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1. INTRODUCCIÓ I ANTECEDENTS 
El present document proposa la modificació puntual del Pla d’Ordenació Urbanística 
Municipal de Manresa (POUM) per tal d’ajustar els paràmetres d’alguns dels àmbits i 
sectors delimitats en sòl urbà. 

El Pla d’Ordenació Urbanística Municipal (POUM) de Manresa, que va entrar en 
vigor el 26 d’octubre de 2017, determina al seu Títol 2 els mecanismes per al seu 
desenvolupament i execució. D’una banda, determina els àmbits o polígons 
d’actuació urbanística que seran objecte de gestió urbanística integrada, dels quals 
en defineix l’ordenació i regulació detallades a les fitxes urbanístiques corresponents, 
i de l’altra, determina els sectors que han de ser objecte de la redacció de figures de 
planejament derivat, entre els quals els Plans de Millora Urbana, i en determina la 
seva regulació detallada a les fitxes urbanístiques corresponents.

No obstant això, en la regulació detallada que estableix el POUM per a cada un dels 
àmbits i sectors s’han identificat un seguit de casos en els quals es considera 
adequat ajustar alguns dels paràmetres d’ordenació, amb la  finalitat de facilitar-ne el 
seu desenvolupament.

Els àmbits en els quals aquest document introdueix modificacions són els següents:

- PAUt 061 Rosa Sensat: s’especifica la ubicació del sostre d’habitatge 
protegit.

- PAUm 049 Habitatges: es corregeixen les dades de la fitxa urbanística 
relatives al nombre màxim d’habitatges permesos. 

- PMUt 028 Beat Pagès: s’exclou justificadament una finca de l’àmbit. 

Així mateix, en la present modificació també es proposa corregir l’errada material 
identificada en els plànols d’ordenació del POUM en relació a la finca del carrer 
Concòrdia 57-61 situada en l’àmbit del Pla parcial Concòrdia delimitat pel Pla 
general de 1997 i actualment ja desenvolupat. 

En relació a aquests àmbits, s’escau exposar diversos antecedents que tenen 
incidència en la proposta de Modificació. 

_Escrit adreçat a l’alcalde en relació a la finca c Era d’en Coma 8-10. El 3 de 
novembre de 2022, la propietària de la finca va entrar per registre municipal un escrit 
de Petició d’entrevista amb l’alcalde (que s’adjunta com a Annex 2 a aquesta 
modificació) exposant la situació urbanística de la finca i argumentant el seu 
desacord amb la seva inclusió en el PMUt 028 Beat Pagès per part del POUM. 

_Conveni urbanístic en relació  a la finca del c Concòrdia. En el marc del POUM 
es va signar un conveni urbanístic entre l’AJUNTAMENT DE MANRESA, ANIDA 
OPERACIONES SIGNLARES, SA i EIX IMMOBLES, SL (que s’adjunta com a Annex
3 de la present modificació) en el qual es van establir les condicions per a l’ordenació 
del sòl de la zona de Vistalegre- Camí de les Pedreres i la finca del carrer Concòrdia 
57-61 (àmbit A de la U1 definida pel Pla parcial Concòrdia). Aquest conveni va 
establir la cessió i urbanització del sòl destinat a sistemes urbanístics d’una finca al 
barri de Vistalegre – Camí de les Pedreres i una compensació d’edificabilitat de 
1.315 m2 a l’illa U1 del Pla Parcial Concòrdia PAU 2.

D’acord amb aquest conveni, com a resultat de la compensació d’edificabilitat 
pactada, la finca del c Concòrdia passava a tenir una edificabilitat de 8.376,66 m2 st i 
un nombre màxim d’habitatges de 98, i el total de la U1 (àmbits A i B) una 
edificabilitat de 9.691,66m2 i un nombre total d’habitatges de 115. 
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2. ANTECEDENTS DE LA TRAMITACIÓ 
Atenent als objectius plantejats, el present document aprovat inicialment el 16 de 
març de 2023 abastava també l’àmbit del PAU 065 Cerdanya en el qual es 
concretava la ubicació del sostre d’habitatge protegit, es precisava el sostre que 
s’haurà de destinar a altres usos diferents de l’ús residencial i es canviava el sistema 
d’actuació de la modalitat de compensació a cooperació. Aquests ajustos es 
plantejaven per facilitar el desenvolupament de l’àmbit en el context de planificació 
del soterrament i prolongació de la línia de FGC entre l’estació de Manresa Alta i la 
de Manresa Baixador previst a partir de 2024. 

Un cop aprovat inicialment el document, es van sol·licitar informes a l’Agència 
Catalana de l’Aigua i es va exposar al públic durant un mes, termini en el qual es va 
rebre escrit d’al·legacions presentat per Jordi de Marimon i Roges i Ma Carme Roges 
i Soler de Lloveras com a propietaris de l’àmbit PAU 065 Cerdanya.

En aquest escrit es mostra disconformitat amb les noves determinacions en relació a: 

_la reducció del sostre residencial respecte del previst pel POUM 
_el nombre d’habitatges
_la substitució de la modalitat del sistema d’actuació de compensació a cooperació, 
on s’exposa que la coordinació entre el desenvolupament de l’àmbit i l’execució de 
les obres de soterrament del ferrocarril es pot dur a terme sense modificar la 
iniciativa d’aquest desenvolupament. 
_la viabilitat econòmica de les noves determinacions aportant un informe pericial 
urbanístic on s’exposa la viabilitat dubtosa de la proposta. 

Com a conclusió, l’al·legació demana que es tingui per anunciada una alternativa 
d’ordenació de l’àmbit que es presentarà properament. 

En relació a les al·legacions presentades, s’ha considerat estimar-les en el sentit 
d’excloure de l’àmbit del present document l’àmbit del PAU 065 Cerdanya amb 
l’objectiu d’estudiar en el marc d’una Modificació puntual del POUM independent, 
una ordenació alternativa que permeti millorar l’ordenació i la viabilitat del seu 
desenvolupament, així com mantenir la iniciativa privada del sistema d’actuació 
sempre que es pugui garantir mitjançant acord la coordinació entre el 
desenvolupament de l’àmbit i l’execució de les obres de soterrament del ferrocarril. 

Pel que fa a la resta de determinacions, el present document no inclou cap altre 
modificació respecte de l’aprovat inicialment. Quant als informes sol·licitats, el 5 de 
maig de 2023 es va rebre l’informe favorable de l’ACA i a data de signatura del 
present document no s’ha rebut l’informe sol·licitat de FGC, que, d’altra banda, es va 
demanar en relació al PAU 065 Cerdanya ara exclòs. 

3. ÀMBIT DE LA MODIFICACIÓ 
L’àmbit de la present modificació puntual de POUM comprèn tres polígons d’actuació 
urbanística (PAU), un àmbit de Pla de millor urbana (PMU) i una parcel·la 
independent, inclosa en l’àmbit d’un Pla parcial ja desenvolupat. El conjunt d’aquests 
terrenys tenen una superfície total de 23.420,77 m2, distribuïda de la següent 
manera:

PAUt 061 rosa sensat: 12.883,88 m2

PAUm 049 habitatges:  3.034,75 m2

PMUt 048 beat pagès: 2.816,81 m2

Finca carrer Concòrdia: 4.685,33 m2
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4. DETERMINACIONS DEL POUM 
El planejament aplicable en l’àmbit de la present modificació és el Pla d’ordenació 
urbanística municipal, publicat el 26 d'octubre de 2017.  Aquest document delimita i 
defineix els paràmetres de cada un dels àmbits que són objecte de la present 
modificació, establint a la seva corresponent fitxa de característiques (en el volum 2 
de les Normes urbanístiques del POUM) les condicions d’ordenació, edificació i ús, 
així com les cessions i les condicions de gestió i execució. 

Així mateix, els plànols d’ordenació del POUM contenen les determinacions de la 
finca del carrer Concòrdia objecte de modificació. 

4.1. PAU t 061 Rosa Sensat 
Comprèn els terrenys vinculats al primer tram del carrer Rosa Sensat, caracteritzats 
per la presència de l’institut IES Guillem Catà i la seva proximitat a l’avinguda dels 
Països Catalans, amb una superfície de 12.883,88 m2 de sòl urbà no consolidat. 

Els objectius d’aquest polígon són la concreció del traçat del carrer Rosa Sensat fins 
a enllaçar amb l'avinguda dels Paisos Catalans i fixar una ordenació per l'edificació 
més propera a l'avinguda dels Paisos Catalans, adient a la singularitat de 
l'emplaçament. 

Imatge de la  fitxa de característiques de l’àmbit PAU t 061 Rosa Sensat del POUM

El POUM determina les superfícies i percentatges de cessió obligatòria i gratuïta per 
a cada tipus de sistema, així com les superfícies i percentatges de sòl d’aprofitament 
privat. Aquest últim s’ordenarà majoritàriament segons la Zona de Cases agrupades 
(clau 1.6a), i en l’extrem sud-oest de l’àmbit  també es delimita una Zona residencial 
d’Ordenació de volums (clau 1.5). En aquesta darrera qualificació, d’acord amb l’art. 
206bis incorporat a la normativa del POUM mitjançant  la Modificació puntual del 
POUM Plantes baixes de les claus 1.4 i 1.5, aprovada definitivament el 18 de gener 
de 2023, no es compleixen les condicions per destinar la planta baixa a usos 
residencials. En la Zona 1.6a, en canvi, sí que és possible destinar les plantes baixes 
a usos residencials. 
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Pel que fa a la previsió d’habitatges, la fitxa de característiques del polígon 
d’actuació recull les següents dades:

Malgrat la fitxa fixa un sostre mínim d’habitatge de protecció pública, els plànols 
d’ordenació no contemplen la qualificació urbanística específica necessària per tal de 
garantir la seva implantació (d’acord amb l’art 53.6 del Text refós de la Llei 
d’Urbanisme), en aquest cas, la inclusió de l’epígraf p o pe a la qualificació dels sòls 
corresponents, d’acord amb l’art. 174 de la normativa del POUM. 

4.2. PAUm 049 Habitatges 
Comprèn els terrenys situats a l’entorn del riu Cardener on se situen unes 
edificacions residencials amb dèficits d'urbanització que la delimitació de l'àmbit té 
per objectiu resoldre. El polígon d'actuació es delimita d'acord amb la modificació de 
Pla General de 1997 (PGM 0405 Parc del Cardener) aprovada definitivament el 30 
de març del 2006. 

En concret, l’objectiu del polígon d’actuació és la resolució dels dèficits d'urbanització 
del conjunt d'habitatges existent, al temps que es mantenen unes edificacions 
residencials que es consideren prou singulars. 

Imatge de la  fitxa de característiques de l’àmbit PAU 049 Habitatges del POUM

Tal i com recull al fitxa urbanística, el sòl d'aprofitament privat s'ordenarà segons la 
zona d'ordenació de volums (clau 1.5). No es fixa nou sostre edificable, per la qual 
cosa, no és permès l'augment de sostre i només es preveu la possibilitat de la  
substitució o transformació de l’edificació existent, però sempre que no suposi un 
increment de sostre ni de volum. 
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El nombre màxim d’habitatges de renda lliure s’estableix en 27 unitats, resultat 
d’aplicar l’estàndard genèric de 90 m2 per habitatge al total de sostre edificable de 
2.399 m2. D’acord amb les bases de dades municipals, però, el nombre d’habitatges 
existents és de 9 unitats en un dels edificis i 21 en l’altre, fent un total de 30 
habitatges. El fet que la fitxa urbanística estableixi un nombre màxim d’habitatges 
menor als existents entra en contradicció amb l’objectiu de mantenir les 
característiques de les edificacions residencials existents. 

4.3. PMUt 028 Beat Pagès 
Comprèn els terrenys vinculats als carrers Ponent i Beat Pagès que actualment es 
desenvolupen en cul-de-sac, el desenvolupament dels quals ha de suposar la 
integració en el teixit urbà d'unes parcel·les fortament condicionades per la seva 
proximitat al traçat del torrent dels Predicadors. El Pla d'ordenació preveu el seu 
desenvolupament amb un ús global residencial i la concreció de la seva proposta 
d'ordenació a partir d'un Pla de millora urbana. 

D’acord amb la fitxa de característiques, l’àmbit de 2.816,81m2 de superfície té per 
objectius, d’una banda, resoldre la connexió dels carrers Beat Pagès i Ponent i, de 
l’altra, disposar l'edificació de manera que es resolgui el front dels carrers inclosos en 
l'àmbit i es fixi la continuïtat dels fronts existents. 

Amb aquests objectius, l’àmbit del Pla de millora abasta les finques de l’interior d’illa 
que tenen front als carrers Beat Pagès i Ponent, les quals han de ser objecte de 
transformació així com la finca del carrer de l’Era d’en Coma núm. 8-10, sense 
vinculació directa amb la resta de finques incloses a l’àmbit. 

Imatge de la  fitxa de característiques de l’àmbit PMUt 028 Beat Pagès del POUM

Així mateix, d’acord amb els plànols d’ordenació, les finques dels núm. 12, 14 i 16 
estan afectades per la nova alineació de façana definida per a aquest front de carrer. 
Malgrat aquesta afectació per sistema viari, no s’ha definit gràficament cap àmbit de 
Sòl urbà no consolidat, ni s’ha reconegut amb línia discontínua l’alineació de 
l’edificació existent (que permet el règim d’obres com a volum disconforme en 
aplicació del punt 3 de la Disposició Transitòria Primera) com sí que s’ha definit per 
als núm. 4 i 6 del mateix carrer. 

c Era d’en Coma 8-10 
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Plànol d’ordenació del POUM vigent 

En aquestes finques dels núm. 12, 14 i 16 també s’identifica que la fondària 
edificable definida en els plànols d’ordenació no és paral·lela a l’alineació de façana i 
varia entre 9,25m i 8,61m.

4.4. Finca del carrer Concòrdia 
A la finca del carrer Concòrdia núm. 57-61 el POUM, d’una banda, manté vigent Pla 
Parcial Concòrdia PPO 0202, aprovat definitivament el 17 de març de 2004 i la seva 
modificació PPO 0603 aprovada el 20 de novembre de 2006, i de l’altra, incorpora 
les condicions d’ordenació acordades en el conveni 1701 de cessió i compensació 
de l’edificabilitat. 

Proposta d’ordenació recollida al conveni signat el 20 de març de 2017 entre l’Ajuntament i la 
propietat

El conveni esmentat preveu l’assignació a la Unitat d’edificació 1 del Pla Parcial 
Concòrdia una edificabilitat total de 9.691,66 m2st i un número màxim de 113 
habitatges, repartits entre l’àmbit A (8.379,66 m2st i 98 habitatges) i l’àmbit B (1.315 
m2st i 15 habitatges).  La llicència municipal d’edificació de la parcel·la corresponent 
a l’àmbit A, amb expedient LLI.OMA2019000053, s’atorga mitjançant resolució de 26 
de juny de 2020 en base a aquestes dades.  

El document vigent del POUM, però, recull de manera errònia als plànols d’ordenació 
que l’edificabilitat de l’àmbit A és de 9.691,66 m2st amb un número màxim de 113 
habitatges, quan aquests paràmetres es corresponen amb el total de la Unitat 
d’edificació (àmbit A i B). 

Finques del c Era d’en Coma 4 i 6 

Finques del c Era d’en Coma 
12, 14, 16 
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Imatge de l’ordenació de la finca al POUM

5. OBJECTIUS I CRITERIS 
La proposta de modificació té per objectiu ajustar un seguit de determinacions del 
POUM respecte dels àmbits descrits per tal de facilitar la seva execució, al mateix 
temps que es corregeixen errades materials identificades al plànols d’ordenació del 
POUM en la finca de sòl urbà consolidat descrita. 

En concret, per a cada àmbit es defineixen els següents objectius específics: 

- A l’àmbit PAU 061 Rosa Sensat l’objectiu és concretar la ubicació de 
l’habitatge de protecció pública, optimitzant les tipologies d’edificació previstes a 
l’ordenació definida pel POUM. 

- A l’àmbit PAUm 049 Habitatges l’objectiu és ajustar les determinacions sobre 
el nombre màxim d’habitatges de la fitxa de característiques de l’àmbit al 
nombre d’habitatges existent. 

- A l’àmbit PMUt 028 Beat Pagès es proposa excloure’n la finca del carrer de 
l’Era d’en Coma núm. 8-10 mantenint els objectius previstos per al seu 
desenvolupament.

- En relació a la finca del carrer Concòrdia 57-61, l’objectiu d’aquest document 
és corregir l’errada material dels plànols d’ordenació del POUM en relació a 
l’edificabilitat i nombre màxim d’habitatges permesos. 

6. DESCRIPCIÓ DE LA PROPOSTA 
Per tal d’aconseguir els esmentats objectius en cada un dels àmbits esmentats, la 
present modificació puntual de POUM proposa ajustar les següents determinacions: 

6.1. PAU 061 Rosa Sensat: ubicació del sostre d’habitatge protegit 
En aquest àmbit, es proposa: 

_Qualificar el sòl destinat a Habitatge protegit mitjançant l’assignació de l’epígraf p i 
pe afegit a les  qualificacions corresponents. 

En concret, s’assigna aquest destí, mitjançant l’epígraf pe, a la torre de Planta baixa i 
7 plantes pis prevista amb front a l’avinguda dels Països catalans, qualificada de 
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Zona residencial Ordenació de volums (clau 1.5) amb una edificabilitat en plantes pis 
de 2.756,25 m2.

Es proposa que sigui aquest volum (en les plantes pis) el que prevegi la major part 
de l’habitatge protegit, per la seva tipologia d’edifici d’habitatges plurifamiliar, amb 
l’objectiu d’aprofitar la seva singularitat  per crear una peça  identificable que pugui 
esdevenir un element de referència urbana a l’entorn. Així doncs, en aquest cas, 
s’assigna l’epígraf pe que permet la convivència de l’habitatge protegit mínim amb 
l’obligació de destinar a altres usos la planta baixa de l’edificació, d’acord amb l’art. 
174 de la normativa del POUM. 

Per assolir la xifra mínima total de sostre mínim d’habitatge protegit prevista en 
l’àmbit, es proposa assignar l’epígraf p a una porció dels terrenys qualificats de Zona 
residencial Cases agrupades (clau 1.6) situada a l’est, amb una edificabilitat de 
872,75 m2. La delimitació se situa de manera que la resta d’edificació prevista en la 
cantonada contigua pugui parcel·lar-se juntament amb el corresponent pati d’illa. 
S’assigna l’epígraf p a aquests terrenys, atès que aquesta qualificació admet l’ús 
d’habitatge en planta baixa. 

Proposta d’ordenació 

D’aquesta manera es concreta la localització de 3.629 m2 de sostre destinat a 
habitatge protegit. 

6.2. PAUm 049 Habitatges: correcció nombre màxim d’habitatges 
En aquest àmbit es proposa corregir la contradicció entre el nombre d’habitatges 
existent i el nombre màxim d’habitatges establert a la fitxa de característiques. En 
concret en relació a la fitxa de característiques de l’àmbit, es proposa: 

_Corregir el nombre màxim d’habitatges de 27 unitats al nombre d’habitatges 
existents, en coherència amb els objectius exposats en la fitxa de l’àmbit de 
possibilitar el manteniment de les edificacions existents 

6.3. PMUt 028 Beat Pagès: exclusió d’una finca de l’àmbit 
En aquest àmbit es proposa excloure la finca del c Era d’en Coma núm 8-10. En 
concret es proposa en els plànols d’ordenació: 
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_Ajustar la delimitació gràfica de l’àmbit excloent la finca del c Era d’en Coma núm 8-
10 tot mantenint els objectius previstos per al seu desenvolupament. 

_Preveure per a aquesta finca una ordenació directa de Zona residencial Ordenació
tancada (clau 1.3) com les edificacions veïnes. 

En concret, es manté l’afectació per sistema viari ja prevista per aquesta finca dins el 
Pla de millora, en coherència amb l’alineació de façana prevista per a les finques 
veïnes, que té per objectiu ampliar el carrer Era d’en Coma. Així mateix, tenint en 
compte la fondària de la finca que s’exclou, es proposa una edificació de planta baixa 
i 3 plantes pis amb una fondària de 9 metres com les finques veïnes dels núm. 12 i 
14.

_Delimitar un àmbit de sòl urbà no consolidat per a les finques del c Era d’en Coma 
12, 14 i 16 que d’acord amb el POUM vigent es troben en situació de fora 
d’ordenació per l’afectació per sistema viari. 

En relació a la fitxa de característiques, la proposta suposa: 

_Ajustar la Superfície de l’àmbit passant de 2.816,81 m2 a 2.704,05 m2, així com el 
percentatge de sòl públic (de 45% a 47%) i de sòl privat (de 55% a 53%).

L’ajust de l’àmbit suposa una reducció de 112,76 m2, un 4% de l’àmbit vigent, 
mentre que l’ajust de la superfície de sòl públic i privat suposa una variació del 
0,26% i del 0,22% respectivament i té per objectiu mantenir la superfície de sòls al 
marge de la reducció de l’àmbit. 

_Ajustar l’Edificabilitat de l’àmbit per excloure el sostre edificable de la finca del c Era 
d’en Coma 8 que passa a ordenació directa, arrodonint a 5 centèsimes d’acord amb 
el criteri de les fitxes de característiques del POUM. 

L’ajust d’aquesta edificabilitat a la fitxa de característiques suposa un increment de 
sostre no substancial del 0,41% en total. 

La taula comparativa dels ajustos proposats és la següent: 

PMU BEAT PAGÈS POUM proposta de Modificació Diferència

fitxa de característiques Finca c Era d'en Coma PMUt 028 Beat Pagès TOTAL fitxa POUM / Proposta mod

m2 % m2 % m2 % m2 % m2 %

superfície de l'àmbit 2.816,81 100,00% 112,76 2.704,05 100,00% 2.816,81 100,00% 0,00 0,00%

sòl públic mínim 1.267,56 45,00% 0,00 1.270,90 47,00% 1.270,90 45,12% 3,34 0,26%

viari 1.267,56 45,00% 0,00 1.270,90 47,00% 1.270,90 45,12% 3,34 0,26%

espais lliures 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00%

equipaments 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00%

sòl privat màxim 1.549,25 55,00% 112,76 1.433,15 53,00% 1.545,91 54,88% -3,34 -0,22%

m2 edif m2 m2 edif m2 m2

sostre total 4.506,90 1,60 333,96 4.191,28 1,55 4.525,24 18,34 0,41%

sostre residencial 3.661,85 1,30 250,47 3.380,06 1,25 3.630,53 -31,32 -0,86%

sostre altres usos 845,04 0,30 83,49 811,22 0,30 894,71 49,66 5,88%
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Proposta d’ordenació 

6.4. Finca carrer Concòrdia: correcció error material en relació al sostre 
màxim edificable 
La proposta de modificació en aquesta finca se centra en corregir l’errada material 
identificada als plànols d’ordenació. En concret, es proposa: 

_Corregir l’edificabilitat i el nombre màxim d’habitatges de l’àmbit A de la U1 del Pla 
parcial Concòrdia establint 8.376,66 m2 de sostre i 98 habitatges d’acord amb les 
condicions acordades en el Conveni signat entre l’Ajuntament i la propietat en el 
marc del POUM. 

7. JUSTIFICACIÓ DE LA CONVENIÈNCIA I OPORTUNITAT DE LA 
MODIFICACIÓ  

Tal i com s’ha exposat anteriorment, la conveniència i oportunitat de la present 
modificació ve de la necessitat de concretar un seguit de determinacions en relació a 
diversos àmbits i sectors delimitats pel POUM de Manresa, la justificació de 
cadascun d’ells es desenvolupa a continuació: 

7.1. PAU t 061 Rosa Sensat 
La incorporació d’aquest àmbit en la present modificació puntual del POUM es 
justifica en la necessitat de facilitar el seu desenvolupament tot concretant la ubicació 
del sòl residencial de protecció pública.

D’acord amb l’art 57 del Text refós de la Llei d’urbanisme esdevé necessari qualificar 
el sòl destinat a habitatge protegit per tal que el corresponent projecte de 
reparcel·lació el pugui assignar i amb la posterior llicència d’obres es pugui exigir. 

7.2. PAUm 049 Habitatges 
La inclusió d’aquest àmbit en la present modificació de POUM es justifica en la 
necessitat de corregir el nombre màxim d’habitatges definit  a la corresponent fitxa 
urbanística.  Amb l’objectiu de mantenir les característiques singulars dels habitatges 
existents, el POUM impedeix l’increment de sostre i limita el nombre màxim 
d’habitatges. Defineix, però, un nombre màxim d’habitatges (27) inferior a les unitats 
existents (30), la qual cosa entra en contradicció amb la intenció de mantenir les 
característiques actuals d’aquestes edificacions singulars. Amb la present 
modificació es pretén corregir aquesta situació, definint com a nombre màxim 
d’habitatges de renda lliure els existents.
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7.3. PMUt 028 Beat Pagès 
La proposta de modificació del POUM en aquest àmbit es planteja a partir de la 
identificació de la singularitat que presenta la finca objecte d’exclusió de l’àmbit (c 
Era d’en Coma 8-10) en relació a la resta de les finques que hi són incloses, d’acord 
amb les pretensions del mateix POUM. 

D’una banda, tal com s’exposa a la fitxa de característiques de l’àmbit, la delimitació 
Comprèn els terrenys vinculats als carrers Ponent i Beat Pagès que actualment es 
desenvolupen en cul-de-sac, el desenvolupament dels quals ha de suposar la 
integració en el teixit urbà d'unes parcel·les fortament condicionades per la seva 
proximitat al traçat del torrent dels Predicadors. Atenent a aquests criteris de 
delimitació, la finca que ens ocupa no es troba dins dels mateixos ni forma part del 
teixit urbà a transformar. 

De l’altra, l’àmbit vincula els objectius pretesos als terrenys amb front als carrers 
Ponent i Beat Pagès, entre els quals la finca en qüestió no s’hi inclou. En concret, la 
fitxa de característiques especifica que amb el desenvolupament de l’àmbit es pretén 
Resoldre la connexió dels carrers Beat Pagès i Ponent així com Disposar l’edificació 
de manera que es resolgui el front dels carrers inclosos en l'àmbit i es fixi la 
continuïtat dels fronts existents. En aquest sentit, la finca que ens ocupa no té 
vinculació directa amb aquests objectius de transformació de l’interior de l’illa, atès 
que, d’una banda, no té front als carrers esmentats, i de l’altra no forma part de les 
finques que han de permetre donar continuïtat als fronts existents, com sí que tenen 
la resta de finques incloses en l’àmbit. Tampoc sembla factible cap ordenació 
alternativa que permeti vincular aquesta finca amb l’interior de l’illa, tenint en compte 
la seva ubicació entre finques no incloses en l’àmbit, així com la complexitat en 
l’ordenació dels sòl privats en un àmbit tan reduït. 

A partir d’aquestes consideracions, s’aprecia que la finca no és necessària per 
assolir els objectius pretesos amb el desenvolupament de l’àmbit, i tampoc se’n 
beneficia del seu desenvolupament, atès que només pot tenir front al carrer Era d’en 
Coma, on ja dona front, sense cap relació física amb els nou fronts viaris que el 
desenvolupament de l’àmbit han de generar.

Així mateix els objectius urbanístics que sí que es plantegen en la finca, en concret, 
l’ampliació del vial on dona front, es poden assolir mitjançant l’afectació urbanística 
directa, com es produeix a la resta de finques veïnes del carrer. Per aquest motiu la 
proposta de modificació planteja mantenir l’afectació urbanística prevista dins el Pla 
de millora urbana com a afectació urbanística directa, objecte de cessió obligatòria i 
gratuïta i d’urbanització vinculada a la sol·licitud de llicència d’obres d’edificació. En 
relació a aquest front, s’escau considerar que la finca manté les seves obligacions 
quant a possibles millores de la urbanització del carrer Era d’en Coma. 

Pel que fa a la incidència de l’exclusió de la finca en el desenvolupament de l’àmbit, 
cal considerar que es tracta d’una reducció de l’àmbit de 112,76m2 de superfície, al 
voltant d’un 4% del total de l’àmbit.

Quant a la viabilitat econòmica, s’ha avaluat el desenvolupament del Pla de millora 
urbana proposat i tal com es pot veure en l’apartat d’Estudi econòmic i financer del 
present document, es pot concloure que amb les noves determinacions és viable en 
termes econòmics i financers. 

Així doncs, es considera que l’exclusió de la finca de l’Era d’en Coma 8-10 de l’àmbit, 
suposa adaptar la delimitació de l’àmbit als objectius i criteris definits en la mateixa 
fitxa de característiques de l’àmbit, mantenint les possibilitats de desenvolupament. 
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En relació a les noves determinacions de l’àmbit en la fitxa de característiques, 
aquestes s’han ajustat per tal de garantir que el global de la proposta de modificació 
en aquest àmbit no suposa increment de sostre. En aquest sentit, el lleuger 
increment de sostre del 0,41% que suposa, es considera no significatiu i ve donat per 
la necessitat de mantenir el criteri d’arrodoniment a les 5 centèsimes  previst de 
forma genèrica en les fitxes de característiques del àmbits de planejament derivat del 
POUM.

7.4. Finca del carrer Concòrdia 
La proposta de modificació en aquesta finca té per objectiu únic corregir l’errada 
material identificada en els plànols d’ordenació, per la qual es va assignar a l’àmbit A 
el total de l’edificabilitat i el nombre màxim d’habitatges corresponent als 2 àmbits A i 
B.

Aquests 2 paràmetres es van acordar mitjançant conveni entre l’Ajuntament i la 
propietat en el marc del POUM i per tant es considera que són aquests els que ha de 
recollir el POUM i no els que finalment va reflectir per error. 

Va ser conforme a aquestes dades del conveni, que en data 26 de juny de 2020 es 
va dictar resolució d’atorgament de llicència municipal d’edificació per a la 
construcció de residència geriàtrica assistida en la parcel·la del carrer Concòrdia 57-
61, amb referència cadastral 2716010-DG0221A, considerant l’edificabilitat màxima 
permesa de 8.376,66 m2 de sostre. 

Amb l’objectiu de consolidar aquesta interpretació, es considera adient reflectir en els 
plànols d’ordenació del POUM els paràmetres acordats. 

Finalment, s’escau indicar que el contingut de la present modificació de POUM 
s’ajusta a allò que es determinen els articles 96 a 100 del Text refós de la Llei 
d’Urbanisme en relació a les modificacions de POUM i es troba justificada la 
necessitat de la iniciativa i l'oportunitat així com la conveniència en relació als 
interessos públics i privats concurrents. Tal i com s’ha exposat al llarg del document, 
no s’afecta a les determinacions que el POUM estableix respecte dels sistemes 
Zones verdes ni d’Equipaments esportius. Així mateix es considera que la proposta 
de modificació no suposa increment de sostre edificable. 

8. INFORME MEDIAMBIENTAL  
D'acord amb el que estableix l'article 7 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, 
d'avaluació ambiental, en aquesta modificació puntual de POUM no es donen els 
supòsits que fan necessari sotmetre'l a l'avaluació ambiental. Tanmateix, pel seu 
abast i característiques, el present document fa seus els criteris del POUM vigent en 
relació al desenvolupament urbanístic sostenible. 

En concret, les propostes de modificació que es plantegen pretenen resoldre 
mancances, errades o dificultats identificades en el POUM vigent mantenint els 
criteris sobre ordenació urbanística sostenible, espais lliures i sòls públics amb la 
finalitat de facilitar i/o possibilitar el seu desenvolupament.

9. MESURES PER A L’ASSOLIMENT D’UNA MOBILITAT SOSTENIBLE  
Les característiques i l’abast de la modificació de Pla no permet plantejar-se nous 
objectius en relació a la mobilitat sostenible, mantenint-se els ja previstos pel POUM 
vigent. En relació amb el Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels 
estudis d’avaluació de la mobilitat generada, es considera que no li és d’aplicació 
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atès que el present document és una modificació del planejament urbanístic general 
que no comporta una nova classificació de sòl urbà ni urbanitzable. 

Tanmateix, l’ajust de les determinacions dels àmbits que suposa el present 
document tenen per objectiu facilitar el desenvolupament d’aquests i per tant 
l’assoliment dels objectius sobre mobilitat que s’hi plantegen. 

10. MEMÒRIA SOCIAL 
La present modificació no es planteja nous objectius en relació a les previsions 
d’habitatge públic, de manera que les propostes que es plantegen sobre aquesta 
qüestió mantenen les previsions i criteris previstos pel POUM. En concret, es 
mantenen les reserves mínimes per a habitatge protegit del 30% del sostre 
residencial de nova implantació que el POUM va proposar. 

Pel que fa a l’impacte de la proposta en funció del gènere i respecte a determinats 
col·lectius socials, no es detecta que tingui efectes diferenciats sobre aquests 
col·lectius respecte de l’interès públic general, més enllà que el desenvolupament 
dels àmbits que abasta han de permetre assolir els objectius que en relació a 
aquesta qüestió es plantegen.

Manresa, juliol del 2023 
Per l’equip redactor 
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Atesa la naturalesa de la present modificació puntual del Pla general s’adjunten a 
continuació les fitxes de característiques dels àmbits que es modifiquen indicant en 
blau els aspectes que es modificats: 

_PAUt 061 Rosa Sensat 
_PAUm 049 Habitatges 
_PMUt 028 Beat Pagès

Manresa, juliol del 2023 
Per l’equip redactor 
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1.6ap

Àrea del Territori
Ajuntament de Manresa

Pla d'Ordenació Urbanística Municipal

Límit de sòl urbà
Àmbit de desenvolupament i execució
Línia d'ordenació indicativa

Límit de terme municipal
DELIMITACIONS

CONDICIONS D'EDIFICACIÓ
PROTECCIÓ PATRIMONI (PEUPM)
Element catalogat 

ESPAI LLIURE D'ILLA

J Lliure d'edificació
Ocupable en planta soterraniSJ

Edificable en planta baixaBJ

SERVITUD DE PAS PÚBLIC
NOMBRE DE PLANTESB3

A1 Sistema viari

a1 Eixos cívics i places
a2 Itineraris de vianants 

DE COMUNICACIÓ 

Passatgesa3

A2 Sistema ferroviari

Recorreguts per a vianants

SISTEMES 

C1 Tècnics
MediambientalsC2

ESPAIS LLIURES

D1 Parc territorial

D2 Parc urbà
Places i jardins urbansD3

De protecció de sistemesD4

EQUIPAMENTS

HABITATGE DOTACIONAL F

E

H HIDROGRÀFIC

RESIDENCIALS

1.1 Centre històric
1.2 Àrea central
1.3 Ordenació tancada
1.4 Ordenació oberta
1.5 Ordenació de volums
1.6 Cases agrupades

1.7 Cases aïllades
ACTIVITATS ECONÒMIQUES

2.1 Ordenació tancada
2.2 Ordenació oberta

SERVEIS COMUNITARIS

ZONES

SÒL URBÀ

RESIDENCIALS[1]

[2]

[3]

ACTIVITATS ECONÒMIQUES
SERVEIS COMUNITARIS

SÒL URBANITZABLE

SÒL NO URBANITZABLE

10.1 Protecció de corredors ecològics
10.2 Agroforestal 

ESPAIS DE FUNCIONALITAT ECOLÒGICA

11

ESPAIS DE PROTECCIÓ PAISATGÍSTICA
De balços i costers
ESPAIS AGRÍCOLES HOMOGENIS

12.1 Agrícola
12.2 Agrícola de la sèquia

S LA SÈQUIA

Sòl urbà no consolidat

A3 Sistema d'estació d'autobusos
A4 Sistema d'aparcaments

D'INFRAESTRUCTURES DE SERVEIS

ZONA DE L'AGULLA
13 Agulla

Element catalogat comercial

Element catalogat nivell documental 

[X] SISTEMA INDICATIU

[X] ZONA INDICATIVA

EBIM

PROTECCIÓ ARBRES I ARBREDES

CBIM

3.1

3.2

Ordenació tancada
Ordenació oberta

Inundació T=10anys
Inundació T=100anys
Inundació T=500anys
Zona de protecció de sistemes
Zona de servitud de sistemes

Línia d'edificació de sistemes

(X) RÈGIM D'USOS ZONES 2/3

Línia de protecció paisatgística
SAF Sòl d'afectació ferroviària
SIF Reserva sistema ferroviari

Afectació règim fluvial
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Àmbit

Superfície 12.883,88 m 2

Condicions d'ordenació, edificació i ús
Sòl públic i sòl d'aprofitament privat

Les superfícies i percentatges de cessió obligatòria i gratuïta per a cada tipus de sistema, 
així com les superfícies i el percentatge de sòl d'aprofitament privat d'aquest àmbit són

Viari 5.783,25 44,89%
Espais lliures 0,00 0,00%
Equipaments 1.277,38 9,91%

Sòl privat màxim 5.823,25

Edificabilitat

Edificabilitat altres usos 1.260

Edificabilitat total 13.355
Edificabilitat residencial 12.096

45,20%

PAU
RSE

rosa sensat

Criteris d'ordenació El sòl d'aprofitament privat s'ordenarà segons la zona de cases 
agrupades (clau 1.6a).

Objectius Concretar el traçat del carrer Rosa Sensat fins a enllaçar amb 
l'avinguda dels Paisos Catalans i preveure la prolongació del carrer 
Calders
Fixar una ordenació per l'edificació més propera a l'avinguda dels 
Paisos Catalans, adient a la singularitat de l'emplaçament
Determinar una ordenació de l'edificació que permeti la seva 
integració amb les preexistències

Delimitació Comprèn els terrenys vinculats al primer tram del carrer Rosa Sensat, 
caracteritzats per la presència de l'institut Francesc Barjau i la seva 
proximitat a l'avinguda dels Paisos Catalans.

Sòl públic mínim 7.060,63 54,80%

t

m 2

m 2

m 2

m 2

m 2

m2 st
m2 st
m2 st

061

Condició de sòl urbà no consolidat

Habitatges

Sostre mínim habitatge protecció pública 3.629
Reserva mínima del sòl per a la construcció d'habitatge de protecció pública

Sostre màxim habitatge renda lliure 8.467

Règim general 20
Règim concertat 10

Nombre mínim habitatges protecció pública 52
Nombre màxim habitatges renda lliure 121

Nombre màxim d'habitatges
unitats
unitats

%
%

m2 st

m2 st

Cessions
Sòl públic Cessió obligatòria i gratuïta del sòl reservat pel planejament 

destinat a sistemes d'acord amb les finalitats establertes en aquest 
Pla d'ordenació

Aprofitament Cessió obligatòria i gratuïta del 10% d'aprofitament urbanístic de 
l'àmbit d'acord amb el que estableix la legislació urbanística vigent i 
aquest Pla d'ordenació. L'administració actuant no participarà en 
les càrregues d'urbanització dels terrenys corresponents a aquesta 
cessió, els quals s'han de cedir urbanitzats

Condicions de gestió i execució
Sistema d'actuació Execució pel sistema d'actuació de reparcel·lació dintre les 

modalitats d'iniciativa privada previstes per la legislació urbanística 
vigent, ja sigui per compensació o concertació.

Obres d'urbanització El desenvolupament de l'àmbit comportarà que els propietaris que 
hi són inclosos es facin càrrec de tots els costos d'urbanització del 
sistema viari que s'hi localitza, així com els corresponents a les 
infraestructures de connexió amb els sistemes urbanístics 
exteriors, incloses les infraestructures de sanejament que siguin 
necessàries pel funcionament de l'actuació urbanística, d'acord 
amb les determinacions d'aquest Pla d'ordenació i les prescripcions 
vigents de l'ACA. Les característiques de les obres d'urbanització 
es definiran per mitjà d'un projecte d'urbanització.

Etapes execució Es preveu que aquest àmbit es desenvolupi el segon sexenni del 
Pla d'ordenació

Les condicions d'ordenació resten reflectides en els plànols 
d'ordenació del Pla
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Règim transitori
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HAB

PAUm
Àmbit habitatges
Delimitació Comprèn els terrenys situats a l'àmbit del Cardener on se situen unes 

edificacions residencials amb dèficits d'urbanització que la delimitació 
de l'àmbit té per objectiu resoldre. El polígon d'actuació es delimita 
d'acord amb la modificació de Pla PGM 0405 Parc del Cardener, 
aprovada definitivament el 30 de març del 2006

Superfície 3.034,75 m2

Condició de sòl urbà no consolidat

Objectius Resoldre els dèficits d'urbanització del conjunt d'habitatges existent

Possibilitar el manteniment d'unes edificacions residencials singulars

Condicions d'ordenació, edificació i ús
Sòl públic i sòl d'aprofitament privat
Les superfícies i percentatges de cessió obligatòria i gratuïta per a cada tipus de sistema, 
així com les superfícies i el percentatge de sòl d'aprofitament privat d'aquest àmbit són

Sòl públic mínim 2.093,06 m2 68,97%
Viari 2.093,06 m2 68,97%
Espais lliures 0,00 m2 0,00%
Equipaments 0,00 m2 0,00%

Sòl privat màxim 941,69 m2 31,03%

Edificabilitat 
Edificabilitat total 2.399 m2 st

Edificabilitat residencial 2.399 m2 st
Edificabilitat altres usos m2 st

Habitatges 
Reserva mínima del sòl per a la construcció d'habitatge de protecció pública
Sostre mínim habitatge protecció pública m2 st

Règim general %
Règim concertat %

Sostre màxim habitatge renda lliure 2.399 m 2st
Nombre màxim d'habitatges

Nombre mínim habitatges protecció pública 0 unitats
Nombre màxim habitatges renda lliure            els existents

Criteris d'ordenació El sòl d'aprofitament privat s'ordenarà segons la zona d'ordenació de
volums (clau 1.5). No es fixa nou sostre edificable el qual correspon 
a l'edificació existent, per la qual cosa, no és permès l'augment de 
sostre i només es preveu la possibilitat de la seva substitució o 

transformació sempre que no suposi un augment de sostre o de 
volum.

Les condicions d'ordenació resten reflectides en els plànols 
d'ordenació del Pla. En qualsevol cas, es mantindran les condicions 
actuals de les edificacions, mantenint la imatge original. Els sòls 
lliures d'edificació hauran de tractar-se amb jardineria. Pel que fa a 
les condicions d'ús, els usos diferents del d'habitatge només són 
permesos a la planta baixa.

Cessions
Sòl públic Cessió obligatòria i gratuïta del sòl reservat pel planejament destinat 

a sistemes d'acord amb les finalitats establertes en aquest Pla 
d'ordenació

Aprofitament D'acord amb el que estableix la legislació urbanística vigent i aquest 
Pla d'ordenació, el seu desenvolupament no resta sotmès a la 
cessió obligatòria i gratuïta del 10% d'aprofitament urbanístic

Condicions de gestió i execució
Sistema d'actuació Execució pel sistema d'actuació de reparcel·lació en la modalitat de 

cooperació

Obres d'urbanització El desenvolupament de l'àmbit comportarà que els propietaris que hi 
són inclosos es facin càrrec de tots els costos d'urbanització del 
sistema viari definit, així com els corresponents a les 
infraestructures de connexió amb els sistemes urbanístics exteriors, 
incloses les infraestructures de sanejament que siguin necessàries 
pel funcionament de l'actuació urbanística, d'acord amb les 
determinacions d'aquest Pla d'ordenació i les prescripcions vigents 
de l'ACA. Les característiques de les obres d'urbanització es 
definiran per mitjà d'un projecte d'urbanització.

Etapes execució Es preveu que aquest àmbit es desenvolupi el segon sexenni del Pla
 d'ordenació
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028
BEA

PMUt
Àmbit beat pagès
Delimitació Comprèn els terrenys vinculats als carrers Ponent i Beat Pagès que 

actualment es desenvolupen en cul-de-sac, el desenvolupament dels 
quals ha de suposar la integració en el teixit urbà d'unes parcel·les 
fortament condicionades per la seva proximitat al traçat del torrent dels 
Predicadors. El Pla d'ordenació preveu el seu desenvolupament amb un
 ús global residencial i la concreció de la seva proposta d'ordenació a 
partir d'un Pla de millora urbana

Superfície 2.704,05 m2

Condició de sòl urbà no consolidat

Objectius Resoldre la connexió dels carrers Beat Pagès i Ponent

Disposar l'edificació de manera que es resolgui el front dels carrers 
inclosos en l'àmbit i es fixi la continuïtat dels fronts existents

Condicions d'ordenació, edificació i ús
Sòl públic i sòl d'aprofitament privat
Els percentatges de cessió obligatòria i gratuïta per a cada tipus de sistema, així com el 
percentatge de sòl d'aprofitament privat d'aquest àmbit són

Sòl públic 47%
Viari 47%
Espais lliures 0%
Equipaments 0%

Sòl d'aprofitament privat 53%

Edificabilitat
Ús residencial 1,25 m2 st/ m2s

 Altres usos 0,30 m2 st/ m2s
 Edificabilitat total 1,55 m2 st/ m2s

Habitatges
Densitat màxima 145 hab/ha
Percentatge mínim del sostre residencial definitiu previst per habitatge de protecció pública

Règim gener 20%
Règim concertat 10%

Criteris d'ordenació Es fixa com a vinculant la connexió dels carrers Beat Pagès i Ponent

Règim d'usos S'estableixen com a usos principals i compatibles de l'àmbit els 
determinats per a les zones residencials (clau 1)

Cessions
Sòl públic Cessió obligatòria i gratuïta del sòl reservat pel planejament destinat 

a sistemes d'acord amb les finalitats establertes en aquest Pla 
d'ordenació

Aprofitament Cessió obligatòria i gratuïta del 10% d'aprofitament urbanístic de 
l'àmbit d'acord amb el que estableix la legislació urbanística vigent i 
aquest Pla d'ordenació. L'administració actuant no participarà en les 
càrregues d'urbanització dels terrenys corresponents a aquesta 
cessió, els quals s'han de cedir urbanitzats

Condicions de gestió i execució
Sistema d'actuació Execució pel sistema d'actuació de reparcel·lació en la modalitat de 

cooperació

Obres d'urbanització El desenvolupament de l'àmbit comportarà que els propietaris que hi 
són inclosos es facin càrrec de tots els costos d'urbanització del 
sistema viari que s'hi localitza, així com els corresponents a les 
infraestructures de connexió amb els sistemes urbanístics exteriors, 
incloses les infraestructures de sanejament que siguin necessàries 
pel funcionament de l'actuació urbanística, d'acord amb les 
determinacions d'aquest Pla d'ordenació i les prescripcions vigents 
de l'ACA. Les característiques de les obres d'urbanització es 
definiran per mitjà d'un projecte d'urbanització.

Etapes execució Es preveu que aquest àmbit es desenvolupi el tercer sexenni del Pla 
d'ordenació
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L’avaluació econòmica i financera ha de contenir l’estimació del cost econòmic de les 
actuacions previstes, la determinació del caràcter públic o privat de les inversions 
necessàries per a l’execució del pla, les previsions de finançament públic i l’anàlisi de 
la viabilitat financera de les actuacions derivades de l’execució del pla.  
 
Atès que el present document proposa la modificació del POUM, d’acord amb l’art. 
59.1.e i 59.3.d del TRLU ha de contenir l'avaluació econòmica i financera de les 
actuacions proposades així com l’informe de sostenibilitat econòmica amb la 
ponderació de l'impacte de les actuacions previstes en les finances públiques de les 
administracions responsables de la implantació i el manteniment de les 
infraestructures i de la implantació i prestació dels serveis necessaris.  
 
1. AVALUACIÓ ECONÒMICA 
La present modificació de POUM proposa diversos ajustos en àmbits pendents de 
desenvolupament. Per la naturalesa dels canvis proposats, es considera que poden 
tenir incidència en la viabilitat econòmica del sector: 
 
_PMUt 028 Beat Pagès 
 
Pel que fa al PAUt 061 Rosa Sensat es considera que les noves determinacions no 
alteren les condicions de viabilitat econòmica, atès que suposa concretar la ubicació 
física de l’habitatge protegit ja previst pel POUM i considerat en l’avaluació de la 
viabilitat. 
 
Quant al i el PAUm 049 Habitatges, en no ser objecte de cessió d’aprofitament, el 
POUM no va avaluar-ne la viabilitat econòmica. Tanmateix, es considera que les 
noves determinacions que es proposen no tenen incidència en aquest aspecte. 
 
 
VIABILITAT DEL SECTOR  PMUt 028 Beat Pagès 
Per a l’anàlisi, doncs, cal considerar els costos de transformació i de construcció i 
posar-los en relació als ingressos que es puguin obtenir del desenvolupament. 
 
L’àmbit preveu com a càrregues d’urbanització la creació de 1.270,90 m2 de sistema 
viari.  
 
A partir de l’anàlisi del costos d’urbanització que s’han dut a terme darrerament a la 
ciutat, s’estimen uns costos d’urbanització de 207 €/ m2 per viari rodat amb serveis. 
Quant al desenvolupament del polígon, de la mateixa manera que es va fer l’estudi 
econòmic del POUM, s’estima un 10% de la despesa de transformació. En relació als 
enderrocs i les indemnitzacions, s’han considerat els imports previstos al POUM 
incrementats en un 14,60% corresponent a l’estimació de l’increment d’IPC produït 
en aquest anys. 
 
Pel que fa als costos de construcció de l’edificació, s’han considerat els costos 
unitaris per a edificació entre mitgeres del BEC del 4rt trimestre de 2022 reduïts un 
5% atès que, tal i com s’exposa en el POUM, aquesta font se situa al voltant del 30% 
per sobre de la mitjana de costos de construcció publicats per les diferents fonts 
consultades. Així, doncs, la xifra adoptada és de 1.253,46 €/m2 per als usos 
residencials i 1.122,31 €/m2 per a altres usos. 
 
Finalment, per a determinar el valor en venda de la nova edificació s’han considerat 
els preus unitaris de referència de l’estudi de mercat realitzat. A partir d’aquest estudi 
de mercat actual, els valors adoptats, doncs, són 2.392,35 €/m2 per l’habitatge 
plurifamiliar lliure i 1.453,74 €/m2 per l’habitatge protegit i 2.082,01 €/m2 per a usos 
terciaris.  
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Per a l’aplicació del mètode residual estàtic, d’acord amb l’art. 22 del Reial Decret 
1492/2011, de 24 d’octubre de 2011, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions 
de la Llei del sòl, es considera el coeficient K=1,4. 
 
El resum de les dades i dels càlculs pel mètode residual estàtic és el següent: 
 
PMU t 028 Beat Pagès

paràmetres urbanístics

Superfície total 2.704,05

Sòl públic 1.270,90

v iari 1.270,90

espais lliures 0,00

equipament 0,00

Sòl privat 1.433,15

Sostre màxim 4.191,28

residencial 3.380,06

lliure 2.366,04

hpo 1.014,02

altres usos 811,22

Cessió aprofitament 10%

paràmetres econòmics

preu unitari €/m2 total €

costos de transformació

cost ordinari d'urbanització

v iari rodat amb serveis 207,00 263.077,02

enderrocs 35.700,19

indemnitzacions 270.650,35

despeses de gestió PAU 10,00% 26.307,70

595.735,27

costos d'edificació

residencial 1.253,46 2.965.737,65

hpo 992,20 1.006.109,40

altres usos 1.122,31 910.435,52

4.882.282,57

cessió d'aprofitament

valor repercussió residencial lliure 455,36 1.077.408,61

valor repercussió residencial HPO 219,25 222.323,61

valor repercussió altres usos 364,84 295.962,87

1.595.695,09

percentatge 10,00% 159.569,51

valor en venda edificació

residencial lliure 2.392,35 5.094.364,29

residencial hpo 1.453,74 1.474.119,62

altres usos 2.082,01 1.688.957,74

8.257.441,65

benefi K= 1,40 2.359.269,04

5.898.172,61
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valor residual sòl

costos de transformació -595.735,27

costos d'edificació -4.882.282,57

cessió aprofitament -159.569,51

valor en venda edificació 5.898.172,61

260.585,26

valor residual del sòl €/m2 sòl 96,37  
 
Així doncs, tenint en compte la xifra de 96,37 € de valor residual del sòl resultant del 
valor total en venda de l’edificació un cop restades les despeses associades, es 
considera que el sector és viable en termes econòmics i financers.  
 
 
2. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONÒMICA 
D’acord amb l’art. 59.3.d del TRLUC cal avaluar l’impacte en les hisendes públiques 
de la implantació i manteniment a càrrec de l’ajuntament de la proposta de 
modificació. 
 
Tanmateix, ateses les característiques de les propostes de modificació que no 
modifiquen les condicions en relació a la implantació i el manteniment dels sòls 
públics que s’hi preveuen en relació al previst pel POUM vigent es considera que les 
noves determinacions no tenen impacte sobre les hisendes públiques. En aquest 
sentit, els ajustos de superfícies de sòls públics que es proposen no són significatius 
en relació al volum de total de sòl públics municipals. 
 
Manresa, juliol del 2023 
Per l’equip redactor 
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Atès l’abast dels objectius i les determinacions previstos en la present modificació 
puntual del POUM, es preveu mantenir el Pla d’etapes que s’estableix en les 
respectives  fitxes de característiques dels sectors.  
 
Manresa, juliol del 2023 
Per l’equip redactor 
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Àmbit

Superfície 12.883,88 m 2

Condicions d'ordenació, edificació i ús
Sòl públic i sòl d'aprofitament privat

Les superfícies i percentatges de cessió obligatòria i gratuïta per a cada tipus de sistema, 
així com les superfícies i el percentatge de sòl d'aprofitament privat d'aquest àmbit són

Viari 5.783,25 44,89%
Espais lliures 0,00 0,00%
Equipaments 1.277,38 9,91%

Sòl privat màxim 5.823,25

Edificabilitat

Edificabilitat altres usos 1.260

Edificabilitat total 13.355
Edificabilitat residencial 12.096

45,20%

PAU
RSE

rosa sensat

Criteris d'ordenació El sòl d'aprofitament privat s'ordenarà segons la zona de cases 
agrupades (clau 1.6a).

Objectius Concretar el traçat del carrer Rosa Sensat fins a enllaçar amb 
l'avinguda dels Paisos Catalans i preveure la prolongació del carrer 
Calders
Fixar una ordenació per l'edificació més propera a l'avinguda dels 
Paisos Catalans, adient a la singularitat de l'emplaçament
Determinar una ordenació de l'edificació que permeti la seva 
integració amb les preexistències

Delimitació Comprèn els terrenys vinculats al primer tram del carrer Rosa Sensat, 
caracteritzats per la presència de l'institut Francesc Barjau i la seva 
proximitat a l'avinguda dels Paisos Catalans.

Sòl públic mínim 7.060,63 54,80%

t

m 2

m 2

m 2

m 2

m 2

m2 st
m2 st
m2 st

061

Condició de sòl urbà no consolidat

Habitatges

Sostre mínim habitatge protecció pública 3.629
Reserva mínima del sòl per a la construcció d'habitatge de protecció pública

Sostre màxim habitatge renda lliure 8.467

Règim general 20
Règim concertat 10

Nombre mínim habitatges protecció pública 52
Nombre màxim habitatges renda lliure 121

Nombre màxim d'habitatges
unitats
unitats

%
%

m2 st

m2 st

Cessions
Sòl públic Cessió obligatòria i gratuïta del sòl reservat pel planejament 

destinat a sistemes d'acord amb les finalitats establertes en aquest 
Pla d'ordenació

Aprofitament Cessió obligatòria i gratuïta del 10% d'aprofitament urbanístic de 
l'àmbit d'acord amb el que estableix la legislació urbanística vigent i 
aquest Pla d'ordenació. L'administració actuant no participarà en 
les càrregues d'urbanització dels terrenys corresponents a aquesta 
cessió, els quals s'han de cedir urbanitzats

Condicions de gestió i execució
Sistema d'actuació Execució pel sistema d'actuació de reparcel·lació dintre les 

modalitats d'iniciativa privada previstes per la legislació urbanística 
vigent, ja sigui per compensació o concertació.

Obres d'urbanització El desenvolupament de l'àmbit comportarà que els propietaris que 
hi són inclosos es facin càrrec de tots els costos d'urbanització del 
sistema viari que s'hi localitza, així com els corresponents a les 
infraestructures de connexió amb els sistemes urbanístics 
exteriors, incloses les infraestructures de sanejament que siguin 
necessàries pel funcionament de l'actuació urbanística, d'acord 
amb les determinacions d'aquest Pla d'ordenació i les prescripcions 
vigents de l'ACA. Les característiques de les obres d'urbanització 
es definiran per mitjà d'un projecte d'urbanització.

Etapes execució Es preveu que aquest àmbit es desenvolupi el segon sexenni del 
Pla d'ordenació

Les condicions d'ordenació resten reflectides en els plànols 
d'ordenació del Pla

A banda del règim urbanístic fixat per l’article 53 del TRLU sobre usos i obres de caràcter 
provisional, en les construccions i instal•lacions preexistents en el sector s’hi podran 
autoritzar com a usos provisionals els usos admesos en la zona urbanística d’ordenació de 
volums (clau 1.5), així com les obres vinculades a aquests usos.

Règim transitori
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Àmbit

Superfície 3.034,75 m 2

Condicions d'ordenació, edificació i ús
Sòl públic i sòl d'aprofitament privat

Les superfícies i percentatges de cessió obligatòria i gratuïta per a cada tipus de sistema, 
així com les superfícies i el percentatge de sòl d'aprofitament privat d'aquest àmbit són

Viari 2.093,06 68,97%
Espais lliures 0,00 0,00%
Equipaments 0,00 0,00%

Sòl privat màxim 941,69

Edificabilitat

Edificabilitat altres usos

Edificabilitat total 2.399
Edificabilitat residencial 2.399

31,03%

PAU
HAB

habitatges

Criteris d'ordenació El sòl d'aprofitament privat s'ordenarà segons la zona d'ordenació 
de volums (clau 1.5). No es fixa nou sostre edificable el qual 
correspon a l'edificació existent, per la qual cosa, no és permès 
l'augment de sostre i només es preveu la possibilitat de la seva 

Objectius Resoldre els dèficits d'urbanització del conjunt d'habitatges existent

Possibilitar el manteniment d'unes edificacions residencials singulars

Delimitació Comprèn els terrenys situats a l'àmbit del Cardener on se situen unes 
edificacions residencials amb dèficits d'urbanització que la delimitació 
de l'àmbit té per objectiu resoldre. El polígon d'actuació es delimita 
d'acord amb la modificació de Pla PGM 0405 Parc del Cardener, 
aprovada definitivament el 30 de març del 2006

Sòl públic mínim 2.093,06 68,97%

m

m 2

m 2

m 2

m 2

m 2

m2 st
m2 st
m2 st

049

Condició de sòl urbà no consolidat

Habitatges

Sostre mínim habitatge protecció pública
Reserva mínima del sòl per a la construcció d'habitatge de protecció pública

Sostre màxim habitatge renda lliure 2.399

Règim general
Règim concertat

Nombre mínim habitatges protecció pública 0
Nombre màxim habitatges renda lliure 27

Nombre màxim d'habitatges
unitats
unitats

%
%

m2 st

m2 st

Cessions

substitució o transformació sempre que no suposi un augment de 
sostre o de volum.

Sòl públic Cessió obligatòria i gratuïta del sòl reservat pel planejament 
destinat a sistemes d'acord amb les finalitats establertes en aquest 
Pla d'ordenació

Aprofitament D'acord amb el que estableix la legislació urbanística vigent i 
aquest Pla d'ordenació, el seu desenvolupament no resta sotmès a 
la cessió obligatòria i gratuïta del 10% d'aprofitament urbanístic

Condicions de gestió i execució
Sistema d'actuació Execució pel sistema d'actuació de reparcel·lació en la modalitat de 

cooperació
Obres d'urbanització El desenvolupament de l'àmbit comportarà que els propietaris que 

hi són inclosos es facin càrrec de tots els costos d'urbanització del 
sistema viari definit, així com els corresponents a les 
infraestructures de connexió amb els sistemes urbanístics 
exteriors, incloses les infraestructures de sanejament que siguin 
necessàries pel funcionament de l'actuació urbanística, d'acord 
amb les determinacions d'aquest Pla d'ordenació i les prescripcions 
vigents de l'ACA. Les característiques de les obres d'urbanització 
es definiran per mitjà d'un projecte d'urbanització.

Etapes execució Es preveu que aquest àmbit es desenvolupi el segon sexenni del 
Pla d'ordenació

Les condicions d'ordenació resten reflectides en els plànols 
d'ordenació del Pla. En qualsevol cas, es mantindran les 
condicions actuals de les edificacions, mantenint la imatge original. 
Els sòls lliures d'edificació hauran de tractar-se amb jardineria. Pel 
que fa a les condicions d'ús, els usos diferents del d'habitatge 
només són permesos a la planta baixa.
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Àmbit

Superfície 2.816,81 m 2

Condicions d'ordenació, edificació i ús
Sòl públic i sòl d'aprofitament privat
Els percentatges de cessió obligatòria i gratuïta per a cada tipus de sistema, així com el 
percentatge de sòl d'aprofitament privat d'aquest àmbit són

Edificabilitat

PMU
BEA

beat pagès

Criteris d'ordenació Es fixa com a vinculant la connexió dels carrers Beat Pagès i 
Ponent

Objectius Resoldre la connexió dels carrers Beat Pagès i Ponent

Disposar l'edificació de manera que es resolgui el front dels carrers 
inclosos en l'àmbit i es fixi la continuïtat dels fronts existents

Delimitació Comprèn els terrenys vinculats als carrers Ponent i Beat Pagès que 
actualment es desenvolupen en cul-de-sac, el desenvolupament dels 
quals ha de suposar la integració en el teixit urbà d'unes parcel·les 
fortament condicionades per la seva proximitat al traçat del torrent 
dels Predicadors. El Pla d'ordenació preveu el seu desenvolupament 
amb un ús global residencial i la concreció de la seva proposta 
d'ordenació a partir d'un Pla de millora urbana

t

S'estableixen com a usos principals i compatibles de l'àmbit els 
determinats per a les zones residencials (clau 1)

Sòl públic 45%
Viari 45%

Sòl d'aprofitament privat 55%

Ús residencial 1,30
Altres usos 0,30
Edificabilitat total 1,60

028

m2 st/ 2m s

Espais lliures 0%
Equipaments 0%

m2 st/ 2m s
m2 st/ 2m s

Règim d'usos

Condició de sòl urbà no consolidat

Habitatges

Percentatge mínim del sostre residencial definitiu previst per habitatge de protecció pública
Règim general 20
Règim concertat 10

%
%

hab/haDensitat màxima 145

Cessions
Sòl públic Cessió obligatòria i gratuïta del sòl reservat pel planejament 

destinat a sistemes d'acord amb les finalitats establertes en aquest 
Pla d'ordenació

Aprofitament Cessió obligatòria i gratuïta del 10% d'aprofitament urbanístic de 
l'àmbit d'acord amb el que estableix la legislació urbanística vigent i 
aquest Pla d'ordenació. L'administració actuant no participarà en 
les càrregues d'urbanització dels terrenys corresponents a aquesta 
cessió, els quals s'han de cedir urbanitzats

Condicions de gestió i execució
Sistema d'actuació Execució pel sistema d'actuació de reparcel·lació en la modalitat de 

cooperació
Obres d'urbanització El desenvolupament de l'àmbit comportarà que els propietaris que 

hi són inclosos es facin càrrec de tots els costos d'urbanització del 
sistema viari que s'hi localitza, així com els corresponents a les 
infraestructures de connexió amb els sistemes urbanístics 
exteriors, incloses les infraestructures de sanejament que siguin 
necessàries pel funcionament de l'actuació urbanística, d'acord 
amb les determinacions d'aquest Pla d'ordenació i les prescripcions 
vigents de l'ACA. Les característiques de les obres d'urbanització 
es definiran per mitjà d'un projecte d'urbanització.

Etapes execució Es preveu que aquest àmbit es desenvolupi el tercer sexenni del 
Pla d'ordenació
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