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ESTUDI DE DETALL

CONJUNT RESIDENCIAL “SANT FRANCESC”

PROMOTOR: FORUM, S.A.

EMPLAGCAMENT: C/ St. Francesc cant. C/ Tahones MANRESA
ARQUITECTE: JOSEP M? ESQUIUS | PRAT

1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
NO ES DISPOSA EN AQUEST MOMENT DE DADES COMPLERTES.

1.2IDENTIFICACIO DE LA PROMOCIO

Promotor: FORUM, S.A.
Adrega: C/ Arquitecte Oms, 5 - MANRESA

1.3 PLANEJAMENT VIGENT

El present Estudi de Detall es redacta prenent com a base el Pla Especial
“BARRERES" definitivament aprovat amb data 22/01/97.

1.4 EL TERRITORI

El terreny objecte de I'Estudi de Detall te una topografia formada per dos plans de
terreny (I'anterior de major superficie es més baix) amb un desnivell entre ells variable.

La seva forma irregular i es el resultat de la unié de varies parcel-les del casc antic
de Manresa que s’han enderrocat. Els seus limits son els carrers de St. Francesc i el
carrer Tahones i la mitjera dels edificis d’habitatges existents.

La superficie de tota la UNITAT D’ACTUACIO es de 972 m? dels que 499,25 es
destinaran a “sol privat’, la resta 473,40 m® seran al final de I'actuacié “Sél Public”
(vegi’'s planol I-2).

En el solar no hi ha, en la actualitat cap activitat.

El planol que ha servit de base per la redaccio del present Estudi de Detall ha estat
facilitat per la Direccié General d’Arquitectura i I'Institut Catala del Sol.

El terreny te els serveis d'aigua, llum i clavegueram tot i que, probablement,
s’hauran de modificar en el Projecte d’Urbanitzacié que I'Ajuntament prepara per
aquest sector, i del que la promotora d’aquest Estudi de Detall nassumira la part
corresponent a la seva Unitat d'Actuacio.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1 MARC LEGAL. PROCEDENCIA DE LA REDACCIO DE L’ESTUDI DE
DETALL.

Ja s’ha indicat que el present Estudi de Detall es redacta en el marc legal del Pla
Especial “Barreres” aprovat definitivament amb data 22/01/97.
2.2 AMBIT

El present Estudi de Detall compren tota la Unitat d’Actuacié num. 5.

2.3 OBJECTIUS GENERALS

La necessitat de la seva redaccid ve determinada per [linterés en ordenar els
volums, d'acord amb I'article 9-3 del Pla Especial que pels terrenys qualificats de 1.1.C
prescriu que les condicions de I'edificacié es facin “amb el corresponent E.D.”.

2.4 JUSTIFICACIO DE L'ORDENACIO | LA SEVA ADEQUACIO AL
PLANEJEMENT VIGENT APLICABLE

La qualificacié urbanistica del terreny es 1.1 C: Nucli Antic, subzona de nova
edificacio segons volumetria especifica i les condicions d’edificacié son les que
s’especifiquen en I'esmentat article 9 del Pla Especial Barreres.

Com es pot veure als planols d'ordenacié 0-1, 0-2, i 0-3, s’han seguit les
especificacions en quant a:

o Condicions de 'Parcel.lacié i Condicions d’Edificacio (art. 8 apartat 2 i 3)
e Condicions d'Us (art. 8 apartat 4) que permet I'iUs d’habitatge plurifamiliar,
comercial i magatzem i aparcaments.

La necessitat de la redaccié de I'Estudi de Detall, ve donada per que cal ordenar
els volums edificables tal com indica el Pla Especial Barreres.

CRITERIS DE COMPOSICIO

a) Reculada de I'edificacié al C/ Sant Francesc.

A l'alineacio que es proposa per la futura edificacio en el C/ Sant Francesc
segueix la que determina la edificacié veina del mateix carrer situada a la
mitjera nord.

L’espai no edificat es cedira com a espai public destinat a vial.

b) Alcada de la proposta

El Pla Especial Barreres admet una algcada maxima de planta baixa, quatre
pisos sempre que no es sobrepassi I'edificabilitat prevista en el Pla Especial.
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En aquest cas s’ha optat per aquesta solucié (PB + 4P) donat que els edificis
situats davant d’aquesta promocié (al C/ Tahones) tenen actualment aquesta
alcada (vegis perspectiva que s’adjunta), que es podra mantenir en aquestes
illes veines en cas de reposicio ja que es I'algada que admet per elles el Pla
Especial Barreres.

Composicié amb els edificis veins

A fi d’ajudar a la composicié amb l'edifici vei es diferencia la planta 42 de les
inferiors mitjangant una composicié diferent (comisa i balcons) que ajudara a
donar unitat al conjunt (vegis perspectiva que s’adjunta).

La facana sud oest

La fagana sud-oest es fragmenta en dues per tal de donar-li una composicié
tipologica de fagana més estreta, ben frequient a la zona. Per aixd la meitat
d’aquesta fagana fa un lleuger voladis, que d'acord amb la normativa ocupa
menys de la meitat de la fagana i sense sobrepassar, com s'indica als quadres
adjunts I'edificabilitat total.

2.5INFRAESTRUCTURA | SERVEIS

Ja s’ha indicat que el terreny te els serveis publics minims necessaris tot i que en

el Projecte d'Urbanitzacié que redacten els serveis técnics municipals, per aquest
sector s’hauran actualitzar els acabats e instal-lacions que seran assumits per al
promotor del present Estudi de Detall.



2.6 QUADRES COMPARATIUS
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OCUPACIO

SEGONS PLA ESPECIAL BARRERAS

Ocupacié maxima -art.7
972,65 m° x 69,80% = 678,90 m?

PROPOSTA ESTUDI DETALL

473 40 m®

sol public programat

499,25 m®

ocupacié prevista (51,32%) 499,25 m?
<69,80% <678,90 m?

EDIFICABILITAT

SEGONS PLA ESPECIAL BARRERES

Edificabilitat maxima -art.7
972,65m? x 2,79 m?/m? = 2.713,70 m?

PROPOSTA ESTUDI DETALL

499,25 m? 499,25 m?
edificable en planta baixa

505,35 x 4PP = 202140 m? 2.021,40 m*
edificable en planta pis (4 PP)

Edificabilitat total prevista 2.520,65 m?
< 2.713,70 m?




2.7 JUSTIFICACIO DE LES ALINIACIONS | RASANTS
Les alineacions son les indicades al planol 0-1 i en plantes pisos, en un sol

punt, (el de la cantonada del carrer Tahones) es fa una Unica zona en voladis
davant de les placetes de nova creacio.

3_MEMORIA DE L’EXECUCIO QUE S’EN DERIVA DEL PROJECTE

3.1 GESTIO

3.1.1. No cal delimitar una Unitat d’Actuacié ja que s’ocupa tota la Unitat
d’Actuacié num. 5.

3.2.2. El sols objecte de cessi6 obligatoria i gratuita venen determinats en el
planol 0.4.

3.2 OBRES D’URBANITZACIO

Les obres d'urbanitzacié seran les que venen determinades pel planejament
vigent i vindran especificades en I'annexa d’urbanitzacié que es presentara juntament
amb I'edificacio que es projecta

3.3 L’APARCAMENT

El tipus de promocié que prepara 'INSTITUT CATALA DEL SOL i la DIRECCIO
GENERAL D’ARQUITECTURA per aquest solar, que preveu habitatges de 40 m* (tils,
fa que, en un terreny relativament petit, s’hi projectin 32 habitatges.

El soterrani que es preveu per I'aparcament no n'admet tants.

Per altre banda no es aconsellable la construccio d’'una segona planta soterrani
perqué faria perdre places de la primera planta, i perqué de I'estudi geotécnic (que
s'acompanya) se'n desprén la dificultat de l'excavacid d’aguesta segona planta
superior a la de la primera.

Per totes aquestes consideracions no es podra complir en el projecte d’edificacio
'ordenanga d’aparcaments que demanaria una plaga per habitatge, perd la solucié
presentada esta d'acord amb l'ordenanca d'aparcaments que preveu aquestes
circumstancies

L’ARQUITECTE,
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