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A. MEMÒRIA DESCRIPTIVA I JUSTIFICATIVA 
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1.- INTRODUCCIÓ 
 
La present modificació puntual del Pla parcial d’ordenació del sector industrial Els Comtals, 
subsector 1, té per objecte introduir alguns ajustos en les superfícies i delimitació de la 
qualificació detallada del sòl inclòs en aquest subsector, com a conseqüència: 
 
- D’una banda, de la necessitat d’adequar el planejament a les obres ja executades a la carretera 
C-55 i a l’enllaç pendent d’execució del sector a l’esmentada carretera, d’acord amb les 
condicions fixades pels serveis tècnics de Carreteres de l’Administració de la Generalitat. 
 
- D’altra banda, de les noves bases topogràfiques disponibles, que posen de manifest 
l’existència d’alguns desajustos, d’abast molt limitat, entre la realitat derivada de l’execució de 
la urbanització i la planimetria del planejament parcial vigent.  
 
 
2.- INICIATIVA 
 
La present Modificació puntual del Pla parcial d'ordenació del sector industrial els Comtals, 
subsector 1, de Manresa (actualment, d’acord amb el POUM, PPU 005 Comtals 1) es redacta 
per iniciativa de la “Junta de Compensació del Polígon 1 del Pla parcial Els Comtals, subsector 
1”, amb adreça al carrer Mestre Nicolau 7,2n 1a, de Barcelona, amb NIF V62100771. 
 
De conformitat amb els articles 78 i 101 del Text refós de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret 
Legislatiu 1/2010 (en endavant, TRLU), la iniciativa per a la formulació del planejament 
urbanístic derivat pot ser privada, i la Junta de Compensació promou la tramitació de la present 
modificació del PPU Els Comtals 1 a l’empara d’aquests preceptes. 
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3.- EL MARC LEGAL I URBANÍSTIC 
 
Marc legal 
 
El marc legal d’aplicació el constitueixen: 
 
• Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei d'urbanisme. 
• Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme 
• Decret 64/2014, pel qual s’aprova el Reglament de protecció de la legalitat urbanística 
 
Marc urbanístic 
 
• Pla Territorial parcial de les comarques Centrals, aprovat definitivament el 16 de setembre 

de 2008, i publicat al DOGC 5241 de 222 d’octubre de 2008, a l’efecte de la seva executivitat. 
• Pla Parcial d’ordenació del Sector industrial els Comtals de Manresa, aprovat definitivament 

el 18 de desembre de 1996, i publicat el 28/06/2000. 
• Modificació puntual del Pla parcial d'ordenació del sector industrial els Comtals, subsector 

1 (PPO 0301)  de Manresa, expedient 2003 / 009301 / N, aprovat definitivament el 21 de 
gener de 2004, i publicat al DOGC el  30/03/2004. 

• Pla d’Ordenació Urbanística Municipal de Manresa, expedient RPUC 2013/051620 / N, 
aprovat definitivament el 26 de setembre de 2017 i publicat al DOGC el 26/10/2017. 
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4.- SITUACIÓ I ÀMBIT 
 
L’àmbit de la modificació proposada és el del PPU 005 COM 1 Comtals 1, subsector 1, subsector 
definit en la Modificació puntual del Pla parcial d'ordenació del sector industrial els Comtals, 
subsector 1 (aprovada l’any 2004) i en el POUM de Manresa, de 2017. 
 
El Subsector 1 esta situat al sud de Manresa, a ambdós costats de la carretera C-55,  entre els 
Pk, 24+820 i Pk. 26+0,00. Aquest subsector, que està dividit en dos polígons d’actuació 
urbanística: 
 

- Segons el Pla parcial aprovat l’any 2003-2004 tenia una superfície total de 280.681,09 
m2 (corresponent 271.711,81 m2 de sòl al Polígon 1, amb, i 8.969,28 m2 de sòl al Polígon 
2). 

- Segons el POUM, té una superfície total de 280.124 m2. 
- De conformitat amb les bases topogràfiques de les que es disposa en l’actualitat, té una 

superfície total de 279.424 m2. 
 

 
Situació Subsector 1 PP Els Comtals amb indicació del Polígon 1 i Polígon 2 
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5. ANTECEDENTS URBANÍSTICS 
 
(a) En data 18 de desembre del 1996 es va aprovar definitivament l’Avanç de Pla parcial del 
sector industrial “Els Condals” (subsector 1), en desenvolupament de les previsions del Pla 
general de 1981, que delimità un àmbit de sòl urbanitzable no programat de sector de 
desenvolupament industrial –clau 14b-. 
 

L’avanç de Pla parcial tenia com a objectiu principal plantejar un desenvolupament en 2 

subsectors, i justificar l’adequació al marc legal i urbanístic per al desenvolupament del 

subsector 1. 

 
(b) El Pla General del 1997, aprovat definitivament el 23 de maig, va mantenir la delimitació de 
l’anterior àmbit de sòl urbanitzable no programat com a sòl urbanitzable programat –Pla parcial 
14, Els Comtals-. 

 

 

Delimitació del Pla parcial Els Comtals. Annex 1 a la Normativa 
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(c) En desenvolupament de les previsions del Pla general de 1997 i de l’avanç de Pla parcial de 
1996, en data 28 de juny de 2000, la Comissió d’Urbanisme de Barcelona va donar conformitat 
al Text refós del Pla Parcial d’ordenació del sector industrial dels Comtals de Manresa (acord 
que va ser publicat, juntament amb el d’aprovació definitiva, al DOGC en data 13 de setembre 
de 2000). L’àmbit d’aquest Pla parcial restava circumscrit a un dels subsectors (el subsector 1) 
en què fou dividit el sector originari mitjançant un avanç de Pla parcial. 
 

 

Pla parcial del sector industrial “Els Comtals”. Subsector 1. 

Plànol 1 de proposta. Qualificacions del sòl i cessions obligatòries. 

 

  

 
(d) En desenvolupament d’aquest Pla parcial, en data 16 d’octubre de 2001 es va aprovar 
definitivament el text refós del Projecte de compensació del Sector Industrial “Els Comtals”, 
subsector 1 (CPS-9904). 
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(e) Quan s’estava tramitant el Projecte d’urbanització, es va formular i aprovar una Modificació 
del Pla Parcial del sector industrial dels Comtals. La modificació es redacta d’acord amb un 
conveni previ de 2 de juliol del 2002, aprovat pel ple municipal el 15 d’abril. 
 
La Comissió Territorial d’Urbanisme de Barcelona va aprovar definitivament aquesta 
Modificació puntual del Pla parcial d’ordenació del sector industrial Els Comtals, subsector 1, de 
Manresa en data 15 d’octubre de 2003; i en data 21 de gener de 2004 va donar per complerta 
la condició a la que s’havia subjectat l’eficàcia de l’aprovació definitiva (acords publicats al 
DOGC de 30 de març de 2003, expedient 2003 / 009301 / N). 
 

Els objectius de la modificació puntual eren els següents: 

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 són compartits amb l'àrea 
industrial. En la banda oest, la realització del segon sector del Pla Parcial podrà, en el 
futur, allargar la sortida més cap al sud, vers al límit del terme municipal, si així es veu 
convenient 

2. Modificar els vials interiors per a un major servei al Polígon i un menor impacte sobre el 
territori. S'anul·la, en particular, un vial que malmetia molt els espais lliures i arbrats 
actuals, a est de la Casa dels Comtals, el qual, a més, era de difícil realització. Amb 
aquesta opció s'ajuda a preservar els espais de l’entorn de la Casa dels Comtals per a 
una major protecció de l’interès d’aquests espais i augmentar l’àrea d’equipament. 
L'àrea industrial de més al sud, que limita amb aquest vial s'ha reajustat en el seu 
perímetre tot fent-lo coincidir amb les feixes del terreny i amb el límit de les àrees 
arbrades, situades més en els pendents. 

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

4. Optar per una configuració de polígon urbà, en el qual poder millorar l’ordenació de 
l’edificació, sobretot en les àrees de petita indústria, que seran les primeres a 
desenvolupar-se, coincidint amb la primera fase del Pla Parcial. Es millora l'ordenació de 
cara a afavorir que hi hagi una façana a la carretera i no pas una esquena de naus amb 
patis marginals enfocats a la carretera. Es resolt completament l'ordenació d'una illa 
(illa III) que quedava pendent d'un posterior Estudi de Detall, el qual serà innecessari per 
la definició que es fa de vials, espais lliures i illes industrials que quedaven pendents de 
definició acurada. 

5. Complementar la relació d’usos admesos pel Pla parcial, amb la incorporació de l’ús 
d’oficines i de restauració al servei de la indústria. 

6. Adequar la inversió en les obres d’urbanització. Entre d’altres qüestions es preveu revisar 
el traç del pont sobre la carretera. Aquests canvis no han de suposar, en principi, majors 
costos d’urbanització, però sí un major aprofitament i sentit funcional de la inversió 
prevista. 
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Pla parcial vigent –AD juny del 2000- 

 

Modificació puntual del Pla parcial –gener de 2004- 
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L’àmbit de la modificació coincidia amb el Pla Parcial aprovat, excepte en l’extrem sud ja que es 
va incorporar la gasolinera existent a fi i efecte de resoldre completament els accessos des de 
la carretera, millorant doncs l’anterior ordenació. 
 
Així, la modificació del Pla Parcial: 
 

- Va mantenir la delimitació poligonal inicial d’un polígon, el Polígon 1, i el nou àmbit 
incorporat es va resoldre afegint, dins el Subsector 1 del Pla parcial, un segon polígon 
d’actuació, el Polígon 2 (que seria de propietat única, facilitant-ne la seva gestió), sense 
que això suposés una modificació del polígon que ja estava en procés de 
desenvolupament. 

- Va establir, per a l’assoliment del necessari equilibri entre els beneficis i càrregues dels 
dos polígons i tenint en compte que el Projecte d’urbanització és únic, que el Polígon 1 
s’ha de fer càrrec del 96,175% de les despeses d’urbanització i el Polígon 2 del 3,825% 
d’aquestes despeses, al marge d’assumir cada polígon les cessions de sistemes 
localitzats en el seu àmbit respectiu. 

 
(f) En data 17 de juliol de 2007, es va aprovar definitivament, per Decret d’Alcaldia de 
l’Ajuntament de Manresa, el Projecte d'Urbanització del Polígon Industrial dels Comtals, 
subsector 1, que incorporava les obres completes de tot l’àmbit del Pla parcial, incloses les obres 
a executar dins del polígon d’actuació 2. El cost global de les obres, amb IVA inclòs, ascendia a 
la quantitat de 6.948.513’02 €. 
 

 

Projecte d’urbanització. Plànol 5.1. Pavimentació 

 
La major part de les obres d’urbanització previstes en aquest Projecte ja han estat executades. 
Concretament, s’han executat totes les obres d’urbanització corresponents tant al polígon 1 
com al polígon 2, restant pendent únicament la construcció dels accessos a l’àmbit del Pla 
Parcial, situats al costat oest de la C-55 i als terrenys de la benzinera Cepsa que formen part del 
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polígon 2 (degut a les circumstàncies que s’exposaran més endavant), i el compliment complet 
del conveni subscrit en relació amb el subministrament d’energia elèctrica. 
 
(g) El 12 de juliol del 2010, la Generalitat de Catalunya va aprovar definitivament l’estudi 
informatiu i l’estudi d’impacte ambiental de Millora general. Desdoblament de la carretera C-
55, del PK. 15’700 al 30’800 i nou vial de connexió a la carretera C-25 (Eix Transversal). Tram 
Castellbell i el Vilar-Sant Fruitós de Bages. 
 
(h) El 17 de juny de 2011, l’Ajuntament de Manresa va acordar la recepció parcial de les obres 
d’urbanització del Subsector 1 del Pla parcial Els Comtals.  
 

En aquest acord es va establir la relació de parcel·les vinculades a la fase 1 de recepció de les 

obres, i les parcel·les on es concentra la responsabilitat per a l’execució de la fase 2 de les obres 

d’urbanització, corresponent a les pendents d’executar d’acord amb el quadre de detall 

anterior. En aquest sentit, aquestes últimes parcel·les (identificades en verd) no tenen, fins a la 

data, la condició de solar. 
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(i) En data de 14 de maig de 2014 (RE 34.130), l’Ajuntament va requerir a CEPSA COMERCIAL 
PETROLEO SA la redacció del projecte de reparcel·lació del polígon d’actuació 2, atenent a la 
necessitat de poder disposar dels sòls necessaris per a l’execució de l’enllaç viari del sector est 
del Pla parcial amb la C-55. 
 
El 27 de febrer del 2015, la representació de CEPSA COMERCIAL PETRÓLEO SA va presentar la 
documentació del Projecte de reparcel·lació del polígon d’actuació 2 del subsector 1 del Pla 
parcial dels Comtals. 
 
En data 21 d’abril de 2015, la Junta de Govern Local de l’Ajuntament de Manresa va aprovar el 
dictamen què, en la seva part resolutòria, suspenia la tramitació del projecte i atorgava a CEPSA 
Comercial Petróleo, SA, un termini de dos mesos per a l’esmena de les prescripcions 
assenyalades en el document.  
 
En data de 24 de juliol de 2015, es va entrar a l’Ajuntament una nova documentació. Aquesta 
fou sotmesa a exposició pública mitjançant anuncis al Butlletí Oficial de la Província a data de 
29 de setembre del 2015 i al tauler d’Edictes de l’Ajuntament. 
 
En data de 26 d’octubre de 2015, la Junta de Compensació del Pla parcial els Comtals va 
presentar una al·legació, en la qual feia esment als següents aspectes: 
 

- A la no inclusió en el projecte de reparcel·lació de les despeses relacionades amb la 
gestió, de manera que el aquest només contemplava les despeses d’urbanització. 

- Considera no equitatiu el repartiment de despeses entre els dos polígons 
- Al caràcter definitiu que es vol atribuir en el referit projecte de reparcel·lació al compte 

de liquidació provisional, de forma improcedent. 
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- A la improcedència de la manera com el propietari únic del Polígon 2 vol fer front a les 
despeses, via licitació i execució de les obres, enlloc de l’abonament en metàl·lic a la 
Junta de Compensació del Polígon 1. 

 

Aquestes al·legacions es traslladaren a CEPSA COMERCIAL PETRÓLEO SA el 13 de juny del 2017, 

sense obtenir-ne resposta.  

 

(j) L’any 2016 la Generalitat de Catalunya va executar les obres del projecte MILLORA DE LES 
CARACTERÍSTIQUES SUPERFICIALS DEL FERM I REESTUDI DE LA SECCIÓ TRANSVERSAL. C-55. PK 
18+500 AL 26+500. CASTELLBELL I EL VILAR – MANRESA –projecte de referència M1305-, 
redactat el 2014, que, amb un pressupost d’aproximadament 4,39 milions d’euros, tenia els 
següents objectius: 
 
- Implantació d’una barrera a mitjana central en la tot del tram, excepte el tram urbà de 

Castellgalí. Es contempla la instal·lació de dos tipus de barreres de mitjana, barrera 
prefabricada de formigó tipus DB80 i barrera metàl·lica tipus Birsta 1P. 

- Reforç del ferm en tota la superfície del tram, amb ampliació de trams de la calçada existent 
i actuacions de fresat i reposició del ferm. 

- Adequació de la senyalització vertical de codi i d’orientació, i reposició de la senyalització 
horitzontal, adequant-la a la vertical. 

- Substitució dels trams en mal estat de les barreres de seguretat i la substitució dels suports 
IPN o en C per suports en secció tubular i la implantació de noves barreres en punts 
específics. 

- Millora del drenatge existent 
- Recuperació d’un tram del camí Ignasià paral·lel a la carretera C-55 entre els PK 23+240 i 

23+720 al terme municipal de Castellgalí. 
 

 

 

Projecte M-1305 en el tram front al sector del pla parcial Els Comtals 
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(k) L’any 2017 es va aprovar el Pla d’ordenació urbanística municipal de Manresa, que 
constitueix el planejament general actualment vigent. Concretament, la Comissió Territorial 
d’Urbanisme de la Catalunya Central va adoptar l’acord d’aprovació definitiva del POUM el 6 de 
juny de 2017; va donar conformitat al text refós en data 26 de setembre de 2017; i es va 
procedir a la seva publicació en el DOGC de 26 d’octubre de 2017 (expedient RPUC 2013/051620 
/ N). 
 
Aquest POUM, que és l’instrument de planejament general vigent en l’actualitat: 
 

• Recull la divisió de l’àmbit de Els Comtals en dos subsectors, que denomina PPU 005 
COM1 Comtals 1 i PPU 006 COM2 Comtals 2. 

• Pel que fa al subsector 1, manté la vigència de la Modificació puntual del Pla parcial 
d’ordenació del sector industrial Els Comtals, subsector 1, de Manresa (2003-2004), 
segons s’especifica en l’Annex IV de les Normes urbanístiques. 

 

 

Captura de la delimitació dels dos SUD dels Comtals pel POUM de Manresa 

 
(l) El 23 de setembre de 2020, s’emet Dictamen sobre l’aprovació de la resposta a l’al·legació 
presentada al Projecte de Reparcel·lació del Polígon 2 del subsector 1, que comporta la 
necessària modificació del document de reparcel·lació. 
 

PPU Comtals 2 

PPU Comtals 1 
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El 7 de desembre del 2020, CEPSA COMERCIAL PETROLEO S.A.U. presenta un nou document de 
projecte de reparcel·lació, el qual, d’acord amb els informes tècnics municipals emesos, no 
inclou la totalitat de les esmenes requerides. En aquest sentit, el 23 de març del 2021, s’acorda 
mantenir la suspensió del termini per a l’aprovació inicial del document de reparcel·lació, i 
s’atorga un termini per a l’esmena del document. No consta a l’Ajuntament que CEPSA 
COMERCIAL PETROLEO S.A.U fes lliurament del document de reparcel·lació esmenat d’acord 
amb aquest requeriment. 
 
(m) Al març de 2021 la Junta de Compensació va encarregar la redacció d’un “Estudi de traçat - 
projecte constructiu. Carril paral·lel per millora d'accessos "Els Comtals", nou projecte de 
connexió viària entre el polígon i la C-55. Aquest projecte manté el plantejament de la proposta 
anterior, tot ajustant la geometria a les noves condicions de la C-55 fruit de les actuacions de 
millora executades per l’Administració sectorial de carreteres i millorant l’adaptació als 
pendents del terreny. 
 

 

1. Ramal d’accés des de la C-55  fins a la rotonda existent  
2. Ramal de sortida entre la rotonda existent i el vial de servei paral·lel a la C-55, sortida 

sentit Barcelona. 
3. Vial de servei paral·lel a la C-55.  

 

(n) El 6 de juliol de 2021, la Junta de Govern local de l’Ajuntament de Manresa va aprovar 
inicialment l’acord  de substitució de la modalitat del sistema d’actuació per reparcel·lació del 
Polígon 2 del Subsector 1 del Pla Parcial Els Comtals, de Manresa, de la modalitat de 
compensació bàsica a la modalitat de cooperació. Durant el període d’exposició al públic no es 
varen presentar al·legacions i, en data de 9 de novembre del 2021, la Junta de Govern Local de 
l’Ajuntament va aprovar el Dictamen d’aprovació definitiva de la substitució de la modalitat de 
sistema d’actuació de compensació bàsica a cooperació del PAU 2 del PPU Els Comtals, 
subsector 1. 
 

1 
3 

2 
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(o) El 13 de gener del 2022, es va dictar Resolució per a l’inici de l’expedient de reparcel·lació 
per a l’execució del Polígon 2 del Pla Parcial PPU p 005 COM1 comtals 1, de Manresa, de 
conformitat amb allò que disposa l’article 125 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel 
qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme. 
 

(p) El 17 de març de 2022, el ple municipal va aprovar inicialment la Modificació puntual del 
POUM Els Comtals 2, que abasta l’àmbit del Pla parcial Comtal 2 delimitat el POUM de Manresa, 
i que es correspon al subsector 2 del pla parcial Els Comtals delimitat d’acord amb l’avanç de 
Pla parcial de 18 de desembre del 1996. 
 
La proposta de modificació puntual ajusta la reserva viària contigua a la C55 en base al projecte 
constructiu de la via col·lectora abans esmentat de març de 2021. 
 

 

 

(q) El mes de juny de 2023, la Junta de Compensació fa lliurament a l’Ajuntament del PROJECTE 
CONSTRUCTIU. VIA COL·LECTORA. MILLORA D’ACCESSOS A “ELS COMTALS”, GASOLINERA I NAU 
INDUSTRIAL, NORD C-55 PK 24+000 – 25+000. MUNICIPI DE MANRESA, redactat per l’enginyeria 
LARIX. Aquest projecte es redacta d’acord amb les consideracions i condicions de l’informe 
emès pel Servei Territorial de Carreteres de Barcelona de 15 de desembre de 2022 en relació a 
l’estudi previ esmentat anteriorment i lliurat a l’Ajuntament el maig de 2022, que fou tramès 
per informe als Serveis Territorials de Carreteres. 
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Secció tipus 

D’acord amb aquest projecte constructiu i les condicions assenyalades pel Servei Territorial de 
Carreteres, queda concretada la situació i necessitats de la via col·lectora en relació amb el vial 
principal existent de la C-55, constatant que aquesta es situa envaint entre 2,32 m i 1,77 m el 
sòl qualificat de zona edificable privada del Polígon 2 del Pla parcial Els Comtals, subsector 1, i 
la resta de delimitació del sistema viari previst pel planejament vigent.  

 

(r) El desembre de 2023, l’Ajuntament de Manresa fa lliurament a la Junta de Compensació d’un 
estudi previ per a l’ajust d’alineacions dels sistemes del Pla parcial en base a l’aixecament 
topogràfic del sector, que inclou la identificació d’altres ajustos puntuals d’aquests sistemes 
públics, atesa la inclusió d’ajustos en els traçats dels sistemes en fase d’execució. Així mateix, 
es planteja que, per mitjà d’una modificació puntual del Pla parcial, s’efectuïn aquests ajustos i 
s’incorpori la nova alineació del sistema viari pel costat oest a la C55 que ha de permetre 
l’execució de la via col·lectora, d’acord amb el projecte constructiu anteriorment esmentat. 
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6.- ESTAT ACTUAL DEL SUBSECTOR 1 
 
Com a conseqüència del procés d’execució de les obres d’urbanització al que s’ha fet referència 
en l’apartat anterior, en l’actualitat l’estat del sector és el següent: 
 

- La urbanització del subsector 1 està majoritàriament finalitzada, atès que estan 
executades i recepcionades per l’Ajuntament les obres d’urbanització de tota la vialitat, 
amb l´única excepció de la part de la connexió a la C55 situada al sud del subsector que 
és objecte del PROJECTE CONSTRUCTIU. VIA COL·LECTORA. MILLORA D’ACCESSOS A 
“ELS COMTALS”, GASOLINERA I NAU INDUSTRIAL, NORD C-55 PK 24+000 – 25+000. 
MUNICIPI DE MANRESA; i també estan executades la totalitat de les xarxes de serveis 
previstes al Projecte d’urbanització del subsector (sens perjudici del reforç de la línia 
elèctrica actual al que es fa referència a continuació). 

 
Per tant, per a la finalització de l’execució de la urbanització resta únicament pendent la 
realització de les obres previstes en el referit projecte de connexions viàries, el 
pagament de la segona part de l’import previst en el Conveni amb la companyia 
elèctrica, per al subministrament d’energia elèctrica al subsector, i que aquesta 
companyia realitzi les actuacions per a l’ampliació de la capacitat de transport elèctric 
de la xarxa actual des de la subestació del Congost. 
 
Cal assenyalar que, degut a les desviacions pròpies de l’execució de les obres 
d’urbanització i a la millora de les bases topogràfiques que s’utilitzen en l’actualitat, es 
poden advertir alguns desajustos entre les determinacions gràfiques del planejament 
parcial vigent i les obres d’urbanització executades. 

 
- Les edificacions privades existents són les mateixes que existien en la data d’aprovació 

del Pla parcial que és objecte de modificació (és a dir, l’ermita i la Casa dels Comtals, i 
les corresponents a la indústria metal·lúrgica ubicada a l’est del sector, al costat del pas 
sobre el ferrocarril, i a la foneria al nord-est del sector, al costat del barri residencial). 
 

- Entre els anys 2012 i 2013 sí es va edificar el sòl qualificat com a equipament, destinat a 
residència de serveis socials. 

 

Es reprodueix a continuació fotografia aèria que reflecteix l’estat actual de l’àmbit.  
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7.- ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT 
 
En el Polígon 1, l’estructura de la propietat és la derivada del Projecte de reparcel·lació que es 
va aprovar en execució de les determinacions del Pla parcial per a aquest polígon. Per tant, 
totes les finques destinades a sistemes públics són de titularitat de l’Ajuntament de Manresa, 
mentre que l’estructura de la propietat de les zones edificables és la següent: 
 

 
 
Aquesta estructura de la propietat es reflecteix en el plànol d’informació I04 d’aquesta 
modificació puntual del PPU. 
 
En el cas del Polígon 2, tot ell està integrat per sòl propietat de CEPSA que es correspon, 
totalment o parcialment, amb les següents finques cadastrals: 
 

Propietari Referència cadastral Superfície cadastral 
CEPSA 3669023DG0236E0001OT 4.345 m2 

CEPSA 08112A016001680001WY 3.516 m2 

CEPSA 3669024DG0236E0001KT 3.634 m2 

 
  

ILLA 1 49.390,53 50.582,00

Denominació Propietari Finca Registral Referencia cadastral
Superficie 

registral

Superficie 

cadastre

I-1 FUNDERIA ELS CONDALS, S.A. 51.323 3570001DG0137E0001QJ 3.687,53 3.751

I-2 FUNDERIA ELS CONDALS, S.A. 51.325 3570002DG0137E0001PJ 3.688,21 3.751

I-3 FUNDERIA ELS CONDALS, S.A. 51.327 3570003DG0137E0001LJ 3.688,89 3.750

I-4 FUNDERIA ELS CONDALS, S.A. 51.329 3570004DG0137E0001TJ 3.689,58 3.750

I-5 FUNDERIA ELS CONDALS, S.A.

I-6 FUNDERIA ELS CONDALS, S.A.

I-7 FUNDERIA ELS CONDALS, S.A.

ILLA II 11.137,59 11.518,00

II-1 SERVEIS I DIPOSITS INTERCOMARCALS, S.A. 51.337 3568301DG0136E0001KM 2.854,80 2.894

II-2 DISTRIBUIDORA DEL BAGES, S.A. 51.339 3568302DG0136E0001RM 2.854,27 2.927

II-3 SERVEIS I DIPOSITS INTERCOMARCALS, S.A. 51.341 3568303DG0136E0001DM 2.853,82 2.927

II-4 DISTRIBUIDORA DEL BAGES, S.A. 51.343 3568304DG0136E0001XM 2.574,70 2.770

ILLA III 24.087,20 24.062,00

IIIa POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 54.182 3768009DG0136E0001HM 13.960,90 13.961

IIIb-A POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 54.184 3768010DG0136E0001ZM 7.388,55 7.391

IIIb-B INSTITUTO DE RELIGIOSAS HIJAS DE SAN JOSE 54.186 3768011DG0136E0001UM 2.737,75 2.710

ILLA IV 10.965,24 11.225,00

IV FUNDEL, S.L. 51.347 3874734DG0137E0001AJ 10.965,24 11.225

ILLA V 27.829,30 27.981,00

V-1 POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 51.349 3874701DG0137E0001WJ 1.121,18 1.442

V-2 POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 51.351 3874702DG0137E0001AJ 833,99 841

V-3 POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 51.353 3874703DG0137E0001BJ 864,14 869

V-4 POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 51.355 3874704DG0137E0001YJ 890,40 898

V-5 POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 51.357 3874705DG0137E0001GJ 733,32 740

V-6 POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 51.359 3874706DG0137E0001QJ 752,51 758

UA2-1 POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 63.784 2.085,51

UA2-2 POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 63.786 1.750,47

UA2-3 POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 63.788 801,37

UA2-4 POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 57.231 14.359,27

V-29 POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 51.405 3874729DG0137E0001HJ 672,30 631

V-30 POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 51.407 3874730DG0137E0001ZJ 788,34 774

V-31 POLÍGON ELS COMTALS, S.L. 51.409 3874731DG0137E0001UJ 730,20 719

V-32 AJUNTAMENT MANRESA 51.411 3874732DG0137E0001HJ 671,93 664

V-33 AJUNTAMENT MANRESA 51.413 3874733DG0137E0001WJ 774,37 777

ILLA VI 7.861,00

Via CEPSA 3669023DG0236E0001OT 4.345

Vib CEPSA 08112A016001680001WY 3.516

52.848 3570010DG0137E0001OJ 34.636,32 35.580

18.8683874739DG0137E0001PJ
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8.- OBJECTIUS, CONVENIÈNCIA I OPORTUNITAT DE LA MODIFICACIÓ DEL PPU ELS COMTALS, 
SUBSECTOR 1  
 
Els objectius de la present Modificació del PPU Els Comtals, subsector 1, són els següents: 
 

1. Ajust del sistema viari per fer possible l’execució de l’enllaç del sector a la C-55 pel costat 
oest, d’acord amb les condicions fixades pels serveis tècnics de Carreteres de la 
Generalitat de Catalunya. 
 
Aquest enllaç inclou el vial de servei paral·lel a la C-55, el qual requereix d’un ajust de la 
delimitació de la zona edificable, per tal d’adequar-se a les distàncies i criteris normatius 
establerts pels serveis de Carreteres, d’acord amb els quals la reserva de sistema viària 
prevista en l’ordenació del PPU actualment vigent és insuficient per al nou vial de servei. 
 

2. Adequació del planejament a la realitat física topogràfica i a la realitat derivada de 
l’execució de la urbanització. 

 
Tenint en compte que aquestes són les finalitats d’aquesta modificació, la seva  conveniència i 
oportunitat venen determinades per les següents raons d’utilitat i interès públic: 
 

1.- Finalització dels accessos al polígon industrial, per a dotar a la ciutat de nou sòl per a 
activitat econòmica i millora de les condicions de seguretat dels accessos al barri 
residencial dels Comtals 
 
Com s’ha exposat, el principal objectiu d’aquesta modificació és incorporar les 
determinacions necessàries per a permetre la consecució de l’objectiu de finalitzar 
l’execució dels accessos al polígon industrial des de la carretera C-55, tant a l’àmbit de 
l’Estació de servei Cepsa, situada a l’oest de la C-55, inclosa dintre del Polígon 2, com al 
Polígon 1 del mateix subsector, el que comportarà finalitzar les obres d’urbanització del 
conjunt del subsector 1, finalitats en les quals concorre un evident interès públic. 
 
La definició d’aquests accessos suposa, a més, una clara millora, respecte a la situació 
actual, de les condicions de seguretat d’utilització de la C-55 en l’accés no només a la 
benzinera i al conjunt del polígon industrial, sinó també al barri residencial del Comtals. 
 
La definició d’aquests accessos comporta, com s’ha indicat, la necessitat d’ajustar les 
qualificacions urbanístiques vigents en l’àmbit del seu traçat i també els paràmetres 
aplicables a la Zona terciària de carreteres dels Comtals (clau 3.2a), per tal de mantenir 
el mateix aprofitament atribuït pel planejament vigent. 
 
2.- Adequar l’ordenació urbanística vigent a la realitat, tot introduint els petits ajustos 
derivats de les noves bases topogràfiques disponibles, més precises que la informació 
en la que es basava la planimetria anterior, i de l’execució de les obres d’urbanització 
del subsector. 
 
En aquests casos, la justificació de la procedència d’incorporar aquests ajustos, que són 
d’abast molt limitat, deriva de la necessitat que el planejament reflecteixi la realitat 
urbanística executada. 
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9.- DESCRIPCIÓ I JUSTIFICACIÓ DE LA PROPOSTA DE MODIFICACIÓ DEL PPU ELS COMTALS, 
SUBSECTOR 1 
 
D’acord amb les finalitats exposades, la present proposta de modificació del PPU Els Comtals, 
subsector 1, consisteix en la incorporació dels següents canvis i ajustos en l’ordenació 
urbanística vigent: 
 
9.1.- Ajust de les qualificacions vigents per a permetre l’execució de les connexions amb la C-
55 
 
En primer terme, aquesta modificació preveu els ajustos necessaris en les qualificacions vigents, 
per tal d’adequar-les a la delimitació i ampliació del sistema viari necessàries per a possibilitar 
l’execució de les connexions amb la carretera C-55 de l’estació de servei i de la part del 
subsector situats a l’oest d’aquesta carretera. 
 
Aquests ajustos venen exigits per les condicions que han de complir aquestes connexions de 
conformitat amb els requeriments del Servei de Carreteres de la Generalitat de Catalunya, i que 
s’han concretat per mitjà del projecte denominat “Estudi de traçat. Carril paral·lel per millora 
d’accessos “Els Comptals”, gasolinera i nau industrial, nord C-55 pk 24+000 – 25+000. Municipi 
de Manresa”. 
 
L’apartat següent d’aquesta memòria conté la descripció detallada d’aquests ajustos., que es 
reflecteix gràficament a continuació. 
 

  
 
Atès que l’execució dels accessos des de la C-55, de la manera en què han estat definits al 
projecte esmentat, a més d’exigir reajustar les qualificacions del Polígon 2 del subsector 1, 
també requereix l’ocupació (i conseqüent qualificació com a sistema viari) d’una petita 
superfície de sòl inclòs en el subsector 2 de Els Comtals, simultàniament a aquesta modificació 
puntual del PPU Els Comtals, subsector 1, l’Ajuntament de Manresa està tramitant una 
modificació puntual del Pla d'Ordenació Urbanística Municipal (POUM) de Manresa, als efectes 
d’establir les determinacions necessàries per permetre l’execució d’aquesta connexió amb la C-
55 de manera independent al desenvolupament sencer del Pla Parcial Els Comtals del subsector 
2. 
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9.2.-Ajustos en la delimitació de l’àmbit i de les zones i sistemes per a llur adequació a la 
realitat 
 
Per altra banda, mitjançant aquesta modificació puntual del PPU Els Comtals, subsector 1, 
s’incorporen diversos ajustos o canvis en la delimitació de zones i sistemes i en la delimitació 
del subsector, per tal de fer-los coincidents amb la realitat. Aquestes petites modificacions, que 
es descriuen detalladament en l’apartat 10 i es reflecteixen en la documentació gràfica, es 
deriven dels motius següents: 
 

- De la utilització de bases topogràfiques amb major definició que les utilitzades en la 
redacció dels instruments de planejament anteriors, les quals han posat de manifest 
alguns desajustos. 

- De la necessitat d’adequar el planejament a les petites variacions introduïdes en el 
procés d’execució de l’obra d’urbanització. 

- Finalment, de la conveniència d’adequar la delimitació de les qualificacions al destí real 
de determinades peces de sòl, d’abast molt limitat. 

 
 
9.3.- Ajust dels paràmetres d’edificabilitat i ocupació de la qualificació Zona terciària de 
carreteres dels Comtals (clau 3.2a) 
 
Els ajustos de les qualificacions de sistema viari i de zona en el Polígon 2 derivades de les 
exigències de la Direcció General de Carreteres (que s’expliquen detalladament més endavant) 
comporten una disminució de la superfície qualificada com a Zona terciària de carreteres els 
Comtals (clau 3.2.a) en l’Illa Via (de 4.340,91 m2 a 4.222,00 m2). Ara bé, aquesta disminució es 
veu àmpliament compensada per l’increment de la superfície qualificada com a Zona terciària 
de carreteres els Comtals (clau 3.2.a) en l’Illa VIb (de 2.958,70 m2 a 3.244,00 m2), com a 
conseqüència de l’amidament real de la parcel·la d’acord amb les noves bases topogràfiques. 
Per tal que aquests ajustos tècnics no alterin l’aprofitament corresponent al conjunt del polígon 
2 de conformitat amb el planejament vigent, es procedeix a ajustar també els paràmetres 
d’edificabilitat i d’ocupació actualment aplicables, tot modificant els articles 46 i 48.2 de les 
Normes urbanístiques de la Modificació puntual del Pla parcial d'ordenació del sector industrial 
els Comtals, subsector 1 de 2004, que constitueix el planejament vigent. 
 
Concretament: 
 

- L’edificabilitat neta màxima aplicable a la superfície de parcel·la passa de 0,40 m2 de 
sostre per m2 de sòl a 0,3911 m2 de sostre per m2 de sòl (article 46). 

- L’ocupació de l’edificació en relació amb la superfície de parcel·la passa d’un màxim del 
30% a un màxim del 29,33% (article 48.2). 

 
9.4.- Modificacions de la normativa 
 
Pel que fa a la normativa del planejament parcial vigent, la present modificació es limita a: 
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- Introduir els canvis necessaris en les superfícies del subsector i de les zones i sistemes 
que consten en la referida normativa, per adequar-les a les que es deriven dels ajustos 
previstos en aquest document. 

- Introduir altres canvis o precisions en les remissions que s’efectuaven a la normativa del 
Pla General anteriorment vigent, per tal d’adequar-les al contingut de la normativa del 
POUM vigent en l’actualitat. Una d’aquestes precisions consisteix en singularitzar la 
denominació de la clau corresponent a la zona d’indústria aïllada, que anteriorment era 
la clau 2.2h, substituint-la per la clau 2.2h COM, per diferenciar-la de la clau 2.2h que 
preveu i regula el POUM. 
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10.- DESCRIPCIÓ DETALLADA DE LES MODIFICACIONS 
 
10.1.- Ajust en la delimitació de l’àmbit 
 
L’àmbit inicial del subsector 1 tenia una superfície total de 281.681,09 m2 segons la Modificació 
del Pla Parcial els Comtals aprovada l’any 2004. 
 
Ara bé, posteriorment l’Ajuntament de Manresa va digitalitzar el Pla General de l’any 97, tot 
determinant que la superfície del referit subsector era de 281.334,00 m2. Finalment , amb la 
redacció del POUM de Manresa es va efectuar un altre ajust del subsector en el límit amb el 
municipi de Castelgalí, de la que resultava una superfície de 280.124 m2. Finalment, de l’ajust 
de la delimitació d’acord amb les bases topogràfiques disponibles en resulta una superfície total 
de 279.424 m2, que és la que es té en compte en la present Modificació del Pla parcial.  

 
Superposició dels àmbits inicial – PGM 97 digitalitzat – POUM – àmbit modificació PP 

 
 
10.2.- Modificació de les qualificacions vigents per ajustar-les a les connexions amb la C-55 
construïdes 
 
Accés nord 
Situat a l’est de la C55, en direcció Manresa, s’ha modificat el traçat dels carrils d’acceleració i 
desacceleració previstos en el Pla Parcial i s’han construït amb major amplada i longitud. Es 
proposa modificar el planejament per tal d’ajustar-lo a la realitat construïda.  
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Superposició planejament vigent (groc) i proposta modificació (vermell) 

 

  
 

Es suprimeix el carril d’incorporació a la C-55 després de l’illa 3.2a de Cepsa 

 
 

Es suprimeix el carril previst per a girar a l’esquerra per accedir al carrer que envolta l’illa 2.1.d 
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10.3.- Modificació de les qualificacions vigents per a permetre l’execució de les connexions 

amb la C-55 d’acord amb el nou projecte redactat per adequar-les a les exigències de la 

Direcció General de Carreteres de la Generalitat 

Accés central 

Modificació de la delimitació del sistema viari i protecció viaria en l’accés a la zona oest del 

sector (accés central) C-55 direcció Barcelona, pk  25+140, per tal d’adequar les qualificacions 

a la definició dels accessos projectats en el document “Estudi de traçat. Carril paral·lel per 

millorar d’accessos “Els Comptals”, gasolinera i nau industrial, nord C-55 pk 24+000 – 25+000. 

Municipi de Manresa”, que compta amb l’informe favorable de la Direcció General de 

Carreteres de la Generalitat. 

 

Superposició planejament vigent (groc) i proposta modificació (vermell) 

 

Illes VIa i VIb 

Qualificació 3.2.a 

La superfície de l’illa VIa es redueix per donar compliment al requeriment de carreteres de 

separació del límit respecte de la carretera C-55, deixant l’espai necessari per a la construcció 

de la via de servei paral·lela a la C-55. L’illa edificable passa d’una superfície inicial de 4.340,91 

m2 a tenir una superfície  de 4.222,00 m2 de sòl. 

La superfície de l’illa edificable VIb s’ajusta de conformitat amb les bases topogràfiques i passa 

de 2.958,70 m2 a 3.244,00 m2. 

 

S’assenyala en ratllat groc la franja de sòl anteriorment qualificada 
com a zona terciària (clau 3.2a) que passa a qualificar-se com a sistema viari. 
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Com ja s’ha avançat, mitjançant la present Modificació del Pla parcial també s’ajusten els 

paràmetres de sostre edificable i ocupació anteriorment aplicables a la qualificació 3.2.a que 

correspon a aquestes illes VI.a i VI.b, per tal de mantenir exactament el mateix aprofitament 

que deriva del planejament parcial actualment vigent. 

 

10.4.- Ajustos en la delimitació de les zones i sistemes per a llur adequació a la realitat  

Sistemes 

- Modificació dels límits de la qualificació de l’illa d’equipaments consistent en: 

• L’exclusió d’una peça de sòl situada al nord (on hi ha les restes d’unes edificacions), que 

es troba fora dels límits de la tanca de Torre Comtals i, per tant, no es destina 

efectivament a l’ús d’equipament, la qual passa a qualificar-se com a sistema d’espais 

lliures, per adequar la seva qualificació a la seva destinació real. Aquesta peça 

s’identifica en groc en la superposició sobre l’ortofoto que s’inclou més endavant. 

 

• L’ajust del límit sud de la qualificació a la posició real de la tanca de l’equipament que 

reflecteix el  topogràfic (ajust assenyalat en vermell en la superposició sobre l’ortofoto 

que s’inclou més endavant). 

La superfície total destinada a equipament que preveia el Pla parcial vigent es manté inalterada 

perquè la superfície de la franja en el límit sud que passa a qualificar-se com a equipament és 

coincident amb la superfície anteriorment qualificada com a equipament que passa a destinar-

se a espais lliures, d’acord amb la seva destinació real. 

- Qualificació com a Sistema d’espais lliures reserva viària (clau Drv) de diverses peces de sòl  

que tenen efectivament aquesta destinació i que anteriorment estaven qualificades com a 

vialitat. 

- Modificació de la superfície d’aparcaments B1 propera a l’equipament. Aquesta modificació 

es justifica en l’adequació de la qualificació a la realitat construïda de l’aparcament i comporta 

una disminució de la superfície de la zona d’aparcament i el correlatiu increment de la superfície 

d’espais lliures, sense que disminueixi la capacitat d’aparcament de vehicles. Aquesta 

modificació s’assenyala en vermell en la superposició sobre l’ortofotografia que s’inclou a 

continuació. 
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Superposició del planejament vigent i de la proposta de modificació en l’àmbit de l’equipament i de 

l’aparcament B1 

Fotografies del sòl fora de la tanca de l’equipament que es proposa qualificar com a espai lliure i de 

l’aparcament B1 

 
 
- Ajust de la delimitació de la superfície d’aparcaments B1 propera a l’accés nord al polígon. 
Aquesta modificació té per objecte adequar la geometria de la qualificació com a aparcament 
a la configuració de l’aparcament construït. 
 
Es regularitza el límit entre l’illa V i la zona d’aparcament per evitar l’aparició d’una franja vial 
amb una figura molt irregular. 
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Zones 

Illa IV 

La delimitació de l’illa edificable i de la zona d’aparcaments annexa (qualificació 2.2h_ap) 

s’ajusten al límit del vial construït a l’est, tot introduint també altres ajustos en la seva 

delimitació per adequar la zona d’aparcaments a la plataforma construïda i per mantenir la 

superfície total de cada una de les zones segons el Pla parcial vigent. Finalment, es qualifica la 

superfície de l’extrem nord (assenyalada en groc) com a sistema d’espais lliures, d’acord amb 

la seva destinació real. 

  
 
 
10.5.- Modificacions de les Normes urbanístiques 
 
Com ja s’ha indicat, les modificacions puntuals que s’incorporen en la normativa del Pla parcial 
(que afecten els articles 1, 9, 10, 20, 21, 22.2, 25.4, 30, 31.2, 37, 38.2, 44, 45.2, 46, 48.2 i 6, 51, 
52, 53, 55, 57 i 60) únicament tenen per objectiu rectificar les superfícies de l’àmbit i de les 
zones i sistemes que hi constaven i adequar les remissions que s’efectuaven al planejament 
general al que estableix la normativa del POUM actualment vigent. 
 
Els canvis incorporats són els següents: 
 

Redacció vigent Nova redacció 

TÍTOL I- DISPOSICIONS GENERALS 
 
Art. 1. Àmbit territorial del Pla Parcial 

TÍTOL I- DISPOSICIONS GENERALS 
 
Art. 1. Àmbit territorial del Pla Parcial 
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Aquest Pla Parcial desenvolupa l'àmbit definit en 
l'Avanç del Pla Parcial Industrial dels Comtals com a 
Subsector 1, esmenat per ajust dimensional en un 
3,26% en relació a l'àmbit aprovat en l'Avanç de Pla 
Parcial. Aquest Avanç de Pla Parcial va ser aprovat el 
18 de desembre de 1996 per part de la Comissió 
d'Urbanisme de Barcelona. La superfície de la 
Modificació del P.P. comprèn un àmbit de 280.681,09 
m2. 

L’àmbit del Pla Parcial està constituït pel subsector 1 
del sector Els Comtals (segons POUM, PPU 005 
Comtals 1). Aquest àmbit comprèn una superfície de 
279.424 m2 de sòl. 

Art. 9. Polígons d'actuació 
Aquest Pla Parcial es constitueix en dos polígons 
d'actuació, sense perjudici de la seva urbanització per 
etapes. 
Els paràmetres dels dos polígon són: 
Polígon 1: superfície de 271.711,82 m2, dels quals són 
sòl de sistemes: 148.520,34 m2 i sòl d'aprofitament 
privat: 123.191,48 m2. 
Polígon 2: superfície de 8.969,27 m2, dels quals són sòl 
de sistemes: 1.669,66 m2 i sòl d'aprofitament privat: 
7.299,61 m2. 

Art. 9. Polígons d'actuació 
Aquest Pla Parcial es constitueix en dos polígons 
d'actuació, sense perjudici de la seva urbanització per 
etapes. 
Els paràmetres dels dos polígon són: 
Polígon 1: superfície de 270.287,00 m2, dels quals són 
sòl de sistemes: 147.285,39 m2 i sòl d'aprofitament 
privat: 123.001,61 m2. 
Polígon 2: superfície de 9.137,00 m2, dels quals són sòl 
de sistemes: 1.671,00 m2 i sòl d'aprofitament privat: 
7.466,00 m2. 

Art. 10. Sistema d'actuació. Atesa la iniciativa de la 
propietat en la redacció del Pla Parcial, s'estima 
procedent establir amb caràcter preferent el Sistema 
de Compensació. L'Ajuntament, atès l'interès general, 
podrà substituir el Sistema de Compensació pel de 
Cooperació, si passats 3 mesos de requerir-se la 
constitució de la Junta de Compensació no s'ha iniciat 
el procediment del sistema. 

Art. 10. Sistema d'actuació. Per a l’execució del polígon 
1 s’estableix el sistema de reparcel·lació en la 
modalitat de compensació bàsica. Per a l’execució del 
polígon 2 s’estableix el sistema de reparcel·lació en la 
modalitat de cooperació, de conformitat amb l’acord 
de la Junta de Govern Local de l’Ajuntament de 
Manresa de 9 de novembre de 2021, que va 
determinar aquesta modalitat. 

TÍTOL V- REGLAMENTACIÓ DETALLADA DEL SÒL A 
L'ÀMBIT DEL PLA PARCIAL. 
 
Capítol 1- Disposicions generals. 
 
Art. 20. Aplicació i caràcter vinculant de la normativa 
d'aquest títol. Aquest títol conté la reglamentació 
detallada de l'ús i edificació del sòl objecte d'aquest 
Pla Parcial i amb subjecció a la normativa del Pla 
General d'Ordenació que tindrà caràcter director i 
complementari de la del Pla Parcial.  
 
Zones i sistemes. El territori que defineix l'àmbit 
d'aquest Pla Parcial (total superfície de 280.681,09 
m2), ha quedat qualificada amb algun dels següents 
tipus: 
 
Amb caràcter públic: 

Sistema viari públic (clau A.1): 47.162,64 m2 
Sistema d'aparcaments (clau B.1): 2.462,62 
m2 
Sistema d'espais lliures (clau D): 50.562,70 
m2 
Sistema d'espais lliures de reserva viària (clau 
Drv): 33.933,04 m2 
Sistema d'equipaments de reserva (clau E.9): 
16.069,00 m2 

 
Amb caràcter privat: 

TÍTOL V- REGLAMENTACIÓ DETALLADA DEL SÒL A 
L'ÀMBIT DEL PLA PARCIAL. 
 
Capítol 1- Disposicions generals. 
 
Art. 20. Aplicació i caràcter vinculant de la normativa 
d'aquest títol. Aquest títol conté la reglamentació 
detallada de l'ús i edificació del sòl objecte d'aquest 
Pla Parcial, essent d’aplicació supletòria la normativa 
del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal en tot allò 
que no sigui objecte de regulació específica en 
aquestes Normes.  
 
Zones i sistemes. El territori que defineix l'àmbit 
d'aquest Pla Parcial (total superfície de 279.424,00 
m2), ha quedat qualificada amb algun dels següents 
tipus: 
 
Amb caràcter públic: 

Sistema viari públic (clau A.1): 45.823,39 m2 
Sistema d'aparcaments (clau B.1): 2.470,00 
m2 
Sistema d'espais lliures (clau D): 51.824,00 m2 
Sistema d'espais lliures de reserva viària (clau 
Drv): 32.770,00 m2 
Sistema d'equipaments de reserva (clau E.9): 
16.069,00 m2 

 
Amb caràcter privat: 
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Zona industrial en edificació aïllada dels 
Comtals (clau 2.2h): 71.264,46 m2 
Zona industrial en edificació tancada dels 
Comtals (clau 2.1c i 2.1d): 51.927,02m2 
Zona terciària de carreteres dels Comtals 
(clau 3.2a): 7.299,61 m2 

Zona industrial en edificació aïllada dels 
Comtals (clau 2.2hCOM): 71.074,59 m2 
Zona industrial en edificació tancada dels 
Comtals (clau 2.1c i 2.1d): 51.927,02 m2 
Zona terciària de carreteres dels Comtals 
(clau 3.2a): 7.466,00 m2 

Capítol 2. Regulació de zones. 
 
Secció primera : Zona industrial en edificació aïllada 
dels Comtals (clau 2.2h). 
 
Art. 21. Definició.  
Comprèn aquells sòls destinats a usos i activitats 
predominantment industrials que s'ordenen 
desenvolupant espais oberts a l'entorn de les 
edificacions. Aquesta regulació afecta a les illes I, II i IV 
del Pla Parcial. En la illa IV, una part de la mateixa, es 
regula com a subzona 2.2h-ap, destinada a funcions 
d'aparcament. 
Regulació general. Amb caràcter general són 
d'aplicació els paràmetres reguladors del sistema 
d'ordenació segons edificació aïllada i els paràmetres 
aplicables a la zona industrial aïllada (clau 2.2) del Pla 
General de Manresa. 

Capítol 2. Regulació de zones. 
 
Secció primera : Zona industrial en edificació aïllada 
dels Comtals (clau 2.2hCOM). 
 
Art. 21. Definició.  
Comprèn aquells sòls destinats a usos i activitats 
predominantment industrials que s'ordenen 
desenvolupant espais oberts a l'entorn de les 
edificacions. Aquesta regulació afecta a les illes I, II i IV 
del Pla Parcial. En la illa IV, una part de la mateixa, es 
regula com a subzona 2.2h-ap, destinada a funcions 
d'aparcament. 
Regulació general. Amb caràcter supletori són 
d'aplicació els paràmetres del tipus d’edificació en 
relació amb la parcel·la del Pla d’Ordenació 
Urbanística Municipal. 

Art. 22. Regulació de l'ordenació.  
1. Les condicions fixades en aquesta secció són 

d'aplicació directa. 
2. Per a la regulació de la forma de l'edificació 

s'estableix el sistema d'ordenació per 
edificació aïllada, regulat per la normativa del 
Pla General. 

Art. 22. Regulació de l'ordenació.  
1. Les condicions fixades en aquesta secció són 

d'aplicació directa. 
2. Per a la regulació de la forma de l'edificació 

s'estableix el tipus bàsic d’edificació en 
relació amb la parcel·la regulat al Pla 
d’Ordenació Urbanística Municipal. 

Art. 25. Condicions de l'edificació. 
1. Alineacions: Les alineacions i rasants de la 

xarxa viària són les que fixa aquest Pla Parcial 
en el plànol corresponent. 

2. Ocupació: L'ocupació de l'edificació en relació 
a la superfície de la parcel·la no serà superior 
al 60% d'aquesta.  

1. Alçada reguladora: L'alçada reguladora 
màxima serà de 16 m., corresponent a un 
màxim de 3 plantes (PB + 2PP). L'alçada de 
l'edificació es mesurarà a la façana de l'edifici 
des de la cota de referència de l'alçada 
reguladora fins al punt d'arrencada de la 
coberta.  

2. Coberta: Per sobre de l'alçada tant sols 
s'admet el paviment de la coberta, en el 
supòsit de coberta plana, amb un màxim de 
15 cm., les baranes, amb una alçada màxima 
d'1 m. i els elements tècnics que 
justificadament hagin de superar-la, com 
xemeneies, conduccions especials, etc. En el 
supòsit de coberta inclinada, aquesta no 
superarà un pendent del 30%, ni el carener es 
situarà a una alçada superior a la meitat de 
l'alçada de l'edificació, amb un màxim absolut 
de 8 m., per sobre del seu punt d'arrencada.  

Art. 25. Condicions de l'edificació. 
1. Alineacions: Les alineacions i rasants de la 

xarxa viària són les que fixa aquest Pla Parcial 
en el plànol corresponent. 

2. Ocupació: L'ocupació de l'edificació en relació 
a la superfície de la parcel·la no serà superior 
al 60% d'aquesta.  

3. Alçada reguladora: L'alçada reguladora 
màxima serà de 16 m., corresponent a un 
màxim de 3 plantes (PB + 2PP). L'alçada de 
l'edificació es mesurarà a la façana de l'edifici 
des de la cota de referència de l'alçada 
reguladora fins al punt d'arrencada de la 
coberta.  

4. Coberta: Per sobre de l'alçada tant sols 
s'admet el paviment de la coberta, en el 
supòsit de coberta plana, amb un màxim de 
15 cm., les baranes, amb una alçada màxima 
d'1 m. i els elements tècnics que 
justificadament hagin de superar-la, com 
xemeneies, conduccions especials, etc., en 
aquest darrer cas amb subjecció a les 
condicions que estableix l’article 224 del 
POUM. En el supòsit de coberta inclinada, 
aquesta no superarà un pendent del 30%, ni 
el carener es situarà a una alçada superior a 
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3. Separacions mínimes a llindars. L'edificació 
per sobre de la rasant del terreny es separarà 
de tots els llindars i front de parcel·la un 
mínim de 5 m. En qualsevol cas, aquesta 
separació no podrà ser inferior a la meitat de 
l'alçada de l'edificació. Els elements sortints, 
com ara ràfecs o sòcols podran sobresortir 
d'aquesta distància fins a un màxim de 40 cm. 

4. Plantes soterrani. S'admet amb caràcter 
general la construcció de plantes soterrani 
que podran sobrepassar l'ocupació màxima 
permesa, o la resultant de l'aplicació dels 
paràmetres a cada zona, fins a ocupar un 
màxim del 30% de l'espai lliure de parcel·la. 

la meitat de l'alçada de l'edificació, amb un 
màxim absolut de 8 m., per sobre del seu 
punt d'arrencada.  

5. Separacions mínimes a llindars. L'edificació 
per sobre de la rasant del terreny es separarà 
de tots els llindars i front de parcel·la un 
mínim de 5 m. En qualsevol cas, aquesta 
separació no podrà ser inferior a la meitat de 
l'alçada de l'edificació. Els elements sortints, 
com ara ràfecs o sòcols podran sobresortir 
d'aquesta distància fins a un màxim de 40 cm. 

6. Plantes soterrani. S'admet amb caràcter 
general la construcció de plantes soterrani 
que podran sobrepassar l'ocupació màxima 
permesa, o la resultant de l'aplicació dels 
paràmetres a cada zona, fins a ocupar un 
màxim del 30% de l'espai lliure de parcel·la. 

Secció segona: Zona industrial en illa tancada dels 
Comtals (clau 2.1c). 
 
Art. 30. Definició.  
Comprèn aquells sòls destinats a usos i activitats 
predominantment industrials que s'ordenen en 
edificacions compactes que formen una agrupació 
tipus illa. Aquesta regulació afecta a la illa V del Pla 
Parcial. 
Regulació general. Amb caràcter general són 
d'aplicació els paràmetres reguladors del sistema 
d'ordenació segons edificació per volumetria 
específica i els paràmetres aplicables a la zona 
industrial en illa tancada (clau 2.1) del Pla General de 
Manresa. 

Secció segona: Zona industrial en illa tancada dels 
Comtals (clau 2.1c). 
 
Art. 30. Definició.  
Comprèn aquells sòls destinats a usos i activitats 
predominantment industrials que s'ordenen en 
edificacions compactes que formen una agrupació 
tipus illa. Aquesta regulació afecta a la illa V del Pla 
Parcial. 
Regulació general. Amb caràcter supletori són 
d'aplicació els paràmetres d’edificació en relació amb 
la parcel·la regulats al Pla d’Ordenació Urbanística 
Municipal del sistema d'ordenació segons edificació 
per volumetria específica i els paràmetres aplicables a 
la zona industrial en illa tancada (clau 2.1) del Pla 
General de Manresa. 

Art. 31. Regulació de l'ordenació.  
1. Les condicions fixades en aquesta secció són 

d'aplicació directa. 
2. Per a la regulació de la forma de l'edificació 

s'estableix el sistema d'ordenació per 
volumetria específica, regulat per la 
normativa del Pla General. L'objectiu 
d'aquesta zona és la creació d'una unitat 
arquitectònica en el conjunt de les 
edificacions, o a través d'agrupacions 
significatives, que permetin superar la 
fragmentació de la composició a través 
d'edificacions individuals. 

Art. 31. Regulació de l'ordenació.   
1. Les condicions fixades en aquesta secció són 

d'aplicació directa. 
2. Per a la regulació de la forma de l'edificació 

s'estableix el sistema d'ordenació per 
volumetria específica, regulat per la 
normativa del Pla General. L'objectiu 
d'aquesta zona és la creació d'una unitat 
arquitectònica en el conjunt de les 
edificacions, o a través d'agrupacions 
significatives, que permetin superar la 
fragmentació de la composició a través 
d'edificacions individuals. 

Secció tercera: Zona industrial en illa tancada dels 
Comtals (clau 2.1d). 
 
Art. 37. Definició.  
Comprèn aquells sòls destinats a usos i activitats 
predominantment industrials que s'ordenen en 
edificacions compactes que formen una agrupació 
tipus illa. Aquesta regulació afecta a la illa III (IIIa i IIIb) 
del Pla Parcial. 
Regulació general. Amb caràcter general són 
d'aplicació els paràmetres reguladors del sistema 

Secció tercera: Zona industrial en illa tancada dels 
Comtals (clau 2.1d). 
 
Art. 37. Definició.  
Comprèn aquells sòls destinats a usos i activitats 
predominantment industrials que s'ordenen en 
edificacions compactes que formen una agrupació 
tipus illa. Aquesta regulació afecta a la illa III (IIIa i IIIb) 
del Pla Parcial. 
Regulació general. Amb caràcter supletori són 
d'aplicació els paràmetres d’edificació en relació amb 
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d'ordenació segons edificació per volumetria 
específica i els paràmetres aplicables a la zona 
industrial en illa tancada (clau 2.1) del Pla General de 
Manresa. 

la parcel·la regulats al Pla d’Ordenació Urbanística 
Municipal Amb caràcter general són d'aplicació els 
paràmetres reguladors del sistema d'ordenació segons 
edificació per volumetria específica i els paràmetres 
aplicables a la zona industrial en illa tancada (clau 2.1) 
del Pla General de Manresa. 

Art. 38. Regulació de l'ordenació.  
1. Les condicions fixades en aquesta secció són 

d'aplicació directa. 
2. Per a la regulació de la forma de l'edificació 

s'estableix el sistema d'ordenació per 
volumetria específica, regulat per la 
normativa del Pla General. L'objectiu 
d'aquesta zona és la creació d'una unitat 
arquitectònica en el conjunt de les 
edificacions, o a través d'agrupacions 
significatives, que permetin superar la 
fragmentació de la composició a través 
d'edificacions individuals.    

Art. 38. Regulació de l'ordenació.  
1. Les condicions fixades en aquesta secció són 

d'aplicació directa. 
2. Per a la regulació de la forma de l'edificació 

s'estableix el sistema d'ordenació per 
volumetria específica, regulat per la 
normativa del Pla General. L'objectiu 
d'aquesta zona és la creació d'una unitat 
arquitectònica en el conjunt de les 
edificacions, o a través d'agrupacions 
significatives, que permetin superar la 
fragmentació de la composició a través 
d'edificacions individuals.    

Secció quarta: Zona terciària de carreteres dels 
Comtals (clau 3.2a). 
 
Art. 44. Definició.  
Comprèn aquells sòls destinats a usos i activitats 
dirigits a resoldre les necessitats dels vehicles i a donar 
servei als seus ocupants. Aquesta regulació afecta a la 
illa VI (VIa i VIb, polígon 2n) del Pla Parcial. 
Regulació general. Amb caràcter general són 
d'aplicació els paràmetres reguladors del sistema 
d'ordenació segons edificació aïllada i els paràmetres 
aplicables a la zona terciària de carreteres (clau 3.2) 
del Pla General de Manresa. 

Secció quarta: Zona terciària de carreteres dels 
Comtals (clau 3.2a). 
 
Art. 44. Definició.  
Comprèn aquells sòls destinats a usos i activitats 
dirigits a resoldre les necessitats dels vehicles i a donar 
servei als seus ocupants. Aquesta regulació afecta a 
l’illa VI (VIa i VIb, polígon 2n) del Pla Parcial. 
Regulació general. Amb caràcter supletori són 
d'aplicació els paràmetres d’edificació en relació amb 
la parcel·la regulats al Pla d’Ordenació Urbanística 
Municipal els paràmetres reguladors del sistema 
d'ordenació segons edificació aïllada i els paràmetres 
aplicables a la zona terciària de carreteres (clau 3.2) 
del Pla General de Manresa. 

Art. 45. Regulació de l'ordenació.  
1. Les condicions fixades en aquesta secció són 

d'aplicació directa. 
2. Per a la regulació de la forma de l'edificació 

s'estableix el sistema d'ordenació per 
edificació aïllada, regulat per la normativa del 
Pla General.  

Art. 45. Regulació de l'ordenació. 
1. Les condicions fixades en aquesta secció són 

d'aplicació directa. 
2. Per a la regulació de la forma de l'edificació 

s'estableix s'estableix el tipus bàsic 
d’edificació en relació amb la parcel·la regulat 
al Pla d’Ordenació Urbanística Municipal.el 
sistema d'ordenació per edificació aïllada, 
regulat per la normativa del Pla General.  

Art. 46. Edificabilitat.  
L'edificabilitat neta màxima aplicable a la superfície de 
la parcel·la serà de 0,40 m2 de sostre per m2 de sòl. 

Art. 46. Edificabilitat.  
L'edificabilitat neta màxima aplicable a la superfície de 
la parcel·la serà de 0,3911 m2 de sostre per m2 de sòl.  

Art. 48. Condicions de l'edificació. 
1. Alineacions: Les alineacions i rasants de la 

xarxa viària són les que fixa aquest Pla Parcial 
en el plànol corresponent. 

2. Ocupació: L'ocupació de l'edificació en relació 
a la superfície de la parcel·la no serà superior 
al 30 %. 

3. Alçada reguladora: L'alçada reguladora 
màxima serà de 13 m. Per sobre de l'alçada 
reguladora s'admetran els elements tècnics 
de les instal·lacions segons les previsions del 

Art. 48. Condicions de l'edificació. 
1. Alineacions: Les alineacions i rasants de la 

xarxa viària són les que fixa aquest Pla Parcial 
en el plànol corresponent. 

2. Ocupació: L'ocupació de l'edificació en relació 
a la superfície de la parcel·la no serà superior 
al 29,33 %. 

3. Alçada reguladora: L'alçada reguladora 
màxima serà de 13 m. Per sobre de l'alçada 
reguladora s'admetran els elements tècnics 
de les instal·lacions segons les previsions del 
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Pla General, amb un màxim d'un 15% 
d'ocupació en planta i una alçada compresa 
en un pla inclinat de 45 graus des de l'alçada 
reguladora màxima. 

4. Coberta: Per sobre de l'alçada tant sols 
s'admet el paviment de la coberta, en el 
supòsit de coberta plana, amb un màxim de 
15 cm., les baranes, amb una alçada màxima 
d'1 m. En el supòsit de coberta inclinada, 
aquesta no superarà un pendent del 30%.  

5. Separacions i llindars de l'edificació: les 
edificacions es separaran un mínim de 5 
metres dels llindars de parcel·la. S'exceptua 
d'aquesta condició les marquesines del servei 
de la gasolinera que podran alinear-se en el 
seu vol amb els límits de parcel·la. 

6. Els espais lliures de parcel·la s'ordenaran i 
urbanitzaran d'acord a l'ús general, tot 
incorporant límits amb tractament vegetal en 
la transició cap a les zones no vials del 
perímetre. Es respectaran les condicions dels 
sòls lliures d'edificació prefixades al PGM (art. 
359, zona terciària de carreteres)  

Pla General, amb un màxim d'un 15% 
d'ocupació en planta i una alçada compresa 
en un pla inclinat de 45 graus des de l'alçada 
reguladora màxima. 

4. Coberta: Per sobre de l'alçada tant sols 
s'admet el paviment de la coberta, en el 
supòsit de coberta plana, amb un màxim de 
15 cm., les baranes, amb una alçada màxima 
d'1 m. En el supòsit de coberta inclinada, 
aquesta no superarà un pendent del 30%.  

5. Separacions i llindars de l'edificació: les 
edificacions es separaran un mínim de 5 
metres dels llindars de parcel·la. S'exceptua 
d'aquesta condició les marquesines del servei 
de la gasolinera que podran alinear-se en el 
seu vol amb els límits de parcel·la. 

6. Els espais lliures de parcel·la s'ordenaran i 
urbanitzaran d'acord a l'ús general, tot 
incorporant límits amb tractament vegetal en 
la transició cap a les zones no vials del 
perímetre. S’aplicaran als espais lliures 
d’edificació les condicions següents: a) 
hauran de tractar-se amb jardineria i arbrat; 
b) no és permesa la seva utilització com a 
magatzem ni la seva ocupació amb coberts; c) 
es permet la seva ocupació amb 
construccions auxiliars destinades a serveis 
com estacions transformadores, comptadors 
d’aigua i similars, sens perjudici de les 
condicions estètiques i de conjunt; d) les 
tanques de parcel·la seran opaques fins a 
0,40 m d’alçada i amb elements metàl·lics 
lleugers fins a 2,5 al llindar del carrer; e) no es 
permet la seva ocupació en plantes soterrani. 
Es respectaran les condicions dels sòls lliures 
d'edificació prefixades al PGM (art. 359, zona 
terciària de carreteres)  

Capítol 3. Regulació de sistemes. 
 
Secció primera : Sistema Vial (clau A1). 
 
Art. 51. Compren els espais definits per a la vialitat, i 
que comprenen el pas diverses infrastructures de 
serveis públics. En tot allò no previst específicament 
en aquesta Normativa la seva regulació es farà segons 
les previsions del Pla General, clau A.1.  

Capítol 3. Regulació de sistemes. 
 
Secció primera : Sistema Vial (clau A1). 
 
Art. 51. Compren els espais definits per a la vialitat, i 
que comprenen el pas de diverses infrastructures de 
serveis públics. En tot allò no previst específicament 
en aquesta Normativa s’aplicarà supletòriament la 
regulació del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal 
per al sistema viari la seva regulació es farà segons les 
previsions del Pla General, clau A.1.  

Secció segona: Sistema d'aparcaments (clau B1). 
 
Art. 52. Compren els espais definits per a la funció 
específica d'aparcament, lligada a la vialitat. En tot allò 
no previst específicament en aquesta Normativa la 
seva regulació es farà segons les previsions del Pla 
General, clau B.1.  
 

Secció segona: Sistema d'aparcaments (clau B1). 
 
Art. 52. Comprèn els espais definits per a la funció 
específica d'aparcament lligada a la vialitat i 
computable per al compliment de les reserves 
mínimes de vialitat que estableix el Pla d’Ordenació 
Urbanística Municipal. En tot allò no previst 
específicament en aquesta Normativa s’aplicarà 
supletòriament la regulació del Pla d’Ordenació 
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En l'àmbit 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 integració 
d'aquests espais en el caràcter del sistema d'espais 
lliures i es determina que seran llocs amb una 
urbanització que incorporarà arbrat, i una integració 
paisatgística, en particular en l'àrea propera a la Casa 
dels Comtals i l'estació de RENFE. 

Urbanística Municipal per al sistema d’aparcaments 
(clau A.4). la seva regulació es farà segons les 
previsions del Pla General, clau B.1. 
 
En l'àmbit 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 integració 
d'aquests espais en el caràcter del sistema d'espais 
lliures i es determina que seran llocs amb una 
urbanització que incorporarà arbrat, i una integració 
paisatgística, en particular en l'àrea propera a la Casa 
dels Comtals i l'estació de RENFE. 

Secció tercera : Sistema d'espais lliures (clau D). 
 
Art. 53. Compren els espais definits per a la funció 
d'espais lliures públics amb valors d'ús com a zona 
verda o amb valor de manteniment de valors lligats al 
paisatge de l'àrea i en particular en els àmbits més 
propers al Riu Cardener o en el contacte del sector 
amb les zones no urbanitzables del seu perímetre. En 
tot allò no previst específicament en aquesta 
Normativa la seva regulació es farà segons les 
previsions del Pla General, clau D.  

Secció tercera : Sistema d'espais lliures (clau D).  
 
Art. 53. Compren els espais definits per a la funció 
d'espais lliures públics amb valors d'ús com a zona 
verda o amb valor de manteniment de valors lligats al 
paisatge de l'àrea i en particular en els àmbits més 
propers al Riu Cardener o en el contacte del sector 
amb les zones no urbanitzables del seu perímetre. En 
tot allò no previst específicament en aquesta 
Normativa s’aplicarà supletòriament la regulació del 
Pla d’Ordenació Urbanística Municipal per al sistema 
de Parc Urbà, clau D.2la seva regulació es farà segons 
les previsions del Pla General, clau D.  

Secció quarta : Sistema d'espais lliures de reserva 
viària (clau Drv). 
 
Art. 55. Compren els espais definits per a la funció 
d'espais lliures públics amb valors d'ús lligats com a 
complement al sistema de vialitat i com a funció 
paisatgística en relació a l'ordenament del conjunt del 
sector per a resoldre l'encaix de les edificacions i de les 
infraestructures en un marc d'espais lliures amb 
caràcter de jardineria i plantacions ordenades segons 
el projecte de la urbanització. En tot allò no previst 
específicament en aquesta Normativa la seva 
regulació es farà segons les previsions del Pla General, 
clau D. En aquest sistema serà 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 però de 
mantenir una elevada proporció d'espais amb 
jardineria i plantacions.  

Secció quarta : Sistema d'espais lliures de reserva 
viària (clau Drv). 
 
Art. 55. Compren els espais definits per a la funció 
d'espais lliures públics amb valors d'ús lligats com a 
complement al sistema de vialitat i com a funció 
paisatgística en relació a l'ordenament del conjunt del 
sector per a resoldre l'encaix de les edificacions i de les 
infraestructures en un marc d'espais lliures amb 
caràcter de jardineria i plantacions ordenades segons 
el projecte de la urbanització. En tot allò no previst 
específicament en aquesta Normativa s’aplicarà 
supletòriament la regulació del Pla d’Ordenació 
Urbanística Municipal per al sistema d’Espais lliures de 
protecció de sistemes, clau D.4la seva regulació es farà 
segons les previsions del Pla General, clau D. En aquest 
sistema serà 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 però de 
mantenir una elevada proporció d'espais amb 
jardineria i plantacions.  

Secció Cinquena: Sistema d'equipaments de reserva 
dels Comtals (clau E.9). 
 
Art. 57. Compren els espais definits per a la funció 
d'espais d'equipament públic. L'equipament del Pla 
Parcial es correspon amb la Casa dels Comtals, el 
recinte del conjunt de la qual passa a ser propietat 
pública. Aquest espai conté, a més, unes edificacions 
històriques protegides pel Pla Especial de Protecció del 

Secció Cinquena: Sistema d'equipaments de reserva 
dels Comtals (clau E.9). 
 
Art. 57. Compren els espais definits per a la funció 
d'espais d'equipament públic. L'equipament del Pla 
Parcial es correspon amb la Casa dels Comtals, el 
recinte del conjunt de la qual passa a ser propietat 
pública. Aquest espai conté, a més, unes edificacions 
històriques protegides pel Pla Especial de Protecció del 



Modificació puntual del Pla parcial Els Comtals, subsector 1, de Manresa (2a modificació) 

 

40 

 

Patrimoni Històric Arquitectònic i Ambiental de 
Manresa. En tot allò no previst específicament en 
aquesta Normativa la seva regulació es farà segons les 
previsions del Pla General, Sistema d'Equipament de 
reserva, clau E.9 i en els aspectes patrimonials pel Pla 
Especial citat. 

Patrimoni Històric Arquitectònic i Ambiental de 
Manresa. En tot allò no previst específicament en 
aquesta Normativa s’aplicarà supletòriament la 
regulació del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal 
per al sistema d’Equipaments, clau Ela seva regulació 
es farà segons les previsions del Pla General, Sistema 
d'Equipament de reserva, clau E.9 i en els aspectes 
patrimonials pel Pla Especial citat. 

art. 60. Els usos admesos seran els previstos en el Pla 
General per als equipaments de reserva, clau E.9. 
S'admetrà, a més, com a ús complementari, l'ús de 
restauració.  

art. 60. Els usos admesos seran els previstos en el Pla 
d’Ordenació Urbanística Municipal per als 
equipaments sanitari assistencial, social i de reserva, 
claus E3, E10 i E13. S'admetrà, a més, com a ús 
complementari, l'ús de restauració.  
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11.- JUSTIFICACIÓ DEL MANTENIMENT DE LA SUPERFÍCIE I FUNCIONALITAT DELS ESPAIS 
LLIURES 
 
La present Modificació puntual del PPU vigent del subsector 1 Els Comtals manté la superfície i 
la funcionalitat dels espais lliures del seu àmbit. En aquest sentit: 
 

a) Atenent als ajustos en la qualificació del sòl i en la delimitació del subsector, el 
percentatge que representa la superfície d’espais lliures, clau D, respecte a la superfície 
total del sector passa del 18,01% al 18,55% (en termes absoluts, del 50.526,70 m2 
previstos en el planejament vigent a 51.824 m2 que preveu aquesta modificació). 
Aquesta lleuger increment obeeix a l’atribució de la qualificació D a una superfície de 
1.955 m2 de sòl, al costat de l’espai lliure que envolta l’equipament, que anteriorment 
tenia la qualificació Drv, atenent a què, per la seva dimensió i ubicació, la seva 
funcionalitat excedeix de la de l’espai lliure de reserva viària. 
 

b) Es produeix una lleugera disminució dels espais lliures de reserva viària (clau Drv), que 
són espais lliures vinculats, com a complement, al sistema de vialitat i amb una funció 
paisatgística d’encaix de les infraestructures, segons la definició continguda en el Pla 
parcial vigent. 
 
Concretament, la superfície destinada a aquesta tipologia específica d’espais lliures de 
reserva viària passa de 33.933,04 m2 a 32.770,00 m2, i el percentatge que representen 
respecte a la superfície total del sector passa del 12,09% a l’11,73%. 
 

c) Així doncs, malgrat la disminució de la superfície total del subsector, en conjunt els sòls 
destinats a sistema d’espais lliures passen dels 84.495,74 m2 de superfície previstos en 
el planejament vigent, als 84.594,00 m2 que preveu la present modificació del Pla 
parcial, el que suposa un increment en termes absoluts de 98,26 m2 i un increment del 
percentatge respecte a la superfície total del subsector del 30,10% al 30,28%. 

 
En tot cas, d’acord amb la present modificació del Pla parcial, que només incorpora petits 
ajustos a la delimitació dels sòls destinats a espais lliures, aquests mantenen o milloren 
puntualment la seva funcionalitat. 
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12.- QUADRES COMPARATIUS 
 
 

Qualificació Clau Poligon 1 % Poligon 2 % TOTAL percentatge

VIAL A1 45492,98 1669,66 47.162,64 16,80

APARCAMENTS B1 2.462,62 2.462,62 0,88

ESPAIS LLIURES D 50.562,70 50.562,70 18,01

ESPAIS LLIURES RESERVA VIARIA Drv 33.933,04 33.933,04 12,09

EQUIPAMENTS E9 16.069,00 16.069,00 5,73

total públic 148.520,34 54,66 1.669,66 18,62 150.190,00 53,51

INDUSTRIA AILLADA 2.2 h 71.264,46 71.264,46 25,39

INDUSTRIA ILLA TANCADA 2.1 c-d 51.927,02 51.927,02 18,50

TERCIARI 3.2 a 7.299,61 7.299,61 2,60

total Privat 123.191,48 45,34 7.299,61 81,38 130.491,09 46,49

TOTAL 271.711,82 100,00 8.969,27 100,00 280.681,09 100,00

MP PLA PARCIAL VIGENT

 
 

Amb els ajustos i modificacions proposades, el quadre general de superfícies del Subsector 1 
del Pla Parcial Els Comtals queda com segueix: 
 

Qualificació Clau Poligon 1 % Poligon 2 % TOTAL percentatge

VIAL A1 44.152,39 1.671,00 45.823,39 16,40

APARCAMENTS B1 2.470,00 2.470,00 0,88

ESPAIS LLIURES D 51.824,00 51.824,00 18,55

ESPAIS LLIURES RESERVA VIARIA Drv 32.770,00 32.770,00 11,73

EQUIPAMENTS E9 16.069,00 16.069,00 5,75

total públic 147.285,39 54,49 1.671,00 18,29 148.956,39 53,31

INDUSTRIA AILLADA 2.2 h COM 71.074,59 71.074,59 25,44

INDUSTRIA ILLA TANCADA 2.1 c-d 51.927,02 51.927,02 18,58

TERCIARI 3.2 a 7.466,00 7.466,00 2,67

total Privat 123.001,61 45,51 7.466,00 81,71 130.467,61 46,69

TOTAL 270.287,00 100,00 9.137,00 100,00 279.424,00 100,00

PLANEJAMENT PROPOSAT

 
 
 

QUADRE RESUM COMPARATIU 
 

Qualificació Clau TOTAL percentatge TOTAL percentatge

VIAL A1 47.162,64 16,80 45.823,39 16,40

APARCAMENTS B1 2.462,62 0,88 2.470,00 0,88

ESPAIS LLIURES D 50.562,70 18,01 51.824,00 18,55

ESPAIS LLIURES RESERVA VIARIA Drv 33.933,04 12,09 32.770,00 11,73

EQUIPAMENTS E9 16.069,00 5,73 16.069,00 5,75

total públic 150.190,00 53,51 148.956,39 53,31

INDUSTRIA AILLADA 2.2 h 71.264,46 25,39 71.074,59 25,44

INDUSTRIA ILLA TANCADA 2.1 c-d 51.927,02 18,50 51.927,02 18,58

TERCIARI 3.2 a 7.299,61 2,60 7.466,00 2,67

total Privat 130.491,09 46,49 130.467,61 46,69

TOTAL 280.681,09 100,00 279.424,00 100,00

PLANEJAMENT PROPOSATMP PLA PARCIAL VIGENT

 
 
Malgrat que l’ajust de la delimitació del subsector comporta una disminució de la seva 
superfície de 1.257,09 m2, es mantenen els percentatges de sòl destinat als sistemes d’espais 
lliures, equipaments i aparcaments, i únicament disminueix lleugerament el de vialitat. 
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Les superfícies de les zones d’aprofitament privat es mantenen pràcticament inalterades, a 
excepció de l’illa I (on l’ajust únicament deriva de l’amidament sobre la base cartogràfica), les 
illes VI a i VI b del Polígon 2, i l’illa IV (aparcament), segons el següent quadre: 
 

REVISSIO Pla Parcial Revisió I lles

ILLES Qualificació Superficie Ajustat Diferencia

I 2.2.hCOM 49.161,58 49.057,00 -104,58

I I 2.2.hCOM 11.137,59 11.137,59 0,00

I I Ia 2.1.d 13.960,90 13.960,90 0,00

I I Ib 2.1.d 10.126,30 10.126,30 0,00

IV 2.2.hCOM 8.531,69 8.532,00 0,31

2.2.hCOM ap 2.433,60 2.348,00 -85,60

V 2.1.c 27.839,82 27.839,82 0,00

Polígon 1 123.191,48 123.001,61

VIa 3.2.a 4.340,91 4.222,00 -118,91

VIb 3.2.a 2.958,70 3.244,00 285,30

Poligon 2 7.299,61 7.466,00  
 
En relació amb el Polígon 2 del subsector 1, en els quadres següents es reflecteixen els ajustos 
pel que fa a la qualificació de zones i sistemes derivats del referit projecte de connexió viària, 
així com els ajustos que en els paràmetres d’edificabilitat i ocupació que estableix aquesta 
modificació del Pla parcial, per tal de mantenir inalterat l’aprofitament dels sòls amb aquesta 
qualificació que preveu el planejament que es modifica. 
 

Superficie % Superficie %

Sistemes Vial 1669,66 18,62 1.671,00 18,29

Zones I lla VI a 4.340,91 48,40 4.222,00 46,21

Illa Vib 2.958,70 32,99 3.244,00 35,50

TOTAL POLIGON 2 8969,27 9137

POLIGON 2

MP PP ProposadaModificació PP vigent

 
 
Ajustos paràmetres del polígon 2 

Superficie 3.2a

paramatre aplicació Paràmatre Aplicació

Edificabilitat 0,4m2st/m2s 2.919,84 0,3911 2.919,84

Ocupació 30% 2.189,88 29,33% 2.189,88

7.299,61 7.466,00

Modificació PP vigent MP PP Proposada
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El següent quadre reflecteix les superfícies de les finques segons Registre de la propietat i 
Cadastre i les superfícies de les illes derivades de les determinacions de la present modificació 
del Pla parcial. 
 
ILLA I

Referencia Cadastral
finca 

registral
Sup. registral

Sup. 

Cadastral
Qual.

Sup. 

Planejament 

Mod

Superficies 

Ajustades

3570001DG0137E0001QJ I-1 51.323 3.687,53 3.751

3570002DG0137E0001PJ  I-2 51.325 3.688,21 3.751

3570003DG0137E0001LJ I-3 51.327 3.688,89 3.750

3570004DG0137E0001TJ  I-4 51.329 3.689,58 3.750

3570010DG0137E0001OJ I-5 / I-6 / I-7 52.848 34.636,32 35.580

49.390,53 50.582 2.2h 49.057,00 -333,53

ILLA II

3568301DG0136E0001KM II-1 51.337 2.854,80 2.894

3568302DG0136E0001RM II-2 51.339 2.854,27 2.927

3568303DG0136E0001DM II-3 51.341 2.853,82 2.927

3568304DG0136E0001XM II- 51.343 2.574,70 2.770

11.137,59 11.518 2.2h 11.137,59 0,00

ILLA IIIa

3768009DG0136E0001HM IIIa 54.182 13.960,90 13.961 2.1d 13.960,90 0,00

ILLA IIIb

3768010DG0136E0001ZM IIIb-A 54.184 7.388,55 7.391

3768011DG0136E0001UM IIIb-B 54.186 2.737,75 2.710

10.126,30 10.101,00 2.1d 10.126,30 0,00

ILLA IV

3874734DG0137E0001AJ IV 51.347 10.965,24 2.2h 8.531,69

2.2h ap 2.361,00

10.965,24 11.225 10.892,69 -72,55

ILLA V

3874733DG0137E0001WJ V-1 51.349 1.121,18 1.442

3874702DG0137E0001AJ V-2 51.351 833,99 841

3874703DG0137E0001BJ V-3 51.353 864,14 869

3874704DG0137E0001YJ V-4 51.355 890,40 898

3874705DG0137E0001GJ  V-5 51.357 733,32 740

3874706DG0137E0001QJ V-6 51.359 752,51 758

UA2-1 63.784 2.085,51

UA2-2 63.786 1.750,47

UA2-3 63.788 801,37

UA2-4 57.231 14.359,27

3874729DG0137E0001HJ  V-29 51.405 672,30 631

3874730DG0137E0001ZJ V-30 51.407 788,34 774

3874731DG0137E0001UJ V-31 51.409 730,20 719

3874732DG0137E0001HJ V-32 51.411 671,93 664

3874733DG0137E0001WJ V-33 51.413 774,37 777

27.829,30 27.981 2.1c 27.839,82 10,52

TOTAL POLIGON 1 123.409,86 125.368,00 123.014,30 -395,56

ILLA VI - POLIGON 2

3669023DG0236E0001OT VIa 4.345 3.2a 4.222,00

08112A016001680001WY VIb 3.516 3.2a 3.244,00

TOTAL POLIGON 2 7.861 7.466,00

18.8683874739DG0137E0001PJ
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13.- JUSTIFICACIÓ JURÍDICA 
 
La present Modificació puntual del Pla parcial Els Comtals, subsector 1 (2a modificació) se 
subjecta, de conformitat amb l’article 96.1 del TRLU, a les mateixes disposicions que regeixen 
la formulació i tramitació dels plans parcials urbanístics. 
 
En aquest document es justifica la conveniència de la modificació i dels canvis que s’incorporen 
i s’identifiquen les determinacions que s’introdueixen i que substitueixen les precedents, com 
exigeixen els articles 97.1 del TRLU i 118.1.a) del RLU. 
 
Per altra banda, la present modificació del Pla parcial no comporta increment del sostre 
edificable ni transformació d’usos, pel que no li són aplicables els requeriments continguts als 
articles 99 i 100 del TRLU. 
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14.- ASPECTES AMBIENTALS I DE MOBILITAT 
 
Atès que la present proposta de modificació puntual del Pla parcial Els Comtals no conté cap 
alteració dels usos ni els paràmetres urbanístics ja previstos, no existeixen aspectes ambientals 
derivats del present document que requereixin una consideració específica.  
 
En aquest sentit, tenint en compte que aquest document només té per objecte establir un 
seguit d’ajustos en la delimitació de zones i sistemes i en l’àmbit del subsector, per adequació 
a la realitat topogràfica o al projecte de connexió amb la C-55, s’ha de constatar que no 
incorpora cap canvi que afecti ni al model d’utilització del territori derivat del planejament 
vigent, ni a cap element o valor objecte de protecció, de forma que la present Modificació no 
altera els criteris d’ordenació que poden repercutir en la consecució dels objectius del principi 
de desenvolupament urbanístic sostenible. 
 
Pels mateixos motius el present document no genera nous requeriments de mobilitat. 
 
En tot cas, des del punt de vista de la mobilitat s’ha de posar de relleu que l’execució dels 
accessos d’acord amb el PROJECTE CONSTRUCTIU. VIA COL·LECTORA. MILLORA D’ACCESSOS A 
“ELS COMTALS”, GASOLINERA I NAU INDUSTRIAL, NORD C-55 PK 24+000 – 25+000. MUNICIPI 
DE MANRESA, comporta una clara millora de la mobilitat tant per al sector industrial com pel 
barri residencial de Els Comtals. 
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15.- EXECUCIÓ DE LA MODIFICACIÓ DEL PPU 
 
Per a l’execució de la present modificació del PPU, un cop hagi estat aprovada definitivament, 
caldrà, a més de les actuacions pròpiament d’execució que s’enumeren més endavant, que 
s’hagi aprovat definitivament la Modificació puntual del POUM Els Comtals 2, que abasta 
l’àmbit del Pla parcial Comtal 2 delimitat el POUM de Manresa, que va ser aprovada inicialment 
el 17 de març de 2022, i que té per objecte ajustar la reserva viària contigua a la C55 en base al 
projecte constructiu de la nova via col·lectora. 
 
Les actuacions d’execució de les determinacions de la present Modificació del PPU seran les 
següents: 
 

a) Tramitació i aprovació del Projecte de reparcel·lació del Polígon 2, per tal d’adequar la 
configuració de la propietat a les qualificacions urbanístiques, d’efectuar les cessions del 
sòl destinat a sistemes urbanístics i d’imputar la part del cost del conjunt de les 
càrregues i despeses d’urbanització del subsector 1 d’acord amb la regulació de l’article 
7 de les Normes de la Modificació del Pla Parcial del sector industrial dels Comtals de 
2004, que manté la seva vigència de conformitat amb el que estableix el POUM. 

b) Tramitació, en cas de resultar necessària, d’una operació jurídica complementària del 
Projecte de reparcel·lació del Polígon 1 per tal d’adequar-lo als ajustos tècnics 
incorporats en la delimitació de zones i sistemes. Donat que les finques resten inscrites 
al registre únicament amb la definició de límits i superfícies, sense les coordenades UTM, 
un cop aprovada la modificació es pot realitzar la coordinació entre el registre i el 
cadastre, a partir de les finques ajustades de la modificació, obtenint les coordenades 
(arxius GML) per incorporar-les al registre i efectuar la coordinació amb el cadastre. 

c) Execució de les actuacions d’urbanització del subsector pendents, que únicament 
consisteixen en l’execució del projecte de connexió viària amb la C-55 i en completar el 
compliment del conveni relatiu al subministrament elèctric. 
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B. NORMES URBANÍSTIQUES 
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Article 1. Àmbit 
L’àmbit de la present Modificació puntual del Pla parcial Els Comtals, subsector 1, es correspon 
amb l’àmbit del referit subsector 1 i es defineix en la documentació gràfica. 
 
Article 2. Objecte 
Aquesta Modificació puntual del Pla parcial Els Comtals, subsector 1, té per objecte establir els 
ajustos tècnics en la delimitació de les qualificacions que són necessaris per resoldre els 
accessos des de la carretera C-55 i per adequar aquesta delimitació a la realitat topogràfica i a 
l’execució del Projecte d’urbanització, així com incorporar els ajustos corresponents en els 
paràmetres d’edificabilitat i ocupació aplicables a la Zona terciària de carreteres dels Comtals 
(clau 3.2a), per tal de mantenir l’aprofitament atribuït pel planejament vigent, objectius 
adreçats a permetre la finalització de l’execució d’aquest subsector. 
 
Article 3. Marc legal 
Aquest document es redacta i tramita de conformitat amb el que estableix l’ordenament 
urbanístic vigent, constituït pel Text refós de la Llei d’urbanisme (aprovat pel Decret Legislatiu 
1/2020 i modificacions posteriors) i el Reglament de la Llei d’urbanisme (aprovat pel Decret 
305/2006, de 18 de juliol). 
 
Article 4. Contingut 
Aquest document, d’acord amb el que estableix l’article 69.1 del TRLU, està integrat pels 
següents documents: 
 

A. Memòria descriptiva i justificativa 
B. Normes urbanístiques 
C. Annex fotogràfic 
D. Plànols 
 
Plànols d’informació 
I.01 Situació 
I.02 Àmbit sobre base topogràfica ICGC 
I.03 Àmbit sobre ortofoto 
I.04 Estructura de la propietat 
I.05. Estructura cadastral 
I.06 Qualificacions urbanístiques segons PP vigent 
I.07 Planejament vigent sobre topogràfic municipal 
I.08 Planejament vigent sobre topogràfic Els Comtals 
I.09 Planejament vigent sobre ortofotomapa 
I.10 Estudi dels ajustos i modificacions 
I.11 Estudi àmbits 
 
Plànols d’ordenació 
O.01 Proposta qualificacions urbanístiques sobre topogràfic vigent 
O.02 Superposició planejament vigent i planejament proposat 

 
Article 5. Qualificació del sòl 
Es mantenen les qualificacions del sòl previstes en la Modificació del Pla Parcial del sector 
industrial dels Comtals, subsector 1 aprovada l’any 2004, amb la delimitació que reflecteix el 
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plànol d’ordenació O.01, si bé la Zona d’indústria aïllada passa a identificar-se amb la clau 
2.2hCOM. 
 
Les superfícies de sòl destinades a cada una d’aquestes qualificacions de conformitat amb la 
present Modificació del Pla parcial són les següents: 
 

Qualificació Clau Poligon 1 % Poligon 2 % TOTAL percentatge

VIAL A1 44.152,39 1.671,00 45.823,39 16,40

APARCAMENTS B1 2.470,00 2.470,00 0,88

ESPAIS LLIURES D 51.824,00 51.824,00 18,55

ESPAIS LLIURES RESERVA VIARIA Drv 32.770,00 32.770,00 11,73

EQUIPAMENTS E9 16.069,00 16.069,00 5,75

total públic 147.285,39 54,49 1.671,00 18,29 148.956,39 53,31

INDUSTRIA AILLADA 2.2 h COM 71.074,59 71.074,59 25,44

INDUSTRIA ILLA TANCADA 2.1 c-d 51.927,02 51.927,02 18,58

TERCIARI 3.2 a 7.466,00 7.466,00 2,67

total Privat 123.001,61 45,51 7.466,00 81,71 130.467,61 46,69

TOTAL 270.287,00 100,00 9.137,00 100,00 279.424,00 100,00

PLANEJAMENT PROPOSAT

 
 

 
Article 6. Modificació de determinats articles de les Normes urbanístiques de la Modificació 
del PP de 2004 i manteniment de la vigència de la resta de les referides Normes urbanístiques 
 
1. Es modifiquen els articles 1, 9, 10, 20, 21, 22.2, 25.4, 30, 31.2, 37, 38.2, 44, 45.2, 46, 48.2 i 6, 
51, 52, 53, 55, 57 i 60 de les Normes urbanístiques de la Modificació del Pla Parcial del sector 
industrial dels Comtals, subsector 1 aprovada l’any 2004, que passen a tenir la següent redacció: 
 

Art. 1. Àmbit territorial del Pla Parcial 
L’àmbit del Pla Parcial està constituït pel subsector 1 del sector Els Comtals (segons POUM, PPU 005 
Comtals 1). Aquest àmbit comprèn una superfície de 279.424 m2 de sòl. 
 
(...) 
 
Art. 9. Polígons d'actuació 
Aquest Pla Parcial es constitueix en dos polígons d'actuació, sense perjudici de la seva urbanització per 
etapes. 
Els paràmetres dels dos polígon són: 
Polígon 1: superfície de 270.286,00 m2, dels quals són sòl de sistemes: 147.285,39 m2 i sòl d'aprofitament 
privat: 123.001,61 m2. 
Polígon 2: superfície de 9.137,00 m2, dels quals són sòl de sistemes: 1.671,00 m2 i sòl d'aprofitament 
privat: 7.466,00 m2. 
 
Art. 10. Sistema d'actuació. 
Per a l’execució del polígon 1 s’estableix el sistema de reparcel·lació en la modalitat de compensació 
bàsica. Per a l’execució del polígon 2 s’estableix el sistema de reparcel·lació en la modalitat de cooperació, 
de conformitat amb l’acord de la Junta de Govern Local de l’Ajuntament de Manresa de 9 de novembre 
de 2021, que va determinar aquesta modalitat. 
 
(...) 
 
Art. 20. Aplicació i caràcter vinculant de la normativa d'aquest títol. 
Aquest títol conté la reglamentació detallada de l'ús i edificació del sòl objecte d'aquest Pla Parcial, essent 
d’aplicació supletòria la normativa del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal en tot allò que no sigui 
objecte de regulació específica en aquestes Normes.  
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Zones i sistemes. El territori que defineix l'àmbit d'aquest Pla Parcial (total superfície de 280.124 m2), ha 
quedat qualificada amb algun dels següents tipus: 
 
Amb caràcter públic: 

Sistema viari públic (clau A.1): 45.823,39 m2 
Sistema d'aparcaments (clau B.1): 2.470,00 m2 
Sistema d'espais lliures (clau D): 51.824,00 m2 
Sistema d'espais lliures de reserva viària (clau Drv): 32.770,00 m2 
Sistema d'equipaments de reserva (clau E.9): 16.069,00 m2 

 
Amb caràcter privat: 

Zona industrial en edificació aïllada dels Comtals (clau 2.2hCOM): 71.074,59 m2 
Zona industrial en edificació tancada dels Comtals (clau 2.1c i 2.1d): 51.927,02 m2 
Zona terciària de carreteres dels Comtals (clau 3.2a): 7.466,00 m2 

 

Secció primera : Zona industrial en edificació aïllada dels Comtals (clau 2.2hCOM). 
 
Art. 21. Definició.  
Comprèn aquells sòls destinats a usos i activitats predominantment industrials que s'ordenen 
desenvolupant espais oberts a l'entorn de les edificacions. Aquesta regulació afecta a les illes I, II i IV del 
Pla Parcial. En la illa IV, una part de la mateixa, es regula com a subzona 2.2h-ap, destinada a funcions 
d'aparcament. 
Regulació general. Amb caràcter supletori són d'aplicació els paràmetres del tipus d’edificació en relació 
amb la parcel·la del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal. 

 

Art. 22. Regulació de l'ordenació.  
1. Les condicions fixades en aquesta secció són d'aplicació directa. 
2. Per a la regulació de la forma de l'edificació s'estableix el tipus bàsic d’edificació en relació amb 

la parcel·la regulat al Pla d’Ordenació Urbanística Municipal. 
 
(...) 
 
Art. 25. Condicions de l'edificació. 

1. Alineacions: Les alineacions i rasants de la xarxa viària són les que fixa aquest Pla Parcial en el 
plànol corresponent. 

2. Ocupació: L'ocupació de l'edificació en relació a la superfície de la parcel·la no serà superior al 
60% d'aquesta.  

3. Alçada reguladora: L'alçada reguladora màxima serà de 16 m., corresponent a un màxim de 3 
plantes (PB + 2PP). L'alçada de l'edificació es mesurarà a la façana de l'edifici des de la cota de 
referència de l'alçada reguladora fins al punt d'arrencada de la coberta.  

4. Coberta: Per sobre de l'alçada tant sols s'admet el paviment de la coberta, en el supòsit de 
coberta plana, amb un màxim de 15 cm., les baranes, amb una alçada màxima d'1 m. i els 
elements tècnics que justificadament hagin de superar-la, com xemeneies, conduccions 
especials, etc., en aquest darrer cas amb subjecció a les condicions que estableix l’article 224 del 
POUM. En el supòsit de coberta inclinada, aquesta no superarà un pendent del 30%, ni el carener 
es situarà a una alçada superior a la meitat de l'alçada de l'edificació, amb un màxim absolut de 
8 m., per sobre del seu punt d'arrencada.  

5. Separacions mínimes a llindars. L'edificació per sobre de la rasant del terreny es separarà de tots 
els llindars i front de parcel·la un mínim de 5 m. En qualsevol cas, aquesta separació no podrà ser 
inferior a la meitat de l'alçada de l'edificació. Els elements sortints, com ara ràfecs o sòcols 
podran sobresortir d'aquesta distància fins a un màxim de 40 cm. 

6. Plantes soterrani. S'admet amb caràcter general la construcció de plantes soterrani que podran 
sobrepassar l'ocupació màxima permesa, o la resultant de l'aplicació dels paràmetres a cada 
zona, fins a ocupar un màxim del 30% de l'espai lliure de parcel·la. 

 
(...) 
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Secció segona: Zona industrial en illa tancada dels Comtals (clau 2.1c). 
 
Art. 30. Definició.  
Comprèn aquells sòls destinats a usos i activitats predominantment industrials que s'ordenen en 
edificacions compactes que formen una agrupació tipus illa. Aquesta regulació afecta a la illa V del Pla 
Parcial. 
Regulació general. Amb caràcter supletori són d'aplicació els paràmetres d’edificació en relació amb la 
parcel·la regulats al Pla d’Ordenació Urbanística Municipal. 
 
Art. 31. Regulació de l'ordenació.   

1. Les condicions fixades en aquesta secció són d'aplicació directa. 
2. L'objectiu d'aquesta zona és la creació d'una unitat arquitectònica en el conjunt de les 

edificacions, o a través d'agrupacions significatives, que permetin superar la fragmentació de la 
composició a través d'edificacions individuals. 

 
(...) 
 
Secció tercera: Zona industrial en illa tancada dels Comtals (clau 2.1d). 
 
Art. 37. Definició.  
Comprèn aquells sòls destinats a usos i activitats predominantment industrials que s'ordenen en 
edificacions compactes que formen una agrupació tipus illa. Aquesta regulació afecta a la illa III (IIIa i IIIb) 
del Pla Parcial. 
Regulació general. Amb caràcter supletori són d'aplicació els paràmetres d’edificació en relació amb la 
parcel·la regulats al Pla d’Ordenació Urbanística Municipal. 
 
Art. 38. Regulació de l'ordenació.  

1. Les condicions fixades en aquesta secció són d'aplicació directa. 
2. L'objectiu d'aquesta zona és la creació d'una unitat arquitectònica en el conjunt de les 

edificacions, o a través d'agrupacions significatives, que permetin superar la fragmentació de la 
composició a través d'edificacions individuals.   

 
(...) 
 
Secció quarta: Zona terciària de carreteres dels Comtals (clau 3.2a) 
 
Art. 44. Definició.  
Comprèn aquells sòls destinats a usos i activitats dirigits a resoldre les necessitats dels vehicles i a donar 
servei als seus ocupants. Aquesta regulació afecta a l’illa VI (VIa i VIb, polígon 2n) del Pla Parcial. 
Regulació general. Amb caràcter supletori són d'aplicació els paràmetres d’edificació en relació amb la 
parcel·la regulats al Pla d’Ordenació Urbanística Municipal. 
 
Art. 45. Regulació de l'ordenació. 

1. Les condicions fixades en aquesta secció són d'aplicació directa. 
2. Per a la regulació de la forma de l'edificació s'estableix s'estableix el tipus bàsic d’edificació en 

relació amb la parcel·la regulat al Pla d’Ordenació Urbanística Municipal. 
 
Art. 46. Edificabilitat.  
L'edificabilitat neta màxima aplicable a la superfície de la parcel·la serà de 0,3911 m2 de sostre per m2 de 
sòl. 
 
(...) 
 
Art. 48. Condicions de l'edificació. 

1. Alineacions: Les alineacions i rasants de la xarxa viària són les que fixa aquest Pla Parcial en el 
plànol corresponent. 
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2. Ocupació: L'ocupació de l'edificació en relació a la superfície de la parcel·la no serà superior al 
29,33 %. 

3. Alçada reguladora: L'alçada reguladora màxima serà de 13 m. Per sobre de l'alçada reguladora 
s'admetran els elements tècnics de les instal·lacions segons les previsions del Pla General, amb 
un màxim d'un 15% d'ocupació en planta i una alçada compresa en un pla inclinat de 45 graus 
des de l'alçada reguladora màxima. 

4. Coberta: Per sobre de l'alçada tant sols s'admet el paviment de la coberta, en el supòsit de 
coberta plana, amb un màxim de 15 cm., les baranes, amb una alçada màxima d'1 m. En el supòsit 
de coberta inclinada, aquesta no superarà un pendent del 30%.  

5. Separacions i llindars de l'edificació: les edificacions es separaran un mínim de 5 metres dels 
llindars de parcel·la. S'exceptua d'aquesta condició les marquesines del servei de la gasolinera 
que podran alinear-se en el seu vol amb els límits de parcel·la. 

6. Els espais lliures de parcel·la s'ordenaran i urbanitzaran d'acord a l'ús general, tot incorporant 
límits amb tractament vegetal en la transició cap a les zones no vials del perímetre. S’aplicaran 
als espais lliures d’edificació les condicions següents: a) hauran de tractar-se amb jardineria i 
arbrat; b) no és permesa la seva utilització com a magatzem ni la seva ocupació amb coberts; c) 
es permet la seva ocupació amb construccions auxiliars destinades a serveis com estacions 
transformadores, comptadors d’aigua i similars, sens perjudici de les condicions estètiques i de 
conjunt; d) les tanques de parcel·la seran opaques fins a 0,40 m d’alçada i amb elements 
metàl·lics lleugers fins a 2,5 al llindar del carrer; e) no es permet la seva ocupació en plantes 
soterrani. 

 
(...) 
 
Secció primera : Sistema Vial (clau A1). 
 
Art. 51. Compren els espais definits per a la vialitat, i que comprenen el pas de diverses infraestructures 
de serveis públics. En tot allò no previst específicament en aquesta Normativa s’aplicarà supletòriament 
la regulació del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal per al sistema viari. 
 
Secció segona: Sistema d'aparcaments (clau B1). 
 
Art. 52. Comprèn els espais definits per a la funció específica d'aparcament lligada a la vialitat i computable 
per al compliment de les reserves mínimes de vialitat que estableix el Pla d’Ordenació Urbanística 
Municipal. En tot allò no previst específicament en aquesta Normativa s’aplicarà supletòriament la 
regulació del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal per al sistema d’aparcaments (clau A.4). 
 
Secció tercera : Sistema d'espais lliures (clau D).  
 
Art. 53. Compren els espais definits per a la funció d'espais lliures públics amb valors d'ús com a zona 
verda o amb valor de manteniment de valors lligats al paisatge de l'àrea i en particular en els àmbits més 
propers al Riu Cardener o en el contacte del sector amb les zones no urbanitzables del seu perímetre. En 
tot allò no previst específicament en aquesta Normativa s’aplicarà supletòriament la regulació del Pla 
d’Ordenació Urbanística Municipal per al sistema de Parc Urbà, clau D. 
 
(...) 
 
Secció quarta : Sistema d'espais lliures de reserva viària (clau Drv). 
 
Art. 55. Compren els espais definits per a la funció d'espais lliures públics amb valors d'ús lligats com a 
complement al sistema de vialitat i com a funció paisatgística en relació a l'ordenament del conjunt del 
sector per a resoldre l'encaix de les edificacions i de les infraestructures en un marc d'espais lliures amb 
caràcter de jardineria i plantacions ordenades segons el projecte de la urbanització. En tot allò no previst 
específicament en aquesta Normativa s’aplicarà supletòriament la regulació del Pla d’Ordenació 
Urbanística Municipal per al sistema d’Espais lliures de protecció de sistemes, clau D.4. En aquest sistema 
serà possible l'ajust dimensional i funcional de la part urbanitzada com a vials, aparcaments relacionats 
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amb els vials i accessos rodats o de persones, de manera que es respectin els requeriments del sistema 
vial, tot tenint cura però de mantenir una elevada proporció d'espais amb jardineria i plantacions. 
 
(...) 
 
Secció Cinquena: Sistema d'equipaments dels Comtals (clau E). 
 
Art. 57. Compren els espais definits per a la funció d'espais d'equipament públic. L'equipament del Pla 
Parcial es correspon amb la Casa dels Comtals, el recinte del conjunt de la qual passa a ser propietat 
pública. Aquest espai conté, a més, unes edificacions històriques protegides pel Pla Especial de Protecció 
del Patrimoni Històric Arquitectònic i Ambiental de Manresa. En tot allò no previst específicament en 
aquesta Normativa s’aplicarà supletòriament la regulació del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal per 
al sistema d’Equipaments, clau E i en els aspectes patrimonials pel Pla Especial citat. 
 
(...) 
 
art. 60. Els usos admesos seran els previstos en el Pla d’Ordenació Urbanística Municipal per als 
equipaments sanitari assistencial, social i de reserva, claus E3 i E10. S'admetrà, a més, com a ús 
complementari, l'ús de restauració. 

 

2. Es manté la vigència de la resta de les Normes urbanístiques de la Modificació del Pla Parcial 
del sector industrial dels Comtals, subsector 1 aprovada l’any 2004. 
 
Article 7. Execució 
 
Les actuacions d’execució de les determinacions de la present Modificació del PPU seran les 
següents: 
 

a) Tramitació i aprovació del Projecte de reparcel·lació del Polígon 2, per tal d’adequar la 
configuració de la propietat a les qualificacions urbanístiques, d’efectuar les cessions del 
sòl destinat a sistemes urbanístics i d’imputar la part del cost del conjunt de les 
càrregues i despeses d’urbanització del subsector 1 d’acord amb la regulació de l’article 
7 de les Normes de la Modificació del Pla Parcial del sector industrial dels Comtals de 
2004, que manté la seva vigència de conformitat amb el que estableix el POUM. 

b) Tramitació, en cas de resultar necessària, d’una operació jurídica complementària del 
Projecte de reparcel·lació del Polígon 1 per tal d’adequar-lo als ajustos tècnics 
incorporats en la delimitació de zones i sistemes. 

c) Execució de les actuacions d’urbanització del subsector pendents, que únicament 
consisteixen en l’execució del projecte de connexió viària amb la C-55 i en completar el 
compliment del conveni relatiu al subministrament elèctric. 
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Accessos existents al Polígon 1 
Accés nord illa VIa 

   
 
Aproximació a l’àrea de servei 

     
 
Aproximació a la sortida direcció sud 

   
 
Sortida Sud 

   
 
Detall de la immediatesa a la C55 de la sortida sud 
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Modificació de la qualificació

Ajust a la realitat construida de la zona d'aparcament

Modificació de la qualificació

Suprimir zona qualificada d'equipament

ajustant-la a la tanca de la Torre Comtals

Ajust de la qualificacio als limits construïts de la parcel.la

La illa manté la superficie

traslació de la geometria

Ajust de la qualificació a la posició 

de la tanca segons el nou topografic

Modificació de la qualificació

Ajust de la geometria a la realitat construida

mantenint superficie

Ajust de la qualificacio als limits construïts de la parcel.la

La illa manté la superficie

traslació de la geometria

Modificació de la qualificació per permetre l'execució

s'ajusta la qualificació als vials d'acceleració i desacceleració previstos

Modificació de la qualificació per permetre l'execució

s'ajusta la qualificació al vial de repartiment

Modificació per ajustar a la realitat (no) construida

es desqualifica el carril d'acceleració

Modificació per ajustar a la realitat (no) construida

es desqualifica el carril per girar al a esquerra

Modificació de la qualificació per ajustar a la realitat construïda

s'ajusta la qualificació als vials d'acceleració i desacceleració executats

Ajust d'alineacions

s'ajusta la qualificació als vials d'acceleració i descceleració executats

ESTACIO TRANSFORMADORA

Ajust dels limits a la tanca construïda

ajust de l'aparcament a la realitat construïda

ajust illa V sense variació de superficie

Ajust de l'àmbit a la linia definida en el POUM

Modificació de l'àmbit

Limit amb Castellgali

k
1

k
2

k
3

Incorporació nova zona verda

Modificació de la qualificació per ajustar a la realitat construïda

s'ajusta la qualificació als vials d'acceleració i desacceleració executats

ajust de l'aparcament a la realitat construïda

ajust illa V sense variació de superficie

Ajust de l'àmbit a la linia definida en el POUM

Ajust de la qualificacio als limits construïts de la parcel.la

es desqualifica el carril d'acceleració

Modificació per ajustar a la realitat (no) construida

es desqualifica el carril per girar al a esquerra

Modificació per ajustar a la realitat (no) construida

es desqualifica el carril d'acceleració
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Modificació de la qualificació

Ajust a la realitat construida de la zona d'aparcament

Modificació de la qualificació

Suprimir zona qualificada d'equipament

ajustant-la a la tanca de la Torre Comtals

Ajust de la qualificacio als limits construïts de la parcel.la

Ajust de la qualificació a la posició 

de la tanca segons el nou topografic

Modificació de la qualificació

Ajust de la geometria a la realitat construida

mantenint superficie

Incorporació nova zona verda
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Estudi de ajustos i modificacions

Plànol d'informació

1.- Modificacions per ajustar  les qualificacions a les connexions construïdes 2.- Modificacio per permetre l'execució de les connexions (E 1/1000)

3.- Ajustos en la delimitació de zones i sistemes (E 1/2000)

Ambit final

Ajustos/modificacions

Planejament proposat

Planejament vigent

LLEGENDA

Modificació puntual del Pla Parcial Els Comtals

Antonio Palomo Molina, arquitecte

i.10



Àmbit POUM 280.124 m2

Àmbit refos PGM 97 280.334 m2

Àmbit MP 2003 280.681 m2

Àmbit Proposat 279.424 m2

Modificació puntual del Pla Parcial Els Comtals

Antonio Palomo Molina, arquitecte

i.11

Superposició àmbits

Planol Informació

Ajust POUM per incorporar limits TM Castelgali

Ajustos PGM 97/POUM respecte dels limits MP PP 2003

Ajustos PGM 97/POUM respecte dels limits MP PP 2003

Ajustos PGM 97/POUM respecte dels limits MP PP 2003
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Planejament proposat sobre topografic

Juliol 2024Antonio Palomo Molina, arquitecte

O.01

Planol Ordenació

Modificació puntual del Pla Parcial Els Comtals
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Modificació de la qualificació

Ajust a la realitat construida de la zona d'aparcament

Modificació de la qualificació

Suprimir zona qualificada d'equipament

ajustant-la a la tanca de la Torre Comtals

Ajust de la qualificacio als limits construïts de la parcel.la

La illa manté la superficie

traslació de la geometria

Ajust de la qualificació a la posició 

de la tanca segons el nou topografic

Modificació de la qualificació

Ajust de la geometria a la realitat construida

mantenint superficie

Ajust de la qualificacio als limits construïts de la parcel.la

La illa manté la superficie

traslació de la geometria

Modificació de la qualificació per permetre l'execució

s'ajusta la qualificació als vials d'acceleració i desacceleració previstos

Modificació de la qualificació per permetre l'execució

s'ajusta la qualificació al vial de repartiment

Modificació per ajustar a la realitat (no) construida

es desqualifica el carril d'acceleració

Modificació per ajustar a la realitat (no) construida

es desqualifica el carril per girar al a esquerra

Modificació de la qualificació per ajustar a la realitat construïda

s'ajusta la qualificació als vials d'acceleració i desacceleració executats

Ajust d'alineacions

s'ajusta la qualificació als vials d'acceleració i descceleració executats

ESTACIO TRANSFORMADORA

Ajust dels limits a la tanca construïda

ajust de l'aparcament a la realitat construïda

ajust illa V sense variació de superficie

Ajust de l'àmbit a la linia definida en el POUM

Modificació de l'àmbit

Limit amb Castellgali
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Superposicio planejament vigent i planejament proposat
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O.02

Plànol d'Ordenació

Modificació puntual del Pla Parcial Els Comtals
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