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1. ANTECEDENTS 
La present modificació puntual del Pla general afecta diferents determinacions del 
planejament vigent en l’àmbit de la unitat d’actuació Els Comtals (UA30) delimitada 
per la revisió del Pla general de Manresa aprovada definitivament el 23 de maig de 
1997. La unitat d’actuació engloba els habitatges de l’antiga colònia obrera dels 
Comtals. 
 
El 20 de juliol de 1993 s’aprovà definitivament el projecte de compensació de la 
unitat d’actuació dels Comtals. Les cessions del sòl públic foren realitzades en 
aquell moment. Tot i així, fins a l’actualitat no s’ha iniciat el procés per a la 
urbanització de l’àmbit. 
 
En el procés de desenvolupament de la unitat d’actuació Els Comtals s’han fixat 
diferents criteris per a l’execució de la urbanització de la unitat d’actuació; criteris 
no sempre coincidents amb les determinacions del planejament vigent. 
 
Les modificacions puntuals del Pla general vigent pretenen ajustar les 
determinacions urbanístiques a diferents preexistències físiques i topogràfiques del 
lloc i als criteris d’urbanització que s’han fixat com a convenients. 
 
 
2. DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT VIGENT 
El Pla general, en l’àmbit de la unitat d’actuació Els Comtals, fixa un àmbit de 
cessió qualificat d’equipament de reserva (E.9) situat a l’oest de les illes 
residencials (clau 1.4a). El Pla general, d’altra banda, fixa que l’equipament estigui 
totalment envoltat per un carrer perimetral. 
 
De les zones residencials de la unitat d’actuació, el Pla general en fixa dues amb 
una alçada de baixos i tres plantes pis i sense espai de jardí privat associat. 
 
Cal esmentar, d’altra banda, que el 28 de juny del 2000 fou aprovat definitivament 
el Pla parcial, de caràcter industrial, dels Comtals. Aquest pla parcial inclou una 
implantació industrial existent a tocar de la unitat d’actuació. 
 
A l’annex a la normativa del Pla general es fixen les determinacions següents per a 
l’àmbit de la unitat d’actuació Els Comtals (UA30): 
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3. Ajustar alguns aspectes del sòl privat per tal d’ajustar-lo a les preexistències i 
usos. En aquest sentit cal dir que s’ha incrementat, al mateix temps, el total de 
sòl públic i, concretament, el destinat a espais lliures. 

 
 
6. DESCRIPCIÓ DE L’ORDENACIÓ  
a. Les delimitacions dels àmbits 
La faixa excavada i associada a l’activitat industrial existent s’ha exclòs de l’àmbit 
de la unitat d’actuació. Al mateix temps, la unitat d’actuació s’ha eixamplat en 
direcció oest per tal d’incrementar els sòls de caràcter públic. Aquests fets, més les 
precisions necessàries per tal d’ajustar les línies a l’aixecament topogràfic, fan que 
es redefineixi l’àmbit de la unitat d’actuació Els Comtals. Això comporta, al mateix 
temps, reajustar els límits del sòl urbà. 
 
b. El sòl públic 
S’han suprimit dos trams del sistema viari previst al voltant de l’àmbit 
d’equipament. La topografia del terreny i les rasants que determinen les cases 
existents fan que sigui inviable d’assegurar la continuïtat del vial previst en anella al 
voltant de l’àmbit d’equipament. Com ja s’ha esmentat aquest vial, en el tram 
limítrof amb el sector industrial Els Comtals (PP14), transcorre per un espai excavat 
que arriba, en el punt màxim, a una profunditat d’uns 8 metres. En aquest tram, 
doncs, l’execució del vial es fa impossible. 
 
La necessitat d’executar aparcaments en calçada suficients per a les necessitats 
del barri i la necessitat de resoldre adequadament els carrers en cul de sac, han 
portat a redefinir l’àmbit del sistema viari eixamplant-lo en alguns punts. 
 
S’ha restringit l’àmbit qualificat d’equipament a l’espai més baix i proper a les zones 
residencials. Es proposa que l’espai que deixa d’estar qualificat d’equipament passi 
a ser-ho d’espais lliures. Al mateix temps, s’ha fet arribar la delimitació d’aquest 
nou àmbit d’espai lliure més amunt del límit de la unitat d’actuació fins a permetre 
enllaçar-lo amb el definit dins del sector industrial Els Comtals (PP14). A 
l’equipament de reserva se li ha assignat ja un ús, l’esportiu, ateses les necessitats 
del barri. 
 
c. El sòl privat 
S’ha qualificat una franja de terreny de sòl urbà industrial per tal d’ajustar el límit de 
les qualificacions a la finca industrial existent. Aquesta finca, com ja s’ha esmentat, 
es troba deprimida respecte la unitat d’actuació fruit d’una important excavació. 
S’ha assignat a aquest sòl industrial les mateixes condicions d’ordenació i edificació 
que les de la zona industrial adjacent situada dins l’àmbit de pla parcial Els 
Comtals. Aquesta modificació comporta un increment del sòl d’aprofitament privat. 
Cal dir que, paral.lelament, el sòl públic en l’àmbit de la modificació s’ha 
incrementat en una superfície equivalent. Concretament aquest increment s’ha 
produït en sòl qualificat d’espai lliure (clau D.3). 
 
En l’àmbit de la unitat d’actuació, hi ha dues edificacions plurifamiliars de planta 
baixa i tres plantes pis, en un cas, i de planta baixa i dues plantes pis en l’altre. Una 
d’aquesta té les plantes baixes destinades a usos diferents dels residencials. En 
l’altra -actualment desocupada- es pretén que els baixos puguin destinar-se a 
habitatge. A aquest efecte, s’hi ha delimitat una zona de jardí privat per tal de 
preservar la intimitat d’aquests habitatges en planta baixa. Així mateix, s’ha ajustat 
la profunditat edificable d’aquest mateix bloc per tal de permetre millorar les 
condicions d’habitabilitat dels habitatges mitjançant la construcció de terrasses. 
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Manresa, abril del 2001      
L’arquitecte municipal,  



 

T A U L E S  D E  D A D E S  
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TAULA COMPARATIVA DE SUPERFÍCIES I ESTÀNDARDS. QUAD RES GENERAL 

 
 FITXA UA PLA GENERAL PLÀNOLS UA PLA GENERAL 

SUPERFÍCIE TOTAL 45.659 100 40.362 100 
SÒL PÚBLIC 33.788 74 28.530 71 
 VIARI 11.415 25 10.858 27 
 ESPAIS LLIURES 10.958 24 6.919 17 
 EQUIPAMENTS 11.415 25 10.753 27 
SÒL D’APROFITAMENT PRIVAT 11.871 26 11.832 29 
SOSTRE MÀXIM EDIFICABLE  8.468 

 
 

 MODIFICACIÓ (UA) MODIFICACIÓ (TOTAL) 
SUPERFÍCIE TOTAL 42.667 100 44.272 100 
SÒL PÚBLIC 30.669 72 30.669 69 
 VIARI 10.352 24 10.352 23 
 ESPAIS LLIURES 17.114 40 17.114 39 
 EQUIPAMENTS 3.204 8 3.203 7 
SÒL D’APROFITAMENT PRIVAT 11.998 28 13.603 31 
SOSTRE MÀXIM EDIFICABLE 8.593 9.876(1) 

 
(1) Inclou l’edificabilitat corresponent al sòl qualificat d’industrial en edificació aïllada. El sostre que correspon a aquesta clau és 1283m2 

 
 
 
  
Manresa, abril del 2001 
L’arquitecte municipal 
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Atesa la naturalesa de la present modificació puntual del Pla general, s’escau la 
definició d’una normativa específica relativa, exclusivament, a la regulació de la zona 
industrial definida entre la unitat d’actuació i l’àmbit de pla parcial amb la clau 2.2h. 
Atès que aquesta zona esdevé una ampliació de la zona industrial inclosa dins 
l’àmbit de pla parcial Els Comtals, la regulació per a aquesta clau s’ajusta als 
paràmetres fixats en la zona homònima del pla parcial. 
 
Així mateix, atès que la modificació puntual del Pla general comporta canvis, ajustos 
i correccions de les dades de la fitxa de l’annex a la normativa del Pla general, 
s’escau, també, redefinir la fitxa corresponent a la unitat d’actuació Els Comtals 
(UA30). 
 
 
 
CAPÍTOL ÚNIC. REGULACIÓ DE CARÀCTER PARTICULAR DE L A ZONA INDUSTRIAL EN 
EDIFICACIÓ AÏLLADA ELS COMTALS (CLAU 2.2h)  
 
Art 1 Definició 
Comprèn aquells sòls ocupats per usos i activitats predominantment industrials que 
s’ordenen desenvolupant espais oberts a l’entorn de les edificacions. 
 
Art 2 Regulació de l’ordenació 
1. Les condicions fixades en aquest capítol per a aquesta zona 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 3 Edificabilitat 
L’índex d’edificabilitat màxim aplicat a les parcel.les és de 0’8 m2st/m2s. 
 
Art 4 Condicions de la parcel.la 
1. S’estableix com a superfície mínima de parcel.la la de 2.400 m2 
2. Es fixa com a façana mínima de parcel.la la de 30 metres d’amplada. Aquesta 

amplada es mantindrà almenys en els primers 8 metres de profunditat de la 
parcel.la. 

 
Art 5 Condicions de l’edificació 
1. Ocupació màxima de parcel.la. S’estableix una ocupació màxima de la parcel.la 

amb edificació del 50%. 
2. Alçada de l’edificació. Es fixa una alçada reguladora màxima de setze metres 

(16 m). El nombre màxim de plantes serà de planta baixa i dues plantes pis. 
a. En el cas de cobertes planes, per damunt de l’alçada reguladora només 

s’admet el paviment de la coberta amb un gruix màxim de 15 cm, les 
baranes amb una alçada màxima d’un metre i les elements tècnics, com 
xemeneies o conduccions especials, que justificadament hagin de superar-
la. 

b. En el cas de coberta inclinada, s’estableix un pendent màxim del 30%. El 
carener se situarà, en qualsevol cas, a una alçada igual o inferior a la meitat 
de l’alçada de l’edificació respecte del punt d’arrencada de la coberta. 

3. Separacions mínimes a llindars. S’estableix una separació mínima a tots els 
llindars de parcel.la de 5 metres. En qualsevol cas, aquesta separació no podrà 
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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. 

 
Art 4 Condicions dels sòls lliures d’edificació 
1. Els sòls lliures d'edificació hauran de tractar-se amb jardineria i arbrat. 
2. És permesa la seva utilització com a magatzem a l’aire lliure fins a un 30% de la 

seva superfície. És també admesa la seva utilització com a espai d’aparcament 
de vehicles fins a un màxim d’un altre 30%. En qualsevol cas s’haurà de 
garantir l’enjardinament d’almenys un 20% de la superfície sense edificar. 

3. No s’admeten construccions auxiliars llevat de locals per a porteries i per a 
estacions de transformació elèctrica. Aquestes instal.lacions no ocuparan més 
d’un 1%, en el primer cas, ni més d’un 2%, en el segon cas, de l’espai lliure. 
L’alçada màxima d’aquestes edificacions s’estableix en 3 metres. Aquestes 
instal.lacions, llevat de les estacions transformadores, computaran a efectes 
d’ocupació i sostre. 

 
Art 5 Tanques 
1. Caldrà garantir el tancament de la parcel.la i assegurar adequadament la 

contenció de l’excavació existent en l’àmbit d’aquesta qualificació. 
2. Les tanques de parcel.la seran opaques fins a 0’4 m d’alçada i amb elements 

metàl.lics lleugers fins a 2’5 metres al llindar dels espais públics i fins a 1’8 
metres als llindars entre parcel.les. 

 
Art 6 Condicions d’ús 
1. S’estableixen com a prohibits els usos següents: 

a. Habitatge, excepte el del personal de vigilància de les activitats industrials. 
En qualsevol cas, només s’admet un habitatge per activitat. 

b. Hoteler 
c. Residència mòbil 
d. Oficines, excepte les pròpies de cada activitat industrial 
e. Sanitàrio-assistencial, excepte el que estigui al servei del sector 
f. Educatiu, excepte centres de formació professional i industrial 
g. Comercial com a ús exclusiu 

2. S’estableixen com a admesos els usos següents: 
a. Industrial 
b. Residencial en el cas regulat en l’apartat a del punt anterior 
c. Comercial amb caràcter d’ús complementari de la indústria. Aquest ús ha de 

fer referència a maquinària, material de transport, a elements auxiliars de la 
indústria o l’agricultura, ferreteries, drogueries, automoció o similars 

d. Oficines, sempre i quan estiguin al servei d’una activitat industrial amb un 
màxim del 30% de la seva superfície 

e. Usos auxiliars com el sanitari o de restauració al servei exclusiu de l’activitat 
de la parcel.la on s’ubiqui 

 
 
 
 
Al mateix temps, com s’ha esmentat, s’escau redefinir la fitxa de l’annex a la 
normativa del Pla general corresponent a la unitat d’actuació Els Comtals. Aquesta 
fitxa és la que apareix tot seguit. 
 
 
 
UNITATS D’ACTUACIÓ 
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U.A.  30 ELS  COMTALS 
1. SUPERFÍCIE TOTAL  42.667 m2 100 
2. SÒL PÚBLIC  30.669 m2 72 
  VIARI  10.352 m2 24 
  ESPAIS LLIURES  17.114 m2 40 
  EQUIPAMENTS  3.204 m2 8 
3. SÒL D’APROFITAMENT PRIVAT  11.998 m2 28 
4. SOSTRE MÀXIM EDIFICABLE    
5. EDIFICABILITAT BRUTA MÀXIMA     
6 SISTEMA D’ACTUACIÓ COOPERACIÓ 

7. OBJECTIUS 
La unitat d’actuació  pretén el desenvolupament d’aquesta àrea de sòl urbà caracteritzada per la 
preexistència d’unes edificacions corrresponents a una colònia obrera inclosa en l’inventari del 
catàleg i pla especial de protecció, les quals convé conservar garantint la correcta distribució 
d’espais públics. 

 
 
 
 
 
Manresa, abril del 2001      
L’arquitecte municipal  
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Atès que s’han ajustat els paràmetres de la unitat d’actuació Els Comtals (UA30), 
s’escau valorar la repercussió de les càrregues d’urbanització sobre el sostre 
susceptible d’edificar-s’hi. 
 
Els valors unitaris emprats per avaluar les despeses d’urbanització, són els 
següents: 
 
Espais lliures         4.000 ptes/m2  
Viari        18.000 ptes/m2  
 
 
Utilitzant aquests valors es determinen les càrregues d’urbanització i la repercussió 
corresponent sobre el sostre. 
 
 
Viari    10.352m2x18.000 ptes/m2= 186.336.000 ptes 
Espais lliures  17.114m2x4.000 ptes/m2= 68.456.000 ptes 
 
Total despeses  254.792.000 ptes  
Repercussió  254.792.000/8.593= 29.651 ptes/m2st 
 
 
 
 
 
Manresa, abril del 2001 
L’arquitecte municipal 



 

P L A  D ’ E T A P E S  
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En el programa d’actuació del Pla general s’establia que el desenvolupament de la 
unitat d’actuació Els Comtals es realitzaria durant el primer quadrienni i que el seu 
desenvolupament es realitzaria per iniciativa pública. Atès que la present 
modificació puntual del Pla general no introdueix cap canvi en aquest sentit, es 
manté tant la previsió de l’etapa per al seu desenvolupament com el sistema 
d’actuació, que es fixava per cooperació. 
 
 
 
 
Manresa, abril del 2001 
L’arquitecte municipal 
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