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1. INTRODUCCIO

Des del seu tancament el 1989, a I'antic recinte industrial de la Fabrica nova s’han
aprovat diversos documents de planejament que tenien I'objectiu de definir les
condicions de transformacié urbanistica de I'ambit que va quedar en desus.

El Pla general vigent des de 1997 fins a I'entrada en vigor del POUM actual el 2017,
va delimitar un ambit de Pla especial amb uns parametres que van ser modificats
mitjangant una Modificacio puntual del Pla general aprovada definitivament el 15 de
desembre de 2004 i desenvolupats mitjangant un document de Pla especial aprovat
definitivament el mateix dia. La proposta definia:

_un gran parc urba de 3,5Ha en coheréncia amb l'estrateégia d’espais publics de la
ciutat

_una gran area comercial de 10.000m2 de superficie de venda conservant la nau
patrimonial de la Fabrica nova, complementada amb usos d’oficines, lleure i hotelers

_un conjunt d’edificacions residencials amb un total de 42.000m2 construits,
7.000m2 dels quals destinats a Habitatge de proteccio publica

_un aparcament soterrat de més de 850 places

_I'ampliacié de I'equipament esportiu de les piscines municipals

Al llarg d’aquests anys en que malgrat iniciar-se parcialment el desenvolupament de
I'ambit, amb I'execucié de part de la urbanitzacié, no s’ha conclos la transformacio,
s’han tramitat i aprovat diverses modificacions del Pla general i del Pla especial. Els
darrers d’aquests documents vigents, son la Modificacié puntual del Pla especial
Fabrica nova i Text refos (PES 1101) aprovada definitivament el 27 de juliol de 2012 i
la Modificacié puntual del Pla especial Fabrica nova (PES 1504) aprovada
definitivament el 28 d’abril de 2016. Aixi mateix, el POUM que va entrar en vigor el
26 d'octubre de 2017 va recollir les determinacions previstes en els planejament
vigents anteriors.

Posteriorment, a partir del 2020, amb la voluntat tant de la propietat de la Fase B (la
que comprenia I'area comercial, hotelera i d’oficines a la nau protegida i I'entorn),
com de l'Ajuntament de desenvolupar el sector a partir d’'un canvi del model
urbanistic basat en usos comercials de gran superficie cap a d’altres usos més
equilibrats al conjunt de la ciutat, juntament amb la iniciativa per part de la Universitat
Politécnica de Catalunya i 'Ajuntament de traslladar i transformar el seu campus en
un HUB tecnologic de major abast tant territorial com educatiu i social, es va iniciar
I'adquisicié per part de I'Ajuntament dels terrenys de titularitat privada, i el treball
d’ordenacié urbanistica que permeti aquesta transformacio.

En el marc del desenvolupament d’aquesta proposta de transformacié de I'ambit al
voltant de la nau protegida com a HUB tecnologic que permeti una formacio
educativa i professional d’abast ampli, juntament amb la col-laboracié amb I'empresa
en aquest camp, mantenint la seva integracié en un gran parc urba, i a partir de
I'obtencié de finangament destinat a la implantacioé de part d’aquests usos en la nau
protegida (UE5), es planteja la necessitat d’habilitar com a usos admesos els
educatius i tecnologics. Aquesta necessitat deriva del finangament obtingut per part
de I'Ajuntament per a la implantacié d’'un projecte d’'innovacio i singular que en una
primera fase es preveu destinar a la implantacié a la nau protegida del Centre de
formacio practica més ampli (actualment situat al Palau firal) i d’'un Fab-Lab.

Aixi doncs, atés que l'ordenacié de I'ambit segons els nous objectius a futur
requereix d’'un treball més aprofundit, i tenint en compte que els terminis per la
implantacié d’aquests usos en una primera fase son curts, s’escau redactar la
present Modificacié puntual del Pla especial amb [l'objectiu d’ajustar els usos
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admesos, aixi com la resta de condicions urbanistiques que permetin la implantacio
de les activitats previstes a la nau protegida en una primera fase, sense impedir ni
aturar el treball en paral-lel que s’esta duent a terme de definicié de I'ordenacio
definitiva del sector universitari.

5

\mbit del Pla é"sﬁeél"al Fabrica nolva sobre ortof on‘;-apa 2023
En relacié a la tramitacié del present document, un cop aprovat inicialment el 28 de
febrer de 2024, es va sotmetre a exposicié al public, es va citar personalment al
tramit d'informacié publica les persones propietaries incloses en I'ambit i es van
sol-licitar informes a 'ACA, a la Comissié permanent de Patrimoni de I’Ajuntament de
Manresa i a la Comissio Territorial d’Urbanisme de les Comarques Centrals per rad
de l'art. 85.5 del Text refos de la Llei d’'urbanisme. Posteriorment, es van rebre els
informes favorables. L’informe de la CTUCC, pero, va requerir clarificar la proposta
per tal de mantenir la coheréncia de [larticulat en relaci® a la ubicacié de
I'aparcament de la UE4. Aixi doncs, el present document inclou un ajust dels articles
40 i 86 en relacié al document aprovat inicialment per precisar que les places
d’aparcament necessaries per la UE4 es poden situar a I'aparcament conjunt previst
per les UE5, UEG6.1 i UE6.2.

2. ANTECEDENTS
Antecedents urbanistics

1. El Pla general del 1981, va establir les bases d’'una transformacié urbanistica de
I'ambit del recinte fabril de Bertrand i Serra a partir de preveure I'ambit en clau 6,
de Transformacio de I'us industrial, subzona 6a, que d’acord amb l'art. 135 de la
Normativa, la zona tenia l'objectiu d’establir les condicions per a la seva
transformacié a usos residencials, comercials i dotacionals, a través d'un Pla
especial de reforma interior —art. 138.1- fixant a més, la recuperacié dels terrenys
com a espais lliures i dotacions en equilibri amb les condicions urbanes de
I'entorn. Aixi mateix, el pla no estableix un pla d’etapes per aquesta transformacio
atés la voluntat que es pugui mantenir I'Gs industrial inicial mentre no es produeix
la transformacio urbanistica.

D’acord amb I'art. 140, el Pla especial preveia les segiients reserves:
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Vialitat 20% del sol

Espais lliures 40% del sol
Edificabilitat 1m2s/m2s
Ocupacio sol privat 65%
Densitat habitatges 10 hab/ha

4 feF A - -
Planol d’ordenacio del pla general del 1981

2. El 23 de gener del 1985, es va aprovar definitivament el Pla Especial de
Proteccié del Patrimoni historico-artistic de Manresa, que va recollir la nau
principal del conjunt industrial com a element de l'inventari. L’article 66 d’aquest
Pla Especial, en el seu punt 1, determina que /'objectiu de I'Inventari és constituir
un fons documental als efectes d’arxiu historic o de possibles noves
catalogacions, ates el caracter obert del present cataleg.

3. EIl Pla general del 1997 defineix en el recinte de les instal-lacions industrials de
Bertrand i Serra, ja en desus, una operacio de transformacié urbana de més de
6,5 ha, a la que déna un paper estratégic en el marc del conjunt de la ciutat.
Delimita un ambit de Pla especial amb els seglents objectius:

- L’ordenacié dels terrenys directament vinculats a la Via de Sant Ignasi que,
per la seva situacié 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 el sol urba.

- El Pla especial ha de preveure destinar el 50% de la totalitat d’habitatges a
regim protegit.

- El Pla especial determinara la distribucio d’usos de [l'edifici de la Fabrica Nova
objecte de conservacio, pel qual es fixa la necessitat de disposar-hi usos
dotacionals en almenys el 50% del seu sostre.

- Es preveu una edificabilitat complementaria que es correspon amb el sostre
de l'edificacié a conservar, de la qual es 50% es susceptible de destinar-se
als usos que s’assignen a la zona d’ordenacié en volums especials (clau 1.6) i
l'altre 50% ha de destinar-se als usos previstos per als equipaments
supramunicipals (clau E.0).
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- Lordenaci6 fixada pel Pla especial preveura una superficie de sol public
destinada a parc urba que es disposara de forma continua d’almenys 3,5 Ha,
com a extensid6 del parc de Sant Ignasi, entre que les necessitats
d’aparcament que generi l'aprofitament de la fabrica a conservar, per
qualsevol dels usos previstos, no podra preveure’s ni en el sol ni en el subsol
de l'espai public delimitat com a parc urba.

P.E. 10 FABRICA NOVA

1. SUPERFICIE TOTAL 65.011 m2 100

2. SOL PUBLIC 52.009 m2 80
VIARI 3.901 m2 6
ESPAIS LLIURES 39.007 m2 60
EQUIPAMENTS 9.102 m2 14

3. SOL D’APROFITAMENT PRIVAT 13.002 m2 20

4. SOSTRE MAXIM EDIFICABLE 52.008+10.401

5. EDIFICABILITAT BRUTA MAXIMA 0,80+0,16

6. DENSITAT MAXIMA D'HABITATGES 80 hab/ha

4. Durant la vigéncia del pla general del 1997, es van promoure 3 modificacions
puntuals del Pla general —expedient PGM 0401, PGM 0404 i PGM 1501-, es va
redactar el Pla especial —PES 0402- amb els corresponents projecte
d’'urbanitzaci6 —PUC0503- i de reparcel-lacié -RPL 0501 i CPS 1201-, i es van
promoure 3 modificacions puntuals del Pla especial —-PES 0703, PES 1101 i PES
1504-.

En aquest sentit, el 21 de gener de 2004, I'Ajuntament de Manresa i les
empreses SACRESA i RECAVE, propietaris de I'ambit del Pla Especial, varen
signar un conveni urbanistic per desenvolupar aquest sector de la ciutat, que
propicia la primera modificacié puntual del PG97 en I'ambit del Pla especial
Fabrica Nova, aprovada definitivament el 15 de desembre del 2004, amb els
seglients objectius:

- Ajust de I'ambit del pla especial incorporant com a carregues d’urbanitzacio, el
carrer Bertrand i Serra, la part confrontant de la Via de Sant Ignasi amb el
recinte de Fabrica Nova fins a eix de carrer i la vorera de la crta del pont de
Vilomara. L’increment de I'ambit és d’un 5,98% -aprox. 4.000 m2-, que no va
comportar increments d’aprofitament.

- Reforgar l'atractivitat comercial i d’oci de la ciutat, que complementa el centre
comercial tradicional, derivat de les propostes incloses al Pla d’orientacié per
a equipaments comercials de Manresa que planteja en l'ambit del Pla
Especial de la Fabrica Nova, la possibilitat i la conveniéncia d’una zona
comercial de centralitat, en format de gran magatzem o de centre comercial
especialitzat i de complementar I'oferta comercial amb una oferta de lleure
urba, especialment pel que fa a cinemes, establiments de restauracio i altres
formes de lleure familiar. Es fixa una superficie maxima de venda de 10.000
m2 i es complementa amb una oferta de lleure urba, d’establiments de
restauracioé i altres formes de lleure familiar, aixi com I'is hoteler i d’oficines.

- Adaptacié del percentatge d’habitatge protegit al 20% en relacié a les
previsions de nou habitatge protegit a nivell general de la ciutat.

- Lampliacié del recinte de les piscines municipals i la creaci6 d’un nou
equipament esportiu consistent en un pavellé poliesportiu de 2.500 m2 de
sostre, de titularitat publica.

- La construccié d’un gran aparcament soterrani, adequat a les necessitats que
generin les noves activitats, I'ocupacioé del qual se situara prioritariament en
I'ambit del sol privat. La capacitat i funcionament d'aquest aparcament
Ss'adaptara a l'estudi de mobilitat que caldra redactar per I'elaboracié del Pla
Especial.
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m2.

P.E.10 [ FABRICA NOVA

1. SUPERFICIE TOTAL 69.077 m* 100

2. SOL PUBLIC 48.354 m” 80
VIARI - 6
ESPAIS LLIURES 35.000 m2 (minim) 60
EQUIPAMENTS 4.000 m2 E2 (minim) 14

3. SOL D'APROFITAMENT PRIVAT 20.723 m* 20

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. CONDICIONS

- Pk en subsol max. Ocupacié del 10% sup. espais lliures.
- Manteniment del volum de la nau principal
- Carrega urbanistica interna ambit: urbanitzacié propia, substitucié del
col.lector de Sant Ignasi, tancament equipament esportiu piscines i la

construccié d’'un pavelld poliesportiu PAV3 amb un sostre minim. de 2.500

- Carrega urbanistica externa ambit. Urbanitzacié del Parc de Sant Ignasi i
participacié en el 80% de la urbanitzacié de la placa Remei.

5. El 15 de desembre del 2004, es va aprovar definitivament el Pla especial de
Fabrica Nova, que ordenava de forma concreta el sector, preveia I'ordenacio
dels sistemes d’espais lliures en continuitat amb els existents fora de I'ambit,
distribuia els aprofitaments urbanistics en 6 unitats d’edificacio, 3 amb usos
residencials lliures, una destinada a habitatge de proteccié publica HPO, i dues
més destinades a activitat econdmica, essent la UE5 la quina preveia usos de
caracter comercial i ludic al recinte industrial existent, i la UE6, amb altres usos
mixtes de residencial, hoteler i administratius, previstos amb dues torres de 9
plantes adossades a la crta. del Pont de Vilomara. Aixi mateix, es preveien dues
zones d’equipament esportiu: una d’adossada a la UE5 pel costat sud destinada
a la construccié d’'un pavelld poliesportiu PAV-3, i una altre de menor, destinada a
I'ampliacio de la zona de les piscines d’estiu de les actuals piscines municipals.

[2- RE COMPARATIU DE SUPERFICIES | ESTA

] .P.E 10- FABRICA NOUA-I Modificacié Pla Pla Espon_

1 | Ambit de planejament OTT M | 100% fa0TTm | 100%
B e B ,' s e m,o.z;.
3 |Stldapuftamentpivat | 20723m' | 30% 0713m . 2098%
4 [Esonstures arc bty | 5000w | sogme | sassm | sezon
S e e = S =
6 |Sostre maxim edicable | 52 145+ 10.428 (1 szus»:o;zeﬁ-_
: fm“‘tm e by e

g whm. . mm
3 f‘:‘fmw 2500 2842

10 ;’;:'?‘9""”""9“ 20% = 20% i
: Camegues d'ubanktzacis Parc da Sant Ignasi P:rcﬂeSa_mlgn?_
 [eemes | Piaga Remei (30%) Plaga Remei (80%)

| 4.- EDIFICABILITAT DESGLOSADA PER UNITATS D'EDIFICACIO

UNITATS DEDIFICACIO | OGUPACIO :m m&lﬁf‘
_____ I mstal lscions
uE! mi_mm;l iges z300m*|  sesem
UE2 g:'"“' e 2300 m? 9 866 m?*
jues. g;m" """h“""“ 2300 m* 8 866 m*
|uEs :m““r ___ g 21@m|  7o00m|
| rbegrandd 5201 m? 10.429 m? 5.201 m*
UES m‘:";‘;"‘: . 5430 m* 15,547 - 10,800 m*
TOTAL ZONES 20713 m* B25Tdm" 16.001 m*
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Ordenacié del sol prevsta al pla especial.

6. El 3 d’'octubre del 2005 s’iniciaren els enderrocs de les diferents edificacions
fabrils del recinte industrial de Bertrand i Serra, a excepcié de la mateixa
fabrica Nova. El 2006, es va aprovar definitivament el projecte d’urbanitzacio
d’'obres complementaries del PES Fabrica Nova, que a partir amb I'execucio del
col.lector de Sant Ignasi per desviar-lo del tragat actual i reconduir-lo per I'actual
Via de Sant Ignasi.

En relaci6 al desenvolupament del Pla especial, s’iniciaren les obres
d’execucié de I'aparcament en subsol, executant la totalitat de I'excavacié dels
terrenys, i s’inicia la intervencio a la Fabrica Nova a partir del desmuntatge d’'una
porcié de fagana i coberta de la fagana nord per permetre 'accés de maquinaria
d’obra a dins del recinte. S’inicia també I'execucio d’una de les unitats d’edificacio
—UE1-, a partir de I'excavacio dels terrenys i execucié de la fonamentacio i part
dels tancaments i estructura de la planta soterrania. Totes aquestes obres
quedaren interrompudes el 2008 per problemes financers de la promotora
SACRESA i per l'inici de la crisi economica.

https://www.youtube.com/watch v=o80/p vgrc4

L'octubre del 2008, la familia |l ven |a seva participacié dins del Pla
especial a Servihabitat XXI SA, la linia de serveis immobiliaris de La Caixa, per
intentar eixugar deutes de Sacresa, que va fer fallida.
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El 27 de mar¢ del 2008, es va modificar puntualment el Pla especial Fabrica

Nova vigent amb els objectius principals segients:

- Modificar la geometria de la zona d’equipament esportiu.

- Modificar la maxima ocupacié del subsol dels espais lliures pel correcte
desenvolupament de I'aparcament.

- Ajustar algunes determinacions en relacié a la topografia del parc i a les
condicions de la coberta de I'edifici annexa a la Fabrica Nova —UEG6-.

- Ajust de la Normativa per permetre el correcte dimensionat dels usos
comercial per adaptar-la a les determinacions de la normativa sectorial vigent
en aquells moments.

= s

\ (&) Cobleniof
o\ 4 W A
- =/ de Coplunye

: | / \ \ visat 200403435

) - \\

Ordénazié definida a la Modificacié del Pla especial

El 5 de desembre de 2012 es va aprovar definitivament el Pla especial
urbanistic de proteccié del Patrimoni historic, arquitectonic, arqueologic,
paleontologic, geologic i paisatgistic de Manresa que va catalogar i protegir la
nau principal com a bé cultural d’interés local (BCIL), establint unes
condicions d’intervenci6 que han de permetre la transformacié dels usos,
mantenint els valors i certs elements patrimonials de la nau.

El 27 de juliol del 2012, es va modificar puntualment de nou el Pla especial de
Fabrica Nova, amb els objectius d’'ajustar alguns dels parametres per a adaptar-
los als canvis plantejats en I'edificacio publica i privada i millorar la configuracio
dels espais lliures.

- Ajust de la superficie comercial permesa a la legislacié vigent en materia
comercial i a la llicencia comercial obtinguda.

- Ajust formal dels limits de la zonificacié 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 'ampliacio de les piscines i el nou pavellé en un sol ambit.

- modificar 'ordenacié de les edificacions privades UE5 i UE6 amb I'objectiu
d’optimitzar les caracteristiques de I'espai public i la configuracié del
centre d’activitats

- Delimitacié d’un espai en subsol destinat a la ubicacié d’'un equipament
cultural privat

- Concreci6 de la mida dels aparcaments previstos i la seva ocupacié sota els
espais lliures, d’acord amb el que preveu l'article 171 del Text Refés de la Llei
d’Urbanisme
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- Determinacioé de I'execucio de les carregues urbanistiques per fases lligades
a l'edificacio

is”

Ell4ene] [suE ;|

Proposta de zonificacié del sol

Vinédlacié de /es fases d’urbanitzacié a Iés diferents UE.
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10.

11.

Imatg aprposta de Batlle i Roig

El 22 d’abril de 2014 es va aprovar definitivament el projecte de
reparcel-lacié vigent (CPS 1201) d’acord amb les darreres modificacions de
planejament.

El 4 de maig del 2016, es va aprovar definitivament una nova modificacié
puntual del Pla general, la qual, en un context d’execucié molt parcial del Pla
especial —execucié de la substitucid del tram del torrent de Sant Ignasi i
I'execucio de la fase de fonamentacio de la UE1- I'Ajuntament de Manresa, en
consonancia amb el Pla director “Manresa 2022”, es plantejat la possibilitat
d’alterar sensiblement una part de les carregues del sector, alliberant-lo de la
construccio del poliesportiu i creant una nova carrega d’urbanitzacié adrecada a
relligar 'ambit amb el centre de la ciutat, millorant les vies de connexio i a la
vegada I'entorn, que de forma notoria, incidiria en el propi ambit.

Amb aquest objectiu, '11 de novembre del 2014 se signa un conveni entre
I’Ajuntament de Manresa i Criteria Caixaholding SA, mitjangant el qual es preveu
la modificacié de les figures de planejament que afecten al sector, amb la finalitat
d’'ajustar-les a les noves carregues urbanistiques i establir una execucié
anticipada d’'una part de les obres a carrec del sector. Aquest conveni regula els
aspectes seguents:

- Substituir la carrega de construccié del pavellé6 poliesportiu de les
caracteristiques que actualment preveu el Pla general i també el Pla especial,
per diverses obres externes al sector, que beneficien especialment aquest
ambit.

- Concrecié de forma genérica d’aquestes obres externes, si bé sense definir-
ne els imports, ates que aquesta definicié quedaria reflectida en el document
de planejament, a efectes de validar la correspondencia entre la carrega
actual i la de substitucio.

- Previsi6 d’'uns terminis per a les modificacions i execucié del planejament.

- Determinacié d’una execuci6 anticipada d’'una part de les obres, a carrec del
sector.

La modificacié puntual justifica el valor econdmic per a I'execucié del PAV3
previst com a carrega urbanistica del sector en 2.730.474,24€, i estableix
I'equivalent econdmic en obres d’urbanitzacié i d’intervencié publica, que es
concreten en les seguents:
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Carregues urbanistiques corresponents ala urbanitzacid dels ambits complementaris

Via Sant Ignasi/Vidal i Barraquer 393568 m° 270 £ 1.062.633,60 £
Entorn capella del Rapte
Enderroc edificacions 250.000,00 £
Urbanitzacid 904,58 m? 320 €/m? 289.465,60 €
Adequacio mitgeres 77.000,00 €
Adequacio capella 80.000,00 €
Baixada dels Drets
Urbanitzacid 1.06228 m? 550 €/m? 584.254.00 €
Escales mecaniques 125.000,00* €
Adequacié equipament esportiu 407100 m? 65 £/m? 264.615,00 €
Total 2.732.968,20 €

* la carrega urbanistica corresponent a les escales mecanigues a la Baixada dels Drets s'inclou només a efectes de
pressupost de l'actuacié. En cas que el projecte no les preveiés, aquest import es destinard a Fadequacio de
'equipament esportiu

El conjunt de les actuacions ja han estat executades.
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Urbanitzacié de I'ampliacio de Ia plaga de Sant Ignasi
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12. Els intents fallits de CRITERIA CAIXA SAU de comercialitzar el sector i trobar un
operador amb capacitat per desenvolupar-lo, entre el segon semestre del 2020 i
el primer semestre del 2021, 'Ajuntament de Manresa i CRITERIA CAIXA SAU,
entren en converses i exploren conjuntament, alternatives de modificacié
puntual del planejament amb objectius compartits o coincidents:

- L’Ajuntament considera que el model comercial vigent en I'ambit del pla
especial és caduc, entra en contradiccié amb el model comercial de proximitat
de petit comer¢ majoritariament present a la ciutat i en especial al centre,
posa en dubte I'aptitud de la xarxa viaria en relacié a la mobilitat generada, i
principalment, pretén recuperar el recinte patrimonial de la Fabrica Nova com
a equipament per a la ciutat, considerant la millor estratégia per revertir
positivament en la dinamitzacié de I'entorn i del propi sector.

- CRITERIA CAIXA SAU considera pertinent explorar la proposta de
modificacié del model urbanistic vigent i reorientar-lo per una mixticitat d’'usos
amb caracter residencial, de proteccio publica i d’altres tipologies residencials,
a I'entorn del nou equipament public de la Fabrica Nova.

Els resultats dels treballs no varen assolir les expectatives previstes per ambdues
parts; I'assoliment d’'un equilibri economic del sector a partir de sostre residencial
comporta la preséncia d’un sostre i sobretot, d’'un volum edificat, que es posa en
crisi en relaci6 amb I'entorn, de I'assoliment d’'un parc public de qualitat que
aquest punt requereix i mereix, i de la percepcié que l'increment de sostre de
caracteristiques residencial podia alentir el desenvolupament d’altres sectors
propers al considerar, com ja s’exposa al POUM, les limitacions d’absorcié de
Manresa del mercat immobiliari.

Maqueta de l'estat actual i punt de partida

13. Com s’ha comentat a I'apartat introductori, a rad de I'oportunitat plantejada per la
UPC de Manresa d’'un nou model universitari de major recorregut, major abast
d’'usuaris respecte als actuals i major perspectiva d’ambit territorial de referencia,
juntament amb el convenciment municipal que la proposta universitaria
plantejada era I'element motor necessari per reactivar el sector de la Fabrica
Nova i solidariament, que podia exercir una influéncia positiva en la revitalitzacié
del Centre Hisrtoric, barri de les Escodines i barris col.lindants, el novembre del
2021, ’Ajuntament de Manresa va signar un Contracte de compravenda,
opcioé de compra i cessio d’us de les parcel-les situades a la Fabrica Nova
amb Criteria Caixa SAU per I'adquisicié de la totalitat de les seves propietats dins
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del sector del Pla especial Fabrica Nova amb I'objectiu principal de liderar,
conjuntament amb la Universitat Politecnica de Catalunya —UPC-, la implantacié
en aquests sols, d’'un projecte innovador universitari, vinculat a la tecnologia i el
coneixement.

Les parcel-les que queden vinculades al contracte de compravenda corresponen,
d’acord el projecte de reparcel-lacid vigent, a les finques 5 —nau de la Fabrica
Nova—, 6 —annex posterior a la nau—, 14, 15 i 18 —subsol del parc— i 7 —torres

aillades—.
FINQUES RESULTANTS:

=0 ESPAIS LLIURES | VIALS
[ SO PRIVAT | EQUIPAMENTS

P FINQUES NOMES SOTA RASANT

(S5 SERVITUD DE PAS MITJANGANT RAMPA

A la data de 8 de febrer del 2022, es va efectuar el primer pagament dels terrenys
d’acord amb el conveni signat i la signatura davant notari de la finca de la nau.

Altres antecedents

14.El 22 de novembre del 2021, I’Ajuntament de Manresa i la UPC van efectuar
la presentacié publica el projecte conjunt a liderar a I’entorn dels espais de
la Fabrica Nova: la construccio, en I'antic complex fabril, amb la participacié del
Centre de Formacié practica, i aliances amb la Cambra de Comer¢ de Manresa,
les patr?r;als PIMEC, Uni6 Patronal Metal-lurgica i associacions d’empresaris del
territori. ",

El desenvolupament de les bases del projecte, elaborat per 'empresa U-trans i la
propia UPC, desgranen els objectius del projecte, el fil conductor entre el passat,
present i futur, els atributs del projecte, les idees forga del projecte, els agents
implicats, el model de Campus, apunta a un pla d’'usos dels espais, les inversions

1 - . .
https://www.upc.edu/ca/sala-de-premsa/noticies/fabrica-nova-un-node-de-coneixement-
empresa-i-ciutat-per-a-una-nova-centralitat-a-manresa

2 . . .
https://www.canaltaronja.cat/central/manresa/presentacio-publica-del-futur-campus-
universitari-que-ha-dacollir-la-fabrica-nova-de-manresa/
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i finangament i 'impacte que generara el projecte a nivell ambiental, urbanistic i
global per a la ciutat de Manresa i la Catalunya Central.?

15. El 18 de juny del 2022, la Comissié de Ciéncia, Tecnologia i Universitats del
Senat aprova una moci6 sobre la Fabrica Nova.*

16.El 12 de juliol del 2022, la Sala de Grups del Parlament de Catalunya acull la
prese?tacié al Parlament de Catalunya del projecte universitari a la Fabrica
Nova.

17.El 22 de juliol del 2022, s’efectua la visita de la ministra d’Indastria, Comerg i
Turisme, Reyes Maroto lllera, a la Fabrica Nova®.

18.El 25 i 26 d’agost del 2022, s’obre el recinte de la Fabrica Nova a visites
ciutadanes com a acte dins de la programacio de la Festa Major de Manresa’.

19.El 9 de setembre del 2022, s’efectua la signatura del Pacte Nacional per la
Industria de Catalunya entre el Govern i els agents economic i socials, que
inclou el projecte de la Fabrica Nova en un annex de les actuacions previstes per
altres ens i administracions catalanes®.

20.EI 29 d’octubre del 2022, s’efectuen visites obertes a la ciutadania a la Fabrica
Nova amb motiu de la Setmana del Turisme Industrial’.

21.El 20 de desembre del 2022, el Congrés dels Diputats aprova definitivament
els Pressupostos Generals de ’Estat de 2023, que inclouen una partida de 10
milions d’euros per al projecte de la Fabrica Nova. Aquest finangament implica
la implantacié a la nau protegida del Centre de formacio practica i el Fab-
lab abans de finalitzar el 2026.

22.Concurs per a l'adjudicacié del contracte per a la redaccié del projecte
executiu i direccié de les obres de rehabilitaci6 de faganes i coberta de
I'edifici de fabrica Nova, adjudicat a I'equip d’arquitectes Julia i Julia I'abril del
2023, aprovat definitivament per I'Ajuntament el 13 de desembre del 2023, i amb
previsio d’inici de les obres el mes de febrer del 2024.

3https.'//www. upc.edu/ca/sala-de-

premsa/pdfs/presentacio fabrica_nova _manresa_upc _novembre 2021.pdf

4 http.//www.manresa.cat/web/noticies/10302-el-senat-dona-suport-al-projecte-de-fabrica-nova-
de-manresa-i-insta-el-govern-central-a-buscar-els-fons-necessaris-per-tirar-lo-endavant

5https.‘//www. upc.edu/ca/sala-de-premsa/noticies/la-upc-i-lajuntament-de-manresa-presenten-
el-projecte-de-la-fabrica-nova-al-parlament-de-catalunya
http://www.manresa.cat/web/noticies/10550-la-ministra-maroto-ratifica-la-inversio-de-5-2-
milions-en-turisme-a-manresa-i-ofereix-suport-per-fer-creixer-el-cami-ignasia
https://cebages.org/tornen-les-visites-a-la-manresa-desconequda-de-la-festa-major-de-
manresa-2/
https://twitter.com/ajmanresa/status/1562853189275095040
https://qgovern.cat/gov/notes-premsa/438442/president-aragones-el-pacte-nacional-industria-
ran-acord
https://www.manresa.cat/web/noticies/10784-manresa-reobre-la-fabrica-nova-a-la-ciutadania-
amb-motiu-de-la-setmana-del-turisme-industrial
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23.El 21 d’'abril de 2023 es va efectuar el segon pagament i adquisicié de de la
finca 6 i el dret de superficie de les finques 14 i 18.

24 El maig del 2023, la UPC ha adjudicat al despatx d’arquitectura RQP
arquitectura, el contracte d’assessorament técnic i disseny del programa
funcional del projecte universitari, actualment en fase d’elaboracié.

3. AMBIT DE LA MODIFICACIO DEL PLA ESPECIAL
L’ambit del present document es correspon amb I'ambit del Pla especial delimitat pel
POUM que al seu torn es correspon amb I'ambit del Pla especial vigent.

Té una superficie de 6,91Ha i es troba delimitat per la carretera del Pont de
Vilomara, el carrer d’lgnasi Domenech i Puigcercéds, el parc de Sant Ignasi,
I'equipament de les Piscines Municipals, la via de Sant Ignasi i 'avinguda de Bertran
i Serra.

Ambit del Pla especial Fébrica nova sobre base cartografica

4. PLANEJAMENT VIGENT

El planejament aplicable en I'ambit del present document és, d’'una banda, el Pla
d’ordenacié urbanistica municipal, publicat el 26 d'octubre de 2017, i de l'altra, els
documents de Pla especial vigents:

_Pla especial Fabrica nova aprovat definitivament el 15 de desembre de 2004 (PES
0402)

_Modificacié puntual del Pla especial Fabrica nova aprovada definitivament el 27 de
marg¢ de 2008 (PES 0703)

_Modificacié puntual i Text refés del Pla especial Fabrica nova aprovada
definitivament el 27 de juliol de 2012 (PES 1101)

_ Modificacié puntual del Pla especial Fabrica nova aprovada definitivament el 28
d’abril de 2016 (PES 1504)
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Planol de zonificacié del Pla especiél vigent amb indicacié de les UE

En termes generals, el Pla especial vigent preveu que, en 'anomenada Fase B, a
'oest, la nau protegida de la Fabrica nova (UE5) i un annex per la part posterior
(UE6.1) puguin destinar-se a una gran superficie comercial amb activitats
complementaries destinades a I'entreteniment, 2 edificis anomenats Torres (UEG6.2),
de 9 plantes cadascun, amb usos admesos d’oficines, hoteler i habitatge entre
d’altres, que es situen propers a la carretera del Pont de Vilomara i confrontants amb
I'edifici comercial de la Fabrica Nova, 3 edificis de planta baixa i quatre plantes pis
destinats a habitatge protegit (UE4), situats a la part sud de I'ambit, vinculats a la Via
de Sant Ignasi, i un aparcament conjunt en subsol que hauria de donar cobertura a la
demanda comercial, de més de 900 places. En 'anomenada Fase A, a l'est, amb
front al carrer d’'lgnasi Doménech i Puigcercés, el Pla especial preveu 3 edificis
residencials de 6 i 7 plantes (UE1, UE2 i UE3).

El sector també preveu 4,8Ha destinades a sol public (entre espais lliures i un
equipament esportiu), que es complementa amb la superficie de coberta de 'annex
comercial de la Fabrica, que en el projecte es destina a Us public. Com a carregues
urbanistiques propies, el Pla especial determina les corresponents a la urbanitzacio
dels sistemes publics inclosos a I'ambit, la substitucié del col-lector de Sant Ignasi i el
tancament del recinte esportiu destinat a 'ampliacié de les piscines municipals. Aixi
mateix, el Pla especial preveu que el sector assumeixi diferents carregues externes,
com la urbanitzaci6 del Parc de Sant Ignasi, participacié en un 80% de la
urbanitzacié de la plaga del Remei, la urbanitzacié de la Baixada dels Drets, la
urbanitzacié del tram sud de la Via de Sant Ignasi, entre el carrer de Vidal i
Barraquer i la pl. de Sant Ignasi, de la urbanitzaci6 de I'entorn de la Capella del
Rapte que inclou 'enderroc de les edificacions existents i de I'arranjament de les
mitgeres adjacents i de I'adequacié de I'equipament esportiu previst en I'ambit del
Pla especial.
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PES fabrica nova VIGENT

AMVBIT 69.077,00 100,00%
SOL PUBLIC 48.364,00 70,01%
VIARI 6.629,00  9,60%
ESPAIS LLIURES 37.664,00 54,52%
EQUIPAMENTS 407100  589%
SOL PRIVAT 20.713,00  29,99%
EDIFICABILITAT 62.574,00
RESIDENCIAL 42.000,00
ALTRES USOS 20.574,00
HABITATGE
MINIM ST HPP 7.000,00
MAXIM ST LLIURE 35.000,00

En relacio a I'execucio, el Pla especial va establir uns ambits d’urbanitzacioé vinculats
al desenvolupament de les diferents unitats d’edificacio, la Fase A (en blau) i B (en
groc), que permetien I'execucié per fases de les determinacions del planejament

urbanistic.

(PR
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[FasEB |

SUBFASE &1
VIA DE SANT IGNAS| TRAMS 12 2421 m2
PLACA DEL REMET 221 m2
WIA DE SANT IGHAS] - C, VIDAL |
; BARRAILIER 3836 m2
FASES D'URBANITZACIO ENTORN DE LA GAPELLA DEL RAPTE 405 m2
BAIADA DELS DRETS 1,062 m2
[FASEA |
10,615 m2
SUGEARE 81 SUBFASE A2
=i ::gn':-“ == s i [ AMBIT PLA ESPECIAL 30,097 m2
# m.
SANT O T ARRANJAMENT EQUIPAMENT ESPORTIU
I:I . LLuls ARGEM| DE MARTI 1.045 m2
21.488m2 EL LIMIT ENTRE LES FASES D'URBANITZACK) £3
SUBFASE A2 PODRA AJUSTAR EN FUNCIS DE L'ORDRE
[ AMEIT PLA ESPECIAL 24380 DEXECLICIO DE LES MATEIXES, DE FORMA QUE ES
GARANTEIX] EL BOM FUNCIONMAMENT DELS ESFAIS
SONEARE PUBLICS JA FINALITZATS | QUE NO SIGUI NECESSARI
B AMEIT PLA ESPECIAL 264 m2 EXECUTAR OBREE QUE DESPRES ESTIGUIN
AFECTADES PER LES FASES SUCCESSIVES.

TOTAL FASE & 26,559 2 &
En concret, la normativa del Pla especial va definir 3 subfases (A1, A2 i A3) perala
Fase A que vinculava a I'execucié de cadascuna de les 3 edificacions residencials
previstes (UE1, UE2 i UE3) i 2 subfases per a la Fase B, una sense vinculacié a cap
edificacio (B1) i una vinculada a I'edificacié de les UE5, UE6.1 i UR6.2. D’acord amb
la normativa, les fases i subfases d’urbanitzacié constitueixen unitats funcionals que
permetran en el seu cas l'atorgament de llicencies de primera ocupacio a les unitats
d’edificacié vinculades un cop s’ha aprovat el projecte d’urbanitzacié i inscrit el
projecte de reparcel-lacié al registre de la propietat.

En relacio al POUM, aquest recull la delimitacié i les determinacions del planejament
derivat vigent:
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Daltra banda, el Pla especial urbanistic de proteccié del Patrimoni historic,
arquitectonic, arqueologic, paleontologic, geologic i paisatgistic de Manresa vigent
inclou la nau existent en el cataleg de proteccié com a bé arquitectonic de categoria
BCIL (bé cultural d’interés local) amb nivell de proteccio parcial.

Alires denominacions FABRICA NOVA

LOCALITZACIO

Ambit zonal 5. Plaga de Catalunya, rodalies del Passeig i part nova del Remei  Codi INE 081136

Adrecales Avinguda de Bertrani Serra n" s
Cametera del Pont de Vilomara sin

Coordenades UThM x= 402985 Identificacio al plancl 6 Delimitacid bé ——
v = 4620319 Grafisme categoria * Entom proteccid sessss

DADES CADASTRALS FReferéncia cadastral  3001015DG0230A0001GT
lla/Pol. 30010 Parcella 15 Titularitat Privada

Planol de localitzacid Fotografia del bé
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REGULACIO VIGENT TIPOLOGIA

nstrument Pla General de Manresa Arguitectura industrial

Classificacid SU (Sal urba)

CQualificacio PLA ESPECIAL; PE.10 Fabrica
Mowva

CATALOGACIO EXISTENT CATALOGACIO PROPOSADA
BPU de bé Patrimoni arquitectonic
Inventari Ajuntament de Manresa cacio  Edifici
B.31 BCIL
23/01/1985 Nivell prot Parcial

Altres prot.

En concret, es protegeix:

_la nau principal de Iimmoble industrial en la seva totalitat d'acord amb I'adequacio
als nous usos previstos, tenint cura especialment, del manteniment dels valors
formals expressats en la seva volumetria i en la composicié de les faganes, les
cobertes aixi com la torre nord de l'escala [...]

| requereix preservar els elements seguents:

_Una part del sistema constructiu de pilars de ferro roblonats, biga metal-lica i volta
catalana, en I'emplacament original o reubicat adaptant-se a la nova edificacio;

_una part del sistema constructiu d'encavallada metal-lica en forma de gelosia i
revolté ceramic enguixat, en I'emplagcament original o reubicat adaptant-se a la nova
edificacio;

_es conservara el torred i I'escala amb volta catalana

_s'adequara el vestibul en planta baixa per a punt d'informacié de la Fabrica Nova.

CATALOGACIO

Elements Es protegeix la nau principal de I'immoble industrial en la seva totalitat, d'acord amb
'adequacio6 als nous usos previstos, tenint cura especialment, del manteniment dels valors
formals expressats en la seva volumetria i en la composicié de les faganes, les cobertes
aixi com la torre nord de I'escala, preservant tots els elements segients: Una part del
sistema constructiu de pilars de ferro roblonats, biga metal-lica i volta catalana, en
I'emplagament original o reubicat adaptant-se a la nova edificacié; una part del sistema
constructiu d'encavallada metal-lica en forma de gelosia i revolté ceramic enguixat, en
I'emplagament original o reubicat adaptant-se a la nova edificacio; es conservara el torred i
I'escala amb volta catalana i
s'adequara el vestibul en planta baixa per a punt d'informacio6 de la
Fabrica Nova.

Entorn proteccio L'entorn de I'immoble es tractara de manera que no malmeti els valors de fita paisatgistica
que representa.

Raons Queda justificada la incorporacio del bé en el cataleg per la seva volumetria identificadora,
o'|rlwp|orporaC|o al la tipologia arquitectonica, els valors socials, técnics i econdmics i la posicié urbana com a
cataleg

referent del paisatge de la ciutat.

REGULACIO DE LES INTERVENCIONS

Tipus d'intervencio  Obres de manteniment i conservacio, consolidacio, reforma, rehabilitacié o gran
rehabilitacié i ampliacié, d'acord amb el PGM

Exterior Es permet la modificacié; No es permet la modificaci6 de la tipologia
Faganes No es permet la modificacié de la composicié
Cobertes No es permet la modificacié que representi una alteracid visual del volum de I'immoble
Obertures No es permet la modificacié del ritme i forats de les obertures

Jardins / entorn  Cal adequacio
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Interior Cal adequacio; Es conservara la torre que conté I'escala, amb tots els elements interiors i
exteriors aixi com la resta d'elements i construccions que apareixen esmentades en el
redactat de la catalogacié.

Entorn de proteccid  No es permet cap intervenci¢ que desfiguri o malmeti la imatge externa (volumétrica i
tipoldgica) del bé protegit.

Usos permesos Els que determina el Pla General de Manresa

Tal com s’ha exposat en els antecedents, aquesta catalogacié és posterior a
'aprovacido dels primers documents de planejament que van preveure la
transformacié de I'ambit (Modificacions de Pla general PGM 0401, PGM 0404, Pla
especial PES 0402 i Modificacions de Pla especial PES 0703, PES 1101).

5. ESTAT ACTUAL

5.1. Estat de desenvolupament de I’'ambit

Tal com s’ha exposat en els antecedents, I'any 2005 es va iniciar I'execucio de les
obres d’edificacié de la que posteriorment es definiria com a Fase B amb 'excavacio
de les 2 plantes soterrani de I'aparcament de la superficie comercial i I'enderroc
parcial de fagcanes, coberta i sostre intermedis d’'una porcié nord-oest de I'edifici de la
nau protegida. Amb I'aturada d’aquest moviment de terres iniciat, actualment 'ambit
es caracteritza per I'esvoranc que ha deixat aquesta excavacio.

L’any 2007 es van iniciar les obres d’execucié de I'edificacié de les UE1 i UE2 amb
licencia d’obres supeditada a I'execucié de les obres d’urbanitzacié. Aquestes obres
van quedar pendents de finalitzacié en fase d’execucié de la planta soterrani a la
UE1 i en fase de moviments de terres a la UE2.

.' : .':_1'."
Ortofoto de 2006. Font ICGC
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2023. Font ICGC

=

n‘ofto d :

Molt posteriorment, entre els anys 2015 i 2017 en primera fase i entre 2019 i 2020 en
segona fase, la propietat privada en aquell moment va executar al seu carrec la
major part de les carregues externes de la Fase B aixi com el viari de la Via Sant
Ignasi i 'Av Bertran i Serra, i va dipositar el cost de la resta de carregues externes
que s’han executat recentment. Actualment ha quedat pendent I'execucié del sistema
d’espais lliures intern de la Fase B i tota la Fase A.
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e " PLEESE . . A L T ,
Ortofotmapa 2022 indicant en groc la urbanitzacié ja executada

5.2. Estructura de la propietat

D’acord amb el projecte de reparcel-lacié aprovat definitivament el 22 d’abril de 2014
i les adquisicions dutes a terme per part de I’Ajuntament durant el 2022, les 3 finques
residencials de la Fase A es mantenen de titularitat privada, mentre que la Fase B és
majoritariament propietat de I’Ajuntament excepte les 2 finques corresponents a les
torres (finca 7) que es mantenen de titularitat privada amb opcié de compra per part
de I'Ajuntament fins el 2025, juntament amb el dret de superficie de la finca 15
(subsol de D2 entre les 2 torres).

Finca Qualificacié Propietari Superficie Sostre
1 1.6a Promontoria Coliseum Real Estate SLU 2.300,00 m2  9.866,00 m2
2 1.6a Construccions Cots i Claret SL 2.300,00 m2  9.866,00 m2
3 1.6a Construccions Cots i Claret SL 2.300,00 m2  9.866,00 m2
4 1.6b Auntament de Manresa 2.081,00 m2  7.000,00 m2
5 3.1c Auntament de Manresa 5201,00 m2  10.429,00 m2
6 3.1d Auntamentde Manresa 5588,00 m2  7.14500 m2
7 3.1d Criteria Caixa SAU (opci6 de compra a favor A)) 943,00 m2  8.402,00 m2
8 Al Auntament de Manresa 4.767,00 m2
9 Al Auntament de Manresa 33,00 m2
10 A Auntament de Manresa 31,00 m2
1 Al Auntament de Manresa 24,00 m2
12 al Auntament de Manresa 1.774,00 m2
13 D2 Auntament de Manresa 37.401,00 m2
14 D2 subsol  Auntamentde Manresa 5.681,00 m2
15 D2 subsol A de Manresa/Criteria Caixa SAU (dret de superficie) 500,00 m2
16 D3 Auntament de Manresa 263,00 m2
17 E2 Auntament de Manresa 4.071,00 m2
18 E2subsol  Ajuntamentde Manresa 2.942,00 m2
senitud 1 afavorde finques 4,5,67,14i18 288,00 m2
senitud2  afavorde finques 4,5,67,14i18 141,00 m2
senitud 3 afavorde finques 4,5,67,14i 18 145,00 m2
senitud4  afavor de finca 1 33,00 m2
senitud 5  afavor de finca 2 31,00 m2
senitud 6 afavor de finca 3 24,00 m2
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Planol d’estructura de la propietat I. 03 d’aquest Pla especial

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

_Habilitar els usos admesos i la fase d’urbanitzacié corresponent per tal
que es pugui aprovar el projecte d’obres a l'interior de la nau protegida
existent (UES) que permeti implantar el Centre de formacié practica i el Fab-lab,
entre d’altres, a data juliol de 2024, en compliment dels terminis a qué
condiciona el finangament rebut, aixi com els usos universitaris dUPC en un
termini posterior.

_Suprimir I’is comercial de gran superficie en coheréncia amb el desti final
d’aquest ambit relacionat amb els usos universitaris.

_Admetre la possibilitat d’implantar altells a 'interior de la nau protegida
per optimitzar la seva utilitzacié en cas que sigui necessari, garantint, en tot cas,
el respecte als valors patrimonials.

_Adaptar la regulacié de la proteccié patrimonial de la nau protegida (UE5)
al previst al Pla especial urbanistic de proteccié del Patrimoni historic,
arquitectonic, arqueologic, paleontologic, geologic i paisatgistic.

_Possibilitar la implantaciéo de I’aparcament necessari per als usos que
s'implantin a la nau i a la UE4 (destinada a HPO) de forma previa al
desenvolupament de la resta d’ambit i de 'aparcament comu previst, de forma
provisional, als terrenys adjacents.

_Flexibilitzar I'ordenacié de la UE4 destinada a habitatge protegit per tal
sigui mitjangant el projecte arquitectonic que es plantegi la millor proposta
d’ordenacié en relacié a la nau protegida (UE5) i I'espai public de I'entorn.

_Ajustar la resta de condicions urbanistiques necessaries perque es puguin
aprovar els corresponents projectes en coheréncia amb la resta d’ajustos
proposats.

7. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA
A partir d’'aquests objectius definits, es planteja la proposta de modificacié que
consisteix en:
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_Ala normativa:

_Afegir els usos Educatiu i Tecnologic als usos admesos a la nau protegida
(UEDS) i a I'edifici annex (UE6.1) en la Zona terciaria en edificacié aillada (claus 3.1c i
3.1d). Afegir també els usos de Magatzem, Serveis técnics i Instal-lacions solars i
adaptar a la denominacioé dels usos d’Oficines i Cultural a la denominacié del POUM
d’Oficines i serveis i Cultural i associatiu.

_Suprimir I'is Comercial de gran superficie d’entre els admesos a la nau
protegida i I'edifici annex (claus 3.1c i 3.1d) i les referéncies a aquest Us al llarg de
la normativa.

_Precisar el sostre edificable i la ocupacié de la nau en relacié a I’existent
originalment sense indicar xifra concreta que pugui entrar en contradicci6 amb la
realitat fisica.

_Admetre la implantacio d’altells a I’'interior de la nau protegida existent, de
forma justificada, sense malmetre els valors patrimonials i sense increment de sostre
global.

_Ajustar la regulacié de les intervencions a la nau existent en coheréncia
amb el Pla especial urbanistic de proteccié del Patrimoni historic, arquitectonic,
arqueologic, paleontologic, geologic i paisatgistic.

_Ajustar la regulacié de la UE4 per tal de permetre una ordenacié flexible
d’acord amb aquest suposit d’'ordenacio previst a la normativa del POUM.

_Assignar la subfase d’urbanitzacié B1, corresponent a les obres
d’'urbanitzacio ja executades, al desenvolupament de la UE4 (habitatge protegit) i
UES (nau protegida).

_Admetre que les reserves d’aparcament necessari per als usos previstos a la
nau protegida i per a I'habitatge protegit (si s’escau), es puguin implantar de forma
provisional als terrenys adjacents mentre no es desenvolupi la resta de la Fase B.

_Als planols d’ordenacié

_Actualitzar el planol d’Estat actual de I’estructura de la propietat.

_Modificar el planol de Proposta d’ordenacié Ambits i Fases d’urbanitzacié per
vincular I'edificacié6 de la UE4 i la UE5 (nau protegida) a la_Subfase B1
corresponent a les obres ja executades.

_Modificar els planols d’ordenacié generals i particular en alld referent a la
Unitat d’edificacio UE4 per establir els nous parametres d’ordenacié flexible de
I'edificacio.

La comparativa entre la normativa vigent i la proposta de modificacio és la seguent:

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

NORMATIVA PLA ESPECIAL VIGENT (PES PROPOSTA DE MODIFICACIO
1101 1 PES 1504)

[.] L]

Art. 21 Definicio dels usos Art. 21 Definicié dels usos

Els usos referits en aquesta Normativa Els usos referits en aquesta Normativa
seguiran les definicions establertes pel propi  seguiran les definicions establertes pel propi
Pla General al respecte. Pla General al respecte.
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En les zones 1.6a i 1.6b els usos admesos
seran els especificats en I'article 302 del Pla
General amb una predominanga de I'Uus
d’habitatge plurifamiliar.

En les zones 3.1c i 3.1d els usos admesos
seran els especificats en I'article 354 del Pla
General amb els complements seglients:

A.- Comercial

B.- Comercial de gran superficie
C.- Hoteler

D.- Restauracio

E.- Aparcament

F.- Oficines

G.- Cultural

H.- Oci

En la zona 3.1d s’admetra, a més, I'Us
d’habitatge plurifamiliar concentrat a la UE6.2
i amb el sostre maxim fixat en els quadres
corresponents.

L’Us d’oci es refereix a I'oferta de lleure urba
complementaria dels cinemes i els
establiments de restauracié. El lleure urba pot
incloure lleure familiar i infantil, establiments
esportius, lleure musical...

En I'equipament cultural de 500 m2 emplacat
sota els espais lliures i vinculat al subsol de
les edificacions UE6.2a i UE6.2b, només s’hi
admetra 'Us cultural sense anim de lucre.

(-]

Art. 28 Algada reguladora maxima

S’entén per alcada reguladora maxima
aquella que han de tenir els edificis o parts
d’edificis.

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

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

En les zones 1.6a i 1.6b els usos admesos
seran els especificats en I'article 302 del Pla
General amb una predominanga de [I'Us
d’habitatge plurifamiliar.

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

A.- Comercial

B.- Educatiu

C.- Hoteler

D.- Restauracié

E.- Aparcament

F.- Oficines i serveis
G.- Cultural i associatiu
H.- Oei- Recreatiu

| .- Tecnologic

En aquestes zones s’admetran, a més, com a
usos complementaris I'Us de Serveis técnics i
Instal-lacions solars.

En la zona 3.1d s’admetra, a més, I'Gs
d’habitatge plurifamiliar concentrat a la UE6.2
i amb el sostre maxim fixat en els quadres
corresponents.

L'Us d'eci recreatiu es refereix a l'oferta de
lleure cultural relacionat amb [I'espectacle
(amb musica o sense) urba—complementaria
restauracio. EHleure—urba Pot incloure lleure
familiar i infantil, establiments esportius, lleure
musical...

En I'equipament cultural de 500 m2 emplacat
sota els espais lliures i vinculat al subsol de
les edificacions UE6.2a i UE6.2b, només s’hi
admetra I'Us cultural sense anim de lucre.

(-]

Art. 28 Algada reguladora maxima

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

L’amidament de l'alcada dels edificis, ates
que aquests s’ordenen amb independéncia
dels carrers, s’haura de fer a partir de la cota
de referéncia de la planta baixa que es fixa
en el present Pla Especial.

En els casos que I'edificaciéo es desenvolupi
en forma esglaonada, com a consequencia
de les caracteristiques topografiques del
terreny, els volums que es construeixin a
partir de les plantes baixes s’ajustaran a les
alcades maximes  corresponents.  En
qualsevol cas, l'edificabilitat total no podra
excedir de la fixada per cadascuna de les
unitats.
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L’algada reguladora maxima per les unitats
UE1, UE2 i UES sera la seguent:

PB+6 22,40 m. (7 x 3,20m)

PB+7 25,60 m. (8 x 3,20m)
L’alcada reguladora maxima per la unitat UE4
sera la seguent:

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

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

El criteri d’amidament sera, des de la cota de
referéncia de les plantes baixes indicada als
planols d’ordenacié6 d’acord amb [larticle
128.3, fins la cara superior del darrer forjat
que representi el nombre de plantes de
referéncia.

[-]

Art. 29 Nombre maxim de plantes

Les unitats minimes d’edificacio tenen
assignat un nombre maxim de plantes. En
una mateixa unitat es poden determinar
varies zones amb diferent nombre de plantes.

L’algada reguladora maxima per les unitats
UE1, UE2 i UE3 sera la seglient:

PB+6 22,40 m. (7 x 3,20m)

PB+7 25,60 m. (8 x 3,20m)
L’algada reguladora maxima per la unitat UE4
sera la seglient:

PB+7 26,40 m. (4m+7x3,20m)
El criteri d’'amidament sera, des de la cota de
referencia de les plantes baixes indicada als
planols d’ordenacié d’acord amb [Iarticle
128.3, fins la cara superior del darrer forjat
que representi el nombre de plantes de
referéncia.

(-]

Art. 29 Nombre maxim de plantes

Les unitats minimes d’edificaci6 tenen
assignat un nombre maxim de plantes. En
una mateixa unitat es poden determinar
varies zones amb diferent nombre de plantes.

(-]

Art. 31 Separacions entre les edificacions

Les separacions minimes entre les
edificacions seran les establertes a I'article
128 de la normativa del Pla General amb les
seglents precisions:

1.6a UE1, UE2iUE3

Donada la disposicio de les unitats que
només es troben properes en un punt la
separacié minima entre edificacions sera
de 12 metres des de les arestes dels
punts maxims de vol. Les parts
d’edificacié6 que tinguin PB+7 plantes
tindran una separaci6 minima entre
edificacions de 16 metres.

1.6b UE4

La separaci6 minima entre les
edificacions interiors de la UE4 sera de
12 metres des de les arestes dels punts
maxims de vol.

1.6a | UE1, UE2, UE3 PB+7 plantes/ 1.6a | UE1, UE2, UE3 PB+7 plantes/
PB+6 plantes PB+6 plantes

1.6b | UE4 PB+6 plantes/ 1.6b | UE4 e
PB+5 plantes b slenioe
PB+7 plantes

(-]

Art. 31 Separacions entre les edificacions

Les separacions minimes entre les
edificacions seran les establertes a l'article
128 de la normativa del Pla General amb les
seglents precisions:

1.6a UE1, UE2i UE3

Donada la disposicié de les unitats que
nomeés es troben properes en un punt la
separacié minima entre edificacions sera
de 12 metres des de les arestes dels
punts maxims de vol. Les parts
d’edificacié6 que tinguin PB+7 plantes
tindran una separaci®¢ minima entre
edificacions de 16 metres.
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(-]

Art. 33 Porxos

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

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

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

(-]

Art. 38 Perimetre regulador,
regulador i alineacions obligatories

perfil

En els planols d’ordenacio es determinen les
condicions del perimetre i perfil regulador de
les edificacions, aixi com les possibles
alineacions obligatories.

[--]

Art. 40 Condicions especifiques UE4
En el segient quadre es resumeixen les

(-]

Art. 33 Porxos

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

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

En els planols dordenacié es fixen uns
porxos obligatoris en el desenvolupament de
les edificacions de les unitats UE1, UE2 i
UES3. iJE4-

(-]

Art. 38 Perimetre regulador,
regulador i alineacions obligatories

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

perfil

La UE4 s’haura d’ordenar dins la parcel-la
com a perimetre maxim, atenent a la relacio
de proximitat amb la Fabrica nova (UE5), les
visuals d’aquesta des de la via Sant Ignasi i
'espai public de relacio entre les diferents
peces.

(-]

Art. 40 Condicions especifiques UE4
En el seglent quadre es resumeixen les

condicions d'ordenacio  d'aquesta unitat condicions d'ordenacié d’aquesta unitat
d’edificacio: d’edificacio:
UE4 | Edifici d’habitatges en regim protegit UE4 | Edifici d’habitatges en regim protegit
Superficie zona 2.081 m? Superficie zona 2.081 m?
Edificabilitat 7.000 m? de sostre Edificabilitat 7.000 m? de sostre
Densitat assignada . Densitat assignada .
(no maxima) 84 habitatges (no maxima) 84 habitatges
Ocupacio sota Ocupacio sota
rasant (us | 100% zona rasant (as | 100% zona
aparcament) aparcament)
Ocupacio sobre Ocupacio sobre
rasant (sense | 70% zona rasant (sense | 70% zona
cossos sortints) cossos sortints)
Numero maxim de 3 unitats lemase—mss s 3 uni
blocs Elacs

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL FABRICA NOVA
USOS EDUCATIUS | TECNOLOGICS

33



Alcada reguladora

Separaci6 entre Separacié——entre
blocs (inclosos | 12 metres bloes——(inelesos | 42-metres
cossos sortints) cossos-sortints)
PB+5 plantes PB+5plantes
Numero de plantes | PB+6 plantes N‘fm.e“’ de plantes HEestslanion
maxim
PB+7 plantes
20,00 metres 20,00-metres
23,20 metres Algada reguladora | 23;20-metres

26,40 metres

Tipus de regulacié
volumeétrica

Volumetria flexible
fixada a partir dels
parametres

alfanumeérics regulats
en aquestes normes

Cota de referéncia
de planta baixa

Planol d’'ordenacié

Cota de referencia
de planta baixa

Planol d’ordenacio

vorera minima de 4
metres a la Via Sant
Ignasi.

Ocupacio planta o Ocupacié—planta Y

sisena 40% zona sisena ?
35% zona 30% zona

Espai lliure privat Us public amb Espai lliure privat Us public amb
tractament de parc. tractament de parc.
> 5,00 metres en > 500 metres—en
planta  baixa en planta—baixa—en
relacid6 a la Via Sant relacié—a—la—\ia-Sant
Ignasi. lgnask:
> 5,00 metres en >—5.00—metres—en
planta primera en slome—sH s —on
relacié al Parc. relacio-al-Parc.

. . Us public vinculat al ) i Uspublic—vinculat—al

Porxos obligatoris parc o via Sant Porxos obligatoris parc—o—via— Sant
Ignasi. lemock
Porxo volat sense Separacié de
pilars en planta baixa I'edificacioc o Porxo
que asseguri una volat sense pilars en

planta baixa que
asseguri una vorera
minima de 4 metres a
la Via Sant Ignasi.

Planta baixa

Us accés, local,
trasters i serveis,
sense habitatge.

50% de la planta amb
consideracio de
soterrani sota rasant.

Planta baixa

Us accés, local,
trasters i serveis,
sense habitatge.

50% de la planta amb
selerrani-sela-rasank
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Places
d’aparcament
minimes

84 places

[.]

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

En tot alld no regulat especificament en
aquesta seccio, seran daplicacio els
parametres i definicions, reguladors del
sistema d’ordenacié per volumetria especifica
continguts a la Seccié Tercera del Capitol
Primer del Titol Cinque de les normes del Pla
General Municipal d’Ordenacio.

[.]

Art. 49 Edificabilitat

Les unitats minimes d’edificacio en sol
qualificat amb la clau 3.1 tenen assignada
una edificabilitat maxima que consta
graficament als planols d’ordenacio i que es
correspon amb la taula seguent:

84-places
Pl D’acord amb la
’aces normativa del POUM
d’aparcament . .
oo i es podran situar en
minimes

'aparcament conjunt
de les UE5, UE6.1 i
UEG.2.

[--]

Art. 44 Determinacions del Pla—General
POUM aplicables pel que fa a la regulacié
del sistema d’ordenacio

En tot alld no regulat especificament en
aquesta seccid, seran d’aplicacié els
parametres i definicions, reguladors del

Pri Titol Cinaue P
General—Municipal—d’Ordenacié: del tipus
basic d’edificacié en relacié amb la parcel-la
continguts en la Seccié primera i Seccio
tercera del Capitol 1 del Titol 9 de la
normativa del POUM.

(-]

Art. 49 Edificabilitat

Les unitats minimes d'edificaci6 en sol
qualificat amb la clau 3.1 tenen assignada
una edificabilitat maxima que consta
graficament als planols d’ordenacié i que es
correspon amb la taula seguient:

El sostre de la nau principal de la Fabrica
Nova esta estimat en 10.429 m? sobre rasant
i 5.201 m? sota rasant. El sostre sobre rasant
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 primera i la planta baixa-. El sostre
sota rasant que es podra construir sera

Edificabi- | Edificabilitat Edificabi- Edificabilitat
litat sobre | sota rasant, litat sobre |sota rasant,
rasant sense rasant sense
incloure incloure
aparcaments, aparcaments,
serveis i serveis i
instal-lacions i instal-lacions
equipament i equipament
cultural cultural
3.1c [ UE5S 10.429 m? 5.201 m? 3.1c | UE5S 10:429-m2
5201 m?
UEG6.1 7.145 m? UE6.1 | 17.574m?
3.1d 10.800 m? 16.001 m*
UE6.2 8.402 m? 3.1d £345-m2
10.800-m2
UE6.2 8.402 m?

£ . Fabri
+5:201-m2-sota—rasant: A la UED5, el sostre
sobre rasant que es podra construir sera
equivalent al gue-actualment-té sostre original
de la nau principal de la Fabrica Nova en les
seves dues plantes principals —la planta
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equivalent a I'ocupacio actual de la nau.

L’edificacio de la UE5 i la UE6.1 configurara
en conjunt el centre d’'activitats terciaries. En
la UES, per preservar la imatge de la coberta,
es generara una planta sotacoberta on
s’ubicaran les instal-lacions, que en aquesta
posicio no computaran a efectes
d’edificabilitat.

Seria convenient que la generacio de I'espai
sotacoberta permetés visualitzar i entendre el
sistema constructiu originari del forjat de la
coberta, de forma parcial o total.

El sostre corresponent a la part d’aquesta
planta sotacoberta que tingui Us terciari
computara com a edificabilitat, i podra
provenir del trasllat de part de I'edificabilitat
terciaria adjudicada a la UE6.1, sempre
mantenint I'edificabilitat total del conjunt de la
UES5ila UE6G.1.

[-]

Art. 50 Ocupaci6 maxima

edificable

parcel-la

En la UE5 l'ocupacié maxima es correspon
amb la totalitat de la parcel-la definida als
planols d’ordenacio. La superficie estimada
és de 5.201 m? que es correspondra amb la
superficie definida per les faganes principals
de la nau, una vegada s’hagin enderrocat tots
els cossos annexes que hi estan adherits.

En la UE6.1 i la UE6.2 'ocupacié maxima es
correspon amb la totalitat de la parcel-la
definida als planols d’ordenacio6. En la franja
propera a les faganes de la nau principal de
la Fabrica Nova se separara I'edificacio de la
UE6.1 per alliberar les torres de les
cantonades. En els punts de contacte entre
FTUE5 i I'UE6.1 s’estudiara amb cura el
sistema constructiu d’unio.

(-]

Art. 52 Nombre maxim de plantes

Les unitats d'edificacid tenen assignat el
nombre maxim de plantes. En una mateixa

primera i la planta baixa- sense perjudici de
les possibles ampliacions regulades en
aquest article. El sostre sota rasant que es
podra construir sera equivalent a I'ocupacié
actual de la nau.

; B Aries. En
la mateixa UES, per preservar la imatge de la
coberta, es—generara es podra generar una
planta sotacoberta on s’ubicaran les
instal-lacions, que en aquesta posicidé no
computaran a efectes d’edificabilitat. De
forma justificada, i sense malmetre els valors
de la nau protegida, també sera possible
admetre la implantacié d’altells que permetin
optimitzar la utilitzacio de I'edificacio.

Seria convenient que la generacié de I'espai
sotacoberta, aixi com dels possibles altells,
permetés visualitzar i entendre el sistema
constructiu  originari dels forjats i de
I'estructura de la coberta, de forma parcial o
total.

El sostre corresponent a la part d’aquesta
planta sotacoberta, aixi com dels possibles
altells que tinguin Us diferent de serveis
técnics i/o instal-lacions tereiari computara
com a edificabilitat, i podra provenir del
trasllat de part de [Iedificabilitat terciaria
adjudicada a la UEG6.1, sempre mantenint
I'edificabilitat total del conjunt de la UE5 i la
UE6.1.

[--]

Art. 50 Ocupacio
edificable

En la UE5 l'ocupacié maxima es correspon
amb la totalitat de la parcel-la definida als
planols d’ordenacio—La—superficie—estimada
és—de-5.201-m2-que es correspondra amb la
superficie definida per les facanes principals

de la nau que es conserva,—unRa—vegada
s’hagin—enderrocat-tots—els—cossos—annexes

En la UE6.1 i la UE6.2 I'ocupacié maxima es
correspon amb la totalitat de la parcel-la
definida als planols d’ordenacié. En la franja
propera a les faganes de la nau principal de
la Fabrica Nova se separara I'edificacio de la
UE6.1 per alliberar les torres de les
cantonades. En els punts de contacte entre
PTUE5 i I'UE6.1 s’estudiara amb cura el
sistema constructiu d’unio.

(-]

Art. 52 Nombre maxim de plantes

Les unitats d’edificacié tenen assignat el
nombre maxim de plantes. En una mateixa

maxima parcel-la
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unitat es poden determinar varies zones amb
diferent nombre de plantes.

unitat es poden determinar varies zones amb
diferent nombre de plantes.

-PB + 1 planta

-1 planta soterrani
destinada a I'Us terciari

-Totes les plantes dintre
del volum actual de la nau

-Donada l'algada
d'aquesta edificacié es
podran disposar dobles
3.1c | UE5 espais i altells, pero
sempre amb el sostre
maxim sobre rasant fixat.

-Donada l'algada
d’'aquesta edificacié es
podran disposar dobles
espais i altells. Per a
possibilitar aquests altells,
en el cas que tinguin us
terciari, es podra
traslladar edificabilitat
provinent de la UE6.1.

-PB + 1 planta

-1 planta soterrani
destinada a—tis—terciar
als usos admesos

-Totes les plantes dintre
del volum actual de la nau

-Donada I'alcada
d’aquesta edificacio es
podran disposar dobles
3.1c | UE5 espais i altells, pero
sempre amb el sostre
maxim sobre rasant fixat.

-Donada I'alcada
d’aquesta edificacid es
podran disposar dobles
espais i altells. Per a
possibilitar aquests altells,
en el cas que tinguin Us
terciari, es podra
traslladar edificabilitat
provinent de la UE6.1.

-PB + 1 planta
UE6.1 -1 planta soterrani
destinada a I'Us terciari
-PB + 13 plantes. Amb
ocasi6 de la llicéncia
d’edificacié se sol-licitara
una concrecio de
I'ordenaci6 de volums,
d’acord amb el tramit que
estableix l'article 252 del
3.1d Reglament de la Llei
d’Urbanisme, que
UE6.2 defineixi, . les
caracteristiques
volumétriques de

I'edificacio de la UE6.2.

-1 planta soterrani es
podra destinar en la seva
totalitat a I'ds
d’equipament cultural
ubicat sota rasant del
parc, situat a la cota 240

(-]

Art. 59 Cobertes

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

clau 3.1c  UE5 Rehabilitacio de la Fabrica

-PB + 1 planta

UE6.1 | -1 planta soterrani
destinada a—Vis—terciari
als usos admesos

-PB + 13 plantes. Amb
ocasi6 de la llicencia
d’edificacié se sol-licitara
una concrecié de
I'ordenaci6 de volums,
d’acord amb el tramit que
estableix larticle 252 del

3.1d Reglament de la Llei

d’Urbanisme, que

UE6.2 deﬁnem’ _ les
caracteristiques

volumétriques de

I'edificacio de la UE6.2.

-1 planta soterrani es
podra destinar en la seva
totalitat a I'as
d’equipament cultural
ubicat sota rasant del
parc, situat a la cota 240

(-]

Art. 59 Cobertes

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

clau 3.1c  UE5 Rehabilitacié de la Fabrica
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Nova

Cobertes: Es restituiran unes
cobertes equivalents a les
actuals. Per sobre daquestes

cobertes no es podra situar cap
element. Les instal-lacions que
s’hagin d’ubicar en aquest sector,
es col-locaran de forma integrada
dintre de les cobertes i sense que
siguin visibles des de I'exterior.

Torres: En les torres laterals, es
podran ubicar instal-lacions de
climatitzacio, badalots... sempre
que el seu volum no superi el
nivell de coronacié actual de les
facanes d’aquestes torres.

Art. 61 Rehabilitacié de la Fabrica nova
La rehabilitaci6 de la nau principal de la

Fabrica Nova (UE5) contemplara la
conservacié de la volumetria de ledifici —
facanes i cobertes- i una intervencio

arquitectonica respectuosa amb el caracter
de I'edifici.

En la intervenci6 arquitectonica de
rehabilitacio interior de la Fabrica Nova es
conservaran almenys tres elements:

—  Es preservara una part del sistema
constructiu de pilars de ferro
roblonats, biga metal-lica i volta
catalana, en 'emplagament
original.

—  Es preservara una part del sistema
constructiu d’encavallada metal-lica
en forma de gelosia i revoltd
ceramic enguixat, en
I'emplagament original.

—  Es conservara el torre6 i l'escala
amb volta catalana i s’adequara el
vestibul en planta baixa per a punt
d’informacio de la Fabrica Nova.

Per I'execucié de les obres es conservara la
facana en la seva totalitat, podent-se
enderrocar les parts de la resta d’edificacio

Nova

Cobertes: D’acord amb les
determinacions del Pla especial
de Patrimoni en relacié a aquest

element. Es restituiran unes
cobertes equivalents a les
actuals.—Per—sobre—d'aguestes

cobertes no-es podra situar cap
element. Les instal-lacions que
s’hagin d’ubicar en aquest sector,
es col-locaran de forma integrada
o coherent amb dintre—de les
cobertes i sense que siguin
visibles des de I'exterior.

Torres: D’acord amb les
determinacions del Pla especial
de Patrimoni en relacié a aquest
element. En les torres laterals, es
podran ubicar instal-lacions de
climatitzacié, badalots... sempre
que el seu volum no superi el
nivell de coronacié actual de les
faganes d’aquestes torres.

(-]

Art. 61 Rehabilitacié de la Fabrica nova

La rehabilitaci6 de la nau principal de la
Fabrica Nova (UE5) contemplara la
conservaciéo de la volumetria de ledifici —
fagcanes i cobertes- i una intervencid
arquitectonica respectuosa amb el caracter
de l'edifici. En tot cas, qualsevol intervencio
s’haura de dur a terme d’acord amb les
determinacions del Pla especial de Patrimoni
en relacié a aquest element.

En la intervencié arquitectonica de
rehabilitacio interior de la Fabrica Nova es
conservaran almenys tres elements:

— Es preservara una bona part del
sistema constructiu de pilars de
ferro roblonats, biga metal-lica i
volta catalana, en I'emplagament
original.

— Es preservara una bona part del
sistema constructiu d’encavallada
metal-lica en forma de gelosia i
revoltd6 ceramic  enguixat, en
'emplacament original.

— Es conservara el torreé i I'escala
amb volta catalana i s‘adeguara es
podra adequar el vestibul en planta
baixa per a punt d’informacié de la
Fabrica Nova.

Per I'execucié de les obres es conservara la

fagana en la seva totalitat. —peodent-se
odificacia
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que no s’hagin de conservar. Una vegada
executada I'obra es restituiran unes cobertes
equivalents a les actuals.

Les fagcanes de la nau es restauraran
acuradament, restituint-se aquelles parts que
puguin estar malmeses. La fagana oest de la
Fabrica Nova es conservara integrament, tot i
permetre solucions de connectivitat entre
'UESiI'UE6.1.

[.]

Art. 63 Us comercial

A les unitats UE5 i UE6.1 es podra ubicar,
d’acord amb els usos admesos, una zona
comercial de centralitat, en format de gran
magatzem o de centre  comercial
especialitzat, amb la superficie de venda
maxima de 16.205 m? dacord amb la
llicencia concedida per la Direccié General de
Comerg. Aquesta superficie de venda
maxima es podra ajustar en un 5% en funcié
de les necessitats que es derivin del projecte
comercial.

Tot I'anterior, sens perjudici del que determini
la normativa especifica d’equipaments
comercials en vigor. Aquesta, mentre no sigui
modificada, es constitueix pel Decret Llei
1/2009, de 22 de desembtre, d’'ordenacié dels
equipaments comercials. La definicié de I'is
comercial i la classificacio dels establiments
comercials que s’implantin dintre del sector
s’adequara a l'establerta pels articles 5 i 6 del
Decret Llei 1/2009. Aixi mateix, i d’acord amb
els articles 6 i 9 del mateix Decret Llei, en el
sector, en tractar-se de sol urba, es podran
implantar petits establiments comercials
(PEC), amb superficie de venda inferior a 800
m? i sense arribar a configurar un gran
establiment comercial (GEC) col-lectiu o un
gran establiment comercial territorial (GECT);
i també, en tractar-se de sdl incldos en la
trama urbana consolidada (TUC) de Manresa,
s’hi podran implantar mitjans (MEC) i grans
establiments comercials (GEC) i grans
establiments comercials territorials (GECT).

La superficie de venda s’ubicara a les unitats
d’'edificaci6 UE5 i UE6.1. Podra ser
complementada amb una oferta de lleure
urba, especialment pel que fa a cinemes,
establiments de restauracié i/o altres formes
de lleure familiar.

(-]

Art. 86 Desenvolupament dels
aparcaments privats i [I’equipament
cultural sota espai public

Per permetre la correcta funcionalitat dels
aparcaments del centre terciari (aparcaments

- Una vegada
executada l'obra es restituiran unes cobertes
equivalents a les actuals.

Les facanes de la nau es restauraran
acuradament, restituint-se aquelles parts que
puguin estar malmeses. La fagana oest de la
Fabrica Nova es conservara integrament, tot i
permetre solucions de connectivitat entre
'UE5i'UE6.1.

(-]

dels
I'equipament

Art. 86 Desenvolupament
aparcaments privats i
cultural sota espai public

Per permetre la correcta funcionalitat dels
aparcaments del-centre-terciari (aparcaments
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de les unitats UE5, UE6.1 i UEG6.2) i el
desenvolupament de [I'equipament cultural
situat en part sota la UE6.2 s’estableix la
seglient regulacid del sol i el subsol del
sistema d’espais lliures de Parc Urba pel que
fa a 'aparcament:

[...]
L’aparcament conjunt de les unitats UES5,
UE6.1 i UE6.2 i I'equipament E2 tindra un

minim de 886 places d’aparcament, d’acord
amb la previsié de I'Estudi de Mobilitat.

[.]

de les unitats UE5, UE6.1 i UE6.2) i el
desenvolupament de I'equipament cultural
situat en part sota la UE6.2 s’estableix la
seguent regulacié del sol i el subsol del
sistema d’espais lliures de Parc Urba pel que
fa a 'aparcament:

[--]
L’aparcament conjunt de les unitats UEA4,
UES5, UE6.1 i UE6.2 i 'equipament E2 tindra
les places minimes previstes per la normativa
del POUM segons els usos previstos. un
L 285 , @

isié : i ilitat: Aixi
mateix, s’hauran de preveure les reserves
minimes d’aparcament de bicicletes previstes
pel Decret 344/2006, de 19 de setembre, de
regulacioé dels estudis d’avaluacio de la
mobilitat generada.

(-]

En cas de desenvolupament de la subfase B1
de forma prévia al desenvolupament de la
subfase B2 (que permetra I'execucié de
'aparcament conjunt previst en subsodl), les
reserves minimes d’aparcament que siguin
necessaries segons I'is a qué es destini la
UE5 i la UE4, es podran implantar com a
usos provisionals en els espais qualificats de
Sistema dins I'ambit d’acord amb la legislacio
urbanistica. La implantacioé temporal haura de
dur-se a terme amb les obres i
transformacions del terrenys minimes, i
optimitzant els accessos rodats, els quals
podran diferir dels previstos de forma
definitiva.

Art. 92 Desenvolupament per fases de I'obra d’urbanitzacio

Conforme el que determina el Pla d’Etapes, I'execucié de I'obra d’urbanitzacié es podra
desenvolupar dins d’'una mateixa i Unica etapa en les fases i subfases vinculades a I'execucio
de l'edificacio privada, que s’identifiquen al planol O-02 de la Modificacié del Pla Especial, i

que es descriuen en el quadre seguent:

Vinculacié _ a
Divisi6 per fases execucio Obra a executar
d’edificacié
Zona de parc urba a cota del carrer Lluis Argemi
i Marti al voltant de la UE1
i:]bfase UE1 Millores al parc de Sant Ignasi
Connexié de les dues arees per darrera de les
Fase A UE2 i UE3
Subfase UE2 Zona de parc urba a cota del carrer Lluis Argemi
A2 i Marti al voltant de la UE2
Subfase UE3 Zona de parc urba a cota del carrer Lluis Argemi
A3 i Marti al voltant de la UE3
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Obres d’'urbanitzaci6 de la via de Sant Ignasi i la
placa del Remei

Urbanitzacio de la Baixada dels Drets

Subfase )
B1 Urbanitzacié de la Via Sant Ignasi (entre el carrer
Vidal i Barraquer i la plaga Sant Ignasi) i el carrer
Vidal i Barraquer
Fase B Urbanitzacio de I'entorn de la Capella del Rapte

Zona del parc urba a cota de la via de Sant
Ignasi

Subfase UE5, UE6.1 i | Adequacié de la superficie de I'equipament
B2 UEG6.2 esportiu previst en 'ambit del Pla Especial

Obres que determina I'Estudi d’Avaluacié 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 subfase B2, la urbanitzacio de la
franja situada entre les UE2 i UE3 i la subfase B2 podra tenir caracter provisional. Es garantira
que en el moment que s’executi 'esmentada subfase B2 s’executi també la urbanitzacio
definitiva d’aquesta franja.

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

Es podran concedir llicencies d’obres en les finques resultants, prévia aprovacio del Projecte

d’Urbanitzacio i inscripcié del Projecte de Reparcel-lacié de les mateixes al Registre de la
Propietat.

[-]

Art. 92 Desenvolupament per fases de I'obra d’urbanitzacio

Conforme el que determina el Pla d’Etapes, I'execucié de I'obra d’urbanitzacié es podra
desenvolupar dins d’'una mateixa i Unica etapa en les fases i subfases vinculades a I'execucio
de l'edificacié privada, que s’identifiquen al planol O-02 de-la—Medificacié del Pla Especial, i
que es descriuen en el quadre segient:

Vinculacié _ a

Divisio per fases execucio Obra a executar
d’edificacio
Zona de parc urba a cota del carrer Lluis Argemi
i Marti al voltant de la UE1
Subfase . .
Al UE1 Millores al parc de Sant Ignasi
Connexio de les dues arees per darrera de les
Fase A UE2i UE3
Subfase UE2 Zona de parc urba a cota del carrer Lluis Argemi
A2 i Marti al voltant de la UE2
Subfase UE3 Zona de parc urba a cota del carrer Lluis Argemi
A3 i Marti al voltant de la UE3
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Obres d’'urbanitzacié de la via de Sant Ignasi i la
placa del Remei

Urbanitzacié de la Baixada dels Drets

Subfase .
B1 UE4TUES Urbanitzacié de la Via Sant Ignasi (entre el carrer
Vidal i Barraquer i la plaga Sant Ignasi) i el carrer
Vidal i Barraquer
Fase B Urbanitzacioé de I'entorn de la Capella del Rapte

Zona del parc urba a cota de la via de Sant
Ignasi

Subfase UES; UE6.1 i | Adequacid de la superficie de I'equipament
B2 UE6.2 esportiu previst en 'ambit del Pla Especial

Obres que determina I'Estudi d’Avaluacié 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 subfase B2, la urbanitzacié de la
franja situada entre les UE2 i UE3 i la subfase B2 podra tenir caracter provisional. Es garantira
que en el moment que s’executi 'esmentada subfase B2 s’executi també la urbanitzacio
definitiva d’aquesta franja.

Les fases i subfases d’urbanitzacié constitueixen unitats funcionals que permetran en el seu
cas I'atorgament de lliceéncies de primera ocupacioé a les unitats d’edificacié vinculades, amb el
compliment dels compromisos assumits i els requisits exigits per la normativa urbanistica
d’'aplicacié.

Es podran concedir llicencies d’obres en les finques resultants, prévia aprovacié del Projecte
d’Urbanitzacié i inscripcié del Projecte de Reparcel-lacio de les mateixes al Registre de la
Propietat, sense perjudici que mentre no es desenvolupi la totalitat del Poligon d’actuacio
urbanistica, aquestes es mantenen subjectes a participar de les despeses d’urbanitzacié en el
percentatge que els correspongui segons estableix el projecte de Reparcel-lacié.

Aixi mateix, mentre no es desenvolupi la Subfase B2, la Subfase B1 només permetra

l'autoritzacié de I'execucié de la totalitat de la UE4 i la UE5 amb un sostre maxim de 15.500m2
sobre rasant.

[-]

8. JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA | OPORTUNITAT DE LA
MODIFICACIO

Tal i com s’ha exposat anteriorment, la present modificacié té el seu origen en la

necessitat d’habilitar els usos admesos en la nau patrimonial (UE5) per tal de poder

aprovar els projectes i I'execucio de les obres que han de permetre la implantacio6 del

Centre de formacioé practica i un Fab-lab en els terminis fixats per I'obtencid del

finangament a carrec d’altres administracions publiques.

La proposta preveu el trasllat i ampliacié del Centre de formacié practica que ofereix
formacio especialitzada i suport practic a empreses del metall i de la industria en
general i actualment es troba situat al Palau Firal aixi com la creacio d’un Fab-lab o
Laboratori de fabricacio digital com a part dels usos que integraran el projecte de
HUB tecnologic i universitari futur promoguts entre la UPC i I'Ajuntament de
Manresa.
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L’habilitacié d’aquests usos, juntament amb la supressié de I'ts Comercial de gran
superficie (i de la regulacio particular relacionada) que origina el replantejament de
I'ambit, es duu a terme en el present document de forma exclusivament instrumental
i transitoria mentre es treballa en paral-lel en la definicié de la nova ordenacié amb
desti principal a campus universitari. En aquest sentit, la definici6 de la nova
ordenacioé requereix d’un treball més extens, complex i compartit que no és possible
enllestir en els terminis requerits per justificar 'execucio de les obres i usos abans
descrits, motiu pel qual s’opta per modificar les determinacions de I'ordenacié vigent
malgrat es fa palés que aquesta haura de tornar a ser objecte de modificacio a curt
termini.

Davant de la incertesa actual de les determinacions que haura de contemplar la
transformacio futura de I'ambit, en el present document s’opta per ajustar
exclusivament les determinacions necessaries per als objectius plantejats amb la
finalitat de mantenir i no renunciar a la resta de les determinacions mentre no es
defineixi amb precisié I'ordenacioé definitiva.

Pel que fa a les determinacions concretes que es modifiquen, els usos afegits
Educatiu i Tecnologic permeten avangar-se al desti final de la nau patrimonial com a
part del conjunt universitari, mentre que I'adaptacié dels usos d’'Oficines i Cultural a
la nomenclatura del POUM permet adequar-ne les determinacions a la definicio
d’'usos vigent. Al seu torn, la inclusié dels usos de Serveis tecnics i Instal-lacions
solars, com a complementaris, permet recollir aquests usos que anteriorment no
estaven previstos al Pla general i que és possible que siguin necessaris.

Quant a les condicions d’ordenacié de la UE4 destinada a la construccié d’habitatge
protegit, es planteja la seva flexibilitzacid, a partir de la necessitat d’aquest tipus
d’habitatge que pateix la ciutat i de la possible oportunitat que un operador com
Incasodl pugui encarregar-se de la seva execucio, i amb I'objectiu que en cas que
s’opti per la seva execucio en un termini curt de temps, abans que es pugui plantejar
la reordenacié del sector de forma definitiva, la nova edificacié pugui respondre als
nous plantejaments previstos a I'entorn. En aquesta UE, el Pla especial vigent
defineix 3 blocs de Planta baixa i 6 plantes pis situats de forma perpendicular al vial
amb un ordenacié excessivament rigida, molt propers a la Via Sant Ignasi, limitant la
perspectiva de la nau protegida des de la cruilla amb el carrer de Vidal i Barraquer i
amb molt poc espai entre aquests blocs i el recinte de les piscines. La proposta de
flexibilitzar I'ordenacié ha de possibilitar I'execucio de I'habitatge protegit adaptant-se
a una ordenacio futura de I'ambit universitari més oberta al parc urba i a la resta
d’espai public, optimitzant la millor solucié a partir del projecte arquitectonic que
pugui donar resposta a tots els requeriments de forma integral. En aquest sentit, se
suprimeix la definicié obligatoria dels 3 blocs i s'incrementa el nombre de plantes
maxim de 6 plantes pis a 7, per tal que I'ocupacié de I'edificacié pugui ser menor en
favor de major espai d’utilitzacié publica. Aixi doncs, s’opta per definir 'ordenacié de
la finca com una volumetria flexible dins uns parametres maxims en relacié a la
parcel-la de numero de plantes, d’algada i d’ocupacio.
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Pel que fa a ledificabilitat de la nau protegida (UE5), es proposa, d’una banda,
admetre la possibilitat de preveure altells a I'interior, i de l'altra, reforgar la regulacio
de la vinculacioé entre el sostre edificable de la UE5 i la UE6.1 per tal de possibilitar la
maxima flexibilitat i optimitzacié de la intervencié en la nau protegida. En aquest
sentit, 'admissibilitat d’altells de forma justificada i sense malmetre’n els valors
patrimonials, ha de permetre donar més possibilitats de desenvolupament del
projecte arquitectonic i a la implantacié dels nous usos, tenint en compte I'algada
lliure entre forjats de les plantes d’'uns 6m i la llum de més de 17m de cadascuna de
les dues naus adjacents. Aixi mateix, es proposa que el sostre edificable de la UE5
es refereixi al sostre de la nau original en substitucié d’'una xifra determinada que
pugui entrar en contradiccid amb la realitat fisica, i s’estableix una xifra de sostre
maxim global per a les dues unitats d’actuacié reforgant la possibilitat ja prevista en
la regulacié vigent que ja permet el trasllat de part del sostre de la UE6.1 a la UES.
Aquesta proposta es justifica en la necessitat d’entendre les dues unitats d’edificacio
com una unitat funcional per tal dafavorir al maxim les alternatives de
desenvolupament del programa funcional en el projecte arquitectonic, garantint en
qualsevol cas, el sostre maxim edificable i la preservacié dels valors patrimonials de
la nau protegida. Tanmateix, atenent a les dues fases de desenvolupament de la
Fase B, en lart. 92 es limita el maxim de sostre que es pot implantar a la nau
protegida en una primera fase B1 mentre no es desenvolupi la resta de la subfase

B2.
1 [ | . _+23686
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ﬁJ +229,00

t » 1
* UE.5 +

Secci6 transversal de la nau protegida (Pla especial vigent)

Quant a les reserves d’aparcament, la proposta d’admetre que les reserves
necessaries d’aparcament es puguin situar de forma provisional als terrenys
adjacents qualificats de Sistema amb les obres minimes ha de permetre resoldre
aquesta qliestio cabdal en la mobilitat generada mentre no es pugui desenvolupar un
aparcament definitiu. Cal tenir en compte que les caracteristiques arquitectoniques

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL FABRICA NOVA
USOS EDUCATIUS | TECNOLOGICS 44



de la nau protegida no aconsellen plantejar-se la implantacié d’aparcament dins el
volum existent i tampoc resulta una solucié adient a llarg termini ates que tal com es
planteja en el pla especial vigent i molt probablement se segueixi plantejant en
I'ordenacié futura, la solucid més optima sigui la previsié d'un aparcament comu a
tots els nous usos previstos, amb accessos i funcionament unificats, aprofitant
I'excavacio ja duta a terme. En el mateix sentit es proposa la mateixa possibilitat per
a les reserves d’aparcament de la UE4 destinada a la implantacié d’habitatge
protegit, d'una banda, perqué no sembla raonable ni sostenible malbaratar recursos
per a I'execucié d'un soterrani quan ja n’hi ha un d’excavat i de l'altra, perquée és
previsible que aquestes reserves siguin minimes, atés que en aquest tipus
d’habitatge, les necessitats d’aparcament tendeixen a ser inferiors a les de
I'habitatge lliure, com aixi s’ha reflectit en la Modificacié puntual del POUM Normativa
2, actualment en tramit, on es preveu que les reserves d’aparcament en aquest tipus
d’habitatge es puguin reduir al maxim de forma justificada. En ambdds casos, la
proposta es planteja en coheréncia amb el que preveu el punt 6 de l'art. 53 Usos i
obres de caracter provisional del TRLUC que estableix que els terrenys de titularitat
publica destinats a sistemes urbanistics es poden ocupar temporalment per a altres
usos publics o privats mitjancant instal-lacions desmuntables o mobils per a
desenvolupar-hi activitats d'interés social o per fer factible I'execucié d'obres o la
prestacio de serveis publics.

En relaci6 a la proposta de vinculacié a la UE5S (nau patrimonial) i a la UE4 (habitatge
protegit) de la subfase B1 definida pel Pla especial vigent (Via St Ignasi / Av Bertran i
Serra, Plaga del Remei, Baixada dels Drets i entorn de la Capella del Rapte), ha de
permetre que la recepcid de les obres d’urbanitzacié en la forma prevista a I'art.
169.2 del Reglament de la Llei d’Urbanisme (recepcid parcial) doni a aquestes
finques la condicié de consolidacié urbana necessaria per I'autoritzacio de les obres,
la implantacié dels usos previstos i la seva posada en servei d’acord amb la
possibilitat ja prevista a I'art. 92 de la normativa del Pla especial. Respecte a aquest
punt s’ha d’afegir que havent consultat els diferents projectes d’urbanitzacio i d’obres
previstos i en part executats i el projecte de reparcel-lacié vigent, les carregues
d’'urbanitzacié corresponents a les finques vinculades a la fase B d'urbanitzacio,
ascendeixen a 8.153.992,97€, dels quals la subfase B1, és a dir, la fase ja executada
ascendeix a 4.753.102,82€, la qual cosa representa un 58,29% del total.
Aquest percentatge és superior al percentatge conjunt de participacio de les finques
UE4 i UE5 en els costos d’urbanitzacio que és del 38,54%.

L’esmentat percentatge d’obra executada fins el 2022 (58,29%), si el posem en
relacié amb l'aprofitament de la UES5, és equivalent a uns 15.773,85m2 de sostre. Es
en relaci6 a aquest aprofitament, i amb I'objectiu de mantenir I'equilibri i la
proporcionalitat entre els sostre autoritzable a la subfase B1 i l'aprofitament
equivalent a la urbanitzacié corresponent ja executada, que en lart. 92 de la
normativa del Pla especial es proposa limitar el sostre maxim que es pot autoritzar a
la UE5 fins a15.500m2sobre rasant en execuci6 de la subfase
esmentada. Tanmateix, aquesta regulaci6 es proposa sense perjudici que
I'establiment de dues subfases i la vinculacié d’aquestes amb determinades finques,
malgrat puguin obtenir llicéncies d’obres i de primera ocupacié d’acord amb la
normativa del Pla especial, es mantenen dins el Poligon d’actuacié urbanistica
mentre no es desenvolupi la totalitat del sector, i per tant, resten subjectes a
participar de les despeses d’urbanitzacié en el percentatge que els correspongui
segons estableix el projecte de reparcel-lacié. Per tal de que quedi constancia
d’aquesta consideracid, es proposa aclarir aquest aspecte a I'art. 92 de la normativa
del Pla especial.

Aquesta vinculacio de les UE4 i UE5S als ambits d’urbanitzacié ja executats, pretén
facilitar el desenvolupament de I'ambit de forma gradual, en funcié de la iniciativa, les

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL FABRICA NOVA
USOS EDUCATIUS | TECNOLOGICS 45



necessitats i les possibilitats econdmiques, de la mateixa manera que ja s’ha previst
en el Pla especial vigent amb la resta de les Unitats d’edificacio (UE) de I'ambit. En
aquest sentit, la proposta de modificacid segueix la mateixa estratégia de
desenvolupament ja prevista (art 92 de la normativa del Pla especial), tenint en
compte la gran dimensié de I'ambit i la dificultat que es pugui desenvolupar de forma
unitaria.

Precisament per aquesta voluntat de facilitar el desenvolupament de I'ambit per
fases, i davant la particularitat que esta previst un aparcament soterrat conjunt per a
totes les edificacions previstes a la Fase B, que es proposa resoldre els requeriments
de reserves minimes d’aparcament de la nau patrimonial de forma temporal
mitjangant la utilitzacio de part dels Sistemes de la subfase B2 mentre aquesta no es
desenvolupi. Aquesta utilitzacid, que es proposa d’acord amb l'art. 53.6 d’Usos i
obres de caracter provisional del Text refés de la Llei d’'Urbanisme haura de ser
limitada en el temps i tal i com es preveu a la normativa, haura de suposar les
minimes obres i/o transformacié del terreny.

Pel que fa al que s’estableix en I'art 97 del TRLUC, d’acord amb el que s’ha exposat
al llarg del document, es considera que la proposta de modificacioé del Pla especial
Fabrica nova vigent esta justificada ateés que dona resposta a linterés public
d’avancar i facilitar la transformacié del desti d’'un ambit rellevant per la ciutat, tenint
en compte les seves grans dimensions. En aquest sentit, la present modificaci6 té
com a objectiu facilitar i avancar en la transformacié d’aquest ambit previst
actualment segons un model esgotat i obsolet en termes comercials, urbanistics i de
mobilitat cap a un model d’'usos que aportin valor afegit a I'entorn immediat de Centre
Historic, barri de les Escodines i barris confrontants, per afavorir la seva
transformacié cap a un model urba més equilibrat i sostenible. | es duu a terme amb
aquest document de modificacié previ davant la complexitat tant de planificacié i de
definicié de la nova ordenacié urbanistica que s’esta duent a terme en paral-lel com
d’execucié fisica, una complexitat que requereix plantejar mecanismes que
possibilitin el seu desenvolupament per fases.

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

En relacio a la mobilitat, el Pla especial vigent es va tramitar incloent el corresponent
Estudi d’avaluacié de la mobilitat generada d’acord amb Decret 344/2006, de 19 de
setembre, de regulacié dels estudis d’avaluacié de la mobilitat generada (EAMG).
Aquest document tenia per objecte preveure les mesures necessaries per tal de
garantir una mobilitat sostenible resultant del desenvolupament del sector.

Taula 12,  Mobilitat generada per usos

Habitatge 42.000 m’ st. (420 hab.) 7 viatges [ habitatge 2.940
Comercial (centre comercial) 33.575 m’ sostre 50 viatges / 100 m’ de sostre 16.788
Terciari (oficines) 3.000 m? sostre 15 viatges / 100 m’ de sostre 450
Equipament cultural privat 800 m’ sostre 20 viatges / 100 m’ de sostre 160
Equipaments esportius 2.500 m* sostre 20 viatges / 100 m’ de sostre 500
Parc urba 37.181 m’ sostre 5 viatges / 100 m’ de sol 1.859,05
TOTAL 81.875 m’ sostre 22.697,05

Font: Decret 344/2006, de Regulacio dels estudis d'avaluacio de la mobilitat generada

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL FABRICA NOVA
USOS EDUCATIUS | TECNOLOGICS 46



Taula 12 de mobilitat generada per usos continguda en 'EAMG del Pla especial Fabrica nova
vigent (PES 1101)

El document es va redactar sota la consideracio prevista en el Decret esmentat que
I'actuacié té consideracié d'implantacié singular atés que s’estima que ha de generar
un nombre de viatges superior a 5.000 viatges.

Quant a la proposta de modificacio del present document, cal considerar que
aquesta planteja principalment I'admissié de dos usos nous com soén I'Educatiu i el
Tecnologic en el sector, perd sobretot la supressié de I'is de Comercial de gran
superficie com a us majoritari de la UE5S i UE6G.1. Aquest Us que se suprimeix, en la
dimensio prevista anteriorment, suposa un dels usos de major demanda de mobilitat,
sobretot de mobilitat en rodada en vehicle privat que és el mode de transport que té
més pes en el repartiment modal de la ciutat i igualment en el que es pugui assolir
amb actuacions de millora de la mobilitat. En aquest sentit, d’acord amb I'’Annex 1 del
Decret esmentat, la proposta de modificacié suposaria una reduccié de les mobilitat
generada, atés que els viatges generats per I's Comercial es consideren molt
superiors als que generen els usos d’'Oficines o d’Equipaments als que es podrien
assimilar els nous usos proposats Educatiu i Tecnologic. En concret la previsio es
redueix al 50% o al 30%, segons I'us, atés que I'us Comercial, sense considerar la
mobilitat addicional que pot suposar que sigui de gran superficie, genera
50viatges/100m2 mentre que I'Gs d’Equipaments s’estima que en genera 20 per cada
100m2 de sostre i I'ts d’Oficines, 15 per cada 100m2.

Decret 344/2006 regulador dels EAMG PEU Fabricanova vigent Proposta de modificacio PEU Fabricanova
UES5i UE6.1 UE5i UE6.1

Annex 1 Viatges generats sostre viatges generats sostre viatges generats
Us d'habitatge el valor més gran dels 2 seglients:

7 viatges/habitatge o 3 viatges/persona
Us residencial 10 viatges/100m2 sostre
Us comercial 50 viatges/100m2 sostre 33.575,00 m2 16.788
Us d'oficines 15 viatges/100m2 sostre 33.575,00 m2 5.036
Us industrial 5 viatges/100m2 sostre
Equipaments 20 viatges/100m2 sostre 33.575,00 m2 6.715
Zones verdes 5 viatges/100m2 sol

Franja costanera 5 viatges/m platja

A I'hora d’avaluar la mobilitat generada, aquesta es calcula a partir de I's que més
mobilitat genera, de manera que afegir més varietat d’'usos admesos, no implica per
si mateixa més mobilitat generada si aquests nous usos afegits generen el mateix
nombre de viatges que els ja admesos, atés que si un determinat sostre es destina a
un uUs, no es destina a una altre, i en tot cas, suposa una reduccié de la mobilitat si
alhora se suprimeix un dels usos que genera més mobilitat que els afegits. En aquest
sentit, malgrat a la normativa del Pla especial es manté com a admeés I'is Comercial,
aquest és un Us possible d’entre tots els altres que no es preveu que sigui majoritari
com en el planejament vigent, sind al contrari.

Per aquest motiu cal entendre que els nous usos admesos no tenen consideracio
d'usos nous en termes de mobilitat, perqué generen una demanda de mobilitat
similar a la de la resta d’'usos admesos (fins i tot considerant I'is Comercial que es
manté com a admes), més si es comparen amb la reduccio significativa de mobilitat
en vehicle rodat privat que suposa la supressido de I'Us de Comercial de gran
superficie i la consideracié que la UE5 i la UE6.1 es destinaran a usos d’equipament
universitari.
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Ates el que s’ha exposat, es considera que no ens trobem davant el suposit que el
present document hagi de contenir 'Estudi d’avaluacié de la mobilitat generada
previst pel Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis
d’avaluacié de la mobilitat generada —-EAMG-, atés que els usos introduits sén
similars a alguns ja previstos en termes de mobilitat i aquesta ja ha estat avaluada en
un suposit de mobilitat més desfavorable com és de destinar la major part del sostre
a I's comercial de gran superficie.

Finalment s’escau afegir que la mateixa proposta de modificacio ja suposa en si
mateix una mesura vers l'assoliment d’'una mobilitat més sostenible atés que
suprimeix un Us generador d'un mobilitat en vehicle privat molt important per
permetre la implantacié d’altres usos que s’estima que generaran menys mobilitat i
que aquesta sera més compatible amb modes de transport més sostenibles.

10. INFORME MEDIAMBIENTAL

D'acord amb el que estableix l'article 7 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre,
d'avaluacié ambiental, en aquesta modificacié puntual de POUM no es donen els
suposits que fan necessari sotmetre'l a l'avaluacié ambiental. Tanmateix, pel seu
abast i caracteristiques, el present document fa seus els criteris del Pla especial i
POUM vigents en relacié al desenvolupament urbanistic sostenible.

11. MEMORIA SOCIAL

La present modificacid no altera les determinacions del POUM en relacio a les
previsions d’habitatge public, atesa la naturalesa dels ajustos proposats, que permeti
plantejar-se nous objectius en relacido a les politiques d’habitatge assequible del
municipi. En aquest sentit, la proposta manté el sostre previst pel Pla especial vigent
destinat a habitatge protegit i preveu la possibilitat que es pugui executar a curt
termini.

Pel que fa a l'avaluacié de I'impacte de la proposta en funcié del génere i respecte a
determinats col-lectius socials cal valorar que la possibilitat d’avancar en el
desenvolupament del sector ha de permetre facilitar linici d’'un procés de
transformacié que ha d’acabar amb l'estat d’'aband6 en qué es troba un ambit tan
central de la ciutat que genera una discontinuitat urbana important. La rehabilitacio
de la nau protegida amb nous usos publics aixi com la possibilitat de
desenvolupament de I'habitatge protegit en un termini curt de temps ha de contribuir
a incrementar el grau de qualitat urbana i habitabilitat dels espais publics, aixi com la
seguretat en la seva utilitzacio.

Manresa, abril del 2024
Per I'equip redactor
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Atesa la naturalesa de la present modificacié puntual del Pla especial Fabrica nova,
S’‘escau la definicié de normativa que es modifica:

[-]

Art. 21 Definicié dels usos

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

En les zones 1.6a i 1.6b els usos admesos seran els especificats en l'article 302 del Pla
General amb una predominanca de I'is d’habitatge plurifamiliar.

En les zones 3.1c i 3.1d els usos admesos seran els seguents:

A.- Comercial
B.- Educatiu
C.- Hoteler
D.- Restauracio
E.- Aparcament
F.- Oficines i serveis
G.- Cultural i associatiu
H.- Recreatiu
| .- Tecnologic
En aquestes zones s’admetran, a més, com a usos complementaris I's de Serveis tecnics i
Instal-lacions solars.

En la zona 3.1d s’admetra, a més, I's d’habitatge plurifamiliar concentrat a la UE6.2 i amb el
sostre maxim fixat en els quadres corresponents.

L’Us recreatiu es refereix a I'oferta de lleure cultural relacionat amb I'espectacle (amb musica o
sense) Pot incloure lleure familiar i infantil, establiments esportius, lleure musical...

En I'equipament cultural de 500 m2 emplagat sota els espais lliures i vinculat al subsol de les
edificacions UE6.2a i UE6.2b, només s’hi admetra I'Gs cultural sense anim de lucre.

[-]
Art. 28 Algada reguladora maxima
S’entén per algada reguladora maxima aquella que han de tenir els edificis o parts d’edificis.
L’amidament de l'alcada dels edificis, atés que aquests s’ordenen amb independéncia dels
carrers, s’haura de fer a partir de la cota de referéncia de la planta baixa que es fixa en el
present Pla Especial.
En els casos que I'edificacio es desenvolupi en forma esglaonada, com a consequéncia de les
caracteristiques topografiques del terreny, els volums que es construeixin a partir de les plantes
baixes s’ajustaran a les algades maximes corresponents. En qualsevol cas, I'edificabilitat total
no podra excedir de la fixada per cadascuna de les unitats.
L’algada reguladora maxima per les unitats UE1, UE2 i UE3 sera la segiient:

PB+6 22,40 m. (7 x 3,20m)

PB+7 25,60 m. (8 x 3,20m)
L’alcada reguladora maxima per la unitat UE4 sera la seguent:

PB+7 26,40 m. (4m+7x3,20m)
El criteri d’amidament sera, des de la cota de referéncia de les plantes baixes indicada als

planols d’ordenacié d’acord amb larticle 128.3, fins la cara superior del darrer forjat que
representi el nombre de plantes de referéncia.
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(]

Art. 29 Nombre maxim de plantes

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

1.6a | UE1, UE2, UE3 PB+7 plantes/
PB+6 plantes

1.6b | UE4 PB+7 plantes

(-]

Art. 31 Separacions entre les edificacions

Les separacions minimes entre les edificacions seran les establertes a l'article 128 de la
normativa del Pla General amb les seglents precisions:

1.6a UE1, UE2i UE3

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

[-]

Art. 33 Porxos

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

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

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

[.-]

Art. 38 Perimetre regulador, perfil regulador i alineacions obligatories

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

La UE4 s’haura d’'ordenar dins la parcel-la com a perimetre maxim, atenent a la relacio de
proximitat amb la Fabrica nova (UE5), les visuals d’aquesta des de la via Sant Ignasi i I'espai
public de relacié entre les diferents peces.

(]

Art. 40 Condicions especifiques UE4
En el segient quadre es resumeixen les condicions d’ordenacié d’aquesta unitat d’edificacio:
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UE4 | Edifici d’habitatges en regim protegit

Superficie zona

2.081 m?

Edificabilitat

7.000 m? de sostre

Densitat assignada

84 habitatges

(no maxima)

Ocupacio sota

rasant (us | 100% zona
aparcament)

Ocupacio sobre
rasant (sense
cossos sortints)

70% zona

Numero de plantes
maxim

PB+7 plantes

Alcada reguladora

26,40 metres

Tipus de regulacié
volumeétrica

Volumetria flexible
fixada a partir dels
parametres
alfanumeérics regulats
en aquestes normes

Cota de referencia
de planta baixa

Planol d’ordenacié

Espai lliure privat

30% zona

Us  public amb
tractament de parc.

Porxos obligatoris

Separacié de
I'edificaci6 o porxo
volat sense pilars en
planta baixa que
asseguri una vorera
minima de 4 metres a
la Via Sant Ignasi.

Us accés, local,

Planta baixa trasters i  serveis,
sense habitatge.
D’acord amb la
normativa del POUM
Places . .
, i es podran situar en
d’aparcament , .
e 'aparcament conjunt
minimes

de les UE5, UE6.1 i
UE6.2

(-]

Art. 44 Determinacions del POUM aplicables pel que fa a la regulacié del sistema

d’ordenacié
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En tot alldo no regulat especificament en aquesta seccio, seran d’aplicacié els parametres i
definicions, reguladors del tipus basic d’edificacié en relacié amb la parcel-la continguts en la
Secci6 primera i Seccié tercera del Capitol 1 del Titol 9 de la normativa del POUM.

[-]

Art. 49 Edificabilitat

Les unitats minimes d’edificacié6 en sol qualificat amb la clau 3.1 tenen assignada una
edificabilitat maxima que consta graficament als planols d’ordenacio i que es correspon amb la
taula seglient:

Edificabi- Edificabilitat
litat sobre |sota rasant,
rasant sense
incloure
aparcaments,
serveis i
instal-lacions
i equipament
cultural

3.1c | UE5 17.574 m?

UE6.1 16.001 m?
3.1d

UEG6.2 8.402 m?

A la UE5, el sostre sobre rasant que es podra construir sera equivalent al sostre original de la
nau principal de la Fabrica Nova en les seves dues plantes principals —la planta primera i la
planta baixa- sense perjudici de les possibles ampliacions regulades en aquest article. El sostre
sota rasant que es podra construir sera equivalent a 'ocupacié actual de la nau.

En la mateixa UE5, per preservar la imatge de la coberta, es podra generar una planta
sotacoberta on s’ubicaran les instal-lacions, que en aquesta posicié no computaran a efectes
d’edificabilitat. De forma justificada, i sense malmetre els valors de la nau protegida, també sera
possible admetre la implantacié d’altells que permetin optimitzar la utilitzacié de I'edificacio.

Seria convenient que la generacié de I'espai sotacoberta, aixi com dels possibles altells,
permetés visualitzar i entendre el sistema constructiu originari dels forjats i de I'estructura de la
coberta, de forma parcial o total.

El sostre corresponent a la part d’aquesta planta sotacoberta, aixi com dels possibles altells
que tinguin Us diferent de serveis tecnics i/o instal-lacions computara com a edificabilitat, i
podra provenir del trasllat de part de I'edificabilitat terciaria adjudicada a la UE6.1, sempre
mantenint 'edificabilitat total del conjunt de la UE5 i la UE6.1.

(]

Art. 50 Ocupacié maxima parcel-la edificable

En la UE5 l'ocupacié maxima es correspon amb la totalitat de la parcel-la definida als planols
d’ordenacio-que es correspondra amb la superficie definida per les faganes principals de la nau
que es conserva

En la UE6.1 i la UE6.2 'ocupacié maxima es correspon amb la totalitat de la parcel-la definida
als planols d’ordenacio. En la franja propera a les faganes de la nau principal de la Fabrica
Nova se separara I'edificacié de la UE6.1 per alliberar les torres de les cantonades. En els
punts de contacte entre 'UE5 i 'UE6.1 s’estudiara amb cura el sistema constructiu d’unié.

[-]

Art. 52 Nombre maxim de plantes
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Les unitats d’edificacié tenen assignat el nombre maxim de plantes. En una mateixa unitat es

poden determinar varies zones amb diferent nombre de plantes.

-PB + 1 planta

-1 planta soterrani
destinada als usos
admesos

-Totes les plantes dintre
del volum actual de la nau

-Donada l'algada
d’aquesta edificacio es
podran disposar dobles

3.1c | UE5 espais i altells, perd
sempre amb el sostre
maxim sobre rasant fixat.
-Donada I'alcada
d’'aquesta edificacié es
podran disposar dobles
espais i altells. Per a
possibilitar aquests altells,
en el cas que tinguin Us
terciari, es podra
traslladar edificabilitat
provinent de la UE6.1.
-PB + 1 planta

UEG.1 | -1 planta soterrani

destinada als usos
admesos
-PB + 13 plantes. Amb
ocasi6 de la llicencia
d’edificacié se sollicitara
una concrecié de
l'ordenaci6 de volums,
d’acord amb el tramit que

3.1d estableix l'article 252 del

’ Reglament de Ila Llei
d’Urbanisme, que

UE6.2 defineixil _ les

caracteristiques
volumétriques de

I'edificacio de la UE6.2.

-1 planta soterrani es
podra destinar en la seva
totalitat a I'as
d’equipament cultural
ubicat sota rasant del
parc, situat a la cota 240

(-]

Art. 59 Cobertes

Les determinacions per les cobertes sén diferents segons el volum de que es tracti:

clau 3.1c  UE5 Rehabilitacio de la Fabrica
Nova

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL FABRICA NOVA

USOS EDUCATIUS | TECNOLOGICS

56



Cobertes: D’acord amb les determinacions del Pla especial de Patrimoni en relacio
a aquest element. Es restituiran unes cobertes equivalents a les actuals. Les
instal-lacions que s’hagin d'ubicar en aquest sector, es col-locaran de forma
integrada o coherent amb les cobertes i sense que siguin visibles des de I'exterior.

Torres: D’acord amb les determinacions del Pla especial de Patrimoni en relacié a
aquest element. En les torres laterals, es podran ubicar instal-lacions de
climatitzacio, badalots... sempre que el seu volum no superi el nivell de coronacio
actual de les faganes d’aquestes torres.

(]

Art. 61 Rehabilitacio de la Fabrica nova

La rehabilitacioé de la nau principal de la Fabrica Nova (UE5) contemplara la conservacio de la
volumetria de I'edifici —faganes i cobertes- i una intervencié arquitectonica respectuosa amb el
caracter de I'edifici. En tot cas, qualsevol intervencié s’haura de dur a terme d’acord amb les
determinacions del Pla especial de Patrimoni en relacié a aquest element.

En la intervencié arquitectdonica de rehabilitacio interior de la Fabrica Nova es conservaran
almenys tres elements:

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

—  Es preservara bona part del sistema constructiu d’encavallada metal-lica en forma de
gelosia i revolté ceramic enguixat, en 'emplagament original.

—  Es conservara el torre6 i 'escala amb volta catalana i es podra adequar el vestibul en
planta baixa per a punt d’informacié de la Fabrica Nova.

Per I'execucioé de les obres es conservara la fagana en la seva totalitat. Una vegada executada
I'obra es restituiran unes cobertes equivalents a les actuals.

Les faganes de la nau es restauraran acuradament, restituint-se aquelles parts que puguin
estar malmeses. La facana oest de la Fabrica Nova es conservara integrament, tot i permetre
solucions de connectivitat entre TUE5 i 'UE6.1.

[]
Art. 63 Us comercial

No vigent

[-]

Art. 86 Desenvolupament dels aparcaments privats i 'equipament cultural sota espai
public

Per permetre la correcta funcionalitat dels aparcaments (aparcaments de les unitats UES5,
UEG6.1 i UE6.2) i el desenvolupament de I'equipament cultural situat en part sota la UE6.2
s’estableix la seguent regulacié del sol i el subsol del sistema d’espais lliures de Parc Urba pel
que fa a 'aparcament:

[-]

L’aparcament conjunt de les unitats UE4, UE5, UE6.1 i UE6.2 i 'equipament E2 tindra les
places minimes previstes per la normativa del POUM segons els usos previstos. Aixi mateix,
s’hauran de preveure les reserves minimes d’aparcament de bicicletes previstes pel Decret
344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d’avaluacié de la mobilitat generada.

[-]

En cas de desenvolupament de la subfase B1 de forma prévia al desenvolupament de la
subfase B2 (que permetra I'execucié de I'aparcament conjunt previst en subsol), les reserves
minimes d’aparcament que siguin necessaries segons I's a que es destini la UE5 i la UE4, es
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podran implantar com a usos provisionals en els espais qualificats de Sistema dins I'ambit
d’acord amb la legislacio urbanistica. La implantacié temporal haura de dur-se a terme amb les
obres i transformacions del terrenys minimes, i optimitzant els accessos rodats, els quals
podran diferir dels previstos de forma definitiva.

Art. 92 Desenvolupament per fases de I'obra d’urbanitzacié

Conforme el que determina el Pla d’Etapes, I'execucié de I'obra d'urbanitzacié es podra
desenvolupar dins d’una mateixa i Unica etapa en les fases i subfases vinculades a I'execuci6
de l'edificacié privada, que s’identifiquen al planol O-02 del Pla Especial, i que es descriuen en
el quadre segient:

Vinculacié _ a
Divisio per fases execucio Obra a executar
d’edificacié
Zona de parc urba a cota del carrer Lluis Argemi
i Marti al voltant de la UE1
Subfase . .
A1 UE1 Millores al parc de Sant Ignasi
Connexié de les dues arees per darrera de les
Fase A UE2i UE3
Subfase UE2 Zona de parc urba a cota del carrer Lluis Argemi
A2 i Marti al voltant de la UE2
Subfase UE3 Zona de parc urba a cota del carrer Lluis Argemi
A3 i Marti al voltant de la UE3
Obres d’'urbanitzaci6 de la via de Sant Ignasi i la
plaga del Remei
Urbanitzaci6 de la Baixada dels Drets
Subfase .
B1 UE4 T UES Urbanitzacio de la Via Sant Ignasi (entre el carrer
Vidal i Barraquer i la plaga Sant Ignasi) i el carrer
Vidal i Barraquer
Fase B Urbanitzacié de I'entorn de la Capella del Rapte
Zona del parc urba a cota de la via de Sant
Ignasi
Subfase . Adequacié de la superficie de I'equipament
B2 UE6.11UE6.2 esportiu previst en 'ambit del Pla Especial
Obres que determina I'Estudi d’Avaluacié 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 subfase B2, la urbanitzacié de la franja
situada entre les UE2 i UE3 i la subfase B2 podra tenir caracter provisional. Es garantira que en
el moment que s’executi 'esmentada subfase B2 s’executi també la urbanitzacié definitiva
d’aquesta franja.

Les fases i subfases d’urbanitzacié constitueixen unitats funcionals que permetran en el seu
cas 'atorgament de llicéncies de primera ocupacio a les unitats d’edificacié vinculades, amb el
compliment dels compromisos assumits i els requisits exigits per la normativa urbanistica
d’aplicacié.

Es podran concedir llicencies d’obres en les finques resultants, préevia aprovacié del Projecte
d’Urbanitzacié i inscripcié del Projecte de Reparcel-lacio de les mateixes al Registre de la
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Propietat, sense perjudici que mentre no es desenvolupi la totalitat del Poligon d’actuacio
urbanistica, aquestes es mantenen subjectes a participar de les despeses d’urbanitzacio en el
percentatge que els correspongui segons estableix el projecte de Reparcel-lacio.

Aixi mateix, mentre no es desenvolupi la Subfase B2, la Subfase B1 només permetra

I'autoritzacié de I'execucio de la totalitat de la UE4 i la UE5 amb un sostre maxim de 15.500m2
sobre rasant.

(]

Manresa, abril del 2024
Per I'equip redactor
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MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL
FABRICA NOVA
ESTUDI ECONOMIC I FINANCER






D’acord amb l'art. 89 del TRLUC, /'avaluacié economica i financera, que ha de
contenir l'estudi i justificacio de la seva viabilitat i un informe de sostenibilitat
economica que ponderi l'impacte de les actuacions previstes en les finances
publiques de les administracions responsables de la implantaci6 i el manteniment de
les infraestructures i de la implantacio i prestacié dels serveis necessaris.

La present modificaci6 de Pla especial té per objectiu principal ajustar els usos
admesos, aixi com la resta de condicions urbanistiques que permetin la implantacio
de les activitats previstes a la nau protegida en una primera fase. En concret, preveu
afegir els usos Educatiu i Tecnologic i suprimir 'is de Comercial de gran superficie
a les finques UE5, UE6.1 i UE6.2 mantenint la resta d'usos admesos. En aquest
sentit, es tracta d'usos que es poden considerar assimilables als ja admesos en
termes urbanistics i econdmics. Els nous usos admesos es poden considerar del
mateix rang de valor que els previstos pel planejament vigent i en qualsevol cas,
afecten a finques de titularitat de I'Ajuntament de Manresa que és promotor del
present document.

En relacié a la viabilitat economica del sector, aquest ajust en els usos admesos, si
bé no es duu a terme amb aquest objectiu, ha de permetre millorar la viabilitat
economica del sector, atés que tal com s’ha anat exposant al llarg del document, el
desti principal de les esmentades finques previst en el planejament vigent com a
superficie comercial de grans dimensions actualment es pot considerar amb certa
obsolescencia i de dificil encaix en el mercat.

En relaciéo a I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques, cal
considerar que la modificacié proposada permet establir els usos admesos a la nau
patrimonial d’acord amb el desti previst segons els objectius d’interés public de
transformar el sector en un projecte singular d’innovacié com és un HUB Universitari
i tecnologic. Tanmateix no s’estima impacte en les finances publiques diferent del
previst d’acord amb el planejament vigent, atés que no es modifiquen les condicions
amb que I'Ajuntament ja ha de participar de les carregues d’urbanitzacié previstes en
el sector per les finques d’aprofitament privat que sén de la seva titularitat.

Per 'equip redactor
Manresa, abril del 2024
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MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL
FABRICA NOVA
AGENDA | PLA D’ETAPES






En el present document es mantenen les previsions de divisié en fases de les obres
d’urbanitzacio, i es vincula subfase B1 a I'execucié de les edificacions de les UE4 i
UE5 (nau patrimonial) de manera que la divisi6 en fases queda com segueix:

Vinculacié  a

Divisié per fases execucio Obra a executar
d’edificacio
Zona de parc urba a cota del carrer Lluis Argemi i
Marti al voltant de la UE1
Subfase . .
A1 UE1 Millores al parc de Sant Ignasi
Connexid de les dues arees per darrera de les UE2 i
Fase A UE3
Subfase UE2 Zona de parc urba a cota del carrer Lluis Argemi i
A2 Marti al voltant de la UE2
Subfase UE3 Zona de parc urba a cota del carrer Lluis Argemi i
A3 Marti al voltant de la UE3
Obres d’urbanitzacié de la via de Sant Ignasi i la
placa del Remei
Urbanitzacio de la Baixada dels Drets
Subfase .
B1 UE4 i UES Urbanitzacié de la Via Sant Ignasi (entre el carrer
Vidal i Barraquer i la plaga Sant Ignasi) i el carrer
Vidal i Barraquer
Fase B Urbanitzacio de I'entorn de la Capella del Rapte
Zona del parc urba a cota de la via de Sant Ignasi
Subfase Adequacié de la superficie de I'equipament esportiu
B2 UE6.1i UE6.2 | previst en 'ambit del Pla Especial

Obres que determina I'Estudi d’Avaluacié de la
Mobilitat Generada

Tal com s’ha exposat al llarg del document la subfase B1 ja executada ha de
permetre la implantaciéo de part dels usos previstos a la nau patrimonial en una
primera fase de forma immediata un cop s’aprovi definitivament el present document.
Pel que fa a la finca d’habitatge protegit, s’estableix un termini maxim de dos anys
per a l'inici i de tres anys per a la finalitzacié de I'edificacio, segons estableix I'article
83.2 del Reglament Text Refds de la Llei d’'Urbanisme

Pel que fa a la resta de fases definides, no es modifiquen les previsions en el sentit
que s’estima que es desenvolupin a partir de I'execucié de cadascuna de les

subfases.

Per I'equip redactor

Manresa, abril del 2024
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FINCA | QUALIFICACIO | PROPIETARI SUPERFICIE | SOSTRE |
1 1.6a PROMONTORIA COLISEUM REAL ESTATE SLU 2300 m? | 9.866 m?
2 1.6a CONSTRUCCIONS COTS | CLARET S.L. 2.300m? | 9.866 m?
3 1.6a CONSTRUCCIONS COTS | CLARET S.L. 2.300m? | 9.866 m?
4 1.6b AJUNTAMENT DE MANRESA 2,081 m? | 7.000 m?
5 3.1c AJUNTAMENT DE MANRESA 5.201 m? | 10.429 m?
6 3.1d AJUNTAMENT DE MANRESA 5588 m? | 7.145m?
7 3.1d CRITERIA CAIXA SAU 943 m? | 8.402m?
8 A1 AJUNTAMENT DE MANRESA 4.767 m? -
9 A1 AJUNTAMENT DE MANRESA 33m? -
10 N AJUNTAMENT DE MANRESA 31 -
11 A1 AJUNTAMENT DE MANRESA 24 m? -
12 at AJUNTAMENT DE MANRESA 1.774 m? - \
13 D2 AJUNTAMENT DE MANRESA 37.401 m? e
14 D2 (subsdl | AJUNTAMENT DE MANRESA 5681 m? -
aparcaments) <
T == iy O== C et o \ AON \ 15 D2 (subsol | AJUNTAMENT DE MANRESA 500 m? -
PUIGCERCOS - S ~ =g i 2R\ equipament) -
NVAVAUE DS - S {%j{; B T‘ CRITERIA CAIXA SAU ( Dret de superficie ) O
SERVTUD 54 MR 16 D3 AJUNTAMENT DE MANRESA 263 m? -1
17 E2 AJUNTAMENT DE MANRESA 4.071 m? -
HER T 18 | E2(subsol) | AJUNTAMENT DE MANRESA 2.942 m? .
SERVITUD 1 | a favor de FINQUES 4, 5, 6,7, 14118 288 m? -
SERVITUD 2 | a favor de FINQUES 4,5, 6,7, 14118 141 m2 -
SERVITUD 3 | a favor de FINQUES 4, 5,6, 7, 14118 145 m? -
SERVITUD 4 | a favor de FINCA 1 33m? -
SERVITUD 5 | afavor de FINCA 2 31 m? -
§ SERVITUD 6 | a favor de FINCA 3 24 m? -
§
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1. ZONIFICACIO

SISTEMES Superficie (m2) %
A VIARI
A1 Viari 5851
al Recorreguts per a vianants. Itinerari arbrats 778
Total Viari 6.629 9,60
D ESPAIS LLIURES
D2 Parc Urba 37.031
D3 Places i jardins urbans 633
Total Espais Lliures 37.664 54,52 \
E EQUIPAMENTS o
E2 Equipaments 4.071 ~
Total Equipaments 4071 | 589 |
TOTAL SISTEMES 48.364 70,01 h

ZONES Superficie (m2) % ]

1.6 Zona d'ordenacié de volums especials
1.6a UE1 Edifici d'habitatges de regim lliure 2.300
1.6a UE2 Edifici d'habitatges de regim lliure 2.300
1.6a UE3 Edifici d'habitatges de regim lliure 2.300
1.6b UE4 Edifici d'habitatges de régim protegit 2.081
— 3.1 Zona terciaria en edificacio aillada
7 57 - = 3.1c UES Rehabilitacié de la Fabrica Nova 5.201
————— 3.1d UE6-1 Edifici annex a la Fabrica 5.588
3.1d UE6-2 Torres d'habitatges i terciari 943
TOTAL ZONES 20.713 29,99

TOTAL 69.077 ‘ 100,00
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