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1.- MEMORIA INFORMATIVA

1. Situacio i ambit

L'ambit objecte d’aquest Estudi de Detall, comprén la Unitat d’Edificacio 1 del Pla
Parcial "Tossal dels Cigalons 2" de Manresa. Aquesta Unitat esta situada al carrer
Dibuixant Joan Vilanova, cantonada carrer de Miquel Marti i Pol.

Aquesta Unitat, juntament amb un edifici en construccio situat al carrer Dibuixant Joan
Vilanova, cantonada carrer Prudenci Comellas i les Unitats 2, 3 i 4 i Zona Verda del
mateix Pla Parcial “Tossal dels Cigalons 2", formen una Unica illa entre la carretera de
Cardona i els carrers Miquel Marti i Pol, Dibuixant Joan Vilanova i Prudenci Comellas.

2. Topografia, estat actual i usos

La Unitat d'Edificacio 1, en I'actualitat, lliure de qualsevol edificacio, esta limitada pels
carrers Dibuixant Joan Vilanova i de Miquel Marti i Pol i per les Unitats d’Edificacid
veines, en fase d’execucid. La pendent del carrer Dibuixant Joan Vilanova, es variable
i va de I'1,5% al 6,00%; la pendent del carrer de Miquel Marti i Pol té una pendent del
12,60%, segons aixecament topografic després d'executades les obres d’urbanitzacio.

3. Determinacions del Planejament vigent

El Pla Parcial “Tossal dels Cigalons 2", aprovat definitivament el 13 de marg de 2002,
qualifica aquesta zona amb la clau 1.6 (Zona d’Ordenacié en Volums Especials) i son
d'aplicacié els parametres reguladors fixats en el Text Refos del Pla General de
Manresa, corresponents al Sistema d’Ordenacié per Volumetria Especifica.

El Pla Parcial “Tossal dels Cigalons 2", també defineix per aquesta Unitat d’Edificacio,
l'alcada reguladora, I'edificabilitat segons Us i el nombre d’habitatges, tot segons
quadre adjunt.

UNITAT D'EDIFICACIO 1 DEL PLA PARCIAL “TOSSAL DELS CIGALONS 2"

EDIFICABILITAT | NUMERO D'HABITATGES MAXIMS
(segons el Pla Parcial “Tossal dels Cigalons 27)

Eﬂg%ﬁg:g; Edificabilitat Comercial i de Serveis
Alcada Total Numero
reguladora Planta Pis Planta Baixa Pranta_ Total edificabilitat | d'habitatges
Entresdl
PB(E)+5P 4.480,00 1.788,53 294,99 2.083,52 6.563,52 40
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4. Estructura de la propietat

La Unitat d’'Edificacio 1 correspon a diferents propietaris. Concretament esta formada
per dues finques:
- La finca 1-a, correspon a la Finca 7 segons Projecte de Reparcel.lacio,
propietat, en pro-indivis, de PROSIMCAR, S.L., amb una participacié del
63,86% i de DAURASIS, S.L., amb una participacio del 36,14%.
- La finca 1-b, correspén a la Finca 4 segons Projecte de Reparcel.lacio,
propietat de PROMOTORA DE CASAS, S.L.

5. Promotor de I'Estudi

Els promotors d'aquest Estudi son les societats PROMOTORA DE CASAS, S.L. i
PROSIMCAR, S.L., en la proporcié que otorga I'edificabilitat asignada a cada una de
les finques.

2.- MEMORIA DE L’ACTUACIO

1. Justificacio de la procedéncia de la redaccié de I’Estudi

L’Estudi de Detall es tramita per la necessitat de definir la ordenacié volumétrica
definitiva d’aquesta Unitat d’Edificacio 1, aixi com marcar unes pautes per tal de donar
uniformitat al conjunt de I'actuacio.

La volumetria de la Unitat d'Edificacio 1 proposada pel Pla Parcial, s'ajusta a les cotes
definitives resultat de I'execucié del Projecte d’Urbanitzacio corresponent.

2. Objectius de la proposta

- Assignar edificabilitats i distribucié dels habitatges a cada una de les finques

- Fixar una ordenacio i una regulacio volumetrica de la Unitat d’Edificacio, definint les
Cotes Obligatories de Coronament (COC)

- Definir les alineacions en planta i la definici6 geomeétrica tant del conjunt de la
Unitat d’Edificaciéo com de cada una de les dues finques

- Dibuixar les rasants definitives dels carrers Dibuixant Joan Vilanova i de Miquel
Marti i Pol, segons el Projecte d'Urbanitzaci6é executat

- Marcar les pautes estetiques que han de donar uniformitat al conjunt, amb la
definicid compositiva de les facanes i la definicié dels materials, textures i/o colors

- Definicié de les condicions de tractament dels espai lliures privats

3. Descripci6 de la proposta
Per tal d’assolir una imatge unitaria de la Unitat d'Edificacio, es defineixen una série de
mesures a cumplir per les finques. Aquestes son:

- Repartiment de l'edificabilitat total, segons usos, i del nombre d’ habltatges per a"-"_---
cada una de les finques que conformen la Unitat d'Edificacio 1, tal com seguelx ""
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UNITAT MINIMA D'EDIFICACIO 1 DEL PLA PARCIAL “TOSSAL DELS CIGALONS 2",

EDIFICABILITATS | NOMBRE D'HABITATGES ASSIGNATS A CADA UNA DE LES DUES FINQUES
(segons el Projecte de Reparcel.lacio del Pla Parcial “Tossal dels Cigalons 2)

Finques Finques
segons aquest sl Suariicl Sostre maxim Saghs '.“f?"dm Sostre maxim NOT“F’”*
Estudi de S i Residencial | comerciaide fotal B
Projecte de serveis d'habitatges
Detall F
Reparcel.lacio
1-a 7 806,81 1.120,00 430,61 1.550,61 10
1-b 4 2.530,58 3.360,00 1.652,00 5.012,00 30
Totals 3.337,39 4.480,00 2.082,61 6.562,61 40

- Per tal de definir la ordenaci6 volumétrica, es proposa el compliment dels segiients

parametres:

a) Alineacio de forjats. En els planols adjunts es marca la cota per a cada un dels
forjats. Es permet una variacié de més/menys 5 cm

b) Es defineixen la cota obligada de coronament de la barana de la planta baixa i
la cota obligada de situacié de la llinda de les obertures del cos de PB(PE)

c) Es defineix la volumetria dels cossos de coberta, aixi com la cota obligada de
coronament de la barana de coberta. Es preveu la col.locacio de les plaques
solars en el sostre d'aquests cossos de coberta

- Respecte les faganes, es defineixen els segtients criteris de composicio:

a) Volumetricament, es preveu, la diferenciacio a nivell compositiu i de materials
de la planta baixa, que actua de socol, respecte el paral.lepipede que suposa el
cos d'habitatges. El socol es defineix revestit amb un material d'aplacat,
enfatitzant la horitzontalitat de I'element, mitjangant la unid de les parts
opaques a tocar les obertures amb materials diferents al de I'aplacat, amb
excepcid dels trams extrems de cada una de les escales

b) En relacio a la fagana del cos d'habitatges que dona al carrer Dibuixant Joan
Vilanova, cal fer un enmarcament perimetral del conjunt d'obertures de cada
una de les escales mitjangant obra vista. Aquest enmarcament es pot fer
mitjangant un simple canvi de materials o bé reforcat per un element de
formigd, d'amplada maxima igual a la dels balcons (1,50 m), que envolta total o
parcialment el conjunt d'aquest cos central. Aquestes bandes laterals limiten
també I'amplada maxima dels balcons. Frontalment barana resolta amb vidre
laminar de color.

c) En relacio a la fagana testera del cos d’habitatges que dona al carrer Miquel
Marti i Pol, ha de ser de la mateixa obra vista amb la aparicié d'un conjunt
similar al de la fagana del carrer Dibuixant Joan Vilanova, més o menys centrat
i d’amplada maxima 5,00 metres.

- Pel que fa als materials de la facana, es preveu:
a) En planta baixa, aplacat de pedra natural com a material principal, tipus.basalt.
pulit o similar, i un altra material entre les obertures, per marcar la horitzontalitat
del conjunt
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b) En les plantes tipus com a material de base i enmarcat perimetral, obra vista
semimanual de colors terrosos, i en el quadre central, a I'interior dels balcons,
monocapa de color similar al de la carpinteria d’alumini i/o aplacat d’alumini,
per tal d’unificar les obertures i el tancament opac.

c) Les baranes de les faganes a vials amb vidre laminar amb butiral de color. El
mateix acabat per les divisories entre veins, en les plantes tipus.

d) Les divisories de les terrasses de planta primera mitjancant la mateixa obra
vista general.

e) En el cos de la planta sotacoberta, monocapa remolinat de color clar.

4. Situacio dels guals
Atés que la Unitat d’edificacio 1, inclou 2 finques independents, es proposa en aquest

Estudi de Detall, que I'accés a I'aparcament de les finques 1-a i 1-b, sigui a través dels
punts grafiats en el planols d’aquest Estudi de Detall.
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CAPITOL PRIMER. REGULACIO DE CARACTER GENERAL

Article 1. Disposicions de caracter general

Son d’aplicacio els parametres reguladors fixats en el Text Refés del Pla General de
Manresa, corresponents al Sistema d'Ordenacié per Volumetria Especifica, en la
modalitat de configuracio flexible, les determinacions corresponents a la Zona
d'Ordenacié en Volums Especials (Clau 1.6), i la normativa descrita al Pla Parcial
“Tossal dels Cigalons 2.

La configuracio flexible és aquella ordenacié de I'edificacié a partir d'una definicid
volumetrica que admet variacions, les quals es precisen en el projecte arquitecténic.

CAPITOL SEGON. REGULACIO DE CARACTER PARTICULAR

Article 2. Condicions de I’edificacid

1

El volum edificat queda regulat per les condicions expressades en la
documentacié grafica adjunta. La Unitat 1 tindra una algada maxima de
PB+5PP. El front que dona al carrer del Dibuixant Joan Vilanova, 'alcada sera
només de PB, formant un socol, segons determinacions del Pla Parcial i
d'aquest Estudi de Detall. En una part de la Unitat 1b, en el tram que correspon
a la cantonada entre els carrers de Marti i Pol (antic carrer de Lepant) i del
Dibuixant Joan Vilanova, l'algada sera de PB+PE. La planta entresol fixada en
aquesta unitat d'edificacio, es deguda a la forta pendent que té el carrer de
Marti i Pol, ja que una part de la planta soterrani de I'edifici, donada aquesta
diferencia de nivell, passa a tenir la consideracio de planta baixa i la part de
planta baixa, la consideracid6 de planta entresol. Per tal de donar una
configuracié unitaria a I'edificacio, la part de planta baixa que esdevindra planta
entresol hauran de mantenir la mateixa algada. La part de planta soterrania que
resultara planta baixa (local), haura de tenir una algada minima de 3,50 m.

Les cotes maximes dels coronaments de fagana en la Unitat d'edificacio 1,
seran:

a. en el cos d'algada PB(E)+5P, sera la cota 250,40 m. S’'estableix com a
cota obligatoria de coronament la part superior de la barana de la planta
sotacoberta

b. en el cos d'algada PB(E), sera la cota 235,85 m. S'estableix com a cota
obligatoria de coronament la part superior de la barana de planta
primera

L'alcada maxima ve donada per la cota dels forjats establerts en els planols de
rasants. Es permet un marge de més/menys 5 cm.

4. La volada maxima dels balcons sera d'1,50 m. L'amplada dels balcons, sera:

a. Pel carrer del Dibuixant Joan Vilanova, la maxima possible respectant
una separacié entre balcons d'escales distintes d'1,60 m, segons
documentacié grafica annexe /7

b. Pel carrer de Miquel Marti i Pol, cos més o menys centrat i d'amplada
maxima 5,00 métres, segons documentacio grafica annexe -
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5.

Els cossos resultants a la planta sotacoberta, amb (s com a trasters, es
formalitzen amb un sostre pla continu, amb excepcié del coronament de les
escales de comunicacio vertical de I'edifici. Sobre ells s’hauran de col.locar les
plaques destinades a la captacio d'energia solar. La cota maxima de
coronament d'aquesta planta sera la 251,85 m.

Article 3. Tractament de la fagana al carrer

1.

Es defineixen dos tipus de solucions d'acabats diferents, la corresponent a la
planta baixa i entresol, per una banda, i la de les plantes pis. Les plantes baixa
i entresol, conformen un volum que actia de sécol de les plantes pis. El
material de facana d'aquest sécol (PB/PE), haura de ser aplacat de pedra
natural com a material principal, tipus basalt pulit o similar, i un altra material
entre les obertures, per marcar la horitzontalitat del conjunt. Els materials de
fagana del volum superior (plantes pis), seran, com a material de base i
enmarcat perimetral, obra vista semimanual de colors terrosos, i en el quadre
central, a l'interior dels balcons, monocapa de color similar al de la carpinteria
d’alumini i/o aplacat d’alumini, per tal d'unificar les obertures i el tancament
opac. L'obra vista no podra ser esmaltada brillant.

El frontal de la barana dels balcons dels carrers Dibuixant Joan Vilanova i de
Marti i Pol, es tractara amb un sol material, concretament, sera de vidre
laminar amb butiral de color.

El material d'acabat de la planta sotacoberta, sera un revestiment tipus
monocapa de color clar.

Article 4. Planta soterrania

1

Article 5. Condicions de I’espai ajardinat 18 MAii

uﬁ%spa.
i amb e S

1

3.

*/\
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arrer Dibulxant Joan Vilanavi Urb: Tosssal Dals Cigalens, 2

Els accessos rodats a I'aparcament de la planta soterrania de les finques 1-a i
1-b, es proposa en aquest Estudi de Detall, sigui a través dels punts grafiats en
el planols d'aquest Estudi de Detall.

Aquest ambit tindra la condicié d’espai lliure d'ts privat. A
s’haura de formalitzar amb arbrat, elements de mobiliari

espai interior privat. A banda del vial d'accés a I'aparcament, cal qu
minim el 60% de la superficie tingui un tractament amb paviments tous.
Com a paviments durs, s'utilitzara el formigé (imprés o no) encintat amb rigoles
| com a materials tous, s'utilitzaran paviments de sauld, prat de graminies de
baix manteniment i bardisses (tanques vegetals) tot al larg del perimetre de les
parcel.les.

Es defineix la cota d'aquest jardi interior: 227,70 (planol 03).

2314096

Clients:
Prosimecar,5.L.
Promotora De Casas, 5.L.
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X. 401.600,00

FINCA 1-b

.401.650/00

e

230.49

@50.49

000570297 A

FINCA 1-a | FINCA 1-b

UNITAT D'EDIFICACIO 1 - PLA PARCIAL “TOSSAL DELS CIGALONS 2° . MANRESA
PARAMETRES REGULADORS DEL SISTEMA D'ORDENACIO PER VOLUMETRIA ESPECIFICA
Parametre Condicions particulars Finca 1-a Condicions particulars Finca 1-b
Sostre maxim comercial i de serveis 430,61 m2 1.652,00m2
Sostre maxim residencial 1.120,00 m2 3.360,00 m2
Sosire maxim total 1.550,61 m2 5.012,00 m2
Nombre maxim d'habitatges 10 30
Nombre de plantes PB+5 PB(E)+5
Algada maxima d'edificacio (ARM) 19,00m
Profunditat Edificable PB Variable
Profunditat Edificable PTipus 14m
Tragat determinat pels plans inclinats a 18° (40%), l'origen dels quals son dues
Perfil Regulador Maxim linies horitzontals situades als plans de les faganes davantera i posterior dels cos
d'habitatges, situades segons algada reguladora maxima
Construccions permeses per damunt de La coberta, les baranes, elements de separacio de terrats (1,80), elements
 'alcada reguladora técnics, elements compositius de caracter arquitectonic
Cossos sortints Obert d'1,50 m, en les 4 faganes segons planols
Usos admesos en planta soterrani Aparcament
Trasters vinculats als habitatges de I'edifici, sense que puguin tenir una connexio
directa amb els habitalges de la planta inferior i el seu accés es fara,
s AiTieS0g o planks sotaboberta necessariament, a fravés de l'escala de veins ifo ascensor. Aquests trasters no
computen a nivell d'edificabilitat
1 plaga x habitatge < 90 m2
Nimero minim de places d'aparcament 1'52"'“38' xrgtlme“ : 92?;&;‘:?2'“2 R
1 plaga/50 m2 de local comercial d'entre 500 i 2.500 m2
Algada lliure minima planta pis 250m

SR

Punts envolvent edifici

A0 Posicion X Posicién Y
A1l 401.651,99 4.620.514,65
A2 401.651,93 4.620.450,65
A3 401.638,00 4.620.514,66
A4 401.637,93 4.620.450,66
A5 401.651,95 4.620.466,65
AB 401.637,95 4.620.466,66
OC2 | 401.676,50 4.620.453,98
0OC3 | 401.657.20 4.620.560,41
Punts singulars parcel.la
PO Posicion X Posicion Y
P1 401.631,39 4.620.516,76
P2 401.631,43 4.620.484,50
P3 401.598,06 4.620.455,39
P4 401.597,37 4.620.451,54
P5 401.632,95 4.620.442,60
P6 401.632,92 4.620.445,44
P7 401.632,95 4.620.466,67
P8 401.663,66 4.620.466,64
P9 401.664,87 4.620.438,26
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