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1. Memdbria de la informacid
1.1.- Dades del Pla Especial
Fropéetat -Ajuntament de Manresa

-Mancomunital de Propietaris del barmi de la Sagrada Familia.

-

Promotor: Sr. Eduard Mata i Riu. o '«
President de la Mancomunitat de Propietans del barri da la Sagrada Familia
de Manresa,

Barri de la Sagrada Familia

Técnic Redacior: Jaume Casas | Busguet

= &

Agquasts edificks formen un conjunt residencial —anomenal "Habitatges de la Sagrada Famllia®- de dotze
biocs de igual composicd | ipologla arquilectdnica, que van ser construtts entre els anys 50 i 65 com a
habitatges de lloguer en una promocid d'obra social de Caixa Manresa. Molt posteriorment Caixa Manresa
wa vendre cada habitatge a cadascin dels seus Bogaters | es van crear les 14 comunitals de propletanis

gue formen, avui dia, la Mancomunitat de Propietaris de grup d’habitatges de |a Sagrada Familia de
Manresa.

La situacid de tot aquest conjunt residencial la podem veura en el planol ndm. 1 envoltat perimetralment
pels carrers Sant Cristdfol, Viladordis i la Cria. del Pont de Vilomara de Manresa.

Cada edificacid consta de dues caixes d'escala -excepte C/Priorat N.2-, | cada caixa d'escala dona accas
a B habitatges (2 habitalges x 4 plantes). Els habitaiges ténen una superficie construtda d'uns 75 m2
aproximadament i consten de Rebedor, Menjador, Cuina, 3 Habitacions o 4 habitacions | Bany.

A mes el bami disposa de 2 serveis socio-assistencials que sén: una Llar d°'Avis propietat de Caia
Manrasa, situada en els baixos de Fedifici situat al CrSant Cristifiol 56-58 —amb entrada al C/Penedés MN.1-
i una Residéncia d'Avis privada, anomenada Residéncia d'Avis del Bami de la Sagrada Familia de
Manresa, situada en al G/ Vallés, M. 5-8 en diferents entitats d'habitatges.
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1.4.- Planejament Vigent

El planejament vigent en I'ambit on es pretén desenvolupar aquest Pla Especial correspon al Pla General
d’Ordenaci6 Urbana de Manresa, aprovat definitivament el 23 de maig de 1997.

En concret, en I'ambit on es pretén portar a terme I'actuacio, hi podem trobar definits els seglients
parametres urbanistics:

Classificacio del Sol: Sol Urba
Qualificacio del Sol: Seccié Setena. Zona d'edificacié segons anterior volumetria Clau 1.7.

QUADRE DE ESTAT ACTUAL PGOU
SUPERFICIES M2 % %
CLAU1.7 TOTAL SOL PUBLIC 6.628,00 63,95 60
TOTAL SOL PRIVAT 3.736,95 36,05 40
TOTAL SOL 10.364,95 100 100

SECCIO SETENA
ZONA D’EDIFICACIO SEGONS ANTERIOR VOLUMETRIA (CLAU 1.7)

Art. 303. Definicié

Comprén aquells conjunts residencials existents, objecte d’ordenacions anteriors, sovint caracteritzades
per I'existéncia d’espais oberts al voltant de les edificacions, que el Pla accepta i manté, i preveu tant les
condicions de la substitucidé puntual de les actuals construccions com de la seva renovacié global.

Art. 304. Regulacio de I'ordenacio

1. Les condicions d’ordenacio fixades en aquesta seccid s6n d'aplicacio directa en cas de substitucions
puntuals de les edificacions o bé es concretaran per mitja d'un Pla Especial quan sigui prevista la seva
renovacio global.

2. Per a la regulacié de la forma de I'edificacio i/o ordenacit s'estableix el sistema de volumetria especifica.
3. En cas de renovacions globals, la unitat d’ordenacié coincidira amb la unitat de zona, la qual resta
grafiada en els planols d'ordenaci6 a escala 1/2000.

Art. 305. Edificabilitat
1. L'index d'edificabilitat maxim aplicable a I'ambit minim d'edificacio i/o parcel.la, en cas de substitucions
puntuals sera equivalent al sostre del cos edificat actual.

2. El sostre maxim edificable per parcel.la, en cas de substitucions puntuals sera equivalent al sostre del
cos edificat actual.

3. El sostre maxim edificable per cada unitat d'ordenacié en cas de renovacions globals es fixa en
1m2s/m2s.

Art. 306. Condicions de I'ordenacié
En el suposit de renovacions globals I'ocupacié maxima en planta baixa sera del quaranta per cent (40%)
del sol de la unitat d’ordenacié, corresponent el seixanta per cent (60%) restant a vialitat i espais lliures.
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Art. 307. Condicions de I'edificacié

1. En cas de substitucions puntuals, es fixen les mateixes condicions i parametres de I'edificacio objecte de
la substitucio, i son considerats com a parametres a conservar I'altura maxima, el nombre maxim de
plantes, I'ocupacio de I'edificacio sobre la parcel.la, les dimensions de la parcel.la i el nombre maxim
d’habitatges.

2. En el suposit de renovacions globals, els parametres d'edificacio es fixaran en el planejament de
desenvolupament, d’acord amb el que es regula pel sistema d’'ordenacio segons volumetria especifica,
quant a separacions entre edificacions i assolellament minim dels habitatges, establint, en qualsevol cas,
els seglients aspectes.

-Ocupaci6é maxima parcel.la edificable
-Perimetre regulador

-Perfil regulador
-Nombre maxim de plantes
-Unitat minima d'edificacio

Art. 308. Condicions d’ls
1. S'estableixen com a admesos els usos seglients
A. Habitatge plurifamiliar
B. Comercial
C. Oficines i serveis
D. Hoteler
E. Restauracio
F. Industrial artesanal
G. Taller reparacio de vehicles
H. Aparcament
|. Educatiu
J. Esportiu
K. Sanitari-assistencial
L. Cultural
M. Associatiu
N. Religios
2. L'as de taller de reparaci6 de vehicles queda restringit a les branques no compreses en carrosseria i
pintura.
3. L'Gs sanitari assistencial no comprén els tanatoris.

D’acord amb la normativa vigent i els Serveis Técnics Municipals s’ha determinat la necessitat de redactar
el present Pla Especial per tal de definir la nova volumetria de I'edificacié que contingui les noves caixes
d’escala i ascensor.

1.5.- Estat actual. Analisi.Estructura de la Propietat.

Les analisis de I'estat actual de 'ambit objecte del present pla especial sén les que queden reflexades en
els planols seglents:

-Estat actual: topografic i estructura de la propietat. (planol ntim.2)
-Estat actual: urbanitzacio i ubicacié de caixes d’escala. (planol nim. 3)

-Estat actual: plantes, secci6 d'escala i fagana del conjunt de 'edificacio. (planol nim. 4)
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Actualment dins del perimetre de zona definit com a ambit dactuacid del Pla Especial la propietat del sl
&5 distribueix de ka segoent manera;

SOL PUBLIC - 63,95% - Ajurtament do Manfaea
SOL PRIVAT - 36,05% - Mancomunitat de propietaris

Aquestia asiructura encala de plé en les condicions exigides en el PGOU de Manresa, que segons ['art.
3086 fixa, an el supdsit de renovacions globals, un minim del B0% de s4l pablic de ['ordenacid | un méxim
del 40% de s8 privat. Tol aixd ez pol veure reflexat en el planol ndm.2 que comespon a 'estat actual de
Fambit. Ped que fa a la Mancomunitat de propietaris podem dir que esta formada per un conjunt de
comunitats, a vegades formades pels propietaris d'una sola escala -8 habitatpes- o bé per dues escales
que pertamyen al mateix bloc de pisos =16 habitatges-.

A continuacid mostrem ka relackd d'aquestes comunitats:

N* Comiunitat Situacid m2 edificacic
MA Comunitat 1 316,42

W2 Comunilat 2 : ) 158,21

H3 Cormuniat 3 158,21

LI Comnuniial 4 337

M5 Comuniiad 5 43T

ME Comunitat & 642

M.F Comunilal T 31642

M.B Comunitat & ; 31642

M8 Comunitat § 642

MWD Camunital 10 158,241

M1 Comuritat 11 168,21

M2 Comunitat 12 . 188

M3 Comunitat 13 178,278

M. 14 Comuniiat 14 182 30

M.AS Comunial 15 542

H.18 Sjuntament de Manresa -

E"E Generaie de Caga)i vy
i [ﬂ:;mﬂi Palitca Tarritorial PLA EBPECIAL BLOCS BARF BADRADS, FAMILIA
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2. Memoria de I’actuacid

2.1 .- Justificacié de la conveniéncia i oportunitat del pla

La proposta de Pla Especial neix de la necessitat col.lectiva dels veins d’aquest conjunt residencial de
trobar una soluci6 a la manca d'accessibilitat dels seus habitatges derivada de la tipologia i la normativa

existent en el moment de la seva construccio.

La tipologia de les edificacions (de poca profunditat edificable) fa que no disposin de cap pati interior pera
la ubicacié del nou ascensor, cosa que ens a portat de comu acord amb I'Ajuntament de Manresa, a
proposar la ubicacio d'aguest ascensor adossat a I'actual caixa d'escala. Aquesta caixa d'escala també ha
de patir una remodelacié total degut a disposar actualment dels replans intermitjos en la zona de fagana, i
per tant no essent aprofitable pera ritinerari practicable des dels replans de I'ascensor fins als habitatges.
Cal afegir també que la tipologia constructiva i el grau de qualitat -inversemblant a 'época en aquestes
construccions- fan que siguin construccions molt solides, sense cap necessitat de grans rehabilitacions,
sino tant sols algunes actuacions en els revestiments i tancaments exteriors. Son edificacions amb una
estructura de caixons de parets de carrega amb sostres unidireccionals de bigueta de formigo
autoresistent, travades i lligades exteriorment mitjangant parts de parets d'obra vista de carrega i cornises

de formigo a diferents nivells.

Tot plegat fa que encara tingui més sentit una actuacio d’aquest tipus encaminat a la millora de

I'accessibilitat d’aquest conjunt residencial.

2.2 - Objectius del present Pla Especial

L'objecte d'aquest Pla Especial és la definicié d’'una nova volumetria de l'edificacio que permeti conformar
de nou els nuclis de caixes d'escala de cada edifici plurifamiliar, per a encabir-hi una nova escala i
permetre la col.locaci6 d’'un ascensor, i aixi poder donar accessibilitat —a nivell d'itinerari practicable- als

habitatges existents.

2 .3.- Criteris que proposa el pla

El present Pla Especial proposa la ocupacio6 de l'ordre de 10m2 —aproximadament- d'espai public enfront
de cada caixa d'escala existent actualment, per permetre la ubicaci6 d'aguest nou ascensor i la reforma
de 'escala actual amb les finalitats anteriorment dites.

En algunes zones de rambit on es desenvolupa el Pla, aquesta actuacio implica I'afectacio d’elements
urbanistics, basicament algunes voreres, vials i ajardinaments; i en algun punt concret implica un nou
disseny de la via publica degut a aparéixer algun mur de contenci6 o nous talusos, talicom queda reflexat

en el planol nim.7.
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Tot aixd s'ha estudiat i realitzat de comu acord amb I'Ajuntament de Manresa i la Mancomunitat de
propietaris amb la finalitat de poder satisfer les condicions necessaries d’accessibilitat en aquest conjunt
residencial.

El Pla Especial defineix el nou perimetre regulador per a cadascuna de les edificacions aillades. Aquest
nou perimetre vé definit per 'antiga edificaci6 amb el nou nucli d'escala i ascensor annexionats, i es
desenvolupa en la mateixa algada que tenia originalment I'edificacio per una banda i el nucli d’escala per
laltre.

S’ha procurat en tot moment haver d’intervenir el minim possible en la urbanitzacié de vials i voreres, cosa
que ha portat a la ubicacio lateral del nucli d'ascensor, sempre mantenint les condicions exigides pel
Decret 259/2003 de 21 d’Octubre pel que fa a I'habitabilitat dels habitatges. Cal aclarir que la caixa
d’ascensor es situa 1m. per davant d’'una obertura que correspon en tots els habitatges a una cambra

higiénica, sense privar-la en cap moment de les condicions de ventillacio exigides pel Decret
d’Habitabilitat.

2.4 Desenvolupament per fases

El pla preveu un desenvolupament discontinuo en la conformacié de les volumetries de cada caixa
d’escala i ascensor, perqué cada comunitat pugui portar a terme I'obra en el moment més idoni per a ella.
Es per aixd que el pla divideix en fases d’execucié diferents cadascun dels nuclis d'escala que correspon
a cada comunitat. Tot i aixi, cada fase té uns condicionants d’afectacié de la via publica i dels serveis
existents que obliga a vincular-li un conjunt d'obra d'urbanitzacié6 —ambits d'urbanitzacio- que s’haura
d'executar en el mateix moment que s'executi la nova caixa d'escala i ascensor. Les fases d’execucio,
els ambits d'urbanitzacié i els criteris d'urbanitzacié estan grafiats en el planol nim.7.

2.5 Ambits de gestié

Talicom ja s’ha dit en el present Pla Especial queden definides diferents fases independents com a petits
sectors amb totes les condicions per a la edificacié directa i que només depén el seu desenvolupament de
la corresponent obtencié de les llicéncies municipals-per a I'execucié de la construccio.

Tot i aixi, els ambits d’'urbanitzacié sobre els que s’ha d'actuar no sén iguals ni en dificultat ni en superficie
en cadascuna de les fases i és per aixd que els costos d'urbanitzacio ténen diferent repercussio en les
diferents fases.
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Fase m2 ambit d’urbanuitzacié cost de l'urbanitzacié repercussioé (cost/m2 de sostre)
1 17,40 3.132 euros 4,95 euros/m2
2 17,40 3.132 euros 4,95 euros/m2
3 16,90 3.042 euros 4,81 euros/m2
4 17,40 3.132 euros 4,95 euros/m2
5 14,35 2.583 euros 4,08 euros/im2
6 14,60 2.628 euros 4,14 euros/m2
7 14,80 2.664 euros 4,21 euros/m2
8 14,80 2.664 euros 4,21 euros/m2
9 14,60 2.628 euros 4,15 euros/m2
10 14,70 2.646 euros 4,18 euros/m2
11 15,85 2.853 euros 4,51 euros/m2
12 15,85 2.853 euros 4,51 euros/m2
13 15,85 2.853 euros 4,51 euros/m2
14 15,85 2.853 euros 4,51 euros/m2
15 16,10 2.898 euros 4,58 euros/m2
16 16,10 2.898 euros 4,58 euros/m2
17 17,50 3.150 euros 4,98 euros/m2
18 17,50 3.150 euros 4,98 euros/m2
19 76,35 13.743 euros 21,72 euros/m2
20 90,60 16.308 euros 25,77 euros/m2
21 16,60 2.988 euros 4,10 euros/m2
22 15,30 2.754 euros 4,35 euros/m2
23 15,30 2.754 euros 4,35 euros/m2

2.6 Sistema d'actuacié

Ateses les caracteristiques del Pla Especial i la seva execucié en fases independents i no obligatdries, no
s'escau definir cap sistema d’actuacio.

2.7 Informacié mediambiental

Aquest Pla Especial millora la qualitat de vida de les persones en la mesura que incrementa I'accessibilitat
dels habitatges -a nivell d'itinerari practicable- i pretén millorar el conjunt del paisatge urba que formen les
edificacions que formen el barri de la Sagrada Familia de Manresa.
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L Comumnitat Sinsmckh mz egificacit tase mi ambit d'wrbanizacks
M1 Comanitat 1 v 1 1740
17 40
N2 Comunibal 2 f 163 .88 a 16,90
M Comunitat 3 168 BR 4 1740
L E Comunial 4 ; I ET 5 14,35
a 14 80
M.5 Comumial 5 3JET 37 T 14 80
a 14 80
ME Comurigal 6 33T, 72 8 14,60
0 .70
[ Comunital 7 L 3T, T2 11 15,88
12 15,85
M.8 Coenunilal 8 - 337, 72 13 1585
14 15,05
[ {11 Comunital 9 ; 3T, 72 15 16,10
16 16,10
WD Comunitat 10 168 88 17 17,80
H.11 Coamunilat 11 [ 168, 86 14 17.50
M2 Camunital 12 3 188 BE 19 78,35
MA3 Comunitat 13 = 188,51 20 50,50
I A4 Comwntat 14 183,08 3 | 16,560
M.15 Comunital 15 337,72 22 1530
23 1830
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3.2 Quadre comparatiu de superficies del pla

QUADRE DE ESTAT ACTUAL PROPOSTA PGOU
SUPERFICIES M2 % M2 % %
TOTAL SOL PUBLIC 6.628,00 63,95 6.380,35 61,56 60
CLAU 1.7
TOTAL SOL PRIVAT | 3.736,95 36,05 3.984,60 38,44 40
TOTAL SOL 10.364,95 100 10.364,95 100 100
At OCUPACIO SOL - - 247,65 2,39 .
PRIVAT
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4. Normativa d’aplicacié del Pla Especial

Degut a tractar-se d’una actuacié molt concreta en les edificacions existents, es manté tota la regulacio
general, fins ara existent en la Clau 1.7, i es defineix de manera especifica una nova regulacié per a les
construccions i urbanitzacions a executar.

Art. 1. Ambit d’aplicaci6.
La present normativa forma part del Pla Especial per a la definicié de nous nuclis d’escala amb
accessos mecanics del Barri de la Sagrada Familia, situades en el sector indicatamb la Clau 1.7 en els

planols d’ordenacié del PGOU a escala 1/2000 entre els carrers Sant Cristofol, Viladordis i Crta. del Pont
de Vilomara de Manresa.
La superficie de 'ambit de I'actuaci6 és de 10.364,95 m2.

Art. 2. Marc legal.
Aquest Pla Especial ha de considerar-se com un complement i per a un desenvolupament de les

determinacions corresponents al sector abans indicat, tal i com fixa el Pla General de Manresa aprovat
definitivament el 23 de maig de 1997.

Art. 3. Objectius del Pla Especial.

L'objectiu del Pla Especial és de regular una nova volumetria edificatoria, que no estava fixada en el
planejament, per tal de definir i concretar aquests elements arquitectdnics -nuclis d'escala i ascensor-, que
aniran apareixent com uns annexes als diferents edificis, i generant una nova composici¢ volumétrica que
pretén integrar-se al maxim, en la mesura que pot, en el conjunt edificatori del barri.

Art. 4. Régim urbanistic del sol.
1. El Pla Especial no varia el régim urbanistic del sol inicialment previst pel Pla General en el sector
objecte de 'actuacio, classificat com S6l Urba i qualificat com a Zona d’Edificacié segons Anterior
Volumetria. Clau 1.7.

Art. 5. Desenvolupament del Pla Especial.

1. Les determinacions del Pla Especial es desenvoluparan a través de la regulacié detallada en els
planols d’ordenacié nam. 5, 6, 7, 9a, 9b, 9¢, 10, 11 i 12 segons correspongui.

2. Eldesenvolupament previst sera independent per a cada bloc i per cada nucli d'escala, en totes les
seves fases, des de 'adquisicié del sol, cas de ser necessari, la seva preparacio la realitzacio i
execucio de les obres, d'acord a les necessitats en cada moment de la Comunitat de Propietaris de
cada bloc.

3. S'exigeix l'obligatorietat de 'actuacié en els ambits urbanistics definits en el planol niam. 7, per a

cada fase d'edificacié corresponent, amb l'objectiu d'adequar l'urbanitzacié a aquestes noves
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4. En algun cas excepcional, es podra eximir de 'exigéncia de I'actuacio en I'ambit d'urbanitzacié, previ
acord amb I'Ajuntament de Manresa; i per motius de grans renovacions urbanistiques que impliquen
elevats costos econdmics.

5. Qualsevol afectaci6 de serveis existents requerira la seva reposicioé d’acord amb la normativa vigent i

segons els condicionants exigits per les diferents companyies subministradores d’aquests serveis,

6. Eltramit que s’haura de seguir per a I'execucit de les obres de cada fase sera I'habitual que s’exigeix
per a qualsevol llicéncia d'obres a I'Ajuntament de Manresa (segons les ordenances vigents en cada
moment).

Art. 6. Condicions de 'ordenaci6.
En els planols nim. 5, 6 i 7 es delimita el sol public i el sél privat corresponents a I'ambit afectat pel Pla
Especial.

Art. 7. Condicions de I'edificacio.
Les condicions que regulen la volumetria dels nous nuclis d’escala i ascensors son les grafiades en els
planols nam. 5, 6, 7, 8, 9a, 9b, 9c, 10, 11 i 12 i es poden resumir en:

7.1 Altura total

L'altura total de les caixes d’'escala i ascensors sera entre 16,70 fins a 16,90m, mesurats des de la cota
existent de la vorera per cada caixa, tal i com queda reflexada en el planol de perfils i algats reguladors
nam.8, i en els planols nam. 10, 11 i 12 segons li correspongui la tipologia del bloc.

Es fixa al mateix temps la distancia maxima entre la part superior del darrer sostre horitzontal de
I'edificaci6 existent i el final de la caixa en 3,40 m. planol nam. 8.

No s’admetra cap tipus de construccié per damunt del perfil regulador.

7.2 Volum de 'edificacié. Perfil i perimetre requlador
En general, les condicions de I'edificaci6 seran les que es desprenen de I'art. 128 de la normativa del
vigent Pla General d'Ordenacio.

Tant el perfil regulador com el perimetre regulador queden fixats en els planols d'ordenacio, perfils i al¢ats
i detall de plantes de caixes d'escala i ascensor; planols niim 5, 6, 7, 8, 9a, 9b, 9¢, 10, 11 12.

7.3 Ocupacioé maxima
La ocupacié maxima de les caixes d’escala i ascensor sera la que es desprén dels planols d’ordenacié
nam. 5,61 7.

7.4 Us obligatori
El volum que resulti de formalitzar el cos de la caixa d'escala i ascensor no sera mai habitable ni podra
sumar-se als habitatges i només podra ser util.litzat per col.locar-hi la cabina i la maquinaria de I'ascensor.

7.5 Materials i acabats

La descripcid detallada de materials i acabats en caracter obligatori és la reflexada en els planols ntiim. 9a i
9b de concrecio volumetrica.

Els materials emprats en els acabats exteriors de les fagcanes de les caixes d'escala i ascensor proposats,
seran un revestiment de morter monocapa i una obra vista similars en textura i color als revestiments de
facana originals de I'edificacio; tal i com es mostra en els planols anteriorment anomenats.

El color de la fusteria s igatoriament el gris definit com a RAL 7012.
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7.6 Formalitzacio6 obligatoria

La volumetria, la geometria i les sol.lucions i dimensisons constructives seran de caracter obligatori per a
totes les construccions, només amb les consequents variacions de cada tipologia edificatoria—bloc A, bloc B,
bloc C-. Aquesta formalitzacié queda reflexada en el planol 9a a nivell de detall i en els planols nam 10, 11,
12 per a cada tipologia edificatdria.

7.7 Remodelaci6 de les edificacions existents

S'exigeix la obligatorietat de mantenir en la pell exterior de les edificacions existents la composicid
volumeétrica, les textures i els colors originals de la construccio; en l'obra vista, la pedra, el formigé els
revestiments hidrallics ifo sintétics, la fusteria, el vidre, la teula i en general tot allo que conforma la imatge
exterior de I'edifici.

Art. 8. Unitats d’execucio.

El desenvolupament previst per fases sera independent per a cada bloc i per cada caixa d'escala i
ascensor, des de 'adquisicit del sol, si s'escau, la seva preparacio i la realitzacié i execucio de les abres,
d'acord a les necessitats en cada moment de la Comunitat de Propietaris de cada bloc o caixa d’escala.

Les fases d'execucid son les que estan reflexades en el planol nim.7, i no s’hauran de executar
consecutivament. El n® de cada fase i la tipologia de cada bloc (Bloc A, Bloc B i Bloc C), reflexades en el
planol nim.7, s’hauran de concretar sempre en el moment de sol.licitar la corresponent llicéncia d'obres.
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