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1. INTRODUCCIO

El sector de la Fabrica Nova és un espai al centre de la ciutat de Manresa, al voltant
de la historica Fabrica Bertrand i Serra. Des del cessament de I'activitat industrial
aquesta area s'ha anat deteriorant progressivament, per la qual cosa successius
instruments de planejament han previst la seva transformacié amb la introduccié de
nous usos: el Pla General de 1997 (en endavant PG 1997), modificat per la
Modificacio de Pla General de 2004 (en endavant MPG 2004); el Pla Especial de
2004 (en endavant PE 2004) que desenvolupa la MPG 2004; i la Modificacié de Pla
Especial de 2007 (en endavant MPE 2007). Aquests planejaments es van
desenvolupar mitjangant el Projecte de Reparcel-lacié de 2006 i el Projecte d'Obres
complementaries d'Urbanitzacié de 2006.

Aixo significa que la present Modificacié de Pla Especial (en endavant MPE 2010)
sera la segona que es fa al Pla Especial aprovat el 2004.

2. OBJECTE DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL

L'objecte de |a present Modificacié de Pla Especial és ajustar alguns dels parametres
del Pla Especial vigent per a adaptar-los als canvis plantejats en I'edificacié publica i
privada i millorar la configuraci6 dels espais lliures.

Els parametres que es proposen no impliquen cap contradiccié amb el que estableix
el Pla General vigent. Aquesta Modificacié Puntual només ajusta els aspectes que es
precisen en el document, La resta de determinacions establertes en els documents
del PE 2004 i la MPE 2007 mantenen la seva vigéncia.

3. CONTINGUT DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL

A continuaci6 s'enumeren els continguts del PE 2004 i es detallen els canvis que hi
introdueix el present document:

- Memodria: tot i que els criteris generals del PE 2004 continuen sent valids, en
la memoria de la present Modificacié s'expliquen els criteris concrets de la
Modificacié i els canvis introduits en I'ordenacié

- Taules de dades: es revisen totes les taules de dades del PE 2004 i s'hi
introdueixen les modificacions corresponents als canvis proposats

- Normativa: en la primera part de la normativa del present document es
precisen els canvis que s'introdueixen en la normativa original, i en la
segona part es fa un refés de la normativa original del PE 2004 amb les
modificacions introduides per la MPE 2007 i per la present MPE 2010.

- Estudi economic i financer: no es modifica I'Estudi del PE 2004

- Pla d'etapes: es refa el Pla d'Etapes d’acord amb la nova divisié en fases i
el nou calendari previst

- Documentacio grafica: en el present document s'introdueixen els planols
corresponents a les previsions d'ordenacié que es modifiquen. S'hi
incorpora també un annex amb la descripcio6 orientativa del poliesportiu.

at de Cataluny
T oy
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- Annexos: s'adapta i actualitza 'Estudi de Mobilitat, en un annex al present
document. La resta dels annexos del PE 2004 continuen sent valids,
excepte el d'imatge general de la proposta, que queda modificat per la nova
documentacio grafica.

4, AMBIT DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL

L'ambit de la present Modificacié de Pla Especial és coincident amb I'ambit del Pla
Especial de 2004, que compren I'ambit definit per la Modificacio de Pla General de
2004 com a Pla Especial de la Fabrica Nova (P.E.10). Aquest ambit té una superficie
de 69.077,00 m?

5. ANTECEDENTS

El Pla General de Manresa fou aprovat definitivament el 23 de maig de 1997. Definia
en el recinte de les instal-lacions industrials de Bertrand i Serra una operacio de
transformacié urbana de més de 6,5 ha, a la que donava un paper estratégic en el
marc del conjunt de la ciutat.

El 156 de desembre de 2004 la Comissid d'Urbanisme de Barcelona va aprovar
definitivament la Modificacié Puntual del Pla General Fabrica Nova i el Pla Especial
Fabrica Nova. Els objectius d’aquest Pla Especial es referien a la creacié d'una nova
area de centralitat amb la creacié d'un parc urba, nous equipaments, habitatges i
usos comercials i de serveis dels quals la ciutat n’era deficitaria.

El 27 de marg de 2008 la Comissié d'Urbanisme de Barcelona va aprovar
definitivament la Modificacié Puntual del Pla Especial Fabrica Nova, que tenia
l'objectiu d'ajustar alguns parametres que es van fixar en el document del Pla
Especial per tal d’adaptar-los als requeriments dels projectes concrets que s’estaven
desenvolupant.

En desenvolupament de les previsions del Pla Especial es va redactar el Projecte de
Reparcel-lacio del Pla Especial Fabrica Nova, aprovat definitivament el 10 de gener
de 2006. Aquest document va adaptar les finques al planejament aprovat, va
adjudicar les parcel-les als propietaris privats segons el repartiment exposat al punt 6
del present document, i va fer efectives les cessions que determinava el
planejament.

El PE 2004 incloia un Projecte d’'Obres Basiques d'Urbanitzacid, que es va
complementar amb un Projecte d'Obres Complementaries d'Urbanitzacié, aprovat
definitivament el gener de 2006. Les obres d'urbanitzacié es van comengar a
executar durant el 2008, perd van quedar aturades pels problemes econdmics del
promotor. L'Unica obra d'urbanitzacié prevista que es va executar completament va
ser el col'lector de Sant Ignasi.

El dia 16 de marg de 2011 es va aprovar inicialment la primera versi6 de la present
Modificaci6 de Pla Especial. Posteriorment es van emetre els informes segtients:

- Informe de la Direccié General de Comerg de data 12 de maig de 2011:
favorable amb prescripcions: afegir les referéncies a la legislacio vigent i
adequar la definicié d'us comercial i classificaci6 dels establiments
comercials al Decret llei 1/2009 d'ordenacié dels equipaments comercials
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- Informe dels Serveis Territorials del Departament de Cultura de 27 de juny
de 2011: favorable amb prescripcions: dur a terme la preservacié de part del
sistema constructiu original en I'emplagament original i conveniéncia
degenerar un espai sotacoberta que permeti visualitzar o entendre el
sistema constructiu originari de la coberta.

- Informe de la Secretaria de Territori i Mobilitat de 29 d'abril de 2011: no fa
cap consideracio.

També es va rebre una al-legacié de Fabrica Nova Parc SL, que demanava

- que s'esmenessin algunes incorreccions en la cronologia exposada al
capitol d'Estructura de la propietat;

- que se subdividis la fase A de la urbanitzaci6 en tres subfases vinculades a
les tres unitats d'edificacié que conté;

- que s'incorporessin al document els compromisos adquirits entre els
propietaris en acord transaccional, en el que, amb efectes de reparcel-lacié
econdomica voluntaria, les parts es comprometen a executar de forma
independent les obres d'urbanitzacié vinculades a cada parcella, i en
concret vinculen el pavell6 poliesportiu a les parcel-les UE5 | UES.

L’informe técnic municipal va proposar acceptar I'apartat primer; acceptar també
lapartat segon, atés que la divisi6 en subfases que es proposa no modifica
substancialment el plantejament del Pla Especial; i rebutjar 'apartat tercer, atés que
el Pla Especial planteja un unic poligon d'actuacio, | per tant els acords
transaccionals establerts entre els propietaris caldra plantejar-los, si s'escau, en
I'instrument de gestio.

Prenent en consideracid aquests informes i alllegacions, en el document per a
I'aprovacio definitiva es van fer les esmenes segtients respecte I'aprovat inicialment:

- Es van corregir les referéncies als canvis historics en l'estructura de la
propietat, d'acord amb el primer punt de I'al'legacié de Fabrica Nova Parc
SL, al capitol 7 de la memoaria.

- Es va dividir la fase A de les obres d'urbanitzacié en tres subfases
vinculades a cadascuna de les unitats d’edificacid 1, 2 i 3, d'acord amb el
segon punt de lal-legacié6 de Fabrica Nova Parc SL. Aquest canvi
s'incorpora al capltol 12 de la memoria, a l'article 92 de la Normativa, al Pla
d'etapes i al planol d’ordenacié 0-08,

- Esvan incorporar les prescripcions de l'informe del Departament de Cultura
al capitol 14 de la Memoria i als articles 49 i 61 de la Normativa.

- Es vaincorporar un capitol 16 a la meméria que justifica que els canvis en
I'ordenacioé no suposen una modificacio en I'aprofitament global del sector.

- Esvan esmenar alguns errors materials en els quadres 3 i 4 de les Taules
de Dades.

- Es va incorporar a l'article 18 de la normativa la referéncia al sistema de
repartiment de la densitat maxima d’habitatges entre les unitats d'edificacio,
de manera que queda cllar que s'aplica a tot el sector, i s'elimina de l'article I
51, que només es refereix a la clau 3.1. . e e—— s
= C unys Al
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- Es van introduir a l'article 63 les prescripcions de l'informe de la Direccid
General de Comerg.

Aquest document va ser considerat per la Comissié Territorial d'Urbanisme de la
Catalunya Central que, en sessid 14 de desembre de 2011, va acordar suspendre la
tramitacié del document fins a la presentacié d'un text refés que incorporés les
prescripcions seglients:

1.1 Cal mantenir la previsié del Pla Especial vigent de qué els aparcaments en
subsol situats sota el sol qualificat d'espais lliures i equipaments esportius de cessié
es regulen mitjangant el régim de concessié administrativa.

1.2 Cal completar l'article 21 de la normativa urbanistica amb el paragraf segiient:
“En l'equipament cultural de 500 m2 emplagat sota els espais lliures i vinculat al
subsdl de les edificacions UE6.2a i UE6.2b, nhomés s'hi admetra I'is cultural sense
anim de lucre.”

1.3 Cal ajustar lincrement de superficie d'espais lliures respecte el planejament
vigent establert en l'apartat 11.1.3 de la memoria del document, als efectes de
Justificar el compliment de larticle 98.1, tot excloent les rampes d'accés als
aparcaments, que hauran d'estar qualificades de sistema viari, i tenint en compte les
cessions minimes amb caracter obligatori derivades del canvi d'is per I'equipament
cultural.

1.4 Cal completar la nommativa urbanistica amb la fixacié del nhombre de places
minimes d'aparcament per a cada unitat d'edificacié, en concordanga amb les
previsions de I'estudi de mobilitat generada.

1.5 Cal completar el planol O-04, Definici6 del subsdl i aparcament, amb I'ocupacié
dels aparcaments en les plantes sota rasant de les unitats d'edificacié 1, 2 3 (UE.1,
UE.2 i UE.3) que no es modifiquen.

Per a complir les prescripcions anteriors, en el present text refés s'hi han incorporat
els seglients ajustos:

1. A larticle 86 s'ha tornat al redactat del Pla Especial vigent pel que fa al
régim dels aparcaments en subsol, mantenint aixi la previsié de qué els
aparcaments en subsdl situats sota el sol qualificat d'espais lliures i
equipaments esportius de cessié es regulen mitjiangant el régim de
concessié administrativa.

2. S'ha introduit a I'article 21 el paragraf requerit sobre I'Gis cultural sense anim
de lucre.

3. S'han qualificat de sistema viari els espais destinats a accessos a
aparcaments, i s’han exclos del sistema d'espais lliures. En aquest sentit
s'han modificat els capitols 11.1.1, 11.1.3 i 11.2.1 de la memdria, on es
descriu el régim dels accessos situats sobre sol public; s'han rectificat el
quadres 1 i 2 de lapartat de taules de dades amb la nova superficie
resultant de vial i espais lliures; s'ha modificat I'article 86 de la normativa,
que regula l'ocupacié de part del sol public per les rampes d'accés a
I'aparcament; i s'han modificat els planols 0-01, Zonificacié proposada; O-
04, Definicio de subsdl i aparcament; | 0-07, Cessions de sdl, per reflectir la
qualificacié de vial de I'espai ocupat per les rampes d'accés a I'aparcament.

S’ha afegit a la memaria el punt 17, amb la justificaci6 del compliment de les
cessions minimes obligatories que es derivarien del canvi d'Us per
I'equipament cultural,

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL FABRICA NOVA. TEXT REFS 10
MARG 2012



4. S'afegeix als articles 39, 40 i 86 el nombre minim de places d'aparcament
amb qué comptaran les unitats UE1, UE2 i UES3, la unitat UE4 i
I'aparcament conjunt de les unitats UES, UEG.1 i UE6.2, respectivament.

5. Es completa el planol O-04 amb I'ocupacié dels aparcaments en les plantes
sota rasant de les unitats d'edificacié 1, 2 i 3, que no es modifiquen respecte
el planejament vigent.

6. PLANEJAMENT VIGENT
El planejament vigent el constitueixen, doncs;

- el Pla General de 1997 (PG 1997), modificat per la Modificacié Puntual de
Pla General aprovada el desembre de 2004 (MPG 2004)

- el Pla Especial aprovat el desembre de 2004 (PE 2004), modificat per la
Modificacié Puntual de Pla Especial aprovada definitivament el marg de
2008 (MPE 2007)

6.1. PLA GENERAL DE MANRESA

La fitxa vigent del Pla General, amb les modificacions introduides el 2004, estableix
el seglient:

PLA ESPECIAL PE10 FABRICA NOVA

0. OBJECTIUS

El Pla Especial & com a objectiu 'ordenacio dels terrenys directament vinculats a la via de Sant
Ignasi i a la resta de carrers perimetrals que, per la seva situaci6 i superficie, esdevenen
d'importancia cabdal en l'ordenacié integral de I'assentament urba i on el Pla General hi preveu
la localitzacié d'un dels quatre parcs urbans que es defineixen en sol urba

1. SUPERFICIE TOTAL 69.077 m* _ (100%)

2. SOL PUBLIC 48.354 m*>  (70%)

3. SOL D'APROFITAMENT PRIVAT 20.723 m* __ (30%)

4. SOSTRE MAXIM EDIFICABLE 52.145 m* + 10.429 m*
5. EDIFICABILITAT BRUTA MAXIMA 0,76 m¥m? + 0,15 m¥m?*
6. DENSITAT MAXIMA D'HABITATGES 80 hab/ha

7. ALTRES DETERMINACIONS NORMATIVES

7.1 La superficie minima de parc urba sera de 35.000 m?, que es disposara de forma continua,
com a extensi6 del Parc de Sant Ignasi
7.2 La superficie minima d'equipament esportiu, Clau E4, sera de 4.000 m? i es destinara, en
una part, a 'ampliacié del recinte de les piscines i en l'altra, a la construccié d'un pavellé
poliesportiu.
7.3 El Pla Especial ha de preveure destinar el 20% de la totalitat d’habitatges a régim protegit.
7.4 Usos globals
Residencials i terciaris
7.5 Les necessitats d'aparcament soterrani que generi I'operaci6, per qualsevol dels usos
privats, podra ocupar una superficie no superior al 10% de I'espai public delimitat com a parc
urba. Les ocupacions en subsdl dels espais pulblics es regularan mitjangant la corresponent
concessié administrativa
7.6 La nau principal de la fabrica haura de conservar el seu volum, aixl com les seves faganes
en la seva configuracié original.
7.7 Carregues urbanlstiques del Pla Especial
7.7.1 A l'interior de I'ambit;
.La totalitat dels sistemes viari i d'espais lliures
.La substitucié del col-lector de Sant Ignasi
.El tancament de I'equipament esportiu destinat a 'ampliacié de les piscines municipals
.La construccié d’'un pavellé poliesportiu tipus PAV3 amb un minim de 2.500 m? de sostre
7.7.2 A l'exterior de I'ambit:4
.La urbanitzaci6 del parc de Sant Ignasi S ————
.La urbanitzacié de |a plaga del Remei

e e
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6.2. PLA ESPECIAL FABRICA NOVA

El Pla Especial vigent a data de la redaccié de la MPE 2010 desenvolupa les
determinacions de la fitxa reproduida en el punt anterior i té les seglients dades
generals:

P.E.10- FABRICA NOVA Pla Especial

Ambit de planejament 69.077 m? E 100%
spoblc [T swosame| 70,02%
Sol d'aprofitament privat 20.713 m? 29,98%
Eopals llures Parcuod) | wasam 54,22%
Ewpamentosports | aomw| 589%
Sostre maxim edificable 52.145 m* + 10.429 m? (*)
Edifcabiitatbrota maima | 0,76 misty misi+ 0,15 s/ sl
Denstatmaxima dhabiatges | 80 habha|
Sosti do cesslo dostinat a equipament esports | 2902 |
Percontelge habitage protegt | 20%|
Carregues d'urbanitzacié externes Efargadlg fn?git (Igg;s)l

*) El sostre sobre rasant de la nau principal de la Fabrica Nova esta estimat en 10.429

m?. El sostre que es podra construir sera equivalent al que actualment t& la nau principal de la
Fabrica Nova en les seves dues plantes principals —la planta baixa i la planta primera—.

7. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

Els promotors del PE 2004 van ser les societats Sacresa Terrenos Promocién, SL
(en endavant SACRESA) i Reciclatge Casa Vella SA (en endavant RECAVE), que en
aquell moment eren propietaries dels sols privats de 'ambit, amb el repartiment que
detalla el quadre segtient:

Finca Ref. cadastral | Propietari Superficie

1 3001006 RECAVE 5114 m?

2 RECAVE (50%) 2
3001008 SACRESA (50%) 12147 m

3 3001009 SACRESA 16.386 m?

4 RECAVE (50%) -
3001010 SACRESA (50%) 30.818 m

5 3001000 Ajuntament de Manresa 1.493 m?

6 3001000 Ajuntament de Manresa 3.119 m?
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El planol 1-04.1 recull el repartiment original de les finques.

La societat Fabrica Nova Parc SL (FNP), constituida per SACRESA (al 53,55%) i
RECAVE (al 46,45%) va rebre els sols privats corresponents en el Projecte de
Reparcel-lacié que desenvolupava el PE 2004, juntament amb I'Ajuntament. Aquell
Projecte de Reparcel-lacid va ser aprovat definitivament el 10 de juliol de 2008, i per
tant també es van fer les cessions a I'Administracié. El repartiment concret que va
establir aquell Projecte de Reparcel-lacié va ser el segiient:

; . UE (PE . Sostre . i
Finca Propietat 2004) Superficie stlifisabia Us Partic.
1 FNP UE1 2.300,00 m* 9.866,00 m* | Hab. lliure 13,48%
2 FNP UE2 2.300,00 m? 9.866,00 m?* | Hab. lliure 13,48%
3 FNP UE3 2.300,00 m? 9.866,00 m? | Hab. lliure 13,48%
4 76,84% Ajunt. 5.378,80 m? | Hab. prot. 0,00%
UE4 2.047,95 m?

23,16% FNP 1.621,20 m? | Hab. prot. 2,21%
5 FNP UE5 5.201,00 m? 16.630,00 m? | Terciari 21,35%
6 FNP UE6 6.564,05m? | 26.347,00m? | T8¢/ | g 600

hab. lliure

*Participacié en les carregues urbanlstiques (Les parcel-les de cessi6 estan excloses)
FNP va ser el promotor de la MPE 2007,

El 3 d'abril de 2007 FNP va vendre a SACRESA les parcel-les 5, 6 i el 23,16% de |a
parcel-la 4.

El 30 d'octubre de 2008, mitjangant escriptura ptblica d'acord transaccional davant el
notari de Barcelona Sr. Jaime Agustin Justribé, amb nimero 2.224 del seu protocaol,
SACRESA va deixar de formar part de la societat FNP. Les finques 1, 2 i 3 van
quedar en possessié de FNP, que passava a estar participada per RECAVE al
100%.

El mateix 30 d'octubre de 2008, Servihabitat XXI SAU va adquirir les parcel-les 5, 6 i
el 23,16% de la parcel-la 4.

Aixi doncs, a data de la redaccio de la present MPE 2010, els séls privats del sector
es reparteixen de la seglient manera:
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i : UE (PE ; Sostre y -
Finca Propietat 2004) Superficie edificable Us Partic.
1 FNP UE1 2.300,00m? |  9.866,00m* | Hab. liure | 13,48%
(RECAVE) 300, 660, ' '
2 FNP R . . R
REGAVES UE2 2.300,00 m 9.866,00 m? | Hab. llure | 13.48%
g FNP UE3 2.300,00m? |  9.866,00m? | Hab. llure | 13.48%
(RECAVE) 300, 866, : -
4 76,84% Ajunt. 5.378,80 m* | Hab. prot. 0,00%
UE4 2.047,95 m?
23,16% D8z ,
Servihabitat 1.621,20 m* | Hab. prot. 2,21%
5 Servihabitat UES 5.201,00 m? 15.630,00 m? | Terciari 21,35%
- 2 2 | Terciari/ o
6 Servihabitat UE6 6.564,05m* | 26.347,00m* | [N/ | 36 009,

* Participaci6 en les carregues urbanlstiques (Les parcel-les de cessié estan excloses)

El planol I-04.2 recull graficament aquesta estructura de la propietat actual.

8. PROMOTOR

El promotor de la present MPE 2010 és la societat Servihabitat XX| SAU, propietaria
majoritaria de I'aprofitament dels séls privats de I'ambit de planejament.

9. JUSTIFICACIO DE LA PROCEDENCIA DEL PLA ESPECIAL

La justificacié de la procedéncia del Pla Especial i de les seves Modificacions esta
continguda en els objectius de la Modificacié Puntual de Pla General que es va
tramitar per aquest mateix ambit i en les determinacions dels articles 23 i 24 del Pla
General.

La Modificacié de Pla Especial, tal com estableix I'article 96 del Text Refos de la Llei
d’Urbanisme, se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacié.

10. OBJECTIUS | CRITERIS

10.1. OBJECTIUS | CRITERIS DE LA PRESENT MODIFICACIO DE PLA
ESPECIAL

La present Modificacié de Pla Especial té per objectiu ajustar el Pla en els aspectes
seglents:

a) Ajust de la superficie comercial permesa a la legislacio vigent en matéria
comercial i a la llicéncia comercial obtinguda,
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b) Ajust formal dels limits de la zonificacid dels equipaments i del sol privat,
sense modificacié de les superficies de sol totals, per tal de:

- millorar la solucié de conjunt dels equipaments esportius, integrant
els 4.071m? per a 'ampliacié de les piscines i el nou pavellé en un
sol ambit.

- modificar I'ordenacié de les edificacions privades UES5 i UE6 amb
l'objectiu d'optimitzar les caracteristiques de I'espai public i la
configuracio6 del centre d'activitats

c) Delimitacié d'un espai en subsdl destinat a la ubicacié d'un equipament
cultural privat

d) Concrecid de la mida dels aparcaments previstos i la seva ocupaci6 sota els
espais lliures, d'acord amb el qué preveu l'article 171 del Text Refos de la
Llei d'Urbanisme

e) Determinacio de I'execuci6 de les carregues urbanistiques per fases lligades
a l'edificacié

Cal esmentar finalment que s'han actualitzat les referéncies a la legislacio vigent en
matéria urbanistica, que ha passat a ser el Text refos de la Llei d’Urbanisme (Decret
Llei 1/2010) i el Reglament de la Llei d'Urbanisme (Decret 305/2008).

Les modificacions normatives que requereixen aquests canvis ajusten la delimitacié
dels espais publics, perd no n'alteren la funcionalitat, la superficie ni la localitzacié en
el territori, per la qual cosa, segons l'article 98.5 del Text Refos de la Llei
d'Urbanisme, poden seguir el tramit habitual de Madificaci6 de Pla Especial.

10.2. CARREGUES URBANISTIQUES
Les carregues urbanistiques del Pla son les seglients:

- Cessio i urbanitzacié dels sistemes viari i de parc urba inclosos en I'ambit
del Pla Especial.

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

- Cessié del sol destinat a ampliacid del recinte esportiu de la piscina
municipal i tancat del nou perimetre.

- Rehabilitacié de I'edifici de la Fabrica Nova, del qual hauran de conservar-se
la volumetria i les faganes.

- Construccié d'un pavelld poliesportiu, que sera cedit a I'Ajuntament de
Manresa en ple domini. Aquesta cessio requerira la prévia inscripcié de la
declaracié d'obra nova en el Registre de la Propietat. Les despeses d'aquesta
inscripcié seran Integrament a carrec dels promotors. Tal com s’explica en el
punt dedicat als equipaments, el pavellé sera del tipus PAV-3 que estableix el
Consell Catala de I'Esport. S'adjunta un annex a la documentacié grafica amb
I'Avantprojecte d'edificacié que s'ha desenvolupat per al pavell6, que recull les
instal-lacions i les qualitats requerides per les fitxes técqjgyg_s_ de PAV- e

i

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL FABRICA NOVA. TEXT REFOS 15
IMARG 2012



- Millora del recinte actual del parc de Sant Ignasi d'acord amb el projecte
d’urbanitzacié global del sector.

- La urbanitzacioé del 80% de la plaga del Remei.

- L'execucié de les obres que determina I'Estudi d'Avaluacié de la Mobilitat
Generada.

Aquestes carregues inclouen totes les que determinava el PE 2004. En compliment
de les previsions d’aquell Pla es va executar el tram del col-lector de Sant Ignasi
entre la carretera del Pont de Vilomara i la via Sant Ignasi. Aquesta és ['linica de les
carregues urbanistiques del Pla Especial que s’ha dut a terme.

11.  DESCRIPCIO ~ DE LES MODIFICACIONS PROPOSADES EN
L’ORDENACIO

11.1. L'ORDENACIO DE L’ESPAI PUBLIC
11.1.1.EL SISTEMA VIARI

La present Modificacié de Pla Especial modifica lleugerament el tragat de I'avinguda
Bertrand i Serra i introdueix certes modificacions en la ubicacié i la mida de les
rampes d'accés als aparcaments, respecte les que determina el Pla Especial vigent.
S'ha intentat minimitzar el nombre d'accessos (situats en sol qualificat de sistema
viari) i I'afectacié que tenen sobre I'espai plblic i el transit, modificant-ne la posicio
d'alguns i suprimint-ne d'altres. A més s’han qualificat de vial els accessos als
aparcaments de les UE1, UE2 i UE3 que en el planejament vigent es feien sobre els
espais lliures, en concordanga amb la resta d'accessos del sector i amb I'acord de la
Comissié Territorial d'Urbanisme. Aquests dos ajustos suposen una pérdua de
superficie de 220 m? de sistema viari en favor del sistema d'espais lliures.

11.1.2.ELS EQUIPAMENTS

En el Pla Especial vigent es distribuia el sdl d'equipaments en dues taques: una
d’elles, identificada amb la clau E2-1, adjacent a les piscines municipals veines, que
havia de servir per a ampliar el recinte d'aquesta instal-lacid, | una altra identificada
amb la clau E2-2, per a la ubicacié d'un poliesportiu de nova construccio, situada al
costat de I'edifici histéric a conservar.

La present Madificacié proposa mantenir la taca de la E2-1 i traslladar el sol de la
E2-2, agrupant-lo amb la taca de la E2-1 en una sola taca amb la clau E2, Aquesta
modificacié aconseguiria tres millores importants en l'ordenacio:

- En el desenvolupament del projecte de remodelacié de les piscines
municipals s’ha comprovat que tot i tractar-se d'instal-lacions separades, la
contigliitat fisica amb el nou poliesportiu permetria una explotacié conjunta
de les dues instal-lacions. La nova posicié del poliesportiu permetria I'accés
directe al poliesportiu des de les piscines i la seva connexidé amb
I'aparcament comu amb el Centre d'Activitats Terclaries.

- En l'ordenacié vigent es proposaven dues places a les dues bandes de
I'edifici histéric de la Fabrica Nova. Aquelles places havien de servir com a
zones d'accés al nou parc. En aquella proposta, perd, la plaga situada més
al sud quedava parcialment taponada pel pavellé poliesportiu, cosa que
impedia una bona comunicacié entre la via Sant Ignasi i el parc a través
d'aquesta plaga.
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- En l'ordenacio vigent el pavell6 poliesportiu se situava annex a I'edifici del
centre d'activitats terciaries. En la proposta actual els dos edificis se
separen, de manera que l'accés al centre d'activitats terciaries és molt més
diafan.

Per altra banda, i segons els requeriments de I'Ajuntament de Manresa i els
estandards establerts pel Consell Catala de I'Esport, es concreta que el pavello sigui
del tipus PAV-3. S'adjunta un annex a la documentaci6 grafica amb I'Avantprojecte
d'edificacié que s'ha desenvolupat per al pavelld, que recull les instal-lacions i les
qualitats requerides per les fitxes técniques de PAV-3,

Per (ltim, un dels objectius de la MPE 2010 és la ubicacié en el sector d'un
equipament cultural privat; es proposa la seva implantacié sota la cota 240 del parc,
amb fagana al socol que es forma al desnivell entre la cota 235 i la cota 240 del parc.
Sobre aquest socol se situen també les edificacions de la UEB.2, per la qual cosa
l'equipament cultural privat se situara en part en la planta soterrani -1 de les
edificacions de la UEB.2 i en part en el sota rasant dels espais lliures (D2). Amb
aquest objectiu es proposa permetre I'ocupacié en subsol dels espais lliures amb un
Us cultural, que es considera compatible amb I'is del parc en superficie, segons el
que estableix I'article 226.1 del Pla General.

El subsol dels espais lliures ocupat per I'equipament cultural privat podra ser descrit
pel Projecte de Reparcel-lacié com una finca resultant independent de caracter
patrimonial, i sense perdre el caracter de sdl public, de conformitat amb I'article 34
del Reglament de la Llei d'Urbanisme. La seva adjudicacié podra articular-se
mitjangant la simultania constitucié d'un complex immobiliari en el qual les
superficies superposades tinguin el caracter de finques especials d'atribucié
privativa, tal i com ho preveu l'article 17.4 del text refés de la Llei del Sal (RDL
2/2008, de 20 de juny).

11.1.3.ELS ESPAIS LLIURES

La present Modificaci6 fa diversos ajustos en la configuracié de les zones verdes,
sempre mantenint-ne la superficie total, per tal de millorar-ne la funcionalitat:

- Es modifica la forma dels espais lliures. Gracies al desplagament de I'antic
equipament E2-2 es permet una permeabilitat major entre la plaga situada
entre I'edifici historic de la fabrica i la UE4 i el nou parc de la Fabrica Nova.

- Mitjancant la divisio de I'antiga UE6 en dues unitats d'edificacio es fixa la
forma i la configuracié de I'espai lliure entre el cos baix i les torres, que
abans quedava per determinar en el projecte arquitectdnic. A més s'elimina
la previsi6 que aquest espai lliure quedés sota la coberta que unia els
edificis a ambdues bandes. Aquesta actuaci6 permet millorar la
permeabilitat entre I'altra plaga annexa a I'edifici historic de la fabrica i el
nou parc de |la Fabrica Nova.

- Es manté la possibilitat d'ocupacié amb aparcaments d'una part del subsol
dels espais lliures, d'una superficie total de 5.681 m?, perd es modifica la
seva ubicacié en planta.

- En el marc de la reserva d'espai sota rasant per a la ubicacié d'un
equipament cultural privat que s'introdueix en la present Modificacié del Pla
Especial, es permetra I'lis esmentat d'equipament cultural sota rasant en
una zona al voltant de la UEB.2 de sol privat, en el soterrani de la qual es
desenvolupara la resta de I'equipament cultural.
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A meés dels ajustos anteriors, que no modifiquen el total de superficie destinada a
espais lliures, es produeix un petit augment de la superficie d'espais lliures, motivat
pels seglients ajustos:

- La lleugera modificacié del tragat de I'avinguda Bertrand i Serra, de manera
que s'amplia la plaga al nord de la Fabrica i, per tant, s'augmenten els
espais lliures.

- Les modificacions en el niimero, la ubicacié i la mida de les rampes d'accés
als aparcaments, que estan qualificades de vial, respecte les que determina
el Pla Especial vigent; i en el marc d'aquesta correccio, la qualificacié de
vial dels accessos als aparcaments de la UE1, 2 i 3, que en el planejament
vigent estaven qualificats d'espais lliures. S'ha intentat minimitzar el nombre
d'accessos i I'afectacio que tenen sobre I'espai public i el transit.

Aquests dos ajustos donen com a resultat un augment de 220 m? d'espais lliures en
detriment del sistema viari.

11.2. L'ORDENACIO DEL SOL PRIVAT
11.2,1.LES ZONES RESIDENCIALS

En la present Modificacido no es fa cap canvi que afecti I'ordenacié de les zones
residencials UE1, 2i 3.

Pel que fa a la UE4, I'estudi del projecte de I'aparcament ha posat de manifest que la
rampa que es preveia en el sol privat d'aquesta unitat d'edificacié agafa una amplada
que fa impossible encabir-la-hi. Per aquesta rad es proposa, mantenint les mateixes
condicions d'edificacidé que s'atorgaven a la UE4, qualificar de vial tota I'area que
s'havia de destinar a la rampa esmentada, de manera que la rampa passara a estar
sobre vial en el mateix régim que la resta de les entrades de I'aparcament del centre
d'activitats.

Finalment, en el que es refereix als habitatges situats en I'edificacié en algada
situada amb fagana al carrer Pont de Vilomara esta explicat en el capitol seglient.

11.2.2.LES ZONES TERCIARIES

La present Modificacié fa diversos ajustos en la configuracié del Centre d'Activitats
Terciaries. En primer lloc, es determina la divisio de I'antiga UE6 en dues unitats
d’edificacié. La UE6.1 correspon al cos baix, relacionat amb I'edifici historic de la
Fabrica Nova, i la UEB.2 correspon als edificis en algada amb front al carrer del Pont
de Vilomara. El sostre que abans s'adjudicava indistintament al conjunt de tota la
UES6 es divideix normativament entre aquestes dues entitats.

El sol privat d'aquestes entitats manté el que tenia I'antiga UEG, amb I'afegit de 169
m?, que provenen de I'ajust que s'ha produit a la UE4,

La UEB.1 rep la gran majoria del sostre de I'antiga UES, i conjuntament amb la UES
conformara el Centre d'Activitats Terciaries. A més d’aquesta configuracié diferent
del mateix sostre, es concreta que els dobles espais interiors no computen com a
d'edificabilitat.

Pel que fa a la UEB.2 rep 8.402 m? de sostre, dels quals un maxim de 5.402 m? amb
I'is d’habitatge.

Respecte a la seva configuracié fisica, es divideix I'edificaci6 en algada en dos
cossos independents, UEB.2a i UE6.2b. L'algada maxima d'aquests edificis és de
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PB+13 (la mateixa que establia com a algada maxima el planejament vigent). Tot i
aixod, la normativa proposada i el sostre adjudicats déna marge per plantejar dues
torres d'algada diferent, que per tant no esgotaran els galibs i alcades maxims. En
qualsevol cas, amb ocasid de la llicéncia d’edificacié se sol-licitara una concrecié de
I'ordenacié de volums, d'acord amb el tramit que estableix I'article 252 del Reglament
de la Llei d'Urbanisme, que defineixi les caracteristiques volumeétriques de I'edificacio
de la UES.2.

L'objectiu d'aquest canvi és I'augment de la permeabilitat entre el parc de nova
creacid | el carrer Bertrand i Serra, aixi com la millora de la imatge arquitectonica del
conjunt, d'acord amb I'estudi paisatgistic realitzat.

A més d'aquests canvis, tal com s’ha esmentat abans, s'introdueix la possibilitat de
desenvolupar un equipament cultural en el soterrani de les edificacions de la UE6.2,
que es complementara amb altres superficies en el soterrani dels espais lliures.
Aquest volum tindra fagana al desnivell que es crea entre les dues cotes del parc.

Finalment s'han fet algunes adaptacions en les previsions de la superficie comercial
del sector. En el PE 2004 s'establia una superficie maxima de venda de 10.000 m?
corresponent amb el que determinava per a aqguell emplagament el Pla d'Orientacié
d’Equipaments Comercials (POEC) de Manresa, que estava vigent en aquell moment
d'acord amb el que indicava la Llei d'Equipaments Comercials de Catalunya. En la
MPE 2007 aquesta superficie maxima de venda es va elevar a 13.000 m* Les
modificacions en la legislacié d'Equipaments Comercials catalana, en compliment de
la Directiva de Serveis de Mercat Interior de la Unié Europea, van suposar la
liberalitzacié en I'obertura d'aquest tipus d'instal-lacions, i per tant han fet obsoletes
les regulacions de superficies de venda que contenien el PE 2004 i la MPE 2007.
L'abril de 2010 es va sol-licitar la llicéncia comercial per a la implantacié de 16.205
m? de venda a Fabrica Nova i el Departament d'Innovaci6, Universitats i Empresa la
va autoritzar, aplicant aixi 'esmentada nova legislacié en matéria comercial.

Per aixd la MPE 2010 proposa ajustar la limitacié de la superficie de venda al sector
de la Fabrica Nova a la legislacié vigent i la llicéncia comercial atorgada.

12, LES OBRES D'URBANITZACIO

La documentacié del PE 2004 incorporava el Projecte d'Obres Basiques
d'Urbanitzacié, de conformitat amb el que disposava I'article 65.2 de la Llei 2/2002.
En desenvolupament d'aquell Pla es va elaborar el Projecte d'Obres
Complementaries d'Urbanitzacid, que [I'Ajuntament de Manresa va aprovar
definitivament el gener de 2006. Per aquesta rad s'ha mantingut en el text refos
normatiu I'obligatorietat de la redaccié d’aquest Projecte d'Obres Basiques, segons
establia la Llei 2/2002.

D'acord amb les determinacions del Projecte d'Urbanitzacié es va executar el fram
del col'lector de Sant Ignasi i es van iniciar la resta de les obres d'urbanitzacié, que
no es van arribar a completar, i actualment es troben aturades.

Es proposa la divisié de les obres d'urbanitzacié en fases i subfases d'execucid
concordants amb l'execucié de les edificacions privades. En el segiient quadre
s'indica la divisié per fases proposada, la vinculacié a I'execucié de les obres
d'edificacio privades i les obres a executar que corresponen a cadascuna de les
fases:

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL FABRICA NOVA. TEXT REFOS 18
MARG 2012




Vinculaci6 a

Divisi6 per fases execucié Obra a executar
d'edificacié
Zona de parc urba a cota del carrer
Lluis Argemi i Marti al voltant de la
UE1
Subfase UE1
A1 Millores al parc de Sant Ignasi
Connexid de les dues arees per
darrera de les UE2 i UE3
Fase A
Zona de parc urba a cota del carrer
Suiase UE2 Lluis Argeml i Marti al voltant de la
A2
UE2
Zona de parc urba a cota del carrer
Subiese | yeq Liuis Argemi i Marti al voltant de la
A3
UE3
Zona del parc urba a cota de la via
de Sant Ignasi
Poliesportiu
Fase B UES5, UE6.1i UE6.2

Obres d'urbanitzacié de la via de
Sant Ignasi i la plaga del Remei

Obres que determina I'Estudi

d'Avaluaci6 de la Mobilitat Generada

Dintre de la fase A, la subfase A1 s’executara en primer lloc, abans de les subfases
A2 i A3. En el cas que aquesta subfase A1 s’executi abans que la fase B, la
urbanitzacid de la franja situada entre les UE2 i UE3 i la fase B podra tenir caracter
provisional. Es garantird que en el moment que s'executi I'esmentada fase B
s'executi també la urbanitzacié definitiva d'aquesta franja.

Les fases i subfases d'urbanitzacié constitueixen unitats funcionals que permetran en
el seu cas l'atorgament de llicéncies de primera ocupacio a les unitats d'edificacié

vinculades.

Les obres anomenades anteriorment estan delimitades en el planol O-08. Les
superficies corresponents a cadascuna de les obres d'urbanitzacid, agrupades per

fases, son les segiients:
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Fase Obres Ambit Superficie
Subfase Internes PE Zones verdes i vials 9.126 m?
A1 Obres Parc St. Ignasi i c. 2
s complem. Lluls Argemi 12.362m
2
A igbfase Internes PE Zones verdes 2.439 m? 26.558 m
!S\gbfase Internes PE Zones verdes 2.631 m?
Internes PE | Zones verdes i vials 30.097 m?
Fase B* Obres Via St. Ignasi 2421 m? | 34.809m?
complem. Pl. Remei 2.291 m?
Total 61.367 m?

* Aquesta fase B inclou, a part d'aquestes obres d'urbanitzacio, I'execucio del
poliesportiu tal com s'estableix en normativa.

13.  SISTEMA D’ACTUACIO

Com s'ha especificat en 'apartat de gestio, el sistema d'actuacié determinat pel PE
2004 per a I'execucio de I'tiinic poligon delimitat dins el sector és el de reparcel-lacié
en la modalitat de Compensaci6 basica, contemplat a l'article 121 del Text Refés de
la Llei d'Urbanisme 1/2010.

Tal com s’ha explicat en el punt d'Antecedents, el Projecte de Reparcel-lacié de 2006
ja va adjudicar unes finques resultants adaptades al planejament i va fer les cessions
corresponents. Atés que les madificacions proposades en les MPE 2007 i MPE 2010
no han afectat I'aprofitament de les finques privades, només caldra I'adaptacié de les
finques resultants d'aquella gestié als ajustos previstos en el present document,
mitjangant el document juridic adient.

14.  PROTECCIO DE LA NAU INDUSTRIAL. NOUS CONCEPTES

Tal com es plantejava en el PE 2004, la rehabilitacié de la nau principal de la Fabrica
Nova (UES5) contemplara la conservacié de la volumetria de I'edifici i una intervencié
arquitectdnica respectuosa amb el seu caracter, conservant i restaurant la fagana en
la seva totalitat.

En la present MPE 2010 s'introdueix la concrecié dels segiients tres elements que
haura de conservar la intervencié arquitectonica de rehabilitacié de linterior de la
Fabrica Nova:

- Una part del sistema constructiu de pilars de ferro roblonats, biga metal-lica
i volta catalana en I'emplagament original.

- Una part del sistema constructiu d’encavallada metal-lica en forma de
gelosia i revoltd ceramic enguixat en 'emplagament original.

- Eltorred i 'escala amb volta catalana, adequant el vestibul en planta baixa
com a punt d'informacioé de la Fabrica Nova.
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15. JUSTIFICACIQ DE LA CONVENIENCIA | OPORTUNITAT DE LA
MODIFICACIO DEL PLA ESPECIAL

La conveniéncia i oportunitat del PE 2004 esta recollida en els seus objectius, la
majoria dels quals son d’interés public. La present Modificacié de Pla Especial (MPE
2010) va en el sentit de reforgar-los, i per tant significa també diverses millores per a
I'interés public:

- L'ajust formal de la posici6 i dels limits de la zonificacié dels equipaments,
sense modificacié de les superficies de sdl i sostre totals, permet millorar la
solucié de conjunt dels equipaments esportius plblics, perqué en agrupar
tots els sols d'equipaments permet una millor funcionalitat del conjunt que
formaran les piscines municipals i el poliesportiu projectat, i facilita el pas
des de la plaga situada entre la Fabrica Nova i la UE4 cap al nou parc.

- L'ajust formal dels limits dels equipaments i del sol privat millora la
configuracid dels espais lliures perqué permet un pas més franc des de la
placa situada entre la Fabrica Nova i les torres de la UE6.2 i el nou parc,
També, amb la separacié entre la UEBG.1 i la UEB.2, s'aconsegueix fixar en
planejament la configuracié d'aquesta area d'espai lliure que abans es podia
ajustar en el projecte edificatori.

- La incorporacié d'un espai destinat a la ubicacié d'un equipament cultural,
que constitueix un element d'interés public per a la ciutat i per a la seva
promocid turistica i economica.

- La concrecio i reubicacié dels aparcaments sota els espais lliures i de les
rampes situades en sol public allibera espai per a I'is public | redueix les
servituds previstes anteriorment.

- La determinacié de l'execucié de les carregues urbanistiques per fases
lligades a I'edificacié permetra una execucié de la urbanitzacié d'acord amb
l'edificacié i per tant suposara una millora dels resultats pel que fa al parc.

- Laugment de la proteccio de la Fabrica Nova i els seus elements d'interés:
el sistema constructiu, el torred i 'escala, a més de les faganes exteriors.

- La millora de la mobilitat de la zona amb I'execucid de les obres
determinades per I'Estudi de Mobilitat, que ajudaran a la reorganitzacié del
transit.

16.  MANTENIMENT DE L’APROFITAMENT EN L’ORDENACIO PROPOSADA

El PE 2004 contenia I'Estudi econdmic i financer corresponent, on es justificava la
viabilitat de I'operacié.

Les modificacions proposades en el present document, tal com s’ha explicat, es
refereixen basicament a la configuracié fisica, per la qual cosa no afecten
I'aprofitament glohal de I'ambit. A continuacié es revisen les carregues i els beneficis
que rebran els propietaris del sector en comparacido amb els que es derivaven de
I'ordenacié vigent.

Pel que fa a les carregues, es mantenen totes les carregues d'urbanitzacié que
determinava el Pla Especial vigent:
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- La urbanitzaci6 dels sistemes viaris i d'espais lliures inclosos en I'ambit del
Pla Especial, que mantenen la mateixa superficie global assignada pel
planejament vigent:

SISTEMES PE 2004 Proposta

Viari 6.849 m? 6.629 m?
Espais lliures 37.444 m? 37.664 m*?
Equipaments N 4.071 m* 4.071 m?
Total sistemes 48.364 m? 48,364 m?

El manteniment de la superficie de sistemes significa també el manteniment
dels costos que comporta la seva urbanitzacio.

- La construccié del tram del col-lector de Sant Ignasi, comprés entre la
carretera de Pont de Vilomara i la via de Sant Ignasi, tal com ja preveia el
PE 2004.

- Latotal construccié del pavellé poliesportiu a la parcella d’equipaments E2,
tal com ja preveia el PE 2004. Es concreta que tindra les caracteristiques i
qualitats del model PAV-3 recollit a les fitxes del Consell Catala de I'Esport i
que s'incloura al projecte del parc urba la tanca entre el parc i el nou recinte
esportiu.

- Les obres d'urbanitzacié externes de millora del recinte actual del Parc de
Sant Ignasi, integrat en el parc urba del sector, i del 80% de la plaga del
Remei, aixi com la semaforitzacio de les cruilles que determina I'Estudi de
Mobilitat; totes elles obres que contemplava el PE 2004,

Pel que fa als beneficis, es mantenen els sols, la densitat, el sostre i els usos de
I'aprofitament privat que preveia el PE 2004, variant-ne només la distribucié espacial:

PE 2004 Sol Sostre sobre rasant | Sostre sota rasant | Densitat maxima
Us residencial 42.000 m? - 520 hab
; 20.713 m? —————
Us terciari 20.574 m? 16.001 m*? -
Total 20.713 m? 62.574 m? 16.001 m? 520 hab
Proposta Sol Sostre sobre rasant | Sostre sota rasant | Densitat maxima
Us residencial 42.000 m? - 520 hab
— 20.713m?

Us terciari 20.574 m? 16.001 m? -
Total 20.713 m? 62.574 m? 16.001 m? 520 hab

La present Modificacié permet destinar 500 m® de superficie sota la rasant dels
espais lliures, que en el document vigent es destinaven a aparcament, a equipament
privat. En tractar-se d'un equipament que normativament s'estableix que sera sense
anim de lucre, no s'alteren les previsions de rendiment econdmic del sector.

A més de les anteriors xifres de sostre, el Pla Especial delimita la superficie de
venda maxima, és a dir, la part del sostre d'Us terciari que es pot destinar, SEgoNSs €|, .. ormmmmmss

Decret Llei 1/2009 de 22 de desembre d’ordenaci6 dels equipaments Comercials; a.,,
His ¢ I 4 e Tamiton | Sostenibifitat
welenacio
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exposicié de mercaderies, espais interns de transit, espals per al cobrament, serveis
complementaris a la venda i taulells d'atencié. Per adaptar-la a la normativa
comercialzactual. s’ha apujat la superficie de venda maxima al sector de 13.000 m® a
16.205 m”.

Tenint en compte que la part del sostre terciari que no es destini a activitats
comercials es podra destinar a activitats que proporcionen al sostre un valor de
mercat semblant a |'activitat comercial, com ara elaboracié de productes, restauracio,
comercialitzacié de serveis, activitats lGdiques (cinemes, parcs infantils,
guarderies...), oficines, espais de liiure circulacié, magatzem o tallers, i que el global
del sostre terciari es manté, no es pot considerar que la variacié entre els diferents
destins de sostre terciari suposi un canvi en el rendiment econdmic d’aquest sostre.

17. MANTENIMENT DE LA SUPERFICIE | LA FUNCIONALITAT DE LES
ZONES VERDES PREVISTES

La proposta modifica la localitzacié i delimitacié de les zones verdes i els
equipaments esportius previstos pel planejament vigent, raé per la qual se subjecta
al tramit previst a I'article 98 del Text Refés de la Llei d'Urbanisme.

Les modificacions proposades mantenen la superficie destinada a equipaments i
augmenten lleugerament la superficie destinada a espais lliures; i mantenen la
funcionalitat d'ambdés sistemes, tal com estableix I'article 98.1 del Text Refés de la
Llei d'Urbanisme.

En concret, els espais lliures proposats tenen una superficie de 37.664 m?, 220 m?
més que el planejament vigent. Aquest augment compleix sobradament les
previsions de l'article 100.3, que estableix una reserva de 7,5 m? de sdl d’espais
lliures i equipaments per cada 100 m? de sostre destinat a altres usos. Si considerem
els 500 m? de sostre sota rasant dels espais lliures que en el planejament vigent es
destinaven a aparcament i passen a ser equipament privat, I'augment d'espais lliures
requerit per augment de sostre d'altres usos seria el segiient:

500 mst x 7,5 m”sl /100 m?st = 37,56 m?s|
Per tant, inferior als 220 m? d'augment previstos,

Respecte a la qualitat de les reserves, la nova ordenacié millora la funcionalitat dels
equipaments gracies a I'agrupacié en un sol conjunt de les piscines municipals i el
poliesportiu previst; i millora també la funcionalitat dels espais lliures, gracies als
ajustos en la delimitacié que permeten un pas més franc entres les places situades a
ambdues bandes de la Fabrica Nova i el nou parc, eliminant la remissio al projecte
edificatori que feia el Pla Especial vigent pel que fa a 'ordenaci6 de I'espai situat al
nord-est de la Fabrica.
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18. MESURES DE SOSTENIBILITAT ADOPTADES EN ELS ASPECTES DE
MOBILITAT

El PE 2004 va incorporar com a Annex un Estudi de Mobilitat que mesurava els
efectes de I'operacid urbanistica i que proposava les mesures adequades en quant a
vialitat, dimensionat de I'aparcament, accessos, etc. Aquest document es va adaptar
i actualitzar en la MPE 2007 i es torna a revisar en la present MPE 2010, per
adaptar-lo als canvis en l'ordenaci6, especialment referits a la posicié dels accessos
de I'aparcament previst a les UE5, UEB.1 | UEB.2 i el nou ts d’equipament cultural;
als canvis en la mobilitat que s'han produit des de 2004; i a les determinacions de
I'Estudi de Mobilitat especific del centre comercial que es va elaberar per a la
sol-licitud de la llicéncia comercial.

En la present MPE 2010 s’ha adaptat I'Estudi de Mobilitat als canvis introduits en
l'ordenacio. S'adjunta com a Annex 1 aquesta actualitzacio de I'Estudi.

Els redactors,

5 —r

Enric Batlle i Durany, Arquitecte Joan Roig i Duran, Arquitecte
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En els quadres seglients es marquen en negreta els valors que han canviat respecte

el planejament vigent:

1. ZONIFICACIO
PLA ESPECIAL VIGENT | PROPOSTA
SISTEMES Superficie (m?) % Superficie (m?) %
A VAR ;
A1 Viari 5.075 i 4,855
alt_ |l Recorr. per a vianants. Itineraris arbrats | LT N 1774 |
Total Viari i 6.849( 9,91 6.629 | 9,60
D ESPAIS LLIURES i
D2 Parc Urba 37.181 E 37.401
D3 Places i jardins urbans 263 263
........................................................ .:_-.---L‘,...--__- sEsrmTveeisssssialeTamayid
Total Espais lliures : 37.444 | 54,22 37.664 | 54,52
E EQUIPAMENTS {4071 589 4.071| 589
TOTAL SISTEMES 48.364 | 70,01 48.364 | 70,01
ZONES
1.6 Zona Qiq(c{qrjggque volums especials
1.6a | UE1 | Edifici d'habitatges de régim lliure 2.300 2.300
1.6a | UE2| Edifici d'habitatges de régim lliure 2.300 2.300
1.6 a | UE3 | Edifici d'habitatges de régim lliure 2.300 2.300
1.6 b | UE4 | Edifici d'habitatges de régim prot. 2.250 2,081
31 Zaona terciaria en edificacio aillada
31c |UE5S [Rehabilitacié FabricaNova | 5201 5201
3.4d |UE6.1 | Edificiannex a la Fabrica 6.362 5.588
UE6.2 | Edificis en algada ' 943
TOTAL ZONES 20.713 | 29,99 20.713 | 29,99
TOTAL AMBIT DE PLANEJAMENT 69.077 69.077
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2. QUADRE COMPARATIU DE SUPERFICIES | ESTANDARDS
P.E.10- FABRICA NOVA | Pla General vigent Pla Especial vigent Pla Especial proposat
1 | Ambit de planejamen 69.077 m? ' 100% | 69.077m?*| 100% | 69.077 m? ' 100%
2 [soipubic | 4s3seme | 7000% | asdsam| 70.02%| 48304 | 002%
3 | Sl d'aprofitament privat 20.723 m? ; 30,00% | 20.713m*| 29,98% | 20.713 m? g 29,98%
4 |espaistiues | : 35,000 | 50,67% | 37.444 1 | 5420%| 37.084m7 ] 54,52%
A [Corm——— so00me! G79%| 4orime| sesn| Ao7imti 580%
6 | Sostre maxim edificable | 52.145 +10.428 (*) | 52.145+ 10.429 (*) | 52.145 + 10.429 (*)
v |Cldistbin  ozenqs | 0764015 | 0764015
g | Fenalis) mdigm 80 hab/ha 80 hab/ha 80 hab/ha
d'habitatges
9 S‘;‘“gﬂ?p‘;men?ﬂgpd:r;ﬂ”a‘ 2,500 m? 2.942 m? 2.942 m? (maxim)
fio | Eeleon RS nAMARE: |y 20% 20%
11 Carregues d'urbanitzacié | Parc de Sant Ignasi Parc de Sanlt Ignasi | Parc de San.t Ignasi
externes Plaga Remei (80%) Plaga Remei (80%) Plaga Remei (80%)
* El sostre sobre rasant de la nau principal de la Fabrica Nova esta estimat en 10.429

m?, El sostre que es podra construir sera equivalent al que actualment té la nau principal de la
Fabrica Nova en les seves dues plantes principals —la planta baixa i la planta primera—.
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3. EDIFICABILITAT DESGLOSSADA PER UNITATS D’EDIFICACIO

Planejament vigent

Edificabilitat sota rasant sense

UNITATS D'EDIFICACIO Ocupacis | ECificadiltat incloure aparcarmants, sorvels i
. S
UET1 Fggﬂﬁlﬁmb“a‘ges de 2300m* | o.866m" . i
UE2 i‘g{::ilfi‘;]hr:b“a’ges‘j_e ~ 2300mf|  osssm:
|UE3 E;;if:;i 'ﬁ:‘rzbitatges 4 2.300m?|  9.866m* -]
UE4 Fggﬂﬁ*;g;‘gff‘ges de 282m?|  7.000m" :
ey | SETRliEEs de | s201m| t0420m 5.201 m*
use | ESifcl annex ala 6430m?|  15.547 m? 10.800 m*
TOTAL ZONES 20713 m2|  62.674 m? 16.001 m?
Planejament proposat
UNITATS D'EDIFICACIO Ocupacig | Sefficapiitat EEE;?EE%E?; éi?:n;: vl
UE1 E‘g{;ﬁi]ﬁm"“atges o3 2300mt|  oseemt| B -
UE2 i‘gﬁilﬁ:‘éb“alges da 2300m® | 9.866 m" -
UE3 E‘gﬂﬁ‘lﬁ;ﬁgb“a‘ges de 2300m:|  9.866m* -
U4 i ot | 208tm | 7.000me "
UES E:Qﬁfg‘ﬁgﬁde la 5201me| 10429 m? 5.201 m*
|UEGA Eggr'ic::"”e" ala s5BBm? | TA45m?| - 1000m
UE6.2 | Edificis en algada 943 m? 8.402 m? -
TOTAL ZONES 20713m* | 62.574 m? 16.001 m?
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4, SOSTRE PER A ACTIVITATS TERCIARIES

Planejament vigent

UNITATS D'EDIFICACIO

Edificabilitat sobre rasant

Edificabilitat sota rasant
sense incloure aparcaments,
serveis i instal-lacions

Rehabilitacié de la 2 2
UES Fabrica Nova : 10428 B20

Edifici annex a la 2(% 2
UE6 Fabrica 10.145 m*(*) 10.800 m
TOTAL PER A ACTIVITATS 20,574 m? 16.001 m?

TERCIARIES

(*) En la UEB no s'inclou el sostre destinat a I'lis d’habitatge (5.402 m?).

Planejament proposat

UNITATS D’EDIFICACIO

Edificabilitat sobre rasant

Edificabilitat sota rasant
sense incloure aparcaments,
serveis i instal-lacions

Rehabilitacié de la
_UF5 Fabrica Nova ) 10.429 m? 5,201 m?
Edifici annex a la 4
UE61 | Fabrica 7.145m? 10.800 m
UE6.2 | Torres (terciari) 3.000 m? (*) (**)
TOTAL PER A ACTIVITATS 20,574 m? 16.001 m?

TERCIARIES

(*) En la UEB.2 no s'inclou el sostre destinat a I'Gs d'habitatge (5.402 m?).
(**) Sota rasant de la UE-6.2 es podra situar el sostre corresponent a l'equipament cultural
privat, que no computa com a edificabilitat
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5. DISTRIBUCIO DE L'EDIFICABILITAT ALS EDIFICIS DE LA UE4, UE6.1 |
UES6.2

Planejament vigent

’ g' )

UE6

EDIFICI ANNEX A LA FABRICA | TORRE

El soslre sota rasant de 10.800 m? es correspon amb el sumatori de la planta —1 i la
planta § d'aquesta edificacié que es destinaran al centre terciari. Les parts de la planta
—1 que es destinin a aparcaments i serveis no s'inclouen en aquest sosire i es
comptabilitzaran amb el conjunt dels aparcaments. La planta S es troba al mateix nivell
de la planta baixa de I'edifici de la Fabrica Nova perd es troba sota el nivell del parc |
sota el nivell de la carretera del Pont de Vilomara per lo que només una part de la seva
superficie es comptabilitzara com a sostre sobre rasant.

El sostre sobre rasant de 15.546 m? es correspon amb el sumatori de la part de la
planta S que comptabilitza sobre rasant, amb la planta primera d'aquesta edificaci6 i
amb la torre. Dintre d’aquest sostre es troben els 5.402 m? destinats a I'Gs d’habitatge.

L'aparcament d'aquesta edificaci¢ s'integrara al aparcament general del centre
d'activitats terciaries conjuntament amb 'UES.

Una hipdtesi orientativa de la distribucié del sostre d'aquesta edificacié es la seglient:

Sostre sobre rasant

Sostre sota rasant

Torre (PB + 14 plantes) 10.989 m?
—_ P1+part PS 4.558 m?

Rallict annex Part PS+P-1 10.800 m*
Total 15.547 m? 10.800 m?
Una hipotesi orientativa per usos es la seglient:

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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Planejament proposat

UEG.1 EDIFICI ANNEX A LA FABRICA

El sostre sota rasant de 10.800 m? es correspon amb el sumatori de la planta -1 ila planta S
d'aquesta edificacié que es destinaran al centre terciari. Les parts de la planta —1 que es
destinin a aparcaments i serveis no s'inclouen en aquest sostre | es comptabilitzaran amb el
conjunt dels aparcaments. La planta S es troba al mateix nivell de la planta baixa de I'edifici de
la Fabrica Nova perd es troba sota el nivell del parc i sota el nivell de la carretera del Pont de
Vilomara, per la qual cosa només una part de la seva superficie es comptabilitzara com a
sostre sobre rasant.

El sostre sobre rasant de 7.145 m? es correspon amb el sumatori de la part de la planta S que
comptabilitza sobre rasant, amb la planta primera d’aquesta edificacio i amb la torre.

L'aparcament d'aquesta edificacio s'integrara a I'aparcament general del centre d'activitats
terciaries conjuntament amb la UE5S i la UE6.2.

Una hipdtesi orientativa de la distribucié del sostre d'aquesta edificacié es la seglient:

Sostre sobre rasant | Sostre sota rasant
P1+part PS 7.145 m?
Part PS+P-1 10.800 m?
Total 7.145 m? 10.800 m?

UE6.2 TORRES AMB FRONT AL C. PONT DE
’ VILOMARA

El sostre maxim sobre rasant sera de 8.402 m?, dels quals un maxim de 5.402 m? es destinaran
a habitatge lliure, amb una densitat adjudicada (no maxima) de 57 habitatges

L'aparcament d’aquesta edificacid s'integrara a I'aparcament general del centre d'activitats
terciaries conjuntament amb la UES i la UE6.1.

Sota rasant , amb front al sdcol que crea el desnivell entre les dues cotes dels espais lliures
que envolten la unitat, es podra ubicar una planta amb I'is d’equipament cultural privat, que
també ocupara part del sota rasant dels espais lliures confrontants.
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6. PREVISIO MINIMA DE PLACES D'APARCAMENT EN FUNCIO DE L'US
ESTABLERT

D'acord amb l'article 157 del Pla General, el nombre de places minim exigible en funcié dels
usos especlfics és el seglient:

EDIFICI D'HABITATGES DE REGIM LLIURE

UE1 43 habitatges de menys de 80 m? x 1 plaga 43
50 habitatges de més de 90 m? x 1,5 places 75
Total aparcaments UE1 118 places
EDIFICI D'HABITATGES DE REGIM LLIURE

dIE3 43 habitatges de menys de 90 m* x 1 plaga 43
50 habitatges de més de 80 m?x 1,5 places 75
Total aparcaments UE2 118 places
EDIFICI D'HABITATGES DE REGIM LLIURE

UE3 43 habitatges de menys de 90 m? x 1 plaga 43
50 habitatges de més de 90 m? x 1,5 places 75
Total aparcaments UE3 118 places

s EDIFICI D'HABITATGES DE REGIM PROTEGIT
84 habitatges de menys de 90 m? x 1 plaga 84
Total aparcaments UE4 84 places

En el cas del Centre d'Activitats Terciaries es fa la hipdtesi que la UE6.2 acull un hotel a més

dels habitatges previstos, amb la qual cosa la normativa a aplicar seria la seglient;

Minims normatius

REHABILITACIO DE LA FABRICA NOVA

EDIFICI ANNEX A LA FABRICA | TORRES

EQUIPAMENTS ESPORTIU | CULTURAL
UE6.1 57 habitatges de més de 90 m? x 1,5 places/hab. 86
ey 90 habitacions d'hotel de 3 estrelles UE6.2 x 1 plagaf3 hab 30
E2 ' 17.945 m* d'Us terciari UE6.1 x 1 plaga/50 m? (*) 359
E 15.630 m* d'Us terciari UE5 x 1 plaga/50 m? (*) 312|737

9. E2 Equipament esportiu 400 persones aforament x 1 plaga/ 15 pers. 27

cultural :
privat Eq. cultural privat 900 m* museu x 1 plaga/100 m? 9

Total aparcaments UE5S + UEB.1 + UE6.2 + E2 + Eq. cultural privat 823
* La hipotesi d'una plaga cada 50 m? de superficie construida amb independéncia de

I'is es més favorable que la aplicaci6 estricta de la normativa.

La previsi6 minima anterior és inferior a la capacitat minima establerta per aquest

aparcament,que s’ha estimat en 800 places pel centre d'activitats terciaries, al
places pels habitatges: =
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UES Aparcament previst

UEB.A REHABILITACIO DE LA FABRICA NOVA

UE6.2 EDIFICI ANNEX A LA FABRICA | TORRES OFICINES / HOTEL

Eo EQUIPAMENTS ESPORTIU | CULTURAL

Eg. Ct”““ra' CENTRE D'ACTIVITATS TERCIARIES | TERCIARI UES. 1 800

priva 57 habitatges de més de 90 m?x 1,5 places 86
Total aparcaments UE5 + UE6.1 + UEB.2 886

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 UES5 + UE6.1 + UE6.2 886 PLACES ()

TOTAL previsié minima 1.324 PLACES

*) La previsi6 per I'aparcament UE5 + UE6.1 + UEG.2 estd contrastada amb les

determinacions de I'estudi de mobilitat i s'haura d'ajustar amb el desglossi d’usos que finalment
s'estableixi en el centre terciari.
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