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1. MEMORIA INFORMATIVA

a. Situacié i ambit

L'ambit objecte d’aquest estudi de detall comprén les Unitats d'edificaci6 6, 7 i 8 del Pla Parcial
“Tossal dels Cigalons 2" de Manresa. Aquestes Unitats estan situades al Carrer Miquel Marti i
Pol i a la continuacié del Carrer del Dibuixant Joan Vilanova.

Aquestes Unitats, juntament amb les Unitats 5a, 5b i 5c, i les construccions existents, formen
una Unica illa entre els carrers Pintor Basiana, Bambylor i Passatge de Tudela, i els ja
anomenats.

b. Topografia, estat actual i usos
La illa definida té una pendent en direccié Nord, acumulant un salt topografic variable segons
la zona. La part més elevada, situada al Sud de la llla, correspon a les edificacions existents.

Entre aquestes edificacions existents i les proposades al Pla Parcial, es forma un espai lliure
interior privat que correspondra a diversos propietaris.

En el moment de la tramitacié d'aquest Estudi de Detall, s’estan tramitant les obres
d'urbanitzacié de I'ambit del Pla Parcial.

Les rasants actuals del carrer seran alterades per aquest projecte d'urbanitzacio.

c. Planejament vigent
Pla Parcial “Tossal dels Cigalons 2", aprovat definitivament el 13 de marg de 2002, qualifica
aquesta zona com Ordenaci6 per alineacié de carrer (1.3).

d. Estructura de la propietat

Les unitats 6, 7 i una part de la 8 sén d'un mateix propietari i I'altre part de la 8, de I'Ajuntament
de Manresa. Aquesta porci6 de parcel-la 8, dona també per la vessant Est a la continuacié del
Carrer del Dibuixant Joan Vilanova.

e. Promotor
Fbex Promo Inmobiliaria S.L. és qui promou el present Estudi de Detall.

2. MEMORIA DE L’ACTUACIO

a. Justificacié de la procedéncia de la redaccié del Estudi.

L’Estudi de Detall es tramita per la necessitat de definir la ordenacié volumetrica definitiva
d’aquest ambit, aixi com marcar unes pautes per tal de donar uniformitat al conjunt de la
actuacio.

També caldra definir la fragmentacié de la Unitat 8 del Pla parcial en dues subunitats diferents,
anomenades 8a i 8b, donat que son parcel-les de diferents propietaris.

També és una de les premisses de I'estudi adaptar la volumetria proposada al Pla parcial a les
cotes del projecte d’'urbanitzaci6 aprovat, que seran les definitives.
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b. Objectius de la proposta.

1. Fixar una ordenacio i una regulacié volumeétrica del conjunt d’edificis d’aquest ambit.

2. Marcar les rasants definitives del Carrer Miquel Marti i Pol, segons el Projecte
d'urbanitzacié aprovat.

3. Ajustar i precisar els limits i les assignacions dels habitatges entre les dues Subunitats de
la Unitat 8, anomenades 8a i 8b.

4. Marcar les pautes estétiques que han de donar uniformitat al conjunt d'actuacions que s’hi
realitzaran.

5. Reubicacio de un gual previst en el Projecte d'urbanitzacio, segons els requeriments del
projecte arquitectonic previst.

6. Preveure la canalitzacié d'un col-lector existent de recollida d'aigiies de les edificacions
situades a la part superior de la illa, (amb accés des de el Passatge de Tudela), amb la
servitud de pas que aixd suposa pel jardi de les unitats 7, 8a i 8b i connexié amb la xarxa
general de clavegueram situada al Carrer Miquel Marti i Pol creuant per la subunitat 8b. En
tot moment es garantira I'accessibilitat als registres previstos.

c. Descripcié de la proposta.

Per tal d’'assolir una imatge continua entre unitats, es proposen una série de mesures de
unificacié a complir en totes les unitats afectades pel present Estudi.

-. En primer lloc s’adapten les cotes previstes en el Pla Parcial a les cotes definitives, que
vindran donades per projecte d’urbanitzacio.

-. Es defineix la assignacié o repartiment d’habitatges entre les dues subunitats 8a i 8b, de la
seglent manera:

Sostre edificable Residencial N° Habitatges Assignats
Unitat 8a. 1.344,42 m? 12
Unitat 8b. 2.136,78 m? 20
TOTAL 8 3.481,20 m? 32

-. Per tal de definir la ordenacié volumétrica, es proposa el compliment dels seglents
parametres:

a). Alineacid de forjats. El graonament de la volumetria especificada en el Pla Parcial
s’haura de formalitzar de manera que es respecti la alineacié de rasants entre les diferents
unitats. En els planols adjunts es marca la cota de les rasants respecte el projecte
d'urbanitzacié.

b). Es defineix la volumetria dels cossos de coberta, aixi com la cota maxima i/o obligada
de coronament de barana de coberta. Es preveu la collocacié de les plaques solars en el
sostre d’aquests cossos de coberta.

-. Respecte la fagana al Carrer Miquel Marti i Pol, es marca com objectiu la intencié de recalcar
la horitzontalitat de fagana. Aixd caldra fer-ho mitjangant finestres no verticals, unides entre
elles amb elements de materials que no siguin el principal de la fagana, per tal d'assolir imatge
de forats horitzontals. Es permetran elements com rafecs o petits voladissos que sobresurtin
de la fagana un maxim de 50 cm per tal de marcar aquesta horitzontalitat.

Els balcons que es permetran en aquesta fagana, no podran tenir una amplada superior a 2,50
metres.
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Pel que fa als materials d'aquesta fagana, es preveu la formacié d'un socol en planta baixa,
amb un material de tipus aplacat, segons les premisses marcades en |'apartat de normativa i al
planol 06, i sempre que es respectin les intencions de forats marcades anteriorment.

d. Situacié dels guals.

El projecte d’'urbanitzacié d'aquest carrer preveu la col-locacié de un gual per cada una de les
unitats 6, 7 i 8.

Segons el establert en I'Article 40 del “Pla Parcial del Tossal dels cigalons 2", respecte als
accessos dels aparcaments:

1. En el planol d’aparcament | guals, s'indica el nombre maxim d'accessos i la seva situacié
orientativa, la qual s'haura de concretar en el projecte arquitectonic.

En el planol adjunt corresponent a la situacié dels guals (07) d’aquest Estudi de detall, s’'indica
la posici6 dels guals segons el Projecte d'urbanitzacio i la nova ubicacié donada pel projecte
arquitectonic corresponent.

Els guals previstos per les unitats 7 i 8 no es modificaran.

Donada la necessitat establerta pel projecte arquitectonic de la unitat 6, la posicié del gual
corresponent a aquesta unitat, s’hauria de desplagar 7.30 metres cap al carrer Pintor Basiana.
Aquest trasllat no suposa cap moviment en quant a elements de mobiliari urba e il-luminacié,
perd si comporta la supressié d’'un arbre i del seu corresponent escossell.

Manresa, Desembre del 2005
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REGULACIO DE CARACTER GENERAL
Article 1. Disposicions de caracter general

So6n d'aplicacié els parametres reguladors del sistema d’ordenacié per alineacié de carrer (1.3)
i la normativa descrita al “Pla Parcial Tossal dels cigalons 2”.

Article 2. Condicions de I’edificacié

2.1 - El volum edificat queda regulat per les condicions expressades en la documentacié
grafica adjunta. Les unitats 6 i 7 tindran una algada maxima de PB+5PP, mentre que les
Unitats 8a i 8b PB+6PP. En una part de la unitat 8b, l'algada sera només de PB, formant un
sécol segons determinacions del Pla Parcial. Les cotes dels diferents rasants dels forjats es
defineixen en els planols adjunts.

2.2 - La cota maxima del coronament de fagana en la unitat 6 sera la cota 256,35. En les
unitats 7 i 8a s'estableix un coronament obligatori continu situat a la cota 253,45, mentre que
en la unitat 8b s’estableix aquesta cota, la 253,45 com cota Maxima de coronament. En la part
de la unitat 8b corresponent tant sols a PB, es permetra una barana per sobre del nivell de la
rasant del forjat, que haura de mantenir la continuitat amb el forjat de la planta primera de la
unitat 8b.

2.3 - U'algada maxima ve donada per la cota dels forjats establerts en el planol de rasants.

2.4 - La volada maxima dels balcons sera de 1.20 metres. L'amplada maxima dels balcons
situats al carrer sera de 2,50 m al carrer, per tal d'unificar la imatge del conjunt de les unitats.

2.5 - Els cossos formats al espai sotacoberta establerts en el PP per a Us com trasters es
formalitzen com un sostre pla continu. Sobre ells s’hauran de col-locar les plaques destinades
a la captacié d’energia solar. Les cobertes hauran de ser planes.

La resta de criteris a tenir en conte seran els establerts “Pla Parcial Tossal dels Cigalons 2.

Article 3. Tractament de la fagana al carrer.

3.1 - S'estableix com criteri la unificacié de la imatge general de la fagana mitjangant la
formacié d’'un socol en PB, continu entre les diferents unitats, amb un material de fons diferent
i unic a la resta de I'edifici.

Donada la pendent del carrer, i el graonament de la volumetria de les edificacions, el sécol
també haura de mantenir el graonament , segons el projecte arquitectonic corresponent.
S'estableix com a cota obligatoria de coronament de I'aplacat del sdcol de planta Baixa la part
superior del forjat de planta primera en cada unitat.

El material d'aquest socol haura de ser un aplacat de pedra o similar. En la resta de la
edificacié per sobre aquest nivell es permetra un acabat de facana amb obra vista o altres
materials amb la aprovaci6 dels técnics municipals, perd amb un sol color d’acabat. Aquest
material general de la fagana en la resta de plantes no podra ser amb obra de fabrica
esmaltada brillant.

3.2 - Per tal de remarcar el caracter horitzontal de les faganes, no es permetran finestres
marcadament verticals. A més, es buscara la unificacié de finestres amb algun altre material
diferent a la obra vista per tal de unir-les horitzontalment i formalitzar aixi conjunts de finestres
com forats horitzontals.




3.3 - Es permetran elements com rafecs o petits voladissos que sobresurtin de fagana un
maxim de 50 cm, per tal de marcar aquesta horitzontalitat.

3.4 — La imatge frontal dels balcons es tractara amb un sol material que passi per davant de
I'estructura. No es permeten baranes de vidre ni altres materials brillants ni transparents.

Article 4. Condicions de 'espai ajardinat

4.1 - Aquest ambit tindra la condicié d'espai lliure d’Gs privat. A aquest efecte, 'espai s’haura
de formalitzar amb arbrat, elements de mobiliari urba i amb els altres elements que consideri el
promotor i n'asseguri el seu funcionament com a espai interior privat.

4.2 - Es defineixen les rasants de les plataformes per aquest jardi interior (planol 08), aixi com
la previsié d'una franja d’adequacié topografica a les edificacions existents, amb una amplada
minima de 2 metres.

4.3 - Es permet preveure una franja de dos metres com a espai de pas i connexié entre
unitats, per accedir a les diverses zones del jardi (planol 08).

Article 5. Canalitzacié col-lector existent.

Caldra preveure la canalitzacié d'un col-lector existent de recollida d'aiglies de les edificacions
situades a la part superior de la illa, (amb accés des de el Passatge de Tudela), amb la
servitud de pas que aixd suposa pel jardi de les unitats 7, 8a i 8b i connexié amb la xarxa
general de clavegueram situada al Carrer Miquel Marti i Pol creuant per la subunitat 8b.

En tot moment es garantira I'accessibilitat als registres previstos.

Xavier Sabartés
arquitecte
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PLA PARCIAL "TOSSAL DELS CIGALONS 2" MANRESA
REGULACIO DE LA ZONA D'ORDENACIO PER ALINEACIO DE CARRER (CLAU 1.3)

Parametre Cond. Particulars Parcella 6 Cond. Particulars Parcella 7 Cond. Particulars Parcela 8
Superficie Edifici en PB 877,96 m? 677,96 m? 827.02 m¢
|Edificabiltat maxima Gs comercial i serveis 677,96 m? 677,96 m? 827.02 m¥
Superficie Edifici en planta pis 558,32 m? 558,32 m? 580.20 m'
Edificabilitat maxima Us vivienda 2791,60 m? 2791,60 m?| 348120 m¢
|Edificabilitat maxima total 3469,56 m? 3469,56 m? 4308,22 nv
Nombre maxim d'habitatges 25 25 3z
Algada maxima d'edificacié (ARM) 18,30 m 19,30 m

Nombre de plantes PB+5 PB + 5 PB + €
Profunditat edificable en PB 17 m 17 m 17
Profunditat edificable en P Pis 14m 14 m[ 14w

Perfil regulador maxim

Tragat determinat pels plans inclinats a 18° (40%) I'origen del qual es una linia horitzontal situada al pla de fagana anterior i

posterior a I'algada reguladora maxima.

Construccions permeses per damunt de l'algada
reguladora

La coberta, les baranes (1m), elements de separacié de terrats (1,80m), elements técnics, elements compositius de

caracter arquitectonic.

Cossos sortints

Només sén admesos els cossos sortints
oberts de 1,20 m respecte a l'alineacié en

aquells fronts de fagana delimitats del planol:
Els cossos sortints tancats i semitancats comptabilitzaran com sostre edificable
El pla inferior del cos sortint no es pot situar a una algada inferior a 3,25 m respecte la rasant de vorera.

Usos admesos en planta soterrani

Us aparcament

Usos admesos en planta sotacoberta

Trasters vinculats als habitatges de I'edifici sense que puguin tenir una connexi6 directa amb els habitatges de la planta
inferior i el seu accés es fara necessariament a través de l'escala de veins. Aquests trsters no comptabilitzaran com a

Nimero minim de places d'aparcament

1 plaga x habitatge < S0m2
1,5 places x habitatge 90-120 m2
2 places x habitatge >120 m2

1 plaga x 50 m2 local comercial d'entre 500 i 2500 m2

Algada lliure planta pis

250 m

NOTA: COTES ACTUALITZADES SEGONS PROJECTE D'URBANITZACIO
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"'TOSSAL DELS CIGALONS 2" MANRESA ESTUDI DE DET ALL =5
Parametre Cond. Particulars Parcella 6 Cond. Particulars Parcelia 7 Cond. Particulars Parcella 8a Cond. Particulars Parcel-la 8b

Superfice Edifici an PB T g6 s g™ 272.08 7 sasary | PLA PARCIAL "TOSSAL DELS CIGALONS 2", FESSIEREG R 205
Edificabilitat maxima ds comercial i serveis 67796 m* 677,96 m* 272.08 m? 554.94 m?|
Superficie Edifici en planta pis 55832 m* 558,32 m* 22407 m* 356.13 m| UN[TATS D.EDIFICACIO 6, 7 l 8 DElN A1 1 250
Edificabilitat maxima as vivienda 2791,60 m* 2791,60 m* 1344,42 m?| 2136,78 m? =1:
Edificabilitat maxima total 346956 m* 3469,56 m* 1616,5 m| 269172 m’ TERME MUNICIPAL DE MANRESA (BAG ES) DIN A3 = 1:500
Nombre maxim d'habitatges 25 25 12 20/
Algada maxima d'edificacié (ARM) SEGONS ESTUDIDE DETALL SEGONS ESTUDIDE DETALL SEGONS ESTUDIDE DETALL SEGONS ESTUDI DE DETALL g

Nombre de plantes PB+5 PB+5 PB+ PB + 8| LANOL: PLANOL Ne

Profunditat edificable en PB 17m 17m 17 m| 17 m| ESTUDI DE DETALL

Profunditat edificable en P Pis 14m 14m 14m 14

Perfil regulador méaxim Tracat determinat pels plans inclinats a 18° (40%) 'origen del qual es una linia horitzontal situada al pla de fagana anterior | posterior a I'aigada reguladora maxima. VOLU M ETRlA PROPOSADA O 4

. : _ 1 SECCIO LONGITUDINAL | NORMATIVA

Construccions permeses per damunt de 'algada La coberta, les baranes (1m), elements de separacié de terrats (1,80m), elements técnics, elements compositius de caracter arquitectdnic.

reguladora

Cossos sortints Només sén admesos els cossos sortints PROMOTOR: VISAT:

oberts de 1,20 m respecte a l'alineacié en
aquells fronts de fagana delimitats del planol:
Els cossos sortints tancats | semitancats comptabilitzaran com sostre edificable
El pla inferior del cos sortint no es pot situar a una algada inferior a 3,25 m respecte la rasant de vorera.

Usos admesos en planta soterrani

FBEX PROMO INMOBILIARIA S.L.

Us aparcament

Usos admesos en planta sotacoberta

Trasters vinculats als habitatges de I'edifici sense que puguin tenir una connexié directa amb els habitatges de la planta inferior | el seu accés es fara

necessariament a través de lescala de veins. Aquests trsters no comptabilitzaran com a sostre edifi

Numero minim de places d'aparcament

1 plaga x habitatge < 90m2
1,5 places x habitatge 90-120 m2
2 places x habitatge >120 m2
1 plaga x 50 m2 local comercial d'entre 500 i 2500 m2

Algada lliure planta pis

250m
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