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1. AMBIT DEL PLA ESPECIAL

L'ambit d’aquest pla especial compren 'ambit definit pel Pla General com a Pla
Especial de la Fabrica Nova.

Aquest ambit coincideix basicament amb el recinte de les installacions de Fantiga
fabrica téxtil Bertrand i Serra i de les instal-lacions de tints Baltiérrez.

La superficie de 'ambit és de 69.077 m? aproximadament, i té els limits segtients: al
Nord limita amb la camretera del Pont de Vilomara, al Sud amb el recinte de les
piscines municipals, 2 VEst amb la Via Sant ignasi i a 'Oest amb el camer Lluis
Argemi i el parc de Sant Ignasi.

La superficie de I'ambit es correspon amb el segilent desglés:

P.E.10 Superficie segons topografic 65.181,00 m*
Franja col-lector i estacid transformadora 777,00 m?
Vials perimetrals 3.119,00 m?
Total ambit de planejament 69.077,00 m?

La superficie del P.E.10 es de 65.011 m? en la documentacié del pla general.
L'amidament segons el nou topografic del que es disposa es de 65.181 m?.

La franja del collector i estacid transformadora es una porcid del sdl qualificada
d'equipaments en el pla general. En aquesta franja es troben la canalitzacié de
l'antic torrent que es té de modificar i una estaci6 transformadora que impedeix la
comrecta urbanitzaci6 de la via Sant Ignasi.

La superficie de vials perimetrals es correspon amb el semi vial de la via Sant Ignasi
i la vorera de la camretera de Pont de Vilomara.

L'ampliacié de 'ambit queda justificada pels crileris establerts a la modificacié de
Pla General que s’ha tramitat.

2. ANTECEDENTS
El Pla General de Manresa fou aprovat definitivament el 23 de maig de 1997.

El Pla General defineix en el recinte de les instal-lacions industrials de Bertrand i
Serra, actualment en desus, una operacié de transformacié urbana de més de 6,5
ha, a la que déna un paper estratégic en el marc del conjunt de la ciutat.

La importancia de l'operacié es reflexa en la memédria del propi Pla General, on
apareix en diferenfs capitols referits al sistema despais lliures, al sistema
d’equipaments, a la distribucié de les acfivitats economiques i en les referéncies al
tractament del nucli antic.

En relaci6 als espais lliures urbans, la memaria del Pla General diu el segiient:

® La proposta d'ordenacid dels espais lliures urbans parteix de la seva estructuracit a partir de cinc
parcs urbans, Puigberenguer, Puigterrd, Fabrica Nova, parc del sector est | Seu-Reforma-Passeig
del riu... El parc de la Fabrica Nova es configura en una zona relativament cénfrica i amb relleu
suau que en facilita la seva integracié amb la ciutat.. Per l'altra banda, amb la voluntat
d'estructurar els espais liiures a partir de la xand vidria i a través de dos mecanismes, la previsio
d'arbrat al carrer, - | de manera imprescindible en aquells itineraris estructuradors de la ciutat -, la
qual cosa comportara modificacions en la seccié dels carrers consolidats amb la finalitat d'adequar
la distribucit d'uscs en I'espai carrer per dotar més espal per af vianant -, i l'ampliecié de 'area de
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recorreguts peatonals prevista pel planejament vigent com a vialitat ajardinada amb la finalitat de
corfigurar uns recomeguts verds ubans. Aixi, el Pia reconeix la importdncia del recomegut que
s'estructura a partir del passeig des de la plaga Sant Doménec i la plaga Bonavista, proposant una
ordenacié que possibiliti l2 seva extensié cap ef sud fins a la plaga de fa Reforma i lestacit de
ferrocamil i cap al nord fins als temenys de la Fabrica Nova.”

En relacié al sistema d'equipaments, el Pla General es refereix a I'espai destinat a
“les piscines municipals, el qual, per la seva posicid central i la seva relacié amb els terrenys qualificats com a
equipament supramunicipal a Yantic edifici de la fabrica nova | com a parc urbd, configura un emplagament
molt singuiar. També en aquest sentit el Pla situa el paper de la Fabrica Nova dins
d’aquelles instal-lacions.

“amb un ambit de prestacid molt més gran i que abarca el conjunt de la ciutat, els quals es
disposen basicament al llarg de I'eix clvic que es formalitza des de la Reforma fins a la Fabrica
Nova. En aquest apartat hi juguen tamb#é un paper fonamental tots aquells espais on és previst el
desenvolupament d'activitats de lleure, els temenys qualificats com a espais esportius i de Heure i
aquells espais lliures susceptibles d'encabir usos per a l'esbarjo de la poblacié.”

En quant a la distribucid de l'activitat econdémica, i concretament de I'activitat
terciaria, el Pla General diu el segient:

“Les propostes d'ordenacic, que en la revisié del Pla es plartegen, cerquen precisament potenciar
aquest ampli ventall d'usos, reconatxent, en primer lerme, la importancia temitorial del centrs
lercian | de serveis de la ciutat, la qual cosa comporta la necessitat de proteccié d’aquesta zona
comercial histdrica amb 15 definicié de mesures que naugmentin la seva gualitat ambiental i
nassegurn la localiizacd de noves achivitats lencénes. En-aquestes inlervencions destinades a
assaquear | polenciar 'achivital lercinia del centre cal Incloure la definicid del recomegud des de
Festacit de ferrocarmil, Reforma; Sant Doménes, Espanya, Bonavista | Fabnca Nova, aid com s
millora arbiental que es desprén de les operacions de rehabilitacié que es preveuen al casc antic.
Paral lelament el Pla identifica ets subcentres existents en Ia resta de lassentament urba, la
finalitat dels quals se cenira en evitar la desertitzacid comervial dels diferents barris de la ciutat,
aporant mesures per & kb seva profeccid, inlegrant aquests cenlres a la xara difinecars
estructuradors de la ciutat.”

Finalment, sobre el tractament del nucli antic, el Pla considera

Testat de degradacié que presenten els sectors més centrals de la ciulat | la necessitat que
d'aquest estat se’'n desprén en quant a la seva rehabilitaci6, el Pla planteja intervencions que en
possibilitin aquesta regeneracié amb la voluntat de recuperar el barri per a I'is residencial en
equiibii amb 'ls tercian, k& qual passa bascamen] per la millora de e seves condicions
d'habitabilitat. Abd el Pla planiefa dos nivells dintervencid, I'un vinculat a Fespai edificat, de
caricter normatiu 0 amb noves propostes d'ordenacit, I'altre fixa propostes d'intervencit en I'espai
public, amb la millora de la urbanitzacié de I'espai public existent, I'adequacit d el'ds de l'espai
piblic a lea seves caracteristiques amb la restriccio de I'0s per part dels vehicles, i la creacio de
nou espai piiblic introduint nous eixcs vertebradors que suposin la incorporacié de nous centres
d'interds o la potenciacic dels existents.”

Et gener del 2004 FAjuntament de Manresa ha iniciat el procés de modificacié
puntual del Pla General en I'ambit de la Fabrica Nova.

El 6 de juiicl del 2004, I'Ajuntament de Manresa ha aprovat inicialment el pla
especial Fabrica Nova PE 10 amb unes prescripcions que s'incorporen a aquest
document per tal d’obtenir la seva aprovaci6 provisional.
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3. PROMOTOR

Els promotors d'aquest pla especial son les societats SACRESA, TERRENOS
PROMOCION, S.L. (SACRESA} i RECICLATGE CASA VELLA, S.A. (RECAVE).

SACRESA esta representada per Roman Sanahuja Escofet i RECAVE per Josep
Claret Arimany.

Les societats SACRESA | RECAVE sdn propietarnies dels lerrenys que representen
la major part de Pambit del Pla Especial. Els terrenys que no son de la seva
propietat es corresponen amb vials o franges ocupades per collectors que son
propietat de I'Ajuntament de Manresa.

4. DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT VIGENT
4.1.- EN EL PLA GENERAL DE MANRESA
El Pla General determina per aguest ambit el desenvolupament d'un Pla Especial,

amb les determinacions i objectius continguts en la fitxa corresponent de 'annex a la
Normativa que a continuacié es transcriu:

PLANS ESPECIALS

P.E. 10 | FABRICA NOVA

1 SUPERFIGIE TOTAL 65,011 m2 100

2 S0L POBALIC - a6 408 m2 56
VIARI 2,801 m2 )
ESPAIS LLIURES 36.007 m2 a0
EQUIPAMENTS — ¥ @102 m2 14

3 501, PAPROFITAMENT PRIVAT #0805 m2 44

4 S0STRE MAXI EDIFICABLE 57 008+10 407

3 EDIFICABILITAT BRUTA MAXIMA 0,80+0,18

1] DENSITAT MAXIMA D'HABITATGES &0 hab/ha

7 OBJECTIUS

El Pla eapecial 16 com a objectiy Pordenackd dels lemenys directiment vinculats @ la Via do Sant ignasl gue,
pat @ sovn siunced | superdicio, esdevenar dimpordnna cabdal en Fordonecid mbegial do Fassensment urba
i on &l Pl genirad hi preveu @ ccalibeck dun dels quatre parcs wrbana quo on defineiosn en ol s uibd, B
Pla sapacial ha do prirvoune dealina sf S0% da e otolit o hetilalges » rigm protegit

El Pla eepecisl deborminarh s dstnibuciéy d'usos de Nedificl de Ls Fibirics Nova obische de corservacis, pal gunl
o5 fizs 1a nocessilal e disposar-hl uveos dolacionals en almaenys of 50% dael seu sostre, Ak, a8 preves wna
edificabilitat complamontiira que es comespon amb el sostre de Pedificacid a conservar, de la qual ol 50% és
suacepiible de destinaf-se bly usos que sassignen o b sona O ordenscid e volume eepocials (clau 1:6) |
Falire 5k ha de deatinar-se sis usos. provision pir ols oquipemaents sopramunicipals (tie E.0),

¥ mlirs banvia, Morderieckd (e pel Pla sapocial pravsund s suporficis de s bl destinads 8 panc urbil
qun o deposand de fomma conliman & slsemys 35 Ha, com 8 sdensid del poro o Sl igrasl, mamre e B
rucessitaty o aparcamon| que genarn Fapofamant de i Bboice o oo, por quaisevol dels usos
provinion, no podei provegrs’s 0l e ol sl nlen s subsdd da Fespa poblic desmital com 8 pan rbil

Aquesta fixa conté un etror material, car el total de 6l pablic no coincideix amb el
sumatori del sét piblic de viari, espais lliures i equipaments i tampoc amb el grafic
del pltanol escala 1:2000, B-10.

Per aplicacié de l'article 11 del Pla General, la fitxa correcta seria la segient:

E
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PLANS ESPECIALS

P.E. 10 | FABRICA NOVA

1 SUPERFICIE TOTAL £5.011 m2 100

2 S4L PUBLIC 52,008 m2 (0]
VIARI 3,801 m2 [}
ESPAIS LLIURES 36,007 m2 60
EDUIPAMENTS 5,102 m2 14

3 SOL DAPROFITAMENT PRIVAT 13,002 m2 20

4 SOSTRE MAXIM EDIFICABLE 52 008+10.401

3 EDIFICABILITAT BRLUTA MAXIMA, 0,80+0,16 |

[ DENSITAT MAXIMA DHABITATGES B0 habiha

T CRJECTILS

El Pla aupecial b com a objsctiv 'odenacd dald Ivreryn Srectament winoutats @ a Vie de Sanl igrasi gue
Por by aifuncio | suparficie, ssdevinen dimportincin cabdal en Fordonach inogral de |'eseriamen ik
-mﬂlﬁimﬂrumhwlmmdmﬂlmncmumnqxﬂdﬁummdlﬂm =]
Pla mspocal ha de preveors destinar sl 50% de | tOtalial T hakilalges a régim protagh
EIFHWMMhﬂﬂmﬁmmMﬂMh+h—mNmmmwmmnlm
06 lixa | necessilal de disposar-iy unon dotacionats en slmonys of 50% dol weu tostre. Al &5 preved Lng
adificabilitat complamantina qui e cormespon amt ol noste da Nedificecd 8 conservar, da ha quol o 507% &8
da deslicar-se sl usos gue §'easignen @ W tone dodenactd en yoluns espocials (deu 16) |
Fisttre S0% fus do destina -se als wsos prviulon per min mquipamenis soremunicipols (ca E0)
IJ'qulhnnua.rurmmcn‘hhuid-mFlumlmmmummmmmm-muu
e ea disposarh de forma cootinue dalmonys 3,5 Ha, com @ edeheid del pee; de Sard kgnas, momire gue les
hecasiilaty &'oparcaman que gener Faprofitament de | Mtrics & consarvar, par quiksavel dals wsos
previstos, (v podnd praveure’s nlon sl shi nl en sl substi de Vespel poblic delimitat com a pare urbé

Als efectes de subsanar l'errada, I'Ajuntament de Manresa tramitara simultaniament
a la modificacié puntual un expedient d'error material. D'altra banda, el Pla Especial
de Proteccié del Patrimoni historico-artistic de Manresa, aprovat el 23 de gener de
1985 recull la nau principal del conjunt industrial com a element de l'inventari.

Larticle 66 d’aquest Pla Especial, en el seu punt 1, determina el segient: “I'objectiu
de [lnventari és constituir un fons documental als efectes d'andu historic o de
possibles noves catalogacions, atés el caracter obert del present cataleg”.

4.2 -EN EL PLA D'ORIENTACIO PER A EQUIPAMENTS COMERGIALS

L'Ajuntament de Manresa té aprovat el Pla d'orientacié per a equipaments
comercials, d’'acord amb el que disposa la Liei d'Equipaments Comercials de
Catalunya.

El Pla d'orientacié per a equipaments comercials de Manresa planteja en 'ambit de!
Pla Especial de la Fabrica Nova la possibilital i la conveniéncia d'una zona
comercial de centralitat, en format de gran magatzem o de centre comercial
especialitzat amb una superficie de venda de 10.000 m? i de complementar I'oferla
comeircial amb una oferta de lleure urba, especialment pel que fa a cinemes,
establiments de restauracié i altres formes de lleure familiar.

4.3.- EN LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL FABRICA NOVA

La modificacid puntual del Pla General que s'esta tramitant manté els objectius
d'aquest, tot | adaptant-los.

En primer lloc, en una linia de reforgar l'atractivitat comercial i d’oci de |a ciutat, que
complementa el centre comercial fradicional.

En segon lloc reforga la idea de complementar les instal-lacions de les piscines
municipails, ampliant-ne el recinte i creant un nou equipament esportiu.
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En tercer lloc, adaptant el percentatge d’habitatge protegit previst, en relacié a les
previsions de nou habitatge protegit a nivell general de la ciutat i sempre dins dels
marges establerts per la Liei d'Urbanisme 2/2002.

| finalment incloent noves camegues d'urbanitzacié del sistema viari perimeiral | de
Factual recinte del parc de Sant Ignasi, als efectes de qué la necessaria adaptacio
d'aquests espais segueixi uns criteris d'ordenacié | de fractament homogenis
respecte dels de I'ambil del Pla Espedal, aixi com que els costos d'aguesta
adaptacio estiguin dins de l'equilibri de beneficis | carregues del conjunt de
lNoperacid.

D'aquesta manera els objectius ja previstos pel Pla General adaptats amb aquests
nous continguts serien els segilents:

a) L'ordenacid d'aquest ambit, que per la seva situacid i superficie esdevé
d'importancia cabdal en I'ordenacié integral de I'assentament urba i on el Pla
General hi preveu la localitzaci6 d'un dels quatre parcs urbans que es
defineixen en el sol urba.

Aquest parc urba tindra una superficie de sal public, que es disposara de forma
continua, d"almenys 3,5 ha, com extensit del parc de Sant Ignasi.

b) La creacié d'una area d'atractivitat de tipus terciari, d’acord amb els criteris que
defineix el Pla Especial d'Orientacié J'Equipaments Comercials de Manresa.
Aquest centre comercial tindra una superficie de venda maxima de 10.000 m2 i
es complementa amb una oferta de Heure urba, d’establiments de restauracié i
altres formes de lleure familiar, aixi com I'ds hoteler i d'oficines.

El conjunt d'aguest centre terciari podra ubicar-se en ledifici principal de la
fabrica nova que haura de conservar-se i rehabilitar-se.

¢) Lampliacié del recinte de les piscines municipals i la creacié d'un nou
equipament esportiu consistent en un pavelld poliesportiu tipus PAV-3 de 2.500
m2 de sostre, de fitularitat publica, la construccié del qual constituird una
carrega urbanistica del Pla Especial.

d) Destinar el 20% de la totalitat d’'habitatges a régim protegit.

€) La conslruccié d'un gran aparcament soterrani, adequat a les necessitats que
generin les noves activitats, Focupacié del qual se situara prioritariament en
I'ambit del sél privat.

Per desenvolupar aquests objectius, la modificacié del Pla General que s’ha tramitat
ha plantejat els segiients aspectes;

1. Requalificar el sél ocupat per I'edifici de la Fabrica Nova, actualment qualificat
d'equipament supramunicipal, destinant-lo a zona terciaria. En consegiiéncia,
suprimir la condicid de destinar el 50% del sostre de I'edifici de la Fabrica Nova
a usos dotacionals i ajustar locupacié maxima de sél privat en funcié d'aquest
canvi de qualificacio.

2. Modificar la previsié de destinar el 50% de la totalitat dels habitatges a régim
protegit, fixant-la en un minim del 20%.
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3. Ajustar la condicié de no ocupacié de 'espai public en subsél de I'aparcament

per permetre la seva funcionalitat, tot i que amb caracter de minima ocupaci6
de I'espai plblic.

4. Incloure una série de noves carregues urbanistiques no previstes en el Pla
General, com a compensacid de la redistribucid d'usos, mantenint sempre
Fequilibri de beneficis i camegues.

5. Ajustar I'ambit del pla especial incloent-hi part dels vials perimetrals com a
carregues d'urbanitzacia del pla especial.

5. ESTAT ACTUAL. ANALISI
5.1, SITUACIO

L’ambit del Pla Especial de la Fabrica Nova té una posici6 central en el conjunt de la
ciutat. Es tracta d'un espai situat entre el nucli antic, el barri de Vic-Remei i el barmi
de la Sagrada Familia.

Esta comunicat per dues vies principals, la via Sant Ignasi, que connecta amb
Fenirada sud a la ciutat i la carretera del Pont de Vilomara que la connecta cap el
nord i I'est de la ciutat.

Una série de carrers el connecten directament amb el centre i I'eix comercial
tradicional.

D’altra banda, té una relacié molt directa amb els equipaments confrontants de les
piscines municipals i el parc de Sant Ignasi.

5.2.-TOPOGRAFIA
L'ambit salva en direcci6 est-oest un desniveli d'uns 15 metres aproximadament.

La franja est coincideix amb la cota més alta i es manté bastant uniforme entre la
cametera del Pont de Vilomara i el Parc de Sant Ignasi, fot i descendint en aquest
extrem uns 6 meltres aproximadament cap el carrer Viladordis.

La franja oest, perimetral a la via Sant Ignasi, t& una diferéncia de cota d’uns 9
metres, descendent entre la carretera del Pont de Vilomara i el recinte de les
piscines municipals.

L'ocupacio de la fabrica téxtil es va produir en el seu moment mitjangant un terrabuit
que ocupa la major part de Fambit. Aquest terrabuit se situa a cota de la via Sant
Ignasi, és a dir, al nivell més baix. D'aquesta forma I'ambit esta constituit per tres
plataformes, la més baixa a la cota mitja 235, la plataforma intermitja a cota 239 i la
plataforma superior a cota 246. Aquesta ultima cota esta a uns 5 metres per sota dei
carrer Liuls Argemi que limita 'ambit per l'est coincidint amb la cota més alta.
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5.3.-GEOTECNIA

Les caracteristiques geotécniques de les diferents litologies es resumeixen en dos
unitats. Una unitat superficial de rebleris i terrenys alterats de llims somrencs amb
gravilles, restes vegetals i algun cascot dispers i una unitat terciaria rocosa formada
per una altemancia de argilites, margues, gresos | micro conglomerats.

Per I'execuci6 de les obres previstes es requeriran mitjans potents per I'exiraccié de
la resta de possibles fonamentacions i de les litologies de natura rocosa, aixi mateix
s’haura de preveure la preséncia d'aigua en les capes freatiques.

Com a annex d'aquest document es troba I'estudi geotécnic de que es disposa en
l'actualitat.

5.4 -HIDROLOGIA

Cal destacar que I'ambit esta creuat en direccié nord-sud pel col-lector general del
torrent de Sant Ignasi, ja adaptat en els seus extrems perd que cal redimensionar en
¢l seu tracat interior a Fambit del Pla Especial.

La traca del torrent de Sant Ignasi, constituia el desguas natural del sector, perd el
seu necessari redimensionat i la modificacié topografica que es planteja donaran
floc a una nova xarxa de desguas i a un nou tragat del col-lector general.

A la parl superior del 'Ambit del Pla Especial es troba el punt d'arribada d'un dels

ramals de la Séquia de Manresa, que pot fer possible la seva integracié i utilitzacio
en la definicié del parc previst en el sector.

5.5.-ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

La propietat actual és la que es grafia en el planol nim. 4 d'aquest document i
respon a la relacié seglient:

Finca Ref. Progéstari Adrega propletan Superficie M*
Ahek cadastral
1 3001006 Fociclatge Casa Vella, SA Catalumya, 2 - 08270 Navarcles 5114
2 3001008 Reciclaige Casa Velle, SA | Catalunya, 2 - 08270 Navardles 12147
{50%} Av. Disgunal, 567 - 08029 Ben
Sacresa Tereros Promocion, SL
{50%) 1
3 01009 Sacresa Terrenos Promocion, SL | Av. Diagonal, 567 - 08029 Ban 16.386
4 3001010 Recidatge  Casa Vella, SA | Catalunya, 2 - 00270 Navardles 30818
(50%) Av. Diagonal, 567 - 08029 Ben
Sacesa Terrencs Promocion, SL
| (50%)
5 3001000 Ajuntament da Murrons Pl Mayor, 1- 08241 Manresa 1.493
6 3001000 Apmilament de Manresa Pl Major, 1 - 08241 Marresa 3.119

Total Sacresa i Recave

64.465 | 93,32%
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5.6.-LA FABRICA BERTRAND | SERRA. REFERENCIA HISTORICA

La Fabrica Nova fou un complex fabril dels més importants de Catalunya. Les
actuals instal-lacions daten de 1925, fot i que ja existia una antiga fabrica a prop
d'aquest emplacament que data de 1894, anomenada “Serra i Berirand”. Aquesta
firma es va dedicar des del seu origen al téxtil del cot6.

El complex de naus industrials allot}ava una maquinaria constituida per 80.000 fusos
de filar i 1.400 telers quan va inaugurar-se.

El recinte ocupa una superficie de 60.000 m2 i estd format per diferents
construccions de fotxo vist, emprat massivament i amb totes les seves possibilitats
plastiques, gue li donen un caracter monumentalista, d'ascendéncia noucentisia.

Destaca la nau principal de dues plantes, construida a base d'una estructura
metal-lica que en la planta baixa es distribueix en quatre crugies i la planta segona
en dues. La coberta és a base de doble encavallada metal-lica amb teula ceramica.

Destaquen en la composicid les quatre forres sifuades a cada cantonada que
alberguen les escales.

La fabrica nova va acabar la seva activitat I'any 1989 amb la crisis del sector téxtil.
Actualment ei recinte no té cap activitat. El conjunt de la fabrica tot i no estar
catalogat dins dels elements d'interés arquitectonic, sl que constitueix un edifici
inventariat dins del Pla Especial de Protecci6 del Patrimoni.

S'incorpora com a Annex un aixecament topografic del recinte actual de la fabrica,
amb la definicié dels algats i les plantes del conjunt industrial per que serveixi de
base pel seu estudi arqueologic industrial, en aplicacid dels articles 67 i 68 del
catdleg i Pla Especial de Proteccic del Patrimoni Histdrico-Arquitectonic i Ambiental
de Manresa.

5.7.-SITUACIO RESPECTE LES INFRAESTRUCTURES | SERVEIS

L'entorn de 'ambit esta constituit per un teixit urba plenament consolidat i amb tots
els serveis urbanistics. En conseqiiéncia les futures connexions amb els serveis
urbanistics no han de constituir una especial problematica, a banda que hagin de
preveure dimensionar aquests serveis per les noves activitats que els projectes
concrets plantegin.

6. JUSTIFICACIO DE LA PROCEDENCIA DEL PLA ESPECIAL

La justificacié de la procedéncia del pla especial esta continguda en els objectius de
la medificacié puntual de pla general que s'ha tramitat per aquest mateix ambit i en
les determinacions dels articles 23 i 24 del Pla General.
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7. OBJECTIUS | CRITERIS DEL PLA ESPECIAL
Els objectius i criteris del Pla Especial que es planteja sén els segients:

a) La creacié d'un nou parc urba de 3,5 Ha., conneciat amb lactual parc
de Sant Ignasi i amb accessos des dels camrers perimetrals, Via Sant
Ignasi, cira. del Pont de Vilomara i carrer de Lluis Argemi.

b) L’ampliacié del recinte de les piscines municipals i la creacit d'un nou
pavell6 poliesportiu.

c) La creacid duna area de cenfralitat en un sector actualment
caracteritzat per constituir un buit urba i amb un entorn molt degradat
que aquesta operacid permetra renovar.

d) Localitzar part dels usos terciaris daquesta nova area de centralitat en
tota la nau principal de la Fabrica Nova, portant a terme la seva
rehabilitacié atenent als seus valors histdrics i com a patimoni
arquitecténic industrial.

€) La dotacid d'un percentatge important d’habitatges protegits, que
coincideix amb el 20% previst per la Llei d'Urbanisme (Llei 2/2002).

f) La construccid d'un hotel i centre de convencions, serveis dels quals la
ciutat n'és actualment deficitaria i que han de ajudar als programes de
promocid turistica i economica de la ciutat, a la qual cosa afavoreix la
proximitat de la part histdrica i monumental.

El programa d'usos d'activitats de la proposta es el seguent:
1- Centre d’activitats terciaries

Aquest centre $’agrupard entorn de Fedifici de la fabrica de la forma
segiient:

Sostre sobre | Sostre  sota | Total
rasant (m2) rasant (m2) | (m2)

Rehabilitacic de la Fabrica

Nova 10.429 5.201| 15.630
Edifici annex a la Fabnca i

Tormre 10.145 10.800| 20945
Hotel- Oficines

Subtotal 1 20,574 16.001 | 36.575

Aquest centre d'activitats tindrd un aparcament amb un nombre
aproximat de 800 places, ajustable en funcit de les acfivitats concretes
a desenvolupar.
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2-  Edificis d'habitatges
La proposta contempla 1a construccié de 420 habitatges distribuits de la
forma seglient:

Sostre m2 Nombre
d’habitatges
Edificis d’habitalges de régim lliure 35.000 336
Edificis d'habitatges de régim
protegit (20%) 7.000 84
Subtotal 2 42 000 420

Atés que el nombre d'habitatges total permés pel Pla general és de 520,
el desenvolupament d'aquest podra estabiir un nombre superior als 420
habitatges previstos, mantenint sempre el 20% de la totalitat
d'habitatges en régim protegit i sense augmentar el sostre de 42.000
m2 destinat a habijtatges.

En relaci6 al POEC, les activitats del sector terciari que es plantegen respondran
a un model de creacié d'una nova area d'activitats, amb els usos segiients:

Comercial
Cultural. Oci
Oficines i serveis
Hoteler
Restauracio

L'tts comercial tindra una superficie de venta maxima de 10.000 m2. El concepte

de superficie de venda és el regulat per l'article 2 del Decret 346/2001, de 24 de
desembre.

Les camegues wbanistiques son per una banda, les que determina el
Planejament vigent dins Fambit definit en el Pla General i, per l'altra, les que
s’han introduit en la modificacié del Pla com a resultat de l'equilibri entre
beneficis i carregues que genera la dita modificacié.

A.- Carregues urbanistiques que es mantenen del Pla General

1.- Cessib i urbanitzacio dels sistemes viari i de parc urba
inclosos en Fambit del Pla Especial.

2.- Construccié del fram del col-lector de Sant Ignasi, comprés
entre |a carretera del Pont de Vilomara i el tram ja renovat
de la via Sant Ignasi.

B.- Carregues que ha introduit la modificacio del Pla General.

1.- Cessid del s0l destinat a ampliacit del recinte esportiu de la
piscina municipal i tancat del nou perimetre.

2.- Rehabilitacid de I'edifici de la Fabrica Nova, del qual hauran
de conservar-se la volumetria i les faganes.
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3.- Construccié d'un pavelld poliesportiu, que sera cedit a
FAjuntament de Manresa en ple domini. Aquesta cessit
requerira la prévia inscripcio de la dedlaracié d'obra nova
en el Registre de la Propietat. Les despeses d'aguesta
inscripcid seran integrament a camec dels promotors.

4.- Millora del recinte actual del parc de Sant Ignasi d'acord
amb el projecte d'urbanitzacié global del sector que
s'estableix en el punt seté.

5.- La urbanitzaci6 del 80% de la placa del Remei.
8. INFORME MEDIAMBIENTAL

S'incorpora com a Annex.

9. MESURES DE SCOSTENIBILITAT ADOPTADES EN EL.S ASPECTES DE MOBILITAT

S'incorpora com a Annex un estudi de mobilitat que mesura els efectes de I'operacid
urbanistica i que proposa les mesures adequades en quant a vialitat, dimensionat
de I'aparcament, accessos, elc...

Cal distingir dos nivells d'actuacié alhora d'aplicar mesures de sostenibilifat en la
mobilitat: I'una referida a la mobilitat de vianants i bicicletes, i l'aitra a la mobilitat
rodada.

En primer lioc, s'ha tingut en conta la proposta de reordenacié de I'espai public a
l'entom del Pla Especial que promou la peatonalitzacio de determinats carrers i el
canvi de seccié d'altres vials amb I'objectiv de promoure una millor mobilitat de
vianants i bicicletes entre el centre de la ciutat i I'ambit d’aquest Pla Especial.

En segon lloc, s'ha estructurat una xana de recorreguts a linterior del parc per tal
d’assegurar una relacio adequada dels barris del sud amb el centre de la ciutat.

Finaiment, s'ha previst un aparcament pel centre d'activitats terciaries amb un
nombre aproximal de 800 places | amb la disposicit d'accessos a diferents vials
perimetrals del seclor. En els solerranis de les edificacions UES — UES es preveuen
espais necessaris per dur a terme les operacions de cirrega | descarrega del centre
d'activitats terciaries amb un espai minim per 25 vehicles amb galib d'accés de 4.5
metres. Aixi maleix es preveura un espai annex a la fagana lateral de la fabrica
Nova on puguin realitzar aquestes operacions els vehicles de més de 10 metres de
longitud. Les zones d’accés dels vehicles es reforgaran convenientment. El projecte
d'activitats concretara amb precisié aquestes previsions en funcié dels usos finals
del centre.

10. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA
101 L'ORDENACIO DE L'ESPAI PUBLIC
10.1.1.- Els Sistema Viari

Els sois destinats al sistema viari s’han qualificat amb les segiients claus:

A1 Viart
al Recomreguts per a vianants. ltineraris arbrats
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El sdl qualificat com a clau A1, t& per funcié complementar la xarxa basica
urbana: En primer terme, la remodelacié de la Via de Sant Ignasi, incorporant
una nova seccid i la modificacié de l'avinguda de Beriran i Serra per obtenir
una millor conhexié en la seva cruilla amb la carretera de Pont de Vilomara i
€l carrer de Sant Joan d'en Coll. Per alira banda, la part de la camretera de
Pont de Vilomara, que es troba dintre de 'ambit del Pla i que es objecte
d'una remodelacié de la seva secci.

El sol qualificat com a clau a.1, compren 1a vorera sud de I'avinguda de
Bertran i Sema que s'eixampla considerablement i podra tenir un ts
predominant per a vianants.

Les solucions adoptades en les noves seccions proposades parteixen del
esquema general de circulacié plantejat per I'Ajuntament i de la voluntat de
obtenir unes voreres suficients per als vianants en tot 'entorn de la Fabrica
Nova. També s’incorporen a la solucié les rampes d'accés als aparcaments
que es podran situar dintre de la via puablica.

10.1.2.- Els Equipaments

Els sdls destinats a equipaments s'han qualificat amb les seglients claus:

E2-1 Ampliacio recinte piscines
E2-2 Poliesportiu

El 56l qualificat com & E2-1, t& per funcid ampliar el recinte actual de les
piscines municipals. La proposta contempla aixi mateix el tancat enire el nou
parc de la Fabrica Nova i ¢l recinte de les piscines, aixi com la regularitzacid

de les tanques actuals entre aquesl recinte | el tracat del torrent de Sant
lgnasi,

El sl qualificat com a E2-2, té per funcid servir de base per fa construccié
d'un pavelld poliesportiu. La construccié del pavelld sera a camec dels
promotors, per ser cedit a 'Ajuntament de Manresa en ple domini. El subsol
del pavelld podra ser ocupat per I'aparcament del centre tercian. Les
caracteristiques del pavell6 seran les segiients:

¢ Temeny de joc de 53x32 metres amb possibilitat de 3 pistes
transversals de 28 x15 amb zona perimetral de 2 metres i algada
lliure d’almenys 8,5 metres.

e Espai auxiliars per esportistes i espectadors de 53x15 metres com
a minim, instaldant eis serveis habituals i una sala polivaient
d’entre 80 100 m2.

La coberta del pavello poliesportiv s'integrara al tractament general de la
coberta del cos baix de la unitat UEB.

10.1.3.- Els Espais Hiures

Els sols destinats a espais lliures s'han qualificat amb les segiients claus:

D2 Parc Urba
D3 Places i jardins urbans
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El sol qualificat com a D3, té& per funcié ampliar la plaga del Remei com a
espai lliure situat en front de la fagana principal de la Fabrica Nova.

El sol qualificat com a D2, t& per funcié la creacid d'un nou parc urba,
connectat amb l'actual parc de Sant Ignasi i amb accessos des dels carrers

perimetrals, Via Sant Ignasi, carretera del Pont de Vilomara i carrer de Liuis
Argemi.

El nou parc urba es dissenyara des dels seglients requeriments:

¢ Establir una conectivitat eficient entre els diferents barris
perimetrals, obtenint recomeguts el mes plans possibles o amb
pendents inferiors al 8%.

e Continuar el bosc del Parc de Sant Ignasi amb zones arbrades que
armibin fins a la Via Sant [gnasi i |a carretera del Pont de Vilomara.
En aquestes zones boscoses, s'establiran recorreguts i arees
destada.

s Disposar diverses places i passetjos a l'entom de la nau de la
Fabrica Nova que puguin rebre usos polivalents i que puguin servir
d'espais d'accés dels usos que es plantegen en aquest entorn —
centre terciari i d'oci, poliesportiu, piscines municipals-.

» Proposar diversos recorreguts d'aigua amb petits estanys i canals
que portin I'aigua des de la part superior del parc fins a les places
properes a la Via de Sant Ignasi,

e Connectar ¢! parc amb les cobertes del centre Terciari (UEB) que
podran estar enjardinades i tenir s pablic.

La superficie total d'espais lliures i equipaments proposada en aquest pla
supera amb escreix la que sefia necessaria per aplicacit de I'article 65 de la
Llei d'Urbanisme 2/2002:

D ESPAIS LLIURES 37.444 M2

E EQUIPAMENTS 4.071 W

TOTAL 41.515 M?
EDIFICABILITAT TOTAL 62.574 M?
ESPAIS LLIURES 5 M225 M? X 62 574 M2 = 12.516 W
EQUIPAMENTS 5 M/25 M2 X 62.574 M2 = 12.515 M?
TOTAL 25.030 M?

Al marge de que els requeriments conjunts d'espais lliures | equipaments
(25.030 M) es inferior a la previsid del pla (41.515 M?, en aquest pla
s'estableix com a camega urbanistica la construccié del pavelld esportiu en
una de les parcel-les d’equipaments.

10.2 L'ORDENACIO DE LES ZONES EDIFICADES
10.2.1.- Les zones residencials

Els sdls destinats a zones residencials s’han qualificat amb les segilents
claus:
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1.6a Zona d'ordenacid de volums especials per habitatges de
régim Hiure,

1.6b  Zona d'ordenacié de volums especials per habitatges de
régim protegit

3.1d Zona terciaria en edificacié alllada amb un edifici annex a la
fabrica que tindra una torre que en part rebra I'is habitatge
de régim lliure.

La distribucié de sostre i nombre d'habitatges és la segiient:

1.6a UE+t 9.866 M? sostre 93 habitatges
1.6a UEZ2 9.866 M? sostre 93 habitatges
1.6a UE3 9.866 M? sostre 93 habitatges
1.6b UE4 7.000 M? sostre 84 habitatges
3.1d UEB 5.402 M? sostre 57 habitatges

Les unitats d'edificacid UE1, UE2 i UE3, es disposen a la part superior det
sector amb accés des del camer de Lluis Argemi. Es fracta d’unitats
destinades a edificis residencials de PB+6 plantes i PB+7 plantes que
s’esglaonen en el sentit de la pendent del parc. Cadascuna de les unitats
disposa del seu aparcament independent amb accés des del camer de Lluis
Argemi. Els habitatges d’aquestes unitats seran de régim lliure. L’espai fliure
privat tindra tractament de jardi privat amb la possibilitat de disposar de
piscina.

La unitat d’edificacid UE4 es disposa z la part inferior del sector amb accés
des de la Via Sant Ignasi. Es tracta d'una unitat destinada a edifici residencial
per habilatges de régim protegit amb una algada de PB+5 plantes | PB+6
plantes. La unitat es podra ordenar amb edificis independents, mentre que
l'aparcament serd comi amb accés des de la Via Sant lgnasi. L'espai lliure
prival no ocupal per les edificacions serd d'Gs poblic amb un tractament
intagrat amb la resta del parc de la Fabrica Nova,

La unitat d'edificacié UES s'explica amb més detall en el segiient punt. Els
habitatges de régim lliure previstos en aquesta unitat es situaran a fa forre
propera a la carretera del Pont de Vilomara.

10.2.2 - El Centre d’activitats tercidries

Els sdls destinats al centre d'activitats terciaries s'han qualificat amb les
segients claus:

31c Zona terciaria en edificacid aillada de rehabilitacid de la
Fabrica Nova.

3.1d Zona terciaria en edificacié alllada amb un edifici annex a la
Fabrica i una Torre.

La distribuci¢ de sostre sobre rasant és la seglent:

3.1¢c UES 10.429 m? sostre
31d UE6 10.145 m* sostre + 5.402 m? sostre d'habitatge
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La distribucié de sostre sota rasant per usos del centre d’activitats terciaries
es la seglent:

3.1c UES 5.201 m? sostre
3.1d UEG 10.800 m? sostre

La unital d'edificacié UES es coincident amb la nau principal de la Fabrica
Nova que es conserva. El projecte contemplara la restauracit de les faganes
| cobertes de la nau eliminant tots els cossos afegits que té actualment. A
linterior de la nau es disposara el programa previst pel centre d'activitats
terciaries. A linterior de les faganes consarvades es podrd endemocar
'existent per tal d'executar els soterranis necessaris.

La unitat d'edificacio UE6 contempla un anic edifici que es situa de forma
annexa a la part posterior de la nau de la Fabrica Nova. Aquest edifici es de
PB+1 planta amb una algada inferior a la coronacié de la nau de la Fabrica.
Les diverses plantes d'aquest edffici es podran connectar a les plantes de la
UES. La coberta d'aquest edifici sera enjardinada de! tipus “ecologic™ amb
acceés plblic des del parc.

El projecte arquitectdnic d’aquest edifici mantindra una connexié d’espai lliure
(D2) entre el parc i la placa situada al costat de l'avinguda de Bertran i Sera.
Aquest espai lliure estara sota la mateixa coberta enjardinada de P'edificacio.
Aquest espai lliure podra servir d’'accés al centre d'activitats tercigries i a la
part superior del parc.

En l'extrem de I'UE6 situat al costat de ia carretera del Pont de Vilomara es
preveu la construcci6 d'una torre de PB+13 plantes que tindra una superficie

inferior a 800 m2. Aquesta torre es destinara als usos hoteler, d'oficines i
d'habitatges de régim liure.

El tractament arquitecténic de la UE6 serd unitari entre els seus diversos
volums, integrant tambe en et seu conjunt el pavell6 poliesportiu previst a un
dels extrems de ledificacio. El conjunt format per la unitat UE6 i el

poliesporiiu s’adequara a la seva situacié annexa amb la nau de la Fabrica
Nova que es pretén restaurar.

10.3 ACCESSIBILITAT BOMBERS A LES UNITATS D’EDIFICACIO

* L'ambit del pla especial disposa dels suficients carrers accessibles per
garantir I'accessibilitat dels bombers als diversos edificis previstos.

®= L'accessibilitat per les unitats UES i UE4 esta garantida suficientment des
de l'avinguda Bertran SerraiVia Sant Ignasi.

® | ‘accessibilitat per les unitats UE1, UE2, UE3 | UEG s’ha justificat a partir
del compliment del decret 241/1994 sobre condicionants urbanistics i de
proteccid contra incendis en els edificis (articles del 6 al 12). L'aplicacio
d’aquest articles en el present pla es concreten en els segiients punts:

o Segons la ocupacio i is dels edificis hauran de tenir 10 2 faganes
oposades amb accés a una via publica apta per a auto-escales de
bombers: amb una pendent menor del 10%, amplada minima del
camer 6m i amplada util lliure de 4m.
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o Els trams corbats tindran un didmetre exterior de 12,5m, un
diametre interior de 5,3m i una amplada de 7,2m.

o Lazona d'emplagament en relacié amb la fagana accessible ha de
permetre a les auto-escales amibar fins als diferents punts
d'accés(balcons, galeries, etc.) a través dels quals efs bombers
han de poder accedir a linterior de ledifici, sense recomer
distancies superiors a 20m. Quan la zona d'emplagament sigui un
cul-de-sac, I'amplada minima sera de 10m i la dtil minima com a
minim de 7m.

o 'ambit estara envoitat de carrers d'intervencié amb una amplada
superior a 8Bm i amb un vial de circulacié. A partir d'aquest carmers
sorfiran les vies publiques per a auto-escales de bombers que
accediran directament als edificis.

11. ELS AMBITS DE GESTIO

Es delimita un Unic poligon de gesti6 urbanistica, coincident amb rambit del sector,
ambit temitorial que es considera minim per a dur a terme la gestié urbanistica
integrada per ra6 de la situacié dels séls amb aprofitament i els seus usos.

El poligon delimitat per les seves dimensions i per les caracteristiques de
l'ordenacié €s susceptible d’assumir les cessions i té entitat més que suficient per a
Justificar t&cnicament | econdmicament I'autonomia de I'actuacio.

El sistema d'actuacié que s’escull per dur a terme la gestié | execucié en I'unic
poligon delimitat, & e! de reparcellacid en la seva modalitat de compensacio
basica.

D'altra banda, cal tenir en compte els compromisos promotor-Ajuntament, com a
determinacions propies de I'urbanisme concertat, en especial pel que fa a les
camegues urbanistiques especificades en el conveni urbanistic signat entre el
promotor | I'Ajuntament el vint-i-vuit de gener de dos mil quatre.

Finalment, cal esmentar que es disposa una Unica etapa d'execucid, possibilitant el
seu endegament per fases

12. LES OBRES D'URBANITZACIO

El projecte d'urbanitzacié compren els espais | conceptes seglents:

- La urbanitzacio dels sistemes vians i de parc urba inclosos en I'ambit del
Pila Especial.

- La construccio del tram del col-fector de Sant Ignasi, comprés entre la
carretera de Pont de Vilomara i la via de Sant Ignasi.

- La millora del recinte actual del Parc de Sant Ignasi, integrat en el parc
urba del sector.

- La via Sant Ignasi, entre |a cametera del Pont de Vilomara i el carrer Vidal
i Barraquer, i 1a plaga del Remei. Els promotors d’aquest pla assumiran
Fexecuci6 i el cost de les obres d'urbanitzacié del 80% de la plaga Remei.

La documentacié del Pla Especial, incorpora el Projecte d'Obres Basiques
d'Urbanitzacié, en el qual, de conformitat amb el que disposa l'article 65.2 de la Llel
2/2002, es precisen les caracteristiques | el tracal de les obres d'urbanitzacié
basiques, avaluant-ne el seu cost en una (nica etapa, amb el comesponent desqglos,
projecte que es redacta amb el grau de detall suficient per permetre’n, un cop
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exposal al pdblic | completat per les exigéncies dels informes dels diferents
organismes pablics | companyies de serveis, I'execucid immediata un cop aproval
definitivament el Pla Especial. En aplicacit del reglament de la llei d'urbanisme el
projecte d'obres basiques d'urbanitzacio, es presenta per I'aprovacié inicial a nivell
d'avantprojecie.

Draltra banda, s'estableixen els criteris i el pressupost orientatiu de les altres obres i
despeses d'urbanitzacié sense perjudici de la concrecié superior dels projectes
d'urbanitzacié complementaris.

12.1.- SUPERFICIES | AMBITS

AMBIT PLA ESPECIAL

ESPAIS LLIURES

FORA AMBIT

2716 M?

PLACA DEL REMEI 2.264 M2

TOTAL VIALITAT 11.829 M*

TOTAL ESPAIS LLIURES 48 255 M?

12.2.- INFRAESTRUCTURES | SERVEIS

12.2.1. Enderrocs i serveis urbanistics afectats
Inicialment es procedira a I'enderroc de tots els edificis i instal-lacions existents.

Pel que fa als enderrocs que afecten a les xarxes de serveis en els planols
corresponents es reflecteix I'estat actual de les xarxes . Les uniques instal-lacions
que resulten afectades son : Un tram del soterrament del torrent de Sant Ignasi, i un
centre de Transformaci¢ eléctrica de FECSA — ENDESA.

Es preveu el maxim aprofitament dels materials de rebuig procedents de la
desconstruccid dels edificis existents per ser utilitzats en Fexecucié de les obres
d’urbanitzacio, tant en el terraplenat de les plataformes dels vials com en el
terraplenat de la topografia a les zones ajardinades.

Per passar la canalitzacio del Torrent de Sant Ignasi s’ha de procedir a l'obertura
d’'una rasa i posterior reposicio des.de el encreuament de la carretera del Pont de
Vilomara fins a la Via de Sant Ignasi a prop del Carrer Vidal i Barraquer.
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S’haura de procedir a les demolicions i reposicions de voreres necessaries per

dotar de serveis al sector aixi com per formar les rampes d"accés als aparcaments
tots ells reflectits als planols.

12.2.2. Moviment de terres i geotécnia

Als efectes de conéixer les caracteristiques dels materials que es troben en el
sector s'ha procedit a la realitzacié d'un estudi geotécnic.

S'han efectuat un total de 30 sondeigs mecanics a rotacié amb extraccié continua
de mostra, amb profunditats variables que oscil-len d'un minim de 5,4 m. suspesa
per I'aparicid de roca fins a 12 m en la majori dels casos, trobant-se en tots els
casos una unitat terciaria rocosa que fara necessari 'is de maquinaria amb martell
pneumatic. En el moment de I’execuci6 dels assaigos (Juny, Juliot i Agost del 2001),

es va localizar la preséncia d'aigua a una fondaria variable de 4,10 a 6,0 m.
respecte a |'embocadura.

Inicialment es procedira a I'esbrossada del terreny i a la retirada de la capa de terra
vegelal de 20cm., que serd emmagatzemada per a ser reutiliizada en el posterior
terrapienat de la capa supeficial de les zones ajardinades. Posteriomment es
procedira a l'excavacid i terraplenat del terreny per a la formacié de les caixes dels
carrers, excavacio de rases i pous pel pas dels serveis i la posterior compactacié i
piconatge tant de les rases com de les caixes dels carrers.

Els materials procedents de I'excavacié poden considerar-se com a tolerables i i per

tant aptes per a la formacié de les caixes dels camers fins a la cota de coronacié de
I'esplanada.

S’ha procurat equilibrar al maxim el moviment de terres en el sector. L'equilibri entre
excavacié i temaplenat no es posible degut a la importancia de la part edificada sota
el nivell del sol, preferenment per aparcaments, que genera un excés de termes.

12.2.3. Vialitat, afermat i pavimentacié i arbrat

La vialitat té com a eixos perimetrals la xarxa vidria que envolta el sector. Es preveu
la conexid directa del carrer Sant Joan d’en Coll amb el carrer Bertran Serra evitant

la interseccio en T que es produeix en I"actualitatl. El conjunt de I"actuacié s’adapta
als vials existents.

Els paviments s'han projecial d'acord amb el cataleg de seccions estructurals per a
paviments per a diferents calegories de trafic i en funcié de l'esplanada. D'acord
amb les prescripcions dels servels técnics municipals es preveu una seccid de ferm
tipus 3111 | una categoria de transit pesat T.31. Per atendre a aquests requenments
&l paviment de la calcads estard format per una explanada del lipus E-1 al que
s'aplicara una seccid tipus de ferm de 50 cm de base granular, Bcm d’aglamerat

asfaltic tipus D12 en capa intermitja | 14 cm. d'aglomerat asfaltic tipus G 20 en capa
de rodadura,

Les voreres estaran pavimentades i panotades d'acord amb els serveis técnics
municipals.

Les peces de vorada de granet, amb guais tipus Manresa i rigoles de 20x20x8 mm.

Els carrers de vianants combinaran aglomerat asfaltic amb pedra natural ¢ artificial i
sauld en alguns trams més plans que permetin la seva estabilitat.
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Els criteris de disseny de la xarxa de reg estan basats en la sostenibilitat, preveient-
se la utilitzaci6 de sistemes fixes, automatitzats i eficients de reg {microirrigacio ifo

aspersors amb programacio), acompanyats en qualsevol cas de sistemes de control
{sensors d’humitat).

Les zones arbrades es resolen mitjangant reg per goteig. A cada arbre es preveu
formar un anell amb tub de polietilé, amb 4 o 5 goters separats entre 35-50 cm, i
amb un cabal d'entre 2 i 2,2 litres/hora cadascun.

En les zones de gespa s'utilitzara el sistema d'aspersi6 tradicional. Tota la xarxa
anira comandada mitjangant programador electronic amb les pistes necessaries i

reserves per futures ampliacions amb amancada de bombes duplicades amb
funcionament altern.

Fel que respecta al mobiliari tot el material estara d'acord amb I'utilitzat per
"Ajuntament de Manresa i estara consensuat amb els serveis técnics municipals.

12.2 4. Clavegueram

El sector es troba inclos dins del teixit urba consolidal | amb una xama de
clavegueram existent, de tipus unitaria, resultat de diferents actuacions parcials gue
s'han desenvolupant en funcid de les necessitals immediates | mancades per tant
d'una planificacid global. Aquesta xamxa discomre pels vials perimetrals del Pla
Especial | correspon a les seglents caracteristiques:

Carrer Lluis Argemi Marti — Canonada de formigé de 80 cm. De didmetre

Carretera del Pont de Vilomara - Canonada de formigd de 80 cm. De diametre

Via de Sant Ignasi — Canonada de formigd de 40 i 50 cm. de diametre en els trams
inicials | 80 cm. en el tram final, en la confiuéncia amb el Carrer Vidal Barraquer,
punt @n &l que aboca al lomment.

Pel mig de 'ambit del Pla Especial discorme un tram soterrat del torrent de Sant
Ignasi. Aquest torent constitueix un element basic de la xarxa de sanejament
municipal.

La xarxa projectada &s separativa i els conductes utilitzats s6n de formigé amat
ASTM amb junta de campana.

El seu tragat segueix la vialital existent | la modificacia projectada; preveient-se la
construccla de pous de registre als extrems dels ramals, a les cruilles | canvis de
direccid, aixi com als trams rectes, disposals de forma regular. El fet de que en el
moment actual na existeixi xarxa separativa en els vials perimetrals implicara que la

connexia en el punt baix de la xarxa existent { col-lector del Toment de Sant Ignasi)
es faci de forma unitdria,

Fer poder garantir aquesta connexi6 s'ha sol-licitat a la societat Aiglies de Manresa,
S. A. un certificat com a entitat gestora de 'EDAR que, autoritzi Fabocament de les

aigles residuals d'aquest sector i justifiqui que I'estacié depuradora existent pot
assolir els cabals aportats pel sector.

El dimensionat dels tubs sha fet d’'acord amb el requeriments i calculs
comresponents que figuren a lannex que s'inclou com a documentacio
complementaria a aquest projecte d'obres basiques durbanitzacio. En el calculs

et

-
ot

=

seneralitet de Catalunya
Uapartament de Failtica Tarritorlal
2 | Ubres Publiquas 24

Direccié General ¢'Urbanisme
Cornissid Territorial d'Urbanisme
de Barcelona

FLA ESPECIAL
FABRICA NOVA




'ha tingut en compte que la velocitat no sigui superior a 6 m/s en pluvials i que en
residuals la velocitat estigui compresa entre 3 m/s i 0,5 mys.

Dins de les obres del sector es preveu el desviament de a canalitzacio del Torrent
de Sant Ignasi que en I'actualitat discomre per |'interior de I'ambit que s urbanitza
Aquesta nova canalitzacid es porta dins dels sols pablics amb radis de corbatura de
diametre 40 m. o superiors per evitar perdudes de carrega en la connaxid existent
aigbes amunt (Carrelera Pont de Vilomara) | posteriorment segueix el tracat del
carrer Bertran Serra | Via Sant Ignasi, fins a la seva connexié en la porcié sud del
sector amb la canalitzacit ja existent. El dimensionament d’aguesta canalitzacio es
fard d'acord amb el projecte especific, ja redaciat, que ha servit de base per les
obres de canalitzacid portades a terme en la zona que limita amb les instal.lacions
de la piscina municipal | altres trams d'execucid immediata, i que ja ha estat aprovat
per I'Agéncia Catalana de I"Aigua. Dins dels annexes s'inclouen els parametres
basics tinguts en compte amb la redaccié de Fesmentat projecte de cobertura del
torrent de Sant Ignasi | que justifiquen la seccit adoptada.

En les zones de parc i en els espais no pavimentats es buscara el maxim de
infiltracié d'aigua al subsol.

La xarxa del clavagueram existent a la Via St. Ignasi sera substituida en funcié del
seu eslat de conservacio i d’'acord amb les indicacions dels serveis técnics
municipals.

12.2.5. Aigua potable

La xana. es connecta, segons dades facilitades per I'entitat Aigiles de Manresa,
S.A., al tub D.200 existent al llarg de la Carretera del Pont de Vilomara que limita al
nord amb el sector, tal i com es grafia als planols.

La xan@ es distribueix seguint el tragat de la xamxa viaria segons I'esquema del
planol corresponent. El disseny i Falimentacié de la xana s'ha fet considerant la
hipdtesi del consum més desfavorable amb I'is simultani de dos hidrants immediats
durant dues hores, essent el cabal a cadascun d'ells de 1.000 Vmin. La pressi6 de
sortida per cada boca d'hidrant és superior a 1 kp.

Inclou els hidrants d'incendis per a la seguretat del sector, dacord amb el que
determina la legislacié vigent. Aquests hidrants estan emplagats en la via publica o
espais d'accessibilitat equivalent per a vehicles de bombers i a una distancia tal que

qualsevol punt d'una facana a nivell de rasant estigui a menys de 100 m d'un
hidrant.

Ei material a utilitzar sera el determinat per la companyia subministradora.

Els consums previstos que serveixen de base per al dimensionament de la xarxa
son els segiients:

Departamant de Poltica Tarrltorlal

I‘t o Generalitat o Catalunya
r |b.
WL (Obres Pabliques

i
PLA ESPECIAL s

Direccid Genersl dSUrbunl_sme
L Comissio Tarritorial d'Urbanisme
de Barceiona

7))



CALCUL ABASTAMENT D'AIGUA. Poligons Residencials

Nummpl Manresa Codi:
Actuacio: Fahrica Nova
[Fase:

Segons "Recomendaciones para la redaccién de proyectos de saneamiento de la Corporacio

metropolitana”

Caracteristiques del sector

Superficie total sector (Ha):
Nombre d'habitatges :
M2 de zona comercial :

M2 de zones verdes :

M2 de zona d'equipaments :

Estimacié de consum
(1) Consum habitatges :
(2) Consum zona comercial
(3) Consum zones verdes :
(4) Consum zona equipaments :
(5) 10% Pérdues Sist. Serveis Municipals

65,011

420

36411

37402

3251

200l/hab/dia
40.000 /Ha/dia.(40 m*Ha/dia)

0.3 l/s/Ha

4 habitants per vivenda.

40.000 VHa/dia.(40 m*/Ha/dia)
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Tipologia Densitat Habitants Dotacid Dotacié |Cabal mig| C. Punta
viv. o Ha livividia IHa/dia | Qm,liseg Qp,liseq |
Q1 |Residencial 420 16801  336.0004 3889 11,667
Q2 [Comercial (C ) 3,64 145 644 1,686 5,057
Q3 [7. Verdes (zv) 3,74 96.046 1122 3368
Q4 |Equipaments ( Eq ) 0.33 | 13.004| 0,151 0,452
Q5 |10% Pérdues 0,685 2,054
Totals 255.594 7,532 22,596
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Determinacié del cabal d'Incendis

Consum per hidrant D 100 : 16,66\/seg.
Consum per hidrant D 80 : 8,33l/seg.
Hidrant Cabal ]H'N:Irants C. Calcul
tipus liseg N° l'seg |
80 8.333 16,666
100 16,666 33,332
Consum adoptat considerant serveis generals.
Qi Consum incendis 33,332l
Qp Cabal maxim, meitat del cabal punta 11,2981/s
Qt = Qi+Qp = 44,6301s

Per a garantir el subministrament s’ha sollicitat un cerlificat que determini la
disponibilitat juridic- administrativa dels recursos i garanteixi la dotacié d'aigua
prevista a cada sector.

12 2.6. Subministrament eléctric

Dins del sector es troba un Centre de transformacié, en I'extrem sud amb accés
des.de la Via de Sant Ignasi que pertany a la companyia Fecsa-Endesa. Es
contempla la seva substitucié per fes noves estacions que es preveuen en el sector.

la xarxa es dissenya d'acord amb I'assessorament de la Companyia Fecsa —
Endesa que es la responsable del subministrament al sector. Totes les estacions
transformadores es situaran en sél privat.

Tota la xarxa es fara soterrada amb conductors de 240 mm. de alumini previstos per
a 25 Kv. Es projecta un anell perimetral que discorre basicament pels vials
perimetrals i que relliga amb la xarxa existent.

Aquesta xarxa esta definida al planol comresponent.
La nova xamxa de B.T. compleix el reglament de baixa tensid i donara

subministrament a les parcel-les indicades en el segiient full de calcul en et que
figuren els consums previstos.
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12.2.7. Enllumenat public

Es preveu que els circuits d’enllumenat public estiguin connectats als quadres de
comandament ubicals a prop de les estacions transformadores o bé adossats a la
fagana dels edificis segons es grafia als planols.

En els trams uniformes de vialitat, les columnes seran d'acer galvanitzat de 9 metres

d'alcada, amb un intereix de 18 metres i amb lumenera tancada i lampada de 150
W VSAP.

En les places o punts d'enlumenat extensiu, les columnes seran d'acer galvanitzat
de com a maxim 14 metres d'aigada, amb llumeneres tancades de tipus zenital.

El cable eléctric utilitzat serd del tipus armat amb les seccions determinades pel
calcul amb caixes de connexions de la casa Sersem | reactincles del tipus ELT
L'estesa de linies serd sempre sublerrania, dins de tub de pvc amb cinta de
senyalitzacid de polietilé | discorrera sola la vorera. Es disposara una argueta de
30x30 em a cada punt de llum en el que s'hi localitzara la piqueta de connexid a

terres | Una amueta de 40x40 cm. en els encreuaments de calcada per facilitar-ne
l'estesa | reposicid del cablejat

En els vials arterials basics (Via de Sant Ignasi, Cr. Bertran i Serra i Ctra. del Pont
de Vilomara) es garanteix en tof moment un nivell d'enllumenat minim en calgada de
25-30 lux i uniformitat mitjana superior a 0.4,

En els vials interiors (resta de camers amb transit rodat) es garanteix en tot moment
un nivell d'enllumenat minim de 18-20 lux i uniformitat mitjana superior a 0,4.

En els camers peatonals, es garanteix en tot moment un nivell d’enliumenat minim
de 12-15 lux i uniformitat mitjana superior a 0,3.

El quadre de comandament | comptatge sera del model ARI-20 RE MRS de fins a
31,56 kW amb estabilitzador-reductor de fluxe | amb les prescripcions especifiques
determinades per I'Ajuntament de Manresa. S'ha escollit el sistema de reduccid de
tensio en capgalera per a parmetre que a mitja nit, o quan el trafic sigui menor, hi
hagi menys flux luminds a cada punt de llum, mantenint la uniformitat i per tant que
I'energia eléctrica consumida sigul menor

Tots els materials a utilitzar compliran el Plec de Condicions Técniques que inclou
els requeriments minims sol.licitats pels serveis técnics de I'Ajuntament de Manresa.

12.2.8. Telecomunicacions

La xana de telecomunicacions es dissenya seguint les indicacions de la companyia
Localret | a partir dels punts de connexit facilitals per Telefonica. Al no disposar en
aquests moments de I'assessorament de Localret, s'ha previst una xana estimativa
seguint els criteris empleats habitualment per Localret, sobre la base d'un (nic

operador | amb una reserva de dos conductes complementaris al llarg de tot el
tragat.
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12.29. Gas

La companyia Gas Natural, en base a la demanda potencial del sector ha definit la
xarxa de subministrament . En el projecte es defineix la posici6 de la xarxa de gas a
efecles de la valoracié del cost de |'excavacio i el reompiert de les rases, ja que
I'obra mecanica I'assumeix la propia companyia.

12.3.- OBRES COMPLEMENTARIES

Les obres complementaries es corresponen amb els capitols de Pavimentacio, Reg,
Jardineria i Mobiliari.

12.3.1.-Pavimentacit

En lapartat coresponent a vialitat ja s'ha comentat la tipologia del paviments
asfaltics en els vials destinats a transit rodat. El paviment de les voreres i places
esta previst dadoquins de formigd.

Les peces de vorada de granet, amb guals tipus Manresa i rigoles de 20x20x8 mm.
Els carrers de vianants combinaran aglomerat asfaltic amb pedra natural o artificial i
saulé en alguns trams més plans que permetin la seva estabilitat.

12.3.2.- Reg, Jardineria i Mobiliari

El projecte d'obres complementaries definird amb precisio les caracteristiques
d'aquests capitols.
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13. SISTEMA D'ACTUACIO

Com s'ha especificat en l'apartat de gesti6, el sistema d'actuacié escollit per
Fexecucié de Funic poligon delimitat dins el sector és el de reparcelacio,
contemnplat a {"article 115 de la Llei 2/2002 d'Urbanisme.

La modalitat de reparcellacid atenent a que els promotars reuneixen la major part
de la propietat del sector (93,32%) i que la resta es propietat de I'Ajuntament de
Manresa, es disposa que sigui la de Compensacié basica regulada a la Seccid
segona del Capitol Tercer del Titol Quart de la Llei d"Urbanisme.

El projecte de reparcelacié realitzara I'adjudicacio de benefici | caregues entre el
sol propletat dels promotors del pla. El sdl propietat de I'Ajuntament de Manresa no
entrara en aquesl procés d'adjudicacio de beneficis | carregues, donat que es tracla
de bens de domini public oblinguts de forma no onerosa que no donen lloc a

atribucio d'aprofitaments segons l'establert a larticle 120 de la Llei 2/2002
d'urbanisme,

En aquesta modalitat de compensacié basica, els propietaris aporten els terrenys de
cessio obligatdria, executen a Hur carrec la urbanitzacié, en els termes determinats
pel pla d'ordenacié urbanistica, i es constitueixen, mitjangant document public, en
junta de compensacio.
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| 1.-ZONIFICACIO il
SISTEMES Superficie (M7 [_%
AT VIARI . L
A1 Viari 5.075 |
a1  Recomeguts per a vianants. Ifineraris arbrats 1774 sl

Total Viari i 6848| 9m

D ESPAIS LLIURES i
D2 Parc Urba 37.181;
D3 Places i jardins urbans 263}

1% Total Espais liures ! 37.444| 5422
E EQUIPAMENTS — - Ny
E2-1 Ampliacit recinte piscines 1129
E2-2 Poliesportiu 29421

""""" Total Equipaments U 40| ss0
TOTAL SISTEMES 48364 | 70,02
ZONES
1.6 _ Zona_ d 'ordenaéid de volums_especials _ a
16a UE1 | Edifici d'habitatges de régim lliure 2.300
16a UE2 | Edifici d'habitatges de régim lliure 2.300
16a UE3 | Edifici d’habitatges de régim lliure 2.300
16b UE4 | Edifici d'habitatges de régim protegit 2.250
31 Zona terciaria en edificacio aillada
3.tc UES | Rehabilitacié de la Fabrica Nova 5.201
31d UE6 | Edifici annex a la Fabrica i Torre 6.362
TOTAL ZONES 20713 | 2998
TOTAL AMBIT DE PLANEJAMENT 69.077 | 100,00
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2.- QUADRE COMPARATIU DE SUPERFICIES | ESTANDARDS |
P.E.10- FABRICA NOVA Modificacio Pla Pla Especial
1 | Ambit de planejament 69.077 m? F 160% 69.077 m? 100%
2 [sopibic | awassme | 7% | asseame | 00w
3 | Sél d'aprofitament privat 20723 m? | 30% 20713 m* 29,98%
4 | Eopaitres arcuba) | 3000wt | sosre | sressme | seoz
(5 |Equpamentesport | aoome | sww | aorime | soew
6 | Sostre méxim edificabie | 52145 + 10.429 (") 52.145 + 10.429 ()
" [ | omees | omeess
8 gﬁgzi?ﬂittg";g""“a 80 hab/ha 80 habrha
o |Soedecmasdesinat | a0 202
10 sr‘:)rt?;i.ttatge habitatge I 20%_ 20%
1 Carregues d'uibanitzacié Parc de San! Ignasi - Parc de Sang lgna; ]
extemnes Plaga Remei (80%) Plaga Remei (80%)

(")  El sostre sobre rasant de la nau principal de Ia Fabrica Nova estd estimat en 10.429 mZ,
El sotre que es podra construir sera equivalent al que actualment t& la nau principal de la
Fabrica Nova en les seves dos plantes principals —la planta baixa i la planta primera-,

| 3.- EDIFICABILITAT TOTAL
—Edificabilitat
REHABILITACIO DE LA FABRICA NOVA 10.429 MF
RESTA DE LES EDIFICACIONS
52.145 M?
TOTAL 62.574 M?

Aquest sostre total es correspon a I'edificabilitat determinada per la Modificacié puntual del Pla
General Fabrica Nova. Es commespon amb el 0,76 mst/m?s| sobre I'ambit meés el sostre de la
nau de la Fabrica Nova que es conserva
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4.- EDIFICABILITAT DESGLOSADA PER UNITATS D'EDIFICACIO

Edificabilitat !Ediﬁmbilﬂat sota rasant sense

UNITATS DEDIFICACIO | OCUPACIO e e incloure aparcaments, serveis i
instal-lacions

UET Egifé";iﬂ;"l‘;’:;":tges 2.300 m? 9.866 m*
UE2 Eé’gi‘r’;‘“;zir‘:‘ges 2.300 m? 9.866 m? |
UE3 Egif;;if;“ﬁzir‘:‘ges 2.300 m? 9.866 m?
UE4 E:if:;i"’:‘:@%* 2182 m? 7.000 m?
UES | Fehabiact de la 5.201 m? 10.429 m? 5.201 v |
UES | Forii annex a fa 6.430 m? 15.547 m? 10,800 m?
TOTAL ZONES 20.713 m? 62.574 m? 16.001 m?
5.- SOSTRE DEL CENTRE D'ACTIVITATS TERCIARIES =

UNITATS D'EDIFICACIO

Edificabilitat sobre
rasant

Edificabilitat sota rasant sense |

incloure aparcaments, serveis i
instal lacions

UES Rehabilitaci de la

Setaoiiack 10.429 m? 5.201 m?
Edifici annex  a 10146 m? [15.062: 155 GF .

| ) 10800 m

TOTAL CENTRE

D'ACTIVITATS TERCIARIES = e

(") En la UEG no s'inclou el sostre de la Torre destinat a I'is d'habitatge (5.402 m3).
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| 6.- SOSTRE | NOMBRE D’HABITATGES ]

UNITATS D'EDIFICACIO Sostre ‘Nim. Habitatges
UE1 | Edifici dhabitatge de régim Hiure 9.866 m” 93
UE2 | Edifici d'habitatge de ragim lfiure 9.866 m? 93
UE3 Edifici d'habitatge de régim lliure 9.866 m? 93
UE6 | Tome (habitatges) 5.402 m? 57
.ané EDIFICIS (’HABITATGE DE REGIM | A5 -
UE? | Edifici dhabitatge de régim profegt 7000m| 84
ToTAL 'CE;II?I!I;I;;‘){:)D'HABITATGE DE REGIM e &
TOTAL EDIFICIS D'HABITATGE 42,000 m? 420

Atts que el nombre d'habitatges maxim pemnés pel Pla General &s de 520, el
desenvolupamenl d'aguest pla Especial podra establir un nombre d'habitalges superior als 420
previstos. mantenint sempre el 20% de la totalitat d'habitatges en régim protegit i sense
augmentar el sostre de 42.000 m? destinat a habitatges.
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| 7.- DISTRIBUCIO DE L'EDIFICABILITAT PER EDIFICIS

UE1

| UE3

EDIFICI D’HABITATGES DE REGIM LLIURE

El sostre total de 9.866 m? es distribueix entre les diverses plantes de cadascun dels
edificis. La totalitat del sostre es troba sobre rasant.

Cadascun dels edificis disposa del seu aparcament sota rasant amb el nombre de
vehicles necessari.

El nombre d'habitatges per edifici es de 93. .

UE4

EDIFICI D'HABITATGES DE REGIM PROTEGIT

El sostre total de 7.000 m? es distribueix en 3 edificis afllats de 2.333,33 m? de sostre
cadascun. Els sostre de 2.333,33 m? es distribueix entre les diverses plantes de
cadascun dels edificis. La totalitat del sostre es troba sobre rasant.

L'aparcament es comu pels tres edificis amb el nombre de vehicles necessari.

El nombre d'habitatges es de 28 per edifici amb un total de 84. .

UES

REHABILITACIO DE LA FABRICA NOVA

El sostre sota rasant de 5.201 m* es corespon amb la planta —1 d aquesta edificacia
que es destinara al centre terciari.

El sostre sobre rasant de 10.429 m? es correspon a la planta baixa i primera d'aquesta
edificacié. Donada I'algada d’aquesta edificacié es podran disposar dobles espais i
altells, perd sempre amb un sostre maxim sobre rasant equivalent al que té actualment
la nau principal de la Fabrica Nova en les seves dos plantes principals —a planta baixa
i la planta primera-.

L’aparcament d’aquesta edificacio s'integrara al aparcament general del centre
d'aclivitats terclaries conjuntament amb I'UER.
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UE6 EDIFICI ANNEX A LA FABRICA | TORRE

- El sostre sota rasant de 10.800 m? es correspon amb el sumatori de la planta -1 i la
planta § d’aquesta edificacid que es destinaran al centre terciari. Les parts de la planta
~1 que es destinin a aparcaments { serveis no s'inclouen en aquest sostre i es
comptabilitzzaran amb el conjunt dels aparcaments. La planta S es troba al mateix nivell
de la planta baixa de Fedifici de la Fabrica Nova perd es troba sota el nivell del parc i
sota el nivell de la carretera del Pont de Vilomara per lo que només una part de la seva
superficie es comptabilitzard com a sostre sobre rasant.

- El sostre sobre rasant de 15.546 m* es comespon amb el sumatori de la part de la
planta 5 que comptabilitza sobre rasant, amb fa planta primera d‘aguesta edificacié i
amb la torre. Dintre d’aquest sostre es troben els 5.402 m? destinats a I'is d’habitatge.

- L’aparcament d'aquesta edificacié s'integrara al aparcament general del centre
d’activitats terciaries conjuntament amb I'UES.

Una hipdtesi orientativa de la distribucié del sostre d'aquesta edificacié es la segient;

_ Sostre sobre rasant | Sostre sota rasant
Tome (PB + 14 plantes) 10.989 W
= Pi+part P5 4.558 M 1
o Part PS+P-1 ENCEIE 10,800 M?
Total 16547 W 10.500 M?
Una hipdtesi orientativa per usos es la segiient:
Us d'habitatge 5.402 m? (57 habitatges)
Us hoteler 4.000 m? (90 habitacions)
Us d'oficines 1.587 m?
Us terciari (comercial i oci) 15.358 m*
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| 8- PREVISIO MINIMA DE PLACES D'’APARCAMENT EN FUNCIO DE L'US ESTABLERT

D'acord amb Farticle 157 del Pla General, &l nombre de places minim exigible en funcio dels
usos especifics és el segent:

EDIFICI D'HARITATGES DE REGIM LLIURE

UE1 43 habitatges de menys de 90 m? x 1 plaga ;g
50 habitatges de més de 90 m? x 1,5 places
Total aparcaments UES 118 places

EDIFICI D'HABITATGES DE REGIM LLIURE

e 43 habitatges de menys de 90 m? x 1 plaga _4,:
50 habitatges de més de 90 m* x 1,5 places
Total aparcaments UE2 118 places

EDIFIC| D'HABITATGES DE REGIM LLIURE

MES 43 habitatges de menys de 90 m? x 1 plaga =
50 habitatges de més de 90 m? x 1,5 places
Total aparcaments UE3 118 places

EDIFICI D’'HABITATGES DE REGIM PROTEGIT

5y 84 habitatges de menys de 90 m? x 1 plaga 84

Total aparcaments UE4 84 places

REHABILITACIO DE LA FABRICA NOVA

EDIFICI ANNEX A LA FABRICA | TORRE |
UES 57 habitatges de més de 90 m? x 1,5 places gg
UES 90 habitacions d’hotel de 3 estrelles x 1 plaga/3 hab 27

1.587 m* d'oficines x 1 plaga/60 m2 307
15.358 m* d'(is terciari UE6 x 1 pla¢a/50 m2 (") 312
15.630 m? d'is terciari UES x 1 plaga/50 m? (%)
q-'-l'otal aparcaments UES + UEG 762 (1)

() La hipotesi d’'una plaga cada 50 m? de superficie construida amb independéncia de l'is es
meés favorable que 1a aplicacio estricta de la normativa.

(**) La previsié minima d'aparcament es inferior a la capacitat minima establerta per aquest
aparcament gue s'ha estimat en 800 places pel centre d'activitats terciaries al marge de les
86 places pels habitatges.

Gengrailiat de Catalunya .
Cepartamant de Politica Territorial
AL | Obras Pdhliguas
FABRIGA N évh Direccld Qeneral H’Urbani;me
Conmigsio Territorial d'Urbanisme
de Barcelona

47



REHABILITACIO DE LA FABRICA NOVA

. EDIFICI ANNEX A LA FABRICA | TORRE
UEs CENTRE D'ACTIVITATS TERCIARIES ag
57 habitatges de més de 90 m* x 1,5 places

Total aparcaments UES + UEG

886

El resum de places d'aparcament necessaries es doncs de:

APARCAMENT UE1 118 PLACES
APARCAMENT UE2 118 PLACES
APARCAMENT UE3 118 PLACES
APARCAMENT UE4 84 PLACES
APARCAMENT UES + UEG 886 PLACES (M
TOTAL pravisié minima 1.324 PLACES

(*) La previsi6 pel aparcament UE5 + UEG es tindra de contrastar amb les detenminacions de
lestudi de mobilitat | amb el desglos d'usos que finalment s’estableixi en el centre terciari.
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1.- TITOL PRIMER. DISPOSICIONS GENERALS

Ar. 1 Definicié |

El present Pla Espacial, ¢ per objecte en sdl urba consclidat, de desenvolupar el pla
general i la modificacié puntual del mateix realitzada en aquest mateix ambit territorial, i
conté totes les determinacions pertinents per a Fordenacié urbanistica detallada del sector
anomenat “PE-10, FABRICA NOVA", de conformitat amb el regim del sl urba,

| Art. 2. Desenvolupament del pia general |

El present Pla Especial, dasenvolupa el sector de sol urba consolidat dins I'ambit delimitat
per la Modificacié puntual del Pla General Fabrica Nova.

El Pla Especial es redacta amb F'objecte de completar i desenvolupar et Pla General, tal i
com assenyala l'arficle 23 de les Normes Urbanistiques del Pla General Municipal
d'Ordenaci6 de Manresa aprovat definitivament el maig de 1997.

La present Nomativa, conjuntament amb la resta de documents i determinacions exigides
per la Llei 2/2002, d'Urbanisme i disposicions aplicables del Reglament de Planejarnent,
constitueix el Pla Especial Fabrica Nova, de Manresa.

Art. 3. Ambit temitorial de referéncia

Aquesta Normativa és d'aplicacio a la totalitat de I'ambit del Pla Especial Fabrica Nova,
segons queda definit en tols els planols que s'acompanyen, ambit coincident amb
Festablert als planols d'ordenacié de fa Modificacié puntual del Pla General, que regulen
especificament aquest sector.

[ Art. 4 Marc legal de referencia |

Aquest Pla Especial s'ha redactat en compliment d'alld que preveu la modificacit puntual
del Pla General d’'Ordenacio Urbana de Manresa en aquest ambit, i amb compliment de
l'ordenament urbanistic vigent, constitut en virtut de la Disposicié Transitdria Vuitena
apartat 1er. de la Llei 2/2602, d'urbanisme, publicada al D.0.G.C. de 21 de marg de 2002 |
restants disposicions d’aplicacié.

Pel que no preveu aquesta Normativa sén d'aplicacié les Nommes Urbanistiques del Pia
General d'Ordenacié Urbana de Manresa, aix[ com les altres disposicions vigents que
incideixin en la materia.

:-_Art. 5 Conlingut )

Aquests Pla Especial esta integrat pels documents segiients:

PE.- Pla Especial
PL.- Projecte d'Obres Basiques d'Urbanitzacié

E! Pla Especial (PE) esta infegrat pels documents segdents:

A - Memobria

B.- Taules de Dades

C.- Normativa

D.. Estudi Econdmic i Financer

E.- Pla d'Etapes
.- Documentacit Grafica
G.- Annexos
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Ant. € Projecte d'obres basiques d'urbanitzacié

De conformitat amb el que disposa la Llei 2/2002, d'Urbanisme el present Pla Especial
precisa les caracteristiques i el tracat de les obres d'urbanitzacié basiques, n‘avalua el seu
cost i en divideix Pexecucit en etapes, amb el grau suficient de detall per a permetre la
seva execucid immediata mitjangant la inclusi6 com a contingut del Projecte d'obres
basiques d’urbanitzacié integrat pels seglents documents:

A.- Memodria

B.- Annexos de calcul a la meméria
C_- Plec de Condicions Generals
D.- Plec de Condicions Particulars
E.- Pressupost

F .- Documentacié Grafica

Art. 7 Vigéncla |

Aguest instrument atés que és una disposicié administrativa de caracter general, conforme
larticle 100 de la Llei 2/2002, t& vigéncia indefinida i serd executiu a partir de la
reglamentaria publicacié de I'acord d'aprovacio definitiva al Diari Oficial de la Generalitat i
de les seves normes urbanistiques. Les determinacions d'aquest instrument obligaran tant
als particulars com a l'Administracié publica, de conformitat amb la Legislacié Urbanistica
vigent,

"Art.8 Modificacions

1.- Es podra modificar aquest Pla Especial en els supdsits que estableix la Legislacio
Urbanlistica vigent.

2.- Les madificacions hauran de tenir el mateix grau de precisid que el Pla Especial i es
tramitaran seguint les mateixes disposicions que regeixen la seva formulacio.

3.- No seran supdsit de modificacié les petites variacions de les alineacions derivades
d'una millor adaptacié sobre els terrenys dels projectes d'urbanitzacid, que no suposin
modificacions en la superficie i, per tant, en Fedificabilitat de les diferents zones
d'aquest Pla Especial.

Art. 9 Interpratacid

1.- Les determinacions del Pla Especial i concretament, aquesta Normativa, s'interpretaran
en base a aquells criferis que , partint del sentit propi de les seves paraules en relacio
amb el context i els antecedents histdrics i legislatius, tinguin en compte, principalment,
el seu esperit i finalitat, aixi com Iz realitat social del moment en que han de ser
aplicades.

2.- En el cas d'existir contradiccions grafiques entre els planols de diferent escala, s'estara
al que consti en els planols de major detall,

3.- Sies produeixen contradiccions entre 1a regulacié de les previsions del Pla Especial en
els seus diferents documents, es considera valida aguella que impliqui espais pdbiics o
elements d'interés pdblic més ampli i un menor index d’aprofitament.

Art. 10 Obligatorietat |

Tant I'Administracid i Organismes Publics com els particulars, estan obligats a complir les
determinacions i disposicions d'aquest Pla Especial i especialment, aquesta Normativa.
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‘Art. 11 Projectes d'urbanitzacio complementaris |

Les obres d'urbanitzacié que no tenen la consideracié de basiques han d'ésser objecte
d'un a diversos projectes d'urbanitzacié complementaris, que ha d'aprovar FAjuntament, de
conformitat amb el que disposa l'apartat 6& de Tarticle87 de la Liei 2/2002 d'Urbanisme,
sense que sigui preceptiu el trdmit d'informacié piblica, llevat dels supdsits d'ocupacié
temporal i d'altres de previstos per la legislacit d'expropiacit forgosa.

Els projectes d'urbanitzacié no poden modificar les determinacions dei planejament que
executen.

| Art. 12 Determinacions |

El present Pla Especial estableix les determinacions previstes a la Llai 2/2002,
d'Urbanisme qualifica el sbi, regula els usos | els parémetres de I'edificacid de manera que
parmeti atorgament de lickncies, assenyala les alineacions | rasants, defineix els
parametres béasics de l'ordenacid de volums, estableix les condicions de gestit | els
termiriis per a promoure els instruments comesponents per o executar les obres
durbanitzacid | edificackd | precisa les caracteristiques | el tragat de les obmes
d'urbanitzacid basiques.

Les determinacions de reserves per a sistemes i demés condicions dels mateixos
s'estableixen en funcié de les determinacions especifiques contingudes a la Modificacit
puntual del Pla General que aquest instrument desenvolupa.

2.- TITOL SEGON. REGIM URBANISTIC DEL SOL

| Art. 13, Regim urbanistic del Sol |

El s4l comprés dins I'Ambit del Pla Especial estad classificat com a sol urba consolidat,
d’acord amb I'establert a Farticle 30 de la liei 2/2002 d'Urbanisme.

El sdl comprés en I'ambit d'aquests Pla Especial es qualifica en zones i sistemes. Els
sistemes compresos dins I'ambit del sector s’entendra que s6n sistemes urbanistics locals,

de conformitat amb el que disposa l'article 34.2 de la Llei 2/2002, d'Urbanisme i la
modificacié puntual del Pla General.

En les diverses zones és on aquest instrument de planejament urbanlstic derivat distribueix
I'aprofitament urbanistic.
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3.- TITOL TERGER. REGULAGIO DE LES ZONES

3.1.- CAPITOL PRIMER. REGULACIO DE CARACTER GENERAL

3.1.1.- Seccié Primera — Zones i la seva regulacid

Art. 14 Zones |

Es defineixen dos zones;

16
31

Zona d’ordenacié de volums especials
Zona tercidria en edificacio aillada

| Art. 15 Definicié de les zones d'aquest Pla Especial |

La regulacit d’aquestes zones s'acomoda a les determinacions del Pla General i a la seva
regulacié especifica continguda en aquestes Normes. Es crean dos subzones diferents a la
zona 1.6 amb les seves regulacions especifiques, i dos noves subzones a la zona 3.1 que
s'ordenen conforme als parametres del sistema d'Ordenacié per valumetria especifica:

16a
16b
31¢
31d

Zona d'ordenacié de volums especials (UE1, UE2, UE3)
Zona d'ordenacio de volums espacials (UE4)

Zona terciaria en edificacié aillada (UE5)

Zona terciaria en edificacié afllada (UE6)

3.1.2.- Seccié Segona - Definici6 de conceptes dels parametres generals reguladors de

l'edificacio.

[ Art. 16 Unitat minima dedificacié |

S'entén per unitat minima d'edificacié el conjunt minim d'edificacions que ha de ésser

objecte de projecte arquitectdnic tnic.

Per cada unitat d'edificacié es pot adjudicar una edificabilitat i unes regulacions
urbanistiques especifiques.

Cada unitat d'edificacit coincideix amb una parcel-la urbanistica minima.

En |a proposta d'ordenacié es determinen sis unitats minimes d’edificacid que queden

grafiades en els planols d'ordenacio:

ZONA UNITAT D'EDIFICACIO

UE1 | EDIFICI DHABITATGES DE REGIM LLIURE
16a UE2 |EDIFICI D'HABITATGES DE REGIM LLIURE

UE3 | EDIFICI D'HABITATGES DE REGIM LLIURE |
16b UE4 |EDIFICI D'HABITATGES DE REGIM PROTEGIT
31¢ UE5 REHABILITACIO DE LA FABRICA NOVA
31d UE6 | EDIFICI ANNEX A LA FABRICA | TORRE ]
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[_Art. 17 Sostre edificable maxim |

Es la superficie edificable maxima, mesurada en metres quadrats, referida a la unitat
d'edificacis.

Els cossos sortints tancats computen en la seva fotalitat. Els cossos sortints oberts no
computen. Els cossos sortints semitancals entesos com a terrasses exteriors integrades
en el volum amuitectdnic no computen. El vol maxim dels cossos sorfints &s de 1,50
metres en relacio al pla de fagana.

En els espais sotacoberta aquella superficie destinada a habitatge d'algada superior a
1.50m, computa com a scstre, excepte les cambres d'instal-lacions i els accessos
verticals. Els espais destinats a trasters computen com a sostre,

| Art. 18 Densitat maxima |

Es el nombre méaxim d'habitatges, que en aguest pla estd limitat a 80 habitatges per
hectarea, que es equivalent a 520 habitatges,

Les previsions del pla son inferiors a aquesta densitat, i per tant el nombre d’habitatges
assignat a cada unitat d’edificacié no té la consideracié de maxim.

£l desenvolupament del pla podra establir un nombre d'habitatges superior al assignat,
sempre que no es superin els 520 habitatges maxims. i sernpre que el 20% de la totalitat

dels habitatges siguin de régim protegit, sense augmentar el sostre de 42.000 m? densitat
a habitatges.

[ At 19 Aicada reguladora |

Es la que es determina en aquesta normativa per a cadascuna de les zones i subzones.

| Art_20 Accés als aparcaments |

Per tal de no fragmentar excessivament el viari amb guals d’accés als aparcaments es
determinen els punts d'accés per cadascun dels aparcaments previstos.

| Art. 21 Definici6 dels usos |

Els usos referits en aquesta Nomativa seguiran les definicions establertes pel propi Pla
General al respecte.

En les zones 1.6a i 1.6b els usos admesos seran els espacificats en Particle 302 del Pla
General amb una predominanga del I'is d'habitatge plurifamifiar.

En les zones 3.1c i 3.1d els usos admesos seran els especificats en l'article 354 def Pla
General amb els complements seglents:

A.- Comercial

B.- Comercial de gran superficie

C.- Hoteler

D.- Restauracid

E.- Aparcament

F.- Oficines

G.- Cultural {cinemes)

H.- Oci
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En [a zona 3.1d s'admetrad a més a més, el (s d'habitaige plurfamiliar concentrat a la torre
prevista i amb el sostre maxim fixat en els quadres comesponents.

L'is d'oci es refereix a loferta de lleure urbad complementaria dels cinemes i els

establiments de restauracié. El lleure urba pot incloure leure familiar i infantil, establiments
esportius, leure musical, ...

3.2.- CAPITOL SEGON. REGULACIO DE CARACTER PARTICULAR DE LES ZONES

3.21.- Seccid Primera.- Determinacions per a la Zona d'ORDENACIO EN VOLUMS
ESPECIALS (CLAU 1.6)

| At. 22 Definici6 especifica |

Comprén aquells sdls residencials situats al sector Fabrica Nova que s'ordenen al propi pla
especial com a volums especials fixant els parametres d'edificacié conforme el sistema
d'ordenacié segons volumetria especifica.

| Art. 23 Regulacié de Fordenacic |

Per a la regulacid de la forma de l'edificacié s'estableix el sistema de volumetria especifica,
establint-se les unitats minimes d'edificacié i fixant en el propi Pla Especial als parametres
propis d'aquest sistema d'ordenacid.

| Art. 24 Condicions d'edificacié |

En el present pla Especial es fixen els parametres d'edificacié del sal qualificat amb clau
1.6 d'acord amb el que es regula pel sistemna d'ordenacit segons volumetria especifica
quant a separacions entre edificacions i assoleix minim dels habitatges. En el present pla
Especial en aquesta zona s'estableixen els segients pardmetres:

Unitat minima d'edificaci
Edificabilitat maxima

Densitat

QOcupacié maxima parcel-la edificable
Algada reguladora maxima

Nombre maxim de plantes

Cota de referéncia de la planta baixa
Separacions entre les edificacions
Assoleix

Porxos

Alcada de les plantes

Espais liiures privats

Cossos volats

Cobertes

Perimetre regulador

Perfil reguiador maxim

Alineacio obligatdria

En els planols d'ordenacié s’hi grafien per a cadascuna de les unitats d'edificacié aquests
parametres,
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| Art. 25 Edificabiitat |

Les unitats minimes d'edificacié, en sdf qualificat amb la clau 1.6, tenen assignada una
edificabilitat que consta graficament als pRnols d’ordenacit i que es comespon amb la
taula seglient;

16a UE1 9 HE6 m? sostre
1.6a UE2 9.866 m? sostre
16a UE3 9.866 m* sostre
1.6b UE4 7.000 m? sostre

| Art. 26 Densitat |

Les unitats minimes d'edificacid, en sdl qualificat amb la clau 1.6, tenen assignada una
densitat (nombre d'habitatges), que és [a seghent:

UE1 93 habitatges de régim Hiure
uez 93 habitatges de régim Hiure
UE3 93 habitatges de régim lliure
UE4 84 habitaiges de rdgim protegit

2888

Atés que el nombre d'habitalges maxim permés pel Pla General és de 520, el
desenvolupament d'aquest pla Especial podra establir un nombre d'habitatges superior als
420 previstos, mantenint sempre el 20% de la totalitat d’habitatges en régim protegit i
sense augmentar el sostre de 42,000 m? destinat a habitatges.

At 27 Ocupacit maxima parcel-la edificable |

Es determina l'ocupacié maxima de les edificacions sobre rasant i l'ocupacit maxima de
les edificacions sota rasant destinades a I's d'aparcament, que son les segients:

OCUPACIO SOBRE | OCUPACI() SOTA
RASANT RASANT
[1.6a | WE1, UE2, UE3) 5% 100%
[ 1.6b | We4) 85% 100%

El perimetre edificable maxim vindra determinat per Pacompliment de les ocupacions
maximes dintre dels perimetres requladors grafiats en els planols d'ordenacio.

Art. 28 Alcada reguladora maxima

S'entén per algada reguladora maxima aguella que han de tenir els edificis o parts
d'edificis.

L'amidament de l'al¢ada dels edificis, atés que aquests s’ordenen amb independéncia dels
carrers, s'haura de fer a partir de |a cota de referéncia de la planta baixa que es fixa en el
present pla especial.

En els casos que l'edificacit es desenvolupi en forma esglaonada, com a conseqiéncia de
les caracteristiques topografiques del terreny , els volums que es construeixin a partir de
les plantes baixes s'ajustaran a les algades maximes corresponents. En qualsevol cas,
l'edificabilitat total no podra excedir de la fixada per cadascuna de les unitats.

Generalitul de Catalunya
m[p Departament de Politica Territortal
; « i Qbres Publigues
Eioame T . Direccié General d'Urbanisme
FABRICA NOVA Comissio Territorial d'Urbdfisme
de Barceiona




L'alcada reguladora méaxima per les unitats UE1, UE2 i UE3 sera la seglient:

PB+6 2240m. (7 x 3,20m)
PB+7 2560m. (8 x 3,20m)

L'algada reguladora maxima per la unitat UE4 serd la seglent;

PB+5 20,00 m.  {4m+5x3,20m)
PB+6 23,20m. (4m+6x3,20m)

El criteri d’'amidament, sera des de la ¢ota de referéncia de les plantes baixes indicat als
planols d'ordenacié d’acord amb Tlarlicle 128.3, fins la cara superior det darrer forjat que
rapresenti el nombre de plantes de referéncia.

| Art. 29 Nombre maxim de plantes

Les unitats minimes d'edificacié tenen assignada un nombre maxim de plantes. En una
mateixa unitat es poden determinar varies zones amb diferent nombre de plantes.

1.6a UE1, UE2, UE3 PB+7 plantes/PB+6 plantes
1.6b UE4 PB+6 piantes/PB+5 plantes

[ Art. 30 Cota de referéncia de les plantes baixes |

En els planols d'ordenacié es fixen les cotes de referéncia de la planta baixa de les
diferents unitats d'edificacié, determinant-se els punts d'aplicacié per a I'amidament de
Falcada maxima de les edificacions. En un mateix edifici es poden determinar varies cotes
de referéncia de la planta baixa.

Ant. 31 Separacions entre les edficacions

Les separacions minimes entre les edificacions secan les establertes a Particle 128 de la
normativa del Pla General amb les seglents precisions:

1.6a UEt, UE2iUE3

Donada la disposicié de les unitats que només es troben properes en un punt la
separacié minima entre edificacions sera de 12 metres des de les arestes dels
punts maxims de vol. Les parts d'edificacié que tinguin PB+7 plantes tindran una
separacid minima entre edificacions de 16 metres.

1.6b UE4

La separacié minima entre les edificacions interiors de 'UE4 sera de 12 meires
des de les arestes dels punts maxims de vol.

[ Art. 32 Assoleix
Per garantir [a correcta insolacié dels habitatges, la distancia entre les edificacions i la seva
algada es determinara de forma que s'asseguri a qualsevol planta i habitatge com a minim
una hora de s6l entre les 10 i les 14 hores solars el dia 21 de gener.

S'adjunta com annex aquest pla un estudi d'assolellament.
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| Ant. 33 Porxos

Els porxos 0 espais coberts per I'edificacié que estiguin situats al mateix nivell de la planta
baixa i al mateix nivell que els espais lliures pdblics (vialitat o espais lliures) no
comptabilitzaran com a edificabilitat.

Aquests espais tindran una algada lliure minima entre Y'espai public i fa part inferior del
sostre o cos sortint de 3,25 m.

En els planols d'ordenacié es fixen uns porxos obligatoris en el desenvolupament de les
edificacions de les unitats UE1, UE2, UE3 i UE4.

Art. 34 Algada de les plantes |

L'algada lliure de les plantes, inclosa la planta baixa, serd de 2,50 m. com a minim.
L‘alcada lliure minima entre l'espai piblic i els cossos sortints serd de 3,25 m.

[ Art. 35 Espais Wliures privais

Les unitats d'edificacid, en sol qualificat amb la clau 1.6, tenen assignada una ocupaci6
minima dels espais liures privats i unes caracieristiques especifiques pel seu tractament:

1.6a UE1, UEZ i UE3 = 35% de la superficie de la unitat
- Us privat amb tractament de jardi o femrassa.

Possibilitat de construccié de piscines.

5 - Tancat en relaci6 al parc.

1.6b UE4 = 35% de la superficie de la unitat

- Us public amb tractament de parc a excepcié de fa
rampa d’accés de vehicles a 'aparcament.

- Qbert en relacié al parc

- Els porxos a nivell d'espai lliure també tindran ds
public..

El manteniment dels espais lliures privats d'us pubiic (exteriors o porxos) sera a camec dels
promotors d'aquestes unitats a excepci6 del manteniment del enllumenat, la jardineria, el
mobiliari urba o la neteja que seran a camec de I'Ajuntament.

| Art. 36 Cossos volats |

S'accepten als cossos volats en les condicions estableries als planols d'ordenacio i al
article 17 d’aquestes nommes. La major part dels vols seran cossos sortints semitancats
integrats en el volum arquitectdnic.

En els planols d'ordenacio s'especifiquen les alineacions exleriors de les zones que poden
ser ultrapassades pels cossos volats. Els vols que ultrapassin el limit de les zones només
podran ser cossos sortints oberis disposats de forma puntual com a singularitat
arquitectdnica integrada en la composicié de I'edifici.

"Art. 37 Cobertes |

Per sobre de lalgada reguladora maxima, nomeés es parmet la ocupacid del 40% de la
coberfa per @ instablacions de cimatitzacid, badalots d'ascensors, caixes descala
instal-lacions de telecomunicacions, trasters | altres possibles installacions Aquestes
hauran d'estar degudament integrades en l'adificacid dins d'un galib de 3,20 metres per
sobre de lalcada reguladora. Aguest galib, vinded imitat per un pla de 45° des de les
alineacions de les facanas

Aquest galib només podra ser ultrapassat en planta pels badalots d’ascensors i les caixes
d'escala quan aquests estiguin situats en la proximitat de les faganes i sempre d'acord
amb la composicié arquitecténica de 'edifici.
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Les installacions per a cobrir les necessitats de captacié solar no tindran limit d'ocupacio,
mantenint-se sempre dintre del galib abans determinat.

Les cobertes seran planes. El paviment definitiu de les terrasses es podra situar a 0,60
metres com a méuxim per sobre de la cara superior def darrer forjat construit.

En el cas de disposar d'espais destinats a Fis d’habitatge en la planta coberta, aquests
espais habitables seran complementaris de I'habitatge inferior, sense que mai puguin tenir
acceés independent. Per sobre d’aquests cossos no es permetra cap mena de construccio
ni instal-lacié tdcnica.

La franja d'un metre parallela a les alineacions de les faganes es tractara com a coberta
no transitable sense barana.

| Art. 38 Perimetre regulador, perfil requlador i alineacions obligatéries

En els planols d'ordenacié es determinen les condicions del perimetre i perfil regulador de
les edificacions, aixf com les possibles alineacions obligatories.

| Art. 39 Condicions especifiques UE1, UE2iUE3 |

En el seglent quadre es resumeixen les condicions d'ordenacio d'aquestes unitats
d’edificacié:

UE1 L |
UE2 | Edifici d’habitatges en régim lliure
UE3 | |
Superficie zona 2300 m?
Edificabilitat 9.866 m* de sostre
Densitat assignada (no maxima) 93 habitaiges
Ocupacio sota rasant ((is aparcament) 100% zona
Ocupacié sobre rasant (sense cossos
sortints) 65% zona
Namero maxim de blocs 1 unitat esglaonada
Separaci6 entre blocs (inclosos cossos
sortints) de dos unitats diferents 12 et/ SRt
. PB+6 plantes
Nimero de plantes PB+7 plantes
22,40 metres
Algada reguladora 25,60 metres |
Cota de referéncia de planta baixa Planol d‘ordenacié
Ocupacid planta setena A les zones marcades al planol d'ordenacio
A ) 35% zona
Espai lliure privat Us privat amb tractament de jardi o
termassa..
. - Un a la part central bloc segons planol
IPorxos obligatoris ) d'ordanacié,
Planta baixa Es permet I'Gs d'habitatge.
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| Art. 40 Condicions especifiques UE4

En el seglent quadre es resumeixen les condicions dordenacié d'aquesta unitat

d'edificaci6:

UE4 | Edifici d'habitatges en régim protegit

235_0 m?

Espai lliure privat

Superficie zona
Edificabilitat 7.000 m? de sostre
Densitat assignada (no maxima} 84 habitatges
Ocupacié sota rasant (s aparcament) 100% zona
‘Ocupaci6 sobre rasant (sense cossos .
50 ﬂinl@) 65% zona
Nimero maxim de blocs 3 unitats
Separacid entre blocs (inclosos cossos
sortints) 12imetres
. PB+5 plantes
Nimero de plantes PB+6 plantes
20,00 metres
|l reguiacon 23.20 metres
Cota de referéncia de planta baixa Planol d'ardenacio
Ocupacio planta sisena 40% zona
§i 35% zona

Us public amb tractament de parc a
excepcié¢ de la rampa d'accés de vehicles al
aparcament.

Porxos obligatoris

> 5,00 metres en planta baixa en relacid a
la Via Sant Ignasi.
> 5,00 metres en planta primera en relacié
al Parc.

(s pablic vinculat ai parc o via Sant Ignasi.
Pomxo volat sense pilars en planta baixa que
asseguri una vorera minima de 4 metres a
la Via Sant Ignasi.

Planta baixa

Us acces, local, trasters i serveis, sense
habitatge.
50% de la planta amb consideracio de
soterrani sota rasant.

| Art. 41 Condici6 especifica sobre ledificabilitat | densitat d'habitatges de régim liure |

Les unftats d'edificacié en les que es disposen els habitatges de régim Miure tenen
assignada la edificabilitat i la densitat segient:

UE1 9.866 m?
UE2 9. 866 m?
UE3 9 866 m*
UEB 5402 m?

93 habitatges
93 habitatges
93 habitatges

57 habitatges

Total 35.000 m*

S'admetran variacions d'edificabilitat de fins el 2% del sostre assignat a les UE1, UE2 i
UE3, o del 10% del sostre assignat per V'is d'habitatge a FUES, sempre que aquest quedi
compensat entre aquestes quatre unitats d’edificacié sense superar els 35.000 m? totals de

sostre.
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| Art. 42 Condicions d'us |

S'estableix I'ds principal d'habitatge plurifarniliar.
S'estableixen els usos compatibles segients:

1.- Comercial

2.- Oficines | serveis
3.- Sanitari-assistencial
4.- Cultural

5.- Educatiu

6.- Restauracié

7.- Aparcament

| Art. 43 Habitatges de régim protegit |

Els habitatges de la unitat d'edificacié UE4 seran de régim protegit d'acord amb els criteris
establerts al article 26 d'aquestes normes.

Art. 44 Determinacions del Pla General aplicables pel que fa a la regulacié del sistema
d'ordenacié

En tot alld no reguiat especificament en aquesta seccié, seran d'aplicacio els parameires i
definicions, reguladors del sistema d'ordenacio per volumetria especifica continguts a la
Secci6 Tercera del Capitol Primer del Titol Cinqué de les normes del Pla General Municipal
d'Ordenacio.

3.2.2.-Seccid Segona.- Determinacions per a la Zona TERCIARIA EN EDIFICACIO AILLADA
{CLAU 3.1)

[ Art. 45 Definicio especifica |

Comprén aquells sdls destinats a I'is terciari situats al sector de la Fabrica Nova que
s'ordenen al propi Pla Especial com a volums especials fitxant els parametres d'edificacié
conforme el sistema d'ordenacit segons volumetria especifica.

| Art. 46 Regulacié de I'ordenacié ]

Per a la regulacid de la forma de I'edificaci6 s’estabieix el sistema de volumetria especifica,
establint-se les unitats minimes d'edificacié i fixant el propi Fla Especial els parametres
propis d’aquest sistema d'ordenacio.

| Art. 47 Unitats minimes d'edificacio

Es creen dos unitats destinades a I'is tercian:

3.tc  UE5 Rehabilitacié de la Fabrica Nova
31d UE6 Edifici annex a la Fabrica i Torre
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| Art. 48 Condicions d'edificacié |

En el present Pla Especial es fixen els parameftres d'edificacié en sl qualificat amb la clau
3.1 d'acord amb el que es regula pel sistema d'ordenacié segons volumetria especifica
quant & separacions entre edificacions i assoleix minim dels habitatges. En el present Pla
Especial en aquesta zona s'estableixen els segUents parametres:

Edificabilitat maxima
Ocupacié maxima
Densitat

Nombre maxim de plantes

Alcada

reguladora maxima

Cota de referéncia de la Planta Baixa
Assoleix

Porxos
Algada

de les plantes

Cossos volats
Cobertes
Parimetre i perfit regulador

En els planots d'ordenacié, s'hi grafien per a cadascuna de les unitats d'edificacié, aquests
pardmetres.

| Art 49 Edificabilitat |

Les unitats minimes d'edificacid en sdl qualificat amb la clau 3.1 tenen assignada una
edificabilitat maxima que consta graficament als planols d'ordenacit i que es correspon
amb la taula seglent:

Edificabilitat sobre | Edificabilitat sota rasant, sense incloure

e rasant aparcaments, serveis i instal lacions
31¢ | UES 10.429 m* 5201 m*
31d | UE6G 15.647 m? 10.800 m?

El sostre de |a nau principal de la Fabrica Nova est3 estimat en 10.429 m? sobre rasant i
5.201 m?* sola rasant. El sostre sobre rasant que es podra construir serd equivalent al que
actualment t€ la nau principal de la Fabrica Nova en les seves dos plantes principals —la
planta primera i la planta baixa- El sostre sota rasant que es podra construir sera
equivalent a I'ocupacié actual de la nau,

| Art. 50 Ocupaci6 maxima parcel-la edificable |

1.- En la UE5 l'ocupacié maxima es comespon amb la totalitat de la parcel-la definida als
pléncls d'ordenacid. La superficie estimada es de 5.201 m® que es correspondra amb
la superficie definida per les faganes principals de la nau, una vegada s'hagin
endemocat tots els cossos annexes que hi estan adherits.

2.- En la UEG {'ocupaciéd maxima es correspon amb Ia totalitat de ta parcetla definida als
planols d'ordenacié amb les segiients especificacions:

*

PLA ESPECIAL
FABRICA NOVA

S'ha definit un ambit superior de 7.410 m2 de superficie en el que s'ha de
situar la unitat d'edificacié UE6 de 6.362 m2 de superficie. El projecte
arquitectdnic definird amb precisio la ubicacié dels 1.048 m2 d'espais
liures (D2) que resuften de la diferéncia entre I'ambit descrit i la superficie
de 'UES. Aquesta superficie d’espais lliures es situard sota de la coberla
principal de Yedificacié 1 tindra per funcié connectar la plaga de ('avinguda
de Bertran i Serra amb la part superior del parc. L'amplada minima
d'aquest espai lliure serda de 30 metres. Tot i aixi els espais privats
d'aquesta unitat es podran disposar sota d'aquest espai lliure, sempre que
es garanteixin les condicions establertes per I'espai lliure.

En la franja propera a les faganes de la nau principal de la Fabrica Nova es
separard la edificacid de 'UE6 per alliberar les torres de les cantonades.
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En els punts de contacte entre 'UES i 'UEE s'estudiara amb cura el
sisterna constructiu d'unié.

[Trt.h51 Densitat |

En I'UEG es determina la possibilitat de destinar una part del seu sostre a I'is d'habitatges
amb les sagilents caracteristiques:

UEG 5.402 m2 de sostre 57 habitatges

| Art. 52 Nombre maxim de plantes |

Les unitats d’edificacié tenen assignada el nombre maxim de plantes. En una mateixa
unitat es poden determinar varies zones amb diferent nombre de plantes.

-PB + 1 planta

-1 planta soterrani destinada a I'Gs terciari

3.1c UES -Totes les plantes dintre del volurn actual de la nau

-Donada l'alcada d’aquesta edificacié es podran disposar dobles
espais i altells, perd sempre amb el sostre maxim sobre rasant fixat.

-PB + 1 planta al cos baix
3.1d UEG -PB + 13 plantes al cos alt
-1 planta sotemrani destinada a I'Gs terciari

| Art. 53 Alcada reguiadora maxima

S'entén per alcada regutadora méxima aquella que han de tenir els edificis o parts
d'edificis.

L'amidament de Falgada dels edificis, atés que aquests s'ordenen amb independéncia dels
carrers, s’haura de fer a partir de la cota de referéncia de la planta baixa que es fixa en el
present pla especial.

En els casos que ledificacié es desenvolupi en forma esglaonada, com a consequéncia de
les caracteristiques topografiques del temeny , els volums que es construeixin a partir de
les plantes baixes s'ajustaran a les algades maximes corresponents. En qualsevol cas,
l'edificabilitat total no podra excedir l'edificacié tedrica resultant de construir en un pla
horitzontal.

L'alcada reguladora maxima serd, en funcié del nombre de plantes la seglent;
UES L'al¢ada reguladora ve fixada pel volum actual de la Fabrica Nova

LEB Cost baix PB+1 10,60 metres incloent-hi la fotalitat de la coberta
Costalt PB+13 57,60 metres (1 Ixdm+5,60m)

El criteri d’amidament, sera des de la cota de referéncia de plania balxa, indicat als planols
d'ordenaci6 d'acord amb I'article 128.3, fins Ia cara superior del darrer forjat que representi
el nombre de plantes de referéncia.

Art. 54 Cota de referéncia de les plantes baixes |

En els planols d'ordenacié es fixen les cotes de referéncia de la plania baixa de les
diferents unitats d'edificacié, determinant-se els punts d'aplicacié¢ per a amidament de
lalcada maxima de les edificacions. En un mateix edifici es poden determinar varies cotes
de referéncia de la planta baixa.
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| Art. 55 Assoleix

Per garantir la correcta insolacié dels habitatges, la distancia entre les edificacions i la seva
algada es determinara de forma que s'asseguri a qualsevol planta i habitatge com a minim
una hora de sdl entre les 10 i les 14 hores solars el dia 21 de gener.

S'adjunta com annex aquest pla un estudi d'assolellament.

Kn 56 Porxos

Els ponxos © espais coberts per I'edificacid que estiguin situats al mateix nivell de la planta
baa i al mateix nivell que els espais lliures publics (vialitat o espais lliures) no
comptabilitzaran com a edificabilitat.

Aquests espais tindran (s public, a través de l'establiment d'una servitut d'ds piblic,
vinculat als espais lliures propers. En els planols dordenacié s'especifica la seva
localitzacié que tindrd per desti ampliar el passeig del parc, el pas d'espai lliure sota la
coberta o els ambits de parc perimetrals a l'edificacié.

Aquests espais tindran una algada fliure minima entre lespai public i la part inferior del
sostre o cos sortint de 3,25 m,

El manteniment dels espais lliures privats dds public (exteriors o porxos) sera a camec dels
promotors d'aquestes unitats a excepcit del manteniment del enllumenat, la jardineria, el
mobiliari urba o la neteja que seran a carrec de 'Ajuntament.

| Art. 57 Algada de les piantes |

L'alcada lliure de les plantes, serd de 2,50 m. com a minim. L'algada Hiure minima entre
I'espai public i els cossos sortints sera de 3,25 m.
L'algada Hiure minima de la planta baixa sera de 3,25 m.

1" Art. 58 Cossos volats |

La unitat UES no pot tenir cossos volats.

La unitat UEG només podrd tenir cossos volats semitancats integrats en el volum
arquitectonic i disposats dintre del galib de la zona. No es podran disposar cossos volats
oberts.

Art. 59 Cobertes |

Les determinacions per les cobertes son diferents segons el volum de que es fracti:

31c  UES5 Rehabilitacié de la Fabrica Nova

Cobertes:  Es restituiran unes cobertes equivalents a les actuals. Per sobre
d’'aquestes cobertes no es podra situar cap element.

Tomres En les torres laterals, es podran ubicar instal-lacions de climatitzaci6,
badalots,... sempre que ei seu volum no superi el nivell de coronacit
actual de les faganes d'aquestes torres.
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31d  UES6 Edifici annex a la Fabrica Nova

Cos baix: Es defineix un galib de 10,60 metres des de la cota de referéncia de
planta baixa en el que sha d'incloure la totalitat dels elements
construits. Per sobre d'aquest galib només es podran col-locar les
baranes de proteccié amb una algada maxima d'1 metre. La cobera
sera enjardinada del tipus ecoldgic amb Gs piblic des dels ponts de
connexid que s'establiran amb el parc. En les zones pavimentades
d'aquesta coberta s’hi podran ubicar terrasses vinculades als serveis
de restauracit que es puguin trobar a l'interior de Fedificacio,

Cos alt: Per sobre de la coberfa només es pemmet la ocupacié per a
instal-lacions de climatitzacié, badalots d'ascensors, caixes d'escala,
instal-lacions de telecomunicacions | aftres possibles instal-lacions.
Aquestes installacions hauran d'estar degudament integrades en
ledificacié dins d'un galib de 4 metres per sobre de l'algada
requladors. Totes les installacions de la unitat UE6 que sigui
necessan ubicar en coberta es situaran dins d'aquest galib, de foma
que s'alliberi totalment €l cos baix de I'edificacié.

| Art. 80 Perimetre reguladar, perfil regulador i alineacions chbiigatiiries |

En sls planols d'ordenacié es determinen les condicions del perimetre i perfil regulador de
les edificacions, aixi com les possibles alineacions obligatories.

Per la UE5 el perimetre i perfil regulador ve limitat per les facanes de la nau que es
conserva,

Art. 61 Rehabiltaci6 de la Fabrica Nova |

La rehabilitacié de la nau principal de la Fabrica Nova (UES) contempiara la conservacié de
la volumetria de l'edifici faganes i cobertes- i una intervencié amuitectdnica respectuosa
amb el caracter de Fedifici.

Per 'execucié de les obres es conservara la fagana en la seva totalitat, poguent-se
enderrocar 1a resta d'edificacié. Una vegada executada 'obra es restituiran unes cobertes
equivaients a les actuals.

Les faganes de la nau es restauraran acuradament, restituint-se aguelles parts que puguin
estar malmeses. La facana oest de la fabrica nova es conservara integrament, tot i
permetre solucions de connectivitat entre FUES i FUES.

Att. 62 Condicions d'lis |

S'estableixen com a usos principals els especificats a larticle 21 d'aquestes normes.

Art. 63 Us comercial |

El pla d'orientacié per a equipaments comercials de Manresa planteja en r'ambit del Pla
Especial de la Fabrica Nova la conveniéncia d'una zona comercial de centralitat en format
de gran magatzem o de centre comercial especialiizat amb una superficie de venda
maxima de 10.000 m*. El concepte de superficie de venda és el regulat per l'article 2 del
Decret 346/2001, de 24 de desembre.

Aquesta suparficie de venda s’ubicara a les unitats d’edificacié UE5 i UES, complementada
amb una oferta de lleure urba, especialment pel que fa a cinemes, establiments de
restauracid i alfres formes de lleure familiar.
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Art. 64 Determinacions del Pla General aplicables pel que fa a la regulacié de! sistema
d'ordenacié

En tot alld no regulat especificament en aquesta secci6, seran d'aplicacié els parametres i
definicions, reguladors del sistema d'ordenacié per volumetria especifica continguts a la
Seccié Tercera del Capitol Primer del Titol Cinqué de les normes del Pla General Municipal
d'Ordenacid.
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4.- TITOL QUART. REGULACIO DELS SISTEMES

4.1.- CAPITOL PRIMER. REGULACIO DE CARACTER GENERAL DELS SISTEMES

An. 65 Definicio |

S'entenen com a sistemes aquells elements fonamentals de l'ordenacis del termitori que,
ordenadament relacionats entre si, contribueixen a aconseguir ¢ls objectius del pla especial en
matléria de comunicacions, serveis técnics i mediambientals, espais lliures | equipaments.

| Art. 66 Classificacié dels sistemes |

Els s¢ls destinats per aquest Pla Especial a sistemes es classifiquen de la forma segiient:

A Viari Z
cLau Al Vian
al__ Recomeguts per a vianants. Itineraris arbrats
D Espais liures
cLau D2 Parc Urba
D3  Places i jardins urbans — e
CLAU E  Equipaments

E2  Equipament esportiu

El s0l destinat a equipaments esportius es subdivideix en:

E2-1 Ampliacié recinte piscines
E2-2 Poliespartiu

| Art. 67 Delimitacié dels sols destinats a Sistemes |

El planol d’erdenacié nim. 9 delimita els sdis destinats a sistames en el present pla Espacial.

| Art. 68 Titularitat i afectaci6 del sol destinat a Sistemes |

Eis sdls qualificats com a sistemes queden vinculats a aquesta destinaci6. Tots els sdls
qualificats com a sistemes en aquest Pla Especial seran de titularitat piblica i de cessid
obligatdria i gratuita.

4.2 - CAPITOL SEGON. REGULACIO DE CARACTER PARTICULAR DELS SISTEMES

4.2.1.- Seccid Primera_ - Reguiacié del Sistema Viari (Clau A.1)

“Art. 69 Xanxa viaria local

El sdl qualificat com a Sistema Viart (Clau A.1) en el present Pla Especiai, t& per funcié
complementar la xarxa basica urbana i facilitar 'accés a les edificacions.

El s¢l qualificat com a Sisterna Viari (Clau A.1) es delimita als planols d'Ordenacio.
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[ Art. 70 Titularitat |

El sdl qualificat com a Sistema Viari sera de titularitat publica i de cessié cbligatdria i gratuita.

[ At 71 Determinacions |

Seran d'aplicaci6 les determinacions per aquest sisterna viari establertes als articles 167 a 173
del Pla General.

Les rampes d'accés al aparcament del Centre Terciari es podran ubicar en el sol qualificat amb
la clau A1,

4.2.2 - Seccit Segona.- Regulacié del Sistema Viari de Recorregut per a vianants. lineraris
Arbrats (Clau a.1)

Art. 72 Definicis__ |

El sdl qualificat amb la Clau a.1, comprén aquells sdls corresponents al Sistema Viari, respecte
als quals s'exigeix un acurat tractament com espai complementari pel seu s predominantment
per a vianants.

El sdl qualificat amb la Clau a.1 es delimita als planols d"Ordenacié.

[ Art. 73 Titularitat |

El sdl qualificat com a Sistema Viari, amb Clau a.1, serd de titularitat publica i de cessid
obligatéria i gratuita.

[ Ant. 74 Determinacions

Seran d'aplicacié les determinacions per aquest sistema viari establertes als articles 177 i 178
del Pla General.

4.2.3.- Secci6 Tercera.- Regulacid del Sistema d'Espais Lliures. Parc Urba (Clau D2)

Art. 75 Definicid___|

El sdl qualificat com a Parc Urba (Clau D2), té per funcit la creacié d’un nou parc urba,
connectat amb I'actual parc de Sant Ignasi | amb accessos des dels camers perimetrals, Via
Sant Ignasi, carretera del Pont de Vilomara i carrer de Lluls Argemi.

El sél qualificat amb la Clau D2 es delimita als planols d'Ordenacié.

Art. 76 Tiularitat |

Els stls qualificat amb la Clau D2 compresos dins del sector, seran de titularitat publica | de
cessid obligatonia i gratuita.
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| Art. 77 Condicions d'ordenaci¢ i d'is |

Seran d'aplicaci les determinacions per aquest sistemna d'espais lliures establertes als articles
223 a 227 del Pla General.

Es permetra 'ocupacié del subsdl d'aquest espai lliure pel desenvoiupament funcional de
Faparcament del Centre Tercian (UES i UES) | per la ubicacié dels seus accessos. La
superficie maxima d'ocupacio en subsél dels espais liures sera del 8% de Farea D2.

4.2 4 - Seccid Quarta - Regulacio del Sistema d’Espais Lliures. Places i Jardins Urbans
(Clau D3)

[ Art. 78 Definicié |

El sol qualificat com a places i jardins urbans (Clau D3), t& per funcio ampliar la plaga del
Remei com a espai lliure situat en front de [a fagana principal de la Fabrica Nova.

El sél qualificat amb [a Clau D.3 es delimita als planols d'Ordenaci6.

A 79 Thularitat |

Els sdls qualificat amb la clau D.3 compresos dins del sector, seran de titularitat pdblica i de
cessio obligatdria i gratuita.

| Art. 80 Condicions d'ordenacié i d'us |

Seran d'aplicacit les determinacions per aquest sistema d'espais lliures establertes als articles
228 a 232 del Pla General,

4.2 5.- Secei6 Cinguena.- Regulacié del Sistema d’Equipaments esportius (Clau E.2)
[ Art. 81 Definicié

El s&l qualificat com a equipaments esportius (Clau E2) s'ha subdividit en dos paris:

E2-1 Ampliaci6 recinte piscines
E2-2 Poliesportiu

El 54l qualificat amb la Clau E2, es delimita als planols d'Omdenacio.

[ Art. 82 Titularitat

Els séls qualificat amb la Clau E2 compresos dins del sector, seran de fitularitat publica i de
cessit obligatdria i gratuita.

 Art. 83 Condicions d'ordenaciéius |

Per lo no especificat en aquestes normes, seran d'aplicacio les determinacions establertes als
articles 243 a 248 del Pla General.
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Art. 84 Ampliacié recinte piscines (Clau E2-1) |

Ei sdl qualificat com a E2-1, té per funcid ampliar el recinte actual de les piscines municipals.

Les seves condicions d'ordenacit i Us es determinaran de forma conjunta a la resta de les
instal-lacions del recinte de les piscines situades fora del Ambit d'aquest planejament.

Ei tancat entre el recinte de les piscines i el nou parc s'incloura en el projecte d'urbanitzacio det
sector de la Fabrica Nova.

Art. 85 Poliasportiu I;Ela; E2-2) |

El sél qualificat com a E2-2, té per funcio servir de base per la construccit d’un poliesportiu. La
construccié del pavellé serd a cArrec dels promotors, per ser cedit a 'Ajuntament de Manresa
en ple domini i d'acord amb les condicions establertes al conveni urbanistic signat entre
FAjuntament i els promotors. El subsol del pavelld podra ser ocupat per I'aparcament del centre
terciari. Les caracteristiques del pavelld seran les segiients:

- Tedeny de joc de 53x32 metres amb possibilitat de 3 pistes transversals de
28x15 amb zona perimetral de 2 metres i algada lliure d'almenys 8,5 metres.

-  Espai auxiliars per esportistes i espectadors de 53x15 metres com a minim,
incloent els serveis hahituals i 1 sala polivalent d’entre 80 i 100 m?.

El projecte amuitectdnic del pavellé s'integrard en el conjunt format per les unitats d'edificacio
UES i UES amb les mateixes qualitats i acabats.

La coberta del pavelld sera enjardinada de caracteristiques similars a la de la unitat UES.

Els parametres d'edificacié per aquest equipament seran els seglients:

OCUPACIO DE L’EDIFICACIO 100% de 'ambit E2-2

ALCADA REGULADORA La coronacid de la coberta serd la matexa
que la de la part baixa de la unitat UES. EI
tractament sera equivalent.

La part de serveis es situara sota el nivell dels
passejos del parc.

| SOSTRE El que es desenvolupi dintre del volum definit

per la ocupacid de Fedificacié a partir del
programa previst.
2.942 m? de sostre.

4.2 6.- Seccid Sisena.- Regulacié dels aparcaments en sdl pablic

Art. 86.- Desenvolupament dels aparcaments privats en espai public

Per permetre la comrecta funcionalitat dels aparcaments del centre terciari {(aparcaments de les
unitats UES i UE6) s'ajusta la condicié de no ocupacié de l'espai public en subsél amb les
segiients limitacions:

1. Es permstran les rampes d'accés al aparcament situades en el sistema viari per
evitar els creuaments de vehicles per les voreres i per aconseguir una major
funcionalitat d'accessos. La ubicacit d’aquestes rampes, s'ajustara als requeriments
de l'estudi de mobilitat i a les determinacions municipals sobre el viari de r‘entom
d'aquest sector.
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Es permetra l'ocupacié dels espais lliures (D2) en subsdl per obtenir un aparcament
més funcional. La superficie maxima d'ocupacit dels espais lliures en subsdl serd
del 8% de I'area D2. El tractament superior de les parts ocupades en subsdl serd el

- mateix que el de ia resta d'espais lliures per aconseguir la seva total integracié en el
\ # conjunt,
‘l
|
|
1

oz o CE T

Es permetra Focupacié del aparcament en el subsdl del poliesportiu (E2-2) per

abtenir un aparcament funcional i donada la seva construccidé simultania amb les
edificacions del conjunt.

al d'Urbanisme
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En els soterranis de les edificacions UES5 — UEG es preveuen espais necessaris per
dur a terme les operacions de camega i descarmega del centre d'activitats terciaries
amb un espai minim per 25 vehicles amb galib d'accés de 4,5 metres, Aixi mateix es
preveura un espai annex a la fagana lateral de la fabrica Nova on puguin realitzar
aquestes operacions els vehicles de més de 10 metres de longitud. Les zones
d'accés dels vehicles es reforgaran convenientment. El projecte d'activitats
| - - ' concretara amb precisié aquestes previsions en funcié dels usos finals del centre.

i | desenvolupament de la resta d'aparcaments d’aquest sector no es medifica la condicit de
§ = 0 ocupacié de Pespai public en subsdl, per lo que l'accés als aparcaments es realitzara
mitjangant gual i a través de rampes situades en ol privat. Per accedir a aquestes rampes es
tindrd de creuar part de superficie de vial (voreres) i part d'espais lliures (D2). Aquesta
superficie de pas es minimitzara al maxim i sera objecte del mateix tramit administratiu de la
concessié del commesponent gual. El disseny dels espais lliures d'aquesta zona de pas es
realitzard de tal forma que es minimitzin fes interferéncies amb els recorreguts de vianants i
amb les preteccions suficients per evitar que els vehicles puguin ocupar alires espais.

plblics ss reqularan..”

P

--_-—._y.es ocupacions en subsdl dels espais lliures es regularan mitjangant la comresponent concessié
administrativa.

A

5.- TITOL CINQUE. GESTiO DEL PLA ESPECIAL

An. BT Poligon d'Actuacié Urbanistica |

| El poligon d'actuacié urbanistica és {'ambit territorial minim per a dur a terme la gestié
..~ urbanistica integrada.

Dilighncla: per fer constar que com a consegliéncia de lecond de la Comissi
Temiors! d'lirbanisme de Barcelona, de 15 de desemibre de 2004, es comegeix a

larficls 56 de la nommativa urbanistica el parsgrafl on diu: *...dels espais lllures es

regularan...”, ha de di

La sacratarada la Comissio 'im'rhlai

dUrbanisme de Barcelona

Merc Albiol | Niflez

El present Pla Especial es desenvolupara per un unic poligon d'actuacié urbanistica coincident
amb I'ambit def secfor.

El poligon d'actuacié urbanistica delimitat per llurs dimensions i per les caracteristiques de
lordenacit és susceptible d'assumir les cessions regulades en el present Pla Especial i té
entitat suficient per a justificar técnicament i econdmicament rautonomia de 'actuacis.

Att. 88 Sistemna d'actuacio urbanistica |

Es determina com a sistema d'actuacié per dur a terme la gestio o execucié del planejament
urbanistic en l'dnic poligon delimitat el de Reparcellacié.

La modalitat escollida pel desenvolupament del poligon en el sistema fixat, és la de

compensacid basica regulada a la seccid segona del Capitol Tercer del Titol Quart de Ia Liei
d'Urbanisme

En aquesta modalitat de compensaci6 basica, els propietaris aporten els temenys de cessié
obligatoria, executen a liur carec la urbanitzacid, en els termes determinats pel Pla
d'Ordenacit Urbanistica, i es constitueix, mitiangant document public en junta de compensacié.

Generalital de Gatalunys
m Depattamenl de Politica Territorial
WAULE | Obres Publiques
Direccio General d‘ufbanigme
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Seran d'aplicacié pel desenvolupament de la gestié del sector les detemminacions establertes
per a la modalitat de reparcel-lacié dins del sistema d‘actuaci6 urbanistica per reparcel-lacié
contingudes en la Seccié Primera i Quarta del Capitol Il del Titol IV de la Llei 2/2002,
d'Urbanisme, aixi com les disposicions d'aplicacié del Decret 303/1997. de 25 de Novambre,
que aprova el Reglament sobre mesures per a facilitat I'execucid urbanistica i les del RD
109371997 sobre inscripcid al Registre de la Propietat d'actes de naturalesa urbanlstica.

Art. 89 Projecte de Reparcel lacio

En execucié del poligon d'actuacié urbanistica s'haura de redactar el pertinent projecte de
reparcel-lacié de conformitat amb la Seccié Primera del Gapitol Il del Titol IV de la Liei 2/2002,
d'Urbanisme.

El Projecte de Reparcel-lacié que s'aprovi conforme les determinacions del present Pla
Especial tindrd per objecte I'equidistribuci6 de beneficis i carregues derivades d'aguest
instrument, situant 'aprofitament en les zones aptes per l'edificacié i sistemes, determinades
en aquest Pla Especial, efectuant les adjudicacions pertinents.

El Projecte de Reparcel lacid gravara les finques resultants amb aprofitament amb el seu saldo
del compte de liquidacio provisional resultant de fa reparcel-lacid, No obstant, aquasta crrega
podri ser substituida per aval o altra garantia sdmesa equivalent a la del saido del compte da
liquidacid provisional atribult, amb anterioritat a l'aprovacid definitive del projecte de
reparcel-lacio, | les fingues resultants quins blulars hagin dipositat aquestes garanties, quedar
desliuides de la dita cimena

El Projecte de Reparcellacié realitzara I'adjudicacié de beneficis i camegues entre el sdl
propietat dels promotors del pla. El sdl propietat de 'Ajuntament de Manresa no entrara en
aquest procés d'adjudicacié de beneficis | chmegues.

[ Art. 90 Carreques Urbanistiques |

1.- Els terrenys qualificats com a sistemes seran objecte de cessié obligatoria i gratulta a
I'Ajuntament.

2.- Correspon als propietaris del sdl executar i sufragar el cost de les obres d'urbanitzacit que
requereix |'execucié del planejament.

Les obres d'urbanitzacié a executar dintre de I'ambit d'actuacié son les segiients:

- La urbanitzacié dels sistemes viaris i d'espais lliures inclosos en I'ambit det Pla
Especial.

- La construccio del tram del col-lector de Sant Ignasi, comprés entre la carretera de
Pont de Vilomara i la via de Sant Ignasi.

- S'inclourd al projecte del parc urba la tanca entre &l nou recinte de les piscines
{equipament E2-1) i el parc.

- Sera a camec dels promotors la construcci del pavelld poliesportiv a la parcella
d'equipaments E2-2.

Les obres d'urbanitzacié externes son les seglients:

- Les millores del recinte actual del Parc de Sant Ignasi, integrat en ef parc urba del
sector.
- E1 B0% de la plaga del Remei.

3.- Caldra considerar com a carregues del sector |a resta de despeses de gestié urbanistica

que hagin estat necessaries per a dur a terme la ordenacié de sdl que es promou a través
del present Pla Especial.

¥ Genetgiial de Catalunya
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| Art. 91 Projectes d"'Urbanitzacié |

Es desenvoluparan a traves del Projecte d'obres basiques d'urbanitzacié conforme el que es
disposa a larticle 6 d'aquestes normes, i dels projectes d'urbanitzacié complementaris
conforme al que es disposa a l'articke 11 d'aquestes normes.

_Art. 92 Desenvolupament per fases de I'obra d'urbanitzacié I

Conforme el gue determina en el Pla d'Etapes, I'execucié de I'obra d'urbanitzacié es podra
desenvolupar dins d'una mateixa I Unica etapa per les fases alla contemplades.

Es podran concedir llicéncies d'obres en les finques resultants, prévia Aprovacié del Projecte
d'Urbanitzaci6 1 inscripcié del projecte de reparcel-lacié de les mateixes al Registre de la
Propietat.
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1.- CARREGUES URBANISTIQUES

El cost estimat de les obres d’'urbanitzacié és el segient:

1.1.0BRES D'URBANITZACIO INCLOSES COM A CARREGUES URBANISTIQUES DE
LAMBIT

OBRES D'URBANITZACIO DINS DE L'AMBIT

Sistema viar dintre de I'ambit 6849 m* x 120€m? 821880 €
Espais Wiures dintre de Fambit 37444m* x 90€m? 3.369.960 €
Col'lactor de Sant ignasi (539 metres) PA 1.293.600 €
Serveis i imprevistos 1.281.461 €
Tanca recinte piscines 175ml x 300 €ml 52.500 €
OBRES D'URBANITZACHK) FORA DE L'AMBIT
Parc de Sant Ignasi 10811 m* x PA 270.455 €
Plaga Remei 2264 m*  x1206/m™xB0% 217344 €
TOTAL OBRES D'URBANITZACIO INCLOSES
COM A CARREGUES URBANISTIQUES 7.307.200 €
1.2 ALTRES CARREGUES
Poliesportiu P.A. 1.803.000 €
TOTAL CARREGUES URBANISTIQUES 9.110.200 €
2.- REPERCUSSIO DE LES CARREGUES URBANISTIQUES
El sostre privat a desenvolupar en aquest pla és el segient:
Sostre centre d'activitats terciaries (sobre i sota rasant) 36.575 m?
Sosfre edifici d’habitatge de régim lliure 35.000 m?
Sostre edifici d'habitatge de régim protegit 7.000 m*
Sostre total (sense aparcaments i serveis) 78.575 m*

Realitzant un calcul orientatiu d'unitats d'aprofitament a partir dels segiients coeficients:

Sosfre centre d"activitats terciaries
Sostre edificis d'habitatge de régim lliure
Sostre edificis d’habitatge de rdgim protegit

Obtenim les seglents unitats d'aprofitament:
Sostre centre d'activitats terciaries 08 x 36575m?

Sostre edificis d’habitatges de régim lliure 1.0 x 35.000m?
Sostre edificis d'habitatges de régim protegit 0.7 x  7.000 m*

0,8
1,0
0,7

29.260 UA
35.000 UA
4.900 UA

Total unitats d’aprofitament crientatives

69.160 UA

La repercussié del total d'obres d'urbanitzacié incloses com a carregues urbanistiques entre

aquestes unitats d'aprofitament és la segient:

7.307.200 €/69.160 UA = 105 €UA
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3.- AVALUACIO EGONOMICA DEL DESENVOLUPAMENT DE L'AMBIT
4.1 INVERSIO EN OBRES DE CONSTRUCCIO DINS DE LAMBIT

Sostre centre d'activitats terciaries

3.2 AVALUACLIO ECONOMICA TOTAL

INVERSIO EN OBRES DE CONSTRUCCIO
CARREGUES URBANISTIQUES

36.575m* x 900€mi= 32.817.500€
Sostre edifici d’habitatge de régim lliure 35.000 m* x1.000 €m*=  35.000.000 €
Sostre edifici d'habitatge de régim protegit  7.000 m? x 700 €/m?= 4.900.000 €
Mm%gmm} IT20m* x SO0 €m*= 19860000€
TOTAL INVERSIO EN OBRES DE CONSTRUCCIO 92.677.500 €
92.677.500 €

9.110.200 €

TOTAL INVERSIO

101.787.700 €
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E.- PLA D'ETAPES

1.- Aquest pla Especial ja incomora el projecte d'obres basiques d'urbanitzacié, que es
presenta a nivell d’avantprojecte per la seva aprovacié inicial.

2.- Els projectes d'urbanitzacié complementaris i el de reparcetlacid es redactaran en un
termini méxim de sis mesos a comptar des de 'aprovacié definitiva d'aquest Pla Especial.

3.- Les obres d'urbanitzacié s'executaran en una sola etapa que comprendra la totalitat de
Fobra urbanitzadora, excepte aquells dmbits que s'hagin d'ocupar per la realitzacié de les
obres de nova construccié o de rehabilitacio i siguin susceptibles d'ésser malmeses per
aquestes obres.

4.- La totalitat de l'obra d'urbanitzaci6 estara acabada en un termini maxim de tres anys des
de l'aprovacié definitiva d’aquest Pla Especial. El pavellé poliesportiu també es construira
durant aquest periode.

5.- S'incorpora el segiient calendari orientatiu:

1 ANY 2 ANY 3 ANY 4 ANY
PLA ESPECIAL APROVACIO
DEFINITIVA
REPARCEL-LACIO
PROJECTE D'URBANITZACIO
COMPLEMENTARI
ENDERROCS | MOVIMENTS
DE TERRES
URBANITZACIO
PABELLO POLIESPORTIU
EDIFICACIO
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