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MEMORIA

Referent a la proposta d'ordenacio de l'edificacid d'un solar propietat de la Fundacié
Sociosanitaria de Manresa, situat entre el carrer Remei de Dalt i el Carrer Remei de Baix de
Manresa, amb desti a usos sanitaris-assistencials per ubicar-hi un Centre d'Atencié Primaria i

v
un Centre Sociosanitari.

INTRODUCCIO - DELIMITACIO DE L’AMBIT - OBJECTIUS

L'ambit d'aquest Estudi de Detall és el delimitat per dos solars contigus corresponents al n° 8-
10i 12-14 del carrer Remei de Dalt, i assenyalats en els planols adjunts.

Tal com especifica el Pla General de Manresa aprovat definitivament I'any 1997, entre els
esmentats carrers hi ha regulat un solar de propietat privada i usos diversos, ordenat segons el
tipus d'edificacio alineada a vial en la zona qualificada de nucli antic — clau 1.1 —, i també hi ha
regulada la ubicacié d'un equipament d'Us sanitari assistencial — clau E3 - sense especificar-
ne concretament ni el régim de propietat ni el tipus d'ordenacié de I'edificacio.

Els objectius d'aquest Estudi de Detall sén:

a) la concrecid d'alineacions dels dos carrers, Remei de Dalt i Remei de Baix

b) lordenacié dels volums edificats (sostre i ocupacic) d'acord a les especificacions del Pla, i
complementariament

c) la regulacié concreta del nombre de places d'aparcament obligatories atenent als usos
ubicats

d) la formalitzacio d'un pas elevat entre dos edificis enfrontats al carrer Remei de Dalt

e) la normativa aplicable

Es redacta en base al que determina I'art 26 del Decret 1/1992 sobre legislacié urbanistica a
Catalunya, i també a I'art 38 del Pla General de Manresa, per tal d’acomplir les previsions
abans esmentades, sense alteracions en I'aprofitament dels solars compresos dins I'ambit, i

sense ocasionar cap tipus de perjudici en les finques que hi delimiten.
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A - LES ALINEACIONS DEL CARRER REMEI DE DALT | REMEI DE BAIX

La proposta concreta sobre un suport digitalitzat, les mesures exactes de les alineacions del
dos carrers.

Pel que fa al carrer Remei de Dalt, sera un carrer de 6 m d'amplada, a partir de l'actual tanca
de I'Hospital de St. Andreu, oposada al solar objecte d'aquest estudi

Pel que fa al carrer Remei de Baix, serd un carrer de 5 m d'amplada, a partir de les
edificacions oposades. De la lectura dels planols d'ordenacié a escala 1/2000, aparenta que
I'esmentada alineacié seguis irregularment els actuals murs de contencié de I'aparcament de
I'Hospital, per6 s'intueix que la nova edificacié haura de mantenir el paral-lelisme amb les

faganes oposades.

Pel que fa a les rasants d'ambdés carrers, no hi ha altra possibilitat que enllagar amb
pendents uniformes els trams de carrers ja urbanitzats.

Els posteriors projectes d'urbanitzacid ja concretaran la tipologia de materials i el disseny

especific de les instal.lacions enterrades i les superficies pavimentades.

S'introdueix un nou concepte no contemplat en el Pla General, com és la connexié amb
escales entre el ¢/ Remei de Baix i ¢/ Remei de Dalt, aprofitant la construccio d'un edifici
d'utilitzacié publica, i en el llindar amb el jardi privat. Aquesta previsié estara ubicada en un

terreny de titularitat privada, que posteriorment haura de ser cedit a I's public.

Els terrenys que en la seva totalitat mesuren 1.053 m2, estan afectats per vialitat en una
superficie de 105 m2 pel carrer Remei de Dalt per tal de regularitzar-ne I'alineacié. Aixi,
d'acord al PGOU el solar mesuraria 948 m2. | per regularitzar també I'alineacié del ¢/ Remei
de Baix, es proposa incorporar al solar una superficie de 13 m2, de manera que la superficie
total sera de 961 m2.

B — ORDENACIO DE VOLUMS EDIFICATS (Sostre i ocupacid)

A partir dels dos tipus de qualificacié urbanistica en I'ambit delimitat, compararem els limits

establerts pel Pla General i els limits de la nova proposta d'ordenacié.
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Malgrat que el régim general d'ordenacié de ['edificacio pels equipaments és el de volumetria
especifica, tal com estableix I'art 248.2 del PG, quan aquests formin part d'una illa pel sistema
d'ordenacio per alineacio de carrer, s'ordenaran segons els parametres d'edificacid propis de

la zona.

En el nostre cas, 'equipament és I'acabament d'un front de fagana d'un sistema d'ordenacio
per alineacid, fins que s'entrega a una propietat privada que disposa d’'un espai lliure molt
generos i que resta qualificat de jardi privat, clau - J -. Per tan s’entén que tant la part de solar
qualificada d'equipament com la qualificada de sol residencial s’han de mesurar pels

parametres generals de la zona de nucli antic 1.1

Tenint en consideracio que el solar propietat de la Fundacié mesura topograficament 1.053
m?, i que caldra fer unes cessions de vialitat per aconseguir les alineacions assenyalades en
el PG de 105 m?, la superficie apte per l'aprofitament privat serd de 702 m? per I'equipament
E3 i 246 m? per la zona de nucli antic 1.1. Sense comptabilitzar-ho a efectes d'edificabilitat,
també es disposa de 13m2 per la correccié de l'alineacié del ¢/ Remei de Baix.

Aixi, atenent el nombre de plantes que es fixen en els criteris generals d'ordenaci¢ que és de

PB + 3PP, i d'acord a les alineacions del PGOU, ['edificabilitat maxima s'estima en:

superficie de terreny 1.053 m?
cessid de vialitat 105 m?
solar disponible sf PGOU 948 m?
zona E3 702 m? x 4 plantes = 2.808 m?
zona 1.1 246 m? x 4 plantes = 984 m?
sostre maxim 3.792 m?

Pel que fa a les ocupacions, el criteri general per als equipaments és la ocupacié de 50%, i
per la zona de nucli antic del 100%. Pero essent conseqﬁent_su_amb el mateix argument
anterior, que el sistema no és una peg¢a aillada sindé una perllongacié del sistema d'ordenacio
general de tota la illa entre els dos carrers, es considera que la ocupacié del sistema també
podra ser del 100%.
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La proposta que es presenta en els planols que s’acompanyen, ubica a cada planta el
programa previ que es demana al nou edifici, i que contempla la possibilitat de distribuir en
una planta soterranis-2 les instal.lacions generals i els aparcaments, a la planta soterranis-1 i
la planta baixa un Centre d'Atencid Primaria (CAP), i a les plantes primera, segona i tercera
una Centre sociosanitari tipus assistit o de llarga estada per a gent gran; fent del conjunt

delimitat un sol edifici destinat a usos sanitaris-assistencials.

Les superficies i ocupacions de cada una de les plantes referides son les del quadre adjunt:

planta superficie construida  superficie computable  superficie ocupada
SOT-2 883 441 (1) 883 - 92%
SOT-1 869 434 (1) 869 - 90%
PB 739 739 869 - 90%
P+1 730 730 730 - 76%
P+2 649 649 649 - 68%
P+3 483 483 483 - 50%

P Coberta (instal.lac) 201

Totals 4.554 m? 3.476 m?

(1) A les plantes soterrani sols s’hi ha computat el 50% de la seva superficie construida atés, de les quatre cares
perimetrals, sols tenen ventilacid per una d'elles coincident amb el carrer Remei de Baix

Pel que fa a les edificabilitat, comparant I'edificabilitat proposada, es palesa que no s'esgota
el limit possible (3.476 m? < 3.792 m?).

Pel que fa a l'ocupacid, en plantes soterrani s'ocupa gairebé Ia totalitat del solar, mentre que
en plantes superiors va decreixent en funcié de l'algada de l'edifici. En aquest sentit la
introduccié d'unes escales de connexié entre els dos carrers, implica que en planta baixa pel
c/ Remei de Dalt, I'edifici ocupa 869 m? dels 961 de solar, per tant hi ha una cessio per
utilitzacié publica de vialitat de 92 m?, mentre que al soterrani —2, equivalent a una planta baixa
pel c/ Remei de Baix, ['edifici ocupa 883 m? dels 961 m? de solar, per tant hi ha una cessid per

utilitzacié publica de vialitat de 78 m2.

Els altres criteris d'ordenacié esmentats a I'art 258 del PG, son: l'algada reguladora de 13.70
m, les algades entre plantes de 3.00 m per la baixa i 2.70 m per les altes. En la proposta no es

supera l'algada reguladora, i I'algada lliure entre plantes sempre és de 3,00 m.
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Les condicions estétiques, es compleixen en la seva totalitat, i es justificaran en la
corresponent llicéncia d'obres. Tot i aixd, es detalla la relacié de materials emprats en els

tancaments de fagana, extreta de la Memoria del projecte basic:

“es projecten diferents materials de fagana segons cada situacié respecte a 'entorn i segons la funcionalitat de les
dependéncies. Aixi, tots els tancaments exteriors a les plantes amb fagana a l'alineacid del ¢/ Remei de Baix, atés
que no es destinen a unitats dhabitacid, shi projecta un tancament continu, que permeti I'entrada de llum perd no
de vistes, que permeti el control de la insolacié sobretot a les dependéncies del CAP, que permeti també una
diferent distribucid en cada planta segons els usos tan diferents: aparcament, consultoris, atencié continuada, etc..;
i finalment, que representi una intervencid prou neutre en un entorn for¢a degradat. Sera un tancament metil lic a
base de lamel.les en part fixes i en part practicables, a manera de contenidor perforat pels buits i els plens, formant

un mosaic de contrastos velats de formes i colors integrats a ’entorn del nucli antic.

Al ¢/ Remei de Dalt, el tractament de la fagana és diferent: a la planta baixa que ha de donar accés al CAP i al
Centre sociosanitari, es proposa un tractament amb vidre laminat, el qual també 1'utilitzem per a fer determinades
entregues entre plantes, i per tancar exteriorment les dependéncies d’estar i menjadors de les plantes superiors.
L’element predominat d’aquesta fagana, enfrontada al pati i a I'edifici de I'Hospital, serd un aplacat de pedra
sobre fagana ventilada que s'integrard adequadament a I'entorn i a la vegada composara amb certa facilitat la

distribucié proporcionada i vertical de totes les obertures.

Per tal de minimitzar I'impacte d’aquest nou edifici en un carrer prou estret, s"ha composat la fagana de manera
que, a la direccid est, s’integri dins una tipologia d’edificacié continua en alineacié de vial fins una algada
reguladora de 13.70m; mentre que en la direccid oest, i quan s’entrega als jardins de la propietat llindant amb un
retranqueig. P’edifici perdi volum i aparenti amb una algada menys. Aquest efecte es refor¢a amb el tractament de
la fajana, de manera que quan Dedifici recula en la planta superior, s’utilitzard com a fagana el mateix material de
coberta a base d’un revestiment continu de planxa; aixi s’interpretara la darrera planta més com una coberta que es

despenja que com una tercera planta.

Finalment, pel que fa al tester. s’ha tingwt una especial cura en el gir de I'edifici a I'entrega entre els dos carrers, de
marnera que els paraments que tindrien la consideracié de mitgeres per la tipologia edificatdria del carver, s'obren i
amb planeitats diferents, ajuden a entendre com gira la fagana.”

Igualment s’acompleix I'envoivent maxima fruit de les alcades en carrers de diferent rasant,
d'acord a I'art 109.3 del PG en una seccid mitjana, atés que la irregularitat del solar contrasta
amb la regularitat de l'estructura, i aix6 provoca que en determinades seccions no s'esgoti el
perfil regulador, mentre que en d'altres s'arriba als limits maxims permesos; la qual cosa es
creu acceptable proposar atés que queden suficientment compensades les volumetries tan en
planta com en seccid, i els puntuals excessos, sobretot de I'escala principal, no signifiquen ni

un major aprofitament generalitzat de les plantes ni de la volumetria.
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C - REGULACIO DEL NOMBRE DE PLACES D'APARCAMENT

La previsio de places en funcio de I'is ve regulada per I'art 157 del PG. Per a |'ds sanitari-
assistencial és de 2 places per cada 100 m? construits. En aquest projecte, la superficie amb
aquest Us és de 3.470 m? corresponent a totes les plantes excepte la soterrani-2 i la coberta, i

per tant li pertocarien 69 places .

En la proposta edificatoria es preveu destinar per a I'aparcament la planta soterrani-2 a nivell
del carrer Remei de Baix, llevat de les reserves necessaries per a les instal.lacions que
necessiten sortida directe a via publica. El projecte executiu determinara amb exactitud el

nombre maxim de places ubicables.

Amb tot, no es preveu destinar més plantes a I'aparcament per dos motius que es justifiquen a
continuacié: en primer lloc perqué es disposa de I'estudi geotécnic que detecta capes de
margues dures a escassa profunditat de les cotes de terreny actual, i per tant amb dificultats
excessives d'excavacio; i en segon lloc perqué 'escassa dimensio del solar fa que la ubicacié
de rampes d'accés a possibles plantes inferiors o superiors minva de manera poc justificable

la capacitat efectiva de les places que hi tenen cabuda.

Per tant s'estaria en els supodsits d'exepcié que preveu I'art 158 del PGOU

D - FORMALITZACIO D'UN PAS ELEVAT AL CARRER REMEI DE DALT

Per tal de optimitzar la gestio dels centres que es pretenen projectar, tant del CAP com del
Sociosanitari, seria desitjable disposar d'una connexié funcional entre el nou edifici projectat i
I'actual Hospital de St Andreu. Entre d'altres coses, perqué I'edifici de I'Hospital ja disposa
d'un seguit de serveis generals, com son: la cuina, la bugaderia, la rehabilitacio,
I'administracié, els vestidors de personal, el jardi terapéutic, etc; els quals es poden aprofitar

tambe per al nou edifici si es disposa d'una connexié interna sense sortir a I'exterior.

Atés que no es pot fer per les plantes soterranis perqué I'Hospital no en disposa, es proposa
al carrer Remei de Dalt un pas elevat entre els dos edificis, per sobre dels 9.50 m de la rasant
del carrer, i de 2,20 m de pas lliure interior (minim exigible per la NBE-CPI-96), preparat també
a efectes d'evacuacio i de connexionat de informatica, gasos médics, etc.

S'entén que un cop aprovat aquest Estudi de Detall, caldra fer els passos administratius

necessaris per tal de poder gaudir, per part del promotor, de I'Us privatiu del vol del carrer.
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També s'entén que el projecte arquitectonic vetllara especialment el tractament estétic i de
disseny exterior d'aquest pas elevat, sobretot atenent que I'edifici de I'Hospital on s'hi recolza
esta protegit pel Pla Especial de Proteccié del Patrimoni Historico-Arquitectonic i Ambiental de

Manresa amb la identificacio P.1.

En aquest sentit, i oberta la discussié sobre si seria millor centrar el pas elevat dins la fagana
de l'edifici on s'inserta, o0 seria tolerable col.locar{o entre les obertures existents, s'esta a les
determinacions de I'Ajuntament a I'aprovacio inicial d'aquest Estudi de Detall, i el pas es
col.loca a l'eix de simetria de la fagana protegida, malgrat que la manca de perspectiva
dificilment permetra una visié optima d'aquest criteri compositiu.

Amb aixo, el pas elevat s'insereix a la nova fagana ocupant bona part del remat de pedra de

'arcada central superior, la qual quedara, ara, com arcada de pedra en un pas interior.

E - NORMATIVA

La normativa especifica per aquest Estudi de Detall manté la classificacid del sol i la
qualificacié que hi determina el Pla General, aixi com el sistema d'ordenacio de I'edificacié per
alineacio de carrer. Aquesta normativa solament fa referéncia a I'obligacié de respectar tots

els conceptes fins ara especificats, i que es resumeixen aixi:

1) la configuracié arquitectonica del nou edifici estara alineat als carrers, amb unes linies de
fagana paralel.les a les immediates oposades, a unes distancies respectives de 6 m al ¢/
Remei de Dalt i de 5 m al ¢/ Remei de Baix. Igualment es procurara una connexié amb
escales entre els dos carrers, d'una amplada minima de 2.50 m.

2) les algades reguladores i els galibs de coberta no superaran e|s maxims establerts pel Pla
General, establint-se com obligatoris els perfils reguladors especificats en les seccions de
la documentacié grafica que s'acompanya. La resta de parametres volades, composicio
de faganes, materials i colors, i usos permesos , etc, sén els regulats pel Pla General a la
zona de nucli antic.

3) pel que fa als ma'ierials emprats en els tancaments exteriors, s'estarad a les
determinacions dels 'art 258 i 259 del I'DGOU, i d'acord amb ['apartat B d’aquesta Memoria

4) el projecte executiu ubicara el maxim nombre de places d'aparcament possible, i s'estara

en els suposits d'excepcié que preveu I'art 158 del PGOU



5) per sobre del ¢/ Remei de Dalt, hi sera permés un pas elevat entre els dos edificis als

efectes de connexionar dos edificis amb els mateixos usos, amb un galib lliure minim de

9,50 m, i construit amb materials que no desvirtuin la configuracid arquitectonica de cap

dels edificis que enllaca.

6) en la documentacio grafica a escala 1/500 s'inclou el galib maxim d’ocupacié en planta de

tot el conjunt de I'edifici, corresponent al limit maxim que ocupen conjuntament les plantes

baixa i primer soterrani. No s'inclou dins aquest galib I'espai també privat que es permet

ocupar fins el limit del solar, per sota I'escala d'Us public que es projecta per enllagar el ¢/

Remei de Dalt i el ¢/ Remei de Baix, en el limit ocest del solar.

Manresa, juliol de 2001

Jaume Espinal i Farré, arquitecte
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