938725916
FAX 938768228

jlpastor@coac.net




1

pn TR CAPDCTILA Pis0Ls
AFRQVAT DEFINITIVAM

JOSEP LLUIS PASTOR SOLERNOU
19 \AB ARQUITECTE

Cc.r'?l{‘

Ho 1
PORCIONS DE S

PAUS

| PORCIO DE TERRENY DE LA FINCA ACTUAL CEDIDA AL VIAL - SUPERFICIE: 37,60 m2

PARCEL.LA SOBRANT DE VIAL A ADQUIRIR A L'AJUNTAMENT: 8,30 m2

sseig Pere |11, 14-16, 3r 1a
08240 Manresa

TEL 938725916
FAX 938768228

jlpastor@coac.net




o

——

. -

-

. i

—

- . .

—

PER ACORD DE PLE EJ.

APROVAT DEFINITIVAMENT

JOSEP LLUIS PASTOR SOLERNOU

ARQUITECTE

ICIO GEOMETRICA E:1/500

T3
260.50

X=403987.87
X=403885.23
X=403956.32
X=403952.10
X=403977.16
X=404018.10
X=403960.00

X=403853.38
X=403958.15
X=403959.38
X=403985.69
X=403954.38
X=403894.06
X=403958.74
X=404005.22
X=403963.79
X=404008.88
X=403967.44
X=403958.33

C4

¥=4620960.65
Y=4620959.23
Y=4620946.76
Y=4620937.69
¥=4620909.29
Y=4620922.13
Y=4620915.67

Y=4620934.11
Y=4620920.79
Y=4620917.38
¥=4620956.70
Y=4620941,12
Y=4620946.82
Y=4620931.23
Y=4620936.23
Y=4620921.37
Y=4620926.06
Y=4620911,20
¥=4620942.89

estacib
estacib

T

T3
T4

5
c1
c2
c3
C4
C5
E1
E2
F1

F2
F3

C5

X=403981.18
X=403961.31

X=403971.63
X=403975.49
X=404001.22
X=403934.58
X=403832.90
X=403968.84
X=404115.24
X=404263.46
X=403942.75
X=403962.41
X=403943.31

X=403962.73
X=403959.30

¥=4620957.24
Y=4620912.03
Y=4620907.24
¥=4620908.68
Y=4620917.29
Y=4621056.88
Y=4621274.27
Y=4620914.73
Y=4620533.88
Y=4620035.45
Y=4620949.86
Y=4620888.03
Y=4620947.39
Y=4620893.25
Y=4620902.81

Z=263.60
Z=259.02
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N® DE PLANTES: P.BAIXA, P.PRIMERA | P.ATIC
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- Arquitectes [ APROVAT DEFINITIVAMENT  JOSEP LLUIS PASTOR SOLERNOU
7,\‘ CO\'E-_E%\UHY a 5 . ::::’] PER ACORD DE PLE EL ARQUITECTE
{P} deCa A822 O o0 B3
SsaT2008020% 19 ABR. 2004
Eatudi g€ y OBRA
PIES IDEN“QUES uRs ) i
&S (g Ho certifico.  El Secretari,
Emd..n:'-_c:n:::ilﬂ ml:.'::ma R PR TRINI cippevita FiéoLd
[ | solermet

PLANOL D'ORDENACIO DELS ESPAIS LLIURES PRIVATS E:1/500

SUPERFICIE JARDI PRIVAT 944,80 m2
SUPERFICIE ACCES PEATONAL 175,00 m2
SUPERFICIE ACCES APARCAMENT 70,60 m2
SUPERFICIE D'OCUPACIO EDIFICIS 892,60 m2
SUPERFICIE TOTAL AMBIT 2.083,00 m2

= Accessos rodats
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