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M E M Ò R I A





1. ANTECEDENTS DE LA TRAMITACIÓ

El dia 21 de maig de 2019 es va aprovar inicialment el document del Pla de millora 
urbana “PMUt BAR2 Barreres UA4” Sagrada Família conjuntament amb l’Estudi 
d’avaluació de la mobilitat generada. 

Pel que fa als informes dels diferents organismes, es va sol·licitar informe a 
l’Agència Catalana de l’Aigua i informe previ a la Comissió Territorial de la Catalunya 
Central, de conformitat amb allò que prescriuen els articles 85.5 i 87 del Decret 
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’Urbanisme, 
així com l’informe del departament responsable de mobilitat de l’Ajuntament de 
Manresa.

Es va efectuar la publicació d'anuncis al BOPB el 3 de juny de 2019, al diari Regió 7 
el 4 de juny de 2019, al tauler d'anuncis i al web municipal, sense que durant el 
termini d’exposició al públic es presentessin al·legacions.  

L’Agència Catalana de l’Aigua va emetre, informe favorable amb data 18 de juny 
de 2019. Pel que fa a l’abastament, s’informa favorablement atès que l’increment en 
les necessitats d’abastament d’aigua de fonts municipals son menyspreables. Pel 
que fa al sanejament, s’informa favorablement atès que el increment en la generació 
de les aigües residuals és menyspreable. Pel que fa a la inundabilitat, s’informa 
favorablement atès que es troba fora de la zona d’inundació per 500 anys de període 
de retorn. Pel que fa a les afeccions mediambientals, s’informa favorablement.  En 
tot cas, el domini públic hidràulic no computarà a efectes de repartiment de 
càrregues i beneficis.

El departament responsable de mobilitat de l’Ajuntament de Manresa va emetre 
informe favorable en data 17 de Juliol de 2019 amb les següents conclusions: 

Referent als recorreguts de vianants: 
1.1 Es considera que caldria establir la zona interior de l’illa com a exclusiva per a 
vianants, només acceptant l’accés per serveis, evitant l’accés de vehicles de càrrega
i descàrrega. 
1.2 Es proposa que els passos de servitud en planta baixa estiguin dotats d’un 
màxim d’amplada i d’il·luminació per tal de donar sensació de seguretat al caminar 
pels mateixos, sobretot en horari nocturn.
1.3 En el màxim de les possibilitats (per les diferències de cotes), fer els itineraris de 
vianants accessibles, amb rampes enlloc d’escales. 

Referent als recorreguts de bicicletes:
2.Tenir en compte, a l’hora de l’execució dels projectes que desenvolupin el Pla, 
establir una o vàries zones d’aparcament de bicicletes, situades en ubicacions de 
màxima visibilitat. 

Referent als Vehicles particulars / aparcament:
3.1 Que s’estableixi l’obligatorietat de fer un accés de vehicles per la Muralla de Sant 
Francesc en l’edificació UE2, per tal de segregar l’ús de pàrquing públic i de 
pàrquings privats i evitar afectacions a la circulació i ocupació de les voreres per 
demores en l’accés. 
3.2 En cas que es planifiqui en primer lloc l’edificació UE1, es pot permetre 
l’accessibilitat pel pàrquing públic de Quatre Cantons, però tenint en compte que 
quan es construeixi l’edificació UE2 es modifiqui aquest accés i es faci per 
l’edificació privada.
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3.3 Protegir les zones excloses al trànsit de vehicles amb mesures d’assegurament 
de l’espai de vianants mitjançant la instal·lació de mobiliari urbà, permetent el pas 
puntual de vehicles de serveis. 

Referent a la càrrega i descàrrega: 
4.1 Es proposa que, en la redacció del projecte d’urbanització, al carrer Barreres s’hi 
adeqüi un espai per a cobrir les necessitats puntuals d’aturada de vehicles de veïns 
o càrregues i descàrregues puntuals. 

S’han incorporat al PMU tots els suggeriments i propostes de l’informe emès pel 
departament responsable de Mobilitat de l’Ajuntament de Manresa. 

_S’incorporen els suggeriments enfocats a l’execució dels projectes que 
desenvolupin el Pla (1.1, 2 i 3.3) al punt 12 de la memòria, que defineix els 
requeriments de les obres d’urbanització. 

_Referent al punt 1.2, s’incorpora al punt 12 de la memòria i a l’article 11 de la 
normativa del pla, dins la regulació de la Servitud de pas públic, el requeriment de 
dotar-los del màxim d’amplada i d’il·luminació per tal de donar sensació de seguretat 
al caminar pels mateixos, sobretot en horari nocturn.

_Quant al punt 1.3 s’ha estudiat la possibilitat d’adequar amb rampes la connexió 
entre la nova plaça i el carrer Muralla de Sant Francesc. Tanmateix, atès que es 
tracta d’un desnivell considerable, el desenvolupament de la rampa comporta
l’afectació d’una gran part de la façana comercial de la planta baixa de la UE2. Això 
podria comportar dificultats de comercialització del local de planta baixa, el qual es 
considera que és de vital importància per tal de dinamitzar el nou espai públic i fer-lo 
més segur. Així mateix, el carrer del Pou queda també més recòndit amb una solució 
en rampa, perquè les escales desemboquen en un punt de màxima visibilitat del 
carrer del Pou mentre que la rampa provoca un desnivell en el mateix punt que 
entorpeix la vista. Per aquest motiu, s’ha optat per una solució mixta de rampa i 
escales. Tot i que serà el projecte d’urbanització el que defineixi la solució definitiva, 
es considera a priori que l’escala és l’opció més adient, tenint en compte el 
recorregut alternatiu accessible a través del carrer Barreres. Tot i això, les escales 
haurien de ser accessibles, amb graons amables i baranes a ambdós costats. 

_Pel que fa als punts 2 i 4.1, s’incorpora la necessitat de que el projecte 
d’urbanització prevegi la reserva d’aquests espais al punt 12 de la memòria. 

_Pel que fa als punts 3.1 i 3.2, al punt 7 de la memòria i a l’Estudi de les alternatives 
d’aparcament soterrat, incorporat a l’Estudi d’Avaluació de la Mobilitat Generada, es 
defineix l’ordenació de l’aparcament preferent per part del Departament de Mobilitat 
de l’Ajuntament de Manresa. Així mateix es preveu, al punt 7 de la memòria i a 
l’article 11 de la normativa, l’obligatorietat d’establir una servitud de pas a través de
la UE2 per configurar un nou accés a l’aparcament soterrat de la UE1. En canvi, no 
es regula la impossibilitat de connectar els dos aparcaments atès que pot ser 
necessària per a la connexió de la reserva d’aparcament públic prevista al subsòl de 
l’espai públic.

_Quant al punt 3.3, s’incorporen les consideracions de mobiliari urbà per a 
l’assegurament de l’espai de vianants en les consideracions d’urbanització del punt 
12 de la memòria, considerant que serà el projecte d’urbanització el que definirà 
concretament aquests elements. 

La Comissió Territorial d’Urbanisme de la Catalunya Central, en la sessió  va 
emetre informe favorable en data 17 de Juliol de 2019 amb les següents valoracions: 
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1- Proposta d’ordenació global de l’àmbit: 
1.1 Pel que fa a l’espai lliure resultant, s’escau posar de relleu que el volum 
de la unitat d’edificació amb front al carrer Barreres, suposa un cert 
trencament de l’itinerari que uneix la plaça Sant Domènech amb la zona 
d’equipaments dels jutjats i el conservatori municipal de música. Si bé es 
valora que els retranquejos en planta baixa ajuden a la connectivitat dels 
espais, cal valorar que la nova plaça que es crea entre blocs resta força 
aïllada. En aquest sentit, i com a recomanació a tenir en compte, es 
suggereix que es doni continuïtat al carrer de la Mel fins a la nova plaça a 
través d’un pas en planta baixa de l’edificació, tal com proposa el propi 
PMU, que d’altra banda, pot reproduir la solució adoptada ja al sector 
Barreres 1.

1.2 (...)En aquest sentit es recomana valorar la possibilitat d’acollir-se a 
l’esquema emprat en el sector Barreres, que ha adoptat una ordenació més 
ortogonal de l’edificació, per tal que tota l’actuació tingui una lectura 
unitària.

2- Aparcament públic: 
2.1 (...) cal indicar que la fitxa urbanística del PMU determina la necessitat 
de preveure la implantació d’un espai d’aparcament públic en el subsòl de 
l’espai públic, d’ampliació de l’existent a l’actuació Quatre cantons, si bé no 
inclou cap determinació en relació a la seva capacitat.
Per tant, el PMU haurà de preveure normativament l’obligació de reservar 
aquest espai d’aparcament públic així com la connexió a Quatre cantons. 
En qualsevol cas, no es podrà destinar a aparcament privat el subsòl de 
l’espai públic, tal i com determina el POUM.
2.2 L’Estudi d’avaluació de la mobilitat inclòs en el document haurà de 
quantificar el nombre de places i el tipus d’aparcament públic previst (...)

3- Alçada i nombre de plantes màximes: 
(...) Cal destacar també que les cotes de coronament de les edificacions 
superen les de les edificacions veïnes a igual nombre de plantes, 
aproximadament en 2,4m. Aquest fet repercuteix en les condicions 
ambientals del carrer del POU, el qual veia millorat el seu assolellament per 
la suma de la limitació de l’alçada a PB del volum nord i l’ampliació de la 
secció del carrer a la trobada amb el carrer Barreres.
Cal valorar que és objectiu del PMU regular la composició volumètrica de 
l’edificació per assegurar una millor adaptació de l’edificació a les 
condicions de l’entorn, en aquest sentit es considera que les condicions del 
carrer del Pou podrien millorar-se reduint l’alçada màxima en el front edificat 
d’aquest carrer, reduint el nombre màxim de plantes previst.

5- Usos proposats: 
5.1 Pel que fa als usos, s’escau recordar el fet que no poden afegir-se usos 
que no són  admesos en la clau 1.5 d’acord amb el que preveu l’article 395 i 
en concret els usos de magatzem i tecnològic que s’han inclòs en l’article 4 
de la normativa del PMU.
5.2 Pel que fa a la previsió que tot l’ús residencial no sigui exclusiu ni 
excloent, admetent-se per a les plantes pis qualsevol dels usos admesos, 
cal tenir en compte que en cap cas el sostre que es destini a altres usos 
diferents del residencial no pot superar el 0,62% del sostre màxim que 
determina la fitxa urbanística. Addicionalment caldrà tenir en compte la 
situació relativa dels usos que preveu l’article 394, que per a determinats 
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usos com l’hoteler, no permet que puguin implantar-se en plantes 
intercalades amb habitatge.

6- Criteris de sostenibilitat: 
En tot cas caldria que la normativa remetés al títol 10 de la normativa del 
POUM, que conté la regulació general d’aquests aspectes, els quals que 
poden ser concretats o ampliats pel propi PMU.

7- Sòl de cessió de l’aprofitament urbanístic i parcel·lació:
El document fixa una parcel·la mínima de 75m2, però aquesta es considera 
incompatible amb l’ordenació proposada i la volumetria de l’edificació que 
s’ha previst. Per tant caldrà que el paràmetre de parcel·la mínima sigui 
coherent amb l’ordenació proposada, o bé es justifiqui la superfície mínima 
de parcel·la que s’ha plantejat.

8- Reserva de sòl i terminis  per a l’execució dels habitatges d’HPO:
8.1 (...) Pel que fa als terminis per a la construcció dels habitatges de 
protecció s’escau indicar la necessitat de modificar els terminis que figuren 
en l’article 34 de la normativa del PMU per recollir els terminis que 
especifica l’article 83.2.e del RLU: 2 anys màxim per a l’inici de les obres, a 
comptar que la parcel·la tingui la condició de solar i 3 anys màxim per la 
seva finalització des de la data d’atorgament de llicència.
8.2 Amb vistes a minimitzar la concentració d’habitatge protegit i per 
assegurar la participació de la iniciativa privada en la construcció d’aquests 
habitatges, és recomanable que el PMU prevegi una part d’aquests 
habitatges també en la unitat d’edificació amb front al carrer Muralla de 
Sant Francesc. Si és el cas, caldrà modificar la qualificació prevista i fixar el 
sostre i nombre d’habitatges de protecció a reservar en aquest volum.

9- Pla d’Etapes: 
9.1 (...)Caldrà per tant completar el pla d’etapes indicant un termini concret 
per a l’inici de les obres, que haurà d’establir-se amb referència a 
l’executivitat del PMU o a l’executivitat del projecte de reparcel·lació. 
9.2 Cal completar també els terminis per a l’edificació definint els terminis 
per a la unitat edificatòria 2.
9.3 Caldrà modificar l’article 34 de la normativa del POUM tot incorporant 
els terminis que s’estableixin finalment, d’acord amb l’anterior.

10- Errades materials, omissions o contradiccions normatives
10.1 Cal revisar la cota de coronament de l’alçada menor (PB+3) del volum 
corresponent a la UE1 (front carrer Barreres) tal com figura a la secció del 
plànol 13, atès que la indicada numèricament és superior a la grafiada.
10.2 Cal revisar de manera global les referències als plànols que consten 
en la normativa del PMU ja que no concorden amb la numeració dels 
plànols als quals fan referència.
10.3 Cal revisar l’apartat d de l’estudi de mobilitat en la referència a la 
previsió d’aparcaments per a bicicletes per a un únic nou habitatge, sent 
que el pla crearà 56 habitatges.

_Respecte al punt 1.1, s’escau aclarir que la intenció del Pla de Millora és que la 
connexió entre el Carrer de la Mel i el nou espai públic es produeixi mitjançant una 
servitud en planta baixa de la UE1, i que el Pla trasllada la definició definitiva 
d’aquesta servitud al moment de la redacció del projecte arquitectònic (ja sigui 
mitjançant la configuració d’un passatge directe o mitjançant l’ampliació del carrer 
Tahones), quedant en tot cas garantit un espai de comunicació ampli, il·luminat i 
convenientment segur. Aquesta condició queda definida al punt 7.b de la memòria i 
al punt 16 de l’article 11 de la normativa. Tanmateix, es revisa el redactat de la 
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normativa per tal d’emfatitzar la necessitat de garantir una bona connexió entre el 
carrer de la Mel i la nova plaça per tal d’evitar l’aïllament d’aquest nou espai públic.

_Quant al punt 1.2, indicar que la regulació que estableix el Pla de Millora és la 
delimitació d’un gàlib màxim dintre del qual hi ha un marge adient a l’hora de definir 
l’edificació per part del projectista. La forma del gàlib respon a la configuració dels 
espais públics, i vol esdevenir una referència pel que fa a la configuració del buit a 
tenir en compte per part del projectista que redacti el projecte d’edificació. 
Tanmateix, el projectista pot adaptar la forma final a les necessitats de la distribució 
interior de l’edifici. D’altra banda, indicar que les formes no ortogonals són la norma 
en el casc antic i la introducció d’edificacions ortogonals podria resultar contradictòria 
amb la preservació dels valors històrics i patrimonials del barri. 

S’escau, en aquest sentit, recordar el fet que el 16 de juny del 2004 es va aprovar la 
modificació puntual del Pla especial Barreres atès que es considerà que l’espai 
públic proposat pel Pla especial per al carrer de la Mel tenia una geometria 
excessivament rectangular i cartesiana, aliena als espais públics preexistents al 
Nucli Antic. Segons la memòria del document “el teixit de l’espai públic del nucli 
històric es caracteritza precisament per configurar espais irregulars, amb successió 
de plaça-carrer, on la plaça esdevé un espai obert identificable en ell mateix i de 
perspectives canviants per la seva manca de forma geomètrica, i el carrer, es 
configura estret i també geomètricament canviant.(...) És aquesta complexitat espaial 
la que constitueix, sens dubte, un dels valors patrimonials i identificadors del nucli 
antic de Manresa. Per tant, la recuperació de les geometries irregulars és una 
voluntat del planejament de Manresa des de l’any 2004.

_Referent al punt 2.1, es dóna compliment a la prescripció de la CTU amb la  
incorporació de l’article 21 a la normativa del PMU, que estableix l’obligació de 
preveure la reserva d’un aparcament públic en el subsòl de l’espai públic. Pel que fa 
a la connexió amb l’aparcament de Quatre Cantons, aquesta es produirà a través del 
subsòl del carrer Barreres (fora de l’àmbit del PMU). Tanmateix s’estableix, a l’article 
11 de la normativa, una servitud de pas a través del subsòl de la UE1 per tal de 
garantir que pugui produir-se aquesta connexió.

_Pel que fa al punt 2.2, s’ha incorporat la reserva mínima de places i el tipus 
d’aparcament públic previst a l’estudi de mobilitat.

_Pel que fa al punt 3, indicar que no s’ha augmentat l’alçada de les edificacions 
existents en la meitat sud del carrer del Pou; de fet, es preveu la possibilitat de 
manteniment d’una de les finques, la qual s’integra en el gàlib de l’edificació. Cal 
tenir present que, atesa la complexitat de la gestió urbanística amb les finques 
existents al carrer del Pou, s’ha fet una proposta d’edificació que intenta mantenir 
obertes totes les possibilitats per tal d’agilitzar la gestió. 

Pel que fa a l’extrem nord, s’ha enretirat la planta àtic (P5) i s’estableix una servitud 
de pas en planta baixa per tal d’ampliar la secció del carrer del Pou en la seva 
trobada amb el carrer Barreres. En aquesta cantonada, s’ha volgut respectar el 
traçat original estret del carrer del Pou com una de les traces històriques del nucli 
antic, però convé recordar que es tracta d’un gàlib màxim, i que en tot cas podrà 
enretirar-se l’edificació si així ho estima el projecte arquitectònic per tal de millorar 
l’assolellament i ventilació dels espais interiors (tal i com s’exposa al punt 7 de la 
memòria). En aquest sentit, cal considerar que la finca del carrer Barreres 7, que fa 
cantonada amb el carrer del Pou, te la façana principal al carrer Barreres, mentre 
que la façana del carrer del Pou és de caràcter secundari, amb petites obertures. 

_Referent al punt 5.1 s’han eliminat els usos de magatzem i tecnològic de la 
normativa del PMU (article 12). 



P L A     D E   M I L L O R A    U R B A N A
PMUt   BARRERES UA4                                                                                                       14

_Quant al punt 5.2, s’escau aclarir que, tal i com s’especifica als articles 387 i 388 de 
les normes del POUM, el POUM, atenent a la diferent funció urbanística, classifica 
els usos com a globals i específics. Els usos globals són els que el POUM estableix 
com a preeminents o definidors d’un sector, àmbit, zona o conjunt de zones. En els 
àmbits de planejament derivat la fitxa del POUM estableix un usos globals que el 
planejament derivat ha de desenvolupar mitjançant claus. En aquest sentit, s’escau 
recordar que les diverses claus del POUM es defineixen a partir d’un ús global 
(residencial, terciari, industrial, etc.) però que cada clau admet, a part de l’ús global, 
un ventall d’usos específics definits en els articles 394 a 397 del POUM. Això és així 
inclús en la clau 1.7 Cases aïllades que admet, entre d’altres, usos d’oficines i 
serveis, restauració, comercial petit, etc. En aquest sentit, limitar tot el sostre de les 
plantes pis de l’àmbit del PMU Barreres a l’ús residencial comportaria un fet 
diferencial amb les edificacions de l’entorn, que sí que admeten una diversitat d’usos 
específics a part del residencial. D’altra banda, promoure la diversitat i la barreja 
d’usos afavoreix la generació d’entorns més dinàmics, més actius i més segurs, 
evitant la segregació o especialització d’àrees dins la ciutat. Tanmateix, s’ha revisat 
el redactat de l’article 12.4 per tal de millorar la claredat del text. 

Finalment, pel que fa a la  situació relativa dels usos que preveu l’article 394 de les 
normes del POUM, recordar que l’aplicació d’aquest article queda garantida per 
l’article 2 de la normativa del PMU, on s’especifica que, en consideració al caràcter 
d’instrument derivat del planejament del present pla de millora urbana, seran 
d’aplicació en el seu àmbit les disposicions del POUM en totes aquelles qüestions 
que no quedin expressament regulades en el Pla de millora urbana. 

_Pel que fa al punt 6.2, tal i com deixem en el paràgraf anterior, l’aplicació de les 
disposicions del Títol 10 del POUM queda garantida per l’article 2 de la normativa del 
PMU. Tanmateix, s’ha afegit als articles 10 i 19 de la normativa del PMU la 
referència al títol 10 de les normes del POUM. 

_En referència al punt 7, s’escau  aclarir que s’especifica en el punt 7.b de la 
memòria el fet que “la proposta edificatòria reconeix les edificacions existents i és 
compatible amb les preexistències residencials en els casos que hi ha hagut aquesta 
possibilitat. El respecte i incorporació, en la mesura del possible, de les 
preexistències residencials en la proposta d’edificació és el fet que ha condicionat la 
definició d’una parcel·la mínima que reconegui les dimensions de les finques 
existents amb possibilitat de mantenir-se, tot i que caldrà integrar les preexistències 
en el projecte global de la unitat d’edificació corresponent. Tanmateix, s’ha 
considerat convenient modificar la regulació de la finca mínima i establir
normativament la parcel·la mínima de la UE1 com la corresponent a la pròpia UE1, i
de la UE2 com la corresponent a la pròpia UE2, excepte en el cas que es mantinguin 
les edificacions existents, que seran les existents. D’aquesta manera, s’aconsegueix 
una regulació de la finca mínima més compatible amb l’ordenació proposada així 
com amb la possibilitat de mantenir les preexistències i facilitar la gestió urbanística 
(si fos el cas). 

_Quant als punts 8.1 i 8.2 es rectifiquen els terminis per a edificar en el Pla d’Etapes 
i en l’article 34 de la normativa (article 20 en el present document). Així mateix, es 
preveu també habitatge protegit a la UE2, reservant un 30% del sostre de la UE2 per 
aquests  habitatges (es modifica el punt 7b de la memòria, l’article 11 de la 
normativa, la taula d’habitatge protegit, i el plànol 10. Proposta. Qualificació i la
normativa).

_Respecte al punt 9.1 es completa el Pla d’Etapes indicant un termini concret per a 
l’inici i la finalització de les obres d’urbanització, amb referència a l’executivitat del 
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Projecte de reparcel·lació. Pel que fa al punt 9.2, s’estableixen en el Pla d’Etapes els 
terminis d’edificació de les dues unitats d’edificació. Quant al punt 9.3, s’interpreta
que l’informe volia fer referència al a normativa del PMU i no del POUM. En aquest 
sentit es modifica l’article 34 (article 20 en el present document).

_Finalment, pel que fa als errors materials descrits en el punt 10, Errades materials, 
omissions o contradiccions normatives, es revisa i esmena la cota de coronament de 
l’alçada menor (PB+3) del volum corresponent a la UE1 (front carrer Barreres) tal 
com figura a la secció del plànol 13 (punt 10.1), es revisen i esmenen les referències 
als plànols que consten en la normativa (10.2), i s’esmena l’apartat d de l’estudi de 
mobilitat en la referència a la previsió d’aparcaments per a bicicletes (10.3). 

_Addicionalment, s’han revisat els plànols de serveis existents i de proposta de 
serveis, que s’han desglossat un plànol per cada servei, s’ha revisat la numeració 
dels articles de la normativa, de la que s’han modificat els punts 16 i 17 de la 
normativa per tal de fer la coherent la normativa del PMU amb les normes del 
POUM. Així doncs, es regulen en el punt 16 les Servituds de pas públic, diferenciant 
aquelles servituds que es regulen com Espais en continuïtat amb l’espai públic 
ocupable en planta soterrani (OJ) (d’acord amb l’article 384 de les normes del 
POUM) i les Servituds de pas públic en planta baixa (d’acord amb l’article 386) i, en 
el punt 17, el Jardí privat SJ, d’acord amb l’article 380 de les normes del POUM. Així 
mateix, s’ha esmenat l’apartat d’Estudi econòmic i financer, on s’ha corregit l’import 
dels costos d’enderroc ja executats per part de l’Ajuntament i Fòrum S.A.

2. ÀMBIT DEL PLA MILLORA URBANA
El present Pla de millora urbana es troba al Nucli antic de Manresa, al sector 
Barreres. Desenvolupa el sector de sòl urbà no consolidat delimitat pel POUM amb 
el nom de PMUt 012_BAR2 barreres UA4. L'àmbit del present Pla de millora urbana 
abasta part de l’illa situada entre els carrers de les Barreres, Tahones i Muralla Sant 
Francesc.

L’àmbit ha estat ajustat, fins a un màxim del 5% de la seva superfície, tal i com 
admet el POUM, per tal d'adaptar els límits a unes bases cartogràfiques i
topogràfiques més precises interpretant les voluntats de la delimitació vigent.
D’aquesta manera el front del Carrer Barreres s’ha ajustat l’àmbit a la línia de 
qualificació de sistema viari i als límits de les propietats, que s’han ajustat a la base 
topogràfica. 

La superfície de l’àmbit és de 2.122,01 m².
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3. ANTECEDENTS

La transformació urbanística del sector Barreres-Mel-Tahones es va iniciar amb el 
Pla especial Barreres, aprovat definitivament  per la Comissió d’Urbanisme de 
Barcelona el 22 de gener del 1997 i recollit com a planejament vigent en la revisió 
del Pla general aprovada definitivament el 23 de maig de 1997.

El Pla especial Barreres es plantejà com a objectiu la regeneració urbana del sector 
situat entre el carrer de Sant Francesc i el carrer d’Urgell. Concretament, es 
delimitaren cinc unitats d’actuació, tres d’elles situades a l’àmbit definit pels carrers 
Barreres/Magraner/Urgell/Mel i dues situades a l’àmbit definit pels carrers 
Barreres/St. Francesc/Muralla de St. Francesc.

Els objectius que es plantejà el pla, dins el marc general de trobar solucions a la 
lenta degradació social, econòmica i ambiental que es constatava en aquell sector, 
eren els següents definits a la pg. 24 de la memòria del Pla especial:

1. Millorar les condicions d’habitabilitat de la residència i eliminar les situacions 
d’infrahabitatge existents.

2. Estructurar i revitalitzar el sistema d’espais lliures.

3. Millora de l’espai públic. Adequació de l’espai públic a partir de criteris de 
mobilitat basada en la prioritat dels vianants.

4. Mantenir o recuperar l’equilibri d’usos entre residència, comerç i activitats 
productives.

5. Millora de la xarxa de serveis i infraestructures bàsiques i de la urbanització.

6. Adoptar propostes d’intervenció que contemplin tant la dimensió física 
(morfològica i arquitectònica) com la sòcio-econòmica.
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7. Definició d’intervencions que s’emmarquin en una visió global i de conjunt 
del nucli antic.

8. Fixar instruments que facin possible la gestió de les actuacions proposades.

En concret, el Pla especial delimità 5 unitats d’actuació (el nom entre parèntesis és 
aportació pròpia per identificar la situació de l’àmbit): Totes les Unitats d’actuació es 
preveieren pel sistema de reparcel·lació per Cooperació, a excepció de la UA1, que 
es preveié pel sistema d’actuació per expropiació.

Unitat d’actuació Situació Sistema d’actuació

UA1 (Barreres 1) Expropiació

UA2 (Barreres 2) Cooperació

UA3 (Barreres 3) Cooperació

UA4 (Tahones) Cooperació

UA5 (Sant Francesc) Cooperació
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Pla Especial Barreres aprovat 22 de gener del 1997

S’escau resumir el grau de desenvolupament de cadascuna de les diferents unitats 
d’actuació durant el període de vigència del Pla general del 1997:

UNITAT D’ACTUACIÓ 5 (UA5). Tahones

El 17 d’abril del 2001, es va aprovar definitivament l’estudi de detall de la UA5, 
promogut per Forum SA. En l’estudi de detall, ja s’exposa que el promotor de la nova 
edificació serà l’Institut Català del Sòl, per a la promoció de 32 habitatges de 40 m2 
útils, un local en planta baixa i un aparcament en planta soterrani -1.

L’execució de l’edificació i la urbanització va finalitzar el 2004.

Els habitatges, promoguts per l’INCASOL, es varen destinar a joves, amb règim de 
lloguer i una durada màxim del contracte de 5 anys.
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Estudi de detall del 2001

Imatges de la situació i imatge de la promoció ja finalitzada.

UNITAT D’ACTUACIÓ 1 (UA1). Barreres 1

L’any 2003, en l’àmbit de la UA 1, l’empresa municipal Forum S.A. havia completat 
l’adquisició de tot el sòl de la unitat.

Per a la definició de la solució arquitectònica d’aquesta unitat d’actuació, l’any 2003, 
Forum S.A. va convocar un concurs públic de propostes per a la definició de 
l’edificació. La proposta guanyadora fou la presentada per CCRS Arquitectes S.C.P. 
(integrat pels arquitectes Miquel Corominas, Isabel Castiñeira i Joaquim Sabaté). De 
la proposta guanyadora, se’n valorà l’espai interior convertit en pas d’accés als 
habitatges, la definició d’aquest espai interior com a espai lliure privat ben relacionat 
amb l’espai públic, la millora de les condicions de ventilació i assolellament dels 
habitatges amb la configuració volumètrica adoptada i la reculada de la façana a 
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partir de planta primera en els fronts que donen a carrers estrets. Resultat de la 
proposta, i com s’exposa en l’apartat següent, es promogué una modificació puntual 
del planejament que, entre d’altres aspectes, ajustava el planejament a la solució 
concreta resultat del concurs en l’àmbit de la UA1.

L’any 2004 es va redactar el projecte d’urbanització dels espais públics de la UA1, 
promogut per Forum S.A.

L’any 2007 es varen finalitzar la totalitat de les obres d’edificació i urbanització. La 
planta soterrània de l’edifici, que actua com a aparcament en rotació –aparcament 
públic-, es va concebre per poder-se ampliar sota el subsòl de les UA2 i UA3 del 
carrer de la Mel, de forma que amb un únic accés des del carrer de la muralla de 
Sant Francesc, es donés servei a la totalitat dels aparcaments en subsòl, minimitzant 
les afectacions de mobilitat a l’entorn.

Actualment l’entorn de la UA 1 està totalment consolidat, tal i com es pot veure a les 
següents fotografies extretes de GoogleStreetView: 

Imatges actual de Google de l’estat actual del carrer de la Mel a l’entorn de l’UA 1

UNITATS D’ACTUACIÓ 2 i 3 (UA2 I UA3). Barreres 2 i 3.

Resultat de la proposta presentada per al concurs de la UA 1 abans descrita, i amb 
la voluntat d’avançar en el desenvolupament del Pla especial Barreres, des dels 
serveis tècnics de l’Ajuntament de Manresa, es valoraren altres alternatives per a 
l’ordenació de l’edificació a les unitats d’actuació 2 i 3, atès que es considerà que 
l’espai públic proposat pel Pla especial per al carrer de la Mel, tenia una geometria 
excessivament rectangular i cartesiana, aliena als espais públics preexistents al 
Nucli Antic. El teixit de l’espai públic del nucli històric es caracteritza precisament per 
configurar espais irregulars, amb successió de plaça-carrer, on la plaça esdevé un 
espai obert identificable en ell mateix i de perspectives canviants per la seva manca 
de forma geomètrica, i el carrer, es configura estret i també geomètricament 
canviant. En aquest context la plaça i el carrer s’identifiquen com elements que 
singularitzen el nucli antic de la ciutat. És aquesta complexitat espacial la que 
constitueix, sens dubte, un dels valors patrimonials i identificadors del nucli antic de 
Manresa. 

En aquest marc, es feia convenient replantejar-se la formalització del nou espai 
públic fixat pel Pla especial Barreres al llarg del carrer de la Mel. El 16 de juny del 
2004 es va aprovar la modificació puntual del Pla especial Barreres, que pretenia, 
fonamentalment, redefinir l’espai públic al llarg del carrer de la Mel i reordenar la 
volumetria de les edificacions de les unitats d’actuació 1, 2 i 3 per millorar-ne les 
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condicions d’habitabilitat i integració en el teixit edificat del barri, i ajustar la 
volumetria de la UA1 a la proposta guanyadora del concurs d’idees abans esmentat. 
Així mateix, es van redefinir les unitats d’actuació reduint-les a dues (UA1, 
Magraner-Mel 1 i corresponent a l’anterior UA1, i la UA2, Magraner-Mel 2, que
agrupà en una sola Unitat d’actuació les UA2 i UA3 del Pla especial Barreres) 
atenent als criteris i objectius de la nova ordenació plantejada. 

En aquest mateix document de modificació puntual del pla especial Barreres, es 
fixaren concretament els següents objectius:

1. Mantenir el caràcter general de l’espai públic del nucli antic en l’ordenació 
plantejada en la present modificació de pla especial.

2. Millorar la continuïtat dels recorreguts per a vianants, de nord a sud, en aquesta 
part del nucli històric.

3. Assegurar la riquesa i la complexitat espacial del nou espai públic de l’àmbit 
entesos com a valors patrimonials i identificadors del nucli antic de la ciutat. 
Amb això es pretén que els nous espais públics plantejats ajudin a mantenir el 
caràcter espacial unitari del conjunt del centre històric.

4. Fixar una ordenació de les illes residencials que asseguri que les futures noves 
edificacions puguin gaudir de les millors condicions de ventilació i il·luminació 
possibles.

5. Fixar el sistema d’actuació més adequat per assolir objectius de política pública 
d’habitatge, en els terminis desitjats, en les unitats d’actuació 2 i 3.

6. Fusionar les unitats d’actuació 2 i 3 en una de sola per assegurar una actuació 
unitària arquitectònicament i per fer possible una nova ordenació del conjunt.

Unitats d’actuació inicials del Pla Especial Barreres original (Plànol núm. 2 
Modificació del Pla Especial Barreres)
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Proposta noves unitats d’actuació Modificació Pla Especial Barreres (Plànol núm. 11 
Modificació del Pla Especial Barreres)

En l’àmbit de la nova UA2 no es va iniciar el desenvolupament urbanístic, ni tampoc 
s’havia fet anteriorment amb les dues UA delimitades pel Pla especial Barreres (UA2 
i UA3).

Així mateix, durant aquest període, s’han executat diferents enderrocs de les 
propietats adquirides per Forum SA amb l’objectiu d’eliminar el perill o altres 
incidències que puguin ésser provocades per edificis buits, i en molts cassos, en mal 
estat, i també obsolets per mantenir temporalment l’ús residencial fins a l’execució 
del planejament.

El 2011, es va habilitar una porció de sòl lliure fruit dels enderrocs esmentats, entre 
el carrer Mel i Camp d’Urgell, per destinar-ho a espai d’ús públic amb caràcter 
temporal, i el 2017, es va fer el mateix per a una porció de sòl entre el carrer de la 
mel i carrer Urgell.

Imatge de Google Street View. Solar habilitat provisionalment per a l’ús públic a 
l’actual UA2, en cantonada carrer de la mel i carrer de Camp d’Urgell.

UNITAT D’ACTUACIÓ 4 (UA1). Muralla de Sant Francesc
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De la mateixa manera que en la resta de les UA, Forum S.A. ha efectuat, des de 
l’aprovació definitiva del Pla especial Barreres, una política d’adquisició de finques 
de mutu acord dins d’aquesta Unitat d’Actuació. A data d’inici de la redacció del 
POUM, la propietat de Forum S.A. dins de l’àmbit superava el 50%.

En data de 3 de gener del 2007, l’Ajuntament de Manresa designa com a 
Administració actuant Forum SA per al desenvolupament de la UA4 del Pla especial 
Barreres, atesa la seva condició d’entitat urbanística especial.

El 2009, Forum SA impulsa el concurs d’idees per a la redacció i direcció de les 
obres de projectes per al desenvolupament de la UA 4 del Pla especial Barreres. El 
juny del 2009 es resol el concurs a favor de Brullet Associats SLP.

El 28 de gener del 2010, es va aprovar el projecte d’urbanització de l’àmbit de la 
UA4, promogut per Forum SA.

El projecte de reparcel·lació, també promogut per Forum SA, es va presentar per a 
la seva revisió tècnica el junt del 2010. 

En aquest sentit, el procés de desenvolupament de l’àmbit es va aturar de forma 
indefinida donat el context econòmic en el qual s’estava entrant.

TER060
Cuadro de texto
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En els darrers anys, l’Ajuntament de Manresa ha adquirit propietats de fòrum dins 
d’aquest àmbit. 

L’any 2018, l’Ajuntament de Manresa i Forum, efectuen els enderrocs de la totalitat 
de les finques de la seva propietat arran de l’estat ruïnós de moltes d’aquestes
edificacions, i del perill que suposava d’esfondrament i possible afectació a la via 
pública. En el marc d’aquests enderrocs, també s’executaren l’enderroc de dues 
finques propietat d’altres propietaris diferents a Forum i Ajuntament. En el marc 
d’aquests enderrocs, i per propiciar l’ampliació temporal dels espais d’ús públic, es 
varen habilitar els solars per a un ús públic temporal, amb la instal·lació de bancs 
fruit del material d’enderroc, i de la instal·lació de cistelles de bàsquet.

Solars habilitats provisionalment per a l’ús públic dins de la UA 4, en cantonada 
entre els carrers Arbonés i Tahones.

En les imatges adjuntes, es mostra l’evolució del sector del Pla especial Barreres a 
partir de les imatges aèries històriques obtingudes a partir del programa Vissir de
l’ICC.
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Any 1994. Estat de 
l’entorn Barreres 
abans de les 
actuacions 
previstes pel Pla 
Especial Barreres.

Any 2000.
S’havien dut a 
terme els 
enderrocs de la 
UA5, on s’hi pot 
veure un 
aparcament 
provisional.
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Any 2004. S’havien 
dut a terme els
enderrocs de la UA1, 
on s’hi pot veure un 
aparcament 
provisional.
La UA5 ja s’havia 
desenvolupat. 

Any 2006. Les 
obres d’execució 
de la UA1 s’estan 
duent a terme i 
estan gairebé 
finalitzades.
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Any 2012. Les 
obres d’execució 
de la UA1 estan
finalitzades.
S’han enderrocat 
les finques de la 
UA2 més properes 
al carrer Barreres i 
s’han adequat com 
espai públic 
provisional.

Any 2018. S’han 
enderrocat les 
finques de la UA2 
més properes al 
carrer Urgell i s’han 
adequat com espai 
públic provisional.
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Tots els ortofotomapes d’aquest seguit d’imatges s’han extret del Vissir del ICGC

Actualment, el POUM, aprovat definitivament el 26 de setembre de 2017, recull les 
actuacions pendents de realitzar a l’àmbit delimitat per l’antic Pla especial Barreres. 
Es delimiten dos sectors de Pla de millora urbana, el PMU barreres UA4 i UA2.

Imatge planejament actual

Any 2019. S’han 
enderrocat part de 
les finques del 
PMU Barreres 2 al 
carrer Barreres i al 
carrer Tahones i 
s’han adequat com 
espai públic 
provisional.

Barreres 
UA2

Barreres 
UA4
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4. DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT VIGENT

El Text refós del Pla d'ordenació urbanística municipal aprovat pel Ple de 
l'Ajuntament de Manresa el 21 de setembre de 2017 i del qual se'n va donar 
conformitat per resolució del Director General d'Ordenació d'Urbanisme i Territori el 
26 de setembre de 2017 ha estat publicat al DOGC el 26 d'octubre de 2017, delimità, 
en sòl urbà no consolidat, el sector de Pla de millora urbana PMUt 012 BAR2 
barreres UA4, tal i com ja feia el planejament anterior.

Imatge. POUM Manresa

La Secció 2 de la Normativa del POUM, de Regulació de les zones residencials
(clau 1), regula les condicions particulars de la zona 1.5 d’ordenació de volums:

Art. 204 Definició

Comprèn aquells sòls residencials en els quals es preveu una ordenació volumètrica 
variable que caldrà concretar bé a partir del planejament derivat, bé a través d’una 
concreció d’ordenació de volums.

Art. 205 Regulació de l’ordenació

Les condicions d’ordenació, quan no estigui previst un document de planejament derivat, es 
concretaran mitjançant un Pla de millora urbana de regulació de l’ordenació de volums. 
Només en el cas que s’opti per l’ordenació indicativa representada en els plànols 
d’ordenació o es sol·liciti llicència per a tota la unitat de zona es podrà substituir el PMU 
esmentat pel procediment de concreció d’ordenació de volums previst per l’article 45 del 
RPLU.
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La proposta d’ordenació podrà concretar l’ocupació, el nombre de plantes i les alçàries de 
l’edificació, sense superar l’edificabilitat màxima.

Per a la regulació de la forma de l'edificació s'estableix el tipus bàsic d’edificació en relació 
amb la parcel·la, d’acord amb el que es fixa al CAPÍTOL 1 del TÍTOL 9

Art. 206 Condicions de l’ordenació i edificació

Superfície mínima de parcel·la

Es fixa una superfície mínima de parcel·la de 500m2, per aquells casos en que no es reguli 
mitjançant un planejament derivat. 

Façana mínima

S’estableix una façana mínima de 10 metres, per aquells casos en que no es fixi mitjançant 
un planejament derivat.

Edificabilitat

En els àmbits subjectes a planejament derivat, el sostre màxim edificable per a cada unitat 
d’ordenació es concretarà en aquest document a partir de l’edificabilitat màxima fixada en 
les fitxes corresponents. En els polígons d’actuació urbanística, el sostre màxim de cada 
unitat d’ordenació s’estableix en les fitxes dels àmbits. En els altres casos, l’edificabilitat és 
la que s’indica numèricament en els plànols d’ordenació.

Espai lliure

En cas que els volums edificables prevegin espais lliures, aquests se situaran de manera 
que mantinguin una continuïtat amb l’espai públic que formalitza la trama urbana on 
l’ordenació s’insereix. 

Les determinacions i paràmetres fixats per a aquest sector en l’annex a la normativa 
del POUM són els següents:

FITXA DE CARACTERÍSTIQUES DEL PLA DE MILLORA URBANA  
PMU t 012 BAR2 Barreres UA4.

SUPERFÍCIE TOTAL 2.124,90 m² 100%
SÒL PÚBLIC 35%

VIARI 35%
ESPAIS LLIURES 0%
EQUIPAMENTS 0%

SOL D’APROFITAMENT PRIVAT 65%
EDIFICABILITAT

ÚS RESIDENCIAL 2,58 m²st/ m²s
ALTRES USOS 0,62 m²st/ m²s
ÚS RESIDENCIAL 3,20 m²st/ m²s

HABITATGES
DENSITAT MÀXIMA D’HABITATGES 285 hab/ha
PERCENTATGE MÍNIM PER 
HABITATGE DE PROTECCIÓ PÚBLICA

RÈGIM GENERAL 20%
RÈGIM CONCERTAT 10%

El Pla de millora urbana s’identifica amb l’epígraf “t” són plans per ajudar a completar 
el teixit urbà, acomplir operacions de rehabilitació, de reforma interior, de 
remodelació urbana i de transformació d’usos.
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Els Plans de millora urbana de transformació (PMUt) delimitats per aquest POUM 
suposen la transformació del teixit urbà en què s’insereixen, per la qual cosa són 
sotmesos a la cessió del 10% d’aprofitament de l’àmbit a l’administració actuant.

El Pla d’etapes del POUM general estableix el desenvolupament del PMU Barreres 
UA4 durant el primer sexenni mitjançant la modalitat de cooperació.

5. ESTAT ACTUAL

a. Situació
L’àmbit del present Pla de millora urbana comprèn els terrenys de part de l’illa 
situada entre els carrers de les Barreres, Tahones, Sant Francesc i Muralla Sant 
Francesc.

b. Topografia
L’àmbit delimitat es troba emplaçat en uns terrenys amb poca pendent. El front de la 
muralla de Sant Francesc presenta un desnivell cap al sud d’un metre 
aproximadament. El front del carrer Barreres té un petit desnivell d’uns 30 
centímetres cap a l’oest. I el carrer Tahones presenta un desnivell en l’àmbit del 
PMU de mig metre aproximadament cap al sud-oest.

Tot plegat, entre el punt de l’àmbit amb una cota superior situat al mig del carrer 
Barreres i el punt més baix situat a la muralla de Sant Francesc hi ha una diferència 
de 3 metres aproximadament.

En el plànol núm. 5Estat actual. Topografia, queda grafiada la topografia dels 
terrenys delimitats.

Fotografia de l’estat actual, executada la primera fase d’enderrocs i adequat l’espai 
provisionalment com a plaça. 
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Base cartogràfica de l’estat actual i edificacions existents. 

c. Estructura de la propietat
L’àmbit del Pla de millora urbana Barreres UA4 inclou 20 finques que corresponen a 
7 propietaris diferents.

Aquestes 20 finques es corresponen amb l’estructura de la propietat següent:

Ref. cadastral Propietari Adreça Superfície sòl

1 2199306 FORUM SA carrer Barreres 25 33,52

2 2199307 AJUNTAMENT DE MANRESA carrer Barreres 23 68,98

3 2199308 FORUM SA carrer Barreres 21 110,52

4 2199309 AJUNTAMENT DE MANRESA carrer Barreres 19 79,42

5 2199310 AJUNTAMENT DE MANRESA carrer Barreres 17 100,81

6 2199311 AJUNTAMENT DE MANRESA carrer Barreres 15 90,52

7 2199312 AJUNTAMENT DE MANRESA carrer Barreres 13 65,39

8 2199313 AJUNTAMENT DE MANRESA carrer Barreres 11 68,66

9 2199314 AJUNTAMENT DE MANRESA carrer Tahones 4 32,86

10 2199315 AJUNTAMENT DE MANRESA carrer Tahones 6 73,17

11 2199316 AJUNTAMENT DE MANRESA carrer Tahones 8 35,85

12 2199317 AJUNTAMENT DE MANRESA carrer Tahones 10 56,03

13 2199318 AJUNTAMENT DE MANRESA carrer Tahones 12 71,09

14 2199319 NEW OCEAN MARKET SL carrer Tahones 14 86,93

TER060
Cuadro de texto
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Ref. cadastral Propietari Adreça Superfície sòl

15 2199320 CRISTINA FARGAS DEVANT carrer Tahones 16 124,32

16 2199328 CRITERIA CAIXA Muralla Sant Francesc 23 648,97

17 2199335 BUENAVENTURA TORRAS PANELLA Carrer del Pou 5 85,97

18 2199332 LILIANA NAVARRETE FA Carrer del Pou 3 80,60

19 2199331 AJUNTAMENT DE MANRESA Carrer del Pou 1 36,69

20 VIARI AJUNTAMENT DE MANRESA Carrer Tahones 178,02

d. Preexistències
En el plànol núm. 6 (Estat actual. Titularitats), es grafien tant els usos del sòl 
existents, les edificacions incloses en l’àmbit i altres elements significatius de l’estat 
actual.

Edificacions. 
Actualment hi ha poques edificacions a dins l’àmbit degut a que s’han efectuat varis 
enderrocs  darrerament. De les 19 finques existents, a part del viari, només 5 estan 
edificades:

Finca nº 1 del carrer Barreres 25 propietat de Forum SA, actualment sense ús.
Finca nº 15 del carrer Tahones 16 propietat de Cristina Fargas Devant, 
actualment sense ús.
Finca nº 16 de la Muralla Sant Francesc 23 propietat de Criteria Caixa, 
actualment sense ús.
Finca nº 18 del carrer del Pou 3 propietat de Liliana Navarrete Fa, actualment 
amb usos residencials a les plantes pis i ús de magatzem a la planta baixa. 
Finca nº 19 del carrer del Pou 1 propietat de l’Ajuntament de Manresa, 
actualment sense ús.

e. Infraestructures existents

L’àmbit delimitat actualment configura una illa dins el sòl urbà envoltada de carrers 
urbanitzats, de manera que disposa d’infraestructures de servei que abasten els 
usos existents actualment. 

L’illa disposa de xarxa de sanejament, d’enllumenat públic, de xarxa de distribució 
d’aigua, d’electricitat i de gas, a més de la xarxa de telefonia.

6. JUSTIFICACIÓ DE LA PROCEDÈNCIA DEL PLA DE MILLORA URBANA

El POUM de Manresa preveu, en el seu pla d’etapes, la redacció del Pla de millora 
urbana Barreres UA4 durant el primer sexenni mitjançant la modalitat de 
cooperació. 

Així mateix, i com també queda descrit en el present document, tant anteriorment en 
el marc del Pla general del 1997, com en el mateix POUM de Manresa, s’han 
emprès diferents actuacions encaminades a la regeneració urbana, tant física, social 
com econòmica, del nucli antic, com de forma particular, en l’àmbit proper, bé 
mitjançant la delimitació d’àmbits de Plans de millora urbana o polígons d’actuació 
encaminats a desenvolupar actuacions de renovació urbana puntuals.

TER060
Cuadro de texto

TER060
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El desenvolupament del present Pla de millora urbana permetrà la ordenació d’una 
illa on hi ha un alt grau de degradació de les edificacions (moltes ja han sigut 
enderrocades), per tal de recuperar una part més del Centre Històric. Cal considerar 
que la revitalització, rehabilitació i millora del Nucli antic des de les diferents 
vessants física, social i comercial són objectius reiteradament plantejats per 
l’Ajuntament i objecte d’actuacions específiques, com el Pla de Revitalització del 
Nucli Antic del 2001 (PIRNA), que fixava una planificació integrada d'actuacions 
urbanístiques, socials, de promoció econòmica i cultural i que era el resultat d'un 
procés de participació ciutadana en què diverses entitats de la ciutat també hi 
estaven compromeses, el Pla de Barris del 2004, a partir de la inclusió del nucli 
antic de Manresa a Llei de barris de la Generalitat, el mateix POUM de Manresa,
vigent des del 30 d’octubre del 2017, i el Pacte de Ciutat 2015-2019, on en l’apartat 
Àmbit 3: Impuls al centre Històric, estableix 7 estratègies en diferents camps per a 
incidir en l’acompliment de la millora del Centre Històric –gestió, rehabilitació i 
promoció d’habitatges, foment de la vida comunitària, promoció de l’activitat 
econòmica i del comerç, espai públic i recuperació i ús del patrimoni-, entres 
documents i iniciatives. 

En la mateixa línia, el Pla local de l’Habitatge, aprovat el 30 de novembre del 2017, 
dissenya diferents programes dirigits específicament al centre històric. L'actuació de 
Barreres UA-4 s'emmarca dintre de l'objectiu C Mobilització del parc d'habitatges 
Buits Per Lluitar Contra l'especulació I l'ús Inadequat De l'habitatge, en concret en la 
fitxa C.19 impulsar i facilitar noves fórmules d'accés a l'habitatge, i també dintre de 
l'objectiu E Foment de la rehabilitació i condicionament dels habitatges públics i 
privats, en la fitxa E.36 Redacció i tramitació de planejament derivat d'un sector 
residencial amb finalitat rehabilitadora.

És en aquest marc, on s’emmarquen els objectius pretesos en el present Pla de 
millora urbana, atès que s’enfoquen a l’acompliment dels objectius de ciutat
esmentats i que passen per proposar mecanismes i programes d’actuació que aturin
la degradació del barri, fomentar la revitalització social, la rehabilitació física i 
funcional, així com reduir l’alt percentatge d’edificis buits i recuperar l’activitat 
econòmica. Així mateix, el PMU pretén millorar la integració urbana de les noves 
edificacions en sòl privat i garantir l’execució d’un aparcament en el subsòl. 

D’altra banda, la conveniència de desenvolupar el sector també queda justificada per  
la necessitat de disposar de sòl urbà residencial que permeti desenvolupar polítiques 
d’habitatge protegit.

Val a dir que els objectius plantejats en el present Pla de millora urbana també 
s’assimilen als objectius fixats en l’art 3 del TRLUC en relació a la necessitat d’un 
desenvolupament urbanístic sostenible, atès que el sòl és un recurs limitat, comporta 
també la configuració de models d'ocupació del sòl que evitin la dispersió en el 
territori, afavoreixin la cohesió social, considerin la rehabilitació i la renovació 
en sòl urbà, [...] consolidin un model de territori globalment eficient.

En aquest sentit, l’article 82.2 del Decret legislatiu 1/2010 pel qual s’aprova el Text 
refós de la llei d’urbanisme, determina que s’elaborarà el planejament urbanístic 
derivat dins dels terminis previstos en el programa d’actuació urbanística.
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7. OBJECTIUS I CRITERIS DEL PLA DE MILLORA URBANA

a. Els objectius que determinen el desenvolupament del present Pla de millora 
urbana són els següents:

1. Ordenació d’un sector residencial que permeti rehabilitar el teixit residencial  
existent.

2. Connexió per a vianants entre els diferents espais públics.
3. Obtenció d’un nou espai públic en continuïtat amb l’existent.
4. Obtenció de sòl per a l’execució d’habitatges de protecció pública en 

desenvolupament de polítiques públiques d’habitatge.
5. Possibilitar diverses opcions de desenvolupament d’un aparcament en el subsòl 

que cobreixi les necessitats pròpies de les dues edificacions i que pugui també 
esdevenir una ampliació de l’aparcament públic existent de Quatre Cantons,
alhora que es garanteixen les condicions urbanístiques adequades perquè 
puguin executar-se de forma independent les diverses edificacions.

6. Definició de l’àmbit d’actuació que permeti un desenvolupament adequat de 
l’àmbit del Pla de millora urbana.

Els criteris que s’han adoptat per a l’ordenació del sector són els següents:

1. Ordenació de l’edificació atenent a les característiques de l’entorn en relació a 
l’edificació existent, la topografia i les visuals de l’espai públic.

2. Ordenació de l’espai públic del sector donant continuïtat a la successió d’espais 
lliures públics existents i previstos que permetran la connexió de la muralla Sant 
Francesc amb la plaça Gispert, així com del carrer Mel amb el carrer Sant 
Francesc i amb el carrer Muralla de Sant Francesc.

3. Ordenació del sòl i l’edificació fomentant la mescla equilibrada entre els 
habitatges de règim lliure i protegit, els usos i les diferents activitats.

4. La normativa reguladora de la zona serà la que estableix el POUM per a la zona 
d’ordenació de volums –clau 1.5c-. La normativa ha de permetre una regulació 
normativa que fixi l’ordenació amb criteris de flexibilitat, per tal de possibilitar que 
les edificacions puguin assolir objectius propis de millora de la seva implantació i 
relació amb l’espai urbà a partir del projecte arquitectònic. 

5. Localització dels usos terciaris en els baixos de l’edificació recolzada en els vials 
existents i en els nous espais públics generats.

6. Definició del criteris per a la implantació de l’aparcament en planta soterrani de 
manera que es redueixi l’impacte que els accessos de vehicles puguin tenir en 
l’espai públic, a la vegada que es possibiliti l’ampliació de l’aparcament l’existent 
a l’actuació de barreres UA1 (Quatre Cantons), atenent a les característiques de 
l’ordenació proposada. Garantir la creació d’un accés a l’aparcament soterrat des 
del carrer Muralla de Sant Francesc. 

7. Definir àmbits d’urbanització i gestió adequats que garanteixin la correcte 
execució del Pla de millora urbana.

8. DESCRIPCIÓ DE LA PROPOSTA

El present Pla de millora urbana, d’acord amb l’article 90.3 del Decret 305/2006 pel 
qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme, estableix la ordenació detallada 
de l’àmbit delimitat, i contempla les actuacions necessàries per a la creació dels 
nous sistemes urbanístics i el seu finançament.
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L’ordenació proposada per al sector de Pla de millora es planteja principalment la 
formalització de dos unitats edificatòries i la definició de l’espai públic en continuïtat 
amb els recorreguts de vianants existents a l’entorn.

La proposta es configura a partir d’un entorn i unes preexistències que condicionen 
de forma important la solució adoptada, com són la necessitat de conservació del 
caràcter de la zona del barri antic, tant pel que fa l’espai públic com per la tipologia 
edificatòria.

a. Àmbit del PMU i àmbit del Polígon d’Actuació Urbanística
Atès que l’àmbit del PMU delimitat pel POUM inclou el carrer d’en Tahones, es fa 
necessari delimitar un polígon d’actuació urbanística que exclogui la superfície actual 
de la propietat d’aquest carrer, així com una petita parcel·la sobrera del carrer 
Barreres. El motiu d’aquesta delimitació és que es tracta de carrers històrics i per 
tant, de béns de domini públic que es van obtenir gratuïtament i no donen lloc a 
atribució d’aprofitament, d’acord amb les determinacions de l’article 126.4 i 5 del 
Text Refós de la Llei d’urbanisme DL 1/2010. Per aquest motiu, s’exclou la superfície 
corresponent de l’àmbit del PMU i es delimita un Polígon d’Actuació Urbanística que
determina la superfície computable que serveix de base per calcular l’edificabilitat, 
de 3,2 m2st/m2sl segons la fitxa de característiques del POUM.

Per tant, es defineixen dos àmbits: 

- L’àmbit del PMU ajustat a la realitat topogràfica, que inclou el carrer Tahones i 
una petita parcel·la sobrera del carrer Barreres, amb una superfície total de 
2.122,01 m2. Els percentatges de sòl públic i sòl privat que determina la fitxa de 
característiques del POUM es justifiquen en base a aquest àmbit, atès que el 
percentatge sòl públic destinat a sistema viari s’ha d’entendre incorporant la 
superfície existent del carrer d’en Tahones. 

- L’àmbit del PAU ajustat a la realitat topogràfica, que exclou la superfície 
corresponent al carrer d’en Tahones i la parcel·la sobrera del carrer Barreres, 
amb una superfície de 1.948,13m2. El càlcul de l’edificabilitat màxima que 
determina la fitxa de característiques del POUM es justifica en base a aquest 
àmbit, atès que les finques públiques corresponents al carrer d’en Tahones i 
carrer Barreres no han de generar aprofitament, considerant que es mantenen 
com a sistema viari ambdós carrers. 
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Imatge. Àmbits PMU i PAU

b. L’ordenació de l’edificació
Es planteja una ordenació de l’edificació dels 6.234,02m² edificables globals de 
l’àmbit en dues unitats d’edificació. La primera (UE1) es recolza al carrer Barreres i 
al carrer del Pou, la segona (UE2) dóna front a la Muralla de Sant Francesc.
D’aquesta manera es genera un espai públic entre els dos nous edificis de prou 
dimensió per tenir entitat pròpia i esdevenir una nova plaça dins del viari del barri 
antic. 

L’edificació proposada es configura a partir de la voluntat d’establir una subzona 
d’ordenació de volums – clau 1.5c – en el qual es delimiten gàlibs màxims i unes 
alineacions obligatòries per a la forma de les edificacions, els quals permetran l’ajust 
del volum en base a les possibles necessitats particulars dels nous edificis.

S’ha optat per una configuració dels volums que vol reproduir i mantenir relacions 
amb les edificacions existents del voltant, en alineació de vial, de manera que es 
formalitzen certs plans de façana amb les plantes baixes comercials en relació amb 
els vials. Per tal de fomentar l'activitat comercial i afavorir així la barreja d'usos i la 
relació social s'ha establert normativament la ubicació de tots els usos permesos a la 
zona, a excepció de l’habitatge, en la planta baixa de les edificacions.

La regulació de la zona estableix una densitat màxima d’habitatges 285 hab/ha, és a
dir, un màxim de 56 habitatges. Pel que fa a l'habitatge de protecció pública 
s’estableix un mínim d’un 20% de sostre en règim general i un mínim d’un 10% en 
règim concertat. S'ha establert la seva ubicació en les dues unitats d’edificació de 
l’àmbit, intercalant-se amb els de règim lliure, fet que fomenta la interrelació social 
entre els futurs habitants del sector. 
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Per assegurar la qualitat de l’espai públic del sector, s’han regulat el nombre dels 
punts d’accés rodat per tal d’evitar interferències excessives de pas de vehicles 
sobre les voreres. 

Pel que fa a la regulació general de les condicions d’ús, densitat d’habitatges i 
tractament de l’acabat de l’edifici, es regularà pel previst a la Normativa d’aquest Pla 
de Millora. En la normativa particular de la clau -1.5c-, es concreta que la pròpia 
normativa, juntament amb els plànols d’ordenació, suposen la concreció de 
l’ordenació volumètrica amb detall de planejament derivat que estableix l’art. 205 de 
la Normativa del POUM. Així, també s’estableixen les condicions particulars 
d’ordenació i de l’edificació relatives amb una edificabilitat màxima de 6.234,02m²,
així com les relatives al sostre amb ús residencial admès (5.026,22m²) i al destinat a 
altres usos (1.207,80m²). S’estableixen dues unitats d’edificació i la regulació dels
diferents gàlibs ja esmentats, perímetres reguladors, dels cossos sortints, del perfil 
regulador -que es remet a la documentació gràfica-, i dels accessos als 
aparcaments. Dades del sòl privat:

SÒL PRIVAT 1.374,79 65% àmbit PMU
SOSTRE MÀXIM EDIFICABLE 6.234,02

PB (altres usos ) 5.026,22
PP (habitatge) 1.207,80

Les dues unitats edificatòries inclouran un 30% d’habitatges de protecció pública.

(UE1) Unitat d’edificació 1
L’edifici té una edificabilitat de 3.543,39m². Aquest bloc, s’alinea al carrer Barreres 
de manera obligatòria per tal recuperar el traçat i el front de dos carrers històrics. Per 
altra banda, es proposa un gàlib màxim que s’enretira del carrer Tahones i genera 
un espai públic a la banda sud de l’edifici. L’edifici ha de garantir la comunicació 
entre el carrer de la Mel i el nou espai públic (plaça). La determinació de la ubicació 
definitiva d’aquesta connexió es farà durant la redacció del projecte arquitectònic, 
respectant els gàlibs màxims que proposa el present pla de millora. En tot cas, la 
definició d’aquesta connexió, ja sigui mitjançant l’ampliació del carrer d’en Tahones o 
a partir d’un pas en planta baixa a través de l’edifici, haurà de garantir un espai de 
comunicació ampli, il·luminat i convenientment segur, així com evitar l’aïllament de la 
nova plaça.

Per tant, en planta baixa es permet l’edificació d’un màxim de 605,00 m² fet que 
provoca una ocupació menor que les plantes altes i genera la creació d’espais 
coberts d’ús públic, de manera que es produeixi una continuïtat d’espais entre el 
carrer de la Mel i la plaça de nova creació. Les condicions de la servitud de pas en 
planta baixa queden establertes per la regulació particular de la present normativa 
del PMU.

La proposta edificatòria reconeix les edificacions existents i és compatible amb les 
preexistències residencials en els casos que hi ha hagut aquesta possibilitat. Aquest 
fet ha comportat una regulació de la parcel·la mínima que s’adapti a la possible 
conservació de les edificacions existents. En aquest sentit, es regula a partir de la 
normativa del present PMU la finca mínima de la UE1 per al cas de renovació total 
de l’edificació, i per al cas del manteniment de les edificacions existents. Alhora, es 
determinen uns gàlibs màxims per al seu volum i unes edificabilitats màximes per
cada unitat d’edificació.

Està prevista la construcció en planta soterrani d’un aparcament que, haurà de 
preveure una servitud de pas a través del soterrani de la UE1 per garantir la 
connexió de la reserva d’aparcament públic i l’aparcament existent de quatre 
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cantons. Caldrà preveure un nou accés per millorar-ne la funcionalitat pel carrer de
la muralla de Sant Francesc, a través d’una servitud de pas per la unitat d’edificació 
2 que s’estableix com a obligatòria. Serà el projecte de reparcel·lació el que 
estableixi la servitud, i el projecte d’edificació el que defineixi la formalització de la 
mateixa.

En base a les consideracions incorporades a l’informe del departament de Mobilitat 
de l’ajuntament de Manresa referent a l’Aprovació Inicial del present PMU, cal tenir 
present que l’opció preferent per al departament de mobilitat és independitzar el nou 
aparcament respecte de l’aparcament existent de Quatre Cantons. En tot cas, es 
considera convenient traslladar la decisió d’independitzar o connectar entre sí els 
dos aparcaments al moment en què s’executi el nou aparcament, en base 
necessitats i interessos futurs, deixant obertes les diverses possibilitats i sense 
prefixar des del planejament una opció obligatòria.

S’inclou més endavant, a l’estudi de mobilitat, un annex les diverses opcions 
d’ordenació de l’aparcament que s’han estudiat, i s’indica l’opció preferent per part 
del departament de Mobilitat de l’Ajuntament de Manresa.

La coberta de l’edifici es destinarà, en part, a usos comunitaris. En planta cinquena 
no es permetrà cap element fora del gàlib màxim, excepte de les plaques solars 
(col·locades horitzontalment)  i el badalot de l’ascensor.

Es vol potenciar la creació d’espais i d’elements dins l’edifici que facilitin la relació de 
les persones a través la sostenibilitat, l’ecologia i la construcció bioclimàtica, així com 
la recuperació dels valors tradicionals del nucli antic. En aquest sentit, s’han volgut
mantenir les característiques existents del carrer del Pou com una de les traces 
històriques del nucli antic, ampliant la seva secció en les trobades amb el carrer 
Barreres (mitjançant una servitud de pas en planta baixa) i la nova plaça. Tanmateix, 
atès que es tracta d’un gàlib màxim, podrà enretirar-se l’edificació si així ho estima el 
redactor del projecte arquitectònic per tal de millorar l’assolellament i ventilació dels 
espais interiors.

Finalment, cal tenir present que l’edificació de la UE2 és on es preveu que es 
concentri el sostre de propietat pública. Per tant, com apuntàvem abans, serà en 
fase de projecte arquitectònic quan es definirà la volumetria definitiva de l’edificació, 
respectant els gàlibs màxims definits pel planejament i alhora considerant diverses 
alternatives per a la definició de la connexió entre el carrer de la Mel i la nova plaça, 
així com valorant la possibilitat de reduir l’edificabilitat total en benefici d’una solució 
arquitectònica idònia per a l’entorn urbà. Es tracta, doncs, d’un projecte que ha
d’esdevenir un laboratori de recerca en l’àmbit de l’habitatge, mitjançant la realització 
de processos participatius i implicant entitats com ara les universitats o d’altres 
expertes en el món de l’habitatge. 

(UE2) Unitat d’edificació 2
El bloc amb front a la muralla de Sant Francesc té una edificabilitat de 3.502,53m². 
Es determina l’alineació obligatòria d’aquest edifici en el front al carrer Muralla de 
Sant Francesc. D’altra banda, el gàlib màxim de l’edifici planteja la reculada de la 
mitgera nord, l’àmbit per generar un nou espai de connexió entre la muralla i el nou 
espai públic creat entre les dues unitats edificatòries.

Per aquest volum també es determina uns gàlibs màxims per planta i una 
edificabilitat màxima d’usos residencials i d’altres usos admesos. El volum de l’edifici 
s’alinea en alçada a l’edifici veí de la muralla de Sant Francesc 29, és un edifici en 
volum disconforme però plenament consolidat i dins un àmbit de protecció dels 
fronts, d’aquesta manera es busca una integració major de l’edifici.
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La diferència de cota entre la muralla de Sant Francesc i el nou espai “plaça” que 
sorgeix de la nova ordenació fa que ens aparegui una planta baixa amb una alçada 
mínima de 3,50m a la banda de la muralla de Sant Francesc i d’un mínim de 3,50m
d’alçada a la banda de la “plaça”, cosa que permet situar una planta soterrani de 
2,50m d’alçada, on es preveu que es puguin desenvolupar els usos admesos a la 
clau 1.5c -excepte l’habitatge-, amb accés a cota des del carrer Muralla de Sant 
Francesc. Per tant, una part podria considerar-se sostre computable. La planta baixa 
des de la nova plaça arribaria fins a la meitat de la fondària edificable, mentre que la 
meitat de la planta amb façana al carrer Muralla de Sant Francesc, es consideraria 
PB+1.

En planta baixa es permet l’edificació de 501,39m² i en planta soterrani de 101,41m²
d’usos diferents al residencial.

Les plantes de la P1 a la P5 es determina una edificabilitat de 2.128,46m² totals
destinats a usos residencials.

A l’hora de definir l’espai d’aparcament en planta soterrani, s’estableix una servitud 
de pas en planta baixa per tal d’accedir a l’aparcament de la UE1 i a la reserva d’ 
aparcament públic. En tot cas, les diferents alternatives d’ubicació de l’aparcament 
s’han estudiat a l’annex d’aparcament de l’estudi de mobilitat.

c. L’ordenació de l’espai públic 
L’ordenació de l’espai públic s’ha configurat a partir de la voluntat de donar 
continuïtat cap a la muralla de Sant Francesc de la zona del a plaça Gispert i el seu 
entorn. El carrer del Pou, el carrer de la Mel i el carrer Tahones tindran una 
continuïtat que avui dia no existeix.

També és un pas més per transformar l’eix que forma el carrer de la Mel que va des 
de la plaça Sant Domènec fins al sector que ens ocupa. Entre les dues unitats 
edificatòries apareix un espai amb prou entitat per esdevenir una nova plaça que 
tingui un paper important dins la xarxa de carrers del centre històric.

Tot l’espai lliure d’edificació queda qualificat dins els sistema viari (clau a.2 itineraris 
de vianants), queden definits als articles del 64al 82 de la Normativa del POUM .

La configuració d’aquest espai lliure de connexió i relació es complementa amb la 
ubicació d’usos terciaris en les plantes baixes de l’edificació que permetran enriquir 
l’ús d’aquests nous espais públics.

Per a l’ordenació particular dels espais lliures, d’acord el plànol 10 Proposta 
d’ordenació de l’espai públic, es fixen les rasants, que, sense perjudici de la seva 
concreció en el projecte d’urbanització, a fi de garantir la plena compatibilitat entre 
els espais lliures d’ús públic. En aquest sentit, s’han establert amb el següent criteri:

1. Formalitzar un espai públic amb les màximes possibilitats d’utilització i 
d’admissibilitat d’activitat i, per tant, amb els mínims desnivells interns i 
màxima compatibilitat amb les rasants externes dels carrers en els punts 
d’accés. En aquest sentit, es resol tot l’espai públic, a partir de les rasants 
existents, amb la màxima continuïtat de la superfície d’ús, resolent els 
desnivells a partir de petites inclinacions dels plans, que a mode de “malla”, 
absorbeixen les diferencies de cota. Així mateix, aquesta estratègia permet 
obtenir un espai públic homogeni a nivell de cotes a partir dels carrers 
Barreres, Tahones i del Pou, però fa que es produeixi un salt de cota 
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important entre el nou espai públic i la muralla de Sant Francesc, al voltant 
dels 2,45 metres. Aquest fet farà que ens pareixi una escala per donar 
continuïtat a l’espai públic.

2. Amb la voluntat de generar uns espais ambientalment de qualitat i introduir 
espais verds al nucli antic, es proposa plantació d’arbrat a la nova plaça 
vinculada al carrer Tahones.

3. En relació al mobiliari, es proposa que aquest es situï de forma perimetral a 
aquests nous espais lliures, de forma que actuïn com a barrera física contra 
els vehicles, i alhora, alliberin l’interior per a ser utilitzar per altres usos més 
dinàmics.

4. No obstant, les característiques i qualitats dels espais públics caldrà 
concretar-los en un projecte d’urbanització.

d. Característiques de la urbanització
El projecte d'urbanització haurà de definir les obres d'urbanització del sistema viari 
que el present Pla de millora urbana planteja, atenent tant a les característiques 
proposades com als criteris generals d’espai públic establerts per al conjunt de la 
ciutat.

En la proposta d’espai públic, la vialitat i els espais lliures es plantegen en continuïtat 
entre ells, fet que condiciona molt els elements d’urbanització definits. En relació a la 
vialitat existent, el carrer Tahones passa a ser de calçada única, com tota la nova 
vialitat. Es dóna prioritat al vianant i només es permet l’accés rodat als serveis i 
càrrega i descàrrega.

Es planteja nou arbrat seguint el traçat original del carrer Tahones a imatge del que 
hi ha al carrer de la Mel, per donar continuïtat entre els diferents espais. També 
s’incorpora arbrat puntual a la nova plaça. A l’hora de definir l’arbrat en el moment de 
redacció del projecte d’urbanització, caldrà tenir present la solució adoptada en el 
subsòl.  

En aquest sentit, caldrà tenir present, quan es defineixi el projecte edificatori de les 
dues Unitats d’Edificació, i es defineixin els passos en servitud de planta baixa que 
han de comunicar entre si la nova plaça amb el carrer de la Mel i el carrer Muralla de 
Sant Francesc, la voluntat de relacionar els recorreguts de vianants existents i la 
necessitat de donar continuïtat a la urbanització. 

Pel que fa a materials, acabats i mobiliari urbà es faran servir els mateixos que s’han 
fet utilitzat a les actuacions veïnes, com a la plaça Gispert, carrer Barreres i carrer de 
la Mel, que segueixen les directrius de tot el nucli històric de la ciutat.

L’espai públic principal es proposa com un espai de paviment dur amb arbrat de 
forma puntual. Es vol configurar un espai diferenciat dels altres espais lliures 
previstos a l’entorn que es configuren més com a zones de pas, entenent que es vol 
convertir en un espai de connexió de i relació al voltant de les activitats comercials 
previstes en els baixos de les edificacions. 

En aquest sentit, caldrà preveure que l’adaptació de la nova urbanització a les 
calçades existents pot requerir un cert arranjament d’aquestes, així com les voreres 
que es conserven requeriran la previsió del pas de les noves xarxes d’abastament 
de serveis.
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L’enllumenat es proposa, d’una banda des de la vialitat amb un enllumenat general 
situat linealment al carrer Tahones i de l’altra banda puntual a la nova plaça i a 
l’espai de connexió entre la muralla de Sant Francesc i la plaça.

e. Xarxes de servei
Pel que fa a les xarxes de serveis, el projecte d’urbanització concretarà amb detall la 
seva configuració.
El projecte hauria de preveure el soterrament de les línies aèries del serveis 
existents dins de l’àmbit(carrer Barreres i carrer d’en Tahones).
Donat que la vialitat actualment ja disposa de xarxes de distribució dels serveis, la 
urbanització haurà de preveure l’arranjament i ampliació d’aquestes xarxes existents 
per tal de garantir el subministrament de les noves edificacions.

9. INFORME AMBIENTAL

Els aspectes principals tinguts en compte en el present Pla de millora urbana per tal 
d’avançar vers a una forma urbana més sostenible mediambientalment, que queden 
recollits en el POUM, es poden resumir en els següents:
1. La substitució del teixit edificat degradat per nous habitatges incideix de forma 

positiva en aquesta part del nucli antic, aspecte que es considera una millora a 
nivell de paisatge urbà, i qualitat de vida per als residents. La ordenació del 
sector residencial es defineix a partir de la singularitat del centre històric de la 
ciutat.

2. La nova proposta de majors espais lliures repercutirà en una major qualitat 
ambiental de l’entorn immediat, alhora que esdevé un nou punt de cohesió social 
del barri, altrament mancat d’espais lliures oberts o places urbanes i, per tant, 
mancat d’un punt de referència que afavoreixi la cohesió i el sentit de pertinença 
al barri.

3. La nova proposta d’ordenació afavoreix la interrelació dels recorreguts de 
vianants i la permeabilitat de l’illa. Cal considerar que la planta baixa de la nova 
edificació caldrà destinar-la a altres usos diferents al d’habitatge, com a mesura 
per al foment de la implantació d’altres usos que afavoreixin la utilització pública 
dels vials així com la dinamització social de l’entorn.

4. Revalorització del traçat de carrers històrics, a partir de la posada en valor de 
l’espai públic perimetral, i de la supressió d’edificabilitats que en dificultaven la 
seva visibilitat des dels carrers perimetrals.

5. La minimització de l’accés del trànsit rodat a l’àmbit donant prioritat al vianant, i 
alhora permeten disminuir la contaminació acústica i ambiental.

6. En la formalització de l’espai públic s’han adoptat els criteris de màxima 
adaptació al terreny existent minimitzant al màxim els moviments de terres.

7. L’ordenació de l’edificació en dos blocs per tal d’afavorir la creació d’espais lliures 
i d’aquesta manera assegurar l’entrada de llum, assolellament i ventilació dels 
habitatges.

8. Pel que fa al cicle de l’aigua, es proposa l’execució de la xarxa separativa de 
clavegueram. Alhora s’han adoptat solucions que permetin infiltrar el màxim 
d’aigua pluvial possible  al subsòl, augmentant el nivell hídric del mateix i reduint
al màxim l’aigua pluvial canalitzada. 

9. S’han adoptat mesures per al foment de l’habitatge sostenible establint els 
paràmetres d’ordenació per a les energies alternatives situades a les cobertes.

10. El projecte d’urbanització establirà les mesures adoptades per reduir la 
contaminació lumínica i estalvi energètic, amb solucions com l’enllumenat amb 
làmpades LED que són més eficients i emeten en una franja menor de l’espectre 
visible, o la col·locació de l’enllumenat optimitzant la orientació del feix de llum.
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11. De forma general, la nova ordenació ha de permetre millorar les condicions 
ambientals d’aquest àmbit de la ciutat, transformant-lo en un nou lloc de relació 
social, contribuint així a la regeneració d’aquest àmbit del nucli antic.

10. MESURES DE SOSTENIBILITAT EN RELACIÓ A LA MOBILITAT

En relació a l’àmbit del Pla de millora urbana, l’ordenació de l’edificació proposada 
es planteja a partir de la voluntat de millorar les condicions de l’espai d’ús públic per 
tal de potenciar l’ús d’aquests  i fomentar els recorreguts de vianants. El POUM ja 
recull l’estudi de mobilitat, en aquest sentit, la proposta d’ordenació pren les 
següents mesures encaminades a assolir aquests objectius:

1. S’han establert accessos preferents a la reserva d’ampliació de l’aparcament en 
subsòl dels Quatre Cantons i de la zona de sòl privat – zona 1.5c –, de forma 
que garanteixin la millor compatibilitat entre la mobilitat existent i futura del 
sector i aquesta ampliació de l’aparcament, minimitzant la penetració del vehicle 
privat al centre històric. Només s’ha previst un possible nou accés a 
l’aparcament des de la muralla de Sant Francesc. No es plantegen nous 
accessos amb vehicle privat dins l’àmbit. 

2. Millora de les condicions ambientals de l’espai públic, amb eixamplament dels 
vials, incorporació d’arbrat i exclusió de l’habitatge en planta baixa per 
possibilitar la implantació d’altres usos que generin relació entre les edificacions 
i l’exterior. En aquest sentit permetrà assolir un espai públic dinàmic i atractiu, 
que fomenti els desplaçaments a peu, incentivant la intensitat d’ús respecte del 
vehicle privat.

3. Establiment de nous recorreguts de vianants en espais d’ús públic.

11. MEMÒRIA SOCIAL

Un dels objectius que es proposa el present Pla de millora urbana és obtenir sòl per 
a l’execució d’habitatges de protecció pública en desenvolupament de polítiques 
públiques d’habitatge.

En aquest sentit, i d’acord amb l’article 57 del Text Refós de la Llei 
d’urbanismeDL1/2010, el present Pla de millora urbana reserva per a la construcció 
d’habitatges de protecció pública el sòl corresponent al 30% del sostre que es 
qualifica per a l’ús residencial, del qual un 20% es destinarà a habitatges amb 
protecció oficial de règim general i un 10% a habitatges amb protecció oficial de preu 
concertat.

El sostre que rep l’administració actuant corresponent al 10% de l’aprofitament 
urbanístic del sector es destinarà a polítiques d’habitatge públic, per tal de fer efectiu 
el dret de la ciutadania a accedir a un habitatge digne i adequat. En aquest sentit, la 
oferta d’habitatge públic d’aquest àmbit completarà la prevista en els sectors de 
transformació propers del Nucli Antic. Es tracta d’actuacions que destinaran el 30% 
del sostre edificable residencial a habitatge protegit. Es considera, doncs, que 
l’execució de l’habitatge protegit previst en aquesta àrea de la ciutat suposarà un 
important increment de la oferta d’habitatge accessible als ciutadans amb més 
dificultats.

La previsió a nivell municipal no es concentra en aquesta àrea de la ciutat atès que 
la resta de sectors de creixement i transformació de la ciutat també preveuen 
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importants reserves d’habitatge protegit, com el Tossal dels Cigalons, a l’oest, la 
Parada al nord, els Panyos i Mossèn Vall al sud oest, la Sagrada Família i la resta de 
Sectors est que constitueixen una Àrea residencial estratègica i els sectors de 
transformació del Nucli antic. D’aquesta manera s’afavoreix la mescla equilibrada 
entre l’habitatge de renda lliure i el protegit i es possibilita la permeabilitat entre els 
diferents estrats socials.

D’altra banda, el present Pla de millora urbana s'ha proposat  establir criteris que 
permetin assolir unes les condicions socials adients per al sector, alhora que es 
millorin les del teixit existent:

1. Recorreguts de vianants. Afavorir la cohesió social, creant espais de relació i 
facilitant l'accés als nous equipaments i espais lliures. 

2. Barreja d’usos en l’edificació. Es destinen les plantes baixes de l’edificació a usos 
terciaris per afavorir la creació d’un espai de convivència i relació social. Així, la 
densitat màxima d’habitatges assignada a cada unitat d’edificació ha d’assegurar 
destinar les plantes baixes de les edificacions a activitat comercial i de serveis. 
Per tant, la diversitat de residència i activitats en aquest sector es veurà 
reforçada i consolidada.

3. Localització de l’habitatge afavorint la mescla equilibrada entre els destinats a 
règim lliure i a règim protegit, repartint els habitatges entre les dues unitats 
d’edificació.

4. Es destinarà un 20% del sostre residencial a Habitatge de protecció pública i un 
10% del sostre residencial a habitatge concertat. 

12. ELS ÀMBITS DE GESTIÓ

a. Divisió poligonal
Per al desenvolupament del Pla de millora urbana PMUt 012_BAR2 barreres UA4,
s’ha definit un únic polígon d’actuació. Aquest polígon coincideix amb l’àmbit de Pla 
de millora urbana però exclou la superfície corresponent a la finca del carrer d’en 
Tahones i una parcel·la sobrera del carrer Barreres.
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.

Imatge. Àmbits PMU i PAU

b. Sòls de cessió obligatòria i gratuïta
Seran de cessió obligatòria i gratuïta, d’acord amb l’article 44 del Decret Legislatiu  
1/2010,de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei d'urbanisme, l'article 
40del Reglament de la Llei d'urbanisme del 18 de juliol de 2006 i la fitxa de 
característiques del POUM, tots els sistemes delimitats en l’àmbit del Pla de millora 
urbana.

D’acord amb l’article 43 del Decret Legislatiu 1/2010,de 3 d'agost, pel qual s'aprova 
el Text refós de la Llei d'urbanisme i la fitxa de característiques del POUM, serà de 
cessió gratuïta el sòl necessari per a edificar el sostre corresponent al 10% de 
l’aprofitament urbanístic del sector. L’administració actuant fixarà l’emplaçament del 
sòl de cessió amb aprofitament urbanístic en el procés de reparcel·lació.

13. LES OBRES D’URBANITZACIÓ
Les obres d’urbanització del sector de Pla de millora urbana abastaran els sòls 
qualificats de viari establerts en els plànols d’ordenació. Les obres d’urbanització del 
sector també inclouran la urbanització de porcions de sòl situades fora de l’àmbit que 
permeten enllaçar amb la urbanització existent o que permeten refer la urbanització 
en aquells trams on caldrà connectar o traslladar xarxes de servei. L’àmbit 
d’urbanització que anirà a càrrec del Pla de millora urbana queda reflectit en el 
plànol núm. 10 (Proposta d’ordenació. Definició de l’espai públic). 

Seguint les recomanacions del departament de mobilitat de l’Ajuntament de 
Manresa, la zona interior de l’illa s’hauria d’establir com a zona exclusiva de 
vianants, només acceptant l’accés de serveis i evitant l’accés de vehicles de càrrega 
i descàrrega. Caldrà protegir les zones excloses al trànsit de vehicles amb mesures 
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d’assegurament de l’espai de vianants mitjançant la instal·lació de mobiliari urbà, 
que alhora possibiliti el pas puntual de vehicles de serveis.

Els passos de servitud en planta baixa (porxos i passatges) de connexió entre els 
carrers de la Mel i Muralla de Sant Francesc amb la nova plaça hauran d’estar dotats 
amb el màxim d’amplada i d’il·luminació per t al de donar sensació de seguretat al 
caminar pels mateixos, sobretot en horari nocturn.  

En el màxim de les possibilitats (per les diferències de cotes) s’haurien de garantir 
itineraris de vianants accessibles, prioritzant les connexions amb rampes. 

Caldrà tenir en compte, en la redacció del projecte d’urbanització, l’establiment d’una 
o vàries zones d’aparcament de bicicletes. Així mateix, s’haurà d’adequar un espai al 
carrer Barreres que cobreixi les necessitats puntuals d’aturada de vehicles de veïns 
o càrregues i descàrregues puntuals.

Les obres d’urbanització del sector també inclouen la connexió de les xarxes de 
serveis fins a les existents.

Per al desenvolupament del present Pla de millora caldrà també preveure com a 
despeses d’urbanització les indemnitzacions per l’enderrocament de les 
construccions d’acord amb l’article 115 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel 
qual s'aprova el Text refós de la Llei d'urbanisme. En aquest sentit, les actuacions 
d’enderroc ja efectuades a causa de la situació d’emergència, són càrregues 
avançades del sector. En concret, l’import de les actuacions executades és el 
següent: 

COST ENDERROC EXECUTAT: 166.988,17 €
Així mateix, les actuacions d'enderroc que s'efectuïn abans de l'execució del 
desenvolupament urbanístic previst tindran també la consideració de càrregues 
avançades del sector, sempre que el pressupost d'aquestes s'ajusti a les previsions 
de l’estudi econòmic d’aquest PMU i als preus de mercat.

D’acord amb l’article 18 del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual 
s’aprova el text refós de la Llei de sòl i rehabilitació urbana i d’acord amb l’article 46 
del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei 
d'urbanisme, l’administració actuant no participa de les càrregues d’urbanització 
derivades de la cessió del 10% de l’aprofitament urbanístic.

14. SISTEMA D’ACTUACIÓ

El POUM fixa el sistema d’actuació de reparcel·lació en la modalitat de cooperació i
el present document el manté.
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PMU BARRERES (fitxa POUM)   

Àmbit 2.124,90 m2
SÒL PUB 35%
SÒL PRIV 65%

Edificabilitat 3,2 m2 st/ m2 s
Residencial 2,58 m2 st/ m2 s
Altres usos 0,62 m2 st/ m2 s

Habitatges
Densitat màxima 285 hab/ha

Percentatge mínim del sostre residencial definitiu previst per HPO
Règim gral 20 %

Règim concertat 10 %

PMU BARRERES 2

ÀMBIT PMU 2.122,01 100,00%
SÒL
ÚS PÚBLIC 978,65 46%

a2 747,22
OJ 49,63

Serv. PB 177,02
SÒL PÚBLIC 747,22 35%

a2 747,22
SÒL PRIVAT 1.374,79 65%
UE1

1.5c.pe 847,20
UE2

1.5c.pe 527,59

ÀMBIT 2.122,01 100%
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PMU BARRERES 2

ÀMBIT PMU 2.122,01 100,00%
ÀMBIT PAU 1.948,13
SOSTRE
UE1

PP 4 2.938,39
B 605,00 1 605,00

OJ 49,63 0 0,00
3.543,39 57%

UE2
PP 4 2.087,83

B 501,39 1 501,39
PS 101,41 1 101,41

2.690,63 43%

Total altres usos 1.207,80
Total residencial 5.026,22

Total Sostre 6.234,02 100%

TAULA DISTRIBUICIÓ SOSTRE SEGONS 
ÚS

ús sostre m2

%
residencial / 

terciari
% sostre 

residencial

%
habitatge 
protecció % total

nombre 
habitatges

RESDENCIAL 5.026,22 80,63% 100,00%
HABITATGE LLIURE 3.518,35 70,00% 56,44% 39
HABITATGE PROTECCIÓ 1.507,86 30,00% 100,00% 24,19%

RÈGIM GENERAL 1.005,24 20,00% 66,67% 11
RÈGIM 
CONCERTAT 502,62 10,00% 33,33% 6

COMERCIAL / SERVEIS 1.207,80 19,37% 19,37%
TOTAL 6.234,02 100,00% 100,00% 56
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TAULA DISTRIBUCIÓ DE SOSTRE SEGONS UNITATS D’EDIFICACIÓ
unitat 
mínima 
edificació

clau edificabilitat 
màxima m² 

sostre 
terciari 
mínim 

sostre 
residencial 

màxim 
regim 

habitatge 
nombre 
màxim 

habitatges 
habitatges 

lliures 
habitatges 

HPO

UE 1 1.5c.pe 3.543,39 605,00 2.938,39 lliure/hpo 33 20 13

UE 2 1.5c.pe 2.690,63 602,80 2.087,83 lliure 23 14 9

TOTAL 6.234,02 1.207,80 5.026,22 56 34 22

TAULA PREVISIÓ INDICATIVA MÍNIMA PLACES 
APARCAMENT

ús sostre m2
n.  

habitatges
s. cons. 

habitatge

previsió mínima 
aparcament art. 

400

previsió mín. 
places 

d'aparcament 
RESDENCIAL 5.026,22 56 56

UE1 2.938,39 33 90 1pl c/ hab< 90m2 33
UE2 2.087,83 23 90 1pl c/ hab< 90m2 23

COMERCIAL / SERVEIS 1.207,80 12
UE1 605,00 1 pl c/ 100 m2 s. cons 6
UE2 602,80 1 pl c/ 100 m2 s. cons 6

TOTAL 6.234,02 68
UE1 3.543,39 39
UE2 2.690,63 29
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N O R M A T I V A
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Atesa la naturalesa de la present modificació puntual del POUM, s’escau la definició 
d’una normativa que permeti la regulació de l’ordenació de l’edificació de forma 
particular.

1. CAPÍTOL PRIMER.DISPOSICIONS GENERALS

Art 1 Objecte i àmbit territorial d’aplicació del Pla de millora urbana Barreres 
UA4

Constitueix l’objecte del present Pla de millora urbana el desenvolupament de les 
previsions del POUM de Manresa en l’àmbit definit com a PMUt 012 BAR2 Barreres 
UA4. La present normativa és d’aplicació a la totalitat de l’àmbit del Pla de millora 
urbana Barreres UA4, d’acord amb la delimitació que es fixa en els plànols 
d’informació i de proposta d’ordenació d’aquest Pla de millora urbana.

Art 2 Marc legal
Aquestes normes desenvolupen el POUM Manresa. En consideració al caràcter 
d’instrument derivat del planejament del present pla de millora urbana, seran 
d’aplicació en el seu àmbit les disposicions del POUM en totes aquelles qüestions 
que no quedin expressament regulades en el Pla de millora urbana.

Art 3 Interpretació de la normativa
1. Les determinacions de la present normativa s’interpretaran en el seu conjunt i 

atenent a la seva intencionalitat, de conformitat amb els objectius i finalitats que 
s’indiquen a la memòria i al POUM.

2. En el supòsit de dubte, imprecisió o contradicció entre els diferents documents 
que constitueixen el Pla de millora urbana, tindran preferència les determinacions 
contingudes en els documents normatius o vinculants sobre les contingudes en 
els documents informatius. En cas de contradicció entre documents d’igual tipus, 
tindran preferència aquelles determinacions que impliquin espais públics i 
d’interès públic més amplis i/o un índex menor d’aprofitament. En cas de 
contradicció entre plànols d’igual caràcter, tindran preferència les determinacions 
contingudes en els documents amb el divisor més petit en l’escala gràfica.

Art 4 Contingut i caràcter
1. El  Pla de millora urbana s’integra dels documents següents:

A. Memòria
B. Taules de dades
C. Normativa
D. Estudi econòmic i financer
E. Pla d’etapes
F. Estudi d’avaluació de la mobilitat generada
G. Documentació fotogràfica
H. Documentació gràfica 

1. Situació 1/2.000 a4
2. Situació i àmbit. Ortofotomapa 1/1.000 a4
3. Planejament vigent 1/1.000 a4
4. Situació i àmbit. Base cartogràfica 1/1000 a4
5. Estat actual. Topografia 1/1000  a4
6. Estat actual. Titularitats 1/1000  a4
6.1 Estat actual. Serveis urbanístics existents 1 1/1000  a4
7.2 Estat actual. Serveis urbanístics existents 2 1/1000  a4
7.3 Estat actual. Serveis urbanístics existents 3 1/1000  a4
7.4 Estat actual. Serveis urbanístics existents 4 1/1000  a4



P L A     D E   M I L L O R A    U R B A N A
PMUt   BARRERES UA4                                                                                                       56

8. Proposta. Àmbits 1/1000. a4
9. Estudi d’alternatives 1/2.000 a4
10. Proposta. Qualificació del sòl 1/1000 a4
11. Proposta. Cond. ordenació i edif. Pb 1/1000  a4
12. Proposta. Cond. ordenació i edif. Pp 1/1000  a4
13. Alçats a carrer 1/500  a4
14. Seccions 2 1/500  a4
15.1 Serveis urbanístics afectats. Xarxa elèctrica 1/1000 a4
15.2 Serveis urbanístics afectats. X. Enllumenat públic 1/1000..a4
15.3 Serveis urbanístics afectats. X Aigua Potable 1/1000..a4
15.4 Serveis urbanístics afectats. X. Sanejament 1/1000..a4
16 Proposta prèvia de l’espai públic. P. Baixa 1/1000  a4
17.1 Imatge virtual 1 -
17.2 Imatge virtual 2 -
17.3 Imatges virtuals 3 -

2. Els plànols de proposta, la normativa i el pla d’etapes tenen caràcter normatiu i 
vinculant.

3. La memòria, els plànols d’informació i estat actual, l’estudi econòmic i financer i 
l’estudi d’avaluació de la mobilitat generada tenen caràcter informatiu i justificatiu 
de l’ordenació proposada pel Pla de millora urbana.

Art 5 Modificacions del Pla de millora urbana
1. Les modificacions del Pla de millora urbana se subjectaran a les mateixes 

disposicions que la seva formulació.
2. No seran supòsit de modificació les precisions d’alineacions i rasants en els 

casos establerts a l’article 10 de la normativa del POUM.

2. CAPÍTOL SEGON. RÈGIM URBANÍSTIC DEL SÒL

Art 6 Qualificació del sòl
El sòl comprès en l’àmbit d’aquest Pla de millora urbana es qualifica en zones i 
sistemes.

Art 7 Zones 
Es delimita una única zona residencial: 
Zona d'ordenació de volums (clau 1.5).

Es defineix una subzona corresponent a la Zona d'ordenació de volums:
Subzona 1.5c Zona d'ordenació de volums Barreres (clau 1.5c)

Art 8 Sistemes
Es delimiten els sistemes següents:

Recorreguts per a vianants (clau a)
Itinerari de Vianants (clau a2.a)

3. CAPÍTOL TERCER. REGULACIÓ DE LA ZONA RESIDENCIAL
SECCIÓ PRIMERA. REGULACIÓ DE CARÀCTER GENERAL DE LA ZONA 
RESIDENCIAL D’ORDENACIÓ DE VOLUMS BARRERES (CLAU 1.5c)

Art 9 Regulació general
Amb caràcter general, són d’aplicació els paràmetres reguladors corresponents a la zona 
residencial Ordenació de volums (1.5) del POUM de Manresa.
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SECCIÓ SEGONA. REGULACIÓ DE CARÀCTER PARTICULAR DE LA ZONA 
RESIDENCIAL DE D’ORDENACIÓ DE VOLUMS BARRERES (CLAU 1.5c)

Art 10 Condicions generals de l’ordenació
1. Les condicions fixades en aquesta secció són d’aplicació directa.
2. Les condicions de l’ordenació queden fixades en el plànols d’ordenació núm. 11 i

12 (Proposta. Condicions d’ordenació de l’edificació PB i PP), 13 (Seccions i 
Alçats. Alçats a carrer) i  al plànol 14 (Seccions i Alçats. Seccions)i són 
d’aplicació directa.

3. La present normativa juntament amb els plànols d’ordenació suposen la 
concreció de l’ordenació volumètrica amb detall de planejament derivat.

4. Seran d’aplicació les determinacions de la Normativa ambiental del POUM, 
contingudes en del títol 10 de les normes del POUM.

Art 11 Condicions de l’ordenació i de l’edificació

1. Edificabilitat. El sostre edificable màxim en aquesta subzona és de 6.233,79 m², 
que es correspon amb l’edificabilitat màxima establerta per cada unitat 
d’edificació segons la taula següents:

2. Unitat mínima d’edificació. Es defineixen dues unitats d’edificació UE1 i UE2 
que hauran de objecte d’un únic projecte arquitectònic.

3. Finca mínima. S’estableixen les superfície mínima de parcel·la següents: 
a. La corresponent a la unitat mínima d’edificació per a la UE2.
b. La corresponent a la unitat mínima d’edificació per a la UE1.
c. En el cas que es mantinguin les edificacions existents de la UE1, la finca 

mínima serà la corresponent a les finques existents que es mantinguin i la 
resta de la superfície de la UE configurarà una única finca.

4. Ocupació màxima de parcel·la. L’ocupació màxima de parcel·la en superfície 
queda fixada en el plànol d’ordenació núm. 11 i 12 (Proposta. Condicions 
d’ordenació de l’edificació). L’ocupació màxima de parcel·la en subsòl és del 
100% de la parcel·la.

5. Perímetre regulador. Al plànol núm. 11 i 12 (Proposta. Condicions d’ordenació 
de l’edificació) es fixen els perímetres reguladors màxims de tots els cossos 
d’edificació. Els perímetres reguladors màxims estableixen el límit màxim on es 
pot recolzar el pla de façana. 

6. Cossos sortints.
d. Tan sols es permeten els cossos sortints oberts amb vol no superior a 

quaranta centímetres (40 cm), que s’haurà de reduir a vint centímetres (20 
cm) en els trams de carrer d'amplada inferior a 4 metres. La longitud dels 
cossos sortints no serà superior a un metre cinquanta centímetres (1,50 
metres), excepte en aquells casos que s'indiquen en el Pla Especial de 
Protecció.

e. No són permesos els cossos sortints tancats o semitancats fora de les 
alineacions màximes ni obligatòries.

f. L’alçada mínima d’aquests cossos sortints respecte de la rasant de l’espai 
públic serà de 3 metres i vint-i-cinc centímetres (3,25m) en qualsevol dels 
seus punts.

unitat 
mínima 
edificació

clau edificabilitat 
màxima m² 

sostre 
terciari mínim 

sostre 
residencial 
màxim 

regim 
habitatge 

nombre 
màxim 
habitatges 

habitatges 
lliures

habitatges 
HPO

UE 1 1.5c.pe 3.543,39 605,00 2.938,39 lliure/hpo 33 20 13

UE 2 1.5c.pe 2.690,63 602,80 2.087,83 lliure/hpo 23 14 9

TOTAL 6.234,02 1.207,80 5.026,22 56 34 22
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7. Espais oberts intermedis. Amb l’objectiu que es puguin crear espais intermedis 
entre l’exterior i l’interior de l’edificació, s’admet la previsió d’espais oberts o 
semitancats no computables a efectes de l’edificabilitat situats dins l’envolvent 
que formen les façanes de l’edifici, sense sobrepassar el perímetre regulador 
màxim. Aquests espais no es podran tancar en cap cas amb tancaments 
impermeables.

8. Patis i buits interiors. Amb l’objectiu que es puguin crear espais de relació entre 
plantes de l’edificació, s’admet la creació de patis o buits interiors i/o exteriors 
situats dins l’envolvent que formen les façanes de l’edifici, sense sobrepassar el 
perímetre regulador màxim. Aquests espais  no són computables a efectes 
d’edificabilitat excepte en el cas de patis de ventilació, que computen en aquella 
superfície que no excedeixi les dimensions mínimes fixades per la legislació 
sectorial vigent.

9. Perfil regulador. Als plànols núm.13 (Seccions i Alçats. Alçats a carrer) i num. 
14 (Seccions i Alçats. Seccions) es fixen els perfils reguladors màxims de 
l’edificació.

10. Cota de coronament. Als plànols 13 (Seccions i Alçats. Alçats a carrer) i al 
plànol 14 (Seccions i Alçats. Seccions) es fixen les cotes màximes de 
coronament fixades a partir de les cotes de l’espai públic i/o de l’espai privat en 
servitud de pas públic. Els coronaments de les façanes de l’edifici hauran de ser 
horitzontals mantenint a cadascuna de les alçades d’edificació la mateixa cota de 
remat del pla de façana. 

11. Nombre màxim de plantes. Als plànol núm.10 (Proposta d’ordenació. 
Qualificació del Sòl) es fixa el nombre màxim de plantes de l’edificació dins el 
perímetre comprès entre les alineacions màximes. 

a. El nombre màxim de plantes de la UE1 es determina respecte de les 
rasants definides per al front del carrer Barreres.

b. El nombre màxim de plantes de la UE1 es determina respecte de les 
rasants definides per al front del carrer Muralla de Sant Francesc. 

12. Alçada de planta baixa. Es fixa una alçada lliure mínima de 3,50 metres i 
màxima de 4,50 metres. Es preveu la possibilitat de desdoblament de la planta 
baixa segons el sistema d’altells a partir de les condicions següents:

c. Formarà part de la planta baixa i no disposarà d'accés independent des de 
l'exterior

d. Es separarà un mínim de tres metres (3 m) de totes les façanes de l'edifici. 
e. L'alçada lliure mínima per sota i per sobre de l'entresolat serà de tres 

metres (3 m) i dos metres cinquanta centímetres (2,5 m) respectivament. 
Aquestes alçades lliures mínimes es podran modificar excepcionalment en 
funció de l'ús establert sempre que es justifiqui degudament en el projecte 
tècnic corresponent.

f. El sostre dels altells computarà a tots els efectes com a sostre edificable.
13. Alçada de plantes pis. Per a les plantes pis amb ús residencial, s’estableix una 

alçada lliure mínima de 2’50 m. 
14. Cobertes. Les cobertes seran planes. A les cobertes planes de l’edifici, s’hi 

podran definir terrats trepitjables comunitaris o associats als habitatges 
adjacents. S’haurà de reservar un mínim del 40% del terrat per a usos 
comunitaris. 

15. Construccions per damunt del perfil regulador. Per damunt del perfil 
regulador només s’admeten les construccions següents:

a. La coberta plana de l’edifici no podrà sobrepassar el perfil regulador màxim 
establert.

b. Els ampits o baranes opaques del pla de façana, no podran sobrepassar el 
perfil regulador màxim establert.

c. Les baranes perimetrals dels terrats, l’alçada dels quals no podrà excedir 
d’1,20 metres presos des del paviment del terrat trepitjable, reculades com 
a mínim 1 metre del pla de façana.
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d. Els elements de separació entre terrats, l’alçada dels quals no podrà excedir 
d’1,8 metres presos des del paviment del terrat trepitjable. Aquests 
elements de separació s’hauran de recular un metre, com a mínim, dels 
plans de façana de l’edifici.

e. Els elements tècnics de les instal·lacions o aquelles parts integrants dels 
serveis comuns com filtres d’aire, dipòsits, acumuladors, captadors, 
claraboies, antenes, conductes de ventilació, conductes d’evacuació de 
fums, caixa d’escala i accés al terrat, i plaques solars, s’hauran de preveure 
dintre del perfil regulador màxim. Als elements tècnics de les instal·lacions 
se’ls haurà de donar un tractament unitari adequat a la volumetria i a la 
formalització general de l’edifici. 

f. Només la cambra de màquines de l’ascensor i l’escala de manteniment 
d’accés a terrat podran situar-se per damunt del perfil regulador. En 
qualsevol cas, aquests elements no podran excedir del pla límit virtual traçat 
a 45º, l'origen del qual és una línia horitzontal situada a l’alçada de 
cadascun dels plans de façana. A aquests elements se’ls haurà de donar un 
tractament unitari adequat a la volumetria i a la formalització general de 
l’edifici. En tot cas, cadascun dels elements tècnics que sobresurtin del 
perfil regulador màxim definit, se n’haurà de justificar la seva ubicació.

g. Les plaques solars que hauran de ser planes quan s’ubiquin sobre la 
darrera planta de l’edificació o del badalot i podran ser inclinades quan es 
col·loquin a la coberta de la resta de l’edificació.

h. Excepcionalment, les construccions i elements compositius de caràcter 
arquitectònic. Aquests elements s’hauran de justificar, en tot cas, en relació 
a la composició de la façana i la volumetria de l’edifici mateix i del seu 
entorn més immediat.

16. Servitud de pas públic. Als plànol núm.10 (Proposta d’ordenació. Qualificació 
del sòl), de forma indicativa, la situació del sòl privat amb servitud de pas públic 
en superfície que haurà de ser constituïda de forma prèvia a l’atorgament de la 
llicència de primera ocupació de l’edificació. Aquests espais han de garantir una 
bona connectivitat entre els diversos espais públics que envolten les edificacions 
de l’àmbit, i especialment, entre el carrer de la Mel i la nova plaça, a través d’un 
pas en planta baixa en l’edificació de la UE1 que garanteixi un espai de 
comunicació ampli, il·luminat i convenientment segur. En aquests sòls 
s’estableixen les següents condicions: 
a. En el cas en què d’acord amb el plànol d’ordenació no és admesa l’edificació 

sobre rasant, tindrà consideració d’Espai en continuïtat amb l’espai públic
ocupable en planta soterrani (OJ) regulada per l’art. 368 de la normativa del 
POUM. En aquests sòls s’estableixen, a més, les següents condicions 
particulars:
i. En el projecte de reparcel·lació i mitjançant posterior inscripció al registre 

de la propietat, s’establiran les servituds de pas públic mínimes, que 
tindran una superfície mínima de 50 m2 per a la UE1. 

ii. Quedaran també inclosos com a espais OJ els sòls no ocupats per 
l’edificació dintre de les alineacions màximes de la planta baixa i les 
plantes pis de les dues unitats d’edificació.

b. En el cas en què, d’acord amb el plànol d’ordenació, és admesa l’edificació 
en les plantes pis, tindrà consideració de Servitud de planta baixa regulada 
per l’art. 372 de la normativa del POUM.
i. En el projecte de reparcel·lació i mitjançant posterior inscripció al registre 

de la propietat, s’establiran les servituds de pas públic mínimes, que 
tindran una superfície mínima de 151 m2 per a la UE1 i de 26.5 m2 per a 
la UE2. 

ii. Quedaran també inclosos com a espais de servitud en planta baixa els 
sòls no ocupats per l’edificació dintre de les alineacions màximes de la 
planta baixa de les dues unitats d’edificació.



P L A     D E   M I L L O R A    U R B A N A
PMUt   BARRERES UA4                                                                                                       60

c. L’Ajuntament es farà càrrec del manteniment de la superfície per sobre de la 
capa d’impermeabilització de la coberta, del manteniment de l’enllumenat 
públic i del manteniment del mobiliari urbà que s’hi prevegi. 

d. Les rasants d’aquests espais queden grafiades als plànols núm 11 (Proposta 
d’Ordenació. Condicions d’ordenació i edificació PB) i núm. 16 (Proposta 
d’ordenació. Proposta prèvia de l’espai públic), que es podran ajustar en 
relació a les rasants definitives de la urbanització dels espais lliures 
adjacents. 

e. En el cas en què és admesa l’edificació en les plantes pis, l’alçada mínima de 
pas d’aquests espais de servitud serà de 3’25 metres. Es minimitzarà la 
presència d’elements estructurals verticals –pilars-. Als plans de façana, els 
pilars s’hauran de recular, com a mínim, 30 cm. 

f. Aquests espais s’hauran d’urbanitzar donant continuïtat a l’espai públic 
perimetral, tant a nivell de rasants com de materials d’acabat i d’il·luminació, 
amb unes condicions similars a les urbanitzacions executades en l’àmbit del 
nucli antic de Manresa. Caldrà incorporar el projecte d’urbanització d’aquests 
espais juntament amb el projecte de la unitat mínima d’edificació.

g. Caldrà justificar la coherència de la solució adoptada amb la funcionalitat de 
la servitud de pas públic, amb el caràcter singular de l’edifici com a renovador 
de l’entorn urbà, i integrar la perspectiva de gènere en l’urbanisme 
determinada en els articles 1.e, 53 i 55 de la LLEI 17/2015, del 21 de juliol, 
d'igualtat efectiva de dones i homes. Caldrà garantir que aquests espais 
estiguin dotats d’un màxim d’amplada i il·luminació per tant de donar sensació 
de seguretat sobretot en horari nocturn. 

17. Jardí privat SJ. Tots aquells espais que quedin lliures d’edificació en l’espai 
interior d’illa, en els quals no s’hagi definit un espai en continuïtat amb l’espai 
públic OJ o una servitud de pas en planta baixa, tindran consideració de Jardí 
privat SJ definit pel POUM.

18. Tanques. L’alçada màxima de les tanques opaques als límits de parcel·la no 
podrà excedir l’alçada de cinquanta centímetres amidats des de la rasant del 
carrer o des de la cota natural del terreny en cada punt dels límits considerats. 
L’alçada total d’aquestes tanques no podrà excedir l’alçada d’un metre vuitanta 
centímetres amidats en les mateixes condicions.

19. Accessos aparcament. Al plànol núm. 10 (Proposta d’ordenació. Qualificació 
del Sòl) es fixa la situació dels accessos a l’aparcament del subsòl, que s’hauran 
de situar a l’encreuament entre el carrer Barreres i el carrer Muralla de Sant 
Francesc, i al front d’edificació del carrer Muralla de Sant Francesc (UE2).

20. Servitud de pas per a l’accés a l’aparcament soterrat. Es fixa com a 
obligatòria l’establiment d’una servitud de pas a través de la UE2 per tal de 
possibilitat l’accés a l’aparcament soterrat de la UE1 i a la reserva d’aparcament 
públic.
Es fixa com a obligatòria l’establiment d’una servitud de pas a través del subsòl 
de la UE1 per tal de possibilitat la connexió de la reserva aparcament públic amb 
l’aparcament existent de Quatre Cantons.

21. Condicions complementàries de caràcter estètic. S’estableixen les següents 
condicions d’integració ambiental:

a. Li són d’aplicació les condicions de l’ANNEX II. CONDICIONS D’INTEGRACIÓ 
AMBIENTAL del POUM.

b. Caldrà justificar l’adequació de la solució adoptada quant a composició, 
materials, textura i color en relació al context del nucli antic on s’inscriu l’edifici. 
Amb aquesta finalitat, la sol·licitud de llicència haurà de contenir la documentació 
necessària que ho justifiqui.

c. No s’admeten els revestiments ceràmics ni el totxo vist com a tractament parcial 
o global de la façana.
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Art 12 Condicions d’ús. 
1. S'estableixen com a admesos els usos següents:

a. Habitatge plurifamiliar
b. Habitatge unifamiliar
c. Residencial especial
d. Hoteler
e. Apartament turístic
f. Comercial petit
g. Comercial mitjà i gran
h. Oficines i serveis
i. Restauració
j. Indústria artesanal
k. Indústria urbana
l. Gestió de residus
m. Aparcament
n. Educatiu
o. Esportiu
p. Sanitari assistencial
q. Cultural i associatiu
r. Religiós
s. Agrícola
t. Serveis tècnics i mediambientals, serveis públics, instal·lacions 

ràdiocomunicació i instal·lacions solars.
2. L’ús d’habitatge no s’admet en planta baixa. 
3. Les unitats habitacionals d’ús privatiu dels usos hoteler, residencial especial i 

apartament turístic no s’admeten en planta baixa amb façana directa a l’espai 
públic.

4. L’ús residencial per al sostre definit com a sostre residencial o d’habitatge no és 
exclusiu ni excloent admetent-se qualsevol dels diferents usos establerts a 
l’apartat 1 del present article, a excepció de l’ús d’indústria artesanal i urbana i
aparcament a les plantes pis. Caldrà respectar les determinacions de l’article 394 
de la normativa del POUM referent a les situacions relatives. 

5. L’ús de magatzem queda restringit a les implantacions de superfície inferior a 
200 m2 i una densitat de càrrega de foc ponderada i corregida (Qs) aportada pels 
productes emmagatzemats de fins a 850 MJ/ m2.

6. L’ús de gestió de residus limitat al reciclatge de consumibles informàtics, triatge 
de roba, i altres similars que no suposin impacte ni molèstia en l’entorn 
residencial.

Art 13 Regulació de l’habitatge protegit
1. En el plànol núm. 10 (Proposta d’ordenació. Qualificació del Sòl) queda definida

la ubicació del sòl  qualificat de clau 1.5c.pe destinat a la construcció de 
l’habitatge de règim protegit, que es reparteix entre les dues unitats d’edificació.

2. Es destinarà per a la construcció d’habitatge protegit el sostre corresponent al 
30% del sostre total del sector que es qualifica per a l’ús residencial, del qual un 
20% es destinarà a habitatges amb protecció oficial de règim general i un 10% a 
habitatges amb protecció oficial de preu concertat.

3. Per a l’edificació de l’habitatge protegit són d’aplicació els paràmetres reguladors 
de la subzona de la qual formin part.

4. CAPÍTOL CINQUÈ. GESTIÓ DEL PLA DE MILLORA URBANA
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Art 14 Polígon d’actuació
Es delimita un únic polígon d'actuació que coincideix amb l'àmbit del Pla de millora 
urbana, excloent el sòl corresponent al carrer d’en Tahones i les parcel·les sobreres 
del carrer de les Barreres.

Art 15 Sistema d’actuació
Per al desenvolupament del Pla de millora urbana es fixa el sistema d’actuació per 
reparcel·lació en la modalitat de cooperació.

Art 16 Cessions
D’acord amb el Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refós 
de la Llei d'urbanisme, les cessions gratuïtes i obligatòries són les següents:

A. Dels sistemes
B. Del 10% de l’aprofitament mig del polígon d’actuació. 

Art 17 Fitxa de característiques de l'àmbit d’actuació
La fitxa corresponent al polígon d'actuació delimitat és la que apareix a continuació: 

PAU BARRERES 2 (UA4)

ÀMBIT PAU 1.948,13 100,00%

SÒL PÚBLIC 573,34 29%
a2 573,34

SÒL PRIVAT 1.374,79 71%
UE1 1.5c.pe 847,20
UE2 1.5c.pe 527,59

SOSTRE

UE1 3.543,39 57%

UE2 2.690,63 43%

Total Sostre 6.234,02 100%

USOS
Altres usos 1.207,80
Residencial 5.026,22

Lliure 3.518,35
HPO General 1.005,24

HPO Concertat 502,62
EDIFICABILITAT BRUTA MÀXIMA 3,2 m2st/m2sl
DENSITAT MÀXIMA D’HABITATGES 56 habitatges
SISTEMA D’ACTUACIÓ REPARCEL·LACIÓ PER 

COOPERACIÓ
OBJECTIUS
El PMU es planteja l’ordenació dels terrenys delimitats de tal manera que es possibiliti l’alliberament 
d’una part important de la seva superfície com a espai públic, la situació del qual vindrà determinada 
per la resta d’espais públics del sector
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CÀRREGUES URBANÍSTIQUES
El desenvolupament del sector comportarà les següents càrregues d’urbanització:
1. Dels sistemes adscrits al sector.
2. De la correcta connexió del sector amb els sistemes viaris externs.
3. De la correcta connexió amb les companyies subministradores que en garanteixin el servei.
4. De la implantació del transport públic d’acord amb el Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual 
s'aprova el Text refós de la Llei d'urbanisme.

Les actuacions d’enderroc ja efectuades a causa de la situació d’emergència, són càrregues 
avançades del sector. En concret, l’import de les actuacions executades és el següent: 

COST ENDERROC EXECUTAT: 166.988,17 €

D’acord amb l’article 18 Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refós 
de la Llei de sòl i rehabilitació urbana i d’acord amb l’article 46 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 
d'agost, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei d'urbanisme, l’administració actuant no participa de 
les càrregues d’urbanització derivades de la cessió del 10% de l’aprofitament urbanístic.

Art 18 Càrregues d’urbanització
El desenvolupament del polígon d’actuació comportarà les següents càrregues 
d’urbanització: 

A. Dels sistemes adscrits al sector
B. De la correcta connexió del sector amb els sistemes viaris externs 
C. De la correcta connexió amb les companyies subministradores que en garanteixin el servei.
D. De la implantació del transport públic d’acord amb el Decret Legislatiu 1/2005 de text refós 

de la Llei d’Urbanisme.

Les actuacions d’enderroc ja efectuades a causa de la situació d’emergència, són 
càrregues avançades del sector. En concret, l’import de les actuacions executades 
és el següent: 

Cost enderroc executat: 166.988,17€

Les actuacions d'enderroc que s'efectuïn abans de l'execució del desenvolupament 
urbanístic previst tindran també la consideració de càrregues avançades del sector, 
sempre que el pressupost d'aquestes s'ajusti a les previsions del present estudi 
econòmic i als preus de mercat.

D’acord amb l’article 18 Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual 
s’aprova el text refós de la Llei de sòl i rehabilitació urbana i d’acord amb l’article 46 
del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei 
d'urbanisme, l’administració actuant no participa de les càrregues d’urbanització 
derivades de la cessió del 10% de l’aprofitament urbanístic.

Art 19 Urbanització
1. Al plànol de proposta núm. 16 (Proposta prèvia de l’espai públic) es fixa l’àmbit 

d’urbanització a càrrec del sector de Pla de millora urbana.
2. Per tal de definir les obres d'urbanització bàsiques i complementàries es 

redactarà el corresponent projecte d'urbanització.
3. Seran d’aplicació les determinacions de la Normativa ambiental del POUM, 

contingudes en del títol 10 de les normes del POUM.

Art 20 Execució de les obres d’edificació
1. L’execució de l’edificació en sòl privat quedarà condicionada  a l’estat de 

l’execució de les obres d’urbanització. La llicència d’obres haurà de condicionar 
l’inici de l’execució de l’edificació a la coordinació amb la Direcció Facultativa de 
les obres d’urbanització, establint en cada cas, la data i les condicions d’accés al 
recinte d’obres.
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2. Per als habitatges en règim de protecció oficial, es fixa un termini de 2 anys per a 
l’inici de les obres, a comptar des que la parcel·la tingui la condició de solar i de 3
anys màxim per a la seva finalització, a comptar des de la data d’atorgament de 
la llicència d’obres.

Art 21 Aparcament del subsòl 
1. S’estableix l’obligació de reservar un espai d’aparcament públic en el subsòl de 

l’espai públic.
2. El projecte de reparcel·lació i els projectes d’edificació preveuran les possibles 

formes de gestió i la formalització definitiva d’aquest aparcament. 

Manresa, setembre del 2019
Per l’equip redactor
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El polígon d’actuació objecte d’anàlisi és un àmbit que està previst que es 
desenvolupi en un període curt de temps. Per aquest motiu es considera adient 
aplicar el mètode residual estàtic. Per a l’anàlisi, doncs, cal considerar els costos de 
transformació i de construcció i posar-los en relació als ingressos que es puguin 
obtenir del desenvolupament.

L’avaluació econòmica del desplegament de les determinacions del present Pla de 
millora urbana comporta la valoració de la repercussió de les càrregues 
urbanístiques –urbanització, indemnitzacions i despeses de gestió- sobre el sostre 
susceptible d’edificar-se en el sector de pla de millora. Les despeses d’urbanització 
inclouen els costos d’urbanització del sector, els costos d’enderroc de les 
edificacions existents, els costos d’enllaç de les diferents xarxes de servei fins a les 
existents, la urbanització necessària per enllaçar els nous carrers amb els existents, i 
la reurbanització d’aquelles parts d’urbanització externa al sector que cal enderrocar 
per ubicar-hi xarxes de serveis.

El polígon d’actuació preveu com a càrregues d’urbanització, la urbanització del 
sistema  viari a2 inclòs en l’àmbit del PMU (carrer d’en Tahones i la nova plaça). Per 
a l’adequació dels nous espais públics, s’estima la despesa unitària prevista pel 
POUM de 144€/m2 (viari sense serveis) per a la nova plaça, i de 180 €/m2 (viari amb 
serveis) per al carrer d’en Tahones. Quant al desenvolupament del polígon, de la 
mateixa manera que es va fer l’estudi econòmic del POUM, s’estima un 10% de la 
despesa de transformació.

Pel que fa als costos de construcció de l’edificació, s’han considerat els costos 
unitaris per a habitatge unifamiliar del BEC del 1er trimestre de 2019 reduïts un 20%
atès que, tal i com s’exposa en el POUM, aquesta font se situa al voltant del 30% per 
sobre de la mitjana de costos de construcció publicats per les diferents fonts 
consultades. Així, doncs, la xifra adoptada és de 1128,38 €/m2 per als usos 
residencials lliures.

Per determinar el valor en venda de la nova edificació s’han considerat els preus 
unitaris que es van aplicar en l’estudi econòmic del POUM atès que en la dinàmica 
del mercat no s’ha detectat una variació substancial. Per tant, el valor de venda del 
sostre residencial lliure que s’ha utilitzat és de 1.568,92 €/m2. Per extreure el valor 
residual del sòl  residencial lliure s’ha dividit pel coeficient K= 1,2. S’obté un valor 
residual del sòl de 179,05 €/m2 per al sostre residencial lliure. 

Pel que fa al sostre residencial d’HPO s’ha utilitzat el valor residual del sòl 
recomanat per l’Incasol, de 177,37 €/m2.  

Finalment, per al sostre d’altres usos diferents del residencial, que es concentra en 
les plantes baixes de les edificacions, s’ha utilitzat un VRS corresponent al 70% del 
valor residual del sostre residencial lliure, que es correspon amb 125,34 €/m2

Per a l’aplicació del mètode residual estàtic, d’acord amb l’art. 22 del Reial Decret 
1492/2011, de 24 d’octubre de 2011, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions 
de la Llei del sòl, es considera el coeficient K=1,2 (Segons l’article 20 del reglament,
el coeficient k es pot reduir fins a un mínim d’1,20 en el cas de terrenys en situació 
d’urbanitzat destinats a la construcció d’habitatges unifamiliars en municipis amb 
escassa dinàmica immobiliària, habitatges subjectes a un règim de protecció que fixi 
valors màxims de venda que s’apartin de manera substancial dels valors mitjans del 
mercat residencial, naus industrials o altres edificacions vinculades a explotacions 
econòmiques, per raó de factors objectius que justifiquin la reducció del component 
de despeses generals com són la qualitat i la tipologia de l’edificació, així com una 
menor dinàmica del mercat immobiliari a la zona.)
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5. 1. AVALUACIÓ ECONÒMICA DEL DESENVOLUPAMENT DE L’ÀMBIT

Despeses d’urbanització. Les obres bàsiques i complementàries de l’àmbit 
d’urbanització que quedaran descrites en el corresponent projecte d’urbanització es 
desglossen en els costos següents:

Despeses d’urbanització
Urbanització viari 107.599,68 eur*
Enderroc illa tancada 209.068,17 eur
Enderroc nau 41.190,00 eur

Cost global obres bàsiques i complementàries 357.857,85 eur

Altres càrregues urbanístiques. El desenvolupament del sector i l’execució de la 
urbanització comporten altres despeses que s’estimen amb els imports següents:

Despeses de gestió

Redacció Pla de millora urbana
Redacció Projecte d’urbanització
Redacció Projecte de reparcel·lació
Despeses de registre 

Cost global despeses de gestió 29.814,89 eur

Enderrocs 

Enderroc illa tancada 209.068,17 eur
Enderroc naus industrials 41.190,00 eur

Cost global despeses de gestió 250.258,17eur

* Les actuacions d’enderroc ja efectuades a causa de la situació d’emergència, són 
càrregues avançades del sector. En concret, l’import de les actuacions executades 
és el següent: 

Cost enderroc ja executat: 166.988,17 eur

*Les actuacions d'enderroc que s'efectuïn abans de l'execució del desenvolupament 
urbanístic previst tindran també la consideració de càrregues avançades del sector, 
sempre que el pressupost d'aquestes s'ajusti a les previsions del present estudi 
econòmic i als preus de mercat.

Indemnitzacions   

Indemnització edificacions residencials 100.293,54 eur
Indemnització edificacions industrials 209.075,01 eur
Dret de reallotjament dels habitatges afectats 13.666,96 eur

Cost global indemnitzacions 323.035,50 eur

El total de despeses corresponents a les càrregues urbanístiques del sector són les 
següents:

Total costos -716.679,13 eur
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6. 2. REPERCUSSIÓ DE LES CÀRREGUES URBANÍSTIQUES

L’administració actuant no participa de les càrregues d’urbanització derivades de la 
cessió del 10% de l’aprofitament urbanístic, l’article 18 Reial decret legislatiu 7/2015, 
de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refós de la Llei de sòl i rehabilitació urbana i
d’acord amb l’article 46 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el 
Text refós de la Llei d'urbanisme. 

Així, la repercussió de les càrregues urbanístiques sobre el 90% del sostre 
d’aprofitament privat edificable al sector és la següent:

Repercussió 650.999,27eur/ 1.948,13 m2sòl = 334,17eur/m2sòl (sòl brut)

7. 3. JUSTIFICACIÓ DE LA VIABILITAT ECONÒMICA DE LA PROMOCIÓ

Calculades les despeses, aquestes s’han de restar dels beneficis que es preveuen 
obtenir amb la promoció Inmobiliaria (calculada a partir dels valors residuals del sòl 
per a cada ús descrits en l’apartat 1). 

AVALUACIÓ ECONÒMICA
Costos transformació urbanística

urbanització viari s. serveis -107.599,68 €

enderroc illa tancada -209.068,17 €

enderroc nau -41.190,00 €

indemnització resi -100.293,54 €

indemnització industrial -209.075,01 €

dret reallotjament -13.666,96 €

despeses gestió -35.785,78 €

total -716.679,13 €

Valor del sòl

sostre habitatge 629.972,51 €

sostre habitatge protegit 267.449,98 €

sostre altres usos 151.382,43 €

total 1.048.804,92 €

Total

332.125,79 €

Cessió aprofitament urbanístic

10% d'aprof. -49.818,87 €

Total

valor residual del sòl 282.306,92 €

valor de repercussió €/m2 sòl brut 144,91 €/m2
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8. 4. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONÒMICA

D’acord amb TRLUC el present document ha de contenir l’agenda i l'avaluació 
econòmica i financera de les actuacions a desenvolupar així com l’informe de 
sostenibilitat econòmica amb la ponderació de l'impacte de les actuacions previstes 
en les finances públiques de les administracions responsables de la implantació i el 
manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació dels serveis 
necessaris.
En relació als sòls qualificats de sistema viari s’escau avaluar l’impacte del seu
manteniment. 

Informe de sostenibilitat econòmica
El present Pla de millora urbana es proposa la reordenació d’un àmbit del centre 
històric amb l’objectiu de regenerar el teixit edificat i alliberar espai d’ús públic a 
l’entorn dels nous edificis millorant la qualitat d’aquests espais.

D’acord amb la proposta descrita al llarg del document, l’impacte sobre les finances 
públiques s’ha de valorar sobre els costos de manteniment, atès que serà 
l’Ajuntament qui s’encarregui del manteniment de les condicions de neteja i 
salubritat, del manteniment de l’enllumenat públic i del manteniment del mobiliari 
urbà que s’hi prevegi.   

En relació a les despeses de manteniment anuals d’aquests nous espais lliures, s’ha 
fet una estimació a partir de les despeses corrents que per aquest concepte afecten 
al pressupost municipal amb les següents conclusions:

Concepte Sòl m2 Despesa €/m2 €
Sistema viari a2 747,22m2 1,82 1.359,94€
Per les característiques de plaça urbana, s’ha considerat un situació intermèdia entre zones verdes i vialitat. 

Pel que fa al manteniment anual, s’estima un cost de 1.359,94€ que suposa un 
percentatge reduït respecte del pressupost municipal.

Per tal d’equilibrar les despeses que suposa el manteniment del viari, es valora 
l’increment de recaptació d’impostos a través de l’IBI (Impost de béns immobles). 
L’estat previ del sector abans dels enderrocs de les diferents parcel·les hi havia 
5.909,82m2 construïts de sostre, i a la nova proposta contempla un sostre de 
6.233,79m2 construïts. Aquest increment podrà compensar les despeses generades 
del manteniment de l’espai públic. A més a més, cal tenir en compte, encara que 
l’impacte econòmic immediat no sigui apreciable, els beneficis socials i
mediambientals que pot produir i que es podrien considerar com a serveis 
ecosistèmics per exemple de tipus cultural –com el lleure i l’oci- o de regulació 
ambiental –com el control climàtic i de cicle de l’aigua-. En concret, en el cas que 
ens ocupa, cal considerar l’impacte positiu sobre el teixit urbà, on l’alliberament 
d’espais d’utilització pública i de relació social proporcionarà un benefici ambiental 
en un entorn dens, el qual es podria arribar a quantificar econòmicament.
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Atès el que s’ha exposat anteriorment, es considera que la proposta de modificació 
suposa un increment mínim sobre les depeses municipals associat a un increment 
dels espais públics en un entorn densificat que en conjunt, si bé no té un retorn 
immediat monetari, s’estima que produeix un impacte positiu sobre els ciutadans 
d’un entorn ampli del centre històric.

Manresa, setembre del 2019
Per l’equip redactor
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P L A  D ’ E T A P E S





Atesos els objectius i les determinacions previstes en el present Pla de millora urbana, es 
considera adient establir un termini per a l’edificació dels habitatges de protecció oficial HPO
inclosos dins ambdues unitats edificatòries i un termini per a la urbanització dels espais públics 
inclosos en l’àmbit.

Així doncs, s’estableix un termini de 2 anys per a la redacció i aprovació del projecte de
reparcel·lació a comptar des de l’entrada en vigor del present PMU, i de 18 mesos per a
l’execució de les obres d’urbanització dels espais públics previstos a l’àmbit, a comptar des de 
l’entrada en vigor del projecte de reparcel·lació, d'acord amb els objectius fixats pel pla local de 
l'habitatge.

Pel que fa a la construcció de la unitat edificatòria 1 (UE1), s’estableix un termini 2 anys per a 
l’inici de les obres, a comptar des que la parcel·la tingui la condició de solar i de 3 anys per a la 
seva finalització, a comptar des de la data d’atorgament de la llicència d’obres.

Pel que fa a la construcció de la unitat edificatòria 2 (UE2), s’estableix un termini 2 anys per a 
l’inici de les obres, a comptar des que la parcel·la tingui la condició de solar i de 3 anys per a la 
seva finalització, a comptar des de la data d’atorgament de la llicència d’obres.

Pel que fa als habitatges amb protecció oficial, d’acord amb l’apartat e de l’article 83.2 del 
Decret 305/2006 del 18 de juliol pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme, es fixa 
un termini de 2 anys per a l’inici de les obres, a comptar des que la parcel·la tingui la condició 
de solar i de 3 anys per a la seva finalització, a comptar des de la data d’atorgament de la 
llicència d’obres.

Manresa, setembre del 2019
Per l’equip redactor
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ESTUDI D’AVUALUACIÓ DE LA MOBILITAT GENERADA

El Decret 344/2006 de 19 de setembre, de regulació dels estudis d'avaluació de la mobilitat 
generada té per objecte determinar els instruments i projectes que han d'incorporar un estudi 
d'avaluació de la mobilitat generada; establir les directrius per a l'elaboració d'aquests, el seu 
contingut i el procediment per a la seva tramitació, així com concretar les obligacions de 
finançament de les persones promotores de les actuacions generadores de la nova mobilitat.

D’acord amb l’art. 2, els estudis d'avaluació de la mobilitat generada avaluen l'increment 
potencial de desplaçaments provocat per una nova planificació o una nova implantació 
d'activitats i la capacitat d'absorció dels serveis viaris i dels sistemes de transport, incloent-hi 
els sistemes de transport de baix o nul impacte, com els desplaçaments amb bicicleta o a peu, 
també valoren la viabilitat de les mesures proposades en el propi estudi per gestionar de 
manera sostenible la nova mobilitat i, especialment, les fórmules de participació del promotor o 
promotora per col·laborar en la solució dels problemes derivats d'aquesta nova mobilitat 
generada, i tenen com a finalitat i objectiu principal, definir les mesures i actuacions 
necessàries per tal d'assegurar que la nova mobilitat generada en l'àmbit d'estudi segueixi unes 
pautes caracteritzades per la preponderància dels mitjans de transport més sostenibles, i així 
acomplir amb el canvi de model de mobilitat promogut per la Llei 9/2003, de 13 de juny, de la 
mobilitat.

D’acord amb l’art. 3.1.c, són d’aplicació aquests estudis en el Planejament urbanístic derivat i 
llurs modificacions, que tinguin per objectiu la implantació de nous usos o activitats. En aquest 
sentit doncs, i atès que la present modificació puntual no te com a objectiu la implantació de 
nous usos o activitats, sinó que pretén reordenar l’edificació per tal d’aconseguir una millora de 
l’espai públic, no és obligat incloure, com a document independent, un estudi d’avaluació de la 
mobilitat generada. 

Segons els objectius d’aquests estudis descrits a l’art. 2 del decret, és evident que estan 
pensats per quan aquesta el nou planejament comporta unes noves demandes i necessitats 
que poden tenir repercussions a l’entorn immediat, i que per tant, a través de l’avaluació de la 
mobilitat generada, es poden establir mecanismes correctors per integrar la nova proposta en 
l’entorn urbà i corregint l’impacte produït per una major demanda de la mobilitat. Per aquest 
motiu, es considera justificat incloure el present estudi de la mobilitat generada com a 
justificació de la nul.la incidència de la nova ordenació en la mobilitat del sector, i de la suficient 
dotació de transport públic i recorreguts de vianants en l’àmbit en el qual s’insereix aquesta 
petita porció de nou sòl urbà.

a. Descripció de la proposta del pla de millora urbana
L’objectiu principal del pla de millora és la ordenació d’un sector residencials que permeti 
rehabilitat el teixit residencial existent i generar un nou espai públic de trobada i descans així 
com nous recorreguts de vianants de connexió amb els existents de l’entorn.

A partir d’aquest objectiu general, la proposta de planejament es pot resumir en els següents 
punts:

En relació al carrer Barreres i el carrer de la Mel:
_Donar continuïtat a l’actuació dels quatre cantons i als nous espais públics que va generar a 
partir de l’ampliació del carrer Tahones mitjançant l’ampliació de la secció del carrer i la 
generació d’un espai porxat que permeti identificar el començament del passeig. 
_Mantenir el l’alineació de façana històrica del carrer Barreres, en plantes pis, mentre que es 
proposa una ampliació de l’espai del vianant en planta baixa mitjançant la generació d’espais 
porxats. 

En relació al carrer del Pou: 
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_Mantenir l’amplada històrica del carrer del POUM, posssiblitant així el mateniment de les 
edificacions existents si fos el cas.
_Millorar la seguretat i la visibilitat del carrer mitjançant la seva connexió amb el nou espai 
públic i eliminant el cul de sac i ampliant la seva secció en els dos punts d’inici del vial, a nivell 
de planta baixa  i/o a nivell de tot el cos edificat. 

En relació al carrer muralla de Sant Francesc: 
_Generar una nova connexió de vianants entre el carrer Muralla de Sant Francesc i el nou 
espai públic (la nova plaça). Aquesta obertura permet també donar sortida al carrer del Pou i 
millorar-ne la seguretat. A causa del fort desnivell entre el carrer Muralla de Sant Francesc i el 
carrer del Pou aquest desnivell s’ha de superar mitjançant una solució mixta de rampa i 
escales, tot i que la solució definitiva s’estudiarà amb el projecte d’urbanització. 
_Mantenir l’alineació viària històrica del carrer així com generar un diàleg entre les alçades 
edificatòries existents i noves. 

En relació al carrer d’en Tahones: 
_Generar una nou espai públic en continuïtat amb l’existent al tram final del carrer Tahones i 
que connecta amb el carrer de Sant Francesc, generant en conjunt un nou espai urbà de 
relació i esbarjo de dimensions considerables si considerem les places del nucli antic. A més, 
aquest nou espai estarà dinamitzat mitjançant les plantes baixes de la nova edificació. 

Edificació existent en l’àmbit abans dels enderrocs i proposta del PMU
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Les superfícies del sòl del pla de millora són les següents:

PMU BARRERES 2

SÒL
ÚS PÚBLIC 970,99 46%

a2 740,97 
OJ 48,22

Serv. PB 177,02
SÒL PÚBLIC 740,97 35%

a2 740,97
SÒL PRIVAT 1.374,79 65%
UE1         

1.5c.pe     847,20   
UE2         

1.5c.pe     527,59   
ÀMBIT 2.115,76 100%

D’acord amb els objectius del PMU, es fixen com a càrregues la urbanització dels nous espais 
lliures inclosos en l’àmbit i de la servitud de pas sobre sòl privat i en planta baixa. Així doncs, el 
desenvolupament de l’àmbit ha de permetre, d’una banda, generar una nova plaça per al barri, i 
de l’altra, donar continuïtat als espais públics generats en l’actuació dels Quatre Cantons a 
través del carrer d’en Tahones. 

Imatge. Proposta d’ordenació
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Edificacions existents en l’àmbit abans de l’inici dels enderrocs.

Proposta d’actuació

Pel que fa a als usos de les noves edificacions es proposen usos residencials en les plantes 
primera i següents, mentre que s’estableix un percentatge d’usos diferents del residencial, que 
s’ubicaran molt provablement en planta baixa. Tots ells són usos admesos de forma 
generalitzada en la clau 1.1 de centre històric. 

b. Anàlisi de la situació actual
El carrer Barreres és un dels principals vials d’accés al casc antic, sobretot des que es va dur a 
terme l’actuació de quatre cantons, que va permetre l’eixamplament del vial en el punt de 
connexió amb el carrer muralla de Sant Francesc i la reurbanització del carrer i de l’entorn.  del 
mateix. Aquest és un carrer amb prioritat invertida,  en plataforma única i connectat amb la 
nova plaça que es col·loca paral·lela al carrer de la Mel. 

El carrer Muralla de Sant Francesc és un carrer convencional, amb vorera i calçada, i una via 
perimetral rodada del casc antic. El tram que discorre per davant de l’àmbit es va reurbanitzar 
amb el FEIL de 2009, en concret es va executar una nova vorera amb arbrat. 
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Pel que fa al carrer d’en Tahones, es tracta d’un antic carrer empedrat, amb la calçada 
asfaltada i unes voreres molt estretes (de 60cm com a màxim), en un baix estat de conservació. 
L’amplada del carrer és de 3,25 m. 

El carrer del Pou és un carrer en cul de sac, de només 3,14m d’amplada i pavimentat amb 
formigó, que actualment serveix només per donar accés a les edificacions que hi donen front.  

Cal fer esment del fet que en el moment de redacció del present estudi, les edificacions dels 
solars inclosos en l’àmbit i de propietat pública s’han enderrocat i s’ha executat de forma 
provisional un espai públic pavimentat amb tot-ú i equipat a partir dels materials recuperats de 
l’enderroc. 

Situació àmbit del PMU–en vermell-
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Carrer de les Barreres

Carrer de les Barreres
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Carrer Muralla de Sant Francesc

Carrer d’en Tahones
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Carrer del Pou

Carrer de la Mel
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En relació al transport públic, l’àmbit se situa a 130 metres de distància de la parada 
d’autobús municipal de la plaça Valldaura, amb parada les línies L4 Font-Valldaura-Congost i 
L5 Sant Pau-Dolors-Viladordis, així com de diverses línies d’autobusos interurbans. La L4 te 
una freqüència en dies feiners de 20 minuts i la L5 te una freqüència de 60 min. Per la banda 
sud, l’àmbit també es troba una distància de menys de 150m  de la parada del carrer Muralla de 
Sant Francesc, de les mateixes línies. Així mateix, l’àmbit també es troba a una distancia de 
500 metres d’una la parada de la línia L1 Balconada i d’una parada la L8 Perimetral-Estacions, 
amb una freqüència en dies feiners de 15 minuts ambdues línies. Cal tenir present, però, que 
en el cas de la línia L1 es tracta d’itineraris amb fortes pendents. 

Plànol de línies d’autobús municipal

Ampliació de línies d’autobús municipal amb indicació de l’àmbit del PMU
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Quant al transport ferroviari, l’àmbit es troba a una distància 600 metres (8 min) de l’estació de 
la Renfe de Manresa. Pel que fa a la línia de ferrocarril, totes les parades estan situades a més 
d’1Km de distància i havent de superar desnivell. Tanmateix, la línia L5 connecta directament la 
zona amb l’estació de FGC de Manresa Alta, així com amb l’estació Pare Clotet, estació central 
d’autobusos interurbans. 

En relació als recorreguts de vianants, el POUM –que va entrar en vigor el 26 d’octubre de 
2017- preveu que el carrer de les Barreres, el carrer Mel i el carrer Muralla de Sant Francesc 
siguin itinerari principal per a vianants. Tot i això, la possibilitat de donar continuïtat a l’eix del 
carrer Mel a través de l’àmbit del PMU fins a la Muralla de Sant Francesc, comporta un 
recorregut que complementa la xarxa d’itineraris del POUM.

Plànol O1.3.3. xarxa d’espais lliures del POUM de Manresa
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En relació als itineraris de bicicletes, d’acord amb el POUM, aquesta està propera a l’àmbit, al 
carrer de la Mel / carrer Santa Maria.

Plànol O1.3.2. xarxa de mobilitat del POUM de Manresa. En carbassa xarxa ciclista projectada

Pla de l’espai públic 2010. En vermell existents, en blau previstos 

Pel que fa als àmbits de major demanda de mobilitat, en el plànol següent queden grafiats els 
següents:
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c. Determinacions de la mobilitat generada
L'avaluació de la mobilitat generada associada a la transformació urbana prevista, d’acord amb 
la taula de l’Annex 1 del Decret 344/2006 és la següent:

PMU BARRERES
sostre núm. habitatges ràtio viatges

ús residencial 5.025,99 56 7 viatges / habitatge 392
altres usos 1.207,80 15 viatges / 100 m2 sostre 181
total 6.233,79 573

En aquest sentit, la nova proposta genera 392 viatges nous com a ús residencial, i s’assimila a 
ús oficines la resta de sostre edificable amb altres usos, que equivaldria a 181viatges -
1.207,79m2 x 15 viatges/100 m2-. El total de nous desplaçaments és de 573 viatges diaris. 
Tanmateix, cal tenir present que el nombre de desplaçaments existents abans d’iniciar-se la 
transformació, segons el sostre i els usos existents, era el següent: 

Sostre existent (abans enderroc)
sostre núm. habitatges ràtio viatges

ús residencial 4.465,00 60 7 viatges / habitatge 420
altres usos 1.215,00 15 viatges / 100 m2 sostre 182
total 5.680,00 602
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Per tant, podem afirmar que el total de desplaçaments entre la situació de partida i la proposta 
del PMU, segons els paràmetres de càlcul del decret, no han augmentat.

d. Proposta de mobilitat
A partir de de l’anàlisi de la xarxa existent, de la proposta del pla de millora i de la mobilitat 
generada es considera que l’estructura urbana existent, així com els nous espais lliures i 
connectivitat de entre el carrer de la Mel i el carrer Sant Francesc tenen dotació suficient per 
absorbir aquests 573 nous desplaçaments/dia. Cal tenir present que el carrer Tahones 
augmenta molt considerablement la seva secció, a part d’urbanitzar-se amb prioritat per al 
vianant. Així mateix, la nova connexió amb el carrer Muralla de Sant Francesc, també permetrà 
redistribuir el trànsit de vianants. 

Pel que fa a la previsió d'aparcaments per a bicicletes establerta pel Decret 344/2006, atès que 
es tracta d’habitatges de nova construcció s’haurà vetllar, durant la redacció dels corresponents 
projectes arquitectònics, per tal que es disposi de l’espai necessari per a les places de 
bicicletes previstes en aquest estudi. Aquesta previsió de places d'aparcament de bicicletes 
serà de 2 per a cada nou habitatge, suposant un total de 112 places, i de 12 places per a la 
resta de sostre amb altres usos –dotació mínima establerta de 2 places cada 100 m2 d’altres 
usos-, amb un total de 124 places d’aparcament de bicicletes.

Pel que fa a la reserva d’aparcament públic al subsòl de l’espai públic, les places mínimes a 
preveure seran totes aquelles que físicament puguin encabir-se en l’espai. Pel que fa al tipus 
d’aparcament públic previst, tal i com determina l’article 398 de les normes del POUM, 
l’Ajuntament podrà establir concessions administratives en el subsòl de la xarxa viària per 
destinar-les a l’ús d’aparcament. 

Pel que fa a la proposta de nous espais públics, l’ampliació del carrer Tahones i els espais en 
servitud de pas en planta baixa ajuden a interconnectar entre sí les diverses places públiques 
situades en l’entorn i la nova plaça. L’amplitud que tindrà el carrer i el fet d’urbanitzar-lo en 
plataforma única el farà adient per permetre el pas de vianants i bicicletes. 

D’altra banda, l’àmbit comporta un nou accés al nucli antic i a la zona amb prioritat al vianant 
des del carrer Muralla de Sant Francesc. L’existència d’aquesta nova connexió just on 
desemboca el carrer del Pou, que en l’actualitat és un carrer en cul de sac, genera un nou 
itinerari per al vianant a la vegada que millora les condicions del carrer del Pou, que amplia la 
seva secció en l’inici i acabament del carrer mitjançant servituds de pas.  
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e. Estudi de les alternatives d’aparcament soterrat

Atès que l’àmbit està ubicat en ple nucli antic, s’ha considerat cal estudiar diverses possibilitats 
pel que fa a la ubicació de l’aparcament, per tal de reduir l’impacte que els nous accessos 
puguin tenir en uns carrers on s’ha de donar preferència al vianant (qualificació a2) i amb 
l’objectiu de reduir la presència del vehicle privat en el centre històric. 

En aquest sentit, s’ha estudiat la implantació de l’aparcament considerant l’actuació prèvia dels 
Quatre Cantons (barreres UA1), mitjançant la qual es va desenvolupar un aparcament de grans 
dimensions sota en el subsòl del l’espai públic i l’espai privat de l’àmbit, conformant un 
aparcament parcialment privat i parcialment de rotació. Aquest aparcament, limítrof en planta 
soterrani a l’àmbit del present PMU, disposa d’un doble accés en el creuament entre el carrer 
Muralla de Sant Francesc i el carrer Barreres. S’escau en aquest punt esmentar que 
l’ordenança d’activitats d’aparcament de vehicles de Manresa exigeix per a aparcaments de 
més de 100 places, un mínim de 2 accessos de més de 3 metres d’amplada. 
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Fotografia de l’accés doble a l’aparcament soterrat existent sobre l’actuació de Barreres UA1

Al mateix temps, també s’ha considerat la possible ampliació de l’aparcament de Barreres UA1 
per la banda nord, en el moment en que s’executi el PMUt 011 Barreres UA2, conformant un 
únic aparcament conjunt entre els 3 àmbits, que serveixi per reduir l’accés rodat als carrers del 
nucli antic mitjanant la concentració dels accessos de l’aparcament. Aquesta unificació dels 3 
àmbits ens porta a avaluar la possibilitat d’incorporar un nou accés a través de l’edifici de la 
UE2,  annex al front de façana del carrer Muralla de Sant Francesc. 

La connexió entre els tres aparcaments s’ha de produir a través del subsòl dels carrers 
Barreres i del carrer del Camp d’Urgell, i caldrà dur a terme els projectes necessaris per a la 
seva execució, atès que queden fora dels àmbits dels plans de millora. 
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Finalment, és també important prendre en consideració que, en base les prospeccions manuals 
del terrenys que van poder-se dur a terme durant l’execució de les obres per a l’adequació 
provisional com a plaça pública dels solars enderrocats, es preveu un terreny amb una 
predominança de roca. Aquest fet s’ha de tenir en consideració atès que és probable que 
l’execució de segons soterranis no sigui una actuació econòmicament viable. 

TAULA PREVISIÓ INDICATIVA MÍNIMA PLACES 
APARCAMENT

ús sostre m2
n.  

habitatges
s. cons. 

habitatge

previsió 
mínima 

aparcament 
art. 400

previsió mín. 
places 

d'aparcament 
RESDENCIAL 5.026,22 56 56

UE1 2.938,39 33 90 1pl c/ hab< 90m2 33
UE2 2.087,83 23 90 1pl c/ hab< 90m2 23

COMERCIAL / SERVEIS 1.207,80 12

UE1 605,00
1 pl c/ 100 m2 s. 

cons 6

UE2 602,80
1 pl c/ 100 m2 s. 

cons 6
TOTAL 6.234,02 68

UE1 3.543,39 39
UE2 2.690,63 29

Per tant, s’han estudiat dues alternatives d’execució de l’aparcament. 

Alternativa 1. Aparcaments independents en sòl privat.
Una primera alternativa passaria per plantejar dos soterranis independents per a cada unitat 
d’edificació. En previsió de que la UE1 es correspondria amb el sostre de propietat pública, es 
proposa la connexió del nou aparcament amb el soterrani primer de l’actuació ja executada de 
Quatre Cantons, de manera que es pugui aprofitar l’accés existent al començament del carrer 
Barreres, en el seu encreuament amb el carrer Muralla de Sant Francesc. Aquest aparcament, 
en un sol soterrani, tindria capacitat per acollir les places exigides per a l’ús d’habitatge. Pel que 
fa a les places corresponents als altres usos, podrien ubicar-se a l’aparcament existent de 
Quatre Cantons, per tal d’evitar un segon soterrani. 

Pel que fa a les places d’aparcament de la UE2, es planteja l’ocupació del subsòl del sòl privat, 
amb un accés a través del carrer Muralla de Sant Francesc. Per tal de donar compliment al 
número de places de l’ús residencial, es fa necessari plantejar dues plantes soterrani, amb un 
total de 16 places per planta, suposa una capacitat total de 32 places, podent acollir les places 
de l’ús residencial i dels altres usos de la planta baixa. 

El benefici d’aquesta alternativa és que es poden executar de forma totalment independent les 
dues unitats d’edificació, així com que el subsòl de l’espai públic queda alliberat, podent 
plantejar jardineria i arbrat en la nova plaça. L’inconvenient és la necessitat d’executar dos 
soterranis en la UE2 per tal de poder donar compliment al número de places exigides per 
l’article 400 del POUM. 

Aquesta alternativa podria preveure la reserva de l’aparcament públic sota l’espai públic, 
connectat amb l’actuació existent de Quatre Cantons en servitud  de pas a través de la UE1. 
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Alternativa 1. Planta 

Alternativa 1. Secció

Alternativa 2. Aparcament sota l’espai públic
La segona alternativa estudiada passa per l’ocupació del subsòl del sistema viari a2, la nova 
plaça, segons s’admet a l’article 68 de la normativa del POUM per al subsòl de la xarxa viària, 
en règim de concessió administrativa. 

El desnivell existent de gairebé una planta entre el carrer de la Muralla de Sant Francesc i la 
nova plaça, que està a cota del carrer Barreres, permet plantejar l’accés a un aparcament comú 
a través de la planta baixa de l’edificació de la UE2. Aquest nou accés suposaria un segon punt 
d’entrada/sortida per a l’aparcament de l’actuació ja executada de Quatre Cantons (Barreres 
UA1), millorant el funcionament intern de l’aparcament i la interrupció del trànsit. 

Per tal de donar compliment al número de places dels usos residencials i també dels altres 
usos es faria necessari executar també un primer soterrani en la UE2, a cota del carrer Muralla 

UUE2   
CAPACITAT: 32 pl
S1-S2

UUE1   
CAPACITAT: 36pl
S1
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de Sant Francesc, que se solaparia en part amb el soterrani primer de la UE1 sota l’espai 
públic. 

El benefici d’aquesta alternativa és, d’una banda, la reducció de l’excavació en profunditat, atès 
que  només es produiria segon soterrani en la zona en què es solapin els dos aparcaments (la 
superfície solapada podrà definir-se segons les necessitats d’aparcament públic que es vulguin 
preveure i la voluntat o no de que els dos edificis tinguin accés a les dues plantes). D’altra 
banda, també comporta la generació d’un aparcament únic i comunicat amb l’existent de 
l’actuació de quatre cantons, així com la millora de la funcionalitat d’aquest, mitjançant un 
segon punt d’entrada i sortida. 

Així mateix, aquesta alternativa permet la reserva d’un aparcament públic sota l’espai públic.

Alternativa 2. Secció. 

Alternativa 2. Planta soterrani -1/ Planta soterrani -2.

Finalment, aquesta alternativa està molt relacionada amb la possibilitat d’ampliar l’aparcament 
de Quatre Cantons mitjançant el subsòl del PMU Barreres UA2, sobretot si es té en compte les 
sèries dificultats per disposar d’accessos d’aparcament en aquest àmbit, sense que aquests 
comportin un perjudici important de  la qualitat de l’espai públic del carrers circumdants (carrer 
de la Mel, carrer d’Urgell i Carrer del Camp d’Urgell), amb preferència de vianants i usos 
comercials. S’adjunta a continuació la ordenació indicativa inclosa a la fitxa de característiques 
del PMU Barreres UA2. 

UUE1--UUE2  
CAPACITAT:49pl
S1 UUE1--UUE2  

CAPACITAT:46pl
S2

Connexió amb Aparcament 
existent a través del carrer 
de les Barreres (fora de 
l’àmbit del PMU). Durant 
l’execució de l’aparcament 
podrà decidir-se si pot 
establir-se la connexió. 
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En base a les consideracions incorporades a l’informe del departament de Mobilitat de 
l’ajuntament de Manresa referent a l’Aprovació Inicial del present PMU, cal tenir present que 
l’opció preferent per al departament de mobilitat és l’alternativa 2, independitzant el nou 
aparcament respecte de l’aparcament existent de Quatre Cantons una vegada s’hagi executat 
el nou accés en servitud a través de la UE2. L’aparcament de la UE1 podrà accedir de forma 
provisional a través de l’aparcament existent en cas que s’edifiqués abans aquesta unitat 
d’edificació. En tot cas, la decisió d’independitzar o connectar entre sí els dos aparcaments de 
forma definitiva dependrà de les necessitats i interessos futurs, una vegada es dugui a terme 
l’execució de les edificacions. 

f. Conclusions
Atès el que s’ha exposat, es considera que entre els objectius propis del PMU es troba la 
millora de la mobilitat de vianants de l’entorn, atès que suposa la millora i reurbanització dels 
carrers existents, l’ampliació de la seva secció, l’obertura de nous recorreguts i de carrers en 
cul de sac, i finalment la generació d’un nou espai d’estada. En aquest sentit, pren rellevància 
el fet que suposa l’obertura d’un nou espai de trobada i d’estada en el casc antic, atesa la 
manca generalitzada d’aquest tipus d’espais del barri, que ha generat una demanda històrica 
per part dels veïns del barri. 

En resum, la millora dels espais públics i especialment dels espais públics destinats als 
vianants i a les bicicletes que comporta la nova ordenació del PMU, compensa en escreix la 
mobilitat que pugui generar el nou sostre residencial i d’altres usos, sobretot i comparem la 
situació final de la proposta amb la situació inicial abans d’iniciar-se cap actuació (carrers 
estrets amb voreres ínfimes, carrers sense sortida, manca de relació entre el carrer de la mel i 
l’espai reformat del carrer d’en Tahones, etc.). En aquest sentit, cal també considerar l’esforç 
que s’ha dut a terme per tal d’estudiar les possibilitats d’aparcament amb l’objectiu de reduir 
tant com es pugui la penetració del vehicle privat en el nucli històric, amb la voluntat de 

PMUt 011
BARRERES UA2

PMUt 012
BARRERES UA4

Actuació Quatre 
Cantons
BARRERES UA1
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prioritzar al vianant i als ciclistes, també amb la reserva d’un aparcament públic en el subsòl de 
l’espai públic.

En un sentit numèric, cal tenir present que la proposta incrementa la dotació d’espais lliures, 
amb un sòl públic que suposa el 35% del sòl, però més encara si considerem el sòl d’ús públic 
de la proposta, que augmenta aquest percentatge fins al 45% al plantejar sòls privats amb 
servitud de pas públic en planta baixa. 

Finalment, es considera que de l’estudi de mobilitat generada no es desprenen despeses 
addicionals diferents a les pròpies d’inversió en urbanització en el desenvolupament del polígon 
d’actuació.

Manresa, setembre del 2019
Per l’equip redactor

3Atarquitectura scp
Marc Ribera Canyadell
Xavier Juan Baron
Santi Muñoz Porredon
arquitectes

FRANCESC 
XAVIER JUAN 
BARON  / 
num:43623-2

Firmado 
digitalmente por 
FRANCESC XAVIER 
JUAN BARON  / 
num:43623-2 
Fecha: 2019.09.19 
10:29:15 +02'00'

SANTIAGO 
MUÑOZ 
PORREDON  / 
num:52799-8

Firmado 
digitalmente por 
SANTIAGO MUÑOZ 
PORREDON  / 
num:52799-8 
Fecha: 2019.09.19 
10:29:58 +02'00'

MARC RIBERA 
CANYADELL / 
num:49476-3

Firmado digitalmente 
por MARC RIBERA 
CANYADELL / 
num:49476-3 
Fecha: 2019.09.19 
10:42:09 +02'00'



- 99 -

D O C U M E N T A C I Ó  F O T O G R À F I C A
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Fotografies estat previ enderroc de les finques de l’àmbit

Imatge de Bing Mapes. Vista panoràmica.

Imatge de Bing Mapes. Vista panoràmica.
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Imatge de Bing Mapes. Vista panoràmica.

Imatge de Bing Mapes. Vista panoràmica.
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Imatge de GoogleStreetView. Captura de la imatge de juliol de 2017,carrer 
Barreres cantonada carrer del Pou.

Imatge de GoogleStreetView. Captura de la imatge de juliol de 2017,carrer 
Barreres cantonada carrer Tahones.
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Imatge de GoogleStreetView. Captura de la imatge de juliol de 2017, carrer 
Tahones des del carrer Sant Francesc.
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Fotografies estat actual

Imatge de la Muralla de Sant Francesc.

Imatge del carrer Tahones des del carrer Sant Francesc.
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Imatge de des del carrer Tahones.

Imatge del carrer Tahones.
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Imatge del carrer Barreres cantonada carrer Tahones.

Imatge des del carrer Barreres cantonada carrer Tahones.
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Imatge des del carrer de la Mel.

Imatge des del carrer Barreres.
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Imatge del carrer del Pou.
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Imatge del carrer del Pou.
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Imatge del carrer Barreres des de la Muralla de Sant Francesc.
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D O C U M E N T A C I Ó  G R À F I C A
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RÈGIM DEL SÒLLímit de terme municipal

SAFSòl d'afectació ferroviària
HABITATGE DOTACIONAL F

HIDRÀULIC

Zona fluvial  

S

Inundació T=100anys
Inundació T=500anys

LA SÈQUIA

H

Línia protecció paisatgística

VIARI

Inundació T=10anys

Línia d'edificació

SIFReserva sistema ferroviari

Zona de servitud

FERROVIARI

Zona de domini públic

Límit d'edificació
Zona de protecció

PROTECCIÓ SISTEMES

RESIDENCIALS

1.1Centre històric
1.2Àrea central

ZONES . Sòl urbà

1.3Ordenació tancada
1.4Ordenació oberta
1.5Ordenació de volums
1.6Cases agrupades
1.7Cases aïllades

ACTIVITATS ECONÒMIQUES

2.1Ordenació tancada
2.2Ordenació oberta

SERVEIS COMUNITARIS 3
3.1Ordenació tancada
3.2Ordenació oberta
[X]Zona àrea planejament anterior

2.3Ordenació de volums

(X)Règim d'usos zones 2/3

ZONES . Sòl no urbanitzable

10.1Protecció de corredors ecològics
10.2Agroforestal 

11

ESPAIS DE PROTECCIÓ PAISATGÍSTICA

Balços i costers

ESPAIS DE FUNCIONALITAT ECOLÒGICA

ESPAIS AGRÍCOLES HOMOGENIS

12.1Agrícola
12.2Agrícola de la sèquia

ZONA DE L'AGULLA

13Agulla

10/AContinuïtat ecològica en sistemes d'infraestructures

11/AContinuïtat paisatgística en sistemes

12/AContinuïtat agrícola en sistemes d'infraestructures

Àmbits protecció territorial

I EXECUCIÓ

Servitud pas públic planta baixa
Alçària i fondària edificable

CONDICIONS D'ORDENACIÓ

Pla Parcial Urbanístic
Pla de Millora Urbana
Pla Especial Urbanístic
Polígon d'Actuació Urbanística
Sòl urbanitzable No Delimitat

ESPAI LLIURE D'ILLA
Lliure d'edificació
Ocupable en planta soterrani
Ocupable en planta soterrani
urbanitzat en continuïtat
Edificable en planta baixa

Aparcament

B3-12M

PPU
PMU
PEU
PAU
SND

J
SJ
OJ

BJ

P

I PARÀMETRES

DESENVOLUPAMENT

Bé Cultural Interès Local
Bé Cultural Interès Nacional

Bé Protecció Urbanística

PROTECCIÓ PATRIMONI 
Element catalogat

Línia d'Ordenació indicativa
Sòl urbà No Consolidat

MASIES I CASES RURALS
Edificació principal
Volums edificatoris annexos

Front protegit

Unitat d'edificació

Element catalogat documental
Element catalogat comercial

Front d'integració ambiental

Afectació règim fluvial
Àmbits protecció territorial

Alineació/profunditat històrica
Nova alineació/profunditat

BCIL 
BCIN 

BPU

PROTECCIÓ ARBRES

Sistema Ferroviari

CBIM

Estació d'autobusos
Aparcaments

EBIM

SISTEMES

Eixos cívics i places
Itineraris de vianants

DE COMUNICACIÓ 

Passatges

Recorreguts per a vianants

Xarxa viària territorial
Xarxa viària local
Xarxa principal de camins

Reserva viària

A.1

a1
a2
a3
A.2

a

A.1a
A.1b
A.1c

A.3
A.4

Sistema Viari

rurals

DE SERVEIS

Tècnics

Mediambientals

ESPAIS LLIURES

Parc Territorial
Parc del Cardener
Parc de l'Agulla
Balços i costers

Parc Urbà
Places i jardins urbans
De protecció de sistemes

C.1

C.2

D.1
D.1a
D.1b
D.1c
D.2
D.3
D.4

EQUIPAMENTS

Educatiu
Esportiu
Sanitàrioassistencial
Cultural
De proximitat
Equipament planta baixa/jardí

E.1
E.2
E.3
E.4
E.5

d'infraestructures
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