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1. INTRODUCCIO

En el marc del desplegament de diferents politiques d’habitatge a la ciutat de
Manresa, des de I'Ajuntament es plantegen diferents estratégies per generar nou
habitatge assequible i social de manera distribuida als diferents barris de la ciutat,
amb un preu adequat per satisfer les necessitats de la poblacié i contribuir aixi a
garantir el dret a I'habitatge de les persones que no poden accedir al mercat lliure.

Una d’aquestes estratégies és la de posar a disposicid terrenys municipals aptes per
a l'edificacio a diferents operadors, especialment de I’Administracié publica, per tal
d’intensificar la produccié de nou habitatge protegit.

En aquest sentit, i davant la voluntat municipal de promoure part d’aquest parc
d’habitatges en algunes d’aquestes finques, es proposa qualificar d’habitatge de
proteccié publica les finques publiques que s’hauran de dedicar a aquesta tipologia
d’habitatge.

Aixi mateix, un cop estudiada la idoneitat dels parametres urbanistics d'aquests
terrenys, s’ha arribat a la conclusioé que la ratio d’habitatges maxima que es preveu
en algunes d’aquestes finques no resulta adequada per la tipologia d’habitatge
protegit. Aquest és el cas de la finca municipal situada al carrer del dibuixant Joan
Vilanova 22-30, on el Pla parcial que determina els seus parametres va aplicar una
ratio entre 105 i 110m2 de sostre brut per habitatge.

Aixi, la present Modificacio puntual del Pla parcial PPO Tossal dels Cigalons 2 (PP4)
aborda per una banda el desti concret a habitatge de proteccioé oficial a la finca de
referéncia cadastral 1704099-DG0210A, situada al carrer del dibuixant Joan Vilanova
22-30, i per l'altra, I'ajust de la ratio d’habitatge maxim admeés per tal d’ajustar-la a la
tipologia d’habitatge protegit, que alhora permetria obtenir un major nombre
d’habitatges de proteccié publica.

D’aquesta manera, el document proposa un conjunt d’ajustos que contribuiran a
donar compliment al marc legal vigent en matéria d’habitatge, que estableix
I'obligacié de disposar d’'un 15% de I'habitatge principal de la ciutat destinat a
politiques socials I'any 2029.

Quant a la tramitacié, el 28 de maig de 2024 es va aprovar inicialment el present
document i durant el periode d’exposiciéd al public, el 5 de juny de 2024 es va
sol-licitar informe d’aiglies a I'Agéncia Catalana de I'Aigua (ACA) i a la Comissio
Territorial d’Urbanisme a la Catalunya Central (CTUCC). Durant el periode
d’exposicio al public no es van rebre al-legacions.

El 9 de juliol de 2024 es va rebre informe favorable de I'ACA, i I'1 d’agost de 2024 es
va rebre informe favorable de la CTUCC, amb la consideracio seglent:

1.1.Cal concretar si el sol d’habitatge de proteccié publica es destina a la qualificacié
generica que permet 'accés a I'habitatge en réegim de propietat, arrendament o altre
regim de cessi6 de I'is sense transmissié de la propietat o a la qualificacié especifica
que permet només l'accés en regim d’arrendament, d’acord amb [larticle 57.8 del
TRLU.

En relaci6 a aquesta consideracio, s’ha modificat la proposta de modificacié de
I'article 31bis de la normativa del Pla Parcial PPO Tossal dels Cigalons 2 (PP4) per
tal de concretar el régim d’accés segons la qualificacié genérica que permet l'accés a
I'habitatge en regim de propietat, arrendament o altre regim de cessié de I'is sense
transmissié de la propietat, d’acord amb l'article 57.8 del TRLU.

Aixi mateix, s’han realitzat els ajustos necessaris tant a I'apartat 7. Descripci6 de la
proposta, com a lapart 8. Justificaci6 de la conveniéncia i oportunitat de la
modificacio, en coordinacié amb I'esmena descrita.



Per altra banda, respecte l'aprovacid inicial, el nou document corregeix la
representacié grafica dels Planols 1.05.1, fulls 1 i 2, i el planol d’ordenacié O.01, del
Pla parcial originari, en relaci6 a la pegca que es qualificava de Sistema
d’equipaments, d’acord amb alld que va determinar la Modificacié puntual del Pla
general d’'ordenacid, Pla d’equipaments de Manresa de I'any 2010 i que recull el
POUM, correccié que no afecta a 'ambit de modificacio.
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2. ANTECEDENTS

El Pla parcial urbanistic PPO (0101) Tossal dels Cigalons 2 (PP4) va ser aprovat
definitivament el 13 de marg de 2002, preveient un nou sector residencial a I'oest de
la ciutat, entre I'avinguda Tudela i la carretera de Cardona a I'eix del Cardener. El
sector resol el desenvolupament d’'una nova pega de connexié entre els teixits
existents, aixi com la millora de les continuitats de la xarxa viaria en aquest punt de
la ciutat.

Planol d’imatge del Pla parcial PPO Tossal del-s bigalons 2 (PP4), 2002

El 3 de marg de 2005 es va aprovar amb caracter definitiu el Projecte d’urbanitzacié
del Pla parcial Tossal dels Cigalons 2 i ambits complementaris.

Simultaniament, el 3 de mar¢ de 2005 s’aprova definitivament el projecte de
reparcel-lacié (RPL 0301) d’acord amb les previsions del Pla parcial vigent. Entre les
finques resultants s’hi troba la finca niumero 9, que es va adjudicar a I'Ajuntament de
Manresa en concepte del 10% de 'aprofitament mig del Pla parcial.

W [
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A | s FGUES APCRTADE
Finca resultant nimero 9 d’acord amb el projecte de reparcel-lacié (RPL 0301)
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Un cop iniciades les obres d’urbanitzacio del sector, el 5 d’octubre de 2009 van ser
recepcionades per part de I'Ajuntament de Manresa. En relacié al desenvolupament
de l'edificacio, actualment s’ha completat I'edificacié de les finques 1, 2, 3, 7, i part
de l'edificacié prevista a la finca 6. La finca 5 no ha completat I'edificacio iniciada, i
les finques 4, 8, 9i 10 continuen com a solars.

Posteriorment, el 15 de febrer de 2008, la finca 9 de I’Ajuntament va ser objecte de
segregacié en dues finques diferents: la finca de referéncia cadastral 17040A7-
DGO0210A, que va ser objecte de compravenda per part de la Fundacié AMPANS, i la
finca de referéncia cadastral 1704099-DG0210A, que va ser objecte de permuta a
I'Incasol el juliol de 2009, que finalment no va poder dur a terme la promocio
d’habitatge i la resta d’obligacions compromeses.

Com s’ha comentat a l'apartat introductori, a raé de la voluntat municipal de
promoure habitatge de proteccié oficial en aquesta finca situada al carrer del
dibuixant Joan Vilanova 22-30, atés que prové d’'un planejament antic que no tenia
deure de preveure habitatge de proteccid, i que a més preveu una densitat
residencial incompatible amb la promocié de nou habitatge de proteccié publica, es
proposa la present modificacié puntual del Pla parcial Tossal dels cigalons 2,
Habitatge protegit.

3. AMBIT DE LA MODIFICACIO DEL PLA ESPECIAL

L’ambit objecte de la present modificacié de Pla parcial compren la UE.9 i la part
pendent d’edificar de la UE.8. Expressat en subunitats, compren les subunitats 8b,
9ai9b.

D’acord amb el Pla parcial, la finca situada al carrer del dibuixant Joan Vilanova 22-
30, forma part de la UE.8 i la UE.9. Mentre que a la UE.8 va iniciar la seva execucio,
i té Estudi de detall aprovat, on només resta per edificar la part de la finca carrer del
dibuixant Joan Vilanova 22-30, la UE.9 no ha iniciat la seva execucid, ni tampoc té
un Estudi de detall aprovat.

Per aquest motiu, malgrat que la present modificacié es centra especificament en la
finca publica situada al carrer del dibuixant Joan Vilanova 22-30, I'ambit inclou la
finca adjacent situada al passatge Tudela 21, per incloure la totalitat de la unitat
d’edificacié UE.9, i poder regular I'execucié de la UE.9.

¥ IncasOL
{FINCA PUBLICA)
£ 1704009-DGO210A,
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Ambit de la modificacié puntual del Pla parcial.Tossal dels Cigalons 2 i finques compreses dins
de I'ambit
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La superficie grafica total de 'ambit de la present modificacié del Pla parcial és de
1.116,14m?, i compren les finques seguents:

Referéncia cadastral finca dibuixant Joan Vilanova 22-30 1704099-DG0210A

Superficie total: 869,46m”
Titularitat: INCASOL (publica)
Referéncia cadastral finca Tudela 21 17040A7-DG0210A
Superficie total: 251,85m?
Titularitat: Fundacio AMPANS

L’ambit queda concretat al planol d’informacio 1.04. Ambit i topografia.

4. PLANEJAMENT VIGENT

El planejament aplicable a I'ambit del present document és el document de Pla
parcial Tossal dels Cigalons 2 (PP4) aprovat definitivament el 13 de mar¢ de 2002
(PPU 0101), i subsidiariament el Pla d’ordenacié urbanistica municipal, vigent a partir
de la seva publicacié el 26 d'octubre de 2017.

i
K 5 -

Pla barcial Tbssal dels Cigalons 2, en linia d)'scontinua mayva, ambit de la modificacié (refos)

Aixi mateix, pel que fa a als terrenys que resten per desenvolupar a la finca carrer
del dibuixant Joan Vilanova, és vigent I'estudi de detall EDT 0504 Tossal dels
Cigalons 2 parcel-les 6,7,8.

El Pla parcial divideix la zona residencial en dos sectors diferenciats. Un definit per
lilla dels carrers Miquel Marti i Pol, Pintor Basiana, Bambylor i dibuixant Joan
Vilanova, amb construccions seguint I'alineacié de vial, i amb edificis entre mitgeres, i
un altre situat a I'extrem oposat, conformat per la carretera de Cardona i els carrers
de Miquel Marti i Pol, dibuixant Joan Vilanova i Prudenci Comellas.

L’ambit de la present modificacié es troba en aquest primer sector, en una illa que el
Pla parcial qualifica de Zona residencial d’ordenacié per alineacié de carrer (clau 1.3
segons nomenclatura del PPU 0101).

En relacié a I'execucio, el Pla parcial va establir diferents unitats d’edificacié. Com ja
s’ha exposat, la finca objecte de la modificacié es troba inclosa en part a la unitat
d’edificacié UE.8 i en part a la unitat d’edificacié UE.9. Les condicions d’edificabilitat
son les seglients:
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UNITATS MINIMES D'EDIFICACIO

Unitats minimes | Sostre maxim Sostre maxi Sost axi Nomk o
d'edificacio residencial ial i de serveis total d'habitatges
0,85 0,20 1,05
5 A4217,27 122173 5439,00 34
3 791,60 77,96 3469,56 25
7 791,60 77,96 3469,56 Es:l

E 481,20 27,02 4308,22 32
c 175,14 488,36 1661,50 10
0 924,00 308,00 1232,00 7
Total 15.380,81 4.199,03 19.579.84 133

El Pla parcial vigent preveu 32 habitatges com a maxim a la UE.8 i deu més a la
UE9. Per la finca situada al carrer dibuixant Joan Vilanova, aix0 suposaria 20
habitatges a la UE.8 i 7 més a la UE.9: un total de 27 habitatges com a maxim, amb
una ratio a ra6 de 105-110m2 per habitatge.

% ! Btk —
Pla parcial Tossal dels Cigalons 2. Planol de les unitats minimes d’edificacio.
La memodria del Pla parcial recull un quadre d’edificabilitat per unitats d’edificacio,
que en el cas de la UE.9 divideix en dues subunitats: 9a i 9b.

Edificabilital Residencial (0.83) Edificabiat Comercial i de Serveis (0.20) TaTAL

. I Agede |
Unitats d'Edificacia : Planta Baxa | Planta Entresol u-gg:‘sryrc‘\:mc

TOTAL PP. 33.300,81 7.833.70 41.134,51

Sostre Edificable a4 7.837,75 £1.148,1
M 33,310, 837, 48,19 3

. f LR ; \ M
Pla parcial Tossal dels Cigalons 2. Planol d’ordenacié de [l'edificaci6 amb definicié6 de les
subunitats 9a i 9b
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Pel que fa a I'Estudi de detall aquest va definir el repartiment d’habitatges a la unitat
d’edificacié UE.8, entre les subunitats 8a i 8b:

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

Sostre edificable Residencial N° Habitatges Assignats

Unitat Ba 1.344,42 m? 12
Unitat 8b. 2.136,78 m? 20
TOTAL 8 3.48120 m* 32
0 ‘\‘-" ’_"’—‘ \\\
W ~ -~ A
. p—— - - !" 8 B
o i ~—— & | Y/
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B Tk 8 8 ; >
B+5 8+6 Y/ /
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______________________________________________ v, S 7
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Estudi de detall Pla parcial Tossal dels cigalons 2 Unitats d’edificacio é 7 i 8. Planol
d’antecedents amb indicacié de les subunitats 8a i 8b

Per tant, les dades vigents sobre [I'edificabilitat residencial i el nombre maxim
d’habitatges a 'ambit format per les subunitats 8b, 9a i 9b sén les seglents:

Unitats Sostre maxim | Sostre maxim Sostre maxim Nombre
minimes residencial comercial i de total maxim
d’edificacié 0,85 serveis 0,20 1,05 d’habitatges
8a 1344,42 272,08 12
8 4308,22
8b 2136,78 554,94 20
9 9a 775,56 244,06 1661.50 10
9b 399,58 242,30

Pel que fa a les condicions d’ordenacié el Pla parcial preveu planta baixa i sis plantes
pis al carrer del dibuixant Joan Vilanova 22-30, i planta baixa i dos plantes pis al
passatge de Tudela 12, amb unes fondaries de 14m i 11m respectivament, ordenats
segons els planols d’ordenacié del Pla parcial.

5. ESTAT ACTUAL

Tal com s’ha exposat en els antecedents, I'any 2005 es va aprovar el Projecte
d’'urbanitzacié del Pla parcial Tossal dels Cigalons 2 i ambits complementaris.
Iniciades les obres d’urbanitzacié, aquestes es van recepcionar per part de
I'Ajuntament de Manresa el 5 d’octubre de 2009. En aquest sentit els terrenys de
I'ambit tenen condicié de solar i aquests sén susceptibles de concessié de llicéncia
d’'obres. Tot i aixi, cal esmentar que resta pendent el trasllat a dins de I'edificacio
I’'estacio eléctrica que temporalment es va situar a la via publica.
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Visual de la cantonada entre el carrer de Marti Miquel i Pol i el carrer del dibuixant Joan
Vilanova, amb la mitgera del bloc plurifamiliar edificat a la subunitat 8a.

Visual des del carrer del dibuixant Joan Vilanova. S’hi pot observar la ET temporal sobre la via
publica que s’haura de traslladar dins de I'edificacié.

-~ —

Visual aéria de

El solar es troba sense edificar i no disposa de cap tancament. Es tracta d'uns
terrenys erms, que encara conserven l'estat original del sol, amb una topografia
pronunciada i un gran desnivell d'onze metres entre el carrer del dibuixant Joan
Vilanova i el passatge de Tudela.

En relacié a I'estructura de la propietat, tal i com s’ha exposat anteriorment, la finca
originalment adjudicada a 'ajuntament (que comprenia les subunitats 8b, 9a i 9b) va
ser segregada el 2008 en dues finques: una situada al carrer del dibuixant Joan
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Vilanova 22-30 (subunitats 8a i 9b) i l'altra al carrer de Tudela 12 (subunitat 9b),
aquesta ultima adquirida per la Fundacio AMPANS.

Pel que fa a la finca situada al carrer del dibuixant Joan Vilanova 22-30, el 15 de
juliol de 2009 va ser objecte de permuta a favor de l'Incasol. Malgrat aixd, per
'impossibilitat per part de I'lncasol de complir les obligacions assumides en relacio
amb la permuta, no es va arribar a construir i resta pendent definir el seu desti final.

Finalment, s’escau mencionar que la finca esmentada disposa d’un projecte executiu
redactat I'any 2008 per I'lncasol.

Algat del projecte pre-executiu redactat per I'lncasol entre el carrer del dibuixant Joan Vilanova
(cota inferior) i el passatge de Tudela (cota superior), on es pot observar el gran desnivell entre
la finca publica i la finca propietat ’AMPANS. Aquesta banda situada sud del solar és la que
conforma la UE.9 (subunitat 9a).

I EE (R M
I R (e 1
_ _Mle scalle - siwiw C—
L e | ] T T ) m &
IEmeT™ E (T T
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Algat del projecte pre-executiu redactat per I'lncasol al carrer del dibuixant Joan Vilanova. A
l'esquerra es troba la part d’edificacio inclosa a la UE.8 (subunitat 8b), i a la dreta la part inclosa
a la UE.9 (subunitat 9a).

6. OBJECTIUS | CRITERIS
La proposta de modificacio es planteja els seglients objectius i criteris:

_Qualificar d’Habitatge de proteccio oficial (HPO) la finca de referéncia cadastral
1704099-DG0210A, en coheréncia amb el desti final dels terrenys.

_Augmentar la densitat d’habitatge als sols qualificats d’habitatge de proteccid
oficial (HPO) de titularitat publica per optimitzar el sostre destinat a habitatge
protegit i possibilitar la implantacié6 d’'un major nombre d’habitatges, tenint en
compte la mida mitjana d’aquesta tipologia residencial.
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7. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA
A partir d’'aquests objectius definits, es planteja la proposta de modificacié que
consisteix en:

_Alla normativa:

_Definir la regulacié de I'epigraf “p” afegit a la clau de zona, que indica que els
terrenys soén vinculats al desenvolupament d’habitatge protegit en régim d’accés
segons qualificacié genérica (subunitats d’edificacio 8b i 9a)

_Establir a la Zona residencial d’habitatge de proteccidé publica una ratio d’'un
habitatge per cada setanta metres quadrats de sostre edificable.

_Possibilitar que la UE9 pugui executar-se sense I'obligacié de redactar un estudi
de detall, condicionat a que els projectes arquitectonics vetllin per una correcta
integracié entre les subunitats d’edificacié 9a i 9b, i que aquests incorporin un
disseny i tractament de faganes coherent, amb una adequada continuitat
compositiva de les algades.

_Precisar el sostre maxim edificable de les subunitats 8a, 8b, 9a i 9b, aixi com el
repartiment del numero d’habitatges per a cada subunitat.

_Als planols d’ordenacio
_Modificar el planol de zonificacié per qualificar la finca de titularitat publica
d’habitatge de proteccio oficial (HPO) en regim d’accés segons qualificacio
genérica, afegint I'epigraf “p” a la clau de zona.
Amb aquesta modificacio, la finca de titularitat publica situada al carrer del dibuixant
Joan Vilanova 22-30, es qualifica com a Zona residencial d’ordenacié per alineacié
de carrer. Habitatge de proteccié publica de qualificacié geneérica (clau 1.3p), i
passara d’'un maxim de 27 habitatges previstos al Pla parcial, a un maxim de 41
habitatges de proteccié oficial, sense modificar en cap cas I'edificabilitat prevista pel
Pla parcial vigent. Aixi mateix, s’aprofita la modificacid per assignar el nombre
d’habitatges a la finca pendent d’edificar situada al passatge de Tudela 14, de
titularitat privada.

En relacié a la subunitat 8a, s’escau indicar que la proposta es limita a recollir a la
normativa del Pla parcial el desglossament de sostre i nombre d’habitatges que es va
definir en I'Estudi de detall, amb l'objectiu de distingir-lo dels parametres de la
subunitat 8b que si que es objecte de modificacio.

La qualificacié queda concretada al planol de proposta d’ordenacié O.01.Zonificacié
Planol 5.

La comparativa entre la normativa vigent i la proposta de modificacié és la segient:

S’indiquen en gris les determinacions del Pla parcial vigent, en negre el text que no
es modifica i en blau les determinacions que es modifiquen.

NORMATIVA PLA PARCIAL VIGENT (PPO PROPOSTA DE MODIFICACIO
0101)

[...] [..]

Article 31. Definicio dels usos Article 31. Definicio dels usos
1.Constitueixen Unitats Minimes d’Edificacio: 1.Constitueixen Unitats Minimes d’Edificacio:
a) La parcel-la 5. a) Laparcel-la 5.
b) La parcel-la 6. b) La parcel-la 6.
c) Laparcella?7. c) Laparcel-la?7.
d) La parcel-la 8. d) La parcel-la 8.
e) La parcel-la 9. e) Laparcel-la9.
f) La parcel-la 10. f) La parcel-la 10.
A cada wunitat minima dedificaci6 i A cada wunitat minima dedificacio i
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correspondra un unic projecte arquitectonic.
Quan s’escaigui, el projecte podra executar-
se per fases.

En el cas que en una unitat minima
d’edificacio, fruit de I'adjudicacio de finques
en el procés de compensacio, en resultés una
estructura de la propietat que impossibilités
'execuci6 de les determinacions del
planejament mitjangant un projecte
arquitectonic Unic, es podra redactar un
estudi de detall que haura d’assegurar un
coronament unitari de [l'edificacio, un
tractament homogeni de facanes i cobertes i
que haura devitar l'aparici6 de mitgeres
sense un tractament de fagana.

2.L’edificabilitat de cadascuna de les unitats
d’edificacié queda concretada en el quadre

UNITATS MINIMES D’EDIFICACIO

correspondra un Unic projecte arquitectonic.
Quan s’escaigui, el projecte podra executar-
se per fases.

En el cas que en una unitat minima
d’edificacio, fruit de I'adjudicacié de finques
en el procés de compensacio, en resultés una
estructura de la propietat que impossibilités
'execuci6 de les determinacions del
planejament mitjangant un projecte
arquitectonic uUnic, es podra redactar un
estudi de detall que haura d’assegurar un
coronament unitari de [ledificacio, un
tractament homogeni de faganes i cobertes i
que haura d’evitar l'aparici6 de mitgeres
sense un tractament de fagana. vetllin per
una correcta integracié entre les subunitats
d’edificacié 9a i 9b.

Alternativament, la unitat d’edificaci6 UE.9
podra executar-se per fases, d’acord amb les
subunitats 9a i 9b, sense necessitat de
redactar un projecte arquitectonic Unic o
estudi de detall, sempre que els
corresponents projectes d’edificacio
incorporin un disseny i tractament de faganes
coherent, amb una adequada continuitat
compositiva de les algades.

2.L’edificabilitat de cadascuna de les unitats
d’edificacié queda concretada en el quadre.

UNITATS MINIMES D’EDIFICACIO

Unitats | Sostre maxim | Sostre maxim Sostre | Nombre maxim Unitats Sostre maxim | Sostre maxim Sostre | Nombre maxim

minimes residencial | comercialide | maxim total | d’habitatges minimes residencial | comercialide | maxim total | d'habitatges

dedificacié 085 serveis 0,20 1,05 dedificacié 0385 serveis 0,20 1,05

5 4217,27 1221,73 5.439,00 34 5 4217,27 1221,73 5.439,00 34

6 2791,60 677,96 3469,56 25 6 2791,60 677,96 3469,56 2

7 2791,60 677,96 346956 25 7 2791,60 677,96 346956 %

8 3481,20 827,02 4308,22 32 5 1344,42 272,08 4308.22 12

9 1175,14 486,36 1661,50 10 8b 2136,78 554,94 i e

10 924,00 308,00 1232,00 7 o o= 775,56 244,06 66150

TOTAL 15.380,81 4199,03|  19.579,84 133 % 399,58 242,30 ’ 4
10 924,00 308,00 1232,00 7

TOTAL 15.380,81 4199,03[  19.579,84 148
Article 31bis. Habitatge de proteccié

publica de qualificacié genérica

1.Amb l'epigraf “p” afegit a la clau de zona
s’indica que els terrenys son vinculats al
desenvolupament d’habitatge de proteccio
oficial (HPO) en régim d’accés segons
qualificacié geneérica.

2.En sol qualificat d'habitatge de proteccio
publica, el nombre maxim d'habitatges que
es pot construir en una determinada
parcel-la és el que resulti de dividir el sostre
residencial edificable per la ratio de setanta
metres quadrats. L’arrodoniment numéric
del nombre maxim d’habitatges del resultat
obtingut sera a I'enter inferior.

[-]

8. JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA |

MODIFICACIO

OPORTUNITAT DE LA

Tal i com s’ha exposat anteriorment, la present modificacié té el seu origen en la
necessitat de qualificar d’habitatge de proteccié oficial (HPO) certes finques de
titularitat publica, que fins ara havien estat qualificades com a habitatge lliure, i que
ara es volen destinar a la promocié d’habitatge protegit.
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Ates que no s’estableixen objectius en relacié al regim d’accés als habitatges, s’opta
pel regim d’accés segons qualificacié genérica, que permet I'accés a I'habitatge en
régim de propietat, arrendament o altre régim de cessid de I'is sense transmissi6 de
la propietat, d’acord amb l'article 57.8 del TRLU.

Paral-lelament, es considera necessari augmentar la densitat de nimero d’habitatges
per optimitzar el sostre destinat a habitatge protegit, i possibilitar la implantacié d’un
major nombre d’habitatges assequibles, en aquells casos que sigui necessari, tenint
en compte la mida mitjana d’aquesta tipologia d’habitatge que acostuma a ser menor
que I'habitatge lliure. Aquest és el cas de la finca del carrer del dibuixant Joan
Vilanova 22-30, objecte de la present Modificacié puntual de Pla parcial.

Per una banda, en relacié a la proposta de qualificacié d’HPO, el fet de qualificar
d’habitatge de proteccio oficial terrenys publics qualificats de zona residencial permet
aclarir el seu desti final i assegurar als promotors d’habitatge protegit que aquells
terrenys tindran la qualificacio de manera especifica, permanent en el temps, sense
necessitat de requeriments previs.

D’altra banda, pel que fa a la modificacié de la densitat d’habitatges, el Pla parcial
Tossal dels Cigalons 2 determina una série d’unitats minimes d’edificacio, indicant
I'edificabilitat residencial i el nombre maxim dhabitatges per a cada unitat
d’edificacio. Analitzant la relacié entre el sostre edificable residencial i el nombre
d’habitatges a la finca de titularitat publica, es detecta que la densitat admesa respon
a una ratio d’entre 105 i 110m2 de sostre construit per habitatge.

Aquesta densitat queda lluny del que la mateixa normativa del POUM preveu a
I'article 177. Densitat maxima d’habitatge, on s’estableix una ratio de 90m? a la zona
de Centre historic, i de 70m? a la resta de zones residencials.

Article 177.Densitat maxima d’habitatge
En qualsevol tipus d’actuacié en que es vulguin crear nous habitatges, la
densitat maxima d’habitatges sera:
a.En la zona de Centre historic (clau 1.1) la més gran de les dues xifres
seguents:

— El resultat de dividir la superficie construida que es destini a
habitatge entre 90m° incloent els espais comuns al servei dels
habitatges i excloent els sostres intermedis i el sotacoberta.
L’arrodoniment numeric del nombre maxim d’habitatges del resultat
obtingut sera a I'enter inferior.

— El nombre de plantes de l'edifici on s'admeti I'is d’habitatge,
excepte la sotacoberta.

b.En la resta de zones residencials, el resultat de dividir la superficie
construida que es destini a_habitatge entre 70m’ incloent els espais
comuns al servei dels habitatges i excloent la sotacoberta i la planta
atic prevista en la zona d’ordenacié tancada (clau 1.3). L’arrodoniment
numeric del nombre maxim d’habitatges del resultat obtingut sera a
I'enter inferior.

L]

Aixi mateix, i com a referéncia del que s’esta considerant des d’altres instancies en
aquesta mateéria, la Disposicié addicional Vint-i-quatrena del Text Refos de la Llei
d’'urbanisme, sobre la densitat per al sostre qualificat d’habitatge de proteccio
publica, determina que el hombre maxim d’habitatges que es pot construir en una
determinada parcel-la és el que resulti de dividir el sostre edificable per la ratio de
setanta metres quadrats.

Pel que fa a I'increment de reserves per a sistemes urbanistics a causa de 'augment
de densitat de I'is residencial, precisament, d’acord amb larticle 100.2.a del Text
Refés de la Llei d’'urbanisme, el fet de qualificar els terrenys d’habitatge de proteccié
publica permet incrementar la densitat de I'Us residencial amb augment en el nombre
d’habitatges, respecte els inicialment previstos, sense que comporti un increment de
les reserves per a sistemes urbanistics per cada nou habitatge, sempre que no
ultrapassi el nombre que resulta d’aplicar el modul de 70m? de sostre esmentat.
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Article 100. Modificaci6 de les figures de planejament urbanistic que
requereixen un increment de les reserves per a sistemes urbanistics
[..]
2. Quan la modificacié del planejament comporta l'augment de la
densitat de I'us residencial, sense increment de ['edificabilitat, s'ha de
preveure una reserva complementaria de terrenys per a sistemes
d'espais lliures i equipaments de 10 m? com a minim, per cada nou
habitatge, llevat que I'augment de densitat es destini a:
a) Habitatges de proteccié publica i no ultrapassi el nombre
d'habitatges que resulta d'aplicar el modul de 70 m? al sostre amb
aquesta destinacio.

[.]

Per tant, i tenint en compte que el document que es modifica és un planejament antic
en que no hi havia deure de previsi6 d’'HPO, i que la tipologia d’habitatge protegit
respon a unes necessitats i configuracions concretes diferents a les que es podrien
preveure en habitatge de renda lliure, es considera adient qualificar els terrenys
esmentats d’habitatge d’'HPO, i al mateix temps adequar la seva densitat a alld que,
tant el POUM com des daltres instancies, es considera més adequat, és a dir,
disposar una densitat d’habitatges d’acord amb la resultant de dividir el sostre
residencial edificable per una ratio de 70m? de sostre construit.

El fet que els terrenys de la finca de titularitat publica estiguin repartits entre les
unitats d’edificaci6 UE.8 i UE.9, fa necessari repartir I'edificabilitat i el nombre
d’habitatges dividint aquestes unitats en subunitats: 8a, 8b, 9a i 9b. L’assignacio
d’habitatges per subunitats d’edificacio, queda repartit de la seglient manera:

_La unitat 8a, de titularitat privada i amb I'edificacié ja executada, manté els 12
habitatges d’acord amb el repartiment de I'Estudi de detall 0504 Tossal dels Cigalons
2 parcel-les 6,7,8.

_Ales unitats 8b i 9a, de titularitat publica i que es proposen qualificar d’'HPO, se li
assignen 41 habitatges d’acord amb la ratio d’'un habitatge de proteccié publica per
cada setanta metres quadrats de sostre edificable.

_A la unitat 9b, de ftitularitat privada i pendent d’executar la seva edificacio, se li
assignen 4 habitatges amb un modul similar al que proposava el Pla parcial a rad
d’aproximadament un habitatge per cada 100m2 de sostre, tenint en compte la
superficie i el numero de plantes de la subunitat, de forma que permet obtenir dos
habitatges per planta en una finca on només s’hi preveuen dues plantes d'us
residencial.

Unitats minimes Sostre maxim Sostre maxim Sostre maxim Nombre maxim
d’edificacio residencial comercial i de total d’habitatges
0,85 serveis 0,20 1,05
5 4217,27 1221,73 5.439,00 34
6 2791,60 677,96 3469,56 25
7 2791,60 677,96 3469,56 25
8a 1344.,42 272,08 12
8 4308,22
8b 2136,78 554,94 a1
9a 775,56 244,06
. . 1661,
° 9b 399,58 242,30 661,50 4
10 924,00 308,00 1232,00 7
TOTAL 15.380,81 4.199,03 19.579,84 148

Aixi doncs, dels 27 habitatges que es podien executar a la finca de titularitat publica
situada al carrer del dibuixant Joan Vilanova 22-30 (20 a la subunitat 8b i 7 a la
subunitat 9a), amb l'aplicacié del nou modul per habitatge protegit de 70m2 per
habitatge, es podrien executar fins a un maxim de 41 habitatges de proteccié oficial.

L’augment en 14 habitatges més respecte el Pla parcial original, suposara un major
aprofitament de I'edificabilitat que permetra executar una promocié més ajustada a la
tipologia d’habitatges protegits, en nombre i mida dels habitatges.

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA PARCIAL TOSSAL DELS CIGALONS 2
HABITATGE PROTEGIT 17



9. MESURES PER A L’ASSOLIMENT D’'UNA MOBILITAT SOSTENIBLE

En relacié a la mobilitat, les modificacions proposades no alteren les condicions del
sistema viari ni dels espais lliures, i per tant no es plantegen objectius en relacio a la
mobilitat.

Aixi mateix, d’acord amb I'art. 3 del Decret 344/2006 de 19 de desembre de regulacio
dels estudis d’avaluacié de la mobilitat generada, la present modificacié no requereix
un Estudi d’avaluaci6 de la mobilitat generada atés que no té per objectiu la
implantacié de nous usos o activitats.

10. INFORME MEDIAMBIENTAL

La present modificacié de Pla parcial es proposa unicament per fixar la protecci6 de
I'habitatge public, aixi com el nombre d’habitatges maxim que es poden
desenvolupar als terrenys de titularitat publica, i per tant no té cap impacte en
I'organitzaci6 de I'espai public ni la urbanitzacié ja executada, com tampoc es donen
els suposits que d’acord amb l'art. 7 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre,
d'avaluacié ambiental, facin necessari sotmetre el document a 'avaluacié ambiental.

En conseqiéncia, es considera que el present ajust normatiu no altera la situacié
actual i en cap cas, tindra efectes sobre el medi ambient.

11. MEMORIA SOCIAL

La present modificacié no altera les determinacions del POUM en relacié a les
previsions d’habitatge public, atesa la naturalesa dels ajustos proposats, que permeti
plantejar-se nous objectius en relacié a les politiques d’habitatge assequible del
municipi. En aquest sentit, la proposta manté el sostre previst pel Pla Parcial vigent i
en tot cas augmenta el numero maxim d’habitatges que es poden desenvolupar en
benefici de la seva execucio.

Pel que fa a l'avaluacio de I'impacte de la proposta en funcié del génere i respecte a
determinats col-lectius socials cal valorar que la possibilitat d’avangar en el
desenvolupament del sector ha de permetre completar les construccions pendents
per executar, aixi com la possibilitat concreta plantejada de desenvolupament de
I’habitatge protegit en un termini curt de temps que ha de contribuir a incrementar el
grau de qualitat urbana i habitabilitat dels espais publics, aixi com la seguretat en la
seva utilitzacio.

Manresa, setembre del 2024
Per I'equip redactor
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Atesa la naturalesa de la present modificacié puntual del Pla Parcial Tossal dels
cigalons 2, s’escau la definicié de normativa que es modifica:

[-]

Article 31. Definicié dels usos
1.Constitueixen Unitats Minimes d’Edificacio:

a) La parcel-la 5.

b) La parcel-la 6.

c) Laparcella?.

d) La parcel-la 8.

e) Laparcella9.

f) La parcella 10.

A cada unitat minima d’edificacié li correspondra un Unic projecte arquitectdnic. Quan
s’escaigui, el projecte podra executar-se per fases.

En el cas que en una unitat minima d’edificacio, fruit de I'adjudicacié de finques en el procés de
compensacio, en resultés una estructura de la propietat que impossibilités I'execucié de les
determinacions del planejament mitjancant un projecte arquitectonic unic, es podra redactar un
estudi de detall que haura d’assegurar un coronament unitari de I'edificacio, un tractament
homogeni de faganes i cobertes i que haura d’evitar I'aparicié de mitgeres sense un tractament
de fagana. vetllin per una correcta integracio entre les subunitats d’edificacié 9a i 9b.

Alternativament, la unitat d’edificacio UE.9 podra executar-se per fases, d’acord amb les
subunitats 9a i 9b, sense necessitat de redactar un projecte arquitectonic unic o estudi de
detall, sempre que els corresponents projectes d’edificacié incorporin un disseny i tractament
de faganes coherent, amb una adequada continuitat compositiva de les algades.
3.L’edificabilitat de cadascuna de les unitats d’edificacié queda concretada en el quadre.

UNITATS MINIMES D’EDIFICACIO

Unitats minimes Sostre maxim Sostre maxim Sostre maxim Nombre maxim
d’edificacio residencial comercial i de total d’habitatges
0,85 serveis 0,20 1,05
5 4217,27 1221,73 5.439,00 34
6 2791,60 677,96 3469,56 25
7 2791,60 677,96 3469,56 25
8a 1344,42 272,08 12
8 4308,22
8b 2136,78 554,94 41
9a 775,56 244,06
9 1661,50
9b 399,58 242,30 4
10 924,00 308,00 1232,00 7
TOTAL 15.380,81 4.199,03 19.579,84 148

Article 31bis. Habitatge de proteccié publica de qualificacié genérica

1.Amb [l'epigraf “p” afegit a la clau de zona s’indica que els terrenys soén vinculats al
desenvolupament d’habitatge de proteccié oficial (HPO) en regim d’accés segons qualificacio
genérica.

2.En sol qualificat d'habitatge de proteccié publica, el nombre maxim d'habitatges que es pot
construir en una determinada parcel-la és el que resulti de dividir el sostre residencial
edificable per la ratio de setanta metres quadrats. L’arrodoniment numeéric del nombre maxim
d’habitatges del resultat obtingut sera a I'enter inferior.

[-]

Manresa, setembre del 2024
Per I'equip redactor
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D’acord amb l'art. 66 del TRLUC, els plans parcials urbanistics han d’incloure
l'avaluacié econdmica i financera, que ha de contenir I'estudi i justificacié de la seva
viabilitat i un informe de sostenibilitat econoémica que ponderi l'impacte de les
actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables
de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la implantacié i
prestacié dels serveis necessaris.

D’acord amb l'objectiu del present document, es considera que la modificacié
plantejada no suposa un increment de les despeses publiques en relacié al que ja
preveia el Pla Parcial, atés que la modificacié que es proposa es limita a un canvi de
qualificacio i regulacié per a un desti que ja existia que era el d’habitatge en una
finca de titularitat publica. L'impacte de la present modificacié sobre les finances
publiques no s’estima diferent del previst d’acord amb el planejament vigent, i per
tant aquest es considera nul.

Per I'equip redactor
Manresa, setembre del 2024
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Tal com s’ha exposat al llarg del document el Pla Parcial Tossal dels Cigalons 2 va
executar la seva urbanitzacié a I'any 2009, de manera que avui dia les finques
pendents d’executar disposen de condicié de solar i poden desenvolupar la seva
edificacié quan s’escaigui.

Pel que fa a la finca d’habitatge protegit, es preveu un termini maxim de dos anys per
a l'inici i de tres anys per a la finalitzacié de I'edificacid, segons estableix I'article 83.2
del Reglament Text Refés de la Llei d’Urbanisme.

Per I'equip redactor
Manresa, setembre del 2024
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