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1. MEMORIA
1.1.INICIATIVA.

El present Pla Especial ha estat redactat per iniciativa de FINCAS FINANCO
S.A., amb domicili fiscal al carrer Princep de Viana, num. 41, entresol, 25004
LLEIDA, i amb NIF A-25019237, com a propietari de la finca de 20.396 m?
situada a la Partida Torres de Sanui, de Lleida.

1.2. ANTECEDENTS.

1.2.1. Tramitaci6é administrativa

El document “Pla Especial urbanistic en sol no urbanitzable per la construccié
d'un hotel i d’'una benzinera” es va entrat a I’Ajuntament de Lleida en data 16
de gener 2004, amb aprovaci6 inicial de Junta de Govern de 9 de mar¢ de
2004, publicat al BOP el 30 d’abril de 2004.

En data 18 de maig de 2004, el Ministerio de Fomento informa
desfavorablement el document presentat, i ens remetent al informe previ emes,
en el qual s’ens comunicava la impossibilitat d’'emetre informe per estar afectat
de I'enllag entre l'autovia A2 i la carretera N 240.

En data 15 de novembre 2005 el Ministerio de Fomento informa favorablement
'expedient presentat amb una série de prescripcions, que es compleixen en
aguest document.

El present “Pla Especial “ es presenta com un text refés en el qual es recolleix
I'aprovacio inicial, i es proposa un canvi d’'usos, s'adeqien els nous usos al art
86 del reglament d'urbanisme, fent només els usos relacionats amb la
benzinera, i es compleixen les condicions posades pel Ministerio de Fomento
(demarcaci6 de carreteres del estat a Catalunya)

1.2.2. Situacio i emplagament

Es tracta d’'una finca que llinda al nord amb la carretera N-240, ( ara A-22 ) en
la rotonda de connexié amb l'autovia de N-ll ( A-2 ), en la sortida “Lleida
centre”.

L'accés a la finca es fa pel llindar est, pel cami municipal d’'un d’ample en
I'actualitat de 6m que s’inicia en la rotonda abans esmentada.

El llindar oest és paral-lel a l'autovia i existeix en la finca la proteccio de la
fagcana maxima d’edificacio a 100 m de la linia blanca de l'autovia d’acord a la
Llei de carreteres de I'estat.

En la finca actualment no existeixen construccions.

Aquesta finca formava part de la finca matriu de la que es va segregar la que
actualment ocupa el viver anomenat Jardiland. Posteriorment es va agrupar
amb una altra finca contigua fins constituir I'actual, formada per les finques
cadastrals 822 i 16 del poligon 8..
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Aquesta instal-lacié en la franja de proteccié de la carretera, ha creat unes
expectatives de public i unes expectatives comercials per I'entorn, i que el nou
PGL de Lleida reconeix i ordena.

1.3. OBJECTE DEL PLA ESPECIAL.

L'objecte d’aquest Pla Especial es procedir a I'ordenacié del sol afectat pel
mateix per tal de possibilitar la implantacié de les construccions i serveis
necessaris per acollir els usos de subministre de carburants i de restauracio.
Aixi també, donar compliment a les indicacions tecniques del servei
d’enginyeria municipal per assegurar els accessos a les dues finques
confrontades, i assegurar el bon funcionament del cami, que d’acord al PGL és
de competencia municipal ordenar el transit dels camins, i al ministeri de
Foment com un dels accessos a la rotonda.

El Pla Especial es fonamenta en la previsié continguda en l'article 216 de les
Normes Urbanistiques del Pla General que, en relaciéo amb la “Zona agricola de
recs antics — clau R-2” estableix en el grup d'usos compatibles els “usos de
serveis®, i “els usos de tipus especials”, estacions de servei, donant servei a la
carretera “previa tramitacié d'un Pla Especial sempre i quant es situin a la zona
de proteccid de la carretera, i que compleixen els condicionats establerts per
aguesta proteccio.

Per les peculiaritats d’aquest Pla, tot i tractar-se d’'una iniciativa privada, no
s’estableixen els compromisos urbanistics previstos amb caracter general en la
normativa vigent, atés que es tracta d’'una actuacio en el sol no urbanitzable.

1.4. FONAMENT LEGAL.

Aquest Pla Especial es fonamenta en l'article 47.6.c del Decret Legislatiu
1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el text refés de la llei d’Urbanisme, que
entre altres actuacions d’interes public admet de forma esplicita en el sol no
urbanitzable:
c/Les estacions de subministrament de carburants i de prestacio d’altres
serveis de la xarxa viaria.
Norma desenvolupada per l'article 86 del Decret 287/2003, de 4 de novembre,
en el seglent sentit, pel que respecta als altres serveis diferents del
subministrament de carburants:
a/ Caldra justificar el dimensionat i caracteristiques de les construccions
per a la prestacio de serveis en base a:
- Intensitat i tipus de transit de la via.
- Distancia respecte dels nuclis urbans de I'entorn amb capacitat d’oferir els
mateixos serveis.

b/ Necessitat que les instal-lacions constitueixin un conjunt arquitectonic
amb les instal-lacions de subministrament.
c/ Exigencia de dimensionat en quant als altres serveis admesos, que

7

son:
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- Tallers de reparacié de pneumatics i d’aparells eléctrics de vehicles.

- Bars —restaurants.

- Neteja de vehicles.

- Comerc de venda de premsa periodica i d’articles de primera necessitat.

| la regulacio del Pla General de Lleida que s’ubica plenament en la previsio de
l'article 47.4 de la Llei d’'urbanisme que permet actuacions especifiques en el
sOl no urbanitzable per destinar-lo a activitats o equipaments d’interés public
gue s’hagin d’emplacar en el medi rural considerant, a aquest efecte, com
d’interés public, els equipaments i serveis comunitaris no compatibles amb els
usos urbans.

1.5.CARACTERiSTIQUES NATURALS DEL TERRITORI. Situacio,
ambit i delimitaci6.

El sector objecte de Pla Especial compren la finca situada entre la rotonda de
connexié amb l'autovia de N-II, en la sortida “Lleida centre” en la carretera N-
240, el cami municipal de Torres de Sanui i 'autovia de la N-II.

| la finca del altre costat del cami que ha de cedir terreny per la implantacié de
la rotonda i la nova secci6 del cami.

Esta per tant estrategicament situada en el territori metropolita de la ciutat de
Lleida.

Des del punt de vista topografic, el sector és una finca que forma part de I'horta
gue envolta la ciutat, el conforma una plana natural sense desnivells acusats ni
talussos, en l'interior.

Els usos del sector son els propis de I'activitat agraria amb cultius de fruiters
sotmesos a innovadores tecniques d'irrigacio, gracies a la xarxa de recs, tot i
gue la finca objecte del present Pla Especial Urbanistic no es troba cultivada.

1.6. QUALIFICACIO URBANISTICA.

El Pla Especial afecta terrenys que el Pla General vigent classifica com sol no
urbanitzable del seguent tipus:

Zona agricola de recs antics clau R2: Les caracteristiques principals d’aquesta
zona soOn una parcel-laria petita, una dinamica agronoma tradicional, una forta
implantacié d’equipaments comunitaris, una densa xarxa de camins rurals i una
baixa implantaci6 d’'usos i activitats urbanes.
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1.7.ESTRUCTURA ACTUAL DE LA PROPIETAT.

La finca objecte d’aquest Pla Especial Urbanistic pertany a FINCAS FINANCO
S.A. i es correspon amb la seguient descripci6 registral:

“Pieza de tierra, sita en el término de Lleida, partida de
LAS TORRES, regadio, campa, de superficie una
hectarea, ochenta y nueve areas, cuarenta y cinco
centidreas o sea dieciocho mil novecientos cuarenta y
cinco metros cuadrados. Linda: al Norte, con autovia; al
Sur, camino de Las Torres; al Este, Carretera de
Huesca; y al Oeste, herederos de Joaquin Gacien
Molina. Constituye las parcelas 16 y 822 del poligono 8
del Catastro.

INSCRITA en el Registro de la Propiedad de Lleida, en
el tomo 2.503, libro 1.650, folio 63, finca 93.189,
inscripcion 12 agrupacion.”

S’annexa un acord amb la propietat de Jardiland.

1.8.JUSTIF[CACIO DE LA FQRMULACIO DEL PLA ESPECIAL
URBANISTIC EN RELACIO AMB EL PLA GENERAL.

Com ja s’ha apuntat, el fonament juridic d’aquest Pla es troba en els articles
215.2 del Pla General I'aplicaci6 del qual permetra la implantaci6 d'una
benzinera, donant compliment a la resta de normativa en alldo que pugui afectar
i entre la que podem fer mencio de:

- La compatibilitat de I'Gs agricola, on realment existeixi de I'entorn, el qual
no es veura afectat per I'is que s’ordena.

- La necessitat de disposar d’'una finca minima de 15.000 m2.
- L’obligacio de justificar la utilitat puablica o l'interés social i la necessitat
d’emplacament en el medi rural, aspectes sobre els que més endavant

s’aprofundira.

- La inexisténcia en I'ambit objecte de regulacio, d’'un regim especial de
proteccio del sol.

- La no compatibilitat de I'Gs de les instal-lacions amb els usos urbans.
- Complir les condicions d’edificacio de I'article 214 del Pla d’aplicaci6 a la

tipologia corresponent a la “E” (equipaments i altres usos) que estableix
les seguents:



Planejament Pla especial sol no urbanitzable

% Parcel-la minima 15.000 m2
% Ocupacié maxima 10%

* Alcaria maxima (rafec) 10 m.

% Nombre total de plantes 2

* Distancia a llindars 5m.

* Distancia a camins 10 m.

% Distancia a canals/séquies 10 m.

Igualment seran d’aplicacié les condicions de projectaci6 (article 211) i les de
procediment pel que respecta a la inscripcié d’indivisibilitat.

Per les especials caracteristiques d’aquest Pla Especial Urbanistics, no és
necessari establir un poligon d’execucio ni determinar un sistema d’actuacio.

Un cop aprovat el Pla, la seva execucio es dura a terme mitjancant la tramitacio
dels corresponents projectes d'obres i d’activitat amb els condicionats o
compromisos derivats de les prescripcions del propi Pla.

1.9. OBJECTIUS | CRITERIS DE L’ORDENACIO.

El Pla delimita el seu ambit territorial en la totalitat de la finca, de 20.396 m2 i
2.210 m2 en la finca veina que no forme part de 'ARUZA.

Es defineix l'ocupacido de les construccions i de les altres instal-lacions
vinculades als usos desitjats. Es defineix el sol no edificable i el sol que s’ha
d’enjardinar.

Atenent a l'article 207.4.2 del PGL, es preveu I'enjardinament de bona part de
la finca, de manera que la integracié de les instal-lacions en el medi rural sigui
meés factible. No es faran moviment de terra importants, mantenint el perfil
natural del terreny.

Es defineix el perfil maxim de I'edificacié aillada, ubicat en el perfil del terreny
actual (P-4) i s’ordenen les infrastructures existents i les necessaries per aquest
tipus edificatoris.

La compatibilitat amb I'entorn resta garantida en la mesura que la utilitzacio de
la benzinera llindant a la carretera comporta una activitat de poca
transcendencia medi - ambiental com la que seguidament es descriu:

- El funcionament respondra a: les instal-lacions de tres sortidors per a
cotxes i un per a camions, amb un comerc de serveis d'urgéncia a
I'automobilista i al consum, aixoplugat dins una gran coberta, i Sis punts
de rentador.

- Les instal-lacions disposaran d’enjardinament al voltant del vial intern per
a les places d'aparcament i en tot I'entorn per tal de no provocar
molesties acustiques i també assegurar-se la privacitat del recinte.

- Amb caracter previ a I'atorgament de llicéncies d’edificacidé s’han de fer
els estudis corresponents de determinacid dels nivells sonors
esperables, aixi com l'obligaci6 de disposar dels medis de proteccié
acustica imprescindible, en cas de superar els limits recomanables,
d’acord a la normativa vigent.
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Quadre de condicions de I'edificacié en sol agricola (art. 214 del P.G.L.)

| finalment és important considerar que en la llicencia ambiental es

garantiran

tots els

condicionats,

per

assegurar el

perfecte

emmagatzematge de residus i altres aspectes amb incidéncia ambiental.

1.10.

QUADRES

DADES DE LA EDIFICACIO
Us SERVEIS: restauracio, tallers de neurétics i electricitat
SERVEIS: rentat dautormovil
USOS ESPECIALS: berzinera
OCUPACIO MAXIMA 2.039,60 N2 (10.00%)
TIPUS DEDIFICACIO EDIFICACIO AILLADA
NP DE PLANTES PB + 1PP
ALCADA MAXIMA 10m
DISTANCIAALLINDARS  |5m
DISTANCIA A CAMINS 10m
DISTANCIA AVIES DAIGUA 127.05m
OCUPACIO EDIFICACIO SOSTRE
BENZINERA | BOTIGA 775,00 m2 (52% DEL GALIB) 775,00 2
% RESTAURACIO 535 2 (36% DEL GALIB) 1.000,00 2
- TALLER -AUTORENTAT 645,00 2 (43,45% DEL GALIB) 1150002
' /////% SERVEIS 7,002 7,00 m2
TOTAL 1.962,00 N2 2932 m2
SOL DE PROTECCIO DE CAMINS 2015572
’ 1.113,70n2
LLIURES DEDIFICACIO 15.059,05 n2
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A)

B)

C)

D)

1.11. INFRASTRUCTURES EXISTENTS
Aigua

a.l) L'empresa Aigues Lleida, concessionaria del subministrament
d’aigua al terme municipal de Lleida, disposa de xarxa de distribucio
d’aigua potable en el mateix limit de la parcel-la.

Drenatges

Tota la zona, esta en rad del seu Us agricola, perfectament drenada per
tal d’'assegurar I'evacuacio de les acumulacions d’aigua potencialment
perilloses pels conreus i altra vegetacio.

A més, s’han efectuat analisis del sol que han acreditat la permeabilitat
del mateix. S'acompanya l'informe del laboratori com annex d’aquest
document.

Electricitat

L’energia eléctrica provindra de la xarxa de distribucié de la companyia
eléctrica Fecsa-Endesa, ja sigui en baixa tensio des del transformador
propietat de la mateixa i situat a la finca de Jardiland, o en Mitja Tensi6
(25 kV) per alimentar un transformador propi. L'escriptura de compra-
venda inclou una clausula de servitud perqué es puguin construir les
necessaries linies soterrades de mitja o de baixa tensié en el tram de
finca de Jardiland afectada per aquesta construccio.

La linia de mitja tensi6 (25 kV) que creua la finca sera
traslladada/soterrada per la Companyia, atesa la tramitacio del present
Pla Especial.

Servei de Telefonia.

Es dotara de serveis de telefonia a partir de les instal-lacions existents
en la propia parcel-la que en l'actualitat és creuada per una xarxa
suportada en postes fins arribar al limit de la finca al costat de la N-240
on passa a ser soterrada.

La xarxa actual sera traslladada/soterrada per la Companyia, atesa la
tramitacié del present Pla Especial.
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1.12. INFRASTRUCTURES | SERVEIS DE LA PROPOSTA.
Criteris de valor

Els criteris socials i el respecte per I'entorn natural, son els criteris que han
servit per la valoracié de les alternatives. A més, el desenvolupament d’'un
projecte d’aquestes caracteristiques, vinculat al desenvolupament paral-lel
d’'una activitat de serveis, amb una depesa d’inversio, fa que sigui necessari
estudiar el factor economic com a clau per assolir, posteriorment, la fi
proposada.

La proposta respon al compliment de Il'article 207, condicions de proteccio
mediambiental en sol rural; amb especial atencio als residus (punt 2) a la
proteccio del paisatge (punt 4) i a I'ajustament de la pavimentacio als requisits
del punt 8e.

Serveis:
a) Aigua
a.l Aigua potable.
L’empresa concessionaria Aigles Lleida ha confirmat que disposa
de xarxa d'aigua potable en aquesta zona, amb possibilitats de
subministrar un cabal més que suficient per atendre les necessitats
dels diferents serveis a implantar :

Els consums estimats son :

Benzinera: 100 m¥any
Botiga: 100 m%any
Rentador vehicles:  1.300 m%any
Taller : 250 m¥any
Restaurant : 1.825 m*/any
Cafeteria : 450 m®/any

a.2 Aigua de reg.
Hi ha dues possibilitats per obtenir aigua de reg: Aigua de la xarxa
de reg del canal i I'aigua residual tractada bioldogicament.
L’aigua de reg servira a la parcel-la i a la vegetacio de la rotonda

Per tal de garantir el bon estat i creixement de la vegetacio, de la
part central de la rotonda, s’instal-lara un sistema de reg automatic
amb programador i difusors de reg. Les canalitzacions seran de
polietilé de baixa densitat. L’alimentacid d’aigua es realitzara
interceptant la nova escomesa instal-lant un comptador independent.
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b) Drenatge

b.1 Drenatge en parcel-la.
Les caracteristiques edafiques dels sols de la zona no fan necessari
la previsio d’'una xarxa de drenatge d’aigua de reg.

b.2 Drenatge cami.

Per tal de garantir I'evacuacioé de les aigles pluvials, es realitzaran
canalitzacions soterrades amb tubs de formig6é i embornals, que
recolliran les aigties provinents de la finca i les recollies pel cami.

El desguas de les aigles recollides es realitzara connectant els nous
drenatges a les seéequies i canalitzacions existents. Degut a
'ampliaci6 del cami caldra desplagar una de les arquetes de
recollida d’'aigues, tal com s’indica en el planol d’instal-lacions. Les
afectacions sobre els drenatges existents seran corregits, instal-lant-
se embornals per a la recollida de les aigues provinents d’altres parts
aliens al pla especial per tal de garantir que no es produiran
perjudicis ni al cami ni a tercers.

C) Xarxa viaria

La necessitat de moviment de transit que [lactivitat comporta, és
'entrada i la sortida de vehicles, la qual es soluciona, d’acord amb els
serveis d’enginyeria de I'’Ajuntament de Lleida, mitjancant una rotonda,
deixant I'espai necessari per la maniobra dels vehicles, l'accés i
'aparcament, tant a la nova activitat que es projecta, com a l'existent al
altre costat del cami.

Segons indicacions del Ministerio de Fomento (Demarcacion de
Carreteras del Estado), el cami de les Torres de Sanui s’adequara per a
gue pugui absorbir 'increment de trafic generat de tal manera que fins a
la rotonda que es proposa el vial tindra una secci6 de dos carrils de 3,5
m y dos vorals de 1,5 m, amb un total de 10 m d’ample. Tal com s’indica
en els planols el tracat respecta el cami actual i tant pel vial com per a la
construccio de la rotonda incorpora terrenys de la propia finca i de la
finca veina JARDILLEIDA, que autoritza en document adjunt la seva
construccio.

La solucié constructiva de I'ampliacio de la calgada de la via es realitzara
segons el plec de condicions de I'Ajuntament de Lleida, i incloura el tall
per a la regularitzacié del paviment existent, 'excavacio, el replenat, la
compactacio i la pavimentaci6 amb mescla bituminosa, incloent-hi les
capes i les Imprimacions corresponents i la compactacio.

La proposta de rotonda s’especifica en els planols de pavimentacié del
sistema de camins, la seccidé constructiva té una primera franja d’'un
metre d’ample que esta pavimentada amb llambordes de 10 x 20 sobre
un llit de sorra amb pendent cap al cami i limitada per un bordo america

-10 -
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d)

f)

remuntable, banda que serveix de proteccié al personal de manteniment,
i amplia el radi de la rotonda.

Despres s’hi construeix una peca de formigd prefabricada que fa de
muret de contencidé de les terres de linterior, ja que es pretén elevar la
rotonda del pla del cami per fer-la més visible, en la part central es
plantaran unes plantes arbustives que tinguin flors de distints colors,
primer una franja més baixa de “ginesta” i en l'interior uns “baladres”.

Enllumenat public.

En el cami es preveu en el lateral de la finca posar dos fanals del mateix
tipus que els existents en la N-240.

En la rotonda s’instal-la una llumenera per aconseguir la visibilitat
adequada.

En les instal-lacions es preveu uns nivells mitjans d'il-luminacio
corresponents a I'enllumenat viari (10 a 15 lux).

Electricitat

L’energia eléctrica se subministrara des de la xarxa de mitja tensio
existent a la mateixa finca (amb la consequent instal-lacié d'un
transformador propi) o bé des del centre de transformacié propietat de la
companyia electrica existent al costat de la finca. Aquest transformador
esta actualment infrautilitzat i la companyia ja ha donat el seu vist-i-plau
al subministrament des de qualsevol d’aquests punts.

Es preveu una poténcia maxima a instal-lar de:

Enllumenat Public: 15 Kw
Benzinera: 25 Kw
Botiga: 15 Kw
Rentador vehicles: 40 Kw
Taller : 40 Kw
Restaurant : 100 Kw
Cafeteria : 100 Kw
Residus

f.1 Aigues residuals
El tractament d’aigles residuals es realitzara mitjancant I'estacio de
tractament biologic, sistema de depuraci6 autdbnoma compacta
URADARDDB ( Decantacio — Digesti6 — Biofiltracié ) amb sistema de
tipus fisic i biologic aerobi en la linia d’aigua (decantacio i filtracio) i
d’estabilitzacié anaerobia en el de fang (digestio).

El procés dissenyat respon a un dels sistemes de depuracié sense

consum d’energia eléctrica amb majors rendiments en I'eliminacié de
matéries organiques i solids en suspensio.
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Pel seu disseny i sistema de funcionament aquest tipus de planta no
afecta a I'entorn, ja que és estanca, queda amagada a la vista i esta
exempta de sorolls i olors.

Les aigues depurades s’eliminaran mitjancant la seva impulsio a un
diposit i posteriorment a la xarxa de rec de la finca, amb una
superficie a tractar de 16.000 m?. Les aigiies sobrants es filtraran al
terreny, la permeabilitat del qual ha quedat assegurada mitjancant la
corresponent analitica.

Les aigles procedents del rentador estaran subjectes, abans de la
seva arribada al procés biologic, a un tractament de decantacié
prévia de solids i a un de separacié d’hidrocarburs.

La capacitat de tractament de I'estacié de depuracié es correspondra
amb el maxim d’afluents previstos, és a dir, els procedents de la
benzinera, botiga, rentador de vehicles, taller, restaurant i cafeteria.

Els parametres de contaminacioé de sortida de I'aigua seran inferiors
als fixats per la legislacié vigent.

f.2 Residus solids generals.

Es fara la previsido d'instal-lacio de papereres i contenidors per la
recollida selectiva de deixalles, atenent les normes generals i
especifiqgues del Consell Comarcal del Segria. La recollida general i
la selectiva es faran per part de la empresa concessionaria
corresponent. En el cas de la cafeteria i el restaurant s’ha de
contemplar la separacio de residus organics.

L’enjardinament que es realitzara de Il'entorn, sera ornamental,
essent la incidencia ambiental, quasi inexistent, de totes maneres,
gualsevol possible residu quimic que es pugui produir degut a aquest
enjardinament sera recollit pels centres nodals al sol rural. No es
permetra I'abandé de qualsevol tipus d’envas.

El projecte de legalitzacié de I'activitat, preveura que qualsevol
residu plastic, de cartr6 i paper o de vidre, sera dipositat en
contenidors de recollida selectiva per la seva recollida posterior de
manera que no quedin abandonats.

f.3 Residus especifics de les diferents activitats.
Les especificacions pel tractament dels diferents residus quedaran
definides en els projectes de llicencia ambiental de cada activitat. Tot
i que sera necessari un estudi de detall cal destacar que segons la
caracteritzacio del cataleg Europeu de residus hauran de contemplar
la gestid dels seglents residus:

Benzinera: Olis i Greixos i restes d’hidrocarburs, que es tractaran per
empresa gestora autoritzada.

Rentador vehicles : Fang procedents de fosa i Olis i greixos. Amb
tractament per empresa gestora autoritzada.
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9)

h)

Taller: Olis usats procedents del canvi en vehicles, recollits per
empresa gestora autoritzada. Pneumatics, Cobertes, Bateries
usades, Cables, Catalitzadors,... recollits per empresa
especialitzada.

Restaurant i Cafeteria: Olis procedents de cuina, recollits per empresa
gestora autoritzada.

Servei de telefonia.

La xarxa actual que sera traslladada/soterrada per la Companyia, atesa
la tramitacié del present Pla Especial, i que practicament travessara tota
la finca de forma paral-lela al Cami de les Torres de Sanui permetra
donar els serveis de telefonia i comunicacié a partir dels corresponents
empiulaments realitzats en les arquetes disposades al efecte.

Xarxa contra incendis

S’adoptara la normativa vigent: Norma Basica NBE-CPI/96 de proteccié
contra incendis als edificis i el reglament d’instal-lacions de Proteccio
contra incendis en establiments industrials RD 2267/2004. També el
Decret 241/1994 sobre condicionants urbanistics i de proteccié contra
incendis en els edificis.

2. PLANOLS D'INFORMACIO

l.1. Planol d’'emplagament i cadastral
I.2. Topografic, Ambit, fitxa urbanistica i regim de propietat.
[.3. Infrastructures existents i perfils de la finca.

3. PLANOLS DE PROJECTE

P.1. Zonificacio i ordenacio de I'aprofitament privat.
P.2. Accessos i pavimentacions .

P.3. Infrastructures

P.4. Proposta edificacio privada — estudi paisatgista.
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4. ORDENANCES REGULADORES
4.1. GENERALITATS | TERMINOLOGIA.

Article 1. Naturalesa i objecte.

El present Pla Especial Urbanistic té per objecte possibilitar la construccio
d'una benzinera i serveis, Partida Torres de Sanui, poligon 8, parcel-les
nameros 822 i 16, de Lleida.

Article 2. Ambit territorial.

L’'ambit territorial d’aquest Pla és el delimitat en el planol d’'informacié namero I-
2 a escala 1/500.

Article 3. Vigencia.
1. Lavigencia del Pla Especial és indefinida.

2. Aquest Pla entrara en vigor el dia de la publicacié de la seva aprovacié
definitiva en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya.

Article 4. Documentacio.

La documentacié de que consta aquest Pla Especial és la seglent:

Memoria

Planols d’informacid.
Planols de Projecte.
Ordenances Reguladores.
Estudi Economic - Financer.

arwnE

Article 5. Interpretacié dels documents.

La interpretacié dels documents del Pla Especial atendra conjuntament les
determinacions escrites i grafiques.

Article 6. Supletorietat.

En tot el no previst en les presents Ordenances seran d’aplicacié les Normes
Urbanistiques del Pla General de Lleida.
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4.2. REGIM URBANISTIC DEL SOL

Article 7. Qualificacions del sol.

Aquest Pla Especial delimita una zona a I'Unic efecte de possibilitar la
implantacié dels usos permesos sense incidéncia respecte de la classificacio
del sol que es manté com a no urbanitzable.

Article 8. Execuci6 del Pla Especial.

Aquest Pla desenvolupara les seves determinacions mitjancant la tramitacio
dels projectes d’obres i d’activitat per implantar els usos admesos.

Article 9. Exercici de la facultat d’edificar

L’'aprovacié d’aquest Pla Especial legitimara a I'Ajuntament per a I'atorgament
de la llicencia de les edificacions que es projectin.

4.3.NORMES D’EDIFICACIO

Article 10. Condicions fonamentals d’edificacio.

1. L’ocupacio maxima sera del 10%, incloent tots els elements proposats,
fixes i desmuntables

2. Les edificacions s’hauran de separar un minim de 10 metres al front de
vial i 5 a la resta de llindars sempre que es mantinguin dins I'envolvent
de 45° des dels llindars mesurats a la cota natural del terreny.

3. L’alcada maxima sera de 10 metres corresponent a planta semisoterrani,
planta baixa i una planta pis. Aquesta alcada s’ha de complir en el rafec,
que és la sortida de la coberta i s’ha de mesurar des de la cota del
terreny al forjat inclinat o pla.

4. L’alcada maxima de la coberta de la benzinera sera de 10 m. es
mesurara com I'anterior.

5. Els soterranis no poden sobrepassar l'ocupacid6 maxima, i s’han
d’incloure en la justificacié del dimensionat.

6. Els usos del soterrani han de ser exclusivament d’aparcament de
vehicles i d’instal-lacions que no suposin l'ocupacié permanent de
persones

7. Tanques.- Es construiran en una franja d’alcada no superior a 50 cm de
materials opacs preferentment de pedra, opcionalment es poden plantar
setos de xiprers o similars i en cap cas es podra superar l'alcada de 2,00
m. D’acord al PGL es col-locaran a tres metres de I'aresta del cami.
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8. Amb caracter previ a I'atorgament de llicencies d’edificacié s’han de fer
els estudis corresponents de determinacié dels nivells sonors
esperables, aixi com l'obligacié de disposar dels medis de protecciod
acustica imprescindible, en cas de superar els limits recomanables,
d’acord a la normativa vigent.

4.4.USOS
Els usos permesos han de ser Unicament els relacionats en l'article 52.2 del

Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’urbanisme.

Article 52. Construccions per la prestacid de serveis de la xarxa viaria.

52.2 Els altres serveis de la xarxa viaria admissibles en sol no
urbanitzable als que es refereix I'apartat 1 d’aquest mateix article sén: els
tallers de reparacio de pneumatics i d’aparells eléctrics de vehicles, els bars-
restaurants, la neteja de vehicles, i el comer¢ de venda de premsa periodica i
d’articles de primera necessitat.

4.5. PROTECCIO DEL PAISATGE

S’acompleix I'article 207 del PGL, en concret, I'apartat 4.2 sobre I'adequaci6
paisatgistica de les edificacions.

L’aprovacié del present pla especial per la construccié d’'un edifici aillat i una
gran coberta, no comporta grans moviments de terres que puguin modificar
I'entorn en el que s’enclava, ni estructures de grans dimensions, siné que sén
edificacions d’acord amb el planejament vigent, de dues plantes, l'alcada de la
coberta de la benzinera es igual a una edificacio de planta baixa i planta pis

El Pla Especial preveu I'enjardinament de bona part de la parcel-la, de manera
gue la integracio de les instal-lacions en el medi rural sigui més factible. Les
condicions de I'enjardinament, les espéecies, la tipologia del rec i tot el necessari
per acomplir amb el que determina el Pla Especial, s’especificaran en el
projecte de les edificacions, quan se sol-liciti la llicencia municipal pertinent

Pavimentacio de superficies

Atenent a l'article 207.8 del PGL, el Pla Especial determina els paviments de
materials no impermeable i d’asfalt. Aixi, en el planol P-2, ja queden definides
les superficies i ubicacions de les superficies pavimentades i les enjardinades
de manera que els materials d’acabat, com el sauld, permetin I'escolament de
l'aigua de pluja a les capes freatiques i la difusio de gasos.
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5. ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

Aquest estudi ha d’avaluar entre altres, les despeses de I'ampliacio del vial
d’accés segons les seccions marcades per la Demarcacion de Carreteras del
Estado de Fomento fins arribar a la nova rotonda que s’urbanitza segons les
indicacions del Servei d’Enginyeria de I'Ajuntament . També la construccio
d’'una depuradora i una potabilitzadora, a més de la resta d’actuacions que es
relacionen.

El detall de les despeses es el seglent :

a)

b)

d)

f)

Abastament d’aigua
Abastament d’aigua potable des de la xarxa general, valvules, tronetes,
hidrants i connexio a la parcel-la

Cost 3.610 euros

Xarxa general reg.

Instal-laci6 de reg amb comptador d’'aigua, difusors, conductes de
polietilé de baixa densitat, electovalvula i programador de reg. Inclou
instal-lacions de la rotonda.

Cost 7.200 euros

Estaci6 depuradora
Inclou l'obra civil i la installaci6 del decantador, separadors
d’hidrocarburs i tractament biologic.

Cost 28.750 euros

Abastament d’electricitat

Inclou el subministrament eléctric des de la xarxa de mitja tensié més el
transformador i la distribuci6 interna cap als diferents subministres, I'obra
civil i les connexions.

Cost 62.882 euros

Enllumenat accessos
Xarxa d’enllumenat viari, inclos I'obra civil i les connexions

Cost 4.000 euros
Soterrament linia mitja tensio
Inclou el carrec de la companyia eléctrica per al soterrament de la linia

aeria a 25 kV que travessa la finca

Cost 24.000 euros
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g) Xarxa de telefonia.
Inclou la construccié d’'un prisma de 2 tubs de 125 mm O per a soterrar
la linia existent.
Cost 5.100 euros

h) Ampliacio vial existent.
Tall, regularitzaci6 del paviment existent, i pavimentacié. Inclou
l'excavacidé, esplanada i replenat amb TOT-U, compactacié.
Pavimentaci6 amb mescla bituminosa en calent formada per capa base
MBC tipus G-20, capa intermedia MBC tipus S-20 i capa de transit MBC
tipus D-12, amb les respectives imprimacions ECI i ECR-1.
Cost 21.000 euros

i) Drenatges.
Inclou excavacio¢ de rases, trasllat d’arqueta existent, canalitzacions de
drenatge amb tubs de formigd sobre solera de formigd. Imbornals,
arquetes i interceptors. Connexié a canalitzacions de desguas existents.
Cost 9.200 euros

j) Construccio i enjardinament Rotonda.
Franja de llambordi d’'un metre d’ample paral-lel a la rotonda inclos la
sorra de base, limitada per un bordo america rememuntable.
Enjardinament amb ginesta i baladres , inclos col-locacio de terra vegetal
i preparacio6 del sol.
Cost 2.400 euros
El cost estimatiu de les despeses ascendeix a la quantitat de: CENT
SEIXANTA | VUIT MIL CENT QUARANTA-DOS EUROS.
Lleida, octubre 2007

L’arquitecta La propietat -~ [’enginyer |

Carme Casals i Serrano.- FINCAS FINANCO S A.  Miquel Gzsulla i Esteve
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6. ANNEX A LA MEMORIA

a/ justificacié de la necessitat d’'urbanitzacié
D’acord al Decret Legislatiu 1/2005 i els articles del PGL.

b/ Relaci6 de propietaris afectats.
Josefa Gacén Justo adreca de notificacio: C/ Riu Essera num. 8, 25004 Lleida.

c/ Determinacio del promotor.

Iniciativa de FINCAS FINANCO S.A., amb domicili fiscal al carrer Princep de
Viana, nim. 41, entresol, 25004 LLEIDA, i amb N.I.F. A-25019237, tal com s’ha
identificat en I'apartat 1.1 de la Memoria.

d/ compromisos entre promotor i Ajuntament

d/1. Constitucio de la garantia.
L'aprovacié d’aquest Pla Especial no comportara la prestacié de garantia que
s’haura de dipositar, preceptivament, amb caracter previ a linici de I'obra
d’urbanitzacié en una quantia del 12 % del pressupost del Projecte mitjancant
aval bancari o diposit en metal-lic a I’Ajuntament.

d/2. Compromis de no procedir a la parcel-laria urbanistica i d’'indivisibilitat
de la finca.
Es fara la inscripcido d’indivisibilitat de la finca d’acord amb l'article 188 del
Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol del text refés de la Llei d’'urbanisme.

Per les especials caracteristiques d’aquest Pla en relacido amb la indivisibilitat
de les parcel-les, no és factible efectuar cap mena de parcel-laria.

d/3. Compromis d'adequar els edificis a les prescripcions que puguin

derivar-se de la corresponent llicencia d’activitats que cal obtenir previament
al seu funcionament.
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7. DOCUMENTS ANNEXES

Cédula urbanistica municipal.

Nota simple informativa del registre.

Estudi de permeabilitat del terreny.

Assabentat i acord de la propietat veina de la construccio de la rotonda d’accés
a les dues finques.
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