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1. AMBIT DE L’ESTUDI DE DETALL

L'ambit del present Estudi de Detall (d’ara endavant ED) és el corresponent a la Unitat
d'Actuacio 4 definida pel Pla Especial de Reforma Interior Barreres, incorporant a més
dues porcions qualificades de Viari, en el carrer Barreres i el carrer del Pou, amb la
exclusiva finalitat de permetre el pas per a comunicar aparcaments en planta
soterrani. El calculs d'acompliment de parametres d'edificabilitat, densitat, etc... es
realitzen sempre respecte 'ambit de la Unitat d’Actuacié, evidentment.

L'ambit limita al nord amb el carrer de les Barreres, just davant la Unitat d'actuacio 1,
inclosa també dins 'ambit del Pla Especial Barreres, ja desenvolupada i amb les
noves edificacions realitzades. A I'est amb el carrer Tahones. Al sud amb la
prolongacié del carrer Tahones que amb un gir de 90° entronca amb el carrer
Campanes. | a l'oest, i amb forma irregular limita amb el vial en cul de sac anomenat
Carrer del Pou i amb una edificaci6 existent inclosa dins I'ambit que té facana amb el
carrer Muralla de Sant Francesc.

La superficie de I'ambit de la Unitat d'actuacié prevista al Pla Especial Barreres és de
2197 m?, que un cop realitzats el ajusts necessaris per adequar-lo a la base
Topografica que disposem, en resulta una superficie de 2.134,27 m2. Variacié que per
altra banda és del 2,855% i per tant inferior al 5% admissible. Per altra banda, la
superficie de I'ambit de I'Estudi de Detall és de 2.233,80 m?, un cop incorporades les
dues porcions de viari esmentades.

2. INTERVINENTS

Propietat i encarrec

El promotor del projecte és Foment de la Rehabilitacid6 Urbana a Manresa, s.a.
(FORUM s.a.), amb seu social a la Pl. Immaculada 3, baixos, Manresa 08240, teléfon
93-872.56.01.

El seu representant és en Francesc Carné i Babia, gerent de I'entitat.

Técnics responsables
El Técnic redactor i responsable del present document “Estudi de Detall UA-4
Barreres” és en Ramon Bacardit Reguant, col.legiat n® 32832/4 al COAC.

3. DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT VIGENT
El Planejament vigent en 'ambit de I'ED és el seguent:

A. Pla General d’'Ordenacié Urbana de Manresa, PGOU, aprovat definitivament en
data de de 23 de maig de 1997.

B. Pla Especial Barreres, PEB, el qual fou aprovat definitvament en data de 22 de
gener de 1997.

C. Modificacié Puntual de la normativa del Pla General de Manresa per establir les
condicions d'integracio de les faganes de les carreteres de Cardona i de Vic i les

Muralles de Sant Francesc, Sant Domeénec i del Carme, el qual fou aprovat o—

definitivament en data de 31 de maig de 2007

I ORUMSE !
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A. PLA GENERAL DE MANRESA

El Pla General de Manresa, en la seva Disposicio Transitoria Tercera, Vigéncia figures
de Planejament aprovades anteriorment al Pla, en el seu apartat primer, déna vigéncia
a la figura de planejament corresponent al Pla Especial Barreres, ja que aquest
document fou aprovat amb anterioritat al Pla General. D’aquesta manera, mitjangant la
Disposicié Transitoria, el Pla General que entrava posteriorment en vigor incorporava
les determinacions del Pla Especial.

B. PLA ESPECIAL BARRERES

El Pla Especial Barreres, aprovat anteriorment a l'aprovacié del Pla General,
delimitava dins del seu ambit 5 unitats d'actuacié, amb un Sistema d'actuacié per
expropiacio o cooperacio, segons el cas, i una programacié d'execucié per quadrienis
per a cadascuna de les diferents Unitats d’Actuacié. La UA4 es preveu desenvolupar
pel sistema d'actuacio per cooperacio, i executar al segon quadrieni (2002-2005).

A continuacio es transcriuen aquelles parts dels articles del PEB que fan referéncia
directa o incideixen en el desenvolupament de la UA 4:

CAPITOL |. DISPOSICIONS GENERALS

Article 2. Qualificacio del sl
1. El planol d'ordenacié “Qualificacit del sol” grafia les qualificacions que reben la
totalitat dels terrenys compressos en I'ambit del pla i que sén les segiients:
a. Sistemes locals:
- D3: places i jardins urbans
- D4: recorreguts peatonals
- E4: equipament cultural
b. Subzones:
- 1.1.a: Nucli antic, subzona de conservaci6 i rehabilitacié.
- 1.1.b: Nucli antic, subzona de nova edificacié aliniacié de vial.
= 1..1.c: Nucli antic, subzona de nova edif. volumetria especifica.

Article 3. Unitats d’actuacio
1. Es delimiten les cinc unitats d'actuacié grafiades en el planol “Delimitacié
d’Unitats d'Actuacio”, les quals tindran la denominacié i s'executaran en els
quadriennis i pel sistema d'actuacié que s'indiquen a continuacio:

rimer quadrienni segon quadrienni tercer quadrieni
Cooperacio UA.4 UA.2, UA.3, UAS
Expropiacié | UA.1 (prep. de sol) UA.1 (procés edific.)

2. Les Unitats d'actuacio, el sistema de les quals sigui el de cooperacié, quan no
s'executin en el quadrienni indicat quedaran automaticament programades per
al quadrienni segiient i pel sistema d’actuacié d’expropiacié. (...)

3. Quan el sistema d'actuacio sigui el de cooperaci6, 'aprovacié definitiva de la
reparcellacié no requerira la prévia o simultania aprovacié definitiva del
Projecte d'urbanitzacié.

Article 4. Unitats d'ordenacio

1. Es defineix com a unitat d'ordenacié I'ambit territorial la totalitat del qual es
subjecta a un Unic Estudi de Detall (ED) preceptiu i previ a 'execucié, sense
possiblitat de redactar un ED per a cada una de les parcel-les integrants.

2. El PEB determina tres Unitats d'ordenacié. Dos corresponen a cada una de les
Untitats d'actuacié UA.4 i UA.5. La tercera Unitat d'actuaci afecta al conjunt
de tot el sol inclds en les UA.1, UA.2 i UA.3 amb el fi exclusiu de determinar de
forma conjunta la regulacié especifica dels seus fronts edificats.

Article 5. Unitats minimes d'edificacio
1. S’enten per unitats minimes d'edificacio a I'ambit que ha désser objecte d'un
projecte arquitectonic.
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2. La finalitat de les unitats minimes d'edificacio és la d'aconseguir

homogeneitzar el ritme de faganes i la d'aconseguir coordinar el procés
d'execucié de I'edificacié amb les possibilitats d'aprofitament del subsal.

Article 6. Terminis d'edificacio

1.

Per a cada subzona, els propietaris de les parcelles no edificades hauran
d'empendre l'edificacié en el termini maxim de dos anys des que tinguin la
condicié de solar en les parcelles que es troben en la subzona 1.12, o des de
la recepcid de les obres d'urbanitzacié quan la parcella es trobi en les
subzones 1.1b o 1.1c. A aquests efectes tindran la consicié de solars les
finques on hi hagi construccions paralitzades, ruinoses, derruides o
inadequades al lloc en qué radiguin.

CAPITOL Il. DETERMINACIONS PEL DESENVOLUPAMENT DEL PEB.

Article 7. Caracteristiques de les Unitats d’actuacio

UA.1 UA.2 UA.3 UA.4 UA.5
1. Superficie sector 3.480 m? 1.999 m? 1.737 m? 2197 m? 1.035 m?
2. index ocup. bruta 53,0% 44.7% 36,5% 68,2% 69,8%
3. Edificabilitat bruta | 2,46 m¥m2| 2,10 m*¥m?| 1,82 m¥m?| 3,41 m¥m?| 2,79 m¥m?
4. Clau Subzona 1.1b 1.1.b 1.1b 11.c 1.1.c
5. Sist. d'actuacié Expropiacié | Cooperacio | Cooperacié | Cooperacio | Cooperacié

Article 8. Regulacio dels Sistemes

1.

2.
3.

El sol qualificat com a ‘places i jardins urbans’ (Clau D3) comprén sols
destinats a espais lliures que complementen I'estructura dels espais lliures de
'assentament urba, fonamentada en els parcs urbans.

Els sol qualificats com a places i jardins urbans seran de titularitat ptblica.

En aquesta qualificacié tan sols s'accepten aquells usos i activitats
absolutament compatibles amb I'lis d’aparcament soterrani sempre i quan sigui
de titularitat publica.

Pel que respecta a la regulacié de les condicions d’ordenacio i edificacio el
PEB determina que aquests espais s'han d'ordenar amb arbrat i jardineria,
procurant la utilitzacié d’espécies autoctones ifo aldctones. No s'admet cap
tipus d'edificacié excepte instal-lacions accesséries que, en qualsevol cas, no
suposaran una ocupacié superior al 5% de la superficie de cada espai. En el
suposit de previsi6 d'aparcaments soterranis, caldra garantir el correcte
enjardinament d'aquetss espais, presrrvant espais susceptibles d'arbotitzacio.

Article 9. Regulacié de subzones

1.

2.

Definicié

S'estableixen les segiients tres subzones:

- 1.1.a Nucli Antic. Subzona de conservacio | rehabilitacié
Comprén els sdls caracteritzats per un procés d'urbanitzacio i
edificacié tradicional, amb una qualitat ambinetal que el PEB vol
preservar recollint les caracteristiques de la seva ordenaci6 i establint
les mesures de proteccié adequades, tot regulant les condicions de
renovacié i substituci6. Aixé es qualifiquen les parcel-les que han
quedat excloses de tota Unitat d’Actuacié.

- 1.1b. Nucli antic. Subzona de nova edifi. segons aliniaci6 de vial.

- 1.1¢. Nucli antic. Subzona de nova edifi. volumetria especifica.
Comprén els sols inclosos dins d'untitats d'actuacié que s'ordenaran
segons volumetria especifica. Cada un dels ambits delimtitats per les
corresponents Untiats d'actuacié defineix una Untiat d’'Ordenacié que
cal desenvolupar a través d'un Estudi de Detall, amb el qual es
cxoncretaran les corresponents condicions de parcel-lacio i edificacio.

Condicions de parcel-lacié

T
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Estudi de detall UA-4 Barreres. Manresa.

2.1 Front
minim de
parcel-la
2.2 Superficie

minima de
parcel-la

Gener 2008

1.1.a 1.1.b 1.1.c

Tot respectant el minim de 7m és el que es
determini amb els corresponents Estudis de

Minim de 7m
d'amplada

Detall, i per defecte el que senyalen les unitats
minimes d'edificacié delimitades en el planol

‘Delimitacié d’unitats d'actuacio’.

La que resulti de multiplicar la profunditat

La que es
determini amb

edificable amb el front minim de parcel-la 'Estudi de Detall.

3. Condicions de I'edificacio

3.1 Fondaria
edificable

3.2 Patid'llla

33
Edificabilitat

3.4 Aliniacio

3.5 Algada
reguladora

3.6 Algada
lliure entre
forjats

37
Composicié
de la fagana

3.8 Elements
sortints

3.9 Cossos
sortints

3.10 Coberta

FORUM..

Habitatge | Rehabilitacid de Manresa

1.1.a 1.1.b

1.1.c

La que senyala el planol ‘Qualificacio del sol’

Correspon com a pati d'illa I'espai assenyalat amb
la clau *J' (jardi privat) en el planol 'Qualificacio del
sol'. Ha de quedat lliure de_tota edificacio.

Parametre que cal
determinar amb el
corresponent ED.

Parametre que resulta de I'aplicacio de la fondaria
edificable i el nombre maxim de plantes, que &s
defineixen en el planol ‘Qualificacié del sol'".

index que el PEB
determina per a
cada UA ique 'ED
concretara amb la
seva proposta
d'ordenacio
volumétrica.

L'edificacio ha d'ajustar amb caracter obligatori a
I'aliniacié de vial senyalada en el planol
‘Qualificacié del sol en tot el front de parcella.

Les que determini
per a cada edifici el
corresponent ED

La que es senyala en el planoil ‘Qualificacié del sol’
amb la segiient correspondéncia de nombre de

La que concreti per
a cada cas 'ED amb
les seglents

plantes i algada maxims: alcades max:
- J: No edificable
-J: No edificable - J: No edificable - B3: PB+3PP
-B3:PB+3PP(13.0m -B3:PB+3PP(13.6m) (13.6m)
-B4:PB+4PP(16.0m -B4:PB+4PP(16.8m) - B4: PB+4PP
(16.8m)

- planta soterrani > = 2.2m
- planta baixa >=3.0mi<4.00m
- planta pis>=27m

Els parametres relatius | Els parametres que es determinin amb el
als acabats i colors de | corresponent ED, tot respectant la regulacio del
fagana, als elements i | PE de proteccié del patrimoni.

cossos sortints i a la
coberta es regira pel

PE de proteccio de |

baixants vistos.

En planta baixa es permetran socols que no
¢ sobresurtin més de 5cm el pla de fagana. En
ggﬁad:jsg%iacﬁ‘qi{é;nelﬁ plantes pis la volada maxima és de 20cm.
No es permet el pas de les xarxes dels
patrimoni elements técnics d'instal- Iacion;; sortints del pla
i de fagana ni les xarxes aéries, | s'insta a les

' companyies subministradores a retirar i soterrar

les xarxes existents, També es prohibeixen els

coresponent ED.

Només s'admeten en les plantes pis d'edificis
amb la facana a carrers d’'amplada superior a
5m, | amb la condici6 que la seva volada no
sigui superior a 80cm ni al 5% de 'ample de la
via. La superficie total sera inferior al 50% de la
superficie total de la facana. En qualsevol cas,
aquets extrems es podran concretar amb el

Inclinada a dues aigles
amb un pendent del
30%, formada per teula
ceramica tipus arab. No
s'admet |a substitucio
de la coberta per un
terrat, perd si que es
podra fer el terrat si
queda integrat deins el
pla inclinat de la
coberta.

En general es regula
per les
determinacions de la
subzona 1.1.b.
Malgrat aixd es
permetra la
substitucio de la
coberta per un terrat
sempre que la
solucié estigui el
suficientment
raonada i explicada
en el corresponent

ED.
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4. Condicions d'us

1.1.a 1.1.b 11.¢c
4.1 Usos S'estableixen com a admesos els seglients usos:
admesos -Habitatge unifamiliar i plurifamiliar

- Comercial i magatzem

- Oficines i serveis

- Hoteler i restauracié

- Inddstria de primera i segona categoria

- Aparcament en locals per 8 o0 mes cotxes de cabuda
- Educatius i esportiu

- Sanitari-assistencial

- Cultural, associatiu | religiés

- Serveis pulblics | administratius

C. MODIFICACIO PUNTUAL DE PGM A L'AMBIT DE LES MURALLES

En data de 31 de maig de 2007 la Comissid Territorial d’'Urbanisme de Barcelona
aprova definitivament el document ‘Modificacié Puntual de la Normativa del Pla
General de Manresa per establir les condicions d'integracié de les faganes de les
carreteres de Cardona i de Vic i les muralles de Sant Francesc Sant Doménec i del
Carme'.

L'ambit d’'incidéncia d'aques document inclou el 'unitat d’edificacié inclosa a la UA.4
que té fagana al carrer Muralla Sant Francesc, i d'acord amb la classificacio que
realiza el document, esta inclos en el Tram 40, segons es desprén del planols del
document.

El document estableix una Regulaci6 General dels trets configuratius segons la
classificacio que es tracti, i una Regulacio especifica. En I'aprovacié definitiva la CUB
introduii d'ofici una diligéncia en la qual es feia constar una prescripcié referent a la
Regulacio especifica en casos de substitucié de I'edificacié existent.

Pel que fa a lincidéncia d’aquest document, i en concret de la Regulacido General i
Regulacié especifica, en I'ambit del present ED, és minima, ja que pel fet d'estar
qualificat de Clau 1.1 i per no incloure cap Element d'especial interés ni cap Front
Significatiu, la normativa del document es remet al compliment de la normativa que el
Pla General estableix, i que en aquest cas sera la que estableix el PEB. Tan sols fer
esment que en els articles 7 i 8, es fa referéncia als punts d'amidament de I'algada
reguladora i al l'ubicaci®¢ maxima de la cota de la planta baixa, que per les
caracteristiques del nostre front, no tenen incidéncia al present ED. Per contra, 'article
9 si que hi incideix en la composicidé de les obertures de la planta baixa, als rétols i
l'ubicacié d'instal-lacions de serveis en le facanes, punts que si que cal que la
normativa del present ED tingui en compte.

Pel que fa a lincidéncia de la Prescripcio introduida d'ofici per la CUB en I'aprovacio
definitiva del document, aquesta afecta en la composicié del volum que té fagana al
carrer Sant Francesc, de manera que l'Ultima planta haura de recular-se 3,00m
respecte el pla de fagana.

A continuacid es transcriuen aquelles parts dels articles del document de Modificacid
que fan referéncia directa o incideixen en el desenvolupament de la UA 4:

Art. 9 Normativa d'aplicacié general.
a.- composicio o
Amb caracter general, les faganes s'organitzaran en eixos verticals de
composicié que necessariament hauran d'ordenar els forats de la planta baixa
amb els de les plantes pis. =

. RAMOIN BACARDIT REGUANT E
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b.- entresols

c.- rétols
La possibilitat d'installaci6 de rétols estard condicionada per les
caracteristiques de I'edificacié en que s’emplacin i 'espai piblic de I'entorn. A
tal efecte no poden desfigurar la continuitat i composicié general de la fagana
ni ocultar elements arquitectonics o decoratius d'interés. En el cas que tinguin
illuminacio, aquesta no pot comportar enliuernament de la via publica ni
intermiténcies molestes a I'entorn.
Els rétols unicament serna admissibles a la planta baixa | I'entresol de la
fagana que ddna a 'espai pulblic; necessariament s’hauran d'installar en les
obertures de la fagana i en cap cas poden perjudicar els accessos i les
condicions minimes de ventilacié i il-luminacié naturals dels locals meés enlla
del fixat per la normativa corresponent.
La part ocupada pel rétol no superard el 25% de la superficie total en que
s'emplaci, la seva fondaria sera inferior a 15cm i no sobresortira del pla de
facana.
No s'admeten rétols en sitaucié perpendicular a la fagana, tipus bandera.

d.- instal-lacié d'aparells técnics
No s'admet la instal-lacié d'aparells tecnics (aparells d'aire condicionat,
antenes paraboliques, ... a les fagnes dels edificis ni visibles des de la via
publica.
Independentment que la seva instal-lacié es dugui a terme en el moment de la
construccié de l'edifici o en posterioritat per part dels futurs propietaris, els
projectes hauran de contemplar la previsio del seu emplagament i la
preinstal-lacio en el moment d'obtenir la corresponent llicéncia d'obra.
Aquesta limitacié no afecta les ventilacions i preses d'aire d'installacions de
climatitzacio, en que la maquinaria resta amagada mitjangant reixes i religues
incorporades als forats arquitectonics.

Art. 10 Regulacié general dels trets configuratius.

a.- ambit d'aplicacioé
El present document és d'aplicacié amb caracter general a tots els edificis de
'ambit, amb les especificitats que correspongui dels articles 11, 121 13 de la
present normativa.

b.- zona de nucli antic (clau 1.1)
Es manté inalterada la normativa del Pla General, amb la condicié especifica
segiient: les edificacions amb aquesta qualificacié que formalitzen la carretera
de Vic segueixen adscrites, quan a les condicions d'edificacié, al regulat per la
zona d'eixample (clau 1.3) amb les modificacions incorporades per la present
normativa.

Co=uis

Art. 11 Regulacid especifica dels fronts significatius.
Art. 12 Regulacié especifica dels elements d'especial interés

Art. 13 Regulacio especifica per trams
D'acord amb la documentacié grafica del present document, ‘planols de proposta
de la série P2’ la solucié concreta de cada tram de fagana és la segient:

Tram 40 (muralla Sant Francesc entre el c. Barreres i de Sant Francesc)
Substitucié o modificacié de les edificacions d'acord a |a regulacio general.

Diligéncia a I'aprovacié definitiva:

1.1 article 10.f.- Regulacié especifica en casos de substitucié de I'edificacio existent.
“ La darrer planta es reculara 3,00m respecte el Pla de fagana. S'admet compensar
la diferéncia d'aprofitament mitjangant l'increment de fondaria edificable (sense
superar el limit de qualificacié entre zones i sistemes del Pla general)".
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4. ESTAT ACTUAL

L'ambit inclos en el present Estudi de Detall, es troba al limit oest del nucli antic de la
ciutat de Manresa, i incorpora dues porcions d'edificacions existents, una formant illa i
I'altre sent part d'una altra illa d'edificacions.

Topografia i entorn

Tan I'ambit inclés en el present ED, com el seu entorn inmmediat, es troba en un
entorn urba plenament consolidat per les edificacions, pertanyents al casc antic de la
ciutat, dins I'antic recinte emmurallat de la ciutat mediaval, i just al limit d'aquest.
D'aqui al nom del carrer limitrof a I' oest de I'ambit : Muralla de Sant Francesc. Les
edificacions veines son per tant antigues i generalment presenten deficiéncies en el
seu estat de conservacié. Com a excepcio, i fruit d'anteriors processos de reforma
urbana, trobem dues intervencions; al nord de 'ambit les noves edificacions incloses
en la UA-1 i al sud de I'ambit la unitat edificatoria inclosa en la UA-5, totes dues dins
I'ambit del Pla Especial Barreres.

Es disposa de topografia recent i valida de I'espai public existent inclos en I'ambit,
perd en existir edificacions en illa sense pati interior, en bona part de la superficie
existent, no es disposa informacié de les cotes del sl que apareixeran en realitzar-se
els enderrocs de les edificacion. Amb tot, es preveu que la cota mantindra la logica
topografica dels vials topografiats.

A excepcié de I'unitat d'edificacions existents que tenen facana amb el carrer de la
Muralla, I'ambit es manté en una sola cota topografica, tan en la direccio nord-sud
com en I'est-oest presentant una gran regularitat pel que fa als diferencials de cota en
tot el seu ambit, de manera que practicament no existeix diferencial de cota,
mantenint-se aquesta en coordenades absolutes en la cota 221.80 aproximadament.

Pel que fa a l'edificacio existent que queda inclosa dins I'ambit en la vessant oest ien
un tall e la direccié est-oest, és a dir en la directiu perpendicular al carrer Muralla de
Sant Francesc, aquesta salva un desnivell respecte a la cota esmentada de 221.80m
de menys 2.30m aproximadament. Just al que és el front de I'ED en el carrer Muralla,
es produeix un lleuger pendent descendent en sentit nord-sud d'uns 65cm
aproximadament

Estructura de la propietat

Els terrenys inclosos en I'ambit del present ED, a part dels corresponents a vials
plblics, consten segons cadastre, a 19 finques diferents, segons el seglent detall:

nam. Ref. Cadastral _Adrega Titular
1 21993-06 C/ Barreres 25
2 21993-07 C/ Barreres 23
3 21993-08 C/ Barreres 21
4 219893-09 C/ Barreres 19
5 21893-10 C/ Barreres 17
6 21993-11 C/ Barreres 15
7 21983-12 C/ Barreres 13
8 21993-13 C/ Tahonas 2
9 21983-14 C/ Tahonas 4
10 21993-15 C/ Tahonas 6
11 21993-16 C/ Tahonas B
12 21993-17 C/ Tahonas 10
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13 21993-18 C/ Tahonas 12
14 21993-19 C/ Tahonas 14
15 21993-20 C/ Tahonas 16
16 21993-28 Muralla St. Francesc 23
17 21993-31 C/ del Pou 1
18 21993-32 C/ del Pou 3
19 21993-35 C/ del Pou 5

Edificacions existents i activitats existents

Les edificacions existents en I'ambit es poden diferenciar tipoldgicament en dues, per
una banda tenim I'edificacio corresponent a un antic concessionari de vehicles, que és
I'edificacié que té fagana al carrer Muralla de Sant Francesc, que consta de planta
baixa i altell, que data de finals dels anys 80's. Al nimero Tahones 12 és un solar.

La resta d'edificacions, tal i com ja s'ha fet esment, corresponen a edificacions
antigues, segons la tipologia d’habitatges unifamiliars entremitgeres o bloc plurifamiliar
d'una entitat per planta. La majoria d'aquestes edificacions daten d'entre mitjans i
finals del segle XIX i estan obsoletes gairebé totes. En I'actualitat estan també gairebé
totes sense us i deshabitades, a excepci6 de les finques numero 17 i 21 del carrer
Barreres, 10 del Carrer Tahones i 3 del carrer del Pou, que tenen habitades totes o
alguna de les entitats privatives amb (s residencial.

5. JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA | PROCEDENCIA DE L’ED.

La redaccié del present Estudi de Detall es justifica per la necessitat de concretar i
definir els parametres d'edificacié i ordenacié que regularan els posteriors projectes
tan de Reparcel-laci6 com de d'edificacio, tal i com aixi estableix el Pla Especial
Barreres, i per tant es considera procedent la seva formulacié en tan en quant déna
compliment al PEB.

En concret, el Pla Especial Barreres, en el seu article 4 ‘Unitats d'ordenacid’, defineix
el concepte d'Unitat d'Ordenacié6 com a I'ambit subjecte a un Estudi de Detall, i
estableix que la UA-4 és un unica Unitat d'Ordenacié.

Aixi, en el seu article 9, el PEB especifica la necessitat de la Redaccié del present ED,
per tal de concretar les condicions de parcel-lacio i edificacié. En concret, és objectiu
del present Estudi de Detall, el definir els parametres referents a les Condicions de
parcellacié i de l'edificacié, aixi com regular els usos admesos en el subsol dels
sistemes.

6. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

La proposta recull els trets basics de la definicié6 geométrica de I'espai public i del sol
privat que preveia el Pla Especial Barreres, introduint alguns matisos pel que fa a
aliniacions d'edificacit de plantes baixes i plantes terceres, quartes i sotacobertes.

El sostre d'aprofitament privat s'ubica en dues Unitats peces o Unitats Minimes
d'edificacio, que es regulen, d'acord amb la clau 1.1c que assigna el PEB, segons el
sistema d'ordenacié volumétrica.
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6.1 Espai public

L’operaci6 de renovacio urbana que representa I'execuci6 d'aguesta Unitat d’Actuacio
comporta 'esponjament del teixit urba existent, obtenint més quantitat d’espai public i
de més qualitat. Aixi, doncs, I'espai central que apareix en l'intersecci6 de prolongar el
carrer del Pou amb el carrer Tahones, significa un petit focus de centralitat al voltant
del qual s'estructura I'espai public de I'entorn més immediat.

L’estudi de detall preveu l'obertura d'un pas peatonal porxat a través de la Unitat
d'edificacio 2 vers la placa de nova creaci6, de manera que es reforca el caracter de
pol local d'atracci6. Aquest pas porxat salva el desnivell existent entre la cota del
carrer Muralla St. Francesc i la cota de la plaga, d'una 2,30m aproximadament.

6.2 Ordenaci6 de I'edificacié residencial

Es defineixen dues Unitats d’Edificacio, corresponents a les dues peces d'edificacio
residencial que hi ha dins I'ambit d'actuacidé, mantenint-ne les caracteristiques
principals que ja preveia el Pla Especial Barreres. La delimitaci6 d’aquestes dues
Unitats d'edificacié garanteix la unitat compositiva de cadascuna encara que hi hagi
més de dues parcel-les.

S'estableix que cadascuna de les Unitats d'Edificaci6 formaran doncs una Unica
entitat compositiva, amb un unic acces a aparcament.

L'estudi de Detall per a cada Unitat d’edificacio estableix el sostre assignat, les rasants
i aliniacions, les respectives cotes d’amidament de lalcada reguladora maxima, les
cotes de coronament, els galibs per a cadascuna de les plantes, aixi com la resta de
parametres d'ordenacio de I'edificacio.

Unitat d'Edificacio 1

Es la que té 4 faganes, als carrer Barreres, Tahones i del Pou, i a la plaga de nova
creaci6. S'estableix un unica cota de referéncia de la planta baixa, i es proposen unes
reculades de ledificaci6 en planta baixa, a fi i efecte d'acompanyar visuals i
recorreguts vers els nous espais obtinguts.

En planta 42 i sotacoberta, s'estableixen perimetres maxims diferents de I'obligatori
establert per a la resta de plantes pis, seguint un doble criteri, el d’assolir millors
condicions de salubritat i el compositiu. Aixi doncs, en planta 4? s'estableix un
perimetre reculat del pla de fagana al carrer del Pou, de forma no paral-lela a aquest,
per tal d'evitar I'aparicié de planta 4 en front un carrer d'amplada de 5m. En planta
sotacoberta, s'estableix un perimetre maxim regulador coincident en el de planta 42
per a la fagana del carrer del Pou, que s'enretira un minim de 4m respecte la resta de
plans de fagana.

Unitat d'Edificacié 2

Es la que té facana a Muralla de St. Francesc i a la nova plaga que es crea, ha de
salvar el desnivell entre les cotes d'aguestes dues faganes. En els planols es grafia la
linia corresponent al lloc geometric equidistant entre les dues aliniacions de faganes.

Aixi doncs, i tenint en compte la diferéncia de cota que té el volum edificatori per a
cadascuna de les dues faganes, s'aplica tan I'alcada reguladora maxima com el
numero maxim de plantes a cada fagana. Aplicant el numero maxim de plantes de
PB+4PP, tenim que la planta 4%, per la cota del carrer del Pou arriba vers el carrer
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Muralla com a maxim fins a l'interseccié d'aquesta amb una linia de 45° que arrenca
de l'alcada reguladora maxima establerta pel carrer de cota inferior i que és, per a
PB+4PP de 16,80m.

L'estudi de Detall estableix un galib obligatori comu per aquesta planta esmentada i
per la seva inferior, de manera que dins el perfil regulador maxim, es compleix també
la reculada de 3m, que estableix la diligéncia d'aprovacié definitiva que conté el
document de Modificacié Puntual de PGM a 'ambit de Muralles, per a I'Ultima planta.
Veure seccions indicatives. En planta 42, i a l'indret de I'encontre d’aquesta UE amb
I'edificacio veina fora d'ambit ubicada al carrer del Pou, es produeix una reculada
d’'aquesta planta per tal que en pla de fagana no es produeixi un salt entre aquesta
planta 4% i la planta tercera de l'edificacié veina que és la maxima permesa pel
planejament.

Tal i com s’ha comentat en la descripcié de I'espai public, es preveu un pas porxat de
planta baixa o planta baixa i pis, segons la facana que es tracti, d'una amplada
minima de 4m, que permeti 'accés peatonal directe des del carrer Muralla fins a la
placa de nova creacié. L'aliniacié obligatoria de les plantes pis en tota l'algada
corresponent a aquest pas es fixa reculada 3m respecte el pla de fagana a fi d'integrar
compositivament la reculada de les dues Ultimes plantes que s’ha esmentat en el
segon paragraf del present apartat.

6.3 Servituts

En el planol Proposta d'Ordenacid. Servituts, es defineixen els diferents tipus de
servituts que hauran de ser previstes en el correponent Projecte de Reparcel-lacio, i
que sobn les seglents:

Pas public en sl privat

Es el cas del pas porxat en la UE2 que conecta el D3 amb el carrer Muralla de sant
Francesc, i és també el cas dels espais generats en les reculades de la planta baixa
de la UE1.

Pas privat en subsol.

Aquesta servitut és la que permet la possibilitat de vincular el possible aparcament en
el subsol del D3 i 'aparcament dels solars propietat de Forum SA, ubicats al nimero 6
i nimero 21 del carrer del Pou i carrer Muralla respectivament.

6.4 Aparcament en subsol

Ates la manca generalitzada de places d’aparcament que hi ha a la zona, es creu
oportu preveure la possible utilitzacié del subsol del sistema de Places i jardins urbans
D3 per a usos d'aparcament. En aquest sentit, el Projecte de Reparcel-lacié descriura
el subsol del sistema de places i jardins urbans D3 inclds en 'ambit d’actuacio del
present ED, com a finca resultant independent de caracter patrimonial que
s'adjudicara a I'Ajuntament de Manresa, en compliment de larticle 231.2 de la
normativa del Pla General, que admet I's d'aparcament en subsél de Places i Jardins
Urbans sempre que sigui de titularitat ptblica.

Aixi doncs, | d'acord amb el que estableix I'article 162 del Text Refos de la Llei
d'Urbanisme, I'Estudi de Detall preveu que I'Ajuntament de Manresa podra constituir
un dret de superficie als subsol de I'espais publics qualificat com a places i jardins
urbans (clau D3), per destinar-lo a aparcament.
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L'estudi de Detall permet la possible la vinculacio funcional d'aquest aparcament amb
el ja existent en 'antic ambit de la UA5 i amb la parcel-la edificable corresponent a la
UEZ, i la possibilitat de vincular-lo també, mitjancant un pas per sota el carrer del Pou,
amb la propietat de Forum S.A. ubicada al nimero 6 i namero 21 del carrer del Pou i
carrer Muralla respectivament.

6.5 Edificabilitat

El sostre previst al sector, es situa en les dues unitats d'edificacid, UE1 i UE2, i
s'assigna a cadascuna d'elles en consonancia al que es desprén dels volums que es
defineixen en els planols adjunts al corresponent ED, dins els perimetres i perfils
definits per a cada planta.

S'assignen 3.660,20m? a la UE1 i 3.146,65m? a la UE2, partint d’'un sostre total de
6.806,85m?st. D'acord amb el criteri establert pels Serveis Técnics de I'ajuntament de
Manresa, el sostre total és el resultat de multiplicar per 5 plantes (PB+4PP) el sol
destinat a propietat privada. Aquest sostre és inferior al resultant de multiplicar I'index
d'edificabilitat bruta de 3,41m?st/m?sol que preveia el Pla Especial Barreres.

6.6 Densitat

Per a l'ambit del present ED, es preveuen un total de 80 habitatges, resultants de
preveure, per al sostre destinat a usos residencials, una mitjana de 70m? construits
per habitatge. Els 80 habitatges es distribueixen en 43 la UE1 i 37 la UE2, seguint la
mateixa logica esmentada per a la definicié del niumero maxim d’habitatges.
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B. TAULES DE DADES
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QUADRE 1

QUADRE COMPARATIU DE CARACTERISTIQUES

Gener 2008

SEGONS PEB SEGONS TOPOGRAFIC |[ESTUDI DE DETALL
UA.4 BARRERES
SUPERFICIE TOTAL 2.197 m? 100,00%| 2.134,27 m?100,00%, 2.233,80 m?100,00%,
SOL PUBLIC 699 m? 31,80% 772,90 m? 31,80% 772,90 m? 31,80%
Viari 79,14 m? 79,14 m?
Places i jardins urbans D3 693,76 m? 693,76 m?
SOL D'APROFITAMENT PRIVAT 1.498 m* 68,20% 1.361,37 m? 63,79% 1.361,37 m? 60,94%
SERVITUTS PAS EN SUBSOL 99,53 m?
SOSTRE MAXIM EDIFICABLE 7.490 m? 7.277,86 m? 6.806,85 m?
EDIFICABILITAT BRUTA MAXIMA | 3,41 m2st/m?sol 3,41 m?st/m?sol 3,28 m3st/m?sol
OCUPACIO 68,20% 63,70% 63,70%
SISTEMA ACTUACIO Cooperacio Cooperacio Cooperacié
QUADRE 2
QUADRE DE DADES UNITATS EDIFICACIO
UE1 UE2 TOTAL
SOSTRE 3.660,20 m? 3.146,65 m? 6.806,85 m?
NUM. HABITATGES 43 37 80
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C. NORMATIVA
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CAPITOL PRIMER. DISPOSICIONS GENERALS

Art. 1 Objecte i ambit

L'ambit del present Estudi de Detall és el grafiat en el planols, i corresponent a
la Unitat d’Actuacié 4 definida pel Pla Especial de Reforma Interior Barreres, i
incloent unes porcions fora de I'ambit de la UA, corresponenta a la previsio de
constitucié de servitut de pas en subsol.

La present Normativa és d'aplicacié a la totalitat de I'ambit.

Art. 2

Art. 3

Marc Legal

1

El Planejament Vigent és, a més del Pla General de Manresa, aprovat
definitivament en data de 23 de maig de 1997, els segtient:.

- Pla Especial Barreres, PEB, el qual fou aprovat definitivament en data de
22 de gener de 1997.

- Modificacié Puntual de la normativa del Pla General de Manresa per
establir les condicions d'integracié de les facanes de les carreteres de
Cardona i de Vic i les Muralles de Sant Frnacesc, Sant Doménec i del
Carme el qual fou aprovat definitivament en data de 31 de maig de 2007

Per tot alldb que no quedi expressament especificat en la present
Normativa, seran d'aplicaci¢ les determinacions del Pla General.

Interpretacié de la Normativa

1.

Les determinacions de la present normativa s'interpretaran en el seu
conjunt i atenent a la seva intencionalitat, de conformitat amb els objectius i
finalitats que s'indiquen a la memoria i al Planejament vigent.

En el supdsit de dubte, imprecisi6 o contradiccié entre els diferents
documents que constitueixen I'Estudi de Detall, tindran preferéncia les
determinacions contingudes en els documents normatius o vinculants
sobre les contingudes en els documents informatius. En cas de
contradiccio entre  documents d'igual tipus, tindran preferéncia aquelles
determinacions que impliquin espais publics i d'interés public més amplis
i/lo un index menor d’aprofitament. En cas de contradiccié entre planols
d'igual caracter, tindran preferéncia les determinacions contingudes en els
documents amb el divisor més petit en I'escala grafica.

Art. 4 Contingut i caracter

.. LR
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El document de Modificacié Puntual de Pla General a 'ambit dels Sectors Est,
consta dels documents seglents:

- Memoria

- Taules de dades
- Normativa

- Planols
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CAPITOL SEGONA. REGULACIO DELS SISTEMES

Art. 5 Regulaci6 de caracter general

La regulacio dels sols qualificats com a sistema viari i com a places i jardins
urbans, s'ajustara al Pla General.

SECCIO PRIMERA. Regulaci6 de caracter particular del sistema viari. Clau A1.

Art. 6 Ordenacio del subsol

1. Ocupacié maxima. En el planol Proposta d'Ordenacié. Servituts, s'estableix
una Servitut de pas en subsol al carrer del pou per permetre la
comunicacié de I'aparcament ubicat en el subsoél del D3 amb el solars
propietat de Forum SA amb facana al carrer Muralla Sant Francesc.
L'ocupacio de I'edificacié en subsol és la que es grafiaen I'esmentat planol,
i és de 6,50m, inclosos elements estructurals, pas de vehicles i pas de
vianants.

2. Profunditat minima. La cota maxima de coronament del sostre del pas
soterrat haura d'estar com a minim a una profunditat de 0,90m respecte la
rasant de I'eix del carrer del pou.

3. Estructura. En el projecte d'edificacié corresponent per a I'obtencid de
llicéncia d'obres, s’haura de justificar el dimensionat de I'estructura portant
d’aquest pas soterrat, d’acord amb la necessitat de pas de vehicles
pesants.

SECCIO TERCERA. Regulaci6 de caracter particular del sistema de places i
jardins urbans. Clau D3.

Art. 7 Ordenacio del subsol

1. Ocupacié maxima. En el planol Proposta d'Ordenacié. Servituts, es grafia
una l'ocupacié maxima en base a la qual, i d'acord amb l'article 162 del
Text Refés de la Llei d'Urbanisme, I'Ajuntament de Manresa podra
constituir un dret de superficie al subsol, per destinar-lo a aparcament en
les plantes que cregui oportunes.

2. El Projecte de Reparcellaci6 descriura el subsol del sistema de places i
jardins urbans (clau D3) com a finca resultant independent de caracter
patrimonial que s'adjudicara a I'ajuntament de Manresa, en compliment de
la previsio feta a 'article 231.2 de les normes urbanistiques del Pla General
de Manresa, que admet I'is d’aparcament en el subsol de places i jardins
urbans sempre que sigui de titularitat publica. Aquesta adjudicacié podra
articular-se mitjangant la simultania constitucié d’'un complexe immobiliari,
en el qual les superficies superposades tinguin caracter de finques
especials d'atribucié privativa.

3. Entre les arees d'aparcament corresponents a les finques adjudicades de
titularitat privada i 'area d'aparcament de titularitat publica previst en el

subsol del sistema de places i jardins urbans, el Projecte de Reparcel-lacié .

podra establir les servituts de pas reciproques i gratuites que
corresponguin al programa funcional de les construccions. o
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4. Estructura. En el projecte d'edificacio corresponent per a I'obtencio de
llicencia d'obres, s’haura de justificar el dimensionat de I'estructura portant
d’aquest aparcament soterrat, d’acord amb la necessitat de pas de
vehicles pesants.

5. Usos admesos. S'admet tan sols I'Us d'aparcament

6. Les places d'aparcament ubicades en la zona subjecta a dret de superficie,
hauran de quedar perfectament identificades, i ocuparan exclusivament el
subsol del sistems D3.

CAPITOL TERCER. REGULACIO DE LES ZONES

Art. 8 Regulacio de caracter general

La regulacio dels sols qualificats com a Clau 1.1c Nucli Antic. Subzona de
nova edificacid segons volumetria especifica, s'ajustara als parametres
reguladors del sistems d'ordenacié segons volumetria especifica, per
configuracié univoca o precisa.

Art. 9 Unitats minima d’edificacio

1. Es defineixen dues Unitats d'edificacid UE1 i UE2, d'acord amb la definicio
geométrica de cadascuna delles que es grafia en el planol. Proposta.
Definicié geométrica. Plantes Tipus.

2. Una Unitat d'edificacié es defineix per tal de garantir una Unica unitat
compositiva, malgrat hi hagi més d’una parcel-la amb diferent propietat.

3. Previ al procés d'edificacié d'una part d'una Unitat d'edificacié caldra
presentar un avantprojecte del conjunt de manera que es garanteixi la
unitat de Projecte, tan compositivament com de materials.

4. Per a cada Unitat d’Edificacid es permet un uUnic accés de vehicles a
'aparcament propi d’aquesta.

Art. 10 Condicions de parcel-lacié
1. Superficie minima de parcel-la. S'estableix en 200m?.
2. Fagana minima. S'estableix en 10m.
Art. 11 Edificabilitat
El sostre maxim assignat per a cadascuna de les dues UE és de:

-UE 1: 3.660,20 m?
-UE 2: 3.146,65 m?
Art. 12 Densitat
El nimero maxim d’habitatge assignat per a cadascuna de les dues UE és de:
-UE 1: 43 hab
-UE 2: 37 hab
Art. 13 Condicions d’ordenaci6 i edificacio

1. Ocupaci6 maxima. Es el grafiat en els planols de proposta i correspon al
100% de la seva superficie.

2. Perimetre Regulador. Als planols de Proposta. Definici6 Geométrica, es
fixen els perimetres reguladors maxims i/o obligatoris de tots els cossos
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Art. 13

™~

d’edificacié, i en cadascuna de les seves plantes. Els perimetres maxims

reguladors estableixen el limit maxim on es pot recolzar el Pla de facana.

Els perimetres obligatoris reguladors estableixen el Pla de fagana. S'admet

sobrepassar els perimetres reguladors dels cossos d'edificaci6 amb

elements i cossos sortints.

Perfil Regulador. Es el que fixa l'algada maxima que han d'assolir

I'edificacio.

Cota de coronament.

Alcada reguladora. Segons el numero maxim de plantes:

- En funcié del nimero maxim de plantes tenim que:

PB+3PP: 13,60m
PB+4PP: 16,80m

. Cota de referéncia de la Planta Baixa.

- UE1. S'estableix un cota de referéncia de planta baixa que es situa al
punt mig de la facana d'aquesta UE al carrer Barreres. Es la cota
+221,99.

- UE2. S'estableixen dues cotes, una per a cadascuna de les dues
facanes. En la facana al carrer Muralla, es situa en el punt mig d'aquesta
i correspon a la cota +219,44. En la fagcana a la plaga, es situa també en
el punt mig d'aquesta previ abatiment en vertadera magnitut dels dos
plans que la conformen, i tenint en compte les rasants de projecte de
I'espai public (veure plano Proposta. Perfils, i és la cota 221,89m.

Nombre de plantes. Les que es grafien en els planols de Proposta.

Algada lliure minima entre forjats. L'algada minima de les plantes baixes

sera de 3,50m i de les plantes pis 2,70m.

Cossos i elements sortints.

- La fagana de la UE2 al carrer Muralla sant Francesc, es regira per les
determinacions establertes pel sistema d’ordenacié Aliniacié de vial i per
les determinacions que estableix el document de Modificacio de PG a
I'ambit de muralles.

- En la resta de faganes de les dues UE, tan sols es permeten els cossos
sortints oberts en amples d’espai public superiors a 5m, amb un vol no
superior a 40cm.

10.Coberta. Sera plana dins el perfil regulador de cada UE.

Condicions d’us

1

. S'estableixen com a usos admesos els seiients:

Habitatge Plurifamiliar
Habitatge Unifamiliar
Comercial
Oficines i serveis
Hoteler
Restauracio
Recreatiu
Industria artesanal
Industria urbana
Taller reparacié vehicles
Aparcament
Educatiu

. Esportiu
Sanitari-assistencial
Cultural
Associatiu
Religios
Serveis publics i administratius

S OQTVOSITATTSQNOO0 TR
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2. En planta baixa no s'admenten usos residencials.
3. L'us comercial queda restringit en aquelles implantacions de superficie

inferior a 500m2. En qualsevol cas s'exceptuen també les galeries
comercials.

4. L'us recreatiu s'admet amb aforaments inferiors a 100persones, llevat
d’aquelles implantacions que constin d’almenys un accés des de carrers
d’amplada superior a 14m.

5. L'is de magatzem queda restringit a les implantacions de superficie
inferior a 200m?,

6. L'Us sanitari assistencial no comprén els tanatoris.

Art. 14 Condicions de les servituts d’ds public

1. S’estableixen dues servituts d’Us public, tal i com es grafia al planol P12.

Proposta. Servituts i drets de superficie. Una en planta baixa de la Unitat
d’Edificacié 1 en les faganes nors, sud i est, que afecta una superficie de
68,94m? de planta baixa. | una segona ubicada sota 'extrem nord de la
UE2, que conforma el pas porxat que travessa I'edificacié, que afecta una
superficie de 75,05m? de planta baixa.

2. Alcada minima. L'algada minima lliure de pas en la servitut creada a la
UE1 és de 3,00m, i per a la servitut de pas de la UE2, de 3,00m.

3. Un cop concretada l'edificacio, en tots aquells espais primetrals que no
siguin ocupats per I'edificaci6 en planta baixa, s'hi establira una servitut
d’'us public. A aquest efecte, la llicéncia d’edificacié quedara condicionada
a la inscripci6 de la servitut esmentada al registre de la propietat.

4. Acabat del sostre. El sostre de l'espai d’Us public haura de permetre
'encastament d’elements d'il-luminacio. A tal efecte cal preveure un espai
de fals sostre de com a minim 20cm.

5. En la servitut d's public, 'Ajuntament es fara carrec del mantemrgggtg)! .
les condicions de seguretat, neteja, enjardinament i de la il-| CEO’”’[‘”
publica. EI manteniment de [lestructura i de les dlferent@pes”—a ACORD
constructives (paviment, impermeabilitacio, ...) sera responsabilitat de |§
propieta del sol.

6. En planta baixa l'estructura vertical de [I'edificaci6 podra ocupar la
superficie de la servitut d'us public, de forma puntual i seffipre i'Gi@n&s7 ..
tracti d’elements segons la tipologia de pilars. .

7. L'urbanitzacié de la superficie de cadascuna de les dues servituts de_pas
public anird a carrec de la propietat del sol, d'acord amb els parametres=
establerts pel Projecte d’Urbanitzacié, el qual incloura [l'urbanitzaciéd
d'aquestes superficies, en determinara les despeses, i aquestes seran
rescabalades en el Projecte de Reparcel lacié.

:
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