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1. ANTECEDENTS

En data 22 de febrer de 2022 s'aprova inicialment el PMU de la regulacié
volumetrica de lilla delimitada pels carrers Bisbe Torras i Bages al sud, Guifré el
Pilés a l'oest, passatge Balmes al nord i passatge Cami Vell de Santpedor a l'est,
presentada en data 17 de desembre de 2021 a I'Ajuntament de Manresa i amb
ndmero d'expedient PLA.PMU 2101 PLA DE MILLORA URBANA DE REGULACIO
DE LA COMPOSICIO VOLUMETRICA PASSATGE BALMES
(PLA.PMU2021000001).

Aquest PMU va ser presentat pel sr. Jordi Mas Clotet en representacié de la societat
TOABRE SABANAS, SL, part interessada.

En aquesta aprovacio inicial, el PMU definia una nova volumetria per a les quatre
finques que conformen la totalitat de lilla abans esmentada, definint tres unitats
d'edificacio i determinant una nova fondaria i nombre de plantes de cada una d'elles,
cosa que modificava el repartiment de I'edificabilitat entre la parcel-la A i B. Per
contra, ni els usos admesos, ni aprofitaments, ni carregues urbanistiques ni
I'estructura fonamental del planejament urbanistic general es veien afectades per
aquest PMU.

Aquesta aprovacié inicial es fa piblica en data 15 de mar¢ de 2022, moment en que
es sol-licita I'informe a I'Agéncia Catalana de I'Aigua i I'informe previ a la Comissio
Territorial d'Urbanisme de la Catalunya Central. També s'exposa i s'inicia el
termini d'un mes, a partir del dia habil seglient al de la darrera publicacié del
corresponent anunci en el Butlleti Oficial de la Provincia i en la premsa periodica, de
presentacié d'al-legacions. A la vegada, es cita de forma personal les persones
propietaries de les finques compreses en el PMU aprovat inicialment.

En data 29 de mar¢ de 2022, I'Agéncia Catalana de I'Aigua informa favorablement
-mitjangant l'informe técnic niUm.7464233-, les consideracions exposades en el PMU
en relacid a I'abastament, sanejament i inundabilitat de I'ambit afectat per I'aprovacio
inicial del PMU.

Posterior a aquest anunci public i a linforme emés per I'ACA, la CTU -Comissio
Territorial d'Urbanisme de la Catalunya Central-, en data 11 de maig de 2022,
suspén l'emissié de l'informe favorable fins a modificar un seguit de
consideracions. Entre d'altres, la CTU no aprova I'heterogeneitat en les profunditats
edificables de la parcel-la corresponent al Carrer Bisbe Torras i Bages N.14-16 aixi
com les reculades de l'alineacié a vial proposades, en no considerar-les necessaries
i en afectar els conceptes basics de la tipologia propia de la clau 1.3.

D'altra banda, en l'informe es posa emfasi en la unitat compositiva i de regulacio dels
projectes definitius, sent insuficient la creacid de tres unitats d'edificacio i vetllant per
una actuacio unitaria de conjunt.

Durant el termini de presentacié d'al-legacions obert per I'Ajuntament de Manresa,
aguest ens comunica, fruit d'una al-legacié presentada, la voluntat del propietari de
la finca Ptge. Balmes N.8 de desvincular-se d'aquest PMU. Aquest fet, juntament
amb la suspensi6 de I'emissio de l'informe favorable per part de la CTU, obliga a la
part promotora d'aquest PMU a portar a terme les modificacions plasmades en el
present PMU, exposat a continuacio.
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2. DEFINICIO | OBJECTIUS INICIALS

L'objectiu basic d'aquest Pla de Millora Urbana, en endavant PMUm Passatge
Balmes, és recollir les condicions i particularitats de I'entorn urbanistic d'aquest
ambit, integrar-les i transformar-les en un conjunt de modificacions volumetriques
proposades envers l'ordenacié establerta en el POUM vigent de Manresa -Pla
d'Ordenaci6 Urbanistica Municipal-.

El POUM planteja en aquest ambit una enretirada de l'alineacié a vial que es
desenvolupa al llarg de carrer Bisbe Torras i Bages per a donar prioritat a I'alineacio
a vial en el Passatge Balmes. Aquest fet, juntament amb les dimensions petites del
parcel-lari i l'origen historic del Cami Vell de Santpedor, ens porten a posar al
descobert de manera definitiva una mitgera d'aproximadament 19 mts de profunditat
i 23 mts d'al¢cada existent edificada en l'actualitat.

La proposta urbanistica que es defineix en el present PMUm Passatge Balmes
pretén formalitzar una transicio urbanistica entre aquesta "macromitgera”, generada
per l'alineaci6 a vial i el desnivell topografic del carrer Bisbe Torras i Bages, i les
noves alineacions que proposa el POUM en el Passatge Balmes, amb la intenci6 de
minimitzar el seu efecte visual.

Per altra banda, la pandémia de la COVID-19 va plantejar un nou paradigma vital -
com a societat- en el moment que el confinament obligatori va generar noves
preguntes sobre les necessitats i I's que en fem dels habitatges. En aquest sentit, el
cost economic actual de la construccid no permet ampliar massa les superficies
vitals interiors dels habitatges -cosa que seria molt desitjable- perd si, en canvi,
sense un cost excessiu es pot destinar una part de la superficie construida a fer
terrasses i cossos sortints oberts que millorin la qualitat de vida interior. Aixi doncs,
es pretén millorar la qualitat dels habitatges amb aquesta nova interrelacié "dins-
fora" que permet la superior dimensi6 d'aquests espais exteriors vinculats a
I'habitatge.

Edif
P Nisten

Dreta: Proposta volumetrica del present PMUm Etge Balmes
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3. AMBIT DEL PLA DE MILLORA URBANA

En el present Pla de Millora Urbana es proposa una nova composicio volumetrica per
a tres de les parcel-les situades a l'illa delimitada pels Carrers Bisbe Torras i Bages
al sud, Carrer Guifré el Pil6s a l'oest, Passatge Balmes al nord i Passatge Cami Vell
de Santpedor a I'est (veure planol adjunt i planol 01).

Degut a la profunditat de la parcel-la B, menor als 14 m -segons informacié Cadastral
de la que es disposa-, s'inclou com a part de I'ambit la parcel-la C, en cantonada. No
obstant aix0, a nivell de calcul d'edificabilitat i de superficies, tant del POUM vigent
com de la proposta, no computa.

L'ambit d'aquest PMUm Passatge Balmes el conformen les tres parcel-les:
- PARCEL-LA A => Carrer Bisbe Torras i Bages N.14-16

- PARCEL-LA B => Carrer Balmes N.6.
- PARCEL-LA C => Carrer Bisbe Torras i Bages N.18

L'illa on es situen aquestes parcel-les es troba en un sector de sol urba consolidat
inserit en la trama urbana amb Us residencial del nucli urba de Manresa amb tots els
serveis actius i a I'abast.

i. Antecedents

Actualment aquestes tres parcel-les queden regulades pel Text refés del Pla
d’ordenacié urbanistica municipal aprovat pel Ple de I'’Ajuntament de Manresa el 21
de setembre de 2017 i del qual se'n va donar conformitat per resolucié del Director
General d’Ordenacié d’Urbanisme i Territori el 26 de setembre de 2017, i que va
entrar en vigor a partir de la seva publicacié al DOGC el 26 d'octubre de 2017.

-i que substitueix el fins aleshores vigent PGM Pla General d'Ordenacié de
Manresa, aprovat el 23 de maig de 1997-.

Deixant de banda les determinacions del POUM, aquestes parcel-les no es troben
afectades per cap altra normativa tecnica ni urbanistica, exceptuant el regim general
urbanistic.
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ii. Disposicions generals

El POUM de Manresa fixa els parametres i els objectius a partir dels quals es
desenvolupa aquest Pla de Millora Urbana. La delimitacié de I'ambit del PMU es
realitza sobre sol urba consolidat i, per tant, a I'objecte previst en els articles 70.1b
TRLUC i 90.1 del Reglament de la LU, -no s'inclou dins les obligacions aquelles
corresponents a sol urba no consolidat, regulades en els articles 43 i 44 del TRLUC
ni la prevista a la Disposicié Transitoria tercera apartat 3.a del mateix Text Refés-.
Aix0 és aixi tenint en compte que el present PMUm Passatge Balmes:

- No representa la implantacié de nou sol urba residencial no previst en el
planejament vigent.

- Afecta a una zona consolidada de l'edificacid, essent el seu objectiu la
regulacio detallada dels volums i facanes, tenint en compte que en quasi la
seva totalitat ja esta edificat.

- No és objecte d'aquest document la produccié d'habitatge protegit ni cap
tipus d'habitatge assequible dels que determina la llei.

- El desenvolupament d'aquest no comporta un aprofitament urbanistic
major al previst en el POUM.

Amb tot aixo i, seguint allo que preveu el POUM en el Capitol 4. Plans de millora
urbana, article 252. Tipus, objecte i naturalesa dels diferents plans de millora
urbana, es redacta aquest PMUm Passatge Balmes per reordenar I'ambit que
s'afecta sense suposar una transformacioé del teixit urba ni dels usos existents -i, per
tant, queda identificat amb I'epigraf m-. Tal i com diu l'apartat 3 del mateix article, els
PMUm no han de ser sotmesos a la cessié del 10% d'aprofitament de I'ambit a
I'administracié actuant.

La volumetria definida en aquest PMU i les condicions d'ordenacié volumeétrica
vénen detallades en els planols d'ordenacié adjunts, segons allo que prescriu
l'article 357. Tipus de regulaci6 volumeétrica en el planejament urbanistic del POUM.

Tal i com diu l'article 102. Especificitats dels plans urbanistics derivats d'iniciativa
privada del Text Refos de la Llei d'Urbanisme, es presentara la documentacio
especifica requerida, en la que s'observara que el sol i les edificacions afectades
pertanyen a la propietat privada i, que és aquesta la que assumira la viabilitat
economica de la promocio.

Pel qué fa als compromisos que s'adquireixen, seguint l'apartat c), no s'adquireix cap
més compromis amb l'actuacié i, per tant, tampoc s'han de presentar garanties,
segons l'apartat d) del mateix article.

4. ESTAT ACTUAL
i. Topografia i estructura urbana

L'ambit d'aquest PMU engloba tres parcel-les; una d'elles en testera (A), l'altre entre
mitgeres (B) i una darrera en cantonada (C). Les tres parcel-les formen part d'una
petita illa formada pels carrers Guifré el Pilds, Bisbe Torras i Bages, Passatge Cami
Vell de Santpedor i Passatge Balmes.

Actualment l'ocupacié en planta d'aquestes parcel-les és del 100%. No s'ha detectat
aparentment cap afectacié geologica o hidrologica que sigui rellevant. No obstant
aixo, abans de procedir a comencar les obres, caldra fer els estudis geoldgics,
geotecnics i hidrologics pertinents.

Tot i que el terreny no té uns grans desnivells, el vial C/Bisbe Torras i Bages
presenta una diferencia de cotes entre +101,59 m i +100,62 m, desnivell que es
manifesta en 13,35 m de longitud.
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ii. Estructura de la propietat

Tal i com s'indica, dues de les finques cadastrals que conformen I'ambit del PMU sén
propietat de Clarabade, SL, amb CIF B-66595299 -parcel-les A i B-. En el cas de la
parcel-la C, es desconeix la titularitat de propietat.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT -finques del Pla de Millora Urbana-

. PROPIETARI .
REFERENCIA CADASTRAL SITUACIO
ACTUAL

Construccio
PARCEL-LA A 2911036DG0221A0001IK Clarabade, SL existent en
CIF B-66595299

desus
2911021DG0221A0001GK Construcci6
PARCEL-LA B Clarabade, SL existent en
2911021DG0221A0002HL CIF B-66595299 desa
esls
Const. existent
PARCEL-LAC 2911019DG0221A0001QK R amb Us de

magatzem

iii. Usos, activitats i edificacions existents

La Parcel-la A té accés tant des del Passatge Balmes com des del C/Bisbe Torras i
Bages i fa front, lateralment, al Passatge Cami Vell de Santpedor. Actualment hi
trobem una construccié en desus, en un baix estat de conservacio i altures irregulars
-Planta Baixa al C/Bisbe Torras i Bages i Planta Baixa + 2 Plantes Pis en la facana
posterior-.

La Parcel-la B només té front de facana al Passatge Balmes, per on hi té l'accés. La
construccio existent és un edifici plurifamiliar de Planta Baixa, Planta Primera i Planta
Sotacoberta, amb dos habitatges independents (un en Planta Baixa i un en Planta
Primera). La construccié és antiga pero es troba en bon estat de conservacié. La
coberta és inclinada a dues aiglies i, en aquest conjunt, la Parcel-la B té una
profunditat menor a la de la Parcel-la A.

La Parcel:la C, en cantonada i seguint el xamfra format pels Carrers Bisbe Torras i
Bages i Guifré el Pilds, té accés pel tram de fagana axamfranada i pel Carrer Bisbe
Torras i Bages. Actualment hi trobem una construccié en un estat de conservacio
mig, d'altura Planta Baixa en la seva totalitat.

iv. Activitats existents

A dia d'avui, tant els locals com els habitatges de les parcel-les A i B d'aquest PMUm
Passatge Balmes es troben desocupats i, per tant, no s'hi desenvolupa cap activitat.
En la Parcel-la C, en canvi, s'utilitza la Planta Baixa per a un Us d'aparcament privat i
magatzem.

L'edificacié continguda en la Parcel-la B, amb reparacions de tipus menor, és apte
per a I'habitabilitat i compleix els requisits minims establerts en I'annex 2 del decret
141/2012 per a habitatges amb anterioritat al 1984.
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5. JUSTIFICACIO DE LA PROCEDENCIA DE L'ORDENACIO VOLUMETRICA

i. Determinacions del planejament vigent - Marc Normatiu

El planejament vigent que és d'aplicacié en el present ambit del PMUm Passatge
Balmes és el POUM de Manresa.

El present document es redacta d'acord amb el que s'estableix en el decret 1/2010
del text refds de la Llei d'Urbanisme de Catalunya, amb les modificacions introduides
per la Llei 3/2012 (TRLUC), RD 2/2008 del text refés de la Llei del sol (LS) i el POUM
de Manresa 2017.

El POUM de Manresa de 2017, ordena la totalitat de l'lla de la que formen part
aquestes tres parcel-les amb un volum de Planta Baixa i 3 Plantes Pis, alineat a vial,
amb el front principal al Passatge Balmes i amb una profunditat edificable constant
de 14 m, deixant tant sols una altura reguladora de Planta Baixa en el front de
facana del C/Bisbe Torras i Bages.

Planejament: POUM de Manresa 2017
Qualificacié: Zona residencial Ordenacié tancada (clau 1.3)
Normativa segons el POUM: Clau 1.3 Ordenacio tancada, articles 192 a 197.

En aquests articles es regulen les condicions d'ordenacié que li son les fixades en
aguesta seccid. Tots els parametres que sén d'aplicacié es justifiquen en endavant,
en aquest mateix document.

Amb aixo, l'edificabilitat total permesa segons I'ordenacié establerta en el POUM per
plantes -comptabilitzant només les parcel-les A i B- és la segilent:

Superficie Plantes Total
Planta Baixa 430,50 m2 1 430,50 m2
Planta Pis 264,89 m2 3 794,67 m2
Planta Atic 79,26 m2 1 79,26 m2
Total 1.304,43 m2

L'edificabilitat total permesa segons I'ordenacié establerta en el POUM per parcel-les
-comptabilitzant només les parcel-les A i B- és la segient:

Bisbe Torras i Ptge

Total
Bages N.14-16 Balmes N.6
Planta Baixa 351,04 m2 79,46 m2
Plantes Pis 556,29 m2 238,38 m2
Planta Atic 64,90 m2 14,36 m2
Total 972,23 m2 332,20 m2 1.304,43 m2

ii. Justificacié de la formulacié del Pla de Millora

Tal i com estableix el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text
Refés de la Llei d'Urbanisme, en l'article 70, l'objectiu dels plans de millora urbana
queda descrit de la seglient manera:

"Article 70. Plans de millora urbana
1. Els plans de millora urbana tenen per objecte:
a) En sol urba no consolidat, de completar el teixit urba o bé d'acomplir operacions de

rehabilitacié, de reforma interior, de remodelacié urbana, de transformacié d'usos, de
reurbanitzacid, d'ordenacié del subsol o de sanejament de poblacions i altres de similars.
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b) En el sol urba consolidat, de completar o acabar la urbanitzacio, en els termes
assenyalats per la lletra b de I'article 30, i regular la composicié volumétrica i de
facanes.

2. Els plans de millora urbana que tinguin per objectiu la reforma interior, la remodelaci6
urbana, la transformacio6 d'usos, la reurbanitzacié o completar el teixit urba poden:

a) Determinar operacions urbanistiques que comportin el desenvolupament del model
urbanistic de I'ambit de qué es tracti o bé la seva reconversi6 quant a l'estructura
fonamental, I'edificacié existent o els usos principals.

b) Establir la substitucié integral o parcial de les infraestructures d'urbanitzacio i la
implantacié6 de noves infraestructures, per raons d'obsolescéncia o d'insuficiencia
manifesta de les existents o per les exigencies del desenvolupament economic i social.

3. Els plans de millora urbana que tinguin per objectiu I'ordenacié especifica del subsol
per a ambits determinats han de regular:

a) La possibilitat d'aprofitament privat i, especificament, de mantenir o no, en tot o en part,
I'aprofitament privat preexistent.

b) L'Us del subsol, vinculat a I'Gs public i a la prestacié de serveis publics, d'acord amb el
que estableix Il'article 39.

4. Els plans de millora urbana que tinguin per objectiu I'acompliment d'operacions de
millora urbana no contingudes en el planejament urbanistic general requereixen la
modificacié d'aquest, préviament o simultaniament, a excepcié dels suposits en quée no
s'alterin ni els usos principals, ni els aprofitaments i les carregues urbanistiques, ni
I'estructura fonamental del planejament urbanistic general.

5. Els plans de millora urbana que tinguin per objectiu I'acompliment d'operacions de
revitalitzacio del teixit urba, per garantir el manteniment o el restabliment de la qualitat de
vida, han de regular les condicions de compatibilitat dels diversos usos del sol.

6. Els plans de millora urbana contenen les determinacions propies de llur naturalesa i llur
finalitat, degudament justificades i desenvolupades en els estudis, els planols i les normes
corresponents.

7. S'aplica als plans de millora urbana el que estableixen els articles 65 i 66 per als plans
parcials urbanistics, a excepci6 del que disposen els apartats 3 i 4 de l'article 65 pel que
fa a la reserva de sol.

8. Els plans de millora urbana han de concretar les reserves necessaries per als sistemes
urbanistics locals, si no ho ha fet el planejament urbanistic general.”

L'ambit del present Pla de Millora Urbana, afecta un sector de terreny urba
consolidat i segueix la missié descrita en el punt 1.b) de la definicid.

Aixi doncs, aquest document PMUm Passatge Balmes queda justificat per permetre
establir uns nous parametres i criteris volumetrics en I'ambit d'aplicaci6 amb els
objectius indicats en un inici. Aixd permet aplicar una solucié de conjunt -tant a nivell
arquitectonic com constructiu- de les edificacions resultants que mantindran tant
I'edificabilitat total permesa en el POUM com I'Us global residencial.

D'altra banda, la redaccio d'aquest document recau en la necessitat de modificar el
repartiment de I'edificabilitat envers I'establerta en el POUM entre les parcel-les de la
mateixa propietat per assolir els objectius esmentats. Com es pot veure en les taules
d'edificabilitat de l'apartat 4 i en planols adjunts en l'apartat 6, part de la superficie
edificable permesa en la Parcel-la B es trasllada a la Parcel-la A.

Aquesta ordenacié volumetrica es redacta seguint els criteris indicats en el POUM
que li son d'aplicacié.

També, tal i com estableix el Decret Legislatiu 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme, en l'article 90, s'esmenten quines s6n
les finalitats i les determinacions dels plans de millora urbana, que queden descrits
de la segient manera i a les que es fa referéncia, en tot moment, en aquest
document:

Article 90. Finalitats i determinacions dels plans de millora urbana
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90.1 Els plans de millora urbana en sol urba consolidat poden tenir per objecte completar
0 acabar la urbanitzacié, regular la composicié volumeétrica i de faganes, preveure
operacions de rehabilitacié o de revitalitzacié del teixit urba, ordenar el subsol, o altres
finalitats analogues.

90.2 Els plans de millora urbana en sol urba no consolidat poden tenir per objecte, a més
de les finalitats establertes en el punt anterior, completar el teixit urba o bé acomplir
operacions de reforma interior, de remodelacié urbana, de transformacié d'usos, de
reurbanitzacio, o de sanejament de poblacions i altres de similars.

90.3 Els plans de millora urbana estableixen I'ordenacié detallada de llur ambit territorial,
mitjangant les determinacions propies de llur naturalesa i finalitat d'entre les regulades,
per als plans parcials urbanistics, en els articles 80 a 83 d'aquest Reglament, amb
I'excepcié prevista a l'article 68.7 de la Llei d'urbanisme. A més, i d'acord amb les seves
finalitats, han de contemplar les actuacions necessaries, segons correspongui, en relacié
amb la rehabilitaci6 de I'edificacié existent, la seva substitucié, la creacié de nous
sistemes urbanistics, I'eradicacio dels usos que es preveu transformar i les actuacions per
a l'execuci6 de I'obra urbanitzadora i el seu finangament.

90.4 Per a cada sector en sol urba delimitat pel planejament general s'ha de formular un
pla de millora urbana, sens perjudici de la possibilitat de desenvolupament per subsectors
que regulen els articles 91 de la Llei d'urbanisme i 114 d'aquest Reglament.

90.5 Als efectes del qué estableix l'article 68.4 de la Llei d'urbanisme, en el cas
d'operacions de millora urbana no previstes en el planejament urbanistic general
correspon al propi pla de millora urbana la delimitacié del seu ambit. No hi ha alteracié
dels aprofitaments i les carregues urbanistiques si el pla de millora urbana manté els usos
principals i I'edificabilitat bruta establerts en el planejament general i determina unes
carregues de cessi6 de sol i d'urbanitzacié equivalents a les derivades del planejament
general; i no hi ha alteraci6 de l'estructura fonamental del planejament general si el pla de
millora urbana manté la destinacié a sistemes dels terrenys qualificats com a sistemes
urbanistics generals pel planejament urbanistic general, sens perjudici que pugui
modificar el seu nivell de servei o introduir ajustos en llur delimitaci6 que no alterin
substancialment llur funcionalitat, superficie o localitzaci6 en I'ambit territorial.

A més, el contingut d'aquest PMUm Passatge Balmes és l'exigit en l'article 91 del
Reglament de la Llei d'Urbanisme i compleix, per tant, amb tots els requeriments
establerts. No es considera que hi hagi modificacions significatives en els usos
residencials establerts en el POUM vigent i, per tant, seguint amb el punt 3 del
mateix article, no es considera que s'hagi d'incorporar al Pla un estudi complert de
les conseqiiéncies socials i economiques de la seva execucio.

Article 91. Contingut i documentacio

91.1 Els plans de millora urbana contenen els documents regulats en els articles 84 a 89
d'aquest Reglament, llevat que algun d'ells sigui innecessari ateses les finalitats del pla i
la naturalesa de les actuacions o operacions previstes.

91.2 La documentacio dels plans de millora urbana en sol urba no consolidat també ha
d'incloure un informe ambiental, d'acord amb el quée estableix Il'article 100 d'aquest
Reglament, el contingut del qual ha de ser congruent i adequat a les finalitats i
determinacions establertes, sens perjudici que, atenent aquestes finalitats i naturalesa, es
justifiqui que és innecessari.

91.3 Quan de les determinacions del pla de millora urbana se'n dedueixi una incidéncia
significativa en usos residencials preexistents, el pla ha d'incorporar un estudi complet de
les conseqiiéncies socials i economiques de la seva execucid, justificant l'existéncia dels
mitjans necessaris per dur-la a efecte i I'adopci6é de les mesures precises que garanteixin
la defensa dels interessos de la poblacié afectada, amb especial referencia a les
previsions en matéria d'habitatge protegit i assequible i a l'efectivitat del dret de
reallotjament.

Pel que fa a la tramitaci6 d'aquest document i d'acord amb el punt 1 de l'article 85
del Text Refés de la Llei d'Urbanisme, I'Ajuntament és I'organ responsable d'atorgar
I'aprovacio inicial i I'aprovacio definitiva d'aquest PMUm Passatge Balmes.

Article 85. Tramitacié dels plans d’ordenacié urbanistica municipal i dels plans urbanistics
derivats
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1. L’aprovacié inicial i I'aprovaci6 provisional dels plans d’ordenacioé urbanistica municipal i
dels plans urbanistics derivats que afecten el territori d’un Unic municipi pertoquen, sens
perjudici del que estableix I'apartat 3, a I'ajuntament corresponent. En el cas dels plans
urbanistics derivats en que la competencia d’aprovacié definitiva correspongui a
I'ajuntament, es pot adoptar directament I'acord d’aprovacié definitiva, un cop complert el
tramit d’informacidé publica, prescindint de I'aprovaci6 provisional.

L]

5. Simultaniament al tramit d’informacié publica d’un pla d’ordenacié urbanistica municipal
o d’un pla urbanistic derivat, s’ha de sol-licitar un informe als organismes afectats per ra6é
de llurs competéncies sectorials, els quals I'han d’emetre en el termini d’'un mes, llevat
que una disposicié n’autoritzi un de més llarg.

6. (Derogat)

7. Simultaniament al tramit d’informacié publica d'un pla d’ordenacié urbanistica
municipal, s’ha de concedir audiéncia als ajuntaments I'ambit territorial dels quals confini
amb el del municipi que és objecte del pla.

8. Si un pla d’ordenacié urbanistica municipal o un pla urbanistic derivat no és tramitat per
I'ajuntament afectat, s’ha de donar audiéncia a aquest ajuntament per un termini d’'un
mes, simultaniament al tramit d’informacié publica.

9. En el suposit de tramitacié simultania de diverses figures del planejament urbanistic, o
bé d’aquestes i d’instruments de gesti6, cadascuna d’aquestes tramitacions s’ha de
configurar en expedients separats. L’executivitat de cadascuna d’elles queda supeditada
a la de l'instrument o la figura superior.

En tot moment i, degut a que estem davant d'un PMU promogut per una iniciativa
privada, es donara compliment als articles 101 i 102 del mateix document.

Article 101. Iniciativa privada en la formulaci6 de plans urbanistics

1. La iniciativa privada pot formular plans especials urbanistics, plans de millora urbana i
plans parcials urbanistics d’acord amb el planejament urbanistic general aplicable.

2. Les persones promotores dels plans urbanistics a qué es refereix I'apartat 1 tenen dret,
si els ho autoritza I'ajuntament amb la finalitat de facilitar la redaccié del planejament, a
obtenir les dades informatives necessaries dels organismes publics i a ésser beneficiaries
de les ocupacions temporals que calguin per a I'execucio del pla, d’acord amb la legislacié
reguladora de I'expropiacio6 forgosa.

3. La iniciativa privada no té dret al tramit per a l'aprovacié de les propostes de
modificacié dels plans d’ordenacié urbanistica municipal que presenti. Tanmateix,
I'ajuntament pot assumir expressament la iniciativa publica per a formular-les.

Article 102. Especificitats dels plans urbanistics derivats d’iniciativa privada

1. Els plans urbanistics derivats d’iniciativa privada, a més d’incloure les determinacions
establertes amb caracter general per aquesta Llei, han de contenir documentacio
especifica referida a:

a) L’estructura de la propietat del sol afectat.

b) La viabilitat economica de la promocio6.

¢) Els compromisos que s’adquireixen.

d) Les garanties de compliment de les obligacions contretes.

2. Les garanties a qué es refereix I'apartat 1.d han de respondre també de les sancions
que es puguin imposar per rad d’infraccions urbanistiques en matéria d’execucié d’obres
d’urbanitzacié i de les indemnitzacions que correspongui eventualment de satisfer, i s’han
d’actualitzar, si escau, en funci6 del pressupost dels projectes complementaris
d’urbanitzacié. En el suposit que siguin executades, aquestes garanties han d’ésser
reposades.

3. Els plans urbanistics a qué es refereix I'apartat 1 es tramiten d’acord amb el que
estableix amb caracter general aquesta Llei per als plans urbanistics derivats, amb les
especificitats seglents:
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a) Shan de citar personalment al tramit d’informacié publica les persones
propietaries dels terrenys que hi siguin compresos, llevat que el pla sigui formulat per la
totalitat de les persones propietaries de la superficie afectada i aquest fet s’acrediti
mitjangant un document public en qué es faci constar I'estructura de la propietat del sol.

b) S’ha de notificar individualment a les persones propietaries dels terrenys
I'aprovaci6 definitiva del pla, si s’escau.

4. L’acte d’aprovacié dels plans urbanistics a que es refereix I'apartat 1 pot imposar les
condicions, les modalitats i els terminis que siguin procedents o convenients, sempre sota
el principi de proporcionalitat.

iii. Objectius generals del Pla de Millora Urbana

Seguint els criteris i objectius inicials, d'acord amb alld descrit en I'apartat anterior i
amb les normatives que li son d'aplicacié, aquest Pla de Millora Urbana té com a
objectiu principal la reordenacié volumetrica i de faganes de I'ambit per a donar
resposta als segiients proposits:

- L'assoliment de [I'aprofitament urbanistic que s'atorga a aquestes
parcel-les segons el POUM 2017 amb una millora de les entitats
obtingudes per la vinculaci6 amb els espais oberts exteriors. Aquest
objectiu, perd, s'assoleix en una visi6 conjunta de l'ambit, ja que el
repartiment de I'edificabilitat de les parcel-les A i B es veu modificada.

- Reordenacié volumeétrica i de facanes per tal d'unificar els volums
resultants d'aquest trasllat de superficies, adaptant-se a I'entorn existent i
facilitant la transicié de la"macromitgera” existent en l'alineacio Bishe
Torras i Bages i I'alineaci6 del Passatge Balmes .
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6. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

El present Pla de Millora Urbana estableix I'ordenacié detallada de I'ambit delimitat,
de 533,55 m2, i, sense alterar l'estructura fonamental del planejament vigent,
contempla les actuacions necessaries, segons correspongui, en relacié als
parametres que s'exposen a continuacié. Per a la seva aplicacié sera necessaria la
creacio d'una subclau, 1.3e Passatge Balmes:

i. Alineacions i rasants

No s'alteren les actuals alineacions i rasants, tot i que pel qué fa al Passatge Balmes
i el Passatge Cami Vell de Santpedor caldra ajustar-les a alld que proposi
I'’Ajuntament de Manresa en aquest aspecte, en el moment de sol-licitar la preceptiva
llicencia d'obres.

En la proposta, es preveu |'ampliacié mitjangant sol privat no edificat de la cantonada
entre el Passatge Cami Vell de Santpedor i el Carrer Bisbe Torras i Bages, que rep
la qualificacié de OJ.

Per tant, en la sol-licitud de llicencia d'obres, aquesta documentacié haura de ser
complerta en I'ambit que es defineix en aquest document i hauran de quedar definits
tots els serveis que donaran subministrament a les diferents fases constructives,
segons les normatives que siguin vigents.

ii. Volumetria proposada

Pel que fa a la reordenaci6 de volums d'edificacio i, tal i com es descriu en apartats
anteriors, tant sols es reubica el potencial d'edificacié que assenyala I'actual POUM.
Aquesta nova ordenacié prevista en els planols adjunts tindra la mateixa edificabilitat
total prevista en el POUM, permetent una altura maxima de PB+3 Plantes Pis i
Planta Atic, amb les mateixes alineacions a vial perd amb profunditats edificables
diferenciades.

En la Parcel-la A, es proposa una profunditat de 18,50 m per a la Planta Primera, i
de 15,70 m per a les plantes Segona i Tercera. L'objectiu d'aquest augment de
profunditat edificable respon essencialment a aquells objectius esmentats a l'inici
d'aquest document: la minimitzacié de I'efecte visual de la "macromitgera" de
grans dimensions situada al Ptge. Cami Vell de Santpedor assolint una certa
transicié entre les dues alineacions i, la millora dels espais habitables interiors
obtinguts per la seva vinculacio directa a espais exteriors oberts.

En la Parcel-la B es fixa una profunditat edificable de 12,80 m en totes les plantes -
en excepci6 de la Planta Baixa-, que correspon a la profunditat existent edificada
amb l'objectiu de mantenir I'estructura edificada existent, tenint en compte que el
POUM considera la fondaria edificable un parametre maxim de referéncia no
obligatori, segons l'article 367. La Planta Baixa ocupara la totalitat de la parcel-la.
Per damunt del perfil regulador no s'admetra planta atic ni sotacoberta.

En la Parcel:-la C, es podra edificar en la totalitat de la seva superficie només en
Planta Baixa, sequint amb el que regula el POUM de Manresa vigent.

Tan la volumetria de I'edifici de la Parcel-la A com de la Parcel-la B i la Parcel-la C
guedara regulada per l'altura reguladora maxima permesa de 1345 m per a
PB+3PP, de 10,30 m per a PB+2PP i de 4,50 m per a PB,seqguint l'article 363. La
Planta Atic permesa en la parcel-la A, es regulara segons l'article 363.4 del POUM
de Manresa.

Els accessos a les Plantes Baixes es portaran a terme pel carrer Bisbe Torras i
Bages i pel Passatge Balmes, essent aquest darrer el front principal de facana del
conjunt -veure planols annexos-.
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iii. Ordenacio6 dels espais lliures

Ni en I'Estat Actual ni en la Proposta de millora urbana en sén afectats ni hi resten
espais lliures publics. No obstant aixo, si que es milloren les condicions de la
cantonada del Passatge Cami Vell de Santpedor amb el Carrer Bisbe Torras i
Bages, ampliant la visual i el gir i donant-hi continuitat amb el paviment public, tot i
tractar-se d'un espai privat sense edificar.

7. JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA NORMATIVA | COMPOSICIO
VOLUMETRICA

Es proposa definir una nova subzona 1.3e per tal de regular els parametres que no
donen compliment a la qualificaci6 1.3. Ordenacié tancada. Per a la resta de
condicions de l'ordenacid i I'edificacié que no s'especifiquen en aquest document, es
mantindran les regulacions establertes en la qualificaci6 1.3. Ordenacié tancada.

Aixi doncs, els parametres que es defineixen en la nova subzona 1.3e, son els
seguents:

Facana minima.

Atés que es preveu una edificacio per separat de les parcel-les A i B i en respectar la
parcel-laci6 existent, en la subzona 1.3e, no li sera d'aplicaci6 el parametre establert
en el punt 2 l'article 194. Fagcana minima -en el que s'estableix una fagana minima
de 7 m-.

La nova regulacid d'aquest parametre per a la subzona 1.3e estableix que la fagana
minima sera I'existent.

Fondaria edificable.

Ates que en el punt 3 de l'article 194, es determina que la fondaria edificable
donada pel POUM es detalla en els planols d'ordenacié del propi POUM -14,00 m-,
aquesta guedara anul-lada i sera d'aplicacié la nova fondaria edificable detallada en
els planols d'ordenacié adjunts al present PMUm Passatge Balmes i concretada de
la manera segient: En la Parcel-la A aguesta fondaria variara d'entre 18,50 m per a
la planta primera i 15,70 m per a les plantes segona i tercera. La planta baixa de la
Parcel.la A sera edificable en tot el perimetre delimitat. En la Parcel-la B la fondaria
edificable sera de 12,80 m per a la totes les plantes, en excepcié de la planta baixa,
que sera la totalitat de la profunditat existent del solar. La Parcel-la C sera edificable
en la seva totalitat, en Planta Baixa.

Aixi doncs, la nova regulacié d'aquest parametre per a la subzona 1.3e estableix
que la profunditat edificable podra ser variable i quedara regulada pels planols
d'ordenaci6 que consten en el PMUm Passatge Balmes.

Tot i que l'edificabilitat que ve donada pel POUM sigui la resultant d'aplicar els
parametres establerts en els planols d'ordenacié del propi POUM -i que es detalla en
aquest document-, es veura modificada per l'intercanvi de superficie edificable entre
les parcel-les A i B d'aquest PMUm Passatge Balmes. No obstant aixo, I'edificabilitat
total, en el conjunt de les propietats afectades per aquesta proposta, es manteé.

Tot i incloure la parcel-la C en I'ambit d'aquest PMUm, no es té en compte a I'hora de
fer el comput de la superficie i I'edificabilitat.

Calcul d'edificabilitat Total Proposada

La superficie d'ocupacié en planta és de 533,55 m2 (Parcel-la A, Parcel-la B i
Parcel-la C).

La superficie edificada proposada total en el conjunt de les Parcel-les A i B és de
1.302,84 m2, inferior a la permesa segons les regulacions del POUM -1.304,43 m2-.

Superficie Plantes Total
Planta Baixa 416,41 m2 1 416,41 m2
Planta Pis 321,40 m2 1 321,40 m2
Planta Segona 284,28 m2 1 284,28 m2
Planta Tercera 207,97 m2 1 207,97 m2
Planta Atic 72,78 m2 1 72,78 m2
Total 1.302,84 m2
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Ambit de la parcel-la

Les parcel-les mantindran el sol existent, no es portaran a terme ampliacions. La
superficie total de I'ambit és de 533,55 m2 (parcel-la A+B+C).

L'ordenaci6 de volums

Les condicions i els parametres establerts queden definits en els planols d'ordenacié
adjunts a aquest document.

i. Justificacié de la observanca de I'article 102 TRLU

Tal i com estableix el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text
Refés de la Llei d'Urbanisme, en l'article 102 Especificitats dels plans urbanistics
derivats d'iniciativa privada, es fixen els requisits especifics d'un Pla Urbanistic,
als que es déna compliment a través d'aquest document.

Article 102. Especificitats dels plans urbanistics derivats d’iniciativa privada

1. Els plans urbanistics derivats d’iniciativa privada, a més d'incloure les determinacions
establertes amb caracter general per aquesta Llei, han de contenir documentacio
especifica referida a:

a) L’estructura de la propietat del sol afectat.

b) La viabilitat economica de la promocio6.

¢) Els compromisos que s’adquireixen.

d) Les garanties de compliment de les obligacions contretes.

2. Les garanties a que es refereix I'apartat 1.d han de respondre també de les sancions
que es puguin imposar per raé d’infraccions urbanistiques en matéria d’execucié d’obres
d’urbanitzacié i de les indemnitzacions que correspongui eventualment de satisfer, i s’han
d’actualitzar, si escau, en funci6 del pressupost dels projectes complementaris
d’urbanitzacié. En el supdsit que siguin executades, aquestes garanties han d’ésser
reposades.

3. Els plans urbanistics a qué es refereix I'apartat 1 es tramiten d’acord amb el que
estableix amb caracter general aquesta Llei per als plans urbanistics derivats, amb les
especificitats seglents:

a) S’han de citar personalment al tramit d’informacié publica les persones
propietaries dels terrenys que hi siguin compresos, llevat que el pla sigui formulat per la
totalitat de les persones propietaries de la superficie afectada i aquest fet s’acrediti
mitiangant un document public en qué es faci constar I'estructura de la propietat del sol.

b) S’ha de notificar individualment a les persones propietaries dels terrenys
I'aprovacié definitiva del pla, si s’escau.

4. L’acte d’aprovacioé dels plans urbanistics a qué es refereix I'apartat 1 pot imposar les
condicions, les modalitats i els terminis que siguin procedents o convenients, sempre sota
el principi de proporcionalitat.

Per tant, a més de les determinacions establertes amb caracter general per la Llei
d'Urbanisme, es concreten els requeriments especificats en el punt 1 del mateix
article 102:

(@) S’aporta -apartat 4ii- I'estructura de la propietat del sol afectat, amb les
dades cadastrals de les parcel-les i identificacié dels propietaris.

(b) Es determina la viabilitat econdmica de la promocid, a partir de I'execucio
unitaria de les unitats d’edificacio.

(c) No s'adquireixen compromisos per no correspondre cessio de sol.

(d) Les garanties de compliment de les obligacions concretes son les propies
previstes per a aquest regim de sol.

També, d’acord amb Il'article 102.3, I'Ajuntament de Manresa haura de citar
personalment al tramit d'informacié publica les persones propietaries dels terrenys i
les finques afectats per aquest PMUm Passatge Balmes i que aixi ho acrediti amb un
document public on hi consti I'estructura de la propietat del sol.

De la mateixa manera, un cop aprovat definitivament el pla, haura de notificar a les
persones propietaries dels terrenys aquest fet.
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8. PLA D'ETAPES
i. Tramits administratius de llicencies d'obres

El projecte basic i executiu (projecte constructiu) es podra redactar separadament A,
B i C, de manera independents, seguint les unitats de parcel-lacié actuals. En cada
cas, cada unitat parcel-laria podra sol-licitar llicéncia d'obres de manera totalment
independent i no vinculada a les altres.

Tot i no establir un termini des de I'entrada en vigor d'aquest PMUm Passatge
Balmes per a la sol-licitud de la perceptiva llicéncia d'obres, si que s'estableix un
termini de 18 mesos des de la data de la concessio de la Llicéncia d'Obres per a
I'inici de les mateixes i un termini de 54 mesos per a la seva execucio, incloent el cas
de sol-licitud de prorroga.

ii. Desenvolupament del projecte dels edificis

Aquestes tres parcel-les s'agrupen en dues unitats d'edificacid. Dins de la mateixa
unitat d'edificacid, les construccions seguiran un mateix patré de disseny, a nivell
d'acabat de faganes i composicio, materialitat, fusteries, i formaran part de la mateixa
unitat compositiva i de regulacio, per tal que el projecte definitiu adquireixi la mateixa
tipologia estética de fagana.

No obstant aix0, aquestes tres parcel-les es podran desenvolupar d'una en una, i es
podran redactar i tramitar un cop aprovat aquest PMUm Passatge Balmes. S'adjunta
croquis de diferents unitats d'edificacid, coincident amb la nomenclatura donada a
les parcel-les al llarg d'aquest PMUm Passatge Balmes, Parcel-la A, Parcel-la B i
Parcel-la C.

El procés de les noves construccions es fara en funcié de les possibilitats i la
voluntat de cadascun dels propietaris.

C

C/BISBE
TORRAS | BAGES
N8

|
UE1 " UE2

9. EXECUCIO QUE ES DERIVA DE LA PROPOSTA
i. Sols de cessio obligatoria i gratuita

Ni en I'Estat Actual ni en la Proposta de millora urbana en son afectats ni hi resten
espais lliures. Es cedira gratuitament a I'Ajuntament, de manera préevia a I'edificacio,
els terrenys destinats a carrers o qualsevol altre tipus de via de sistema de
comunicacio.

ii. Obres d'urbanitzaci6

No s'alteren les actuals alineacions i rasants, tot i que pel qué fa al Passatge Balmes
i el Passatge Cami Vell de Santpedor caldra ajustar-les a allo que proposi
I'Ajuntament de Manresa, en aquest aspecte, en el moment de sollicitar la
preceptiva llicencia d'obres.

Aguesta informacid, que haura de facilitar I'Ajuntament de Manresa, s'incloura en el
projecte técnic corresponent.
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NORMES URBANISTIQUES
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Atesa la naturalesa de la proposta, s'escau la definicié d'una subclau per a la zona
residencial d'ordenacié tancada (clau 1.3) que permeti la regulacié de I'ordenaci6 de
la proposta de forma particular.

SECCIO SEGONA. REGULACIO DE CARACTER GENERAL DE LA ZONA
RESIDENCIAL D'ORDENACIO TANCADA Passatge Balmes (1.3e)

Art1  Regulacio general
Amb caracter general, sén d'aplicaci6 els parametres reguladors corresponents a la
zona residencial d'ordenaci6 tancada (1.3) del POUM de Manresa.

SECCIO SEGONA. REGULACIO DE CARACTER PARTICULAR DE LA ZONA
RESIDENCIAL D'ORDENACIO TANCADA Passatge Balmes (1.3e)

Art 2 Regulacio6 de I'ordenacio
1. Les condicions fixades en aquesta seccié son d'aplicacio directa.

2. La present normativa juntament amb els planols d'ordenaci6é suposen la concrecio
de l'ordenacié volumeétrica amb detall de planejament derivat.

3. Per als aspectes no regulats per aquesta normativa son d'aplicacio6 els parametres
corresponents a la clau 1.3 del POUM de Manresa.

Art 3 Condicions de I'ordenacid i de I'edificacié

1. Edificabilitat. El sostre edificable maxim per a les parcel-les A+B és de 1.302,84
m2, que és la resultant de la volumetria definida en els planols d'ordenacié i que
conforma la unitat d'edificacio: UEL.

La parcel-la C conforme la UE2 i li correspon l'edificabilitat resultant de desenvolupar
la Planta Baixa.

2. Unitat minima d’edificacio. Es defineixen dues unitats minimes d’edificacié UE1,
UEZ2, objectes cada una d’un Unic projecte arquitectonic que es podra desenvolupar
per fases. Les unitats d'edificacié garantiran la unitat compositiva i de regulacio, per
tal que el projecte o projectes definitius, adquireixin la mateixa tipologia estética i es
projectin com a unitat compositiva (textures, tipus d’obertures, fusteries, composicio
de facana, etc).

3. Fondaria edificable. Detallada en els planols d'ordenacié d'aquest PMUm
(Proposta d'ordenacio) i s6n d'aplicacio directa.

4. Fagana minima. Correspon a la longitud de fagcana de les parcel-les existents en
el moment de redacci6 d'aquest PMUm.

5. Cossos sortints. No s’admeten cossos sortints tancats ni semitancats.

6. Algades de I'edificacio. L’algaria reguladora maxima sera d’aplicacioé la que
correspongui segons larticle 194.5 de les normes urbanistiques del POUM. Es
detalla en els planols d'ordenacié (Proposta d'ordenacio) i sén d'aplicacio directa.

Per a la Parcel-la A es fixa una altura reguladora maxima de PB+3PP (13,45 m)

Per a la Parcel-la B es fixa una altura reguladora maxima de PB+2PP (10,30 m)

Per a la Parcel-la C es fixa una altura reguladora maxima de PB (4,50 m)

7. Nombre maxim de plantes. Es detalla en els planols d'ordenacié (Proposta
d'ordenacio) i s6n d'aplicacio directa.

8. Construccions per damunt de I'algaria reguladora. Per damunt del perfil
regulador només s’admeten les construccions seglients:
a) La coberta plana de l'edifici que, en qualsevol cas, no podra excedir del
perfil regulador maxim
b) Les baranes, els elements de separacio, els elements técnics de les
instal-lacions o aquelles parts integrants dels serveis comuns, d’acord amb
alld establert a l'article 363.4.a de la normativa del POUM de Manresa.
c) Queda expressament descartada la planta atic o planta sotacoberta per
damunt de I'al¢aria reguladora maxima en la parcel-la B.
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EDIFICABILITAT PERMESA EN POUM Manresa 2017, TR.

Calcul d'edificabilitat C/Bisbe Torras i Bages N.14-16 (PARCEL-LA A)

SUPERFICIE PLANTES TOTAL
PLANTA BAIXA 351,04 1 351,04
PLANTA PIS 185,43 3 556,29
PLANTA ATIC 64,90 1 64,90
TOTAL 972,23 m2
Calcul d'edificabilitat Passatge Balmes N.6 (PARCEL:LA B)
SUPERFICIE PLANTES TOTAL
PLANTA BAIXA 79,46 1 79,46
PLANTES PIS 79,46 3 238,38
PLANTA ATIC 14,36 1 14,36
TOTAL 332,20 m2
Calcul d'edificabilitat Total (PARCEL:LA + PARCEL:LA B)
PARCEL-LA A PARCEL-LA B TOTAL
SUP. EDIFICABLE 972,23 332,20 1.304,43

EDIFICABILITAT RESULTANT DE LA PROPOSTA DEL PMUm Passatge Balmes

Edificabilitat C/Bisbe Torras i Bages N.14-16 (PARCEL:LA A)

SUPERFICIE PLANTES TOTAL
10PLANTA BAIXA 336,95 1 336,95
PLANTA PRIMERA 245,09 1 245,09
PLANTA SEGONA 207,97 1 207,97
PLANTA TERCERA 207,97 1 207,97
PLANTA ATIC 72,78 1 72,78
TOTAL 1.070,76 m2
Edificabilitat Passatge Balmes N.6 (PARCEL-LA B)
SUPERFICIE PLANTES TOTAL
PLANTA BAIXA 79,46 1 79,46
PLANTES PIS 76,31 2 152,62
PLANTA ATIC 0 0 0
TOTAL 232,08 m2
Calcul d'edificabilitat Total (PARCEL-LA + PARCEL-LA B)
PARCEL-LA A PARCEL-LA B TOTAL
SUP. EDIFICABLE 1.070,76 232,08 1.302,84
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