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MEMORIA.

1- MEMORIA INFORMATIVA,
1.0- Introduccid.

En data 18 de dasembre de 1996, la Comissid d'Urbanisme de Barcelona va aprovar
definitivament e Pla Parcial 4'ordenacid del sactor industrial Els Comtals de Manresa i
&l 28 de juny del 2000 nacorda la seva executivitat.

Aquesta Modificacid del Pla Parcial dels Comtals es redacta amb l'objectiu de millorar
alguns aspactas de l'ordenacid d'aquest Pla Parcial,

Aquest Pla Parcial es troba en fase d'execucid, ja que ha estat mrﬁlitu'inq la seva
Junta de Compensacié, aprovat definitivament el Projecte de Compensacié i aprovat
iniciakment &l seu Projecte d'urbanitzacid.

En la presant Modificacio del Pla Parcial es preveu mantenir les espais que configuren
les zones dels sbls industials, de manera que no calgui la modificacid de les
parcelles privades adjudicades en el Projects de Compensacio aprovat definitivament
| que no es faci més complexa, o més lenta, la gestid del Pla Parclal, perd s'aprofita
per a redefinir els sistemes, especialment per a dissenyar novament alguns aspectes
dels vials interiors | per & conservar amb criteris ambientals algunes de les arees
propares al riu Cardenar,

Es desenvolupa amb aquesta Modificacid el Subsector 1 de 'ambit del Pla Parcal,
definit a través d'un avang de Pla Parcial, 'aprovacid definitiva del qual es va fer el 18
de desembre de 1986 per part de la Comissid d'Urbanisme de Barcelona.

Aquesta Modificacid ha estat objecte d'un conveni urbanistic especific, signat el 2 de
juliol de 2002 i aprovat pel Ple de I'Ajuntament (el 15 d'abril precedent).
1.1- Estructura de la propietat.

Els propietaris iniclals en I'd4mbit del Pla Parcial | presents en la Compensacio
Urbanistica en aquesta area aren;

Ramén Pifiot Pladellorens, i Rosario Pladellorens Planell, amb 1.882 m2.
Adrega per a notificacions: .. .. e e

Pera Planell Ferrer, amb 2.128 m2. Adrega per a nofificacions .~ -

Costa,




Manresa), i amb DNI , @n virtut del poder atorgat el dia
21 d'octubre de 1858 davant dal nutaﬂ de Manresa, Gmés José Sanchez Ambrds.

Funderia Els Comptals, sa amn 32,205 m2. Adreca per a notificacions -

e e

Josep Fitd Validaura, amb 560 m2. Adreca per a notificacions a
Joan Estragués Vidal, amb 14.770 m2. Adrega per a nolificacions a:

Espais de domini piblic, torrents, camins | vials, amb 17.494,87 m2.
A aquests propietans, la presant Modificaclo incorpora:

CEEHPE& {Gﬂmpama Eapaﬁ:lla Dlatribuldnra de Puh’ul&m 2a), !

= Mg Sl _, amb 8.968,28 m2,
raprasuntada per. Juan lgnaml:: Elanm Alvaredo, Director d'Explotacié, amb adreca
per a notificaclons a L ™

FL

Total Superficie Pla Parcial aprovat definitivament: 271.819,00 m2. Aquesta supericie
s'ha incrementat en la present Modificacié fing a 280.681,00 m2 {augment del 3,26%).
Una part de lincrement es deu a la ampliacié de l'ambit, perd hi ha una par que &s
deu a la millor cartografia, com ja es va fer evident en el procés d'aprovacio del
Projecte de Compensacié (superficie de 273.440,00 m2). Aquesta ampliacit de 'ambit
s'adequa a les pravisions del Pla General, el qual admet fins un 5% en la precisio de
limits.

1.2- Promocio.

Promou aquesta Modificacio del Pla Parcial, la Junta de Compensacid del mateix,
representada pel senyor Eduard Sallés Costa. La Junta de compensacio del poligon
del Subsector 1 del Pla Parcial els Comtals (NIF: . "~_.77), estd domiciliada a
SR L T R = ) s S , de la qual el Sr. Sallés
n‘ostenta el camec de President del Consell Rector, segons consta en 'escriplura de
constitucié de la Junta formalitzada el dia 21 d'octubre de 1999 davant del nolari de
Manresa, senyor Ginés-José Sanchez Amords i de la sociatat,

Al costat de la Propietat, fem referéncla & la seglient societat, la qual desenvolupara
parl de ledificacid indusiral, d'acord amb el propetan rnajnntan {Immnhllﬂria Els
Eun'ltms} Ennutrur:.mm Temra-dell, sa. domiciliada - ~————- e
i representada per Josep Maria Felip Grnrn unt,
dnmlcirlata peck e

ekl




de la gual n'ostenta el carrec d'administrador, segons consta en el Registre Mercantil
de Barcelona, nim. 4926.

1.3- Planejament vigent.

El vigent Pla General d'Ordenacié de Manresa classifica el sector com a sol
urbanitzable programat. Cal assenyalar l'existéncia de la Casa dels Comtals, inclosa
com a element diinventari del Pla Especial del Proteccid del Patrimoni Historic,
Arquitectdnic i Ambiental de Manresa. Aixi mateix, el Pla Especial de proteccio
cataloga com a element protegit I'església dels Comtals, inclosa dins del mateix recinte
de la Casa.

El Pla Parcial aprovat definitivament respon al desenvolupament d'un dels Subsectors
amb que fou subdividit el sector originari mitjangant un Avang de Pla Parcial. Aquest
Subsector ha estat objecte de precisié de limits, d'acord amb els maxims superficials
permesos pel Pla General, de cara a resoldre els accessos al sector des de la
carretera i a incloure la gasolinera existent en la ordenacié d'aguests accessos. La
Modificacié no altera la resta de decisions preses en I'Avang del Pla Parcial, ja que en
ell es va demostrar clarament que era possible desenvolupar de manera coherent dos
subsectors, en els quals l'aprofitament brut mig era el mateix, que les cessions
s'ajustaven a cada un dels subsectors en els mateixos percentatges i que la xarxa vial
era completament continua. Aquesta facilitat es devia a que el subsector 2
s'emplagava a la part alta de I'ambit i amb una linia de divisi¢ clara i un ambit suficient.
Aquestes caracteristiques s'han respectat, ja que la incorporacio de la gasolinera
ocupa només sols en els limits de la carretera, separats dels que formaran el futur sol
industrial del subsector 2, situat en una terrassa superior.

Els condicionants legals i urbanistics amb una incidéncia clara per a l'ordenacié del
sector sén els seglents:

1- Determinacions quantitatives de cessions i normativa del Pla General
d'Ordenacié amb un minim de sél public del 50% del sector (25% vials, 20%
espais lliures, 5% equipaments), un coeficient brut de 0,40 m2s/m2s.

2- Cataleg municipal amb incidéncia a l'ermita de la Casa dels Comtals i el seu
entomn immediat.

3- Arees d'influéncia d'infrastructures territorials generals (ferrocarrils i carreteres).

4- Manteniment de l'equilibri d’aprofitaments i cessions intersectorials entre els
dos subsectors en que es desenvolupa l'area de sdl programat.

1.4- E| Territori.

L'ambit territorial subjecte al planejament parcial compréen una part del sector
anomenat "Els Comtals", situat a les terrasses de la riba dreta del riu Cardener, entre
la linia férria de RENFE i la carretera C-55 (antiga C-1411) d'Abrera a Manresa que la
travessa. El Pla General d'Ordenacié de Manresa preveu la implantacié d'un sector
industrial en aquest indret, recolzat sobre I'esmentada carretera que forma part de




festructura basica de comunicacions, i basat en les estructures industrials
preexistents.

1.4.1- Aspectes generals.

L'ambit de planejament parcial s'estén al llarg de la carretera C-56 d'Abrera a
Manresa. Transversalment el sector té un lleuger pendent que des del punt més baix,
prop de la depuradora (cota 185), fins al punt més alt, a la banda oest de la carretera i
per damunt de les fabriques existents. (cota 230), déna lioc a un desnivell de 45 m.
Des de fa anys han estat coexistint els usos agricoles i els industrials, sent els primers
progressivament abandonats.

Com a altres elements caracteristics del teritori destacarem d'una banda la zona de
forta vegetacié situada al sud-est del sector, riu avall, i a tocar l'area de l'ermita i el
Casa dels Comtals, les quals sén objecte de proteccié i inventari segons el Cataleg de
Manresa. Com a indUstries existents cal assenyalar la que hi ha a l'est del sector, al
costat del pas existent sobre el ferrocarril (metal-largia) , i les instal lacions situades al
nord-est, a tocar amb el sector residencial (foneria).

Pel que fa a la infrastructura viaria, cal destacar el pas existent sobre la carretera i la
necessitat de tenir en compte l'existéncia de la gasolinera, I'accessibilitat de la qual
caldra ligar a |'estructura que es planteja.

Els conreus es limiten a la franja situada a 'est de la camretera, entre aquesta i el
ferrocarril, i excloent la Casa Comtals i el seu entorn immediat, i les zones ocupades
per industria o0 vegetacié espontania, es constitueixen per cereals i ametllers, alguns
d'ells abandonats.

1.4.2- Serveis urbanistics.

Les infrastructures que hi ha amb anterioritat a la redaccié del Pla Parcial sén:

- Linies aéries d'electricitat que s'aprofitaran per alimentar el poligon segons ja es
preveia a 'Avang de Pla Parcial, amb una iinia de 110.000 V. que mantindra la
seva situacié davant el cost que comportaria el seu soterrament, d'altra banda
innecessari.

- La xarxa de teléfon existent, que corre paral-lela a la carretera mitjangant cable
coaxial.

- Pel que fa a l'aigua, no podra gaudir-se de |'actual subministrament, el qual
haura de fer-se nou.

. Els torrents s que condueixen actualment les aiglies pluvials cap al riu i el
pendent del terreny, juntament amb la proximitat de la depuradora existent,
seran els condicionaments basics per al disseny de la xarxa de clavegueram.

- Es donard compliment a lacord d'aprovacid definitva de la Comissid
d’Urbanisme de Barcelona de 18 de desembre de 1996, es qualificara d’espai
verd i de reserva viaria I'espai de 25 m. definit per l'actual carretera i la linia
d'edificacid, sent la seva destinacié a zona liiure fins que no s'executi
Fampliacié de la carretera.
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1.4.3- Edificis i activitats.

Les edificacions existents son les industries referides, la gasolinera i la Casa dels
Comtals les quals quedaran incorporades a l'ordenacidé del conjunt. A part, hi una
edificacié a peu de carretera que es preveu que ha de desaparéixer i que és el bar
“Picadilly". EI Projecte de Compensaci6 ja ha tingut en compte aquest fet.

En la ordenacié del conjunt s'ha tingut en compte ia preséncia del barri Els Comtals,
format per un grup de cases que hi ha a la part alta, a ponent del pont que travessa la
carretera, el qual ha de quedar integrat | accessible.

2- MEMORIA JUSTIFICATIVA.
2.1- Marc legal. Procedéncia de la Modificacio del Pla Parcial.

La present Modificacid del Pla Parcial, d'acord amb les previsions transitéries de la
Nova Llei d'urbanisme, es desenvolupa d'acord amb Decret Legislatiu 1/90, de Refosa
dels Textos Vigents en Matéria d'Urbanisme a Catalunya.

Es tracta d'una Modificacié del Pla Parcial ja que s'altera la delimitacic dels
equipaments, dels espais lliures i la distribucid, en particular, dels vials. La modificacio
ha anat en el sentit de lincrement dels espais lliures i verds i de I'ajust funcional dels
vials.

2.2- Ambit.

L'ambit de la Modificacié del Pia Parcial coincideix amb el Pla Parcial aprovat, excepte
en l'extrem sud ja que s'ha incorporat la gasolinera existent. Aquesta incorporacié es
fa a fi i efecte de resoldre completament els accessos des de la carretera, ja que les
sortides des de la gasolinera quedaven anullades, o molt malmeses, en [anterior
ordenacié. La modificacié de limits esta dins els marges maxims previstos en el Pla
General (maxim 5%, precisié usada 3,26%). L'ambit incorporat es resol com un segon
poligon d'actuacié, el qual no modifica el que ja esta en procés de desenvolupament.
El nou poligon permetra la gestié dels pocs sols que s'incorporen al Pla Parcial a
través de la Modificacid.

2.3- Objectius generals.

Els objectius d'aquesta Modificacio, sén:

1- Millorar els accessos al sector des de la carretera C-55. Es situen les entrades i
sortides en punts amb visibilitat, allunyats de les corbes. Es resolt o millora la
sortida i entrada des de la gasolinera i també de |la depuradora, els quals son
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compartits amb l'drea industrial. En la banda oest, la realitzacio del segon
sector del Pla Parcial podra, en el futur, allargar la sortida més cap al sud, vers
al limit del terme municipal, si aixi es veu convenient

2- Modificar els vials interiors per a un major servei al Poligon i un menor impacte
sobre el territori. S'anulla, en particular, un vial que malmetia molt els espais
liures i arbrats actuals, a est de la Casa dels Comtals, el qual, a més, era de
dificil realitzacié. Amb aquesta opcié s'ajuda a preservar els espais de 'entom
de la Casa dels Comtals per a una major proteccié de l'interés d'aquests espais
i augmentar l'area d’equipament. L'area industrial de més al sud, que limita amb
aquest vial s'ha reajustat en el seu perimetre tot fent-lo coincidir amb les feixes
del terreny i amb el limit de les arees arbrades, situades més en els pendents.

3- Ampliar I'ambit qualificat d'equipament, fent-lo coincidir amb el recinte actual de
la Casa dels Comtals.

4- Optar per una configuracio de poligon urba, en el qual poder millorar 'ordenacio
de l'edificacid, sobretot en les arees de petita industria, que seran les primeres
a desenvolupar-se, coincidint amb la primera fase del Pla Parcial. Es millora
> l'ordenacié de cara a afavorir que hi hagi una fagana a la carretera i no pas una
esquena de naus amb patis marginals enfocats a la carretera. Es resoit
completament l'ordenacié d'una illa {illa Ill) que quedava pendent d'un posterior
Estudi de Detall, el qual sera innecessari per la definici6 que es fa de vials,
espais lliures i illes industrials que quedaven pendents de definicid acurada.

5- Complementar la relacié d’'usos admesos pel Pla parcial, amb la incorporacié
de PUs d'oficines i de restauracio al servei de la industria.

6- Adequar la inversié en les obres d'urbanitzacié. Entre d'altres qUestions es
preveu revisar el trag del pont sobre la carmretera. Aquests canvis no han de
suposar, en principi, majors costos d’urbanitzacié, perd si un major aprofitament
i sentit funcional de la inversi6 prevista.

2.4- Justificacié de l'ordenacié i de la seva adequacié al planejament vigent aplicable.

. En les qualificacions industrials s'han mantingut genéricament les dues categories de
petita i gran indastria previstes al Pla Parcial aprovat, perd s'ha ajustat la seva
normativa a la de les zones assimilables per contingut del Pla General. Amb tot, s'han
precisat detalls de la Normativa aplicable.

En la qualificacié de la Modificacié es manté la categoria del Pla Parcial d'espai com a
reserva d'aparcament (clau B.1) com a complementaria del conjunt de la reserva vial
(clau A.1).

Els espais liiures son de dos tipus, el sistema d'espais lliures propiament dits (clau D) i
el sistema d'espais lliures de reserva de viaria (clau Drv). Els primers es situen en eis




limits extrems del Pla Parcial, a est i oest, allunyats de la carretera, mentre que els
segons es situen als costats d'aquesta, amb la possibilitat d'admetre canvis en la
urbanitzacié dels accessos al poligon, o de la mateixa carretera, i amb la voluntat de
formar una faixa verda amb interés de paisatge.

El sistema d'equipaments de reserva (clau E.9) es configura com un Unic espai format
per la Casa dels Comtals, l'ermita i el seu entorn. Aquesta area ha estat millorada per
la definicié com espai lliure de I'entom de la Casa, sobretot en direccio al riu Cardener.

La Normativa dei Pla Parcial estableix unes caracteristigues constructives i d'Us
d'aquesta zona d'equipaments que caldra desenvolupar posteriorment mitjangant un
Pla Especial.

2.5- Sobre el concepte d'Industria Urbana.

La Modificacié del Pla Parcial preveu l'extensié del concepte d'Industria urbana,
sobretot pel que fa alesiilles lll i V.

Definirem la previsié d'Inddstria urbana com aquella gue consisteix en una previsio de
I'edificacid per a permetre conjunts integrats de naus edificades de manera conjunta,
amb espais compartits de servei (aparcament, accessos, espais lliures,...). La
construccié d'una area industrial molt urbana té sentit en ia linia d'afavorir una
implantacié gque:
a) faciliti e! trasllat d'usos presents al nucli urba i que el destorben.
b) aprofitar la proximitat al nucli.
c) afavorir una interrelacié entre diverses activitats susceptibles d’una potenciacio
mutua.
d) encaixar diferents usos en una edificacié unitaria amb capacitat d’allotjar-les
sense la perdua d'espais residuals o patis marginals.
e) dotar el conjunt d’'una entitat com edifici, amb una organitzacié de I'espai i amb
una certa arquitectura que ajudin a fixar un llindar de qualitat.
f) eliminar usos amb poca incidéncia econdmica, com ara magatzems i, per
contra, tendir a generar una base econdomica més densa en activitat i ocupacié
(i amb més generaci6 fiscal com a consequencia).
g) aquesta proposta queda lligada, 6bviament, a una solucié arquitectonica que ho
garanteixi i és una opcié en el sentit de crear un producte diferent al que
ofereixen la dispersié de poligons que hi ha actualment a la plana del Bages.

Algunes xifres sobre ocupacio industrial en diferents llocs, poden acabar de donar una
idea de les diferents opcions i resultats que es poden generar en diferents
desenvolupaments industrials. L’opcié d’un major nombre de treballadors per hectarea
és un indicatiu també de major producte brut per unitat d'espai. En aguest sentit, els
magatzems amb una major superficie i poca ocupacid estarien a I'extrem oposat a
unes unitats de produccié amb una intensiva mecanitzacid la qual, a part de
determinades plantes de produccié técnicament molt dotades, només es dona en
petites empreses i en el sector serveis.




Aixi, segons dades aportades per I'economista Joaquim Clusa sobre ocupacio laboral
a diferents llocs, podem veure:

- Can Roqueta (Sabadeil) amb 37 llocs de treball per hectarea (hi ha una part
important de magatzems), equivalent a 1 lloc de treball per cada 269 m2.

- Poligons industrials dels anys seixanta, més compactes en edificacid i
urbanitzacié i amb instal-lacions més de caracter productiu, amb 100-200 llocs
de treball per hectarea.

- City Parc de Cornella, amb 80 m2 de sostre per lloc de treball (també hi ha
oficines amb 1 lloc de treball per cada 10 m2 de sostre).

- Antiga empresa Seat a Zona Franca, amb 240 llocs de treball per hectarea
{30.000 llocs en 125 ha).

- Nova empresa Seat a Martorell, amb 70 llocs de treball per hectarea (13.000
llocs en 185 ha). Densitat de planta equivalent a uns 80-85 m2 de parcel-la per
lloc de treball.

La xifra d'un lloc de treball per cada 100 m2 és un maxim relativament elevat per a
arees urbanes en les quals faciiment s’arriba a 1 lloc de treball per cada 50 m2
construits. Els espais de tallers que més ofeguen el centre ciutat, pero que aprofiten
de la seva centralitat, o de l'existéncia de locals de diverses condicions, tot i que molt
poc funcionals interiorment per a l'activitat (plantes en blocs d’habitatges) o amb
dificultats en el seu encaix urba (aparcament, subministraments...) es situen en llindars
d’'un lloc de treball per cada 50 m2 construits. Es pot plantejar, dons, una solucié a
aquesta demanda que resolgui en un poligon convencional la sollicitud de locals
relativament petits, sempre i quan es faci en un encaix de conjunt que resulti funcional
i ordenat en termes urbanistics i arquitectonics.

2 .6- Infrastructures i serveis.

Les principals infrastructures existents en I'ambit del Pla Parcial sén la carretera C-55 i
la linia del ferrocarril RENFE de Barcelona a Manresa. A aquestes infrastructures cal
afegir les locals de I'ambit formades per un pont sobre la carretera, els accessos a
l'estacio de RENFE els Comtals, els accessos a les fabriques i habitatges, la
gasolinera del punt quilométric k.25 (C-55) i la Depuradora de Manresa, que es situa
fora de 'ambit, perd I'accés a la qual és un limit nord de I'area de planejament.

A aquest conjunt d'infrastructures el Pla Parcial incorpora eis nous vials amb un
esquema de funcionament conjunt en funcié del servei a les parcelles privades i als
espais de sistemes, 'equipament en particular, aixi com de lligam amb la C-55. El Pla
Parcial es configura en dues bandes de cametera, ja que aquesta trenca fortament
{‘ambit.

2.7- Quadres comparatius entre les determinacions previstes en el Pla Parcial original i
la seva Modificacid.
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Quadre 1: Superficies de les qualificacions del Pla Parcial aprovat definitivament i de
la seva actual Modificaci6.

Pla Parcial Modificacio

m2 % m2 %
vials (A.1) 67.967 | 2500 | 47.16264 | 16,80
aparcament (B.1) (1) 2462 62 0.88
espais lliures de reserva viaria (Drv) 14.919 549 | 33.933,04 | 1209
espais lliures (D) 46.823 17,23 | 50.562,70 18,01
| equipaments (E.9) 13.582 500 | 16.069,00 573
total sistemes 143.291 (4)| 52,71 | 150.190,00 | 53,51
industrial aillada (2.2h) 100.688 (3)| 37,04 | 7126446 | 253%
industrial illa tancada (2.1c-d) 27.840(2) | 10,24 | 5192702 | 18,50
terciaria de carreteres (3.2a) - -- 7.299.61 2,60
total privat 128.528 | 47,28 | 130.491,09 | 46,49
total 271.819 100 | 280.681,09 100

notes .

(1) En el Pla Parcial els aparcaments constaven inclosos en I'espai vial. En la Modificacid, el conjunt
d'espais de vial, aparcaments i de reserva viaria assoleix el 29,54% del subsector, amb la qual cosa es
compleix el minim del 25% previst al PGM.

(2) Tot | ésser 27.840 m2 de zona de Petita Industria (ara industrial en edificacié tancada), el Pla Parcial
preveia gue l'Area computable era de 32.782 m2.

(3) En l'area de Gran IndUstria (ara industrial en edificacié aillada), a través d'un estudi de Detall, calia
segregar una superficie de 3.713,74 m2 d'espais liiures i lliures de reserva viaria en Tilla lll. Aquestes
superficies ampliaven les reserves previstes al Quadre. En la Modificacié no existeixen aquestes
reserves pendents, les quals sthan incorporat al sol de sistemes. Cal tenir en compte que entre la
redaccié del Pla Parcial i d"aquesta Modificacié s'ha millorat la cartografia de l'area.

(4) El total final dels sistemes incorporaria 3.713,74 m2 més, deguts a la cessié diferida referida mes
amunt. Ei conjunt de sistemes de la Modificacié del Pla Parcial supera aquesta previsié (143.291 +
3.713,74 = 147 004,74 m2).

La previsié del Pla Parcial aprovat definitivament era que, d'acord amb el Pla General,
en els espais liures (clau D) es pogués instal-lar equipaments esportius. En la
Modificacié s'ha optat per deixar els espais lliures estrictament com a sistema verd
perd, en canvi, s'ha incrementat 'area d'Equipaments, la qual podra incorporar aquest
s i ho fara en una millor localitzacid.
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Quadre 2: superficie de les illes privades resultants.

superficie en Mod. P.P. sup. en Projecte de Comp.

ila | 49.161,58 m2 49.390,583

illa Il 11.137,59 m2 11.137,59

ila Ila 13.960,90 m2 (1)

illa b 10.126,30 m2 (1)

ila v 10.965,29 m2 10.965,24

ila V 27.839,82 m2 27.829,30 m2

illa Vla 4.340,91 m2 =

illa VIb 2.958,70 m2 =

nota;
{1) la illa lll, assolia una superficie conjunta de 32.443 46 m2, amb 3.713,74 m2, pendents de cedir com
a sistemes,

En relacié al sostre maxim a construir en I'ambit, el Pla Parcial aprovat definitivament
partia de la seglent avaluacio: 271.819 m2 x 0,4 m2/m2 = 108.727,60 m2 (essent e
coeficient de 0,4 el valor brut atorgat pel Pla General).

Aquest sostre es va repartir entre les diferents qualificacions de Gran Industria | Petita
Industria, aplicat sobre les arees computables (que en el cas de les illes Ill i V era
lleugerament major a la unitat de zona, ja que en el tramit del Pla Parcial es va
incrementar |'area d'afectacié de 25 metres de la carretera). Aquest coeficients nets
van quedar incorporats a les parcel-les del Projecte de Compensacié amb els valors
seglents:

Gran Industria (iles I, 1, 1l i 1V): 101.498,39 m2, sostre 83.129,45 m2 (superficie
computable de referéncia; 103.936,82 m2).

Petita Inddstria (illa V): 27.829,30 m2, sostre 26.223,06 m2 (superficie computable de
referéncia: 32.782,93 m2).

Sostre total ; 109.352,51 m2

En la present Modificacio del Pla Parcial es modifica la nomenclatura de les parcel-les
industrials per a fer-les coherents amb les zones ja establertes pel Pla General. En
aquest sentit, les zones de Gran Industria passen a denominar-se "zona industrial en
edificacid aillada, clau 2.2h" i la zona de Petita IndUstria passa a anomenar-se “zona
industrial en illa tancada, clau 2.1¢" (Illa Ill passa a clau 2.1d). Es crea, a més, una
nova zona per a incloure-hi la gasolinera, que es denomina "zona terciaria de
carreteres, clau 3.2a".

El Projecte de Compensacié va ajustar en detall les superficies dei Pla Parcial, en
partit de millor cartografia. També es van incrementar les superficies dels sistemes de
cessid, les quals han estat finalment de: vials i aparcaments: 68.360,00 m2,
equipaments: 13.672,00 m2, espais lliures i reserva viaria: 14.930,06 m2 i espais
liures: 47.150,25 m2, essent el conjunt del Subsector de 273.440,00 m2 (amb un
sostre maxim=109.352,51 m2). N '
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Aquest conjunt de sostres es mantenen en la Modificacié del Pla Parcial, assignats illa
a illa. En lilia I1l, el projecte de Compensacid va definir una Unica parcel-la, pendent de
l'ajust de dimensions a través de la cessié d'espais lliures de vials | verds que
quedaven pendents de definicié per part d'un Estudi de Detall. Aquest Estudi de Detall
sera ara innecessari ja que han quedat definits els elements d'ordenacié pendents. Tal
i com s'explica a 'apartat de gesti6 els sols pendents seran cedits.

En la Normativa s'ha aplicat el sostre conferit pel Pla Parcial aprovat definitivament i
consolidat en el Projecte de Compensacié a través d'un coeficient net d'edificacié que
resulta de les xifres aprovades aplicades a la superficie de les zones industrials.

2.8- Justificacio dels parametres de les zones industrials.

Els parametres continguts en aquesta Modificacié parteixen dels aprovats en el
Projecte de Compensacid, fruit de la Normativa del Pla Parcial. Aquests valors s'han
referit al sol qualificat | es fa desaparéixer el concepte d'area computable, per a major
claredat. Aiguns parametres es reajusten, tot i conservant el mateix aprofitament, a
partir dels criteris establerts en aquesta meméria.

En les illes I, 1l i IV, el coseficient d'edificacié es manté en el valor de 0,8 m2/m2.
L'ocupacié maxima es fixa en un 60 % de la parcella (en comptes del 50% que es
considera molt poc aprofitador de I'espai de parcella que figurava en el Pla Parcial).
Aquest ajust afecta a les arees corresponents a ia zona industrial aillada (clau 2.2h).

En la illa lll, els parametres establerts en el Projecte de Compensacié eren: un 50 %
d'ocupacié en relacid a 'area_computable, i un coeficient de 0,8 m2/m2. Els valors
establerts eren:

area computable: 32.443,460 m2

superficie de parcella: 30.005,026 m2

sostre maxim: 25.954,766 m2

s0l ocupable maxim: 16.221,730 m2

sols pendents de cessio: 3.713,74 m2
Aquests parametres queden xifrats en els valors seglients un cop delimitada de nou la
ila i definits els espais de cessid:

superficie de parcel-les: 24.087,20 m2

sostre maxim: 25.954,766 m2

coeficient d'edificacio: 1,077 m2/m2
La qualificacié d'aquesta illa sera zona industrial en illa tancada (clau 2.1c-d).

En la illa V, els parametres establerts en el Projecte de Compensacio eren: un 70 %
d'ocupacié en relacié a I'drea_computable, i un coeficient de 0,8 m2/m2. Els valors
establerts eren:

area computable: 32.782,080 m2

superficie de parcella: 27.829,30 m2

sostre maxim: 26.223,06 m2
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superficie ocupable: 25.205,980
Aquests parametres queden xifrats en els valors seglents un cop desaparegut el
concepte d'area computable:

superficie de parcella: 27.829,30 m2

sostre maxim: 26.223,06 m2

coeficient d'edificacié: 0,942 m2/m2
La qualificacié d'aquesta illa serd zona industrial en illa tancada (clau 2.1c-d).

2.9- Justificacio de les alineacions i rasants.

El conjunt de les illes industrials s'ha mantingut en la seva configuracié en planta per a
no haver de variar la inscripcié el Registre del Projecte de Compensacid i per a
mantenir els drets dels diferents propietaris, perd en la redaccié d'aquesta Modificacié
s'ha optat per a millorar i fer més facil 'encaix de les rasants en relacié a la topografia
existent i per a mirar d'estalviar moviments de terres que alteressin profundament Ila
realitat actual del lloc.

La major part dels vials segueixen la topografia de |a carretera, o la de les dues grans
terrasses interiors, la inferior situada a l'est (illes IV i V) i la superior situada a oest
(illes 1i11). S'ha eliminat el vial que per l'esquema de la Casa dels Comtals travessava
una area de relieu dificil.

3- MEMORIA DE L'EXECUCIO.
3.1- Gestio Urbanistica.

Atés l'impuls donat per la iniciativa privada a la redacci6 d'aquest Pla Parcial, s'estima
procedent l'aplicaci6 del sistema d'actuacié per compensacié, tal i com preveu l'apartat
3 de 'art. 169 del DL 1/90. El Sistema de Compensacié ve regulat en el DL 1/90., pel
que disposa el Capitol 3 del Titol IV, en el R.G.U., en el que sigui vigent, el que
disposa el seu Capitol |l del Titol IV, i en el Reglament per al desplegament i l'aplicacio
de la Llei 3/84 de 9 de gener, de Normes d'Adequacio de I'Ordenament urbanistic de
Cataiunya (Decret 146/1984), també en el que sigui vigent i en el que sigui d'aplicacid.

No sera preceptiva la constitucié de la Junta de Compensacié si els terrenys
pertanyen a un Gnic propietari; no obstant, la incorporacié de constructors o promotors
en determinara la constitucié. El projecte de Compensacié sera en qualsevol cas
necessari per tal d'establir les compensacions de sol entre els propietaris afectats,
distribuint-ne les carregues i beneficis, i delimitar i escripturar les cessions obligatories
i les noves parcel-les resultants.

Correspondra al propietari o a la junta de compensacié la conservacié de la
urbanitzaci6 executada fins a |a total conclusié de les obres d’'urbanitzacié del poligon.
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Sera obligatoria la constitucié d’'una junta de conservacioé préviament a la recepcio de
les obres, amb el contingut i I'abast determinen els arts. 67 i segiients del R.G.U.

Aquest conjunt de determinacions han estat desenvolupades pel que fa a la major part
de lambit del subsector i quedara pendent de fer-ho en la part de sdls que
s'incorporen amb la previsié d'un segon poligon.

3.1.1- Delimitacié de poligons.

Aquesta Modificacid del Pla Parcial manté la delimitacié poligonal inicial d'un Poligon,
que passara a anomenar-se Poligon 1, al qual s'hi afegeix per a facilitar, sobretot |a
resolucié dels accessos al conjunt, un segon poligon, que s'anomenara Poligon 2.

Del Poligon 1 se'n respecta completament la gesti¢ efectuada que ha comprés
I'aprovacio del Projecte de Compensacié, aixi com el fet de 'aprovacié inicial del seu
projecte d'urbanitzacié, el qual, no obstant, hauria de ser actualitzat, amb un nou
projecte, en funcié de les determinacions d'aquesta modificacié del Pla Parcial.

El Poligon 2 és de propietat nica, per la qual cosa es facilitara la seva gestio.

El nou projecte d'urbanitzacié que es redactara a resultes d'aquesta Modificacié del
Pla Parcial sera Gnic per als dos poligons, dels qual cada un d'ells n'assumira la part
que li correspon, d'acord amb les especificacions que es citen més endavant. En
qualsevol cas, els contactes haguts entre la propietat d'ambdos permeten entreveure
l'acord i la coordinacié de cara a resoldre implantacié de la urbanitzacié i dels serveis.

3.1.2- Sols que han d'ésser objecte de cessid obligatoria i gratuita.

A través del projecte de Compensacio, en el Poligon d'actuacié 1, han estat cedits els
sols de sistemes i el deu per cent de l'aprofitament. En els sols de sistemes, a traves
d'aquesta Modificacié, algunes cessions han variat la seva qualificacio, de vial a espai
Miure, en particular, perd el conjunt dels espais han estat ja cedits, a excepcié dels que
quedaven pendents en lilla Ill, que ho seran en el moment que es faci el projecte de
parcel-lacio d'aquesta illa.

En el Poligon 2, que sorgeix d'aquesta modificacié, els espais de cessio es realitzaran
en el seu Projecte de Compensacié. La previsié és que aquest poligon cedeixi
anicament sols de sistemes per a vials. En quan a la cessid del deu per cent de
l'aprofitament mig, tota vegada que la parcel-la minima d'aquest poligon coincideix
amb la unitat de zona terciaria, tipus gasolinera, amb la particularitat que no s'arriba al
15% de la parcella per a formar part en indivis de la seva propietat, la cessio
s'efectuara a metal-lic.

En el conjunt det Pla Parcial es compleixen les cessions de sistemes, sense que
existeixi una situacié d'empat entre les proporcions de cada un dels poligons. En el
proper apartat es resolt el petit desequilibri entre cessions a través de la major
implicacié del Poligon 2 en el 'assumpci6 de les obres de la urbanitzacio.
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S'inclou a continuacié el Quadre de xifres de la zonificacié segons els dos poligons de
la Modificacio del Pla Parcial.

Quadre 3: Superficies de les qualificacions de la Modificacié del Pla Parcial, en conjunt

3

e}

i per poligons.

Modif. Pla Parcial Poligon 1 Poligon 2
m2 % m2 m2

vials (A.1) 47.162,64 16,80 45.492,98 1.669,66
aparcament (B.1) 2.462 62 0,88 2.462 .62 —
lliures i reserva viaria (Drv) 33.933,04 12,09 33.933,04 -
Hiures (D) 50.562,70 18,01 50.5662,70 -
equipaments (E.9} 16.069,00 573 16.069,00 -

total sistemes 150.190,00 53,51 148.520,34 1.669,66
industrial aillada (2.2h) 71.264,46 25,39 71.264,46 —
ind. illa tancada (2.1¢c-d) 51.927,02 18,50 51.827,02 -

terciaria de carreteres (3.2a) 7.299,61 2,60 - 7.299,61

total privat 130.491,09 46,49 123.191,48 | 7.299,61

total 280.681,09 100 271.711,82 | 8.969,27

3.1.3- Establiment de I'equilibri entre camregues i beneficis entre els dos poligons.

5 Per a I'establiment de I'equilibri entre camregues i beneficis entre els dos poligons es
parteix de ia situacié present, la qual es pot definir per:

- L'existéncia d'un primer poligon, el qual ha estat ja desenvolupat fins a
l'aprovacié definitiva del Projecte de Compensaci6.

- La necessitat d'incorporar un segon paligon per a la resolucio dels accessos a
aquest subsector del Pla Parcial, el qual és d'una naturalesa diferent al primer
Poligon.

- El poligon 1 aplega fa major part de les cessions necessaries en el subsector.
El poligon 2 aporta només sol de vials.

- El sostre edificable net en ambdés poligons s'ha establert amb un coeficient
diferent (0,8 m2/2 en el 1r. i 0,40 en el 2n), de manera ajustada a les
caracteristiques de cada un dells, que és sol industrial en el primer i una
gasolinera en el segon (sol terciari).

Aquestes diferéncies son susceptibles d'un equilibri entre ambdds potigon si amb
l'establiment d'un Gnic Projecte d'Urbanitzacié conjunt el seu repartiment es fa
proporcional a una férmuta de diverses variables que ajusti els valors respectius. En
tot cas, I'ajust es fa en termes exactes, matematics, els quals compleixen perfectament
la previsio legal de que les diferéncies maximes entre poligons no siguin superiors al
15 per cent entre ells. Més enlla del calcul que seguidament es realitza, només podra
haver-hi diferéncies per motiu de I'encariment de les obres en el moment que es
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realitzin, o per les diferéncies temporals en que aquestes s'executin, perd, en tot cas,
aquesta és una problematica que existeix entre els diferents poligons de qualsevol Pla
Parcial que en contingui més d'un i que s'executin al ilarg d'una programacio temporal.

L'ajust de l'equilibri entre ambdds poligons parteix de les dades de! Quadre seglent.

Quadre 4. Dades per a l'establiment de l'equilibri de carregues i beneficis entre els dos

poligons.

Mod. P.P, m2 | Pol.1, m2 | Pol.1, %| Pol.2, m2 | Pol.2, %

vials (A.1) 47.162,64 | 4549298 1.669,66
aparcament (B.1) 2.462,62 2.462 62 --

lliures reserva viaria {Drv) | 33.833.04 | 33.933.04 -

espais lliures (D) 50.562,70 | 50.562,70 -

equipaments (E.9) 16.069,00 16.069,00 -

total sistemes 150.190,00 |148.520,34| 98,888 | 1.66966 | 1,111
total privat 130.491,09 |123.191,48| 43,89 | 7.299,61 2,60
total 280.681,09 |271.711,82| 9680 | 8.969.27 | 3,20
total sostre edificable 112.272,35 [109.352,51| 9740 | 291984 | 2,60

nota: els percentatges dels poligons ho sén respecte del total de superficie, del total de cessions, o del
total de sostre, en el seu cas, de la Modificacié del Pla Parcial.

Del quadre anterior es pot comprovar com els dos poligon sén moit diferents en
magnitud superficial, ja que el nimero 2 només ocupa un 3,20% del total, mentre que
la resta és ocupat pel Pol. 1, amb el 96,80% del subsector. L'aprofitament del poligon
1, avaluat en sostre respecte de la seva superficie, és de 0,4024 m2/m2 (tot partint de
les dades assignades pel projecte de Compensacié), mentre que en el Pol. 2 és de
0,3255 m2/m2. En el conjunt del Pla el sostre és de 0,39999 m2/m2, la qual cosa
queda dins els marges definits pel PGM.

En temes de cessions per a sistemes, el poligon primer en realitza el 98.888% del total
(amb una superficie del 96,804% del subsector), mentre que el poligon segon en
realitza el 1,111 (amb una superficie del 3,195% del subsector), amb la qual cosa es
pot deduir que en el Poligon primer hi ha més aprofitament i més cessions, mentre que
en el segon hi ha menys aprofitament i menys cessions.

Amb tot, tot i la compensacidé mltua entre cessions i aprofitament, es determina
seguidament Fequilibri final dels poligons, a través del percentatge que se'ls adjudica
de la urbanitzacio que hauran d'assumir del conjunt del subsector

La imputacié de la urbanitzacio és realitza amb un producte multifactorial ponderat que
sera:
1- proporcional a I'aprofitament (sostre).
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2- proporcional a la superficie del sol privat, en el sentit que, a part del sostre,
també la superficie de parcella privada adjudicada representa un factor de
valor. Aquesta criteri considera la part de sl privat i t& en compte, doncs, la
diferéncia de les cessions entre poligons.

El resultat és el seguent, a partir dels valors del Quadre anterior, expressats en
percentatge sobre el conjunt del subsector:

P1/P2= (97,40 x 43,89) / V(2,60 x 2,60) = 25,147

si es prefixa que la suma dels dos costos d'urbanitzacié a de ser igual a cent
(expressat en percentatge); P1 + P2 = 100, llavors la part de cada poligon sera:

P1+P2=100
P1/P2 = 25147

P1= 25147 P2
25,147 P2+ P2 =100
26,147 P2=100

P2=3825%
P1= 96,175 %

Les dues xifres anteriors ens indiquen que el Poligon 1 haurd de fer-se carrec del
96,175% de les despeses d'urbanitzacié i que el Poligon 2 ho haura de fer-ho del
3,825%.

La diferéncia de les xifres obeeix al fet que el poligon 2 obté, del conjunt del subsector,
el 2,600 % del sostre, que és coincident amb el valor de la seva presencia superficial
en el conjunt (2,600%), perd alhora obté una major proporcié de la superficie privada,
amb el 3,20%. El fet que el sostre final (2,600%) es correspongui amb la preséncia del
poligon en el conjunt justifica que el sostre hagi estat adjudicat de manera ponderada i
que sigui el valor en menys de les cessions (o el valor en més de la superficie privada)
la Gnica que determina la major quota de la urbanitzacié a assumir. . .
El fet que al poligon segon li pertoqui un cert increment de la proporcié de la seva
urbanitzacié, en relacié a la seva superficie en el conjunt de la Modificacio del Pla
Parcial, és equivalent a que aquest poligon realitzi la part de vial que li serveix d'accés
i sortida situat més enlla dels limits del seu poligon. En els planols es pot comprovar
com les sortides de la gasolinera en la direccié a Manresa es fa per sols exteriors al
Poligon 2, de la mateixa manera que succeeix a l'altre costat de la carretera amb els
accessos en direccid a Barcelona. Les xifres vénen, doncs, a manifestar una
funcionalitat real del Pla Parcial. En cas que no hagués existit la prévia delimitaci6 del
Poligon primer, en l'actualitat ja consolidat, s'hauria pogut resoldre aquesta casuistica
amb un major ambit del poligon segon.
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Aquesta justificacié es pot emparar també en les dades de la documentacié annexa a
aquesta memoria que formen 'Estudi Economic / Financer, ja que en ell es comprova
com les diferéncies de repercussié dels costos de la urbanitzacio, aplicats a la
superficie de sostre i de sdl susceptibles d'aprofitament privat en ambdds poligons,
s6n molt homogenis a partir de les xifres que s'han obtingut en el calcul anterior.
Aquesta segona via de calcul reforca el valor de I'adjudicacié del percentatge de la
urbanitzacio aplicat a cada poligon.

Podem també comparar que en ambdés poligons les despeses d'urbanitzacié es
destinaran a obres gue no sén del tot homogénies, de manera que en el primer les
obres fan referéncia a vials, perd també a espais lliures, mentre que en el poligon
segon les obres sén quasi exclusivament de vials. Essent molt més costosos per
metre quadrat urbanitzat les obres en els vials que en els espais lliures podem
comparar quina €s la proporcid dels costos de la urbanitzacié que es realitzen en cada
poligon respecte de la vialitat present. En el quadre annex es pot veure com en el
poligon primer, les depeses assignades de la urbanitzacié serien del 86,175%, metre
que hi corresponen el 98,580 % dels vials, i que en el poligon segon els vials presents
sén el 3,540 % i els costos el 3,825%. Segons aquesta comparacio, si les despeses
de la urbanitzacié només es destinessin a vials (prescindint de la resta de costos), €l
poligon segon abonaria només una petita proporcié de més en relacié als seus propis
vials, proporcié que seria inferior al 15% del valor que li corespondria si s‘hagués
ajustat estrictament al cost dels vials. Aixé hauria estat injustificable ja que els costos
de la urbanitzacié incorporen altres elements, com els espais lliures, perd en el sentit
contrari, queda justificat que el poligon segon abonard només una petita proporcié de
vials d'accés al seu poligon, situats en el poligon primer.

Quadre 5: Comparacid entre la proporcié de vials i els costos assignats en la
urbanitzacio entre els dos poligons.

Pol.1, % Pol.2, %
a- vials (A.1), superficie (*). 98,580 3,540
b- costos d'urbanitzacid assignats, en %. 96,175 3,825
c- diferencial (b - a). -2,404 +0,285
d- diferencial (b / a). (0,975) (1,080)

nota *: aquests valors no incorporen la superficie qualificada d'aparcament, que en cas d'haver-se inclos
en aquesta comparacié, hauria generat un major empat entre ambdés poligons.

En resum, per a poder equilibrar el sistema de carregues i beneficis entre ambdos
poligons, a partir d'un Projecte d'Urbanitzacié unitari que es redactara com a
desenvolupament d'aquesta Modificacio, el Poligon 1 assumira el 96,175% dels
costos, mentre que el Poligon 2 ho fara del 3,825%. Com a despeses d'urbanitzacio
s'entendra també aquelles previstes en el reglament de Gestié que incorporen les
obres i aquelles despeses complementaries de gestid i administracié (planejament,
taxes,...) necessaries per al desenvolupament de l'actuacio.
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3.2- Obres d'urbanitzacio.
3.2.1- Superficie de sl a urbanitzar.
3.2.2- Contingut dels projectes d'urbanitzacié i connexions de serveis fora de ambit.

Les obres d'urbanitzacié, d'acord amb el que disposa l'article 172 de I'esmentat DL
1/90., abastara com a minim els segients conceptes:

Obres de vials, inclosos el moviment de terres, la pavimentacié de calgades i
delimitacié de voreres.

Xarxa de Sanejament, inclosa la canalitzacié de pluvials.

Subministrament d'aigua potable.

Subministrament d'energia eléctrica en A.T. per a la zona de gran industria, i de
B.T. per a la zona de petita industria, inclosa Estacié Transformadora de distribucid.

Enllumenat public, inclosa xarxa de distribucié, quadres de comandament,
Estacioé Transformadora, si cal, i escomesa.

Arbrat i jardineria dels espais verds segons les previsions del projecte.

Xarxa de telefonia.

3.2.2.1. Vials.

Pel que fa a l'estructura de sistemes de comunicacid, el sector es troba emplagat al
llarg de la carretera C-55 d'Abrera a Manresa, limitant a l'orient amb les instal-lacions
ferroviaries de la linia Manresa-Barcelona (baixador dels Comtals).

La infrastructura basica de l'accés des de la carretera es troba construida en la seva
major part, i fins i tot es disposa d'un pas a diferent nivell que garanteix tots els
moviments d'entrada i sortida al sector. Es preveuen tres punts d'accés, dos en el
sentit d'accés a Manresa i un en el de Barcelona. Aquest podra esser millorat quan es
desenvolupi el Subsector 2.

La xarxa viaria interna esta composta en la part est del Poligon, és a dir, entre la C-55
i la via del tren, per uns vials que travessen el sector en sentit longitudinal, a est i oest
de l'area. Els sentits de circulacié queden resoits mitjangant tres rotondes. Ei pont que
uneix ambdos costats del poligon, a banda i banda de la carretera, sera objecte
d'ampliacié per a permetre una calgada de set metres d'amplada i una vorera de dos
metres a cada costat.

La vialitat de la part oest del Poligon es dissenya d'una manera més amplia, que
estara en concordanga amb les previsions del Subsector 2

3.2.2.2. Xarxa de sanejament.

La xarxa de sanejament es projectara de manera que les aigies residuals es
canalitzin independentment de les pluvials. Les primeres es conduiran a l'estacio
depuradora existent, situada al nord del poligon i fora de I'ambit d'aquest. La
impossibilitat d'abocar les aiglies residuals per gravetat fa preveure la construccio
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d'una estacid de bombeig que impulsi aguestes fins arribar a 'esmentada estacio
depuradora. Es disposaran pous de registre cada 40 m. per facilitar les tasques de
neteja i manteniment. Tanmateix es disposa que la instal-lacié d’escomeses es realitzi
en el moment d'executar la urbanitzacid, per tal d'evitar posteriors trencaments dels
paviments. Aquestes arribaran, com a minim, al limit de cada parcel-la i n’hi haura una
per cadascuna delles. En qualsevol cas, s’adaptara la quantia i distribucié a la
parcel-lacié que es defineix en el comresponent projecte.

Essencialment les aigles pluvials es recolliran mitjangant reixes interceptores
disposades al llarg dels diferents vials. Sclament es construira una xarxa d'aiges
pluvials per tal de recollir les aiglies que provenen de la part del Subsector situada per
damunt de la Ctra. C-55, conduint-les fins al riu Cardener.

S'utilitzaran els passos existents que travessen les vies del ferrocarril per tal d'abocar
les aiglies pluvials al llarg del poligon fins arribar al riu Cardener. Per al dimensionat
dels conductes s'utilitzaran les dades sobre precipitacions corresponents a un periode
de retom de 10 anys, atés que estem en una zona industrial. Es seguira el métode
racional per al calcul dels cabals d’escorrentia.

CALCUL DE LA XARXA SEPARATIVA D'AIGUES RESIDUALS.
Dades de partida:

densitat de poblacié (habitants/hectarea), 2,5

dotacié d'aigua potable (litres/habitant/dia): 86400

coeficient de rugositat: 1/n (valor de n). 0,015

diametre minim del conducte (m.): 0,400

angle maxim d'emplenada el conducte (graus sexagesimals): 180

Tram R-4n fins R4s, diametre 0,40 m.
velocitat de les aigiles:

Diam| Cabals (ltres/segon) | relacions cabals | relacid velocitats velocitats (m/seg)
(m) |Min.{m)|Max.(M) [Ple (Q}| m/Q M/Q | min/ple | maw/ple ple minima [maxima
040| 1825 18 180 |0,101118| 0,101 0,641 0,641 1,44 0,92 0,92

Férmula de solver i resultats obtinguts,

formula | n(radians) | 2*RAD vV angle q/Q h/H
cabal minim | 0,99987 | 0,963688 | 1,927375 | 0,641496 | 55215239 | 0,1011048 | 0,214752

CABAL MAXIM| 0,09987 | 0,963688 | 1,927375 | 0,641496 | 55215239 | 0,1011048 | 0,214752

Tram R-18 fins a R-27, diametre 0,40 m.
velocitat de les aigiles:

Diém! Cabals (litres/segon) | relacions cabals | relaci6 velocitats velocitats {m/seg)
(m) Min.(m)Max(M)Ple @) mQ M/Q | min/ple | maxple | ple | minima | maxima
0,40 | 3459 | 235 404 | 0,085698 | 0,086 | 0,611 0611 | 3,21 1,96 1,96

FamuE\ de solver i resultats obtinguts
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| formula | n{radians) | 2'RAD vV angle g/Q h/H
cabal minim | 099935 | 0921817 | 1,843634 | 0,611051 | 52,81623 | 0,0856422 | 0,197813
CABAL MAXIM| 0,99935 0,921817 | 1,843634 | 0,611051 | 52,81623 | 0,0856422 | 0,197813
Tram R-34 fins a EB-1, diametre 0,40 m.
velocitat de les aiglles:
Diam | Cabals (litres/segon) | relacions cabals refacio velocitats velocitats (m/seg)
(m) [Min.{m) Méx.(M)iPle (Q) m/Q M/Q | min/ple | max/ple | ple | minima | maxima
040 | 0,88 1 | 361 | 0,002424 | 0,002 | 0,238 0,238 | 2,87 0,68 0.68
Farmula de solver i resultats obtinguts
féormula | n{radians} | 2*RAD W | angle q/Q h/H
cabal minim | 1,53444 | 0424446 | 0,848892 | 0,237645 | 24,318958 | 0,0037196 | 0,044366
CABAL MAXIM| 1,53444 | 0,424446 | 0,848892 0,237645 | 24,318958 | 0,0037196 | 0,044366
Tram R-39 fins a EB-2, diametre 0,40 m,
velocitat de les aiglies:
Diam | Cabals (itres/segon) | relacions cabals | relacié velocitats velocitats {(m/seq)
{m) Min.(mﬂMax.(M) Ple (Q) m/Q M/Q | min/ple | max/ple | ple | minima | maxima
0,40 | 5778 | 58 180 | 0,320142 | 0,320 | 0,890 0850 | 144 1,28 1,28
Fémula de solver i resultats obtinguts
[ | [témula | n(radians) [ 2RAD | wv angle a/Q hH
cabal minim 1 1,346887 | 2693774 | 0,889742 | 77,17095 | 0,320141 | 0,388979
CABAL MAXIM 1 1,346887 | 2,693774 | 0,889742 | 77,17095 | 0,320141 | 0,388979

CALCUL DE LA XARXA SEPARATIVA D'AIGUES PLUVIALS.

Dades de partida:

densitat de poblacié (habitants/hectarea): 1

intensitat de pluja (litres/segon/hectarea: 280
coeficient de rugositat: 1/n (valor de n). 0,015

diametre minim del conducte (m.): 0,500

angle maxim d'emplenada del conducte (graus sexagesimals). 180

Tram des de P-1, fins a P-2, diametre 0,50 m.
velocitat de |es aigles:

Diam | Cabals (litres/segon) | relacions cabals relacid velocitats velocitats (m/seg)
(m) Min.(m)Max.(M)Ple (Q) m/Q M/Q | min/ple | max/ple | ple | minima | maxima
0,50 0,00'| 212 | 411 | 2,36E-08 | 0,515 | 0,004 1,094 | 2,10 0,01 2,29
Fémula de solver i resultats oblinguts

] [ formula n(radians)[ 2'RAD vV angle g/Q hH
| cabal minim | 0,20188 | 0,018288 0,036575 | 0,003677 | 1,0478022 | 4,772E-09 | 8,36E-05
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CABAL MAXIM| 1,43505 | 1,853089 | 3,706177 | 1,004069 | 106,17415 | 0,7385124 | 0,639279 |

Tram des de EXT, fins a OD-3, diametre 0,90 m.
velocitat de les aiglies: :

Diam | Cabals (litres/segon) | relacions cabals | relacis velocitats velocitats (m/fseq)
(m) Min.(m)iMax.M)Ple (Q)) m/Q M/Q | min/ple | max/ple | ple | mihima | maxima
090 | 0,00 | 2966 |3.138 | 4,24E-08 | 0,945 | 0,001 1,940 | 493 0,00 5,63

Farmmula de solver i resultats obtinguts

formula | n{radians) | 2*'RAD viV ] angle g/ h/H
cabal minim | 0,00052 | 0,005324 | 0,010648 | 0,000709 | 0,3050488 | 2,272E-11 | 7,09E-06

CABAL MAXIM| 1,04711 | 2,240893 | 4,481786 | 1,14002 | 128,39371 | 0,9898113 | 0,810531

Tram des de P-17, fins a P-B, diametre 0.60 m.
velocitat de les aigles.

Diam | Cabals (litres/segon) | relacions cabals relacié velocitats velocitats (m/segq)
{m) Min.(m)Max.(M}|Ple (Q) m/Q M/Q | min/ple | max/pie | ple | minima | maxima
0,60 | 0,00 | 491 753 | 1,54E-10 | 0,653 | 0,001 1,066 | 2,66 0,00 2,84

Fénmula de solver i resultats obtinguts

formula | n(radians) | 2*RAD vV angle a/Q h/H
cabal minim | 1,00001 | 0,008278 | 0,016555 | 0,001278 | 0,4742776 | 1,538E-10 | 1,71E-05

CABAL MAXIM| 1,00002 I 1,749814 | 3499629 | 1,065689 | 100,25698 | 0,6530085 | 0,589032

Tram des de P-20, fins a P-21, diametre 0,50 m.
velocitat de les aigles:

Diam | Cabals (litres/segon) | relacions cabals | relacié velocitats velocitats (m/seg)
(m) Min.(m)Max.(M)Ple (Q)) m/Q M/Q | min/ple | m&dple | ple | minima | maxima
050| 000 | 542 | 732 | 6,64E-09 | 0,740 | 0,004 1,095 | 3,73 0,02 4,08

Fommula de solver i resultats obtinguts

férmula | n{radians) | 2*RAD viV angle a/Q hH
cabal minim | 1,0001 001974 | 0,039479 | 0,004071 | 1,1309918 | €,644E-09 @ 9,74E-05
CABAL MAXIM| 0,90084 | 1,855346 | 3,710692 | 1,094611 | 106,30348 | 0,7403284 @ 0,640363

Tram des de P-32, fins a P-27, diametre 0,50 m.
velocitat de les aiglies:

Diam | Cabals (litres/segon) | relacions cabals | relacié velocitats velocitats (m/seg)
(m) [Min.(m){Max.(M)|Ple ()} m/Q M/Q | min/ple | max/ple | ple | minima | maxima
0,50 | 0,00 | 202 | 463 | 2E08 | 0436 | 0006 0966 | 236 0,01 2,28

IFémula de solver i resultats obtinguts
formula | n{radians} | 2*RAD vV angle q/Q h/H
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cabal minim | 1,00002 | 0,025458 | 0,050917 | 0,005715 | 1,4586608 | 2,001E-08 | 0,000162
CABAL MAXIM| 1,00007 | 1,493987 | 2,987974 | 0,965561 | 85,599138 | 0,435659 | 0,461633
Tram des de P-22, fins a P-21, diametre 0,70 m.
velocitat de les aiglies:
| Diam | Cabals {litres/segon) | relacions cabals | relacio velocitats velocitats (m/seg)

(m) Min.(m){Max.(M)Ple (Q) mvQ M/Q | min/ple | maxjple | ple | minima | maxima
070 | 000 | 617 | 803 | 49E-09 | 0,769 | 0,004 1,103 | 2,09 0,01 2,30
Fomula de solver i resultats obtinguts

férmula | n(radians) | 2'RAD Y angle q/Q h/H
cabal minim | 1,00041 | 0,018404 | 0,036808 | 0,003708 | 1,0544739 | 4,906E-09 | 8,47E-05

CABAL MAXIM| 0,99993 | 1,891639 | 3,783278 | 1,10287 | 108,38294 | 0,7691299 | 0,657683
Tram des de P-36, fins a P-21, didmetre 0,80 m.
velocitat de les aiglles:

Diam Cabals {litres/segon) |relacions cabals | relacié velocitats velocitats (m/seg)

{m) |Min.(m)|Max.(M}|Ple (Q)] m/Q M/Q [min/ple | max/ple | ple minima maxima

080 | 0,00 | 2.089 | 2563 |4,07E-10|0,815| 0,002 | 1,115 | 510 0,1 5,69
Fdérmula de solver i resultats obtinguts

formula | n{radians) | 2*"RAD viv angle o/Q hH
cabal minim | 0,8998828 | 0,010359 |0,020717 | 0,001723 | 0,5935118 | 4,065E-10 | 2,68256E-05

CABAL MAXIM| 1,0000418 | 1,952179 |3,904357 | 1,114743| 111,8516 | 0,8152805 | 0,686101897
Tram des de P-21, fins a P-C, diametre 1,00 m.
velocitat de les aigles:

Diam | Cabals (litres/segon) | relacions cabals relaci6 velocitats velocitats (m/seg)

(m Min(mMax.MPle @] mQ | mQ | minfple | mawple  ple | minima | maxima

1,00 | 0,00 | 3.248 4.156] 279E-11 [ 0,782 | 0,001 1135 | 5,29 0,00 6,01
Férmula de solver i resultats obtinguts I

formula | n(radians) | 2'RAD v angle gQ | hH
cabal minim | 1,18463 | 0,005803 | 0,011605 | 0,000796 | 0,3324713 | 3,289E-11 8.42E-06

CABAL MAXIM| 1,18439 | 211759 | 4,235181 | 1,135345 ] 121,32899 | 09257874 0,758976 ]

Tram des de P-44, fins a P45, diametre 0,50 m.

velocitat de les aiglies:

Diam | Cabals (litres/segon) | relacions cabals | relacié velocitats velocitats {m/seg)
(m)  [Min.(m) Max.(M)[PIe Q) maQ M/Q | min/ple | max/ple | ple minima maxima
0,50 | 0,00 518 l 528 | 1,1E-08 | 0,982 | 0,005 | 1140 | 2,69 0,01 3,06
Farmula de solver i resultats obtinguts _i
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formula | n{radians) | 2*RAD v angle g/Q h/H
cabal minim | 0,99988 | 0,02216 | 0,044319 | 0,00475 | 1,2696479 | 1,097E-08 | 0,0001228
CABAL MAXIM| 0,99963 | 2,224076 | 4,448151 | 1,139889 | 12743015 | 0,9821016 | 0,8038969

§ 8

Tram des de POU, fins a RIU, didametre 1,00 m.
velocitat de les aiglies:

Diam | Cabals (litres/segon) | relacions cabals relacié velocitats velocitats (m/segq)
{m) MIn.(m)|Méx.(M) Ple (QY m/Q M/Q | min/ple | max/ple ple | minima | maxima
1,00 | 0,00 |2.633 2938 | 3,94E-11 (0,896 | 0,001 1,131 374 0,00 4,23
. Fémula de solver i resultats cbtinguts
| férmula | n(radians) | 2*RAD W angle q/Q hfH
cabal minim | 1,00006 | 0006045 | 0,01209 | 0,00084 | 0,346349 | 3,939E-11 | 9,14E-06
CABAL MAXIM| 1,00032 | 2,06932 | 4,13864 | 1,131083 | 118,56331 | 0,8962194 | 0,739065

Tram des de P46 fins a P47, diametre 0,50 m.
velocitat de les aiglies:

Diam | Cabals (litres/segon) | relacions cabals | relacié velocitats velocitats (mfseg)
(m) MIn.(m)iMax.(M) Ple (Q) m/Q M/Q | min/ple | maxwple | ple | minima | maxima
0,50 | 0,00 113 327 | 159E-08 | 0,347 | 0,005 0,909 | 1,67 0,01 1,52
Férmula de solver i resultats obtinguts

férmula | n{radians} | 2*RAD vivV angle q/Q h/H
cabal minim | 1,00069 | 0,024153 | 0,048306 | 0,005328 | 1,3838516 | 1,593E-08 | 0,000146
CABAL MAXIM| 1,00027 | 1,382141 | 2,764283 | 0,909047 | 79,190863 | 0,3466315 | 0,406231
Tram des de POU-B fins a RIU, diametre 1,00 m.
velocitat de les aiglies: i
Diam | Cabais (litres/segon) | relacions cabals relacié velocitats velocitats (m/seg)

& | {m) Min.{m) Max.(M)iPIe Q) maQ M/Q | min/ple | max/ple | ple | minima | maxima
i1,00 0,00 | 2.301 |2.938 | 3,94E-11 | 0,783 | 0,001 1,107 | 3,74 0,00 4,14
[Férmula de solver i resultats obtinguts

férmula | n{radians) | 2*RAD viV angle q/Q | hH
cabal minim | 1,00005 | 0,006045 | 0,01209 | 0,00084 | 0,3463482 | 3,939E-11 | 9,14E-06
CABAL MAXIM| 1,00003 | 1,909493 | 3,818985 | 1,106619 | 10940586 | 0,7830021 | 0,666129

Tram des de P-52 fins a P-53, diametre 0,60 m.
velocitat de les aigles:

relacions cabals

Diam | Cabals (litres/segon) relacié velocitats | velocitats (m/seg)
(m) Min.(m)Max.(M)[Ple (Q) m/Q M/Q | min/ple | max/ple | ple | minima | maxima
060 | 0,00 | 368 | 532 | 6,09E-09 | 0691 | 0,004 1,079 | 1,88 0,01 2,03
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Fémula de solver i resultats obtinguts

formula | n(radians) | 2'RAD vV angle g/Q hH |
cabal minim | 1,00024 | 0,019348 | 0,038696 | 0,003964 | 1,1085616 | 6,092E-09 | 9,36E-05 |
CABAL MAXIM| 1,00016 | 1,795718 | 3,591436 | 1,079168 | 102,88707 0,6915304 | 0611515 ]
Tram des de P-54 fins a P-53, diametre 0,60 m.
velocitat de les aiglies:
Diam | Cabals (litres/segon) | relacions cabals | relacié velocitats velocitats (m/seg)
(m) [Min.(m)Max.(M)Ple (Q) m/Q M/Q | min/ple | max/ple | ple | minima | maxima
060 | 000 | 396 | 532 | 6,09E-09 | 0,743 | 0,004 1,096 | 1,88 0,01 2,06
Fommula de solver i resultats obtinguts
férmula | n(radians) | 2*RAD | v\ angle a/Q h/H
cabal minim | 1,00036 | 0,019349 | 0,038697 | 0,003964 | 1,1085908 | 6,092E-09 | 9,36E-05
E:ABAL MAXIM| 1,00003 | 1,859156 | 3,718312 | 1,095518 10_6,52179 0,7433873 | 0,64219

Tram des de P-53 fins a P-D, diametre 0,80 m.
velocitat de les aiglies:

Diam | Cabals (litresfsegon) | relacions cabals relacio velocitats velocitats (m/seg)
(m) Min.(m)Max.M)Ple (Q) m/Q | M/Q | min/ple | max/ple | ple | minima | maxima
1080 | 0,00 | 1.585 |2.056 | 5,63E-11 | 0,771 | 0,001 1,103 | 4,09 0,00 4,52
Fémula de solver i resultats obtinguts
formula | n(radians) | 2°RAD wW | angle 9/Q h/H
cabal minim | 1,0004 | 0,006564 | 0,013129 | 0,000938 | 0,3761153 | 5631E-11 | 1,08E-05
CABAL MAXIM| 1,0003 | 1,89402 | 3,78804 | 1,103382 | 108,51936 | 0,7709917 .0,658813

3.2.2.3. Xarxa d'aigua potable.

Es proposa la instal-lacié d’'una conduccié de transport d'alta densitat de 140 mm de
diametre exterior i 10 atm. de pressié de servei, que es connectara a la conduccio
existent a les antigues instal-lacié de CAMPSA propietat de la Companyia d’Aigies de
Manresa. Aquesta conduccié es connectara a un dipdsit regulador del que sortira la
xarxa de distribucié propia del Poligon Industral. El dipdsit regulador, amb una
capacitat de 800 ms, s’haurd de construir a la cota aproximada 220, per permetre un
subministrament correcte, projectant-se un grup de pressié que garanteixi el correcte
subministrament d’aigua per incendis que obliga la normativa vigent.

Es preveu la installacié d'hidrants aeris cada 200 m, aixi com boques de rec que
facilitin la neteja dels vials a projectar, a més a més del rec de I'arbrat propi dels vials.
La dotacié per al dimensionat de la xarxa i diposit regulador s’'estableix en 0,50
I/seg/ha.
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La capacitat dei dipdsit es determinara seguint els calculs fets amb les indicacions de
la Companyia d’Aigles de Manresa:

3.2.2.4. Xarxa eléctrica.

E! subministrament d’'energia eléctrica es realitzara mitjangant les linies eléctriques
aeries existents al voltant del poligon propietat de la Companyia FECSA, segons
s'indica en el corresponent planol de planta. El grau d’electrificacid sera de 125 kw per
cada m2 de sostre d'us industrial.

L'existéncia d’'indUstries com la foneria "Els Condals, S.A.” o "L.M.T. Condals", que a
hores d'ara ja disposen del seu propi centre de transformacid, redueixen €l nombre
d'estacions transformadores a projectar per a la totalitat del Poligon.

Atés que es preveu el subministrament en alta a la zona de gran industria, deixant a
cada parcel-la 'eleccié futura del seu subministrament, i que la xarxa en baixa s'entén
a la zona de petita indudstria, que hi ha compte amb |'estacié transformadora de L.M.T,
només cal preveure una estacio transformadora per completar el subministrament en
baixa.

El Pla Parcial preveu el soterrament d'una linia aéria de 25 Kv existent que travessa el
poligon en sentit est/oest tot afectant a les parcel-les resultants. D'altra banda es
manté el tragat de la linia aéria de 110 Ky, ja que aquesta no afecta a I'execucio de les
obres d'urbanitzacio i construccié posterior de naus industrials.

3.2.2.5. Enllumenat public.

Per a lenllumenat public es preveu un nivell mig d'il-luminacié de 15 lux i una
uniformitat del 0,5. Per assolir aquest nivell es disposen lluminaries de 10 m d'algada i
lampades de V.S.A.P. col-locades bilateralment segons s'indica en el plano! de planta.
La poténcia de les lampades, aixi com la distancia exacta entre elles, es determinara
en el projecte d’'urbanitzacié depenent deis resultats obtinguts en els estudis luminics
comresponents.

Per a les zones destinades al pas exclusiu de vianants, es collocaran lluminaries
esfériques sobre columna de 4 m d'algada. El nivell d'i-luminacié d'aquests passos
s'estableix en 10 lux.

3.2.2.6. Xarxa de telefonia.

El Poligon gaudira del servei de telefonia, que partira de la infrastructura existent de la

companyia al llarg de la camretera C-55, i s'adequara al projecte a redactar per la
propia companyia. Es completara aquesta xarxa amb la de telecomunicacions.

3.2.2.7. Quadre de xifres de la urbanitzacié.
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S'adjunten seguidament el repartiment dels costos de la urbanitzacié, elaborat a partir
de les xifres conegudes del projecte d'Urbanitzacié del Pla Parcial.

Quadre 6: Pressupost d'urbanitzacio Pla Parcial Els Comtals.

pressupost per etapes

etapa 1 BUros
enderrocs | moviment de terres 255.065.21
xarxa de clavegueram 54028138
pavimentacid 239,141,18
xarxa d'aigua i reg 11.703,03
xarxa eléctrica 166.981 41
xanxa d'enllumenat public 72.144 52
jardinera | mobiliar urba 48.066,86
senyalitzacio 13.752 .36
obres complementaries 80.605,73
| seguretat | salut 19.532 24
total etapa 1 1,447 273 91
etapa 2

enderrocs | moviment de terres 148.631,36
xarxa de clavegueram 32024123
pavimentacio 154.71217
xarxa d'aigua i reg 11.733,35
xarxa eléctica 74.116,70
xanta d'enllumenat public 56.660.44
jardineria i mobiliari urba 2212221
senyalitzacid 17.800,69
obres complementaries
| seguretat | salut 14.648 18
total etapa 2 820.667,33
etapa 3

endemrocs i moviment de temes 121688 25
xarxa de clavegueram 115.388.20
pavimentacid 142.144 28
xarxa d'algua | reg 8248 64
xarxa eléctnca 102.806 67
xarxa d'enllumenat pablic 56.508,83
jardineria | mobiliar urba 28.719.,55
senyalitzacit 2.311,29
obres complementaries 45.212,29
seguretal j salul 14.648,18
total etapa 3 63767729
total execucié material, etapes 1,21 J. 2.905.618,53 €
pressupost de les companyies de serveis

xarxa d'aigua (Aigles de Manresa) 413,453 34
xarxka eléctica (FECSA, ENHER) 83164778
xara de telecomunicacions (LOCALRED) 94 609,63
total xarxes companyies 1.552.634 37
total inversio 5.010.32042 €
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3- ESTUDI ECONOMIC | FINANCER.

El cost d'execucio de la urbanitzacio es pot estimar en una inversié de a 5.010.320,42
€, equivalents 833.647.173,- ptes (valors sense IVA). Aquesta xifra s'estableix a partir
del coneixement del projecte de la urbanitzacié aprovat per al poligon 1 en la versié
del Pla Parcial aprovat definitivament. La xifra d'aquest projecte s'hauria d'ajustar a
l'alga per a comprendre una previsié raonable per al Poligon 2, ja que aquest en
aquest moments no ha estat objecte de cap previsio de la seva urbanitzaci6. En el
quadre adjunt es realitza aquesta previsio.

Quadre 7: repercussions econdomiques de la urbanitzacié en el sostre edificable.

sostre edificable % Projecte repercussio per | repercussié per
m2 d'urbanitzacid m2 de sostre m2 de sol
Poligon 1 109.272,35 96,175 % 45,565 €/m2 44,33 €/m2
Poligon 2 2.919,84 3,825 % 67,80 €/m2 27,12 €/m2

nota: es parteix de la xifra de valoracié del projecte d'urbanitzacié establerta en la versid final (per al
I'ambit del poligon 1, segon el Pla Parcial en la versié aprovada) en 5.010.320,42 €, amb un increment
de 3,30% per a incloure una previsié del poligon 2, amb un total de 5175661 € Els coslos
d'urbanitzacié es reparteixen entre Poligons segons els percentaiges justificats anteriorment.

Si tenim en compte que la superficie neta total de sol industrial és de 112.272,35 m2
per a 'ambit del Poligon 1, el que comporta 109.372,51 m2 de sostre d'aprofitament
privat en el Poligon 1, veurem que el cost unitari de la urbanitzacié és de 45,565 €/m2
de sostre. Per al Poligon 2 la previsié de sol és de 7.299,61 m2, i la de sostre és
2.919,84 m2 amb una repercussié de 67,80 €/ m2 de sostre.

En termes de repercussio en relacié a la superficie de sl qualificat industrial o terciari,
els valors per al Poligon 1 serien de 44,33 €/m2 i per al Poligon 2 de 27,12 €/m2.

La diferéncia entre la repercussiéo en ambdds poligons es deu a la diferéncia de les
cessions entre 'un i l'altre, tal i com ha estat especificat anteriorment.

El cost mitja, per a cada tipus de Poligon, es pot considerat afectat pels dos valors de
repercussio en relacié al sol i repercussié en relacié al sostre, per la qual cosa es pot
concloure que hi ha una equivaléncia entre ambdés poligons, tot tenint en comte que
en el segon el coeficient net d'edificacié és molt més baix i tenint en compte que
aquest poligon ha fet una menor aportacié de sol per a sistemes. L'equilibri ponderat
(rel del producte de repercussions) d'ambdds factors situa la relacié entre ells en una
diferéncia inferior al 15% (relacié 42,88 € / 49,93 € = 1,000 / 0,858), la qual cosa
demostraria l'equilibri entre els dos Poligons. Es a dir, tot i la major implicacié en
percentatge del Poligon 2 (en relacié a la seva superficie), aquest obté una lleugera
diferéncia en menys en el preu ponderat de la repercussid dels costos de la
urbanitzacio.
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A aquests costos se i hauran d'afegir diverses despeses (gesti6, projectes, permisos,
expropiacions i servituds per al pas de serveis, finangament, etc.) que podem estimar
globalment en un 20%.

Aixi, doncs, el cost de posar en el mercat aquest sol es situaria entre uns 55 €/m2 de
sostre en el Pollgon 1i 82 €/m2 de sostre en el Poligon 2, xifres que es situen dins els
parametres econdmics de la promocié de sdl en aquesta comarca.

4- PLA D'ETAPES.

Per al desenvolupament del Pla Parcial s'estableixen Etapes o fases d'execucio.
Aquestes etapes sén coincidents entre la Modificacié del Pla Parcial i el Pla aprovat,
només amb la incorporacio de les previsions que afecten al nou poligon creat.

Tal i com es preveu a la Normativa, les obres d'urbanitzacid s'executaran en tres
etapes basiques, que son les senyalades als planols de projecte. Tot i aixi, a resultes
de la demanda, es podra ajustar temporalment les etapes, les quals tindran un procés
d'execucié no més gran de quatre anys cadascuna, amb un total de vuit anys com a
maxim per a la totalitat de! Pla Parcial.

Per tal de facilitar l'execucid, les obres podran ser contractades parcialment, segons
els ambits que s'assenyalin al comesponent projecte d'urbanitzacié. Aixd és possible
tota vegada que els espais que el Pla Parcial destina a usos collectius de propletat
publica, especiaiment la zona d'equaments de la Casa dels Comtals, son ja
accessibles des de la minima estructura viaria existent.

Pel que fa a I'edificacid, aquesta s’executara un cop acabada i lliurada la urbanitzacié,
en els terminis fixats a la legislacié urbanistica, referits a cada etapa. En qualsevol
cas, els terminis no superaran els 5 anys des de l'acabament de la urbanitzacié de
cada etapa.

La Primera Etapa inclou la zona situada a l'est de la carretera, entre la Casa dels
Comtals i la depuradora, tot incorporant els accessos a la carretera previstos en
aquest punt. La primera etapa comprendra també el sistema d'accessos des de |a
gasolinera en la part est del poligon, aixi com les obres d'adequacié del pont que
travessa la carmretera i fins arribar a 'accés del nucli residencial dels Comtals.

La Segona Etapa inclou tota la zona situada a l'oest de la caretera, amb els accessos
a aquest costat, des de la carretera.

La Tercera Etapa inclou la resta de la zona situada a i'est de la carretera, entre la
Casa dels Comtals i la gasolinera, amb la connexi® amb els accessos des de la
carmretera.

El Poligon 2 es regira en quan a Etapes per la mateixa programacié del Poligon 1, ja
gue els seus vials formen part i s6n continuitat dels accessos a aquell. Aixi, doncs, en
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la Segona Etapa s'haura d'urbanitzar l'area que es situa a l'oest de la carretera i en la
Primera Etapa la part est de la cametera. En qualsevol cas, aquesta previsio és de
minims, per la qual cosa el Poligon 2 podra realitzar les seves obres de manera
anticipada a les etapes del Poligon 1, 0 de manera conjunta en la totalitat del seu sol,
a ambdés costats de la carretera.

Sense perjudici dels ajustos necessaris que pugui fer el Projecte d'Urbanitzacio com a
conseqiéncia de les seves especificats, aquestes etapes o fases son les senyalades
en la documentacié grafica del Pla Parcial. S'admetra, perd, l'ajust técnic que el
desenvolupament de les obres requereixi, sense gue aixd signifiqui disminucié de la
proporcié de les obligacions d'urbanitzacié en cada Etapa.
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5- NORMES URBANISTIQUES.

TITOL |- DISPOSICIONS GENERALS.

Art. 1. Ambit territorial del Pla Parcial. Aquest Pla Parcial desenvolupa I'ambit definit en
I'Avang del Pla Parcial Industrial dels Comtals com a Subsector 1, esmenat per ajust
dimensional en un 3,26% en relacié a 'ambit aprovat en 'Avang de Pla Parcial. Aquest
Avan¢ de Pla Parcial va ser aprovat el 18 de desembre de 1996 per part de la
Comissid d'Urbanisme de Barcelona. La superficie de la Modificacié del P.P. comprén
un ambit de 280.681,09 m2.

Art. 2. Vigéncia i revisid del Pla Parcial. La vigéncia d'aquest Pla Parcial sera
indefinida, i es podra revisar en la mesura que aixi ho detemini la revisic del Pla
General, o ho estableixi normativa legal de superior categoria.

Art. 3. Obligatorietat de les determinacions del Pla Parcial. L'Administracié i els
particulars estan obligats a complir les disposicions i determinacions del Pla Parcial,
amb les limitacions contingudes en aquestes Normes.

Art. 4. Interpretacié. La Normativa d'aquest Pla Parcial s'interpretara atenent al seu
contingut i amb subjeccié als objectius i finalitats d'aquest. En el suposit d'imprecisio o
dubte en la interpretacié dels planols, prevaldra el major detall i en tot cas la versié
escrita; si el dubte es refereix a les ordenances, s'interpretara amb la lectura
simultania dels planols i la normativa del Pla General.

Art. 5. Aplicacié complementaria de! P.G.O. En el que no esta previst en aguestes
Ordenances es resoldra per aplicacié analogica de la Normativa del Pla General
d'Ordenacié de Manresa, amb subjeccio als criteris generals establerts en aquest Pla
Parcial i atenent a les seves caracteristiques industrials, sense perudici de
l'acompliment obligat de les Ordenances Municipals i la normativa vigent en la matéria
en cada moment.

TiTOL Il- DESENVOLUPAMENT | GESTIO DEL PLA PARCIAL.

Art. 6. Competéncia i iniciativa. S6n competents per a la redaccié dels projectes
d'urbanitzacié i de gestid, en primer lioc, els propietaris constituits en junta de
compensacio, excepte el cas de propietari Unic, i en segon terme, I'Ajuntament en
exercici de les seves competéncies legals. La iniciativa ha estat exercida per la
propietat, tal i com preveu la seccié sisena del Capitol |l del Titol Il del DL 1/90. (Text
Refés de la legislacié vigent a Catalunya en matéria urbanistica, Decret Legislatiu
1/1990 de 12 de juliol, D.O.G nim. 1317 del 13-7-1990). Malgrat tot, aixd no impedeix
que I'Ajuntament exerceixi ies seves facultats d'iniciativa quan aixi ho consideri.

Art. 7. El projecte d'urbanitzacié. El projecte d'urbanitzacié és linstrument per al
desenvolupament de totes les determinacions del Pla en relacié amb la realitzacié de
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les obres d'urbanitzacio i instal-lacions, d'acord amb el que s'estableix als arts. 67 a 70
del reglament de Planejament Urbanistic.

E projecte d'urbanitzacié contindra els projectes d'obres necessaris per a la realitzacid
d'obres de pavimentacié, installacions, jardins i arbrat de les zones lliures segons les
previsions del Pla Parcial.

L'ambit territorial del projecte d'urbanitzacié sera el propi del poligon o poligons
d'actuacié delimitats en e! Pia Parcial. En el present cas es redactara un unic projecte
en els Poligons 1 i 2. El poligon 1 assumira el 96,175% dels costos d'execuciod
d'aquest projecte, mentre que el poligon 2 n'assumira el 3,825% d'acord amb les
justificacions contingudes en la Memoria sobre aquest repartiment. Aguest mateix
percentatge s'aplicard per a les despeses de gesti6 comunes a ambdoés poligons en
desenvolupament d'aquest Pla Parcial.

Els projectes d'urbanitzacié hauran de preveure les necessaries connexions amp Ila
resta de poligons o subsectors i garantiran la coheréncia de l'actuacid amb les
previsions generals del Pla Parcial. Tanmateix, aquestes prevencions afectaran a les
etapes en que un mateix projecte s'hagi d'executar, encara que es gestionin de
manera separada. En aquest sentit seran licites les contractacions o licitacions d'obra
per etapes.

El projecte d'urbanitzacié podra ajustar en detall les rasants previstes dels vials
previstos en el Pla Parcial Modificat per a un millor ajust a la topografia de lareaipera
millorar les solucions generals de la implantacio d'aquesta xarxa i dels serveis.

Art. 8. Estudis de Detalls. Els estudis de detall que es formulin en els supdsits
previstos en aquest Pla Parcial, estaran subjectes a més a les determinacions,
documentacié i tramitacié previstos en la legislaci6 vigent i en la normativa del Pla
General d'Ordenacié de Manresa. Podran també formular-se Estudis de Detall amb
caracter optatiu amb les finalitats establertes a l'art. 26 del DL 1/90.

Art. 9. Poligons d'actuacié. Aquest Pla Parcial es constitueix en dos poligons
d'actuacid, sense perjudici de la seva urbanitzacid per etapes.

Els parametres dels dos poligon son:

Poligon 1: superficie de 271.711,82 m2, dels quals sén sol de sistemes: 148.520,34
m2 i sol d'aprofitament privat: 123.191,48 m2.

Poligon 2: superficie de 8.969,27 m2, dels quals son sol de sistemes: 1.669,66 M2 |
sol d'aprofitament privat: 7.299,61 m2.

Art. 10. Sistema d'actuacio. Atesa la iniciativa de la propietat en la redaccio del Fla
Parcial, s'estima procedent establir amb caracter preferent el Sistema de
Compensacié. L'Ajuntament, atés linterés general, podra substituir el Sistema de
Compensaci6 pel de Cooperacio, si passats 3 mesos de requerir-se la constitucié de
la Junta de Compensacié no s'ha iniciat el procediment del sistema.

Art. 11. Cessions obligatories. Seran de cessié obligatoria i gratuita els terrenys
compresos en ['ambit del Pla Parcial la destinacié dels quals segons aquell sigui per a
sistemes viari, espais liures, espais lliures de reserva viaria, sistema d'aparcaments i
sistema d'equipaments, d'acord amb el que disposa l'art. 121-3a del DL 1/90. Seran
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també de cessié obligatdria els terrenys necessaris per a la concrecio del 10% de
I'Aprofitament mig del Pla Parcial, els quals estaran lliures de carregues d'urbanitzacio.
La concrecié d'aquests sols es fara en el Projecte de Compensacié i podra concretar-
se en un o varis lots. També sera objecte de cessid, que quedara fixada com a
condicio de la llicéncia o llicéncies d'edificacid de la illa lli, els sols pendents de cedir
delimitats per la Modificacid del Pla Parcial. Totes aquestes cessions seran fetes
liures de camregues de qualsevol mena, inclosa la urbanitzacio.

La cessio dels terrenys del Poligon 1 es considera consolidada a partir del projecte de
Compensacio ja realitzat, a excepcié dels pendents en la illa lll, els quals ho seran
com a condicié de latorgament de qualsevol llicéncia d'edificacié en aquesta illa. En el
Poligon 2 es cediran les superficies de vials previstes, aixi com la previsio del 10% de
l'aprofitament, la qual sera realitzada a metal-lic, ja que no és possible segregar un sol
com a parcella independent en tractar-se d'una unica parcella minima que coincideix
amb la unitat de zona d'aquest Poligon i ja que no s'assoleix el llindar minim del 15%
de ta parcel-la per a formar part de la propietat (en régim d'indivis).

Els sols de sistemes publics pendents de cedir i previstos en la illa lll seran cedits en
el moment de procedir-se a la parcel lacid d'aquesta illa. El projecte de parcel-laci6 es
tramitara préviament a la sollicitud de liicéncia que inicii el desenvolupament
d'aquesta illa.

Els sols de sistemes public vials pendents de cedir i previstos en la illa VI {gasolinera)
seran cedits préviament a tota sol licitud de llicéncia d'edificacié en aquesta illa o, com
a maxim, en el moment en que s'executi la urbanitzacié dels seus accessos.

Art. 12. Carregues d'urbanitzacid. Les carregues d'urbanitzacié assumides pels
propietaris inclouran totes les obres d'urbanitzacié i les que, per a la realitzacio
d'aquestes, siguin necessaries, com les de demolicid, enderrocs o destruccié de
construccions, edificacions i instal-lacions, desviaments provisionals o definitius de
serveis, i indemnitzacions pels mateixos conceptes; també s'inclouran les despeses
dels projectes, direccié d'obres, estudis de seguretat, assaigs i controls de qualitat, i
tots aquells que siguin necessaris per a ia conclusio de la urbanitzacio.

Tenint en compte el temitori objecte de desenvolupament, es tindra especial cura en el
tractament de I'espai verd i de reserva viaria, preveient-se una franja arbrada d'una
amplada minima de 10 m.

Art. 13. Etapes d'execuci6. Per al desenvolupament d'aquest Pla Parcial s'estableixen
etapes o fases d'execucid: Primera Etapa, que inclou la zona situada a l'est de la
cametera, entre [a Casa dels Comtals i la depuradora, amb les illes IV i V. Segona
etapa, que inclou tota la zona situada a l'oest de la carretera, amb les illes | i Il.
Tercera etapa, que inclou la resta de la zona situada a l'est de la carretera, entre la
Casa dels Comtals i la gasolinera. Aquestes Etapes estan delimitades al planol
corresponent i incorporen els vials i els espais lliures annexos.
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No obstant aquesta previsié, la Primera Etapa garantira el conjunt dels accessos des
de la gasolinera fins a la depuradora, situats a 'est de la carretera, aixi com les obres
d'ampliacié del pont que travessa la carretera i fins a facceés del nucli residencial dels
Comtals.

Formen part especifica de la Tercera Etapa els vials interiors de la illa i els espais
annexes.

El Poligon 2 es regira, en la banda est, en quan a Etapes per la mateixa programacio
del Poligon 1r, ja que els seus vials formen part i son continuitat dels accessos a
aquell. Aixi, doncs, en la Primera Etapa s'haura d'urbanitzar l'area que es situa a f'est
de la carretera i en la Segona Etapa la part oest de la camretera (vial d'accés davanter
de la gasolinera). En qualsevol cas, aguesta previsié és de minims, per la qual cosa el
Poligon 2 podra realitzar les seves obres de manera conjunta en a totalitat del seu sol,
a ambdos costats de la carretera.

Sense perjudici dels ajustaments necessaris que pugui fer el Projecte d'Urbanitzacid,
com a conseqiiéncia de les seves especificats, aquestes etapes o fases son les
senyalades en la documentacié grafica del Pla Parcial. S'admetra perd I'ajust del ritme
temporal per tal d'adequar-se a la demanda.

TITOL Ill- REGIM URBANISTIC DEL SOL.

Art. 14. Caracter del sol. En virtut de I'aprovacié del Programa d'Actuacio Urbanistica,
el sol de 'ambit d'aquest Pla Parcial va adquirir el caracter de sol urbanitzable
programat. Aquest Pla Parcial i la seva execucio comportara el caracter urba pel sol
objecte de l'actuacio.

Art. 15. Edificacié dels solars. Per a l'edificacio dels terenys resuitants de I'execucio
d'aquest Pla Parcial sera necessari 'acompliment de les condicions establertes en la
legislacié urbanistica i en el Pla General per ser considerat solar, a més de les
obligacions contemplades en aquest document.

Art. 16. Deures i carregues derivades del Pla Parcial. A més de les cessions
obligatories i carregues d'urbanitzacié contemplades als art. 10é i 11é d'aquesta
Normativa, els propietaris del poligon hauran de fer front a les despeses de redacci6
dels projectes, les taxes municipals que corresponguin i les de publicacio en els
Butlletins Oficials dels Actes Administratius que corresponen al desenvolupament
urbanistic d'aquest sector.

TITOL V- LLICENCIES URBANISTIQUES, ACTIVITAT EDIFICATORIA | US DE LES

OBRES | INSTAL-LACIONS.

Art. 17. Actes sotmesos a llicdncia municipal. S6n actes sotmesos a prévia Llicéncia
Municipal, els moviments de terres i les obres d'Urbanitzacid, parcel-lacid, tancament
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de solars, obres d'edificacié de nova planta, d'ampliacié o de reforma, la primera
utilitzacid dels edificis i la modificacié del seu Us, els canvis d'activitat, 'enderroc
d'edificacions i construccions, !a tala d'arbres, la col-locacié de rétols de publicitat i, en
general, tots aquells actes sotmesos que recull el Pla General d'Ordenacio de
Manresa i la legislacié urbanistica vigent. El conjunt d'obres recollides en el projecte
d'urbanitzacié sén executables en funcié de l'aprovaci6 definitiva d'aquest projecte,
sense necessitat de tramit independent de llicéncia municipal.

Art. 18. Requisits previs a la sollicitud de llicéncia. No podran ser concedits llicéncies
d'edificacié ni d'urbanitzacid sense que sigui ferm en via administrativa l'acord
d'aprovacio del projecte de compensaci6 (en el seu cas, de reparcellacio) i s'hagi
executat I'obra d'urbanitzacio.

Art. 19. Llicéncies condicionades. No obstant el que s'explicita a l'art. 18&, podran
concedir-se llicéncies d'edificacié sempre que es garanteixi l'execucio simultania de les
obres d'urbanitzaci6. En aquest sentit, les edificacions no podran ser utilitzades fins la
conclusi6 de les obres durbanitzacié i la liquidacid de totes les carregues
corresponents a la parcel la.

TITOL V- REGLAMENTACIO DETALLADA DEL SOL A L'AMBIT DEL PLA PARCIAL.

Capitol 1- Disposicions generals.

Art. 20. Aplicacio i caracter vinculant de la normativa d'aquest titol. Aquest titol conté la
reglamentacié detallada de I'is i edificacié del sol objecte d'aquest Pla Parcial i amb
subjeccié a la normativa del Pla General d'Ordenaci6é que tindra caracter director i
complementari de la del Pla Parcial.

Zones i sistemes. El territori que defineix I'ambit d'aquest Pla Parcial (total superficie
de 280.681,09 m2), ha quedat qualificada amb algun dels seglents tipus:

Amb caracter public:
Sistema viari pablic (clau A.1): 47.162,64 m2
Sistema d'aparcaments (clau B.1): 2.462,62 m2
Sistema d'espais lliures (clau D): 50.662,70 m2
Sistema d'espais lliures de reserva viaria {clau Drv): 33.933,04 m2
Sistema d'equipaments de reserva (clau E.9): 16.069,00 m2
Amb caracter privat:
Zona industrial en edificacio aillada dels Comtals (clau 2.2h): 71.264,46 m2
Zona industrial en edificaci® tancada dels Comtals (clau 2.1c i 2.1d):
51.927,02m2
Zona terciaria de carreteres dels Comtals (clau 3.2a): 7.299,61 m2

Capitol 2. Regulacié de zones.
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Seccié primera : Zona Industrial en edificaci6 aillada dels Comtals (clau 2.2h).

Art. 21. Definicio.

Comprén aquells sols destinats a usos i activitats predominantment industrials
que s'ordenen desenvolupant espais oberts a l'entom de les edificacions. Aquesta
regulacid afecta a les illes |, |1 i IV del Pla Parcial. En lailla IV, una part de la mateixa,
es regula com a subzona 2.2h-ap, destinada a funcions d'aparcament.

Regulacié general. Amb caracter general sén d'aplicacid els parametres
reguladors del sistema d'ordenacié segons edificacio afllada i els parametres
aplicables a la zona industrial aillada (clau 2.2) del Pla General de Manresa.

Art. 22. Regulacié de I'ordenacié.
1. Les condicions fixades en aquesta seccié son d'aplicacié directa.
2. Per a la regulacié de la forma de l'edificaci6 s'estableix el sistema d'ordenacié
per edificacié aillada, regulat per la normativa del Pla General.

Art. 23. Edificabilitat.
L'edificabilitat neta maxima aplicable a la superficie de la parcella sera de 0.8
m2 de sostre per m2 de sol.

Art. 24. Condicions de la parcel-la.

1. Parcella minima. La superficie minima de la parcella sera de 2.400 m2.
Aquesta superficie minima sera obligatoria per a les parcel-les resultants o
matrius de qualsevo! segregacié o agregacié que es produeixi a 'ambit del Pla
Parcial.

2. Fagana minima. L'amplada minima del front de parcel-la sera de 30 m. Aquesta
amplada minima es mantindra al menys en els 8 primers metres de fondaria de
la parcel-la.

Art. 25. Condicions de l'edificacié.

1. Alineacions: Les alineacions i rasants de la xarxa viaria son les que fixa aguest
Pla Parcial en el pianol corresponent.

2. Ocupaciod: L'ocupacié de l'edificacid en relacio a la superficie de la parcel-la no
sera superior al 60% d'aquesta.

3. Alcada reguladora: L'algada reguladora maxima sera de 16 m., corresponent a
un maxim de 3 plantes (PB + 2PP). L'algada de l'edificacié es mesurara a la
facana de l'edifici des de la cota de referéncia de l'algada reguladora fins al punt
d'arrencada de la coberta.

4. Coberta: Per sobre de l'algada tant sols s'admet el paviment de la coberta, en el
supdsit de coberta plana, amb un maxim de 15 cm., les baranes, amb una
alcada maxima d'1 m. i els elements técnics que justficadament hagin de
superar-la, com xemeneies, conduccions especials, etc. En el supdsit de
coberta inclinada, aquesta no superara un pendent del 30%, ni el carener es
situara a una algada superior a la meitat de l'algada de l'edificacié, amb un
maxim absolut de 8 m., per sobre del seu punt d'arrencada.

5. Separacions minimes a llindars. L'edificacié per sobre de la rasant del terreny
es separara de tots els llindars i front de parcelda un minim de 5 m. En
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qualsevol cas, aquesta separacié no podra ser inferior a la meitat de l'algada de
l'edificaci6. Els elements sortints, com ara rafecs o sdcols podran sobresortir
d'aquesta distancia fins a un maxim de 40 cm.

6. Plantes soterrani. S'admet amb caracter general la construccid de plantes
soterrani que podran sobrepassar l'ocupacié maxima permesa, o la resultant de
laplicacid dels parametres a cada zona, fins a ocupar un maxim del 30% de
l'espai lliure de parcel-la.

Art. 26. Condicions dels sodls lliures d'edificacié.

1. Els sdls lliures d'edificacié hauran de tractar-se amb jardineria i arbrat.

2. Els espais lliures de la parcella resultants de l'aplicacid dels parametres
d'edificacié podran ser utilitzats com a espai viari interior i d'aparcament, en un
maxim del 50% de la seva superficie. Aquests espais lliures hauran de ser
tractats, en un minim del 50% de la seva superficie, com a espai de jardi. No
s'admetran edificacions auxiliars llevat de la caseta de guardia o porteria i les
Estacions Transformadores. Aquestes instal-lacions no ocuparan més d'un 1 i
un 2% respectivament de I'espai lliure; la seva algada no sera superior a 3m.i
computaran als efectes d'ocupacié i d'edificacié maxima. S'admeten els molls
de descamrega que no es consideraran edificacions auxiliars.

3. En la subzona 2.2h-ap, eis espais liures que per la forma de la parcel-la no
resulten edificables es destinaran a usos d'aparcament al servei ai servei de les
edificacions properes. El projecte de la seva urbanitzacié es podra tramitar
conjuntament amb les llicéncies d'edificacié amb les quals es col-labori al
compliment de l'estandard del nombre de places d'aparcament.

Art. 27. Tanques.
1. Caidra garantir el tancament de la parcella i assegurar adequadament la
contencio del sol interior.
2. Les tanques de parcella seran opaques fins 0,40 metres d'alcada i amb
elements metal-lics lleugers fins a 2,50 metres al llindar dels espais puoblics i fins
a 1,80 metres als llindars entre parceiles.

Art. 28. Condicions d'us.

1. S'estableixen com a admesos els usos seguents:

a. Industrial amb caracter general (indistria artesana, urbana, agrupada,
separada, aillada).

b. Magatzem.

c. Taller de reparacio de vehicles.

d. Aparcament. En particular en la subzona 2.2h-ap.

e. Habitatge, en que s'admet només una unitat per activitat industrial al servei
del personal de vigilancia.

f. Comercial, entés com a activitat complementaria de l'activitat industrial de la
parcella, i sempre que es refereixi a maquinaria, material de transport i elements
auxiliars de la indGstria o l'agricultura, o el sector serveis, ferreteries, drogueries,
automobil | similars.

g. Oficines i despatxos, sempre i quan estiguin al servei de I'activitat industrial
de la parcel-la, amb un méaxim del 30% de la seva superficie.
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h. Usos auxiliars com el sanitari, assistencial o de restauraci6 al servei exclusiu
de l'activitat de la parcel-la on s'ubiqui.

2. Es consideren prohibits els usos no expressament admesos per aquesta
normativa, i especialment:

a. Hoteler.

b. Educatiu, excepte centres de formacio professional i industrial.

c. Comercial, com a Us exclusiu.

Art. 29. connexid de serveis.

La xarxa de clavegueres és separada entre pluvial i aiglies negres, per la qual
cosa es connectara a la xarxa pluvial els desguassos de les cobertes i patis que
comptin amb sistema de recollida i a la d'aiglies negres els serveis interiors de les
edificacions.

Seccié segona: Zona industrial en illa tancada dels Comtals (clau 2.1c).

Art. 30. Definicid.

Comprén aquells sols destinats a usos i activitats predominantment industrials
que s'ordenen en edificacions compactes que formen una agrupacié tipus illa. Aquesta
regulacié afecta a la illa V del Pla Parcial.

Regulacié general. Amb cardcter general son d'aplicacié els parametres
reguladors del sistema d'ordenacié segons edificacié per volumetria especifica i els
parametres aplicables a la zona industrial en illa tancada (clau 2.1) del Pla General de
Manresa.

Art. 31. Regulacié de l'ordenacid.

1. Les condicions fixades en aquesta seccié son d'aplicacio directa.

2. Per a la regulacié de la forma de l'edificacié s'estableix el sistema d'ordenacio
per volumetria especifica, regulat per la normativa del Pla General. L'objectiu
d'aquesta zona és la creacié d'una unitat arquitecténica en el conjunt de les
edificacions, o a través d'agrupacions significatives, que permetin superar la
fragmentacié de la composicié a través d'edificacions individuals.

Art. 32. Edificabilitat.
L'edificabilitat neta maxima aplicable a la superficie de la parcel-la sera de 0,942
m2 de sostre per m2 de sol.

Art. 33. Condicions de la parcel-la.

1. Parcella minima. La superficie minima de la parcel-la sera de 800 m2. Per tal
de garantir una homogeneitat en el tractament arquitectonic de les edificacions
en aquesta zona, s'han establert unitats minimes de projecte, a cadascuna de
les quals els correspondra un projecte arquitectonic unic.

2. Fagana minima. L'amplada minima del front de parcella amb fagana a vial,
sistema d'aparcament, 0 a un sistema d'espais lliures, sera de 12 m.
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Art. 34. Condicions de I'edificacio.

1.

7.

Perimetre regulador: en el planol comesponent es fixen les alineacions
obligatories i les maximes. Aixi mateix, les rasants de la xarxa viaria son les que
fixa aquest Pla Parcial en el planol corresponent. En ['ambit corresponent es
garantira la separacié de l'edificacié de la linia del ferrocarril, segons la previsio
dibuixada als planols.

Ocupaci6; L'ocupacié de l'edificacié en relacid a la superficie de la parcella
respectard els perimetres maxims i els obligatoris definits als planols de
lordenacid de l'edificacio i en particular la distancia minima de separacié a la
linia del ferrocarril.

Alcada reguladora: L'algada reguladora maxima sera de 16 m. Per sobre de
l'algada reguladora s'admetran els elements técnics de les instal-lacions segons
les previsions del Pla General, amb un maxim d'un 15% d'ocupacié en planta i
una alcada compresa en un pla inclinat de 45 graus des de l'aicada reguladora
maxima.

Coberta: Per sobre de l'algada tant sols s'admet el paviment de la coberta, en el
suposit de coberta plana, amb un maxim de 15 cm., les baranes, amb una
alcada maxima d'1 m. En el suposit de coberta inclinada, aquesta no superara
un pendent del 30%, ni el carener es situara a una algada superior en 5 m. per
sobre del seu punt d'arencada.

Alineacié de fagana. Les alineacions de la vialitat coincidiran amb les
alineacions de fagana, llevat dels casos de reculada, o dels espais lliures
privats comuns que obeeixin a la concepcié volumétrica conjunta.

Es defineixen en la illa V tres ambits minims de projecte d'edificacio, delimitats
als planols, els quals hauran de resoldre's en un Unic projecte arquitectonic
unitari en el concepte general de l'edificacio, les faganes, cobertes, accessos i
implantacié sobre el terreny, tot tenint cura de no deixar espais residuals amb
vistes des dels espais publics. L'execucié de l'edificacid, si s'escau, es podra fer
per fases.

La superficie minima de 'a nau d'us industrial sera de 350 m2 de sostre.

Art. 35. Condicions d'as.

g

S'estableixen com a admesos els usos seguents:

a. industrial amb caracter general (indistria artesana, urbana, agrupada).

b. Magatzem.

c. Taller de reparacio de vehicles.

d. Aparcament.

e. Comercial, entés com a activitat auxiliar i al servei de la industria, | sempre

que es refereixi a maquinaria, material de transport, elements auxiliars de la industria o
I'agricultura, ferreteries, drogueries i similars.

f. Oficines i despatxos de serveis terciaris compatibles amb ['is industrial.
g. Usos auxiliars com el sanitari i 'assistencial.
h. Usos auxiliars de bar i restaurant al servei exclusiu de l'activitat del sector
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2. Es consideren prohibits els usos no expressament admesos per aquesta
normativa, i especialment:
a. Hoteler.
b. Residencial.
¢. Educatiu, excepte centres de formacio professional i industrial.
d. Comercial, com a servei al consum (alimentari, mobiliari, productes de la llar).

Art. 36. connexidé de serveis.

La xarxa de clavegueres és separada entre pluvial i aiglies negres, per la qual
cosa es connectara a la xarxa pluvial els desguassos de les cobertes i patis que
comptin amb sistema de recollida i a la d'aigilles negres els serveis interiors de les
edificacions.

Secci6 tercera: Zona industrial en illa tancada dels Comtals (clau 2.1d).

Art. 37. Definicid.

Comprén aquells sols destinats a usos i activitats predominantment industrials
que s'ordenen en edificacions compactes que formen una agrupacio tipus illa. Aquesta
regulacié afecta alailla Ill (Illa i |lib) del Pla Parcial.

Regulacié general. Amb caracter general son d'aplicacid els parametres
reguladors del sistema d'ordenacic segons edificacid per volumetria especifica i els
parametres aplicables a la zona industrial en illa tancada (clau 2.1) del Pla General de
Manresa.

Art. 38. Regulacié de 'ordenacio6.

1. Les condicions fixades en aquesta seccid son d'aplicacié directa.

2. Per a la regulacié de la forma de l'edificacio s'estabieix el sistema d'ordenacié
per volumetria especifica, regulat per la normativa del Pla General. L'objectiu
d'aquesta zona és la creacid d'una unitat arquitectonica en el conjunt de les
edificacions, o a través d'agrupacions significatives, que permetin superar la
fragmentaci6 de la composici6 a través d'edificacions individuals.

Art. 39. Edificabilitat.
L'edificabilitat neta maxima aplicable a la superficie de la parcel-la sera de 1,077
m2 de sostre per m2 de sol.

Art. 40. Condicions de la parcel-la.

3. Parcella minima. La superficie minima de la parcel-la serd de 2.400 m2. Per
tal de garantir una homogeneitat en el tractament arquitectonic de les
edificacions en aquesta zona, s'han establert unitats minimes de projecte, a
cadascuna de les quals els comespondra un projecte arquitectonic unic.

1. Fagana minima. L'amplada minima del front de parcel'la serd de 12 m.

Art. 41. Condicions de l'edificacio.
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Perimetre regulador. en el planol comesponent es fixen les alineacions
obligatories i les maximes. Aixi mateix, les rasants de la xarxa viaria sén les que
fixa aquest Pla Parcial en el planol corresponent.

L'ocupacié de l'edificacié en relacié a la superficie de ia parcel-la respectara els
perimetres maxims i els obligatoris definits als planols de fordenacié de
I'edificacié.

Alcada reguladora: L'algada reguladora maxima sera de 16 m. Per sobre de
l'algada reguladora s'admetran els elements técnics de les instal-lacions segons
les previsions del Pla General, amb un maxim d'un 15% d'ocupacié en planta i
una algada compresa en un pla inclinat de 45 graus des de l'alcada reguladora
maxima.

Coberta: Per sobre de l'algada tant sols s'admet el paviment de la coberta, en el
supdsit de coberta plana, amb un maxim de 15 cm,, les baranes, amb una
alcada maxima d'1 m. En el supdsit de coberta inclinada, aquesta no superara
un pendent del 30%, ni el carener es situara a una algada superior en 5 m. per
sobre del seu punt d'arrencada.

Es defineixen en la illa 1l dos ambits minims de projecte dedificacio,
coincidents amb les iiles Illa i b, i recollits als planols, els quals hauran de
resoldre's en un Gnic projecte arquitectdnic unitari en el concepte general de
l'edificacid, les faganes, cobertes, accessos i implantacié sobre el terreny, tot
tenint cura de no deixar espais residuals amb vistes des dels espais publics. La
sistematitzacié d'aquest projecte tindra cura d'ordenar els accessos rodats a les
parcelles privades i de no multiplicar els guals al llarg de les facanes. En
particular, la fagana a llevant, en relaci} als espais lliures sobre el riu Cardener,
es tractara com a fagana principal, de manera que s'estalvii en aquesta banda
una solucié de darreres, o de patis de servei amb possibilitats de degradacid
pel seu caracter, o pel seu manteniment. L'execucid de l'edificacid, si s'escau,
es podra fer per fases.

Art. 42. Condicions d'us.
3. S'estableixen com a admesos els usos seglents:

a. industrial amb caracter general (industria artesana, urbana, agrupada).

b. Magatzem.

¢. Taller de reparacié de vehicles.

d. Aparcament.

e. Comercial, entés com a activitat auxiliar al servei de la inddstria, | sempre que

es refereixi a maquinaria, material de transport, elements auxiliars de la industria o
l'agricultura, ferreteries, drogueries i similars.

f. Oficines | despatxos de serveis terciaris compatibles amb I'Us industrial.
g. Usos auxiliars com el sanitari i l'assistencial.
h. Usos auxiliars de bar i restaurant al servei exclusiu de l'activitat del sector

industrial.

4. Es consideren prohibits els usos no expressament admesos per aguesta

nomativa, i especialment:
a. Hoteler.
b. Residencial.
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c. Educatiu, excepte centres de fomacié professional i industrial.
d. Comercial, com a servei al consum {alimentari, mobiliari, productes de la llar).

Art. 43. connexié de serveis.

La xarxa de clavegueres és separada entre pluvial i aigles negres, per la qual
cosa es connectara a la xarxa pluvial els desguassos de les cobertes i patis que
comptin amb sistema de recollida i a la d'aiglies negres els serveis interiors de les
edificacions.

Secci6 quarta: Zona terciaria de carreteres dels Comtals (clau 3.2a).

Art. 44. Definicio.

Comprén aquells sois destinats a usos i activitats dirigits a resoldre les
necessitats dels vehicles | a donar servei als seus ocupants. Aquesta regulacio afecta
alailla VI {(Vla i Vib, poligon 2n) del Pla Parcial.

Regulaci® general. Amb caracter general son d'aplicacié els parametres
reguladors del sistema d'ordenacié segons edificacid aillada i els parametres
aplicables a la zona terciaria de carreteres (clau 3.2) dei Pla General de Manresa.

Art. 45. Regulacioé de l'ordenacio.
1. Les condicions fixades en aquesta seccié son d'aplicacié directa.
2. Per a la regulacid de la forma de l'edificacié s'estableix el sistema d'ordenacio
per edificacié aillada, regulat per la normativa del Pia General.

Art. 46. Edificabilitat.
L'edificabilitat neta maxima aplicable a la superficie de la parcella sera de 0,40
m2 de sostre per m2 de sol.

Art. 47. Condicions de la parcel-la.

Parcel-la minima. La illa VI (Via i VIb) del Poligon 2 destinada a gasolinera es
considera una Unica parcella minima i formada per dues unitats fisiques situades a
banda i banda de la carretera.

Art. 48. Condicions de I'edificacio.

1. Alineacions: Les alineacions i rasants de la xarxa viaria son les que fixa aquest
Pla Parcial en el planol coresponent.

2. Ocupaci6: L'ocupacié de l'edificacié en relacié a la superficie de la parcel-la no
sera superior al 30 %.

3. Alcada reguladora: L'algada reguladora maxima sera de 13 m. Per scbre de
l'algada reguladora s'admetran els elements técnics de les instal-lacions segons
les previsions de! Pla General, amb un maxim d'un 15% d'ocupacié en planta i
una algada compresa en un pla inclinat de 45 graus des de l'algada reguladora
maxima.

4. Coberta: Per sobre de 'algada tant sols s'admet el paviment de la coberta, en el
supdsit de coberta plana, amb un maxim de 15 cm, les baranes, amb una
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alcada maxima d'1 m. En el supdsit de coberta inclinada, aquesta no superara
un pendent del 30%.

5. Separacions i llindars de l'edificacid: les edificacions es separaran un minim de
5 metres dels lindars de parcella. S'exceptua d'aquesta condicid les
marquesines del servei de la gasolinera que podran alinear-se en el seu vol
amb els limits de parcel-a.

6. Els espais lliures de parcel-la s'ordenaran i urbanitzaran d'acord a I'is general,
tot incorporant limits amb tractament vegetal en ia transicié cap a les zones no
vials del perimetre. Es respectaran les condicions dels sols lliures d'edificacié
prefixades al PGM (art. 359, zona terciaria de carreteres)

Art. 49. Condicions d'as.
1. S'estableixen com a admesos els usos seglents:

a. Estacions de servei

b. Aparcament

c. Taller de reparacid de vehicles.

d. Restauraci6, vinculat i com a Us complementari d l'activitat de 'estacio de
servei de carmretera.

e. comercial en petita unitat vinculada i complementéria a l'estacié de servei.

Art. 50. Connexié de serveis.

La xarxa de clavegueres és separada entre pluvial i aigies negres, per la qual
cosa es connectard a la xarxa pluvial els desguassos de les cobertes i patis que
comptin amb sistema de recollida i a la d'aigiies negres els serveis interiors de les
edificacions.

Capitol 3. Regulacié de sistemes.

Seccio6 primera : Sistema Vial (clau A1).

Art. 51. Compren els espais definits per a la vialitat, | que comprenen el pas diverses
infrastructures de serveis publics. En tot alld no previst especificament en aquesta
Normativa la seva regulacio es fara segons les previsions del Pla General, clau A.1.

Seccié segona: Sistema d'aparcaments (clau B1).

Art. 52. Compren els espais definits per a la funcié especifica d'aparcament, lligada a
la vialitat. En tot alld no previst especificament en aquesta Normativa la seva regulacio
es fara segons les previsions del Pla General, clau B.1.

En I'ambit del Pla Parcial aquests espais es concebem com a lligats a la vialitat i
alhora al sistema d'espais lliures annex, per la qual cosa es preveu la integracio
d'aquests espais en el caracter del sistema d'espais liures i es determina que seran
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llocs amb una urbanitzacié que incorporara arbrat, i una integracié paisatgistica, en
particular en I'area propera a la Casa dels Comtals i 'estacié de RENFE.

Secci6 tercera : Sistema d’espais lliures (clau D).

Art. 53. Compren els espais definits per a la funcié d'espais lliures publics amb valors
d''s com a zona verda o amb valor de manteniment de valors lligats al paisatge de
l'area i en particular en els ambits més propers al Riu Cardener o en el contacte del
sector amb les zones no urbanitzables del seu perimetre. En tot alld no previst
especificament en aquesta Normativa la seva regulacid es fara segons les previsions
del Pla General, clau D.

Art. 54. E| sistema d'espais lliures del Pla Parcial es configura com un conjunt d'arees
en les quals es pretén conservar el caracter natural que presenten. Es preveuen com
espais de baix nivell d'is, de proteccio de paisatge i amb valor de conservacid de la
imatge tradicional dels marges del riu Cardener. La previsio s que quedin separats de
la pressié de la urbanitzacid veina en funcio de la seva localitzacié, topografia |
proteccié a l'accés. Caldra que s'hi mantingui 'arbrat existent i que s'incrementi la
superficie arbrada, especiaiment als espais que ressegueixen el limit est del Pla
Parcial.

Secci6 quarta : Sistema d'espais lliures de reserva viaria (clau Drv).

Art. 55. Compren els espais definits per a la funcié d'espais lliures publics amb valors
d'ds lligats com a complement al sistema de vialitat i com a funcio paisatgistica en
relacié a lordenament del conjunt del sector per a resoldre I'encaix de les edificacions i
de les infraestructures en un marc d'espais liures amb caracter de jardineria i
plantacions ordenades segons el projecte de la urbanitzacid. En tot alld no previst
especificament en aquesta Normativa la seva regulacié es fara segons les previsions
del Pla General, clau D. En aquest sistema sera possible l'ajust dimensional i funcional
de la part urbanitzada com a vials, aparcaments relacionats amb els vials i accessos
rodats o de persones, de manera que es respectin els requeriments del sistema vial,
tot tenint cura perd de mantenir una elevada proporcié d'espais amb jardineria i
plantacions.

Art. 56. Arbrat i plantacions del sistema de d'espais lliures de reserva viaria (Drv). En
aquest sistema es preveu una ordenacié artificial de la vegetacio, que incorporara els
arbres que hi hagi en l'actualitat, susceptibles de la seva integracio. Es tractara com
una plataforma amb verd de grama, o gespa, de facil manteniment i amb arbres en
filera i amb caracter més urba.

Secci6 Cinquena: Sistema d'equipaments de reserva dels Comtals (clau E.9).




Art. 57. Compren els espais definits per a la funcié d'espais d'equipament public.
L'equipament del Pla Parcial es correspon amb la Casa dels Comtals, el recinte del
conjunt de la qual passa a ser propietat publica. Aquest espai conté, a més, unes
edificacions historiques protegides pel Pla Especial de Proteccié del Patrimoni Histaric
Arquitectdnic i Ambiental de Manresa. En tot alld no previst especificament en aquesta
Normativa la seva regulacié es fard segons les previsions del Pla General, Sistema
d'Equipament de reserva, clau E.S i en els aspectes patrimonials pel Pla Especial citat

art. 58. Per a assignar us al conjunt dels espais d'aquest sistema, per a definir les
noves edificacions que es poden incorporar i per fixar {'ordenacio dels espais liiures
d'edificaci¢ al recinte caldra redactar un Pla Especial.

art. 59. Regulacid Patrimonial. La finca dels Comtals parteix de dos elements recollits
al Pla Especial del Patrimoni: I'Església dels Comtals, especificament protegida (R.12)
i la Casa, recollida en el llistat d'elements d'inventari (B.22). La regulacié d'aguest pla
Parcial incrementa aquesta proteccié amb les seglients determinacions:

- Caldra mantenir el conjunt de la Casa, de manera que la proteccid prevista al
Pla Especial del Patrimoni com a simple element d'inventari (.22 al Pla
Especial) s'estén ara a la proteccié des de la fagana fins al conjunt del seu cos
com a element construit.

- Caldra mantenir els elements i I'estructura d'ordenacié de! jardi que atorguen el
caracter al conjunt de la Vil-la residencial.

- Tota nova incorporacié d'us o de nova edificacié en el recinte haura de fer-se
des d'un concepte de respecte i dialeg positiu amb les edificacions i espais del
jardi existents préviament.

art. 60. Els usos admesos seran els previstos en el Pla General per als equipaments
de reserva, clau E.9. S'admetra, a més, com a Us complementari, I's de restauraci6.

art. 61. Condicions de lordenacié i de ledificacid. Seran d'aplicacid el sistema
d'ordenacié previst al Pla General en volumetria especifica. Els parametres de
I'edificacié, en quan a coeficient d'edificacio, seran els segients: 0,5 m2/m2 de sostre i
una ocupacid neta maxima del 30%. L'alcada reguladora maxima de les noves
edificacions quedara fixada en el Pla Especial definit a l'art 58.

E! Pia Especial haura de fixar el sistema més adequat de recollida i reutilitzacio de les

aigiies de pluja. Especiaiment caldra que es fixi I'Gs i desti de la bassa existent a
'"ambit.

Art. 62. Connexié6 de serveis. La xarxa de clavegueres és separada entre pluvial i
aigiies negres, per la qual cosa es connectara a la xarxa pluvial els desguassos de les
cobertes i patis que comptin amb un sistema de recollida i a la d'aigles negres els
serveis interiors de les edificacions.

Capitol 4. Normativa d'estética.
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Art. 63 . Publicitat. La publicitat s'ajustara a les disposicions municipals que siguin
1 d'aplicaci6. En qualsevol cas no s'admet la publicitat independent i tant sols s'admet |2
que sigui propia de l'activitat industrial de la parcelia. En aquest suposit estara sempre
adossada a l'edificacid, no significant en cap cas una inclusid negativa per al conjunt
arquitecténic o paisatgistic de la zona i valorant-se la seva integracié formal i estética,
tot ajustant-se a les dimensions de les obertures de finestres i portes o formant part de
la composicié de fagana. A les tanques nomeés s'autoritzaran les plaques informatives.

Manresa, juny de 2003.
Manel Larrosa Padrd, Antonio Palomo Molina, arquitectes.
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