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El present document es redacta per donar executivitat a I'acord d’aprovacié definitiva
del Pla Parcial Urbanistic de I'ambit SUR 35 de la Comissié Territorial d’'Urbanisme de
Lleida de data 10 de setembre de 2008, amb incorporacio de les prescripcions

seguents:

1. S’ha suprimit el paragraf 2 de I'article 6 de les Ordenances del Pla.

2. S'ha corregit I'index d’edificabilitat neta de les parcel-les del quadre de parcel-les
resultants del planol 6.

3. En els articles 14.2, 15.2 i 16.2 de les Ordenances del Pla, s’ha inclos que caldra
portar a terme un Pla de millora urbana per admetre I'agrupaci6 de parcel-les a fi
d’obtenir-ne de majors dimensions, aixi com, la subdivisid en d’altres de menors,
sempre que no en resti cap per dessota la parcel-la minima que s’indica.

4. En els article 14.2 i 15.2, segon paragraf, s’ha eliminat la referéncia a la “redaccié
del projecte de parcel-lacid” i s’ha inclos I'obligatorietat que en el cas que es
subdivideixi alguna parcel-la sigui mitjancant Pla de millora urbana.

5. S’ha eliminat la primera frase de I'article 16.4 de les Ordenances del Pla.

6. S’ha establert el termini per a la finalitzacié de les edificacions en com a maxim 3

anys des del seu inici.

0. ANTECEDENTS
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El present document es redacta en compliment de I'acord de la Comissio Territorial
d’Urbanisme de Lleida de data 17 de febrer de 2006.

En relacio al punt 1 de la resoluci6 de la Comissid, s’han incorporat al Pla les
determinacions que resulten de l'acord d'aprovacié definitiva del Pla Parcial de
Delimitacié, en especial la incorporacié al sector de la superficie de la sequia.
Nogensmenys, es considera que aquest canal de reg agricola no genera aprofitament
urbanistic al tractar-se d’'un sistema que no es modifica, ben al contrari manté la seva
funcionalitat, com a consequeéncia de I'actuacié urbanistica.

En relaci6 al punt 2, s’han fixat alineacions obligatories en les parcel-les 1, 80, 81 i
100.

Pel que fa al punt 3 de la resolucio de la Comissio, s’ha modificat el primer paragraf
de l'art. 6 de les normes urbanistiques que queda amb el seguent redactat: “La
parcel-lacié establerta en el planol nim. 6 del present Pla Parcial Urbanistic ha de
considerar-se com obligatoria. No obstant, cas que es vulgui variar, podra redactar-se
un Pla de Millora Urbana que contindra en les seves determinacions, com a minim, la
nova parcel-lacié, I'ordenacié volumétrica de la nova parcel-lacié i la distribucio
d’edificabilitats”.

En relacio al punt 4:
- s’ha suprimit el darrer paragraf de l'art. 5.2
- s’ha afegit als articles 14.7 i 15.6 la nova regulacié dels soterranis amb el
seguent redactat:
“Es permet la construcci6 de soterranis o semisoterranis amb ocupacio
maxima de I'area edificable per sobre de rasant”.
- s’ha modificat la compartimentacié maxima de I'art. 14.11

Referent al punt 5, s’ha incorporat un pla d’etapes que inclou els terminis d’inici de
les obres d’urbanitzacio i de les d’edificacio.

Respecte al punt 6, s'incorporen els planols nim. 7, 81 9.

S’acompanya Estudi de Mobilitat en compliment del punt 7.

En quant al punt 8 i a les condicions de I'aprovacié provisional, s’ha fixat I'obligacio,
en la disposicié addicional, de constituir una entitat de manteniment la qual haura

d’assumir les obres d’urbanitzacié externes.

En relacié al punt 9 referent a les prescripcions de I'informe de I’Agéncia Catalana de
I’Aigua, s’adjunta resposta al mateix enviat en data 10-05-06.
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1. MEMORIA DE LA INFORMACIO

1.1 Situacié i ambit

Els terrenys objecte del present avan¢ de planejament limiten al nord amb la
carretera N-II, al sud amb el sector logistic CIMALSA i amb el poligon industrial del
Cami dels Frares, al oest amb la via de connexi6 d'aquest poligon amb la
carretera N-Il i al est amb el futur tracat de la variant sud de I'autovia N-II.

El perimetre del sector que aqui es desenvolupa queda precisat a tots els planols que

'acompanyen, amb una linia discontinua que a la llegenda es defineix com a ambit de
I'actuacio i comprén una superficie de 361.439,20 m?.

1.2 Topografia, estat actual i usos

Els terrenys situats dins I'ambit del present Pla parcial tenen una forma sensiblement
trapezoidal. Presenten un pendent mitja, en la direccié nord-sud, superior al 3% i no
tenen irregularitats remarcables.

Actualment els terrenys es vinculen principalment a explotacions agricoles
extensives.

Quant a les construccions, destaquen un grup d’edificacions agricoles entre les
gue es troba una antiga masia que ha estat catalogada pel Pla General de Lleida.

1.3 Situacid respecte al planejament vigent

L’area objecte de planejament esta classificada pel Pla General de Lleida com a
sol urbanitzable no programat.

Les condicions d’ordenaci6 corresponen a les de l'article 198 del Pla General de
Lleida.

La Llei d'Urbanisme 2/2002 en la seva disposicio transitdria primera estableix
gue, pels sectors de sol urbanitzable no programat classificats pel planejament
general que no s’hagi adaptat a les determinacions d’aquesta Llei, sera obligatori
la tramitacio d’un avang de pla parcial urbanistic de delimitacio.

1.4 Situacio respecte les infrastructures i serveis

L’accessibilitat del sector queda garantida pel nou vial de connexié entre el
poligon del Cami dels Frares i una rotonda recentment construida a la carretera N-
Il.

Pel que fa a la resta de serveis, les connexions es faran a les xarxes existents:

- Energia eléctrica:
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Hi ha en les proximitats les linies eléctriques de mitja tensié que subministren energia
tant al poligon del Cami dels Frares com a 'area logistica CIMALSA.

- Aigua potable:
La connexi6 a la xarxa d'aigua potable es produira amb la tuberia d'abastament
general del poligon del Cami dels Frares.

- Aigua de reg i d'as exclusiu industrial:
Hi ha la possibilitat de instal-lar una xarxa de subministrament d’aigua procedent de
recs agricoles per a usos que no siguin de boca.

- Sanejament :

Es preveu la implantacié d’'una xarxa de sanejament separativa. Les aigues residuals
es recolliran amb varies cambres de bombeig, situades a les cotes baixes del sector,
que les elevara fins a la cota de desguas de la xarxa existent al poligon del Cami dels
Frares.

Les aiglies pluvials es conduiran a través del pas construit a la carretera N-Il fins a la
clamor de les Canals.

- Telecomunicacions:
Es preveu la implantaci6 d'una xarxa complerta de telecomunicacions que es
connectara als nodes existents al sector logistic de CIMALSA .

- Gas:
Es preveu la implantacié d'una xarxa de gas que es connectara a la xarxa general
existent al sector logistic de CIMALSA .

En qualsevol cas el projecte d'urbanitzacié que acompanya al Pla Parcial concreta
amb precisio tots els elements relatius als serveis.

1.5 Estructura de la propietat i promocié del Pla

Es tracta d'un sector de propietari Unic que és a més el promotor de l'actuacié
urbanistica.

El propietari és la empresa promotora del Pla :
AUMERAVILLA, SL
C/ Vallcalent, 1, 9° 25006 Lleida
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2. MEMORIA DE L’ACTUACIO
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2. MEMORIA DE L’ACTUACIO

2.1 Justificacié de la conveniéncia i oportunitat del Pla

La conveniéncia i oportunitat del present Pla es justifica, de forma preferent, per tres
raons d'utilitat i d’'interes social:

lala urbanitzacid dels terrenys objecte d’aquest Pla parcial suposen la preparacié
del sol en condicions per a I'establiment d’industries dins del terme municipal de
Lleida.

La promocié a Lleida de sol industrial amb tots els serveis necessaris, llest per
instal-lar-hi tota mena d’industries, amb els efectes estimulants per a la inversio
gue aixo suposa.

2a S’ha de destacar també el reequipament que significara per a la poblacié la cessio
del sol per a equipament previst dins I'ambit del Pla. Llur situacié, allunyada
respecte del nucli urba, permet la ubicacié de serveis que, en cas contrari,
causarien molésties a la poblacio.

3ala localitzacié dels terrenys al costat de l'autovia N-lI afavoreix la instal-lacié

d'industries externes a la poblacié aconseguint aixi un reequilibri territorial pel que
respecta a les activitats industrials.

2.2 Objectius i criteris de I'ordenaci6

Tal com ja s’ha esmentat a I'apartat anterior, quan justificavem la conveniéncia i
oportunitat del Pla, I'objectiu de l'actuacié és el de desenvolupar un sector de sol
industrial urbanitzat en condicions, per tal de crear una area industrial, que afavoreixi
la implantacié de nova industria dins del terme municipal de Lleida.

A continuacio es fa esment dels objectius i criteris generals de I'ordenacio:

1. La creaci6 d'una zona industrial, que permeti I'establiment d’'un ampli ventall
d’inddstries en el terme municipal de Lleida.

2. Minimitzar al maxim I'impacte ambiental que sempre significa la implantacié d’'una
zona industrial en un entorn rastic.

3. Obtenir sol per a equipament public, aixi com una amplia zona convenientment
enjardinada, que preservi la imatge del poligon. Les zones d’Us public —zones

verdes i dotacions- compliran les determinacions quant a superficie i
caracteristiques que assenyala la Llei d'Urbanisme 2/2002 i el Pla General de
Lleida.

Els espais publics han d’assegurar una ordenacié respectuosa amb les
preexisténcies del sector i el seu entorn, a la vegada que permetin optimitzar el
seu Us. En aquest sentit es conserva i es qualifica d’equipament la casa rural que
es troba en el centre del sector i que esta catalogada pel Pla General de Lleida .

4. Enllagar adequadament amb la trama viaria existent i amb les previsions
establertes en el Pla General de Lleida.
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2.3 Descripcié de I'ordenacié

2.3.1 Estructura general de I'ordenacid

L'ambit del sector s’estructura a partir una peca central d’equipaments, de forma
triangular. La geometria general de I'ordenaci6é consisteix en una trama de base
triangular generada per la peca d’equipaments i que es composa de dues anelles
viaries concéntrigues, connectades una amb l'altra, de tal manera que I'anella
interior voreja la peca d’equipaments i la seva anella exterior s’adapta a les
directrius coincidents amb el limit del sector. Les illes generades per aquesta
estructura s’organitzen de manera que les més properes als d’equipaments
centrals son d’indUstria petita, mentre que les més perifériques al sector i per tant
més properes a la N-1l i a la futura variant sud de Lleida, son industries
gualificades de mitjana amb tres subzones que responen a intensitats diferents
d’edificabilitat

2.3.2 Sistema viari

L’'accés al sector es realitza a partir d’'una rotonda situada en el vial d’accés des de
la N-ll al poligon industrial del Cami dels Frares . Sobre aquesta rotonda hi
conflueixen tres vials de 18 mts. d’'amplada, dos dels quals generen 'anella exterior
de la estructura viaria, i el tercer connecta amb l'anella interior que distribueixen la
resta de la vialitat . La vialitat es completa amb franges d’aparcament situades
adjacents a la zona verda de la carretera N-Il, a I'anella central i en una bossa
d’aparcaments situada en front de la segona peca d’equipament, tot donant accés a
I'nora a la zona verda situada en el limit sud del sector.

2.3.3 Sistema d’equipaments d’'espais verds

L'area destinada a cessié per a equipaments s’ha disposat en dues grans peces
una de les quals coincideix amb els terrenys ocupats per la casa rural catalogada i
situats en el centre del sector, i I'altre s’ha situat a terrenys contigus a la zona verda

Les arees de verd public sén les definides en el Pla General de Lleida:

Una primera area constituida per una franja de 12 metres d'amplada situada
paral-lelament a la N-1l i que permet una adequada separacio d'aquesta via amb les
edificacions que resultaran del desenvolupament del pla.

Una segona area es conforma a la banda sud del Pla acompanyant el recorregut de
la séquia quarta del canal d'Urgell a fi i afecte de potenciar el seu alt valor
paisatgistic. El pla proposa una regularitzacio del I'imit de la zona verda en el sentit
d’eliminar

2.3.4 Sol d'us privat i edificacid

Les arees de sol per a Us privat se situen a les illes que determina la xarxa viaria
de manera que, per a totes les parcel-les, quedi assegurat un facil accés.
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Es preveu, al sector objecte de planejament, tres tipus diferents de parcel-les per a
Us industrial:

— subzona d’Inddstria mitjana tipus a, Clau 13Aa
— Subzona d’Indistria mitjana tipus b, Clau 13Ab
— subzona d’Industria petita tipus ¢, Clau 13Ac

La part de parcel-la no ocupada per I'edificacié es destinara a jardi, aparcament i moll
de carrega i descarrega, essent obligacié dels propietaris de la parcel-la la plantacié
i conservacidé de les zones arbrades aixi com el manteniment de les arees
d'aparcament i molls de carrega i descarrega.

2.3.5 Xarxes de serveis

Les caracteristiques quant a tracat i naturalesa de les xarxes d'aigua, clavegueram,
energia eléctrica, enllumenat public i telefon s’estableixen en el projecte d’'urbanitzacié
basica que acompanya a aquest Pla Parcial Urbanistic

2.4 Divisi6 poligonal

Aquest Pla parcial es desenvolupara en un uUnic poligon d'actuacié. Les etapes
d’urbanitzacio6 les preveura el projecte d’'urbanitzacio6 .

2.5 Sistema d’actuacid i cessions del 10 % d’aprofitament mig

El sistema d’'actuaci6 sera el de reparcel-laci6 amb la seva modalitat de
compensacié basica. La cessio del 10% A.M. es concretara en les parcel-les
112,113 114 a les que correspon una edificabilitat total de 14.457 m2 de sostre

2.6 Justificacio de I'article 3 de la Llei d’Urbanisme 2/2002

El model d’ocupacié del sol proposat per aguest avang de pla parcial recull les
determinacions del Pla General de Lleida que defineix per al conjunt del municipi
un model d'ocupacio del sol que evita la dispersié en el territori.

A fi i efecte de conjuminar les necessitats de creixement amb la preservacié
historics i culturals es considera la rehabilitacié de la casa d’antic Us rural que esta
catalogada i que aquest avang de planejament recull com equipament del sector.

Es qualifica de zona verda I'ambit adjacent a la séquia quarta del canal d'Urgell
amb la finalitat de preservar i potenciar el seu alt valor paisatgistic.

En conseqiliéncia es conclou que la proposta d’avang de planejament del sector
SUR-35 no s’oposa al model de sostenibilitat definit pel Pla General de Lleida per
al conjunt del terme municipal.
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Lleida, setembre de 2008

Joaquin Mora Mascaré i Albert Simé Bayona, arquitectes.

Consultors urbanistics

Costa - Portolés, arquitectes S.L.
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3. QUADRES DE DADES
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3.1 Quadre general de dades

QUADRE GENERAL DE DADES

SUPERFICIE DEL SECTOR 362.893,00

SUPERFICIE SECTOR QUE GENERA

EDIFICABILITAT 361.439,20 100,00%
SUPERFICIE ZONES 213.217,34 60%
Zones d'industria petita 86.768,98 40[%
EDIFICABILITAT 0,4m2s/m2s 144.575,68

IEN (mitja) 0,6781

ZONES VERDES (segons PGM) 66.036,00 18,27%
EQUIPAMENTS (segons PGM) 28.941,00 8,01%
VIALS 53.244,86 14,73%

3.2 Quadre de parcel-les resultants de la parcel-lacié obligatoria

QUADRE DE PARCEL.LES RESULTANTS
N° SUP. IEN EDIF. OCUP
1 5.303,46 0,7500009 3.977,60 3.243,73
2 3.652,54 0,6800008 2.483,73 2.698,00
3 3.244,43 0,6799993 2.206,21 2.320,00
4 3.118,53 0,6799999 2.120,60 2.227,00
5 2.992,68 0,6799992 2.035,02 2.103,00
6 2.866,68 0,6799992 1.949,34 2.010,00
7 2.746,97 0,6800001 1.867,94 1.893,00
8 2.663,68 0,6799991 1.811,30 1.833,00
9 2.586,45 0,6800015 1.758,79 1.757,43
10 3.454,12 0,6799995 2.348,80 2.825,00
11 2.957,19 0,6800003 2.010,89 2.162,00
12 972,00 0,6000000 583,20 581,00
13 756,00 0,7777778 588,00 588,00
14 756,00 0,7777778 588,00 588,00
15 972,00 0,6000000 583,20 581,00
16 972,00 0,6000000 583,20 581,00
17 747,00 0,7871486 588,00 588,00
18 747,00 0,7871486 588,00 588,00
19 972,00 0,6000000 583,20 581,00
20 972,00 0,6000000 583,20 581,00
21 747,00 0,7871486 588,00 588,00
22 747,00 0,7871486 588,00 588,00
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23 747,00 0,7871486 588,00 588,00
24 1.410,05 0,7900000 1.113,94 1.103,00
25 1.612,42 0,7899989 1.273,81 1.497,00
26 615,95 0,8782369 540,95 540,95
27 615,95 0,8782369 540,95 540,95
28 615,95 0,8782369 540,95 540,95
29 615,95 0,8782369 540,95 540,95
30 821,27 0,6586750 540,95 540,95
31 821,27 0,6586750 540,95 540,95
32 615,95 0,8782369 540,95 540,95
33 615,95 0,8782369 540,95 540,95
34 615,95 0,8782369 540,95 540,95
35 615,95 0,8782369 540,95 540,95
36 821,27 0,6586750 540,95 540,95
37 821,27 0,6586750 540,95 540,95
38 615,95 0,8782369 540,95 540,95
39 615,95 0,8782369 540,95 540,95
40 615,95 0,8782369 540,95 540,95
41 615,95 0,8782369 540,95 540,95
42 1.195,08 0,8500000 1.015,82 1.095,00
43 1.805,76 0,8500000 1.534,90 1.596,00
44 615,95 0,8782369 540,95 540,95
45 615,95 0,8782369 540,95 540,95
46 615,95 0,8782369 540,95 540,95
47 615,95 0,8782369 540,95 540,95
48 821,27 0,6586750 540,95 541,92
49 821,27 0,6586750 540,95 541,92
50 615,95 0,8782369 540,95 540,95
51 615,95 0,8782369 540,95 540,95
52 615,95 0,8782369 540,95 540,95
53 615,95 0,8782369 540,95 540,95
54 821,27 0,6586750 540,95 541,92
55 821,27 0,6586750 540,95 541,92
56 615,95 0,8782369 540,95 540,95
57 615,95 0,8782369 540,95 540,95
58 615,95 0,8782369 540,95 540,95
59 615,95 0,8782369 540,95 540,95
60 615,95 0,8782369 540,95 540,95
61 615,95 0,8782369 540,95 540,95
62 1.676,08 0,8736695 1.464,34 1.461,00
63 927,11 0,9200526 852,99 852,59
64 649,00 0,8748074 567,75 567,75
65 649,00 0,8748074 567,75 567,75
66 649,00 0,8748074 567,75 567,75
67 649,00 0,8748074 567,75 567,00
68 848,69 0,6000000 509,21 567,00
69 848,69 0,6000000 509,21 567,75
70 649,00 0,8748074 567,75 567,75
71 649,00 0,8748074 567,75 567,75
72 649,00 0,8748074 567,75 567,75
73 649,00 0,8748074 567,75 567,75
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74 848,69 0,6000000 509,21 567,75
75 848,69 0,6000000 509,21 567,75
76 649,00 0,8748074 567,75 567,75
77 649,00 0,8748074 567,75 567,75
78 649,00 0,8748074 567,75 567,75
79 649,00 0,8748074 567,75 567,75
80 986,13 0,8500000 838,21 911,56
81 1.654,69 0,8500000 1.406,49 1.463,00
82 649,00 0,8500000 551,65 567,75
83 649,00 0,8748074 567,75 567,75
84 649,00 0,8748074 567,75 567,75
85 649,00 0,8748074 567,75 567,75
86 848,69 0,6000000 509,21 567,75
87 848,69 0,6000000 509,21 567,75
88 649,00 0,8748074 567,75 567,75
89 649,00 0,8748074 567,75 567,75
90 649,00 0,8748074 567,75 567,75
91 649,00 0,8748074 567,75 567,75
92 848,69 0,6000000 509,21 567,75
93 848,69 0,6000000 509,21 567,75
94 649,00 0,8748074 567,75 567,75
95 649,00 0,8748074 567,75 567,75
96 649,00 0,8748074 567,75 567,75
97 649,00 0,8748074 567,75 567,75
98 649,00 0,8748074 567,75 567,75
99 899,75 0,8779216 789,91 789,91
100 11.468,41 0,3228948 3.703,09 3.540,44
101 5.379,04 0,5460528 2.937,24 2.937,24
102 5.186,76 0,4701432 2.438,52 2.438,52
103 5.169,64 0,4676380 2.417,52 2.417,52
104 5.145,36 0,4699224 2.417,92 2.417,92
105 5.119,50 0,4726575 2.419,77 2.419,77
106 5.093,95 0,4762709 2.426,10 2.426,10
107 5.068,18 0,4807702 2.436,63 2.436,63
108 5.053,35 0,4837662 2.444,64 2.444,64
109 5.058,26 0,4856117 2.456,35 2.456,35
110 5.071,78 0,4861331 2.465,56 2.465,56
111 5.085,31 0,4887313 2.485,35 2.485,35
112 5.098,83 0,9451188 4.819,00 2.494,00
113 5.109,47 0,9431507 4.819,00 2.514,51
114 5.115,88 0,9419689 4.819,00 2.525,67
115 2.293,47 0,8589604 1.970,00 1.970,00
116 1.037,63 0,8554398 887,63 887,63
117 1.037,63 0,8554398 887,63 887,63
118 1.037,63 0,8554398 887,63 887,63
119 1.037,63 0,8554398 887,63 887,63
120 1.037,63 0,8554398 887,63 887,63
121 1.383,50 0,6415829 887,63 887,63
122 1.383,50 0,6415829 887,63 887,63
123 1.037,63 0,8554398 887,63 887,63
124 1.037,63 0,8554398 887,63 887,63
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125 1.037,63 0,8554398 887,63 887,63
126 1.037,63 0,8554398 887,63 887,63
127 1.037,63 0,8554398 887,63 887,63
128 1.037,63 0,8554398 887,63 887,63
129 1.037,63 0,8554398 887,63 887,63
130 1.383,50 0,6415829 887,63 887,63
131 3.458,76 0,6800000 2.351,96 2.367,00
132 4.179,15 0,6800000 2.841,82 3.143,00
213.217,34
Total edificabilitat 144.520,20
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4. ESTUDI ECONOMIC
I
JUSTIFICACIO DE LA VIABILITAT
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L'estudi econdmic es realitza mitjan¢ant el calcul d’'un valor residual a partir dels
valors en venda del sol de les dues tipologies edificatories existents en el pla, es a
dir la industria mitjana i la indastria petita. Els costos a deduir consisteixen en els
d’'urbanitzacio, els de gestio, els beneficis de promocio, xifrats en un 20 % del total
valor en venda, i els costos financers. El valor residual obtingut es clarament

superior al valor inicial del sol, per la qual cosa es pot afirmar que es justifica la
viabilitat economica de la promocié del sector.
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5.NORMES URBANISTIQUES
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SECCIO 12 - DISPOSICIONS GENERALS

Art. 1 Ambit d’aplicacié:

Aquestes ordenances soén d'aplicaci6 a la totalitat de I'ambit del Pla Parcial
Urbanistic del Sector SUR35, segons queda delimitat a tots els planols que
l'integren i que s’acompanyen.

Art. 2 Marc legal de referéncia:

L'ambit del present planejament, tal com s’ha definit a l'article anterior, té la
consideracié d'urbanitzable no delimitat. D’aqui ve la necessitat de redaccié d'un
Pla parcial de delimitaci6 que desenvolupi el sector, d'acord amb el Pla General
d’Ordenacio.

En tot cas, i per tot allo que no sigui expressament regulat en les presents
ordenances o sigui de dubtosa interpretacid, s'estara al que determini el Pla
General d’Ordenacio.

Art. 3 Definicié de conceptes:

Sempre i quan no quedin expressament definits en aquestes ordenances, seran
d’aplicacié els conceptes definits al Pla General de Lleida.

Art. 4 Desenvolupament del Pla:

Per al desenvolupament del present Pla parcial podran redactar-se Plans de Millora
Urbana, Projectes d’Urbanitzacio i Projecte de reparcel.lacié que respectaran, en tot
cas, les determinacions del Pla parcial i del planejament superior.

Art. 5 Projectes d'urbanitzacio:

1. El projecte d'urbanitzacié basica es redactaran conjuntament amb el Pla Parcial i
hauran d'abastar la totalitat de I'ambit del sector, nogensmenys els projectes
d’'urbanitzacié complementaria podran referir-se a la totalitat del Pla o a un poligon
complet, perd també s’admetran referits a un element urba de prou significacio i
importancia.

2. Els projectes d'urbanitzaci6 que es redactin desenvolupant aquest Pla Parcial
hauran d’ajustar-se al que disposen la normativa urbanistica vigent.

Art. 6 Projectes de parcel.lacié:

La parcel.laci6 establerta al planol nim 6 del present Pla Parcial Urbanistic ha de
considerar-se com obligatdria. No obstant, cas que es vulgui variar, podran
redactar-se un Pla de Millora Urbana que contindra en les seves determinacions
com a minim la nova parcel.lacid, la ordenacié volumeétrica de la nova parcel.lacié y
la distribuci6 definitiva d’edificabilitats.

Pla Parcial Urbanistic SUR35. LLEIDA 21



En qualsevol cas, caldra aportar a I'Ajuntament, un cop finalitzades les obres
d’urbanitzacié, un planol parcel-lari resultant amb la superficie i cotes de totes les
parcel-les de I'actuacio.

Art. 7 Modificacions:

Les modificacions del present Pla Parcial hauran de respectar les determinacions,
per ordre de jerarquia, establertes al Pla General de Lleida i s’ajustaran al que
prescriu la Legislacio urbanistica vigent. No seran suposit de modificacio les
petites variacions de les alineacions ocasionades per a la millor adaptacié sobre el
terreny del projecte d'urbanitzacio, que no suposin modificacions en la superficie i,
per tant, en I'edificabilitat de les illes superiors al 5%.

SECCIO 22 REGIM URBANISTIC DEL SOL

Art. 8 Qualificaci6 del sol:
El sol comprés en I'ambit d’aquest Pla parcial es qualifica en zones i sistemes.

S’entén per zona aquella part de terreny dins la qual, i atenent les previsions del
present Pla parcial, es poden exercir els drets relatius a I'edificacio.

S’entén per sistemes, els terrenys definits com a tal per la legislacié urbanistica
vigent i del Pla General de Lleida, els quals constitueixen I'estructura del sector i
sb6n de cessio6 obligatoria i gratuita a I'Ajuntament de Lleida

Art. 9 Zones:
Es defineixen tres subzones de la zona 13A definida pel PG de LLeida:
. subzona d’Industria mitjana tipus a, Clau 13Aa

. Subzona d’'Indastria mitjana tipus b, Clau 13Ab
. subzona d’Industria petita tipus ¢, Clau 13 Ac
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Art. 10 Sistemes:
Es qualifiquen el seglients sistemes d’acord amb alld establert al PG de Lleida
a) El sistema viari i d'aparcaments

b) El sistema de verd public
c) El sistema d’equipaments.

SECCIO 32 NORMES PARTICULARS PER A ZONES | SISTEMES

Art 11 Definici6 de conceptes:

1 Galib edificatori:

Perimetre maxim dins del qual s’ha d’'inscriure obligatoriament I'edificacio; la linia
gue el defineix no pot ser ultrapassada, en cap cas, per I'edificacio.

2 Rengle:
Agrupacio continua de naus entre mitgeres.

3 Tram:
Agrupacio continua d’edificacio, el rafec del qual esta a la mateixa cota o nivell.

4 Mitgeres:
Es el mur emplacat sobre la partié de parcel.la que va des dels fonaments fins a la
coberta sense interrupcié de continuitat i sobre el que recauen les servituds de
mitjaneria, Us mancomunat i impediment d’obertura.

5 Rafec:

Es la part de coberta que sobresurt del pla de fagana per tal de protegir aquesta de
I'acci6 directa de la pluja.

6 Patis privats:

Es defineix com a pati privat el sol lliure destinat a aparcament, jardins
emmagatzematge, i pas d’instal-lacions que envolta les edificacions i la titularitat del
qual és privada.
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Art. 12 Determinacions comuns a les zones

Per tot el que no estigui especificat en aquestes normes particulars, s’entén que €s
d’'aplicacié el que figura al Pla General de Lleida

1. Agrupacio6 de parcel.les:

Es permet I'agrupament de parcel.les. L'edificaci6 sobre la nova parcel.la es
regulara segons les ordenances que corresponguin a la superficie que en resulti.

2. Alcada reguladora:

L'alcada maxima de l'edificacid sera la que s’estableixi per a cada zona en
aguestes ordenances. Per sobre d'aquesta alcada es permetra que sobresurtin
nomeés les xemeneies i elements tecnics puntuals. En funcié dels processos de
produccié i per a les parcel.les d'edificacié aillada es permetran alcades majors
sempre que estiguin degudament justificades i no superin els 15,00 m. Es tindra
especial cura de les condicions estétiques d’aquests elements que sobresurten. En
cap cas aixo significara un augment del sostre edificable.

3. Algada entre plantes:

L’algada lliure minima en locals que hagin d’estar ocupats per persones, sera de
dos amb cinquanta metres (2,50 m).

4. Planta soterrani:

1. No es permet en planta soterrani I'is d’habitatges ni la de locals d’as permanent
de personal.

2. Les plantes soterrani no es computaran en I'edificabilitat permesa per a cada
parcel-la.

5. Reculades de I'edificacio:

En les subzones d'industria mitjana, el tipus de reculada es permet a totes les
faganes amb ['Unica obligatorietat de mantenir, en parcel-les amb edificacio
adossada a un altra parcel-la de diferent propietari, la linia d’edificacié obligatoria
en els 90 cm adjacents a la mitgera. En la subzona d'industria petita solament
s'admetran reculades de I'edificaci6 amb unitats de projecte que conformin una
cantonada y que es composin com a minim de dues de les parcelles
assenyalades en el planol parcel-lari nam 6. Igualment s’haura de complir en
aquest cas la condici6 de manteniment de la linia obligatoria d’edificacio en els 90
cm. adjacents a la mitgera
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6. Mitgeres:

1. Tots els propietaris de parcel.les, tenen I'obligacié de construir, en el seu terreny,
una paret mitgera de quinze centimetres de gruix (15,00 cm) com a minim, de
separacio entre naus.

Si hi ha acord entre els propietaris de dues parcel.les veines, es permetra la
construccié d'una sola paret mitgera (mantenint els 15,00 cm, com a minim) i, si
cal, un sol mur de contenci6 de terres.

3. Els fonaments de tots els elements, estructurals o no, de la nau, han de restar
inclosos en els limits de la parcel.la.

Si hi ha acord entre els propietaris, es permetra la construcci6 dels fonaments i
elements estructurals conjuntament. Aquest acord haura de documentar-se en el
projecte d’edificaci6 mitjangant la inscripcié registral de les servituds
corresponents als elements estructurals comuns.

4. En cas que per raons topografiques hi hagi una diferencia de nivell entre
parcel.les veines que faci necessaria la construccié d'un mur de contenci6é de
terres, és obligacié de tot propietari, construir-lo sense ultrapassar els limits de la
parcel-la. Sera d'aplicaci6é també alld establert en el punt anterior.

5. En cas que les activitats que es realitzin en dues naus veines puguin comportar
un risc d’'incendi, tot i que cap de les dues estigui classificada com d’activitat
perillosa, ambdds propietaris estaran obligats a fer la paret mitgera de 15,00 cm
(en total 30,00 cm), i de prendre les mesures adients de prevencio d’incendis.

6. Buits en mitgeres:

No es permet I'obertura de buits en mitgeres.
7. Mitgeres vistes:

Totes les mitgeres que quedin a la vista, tindran la consideracié de facanes. El

disseny i els materials a emprar es correspondran a aquesta consideracio.

L'obligacié de tractar convenientment les mitgeres que quedin a la vista recaura en

aquell que edifiqui en darrer lloc.

8. Tanques:

La tanca del carrer sera unitaria per a totes les parcel.les.

En el cas que el carrer tingui pendent es dividira la tanca de manera que aquesta
no superi mai l'alcada de 2,20 m.

La tanca entre les parcel.les veines sera feta amb material opac o massis fins a una
alcada maxima d'1,80 m, podent completar-se amb material calat, reixa, filat, etc. i/o
vegetacio d'arbust, fins a una algada total de 2.80 mts.
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9. Edificacions auxiliars:

No s’admeten edificacions auxiliars, distintes de la principal, que suposin un
augment del percentatge maxim d’ocupacio i de I'index d’edificabilitat establert.

10. Espais no edificables i Patis privats:

Els espais lliures de les parcel.les podran destinar-se a estacionaments, molls de
carrega, descarrega i emmagatzematge controlat, tot i sistematitzant-se amb arbrat
i jardineria.

S’estableix un regim especial per a les franges que enfronten als vials segons la

seglent distincio:

a. Franges obertes d'us exclusiu: aquestes franges podran utilitzar-se per a us
exclusiu d'accés i estacionament de I'empresa propietaria de la parcel-la, tot i
que no es podran tancar en la seva alineacié al vial. Es senyalitzen amb una
grafia especifica en el plano d’ordenacio.

b. Franges obertes de pas de serveis: aquestes franges, perpendiculars a la via
publica, tenen la finalitat exclusiva de permetre el pas cap a les parcel-les de les
canalitzacions de serveis, la localitzacié dels mecanismes de control d’aquests
serveis( com a comptadors, caixes generals de proteccid, etc.), la ubicaci6 dels
elements d’enllumenat public, i altres funcions similars. No es podra limitar el
pas ni l'accés a aquestes franges, en especial a les companyies de servei que ,
amb autoritzacié municipal podran accedir-hi il-limitadament tant al sol com al
subsol . El projecte d'urbanitzaci6 d'obres complementaries preveura la
pavimentacié d’aquestes franges amb un paviment que permeti diferenciar-les
amb precisié. No es permetra en cap circumstancia el tancat d'aquestes franges
cap a la via publica o cap a les franges obertes d'us exclusiu.

Es prohibeix 'emmagatzematge de deixalles i residus dins d’aquest espai.
El projecte d'edificacio contindra la definicié i disseny dels espais exteriors.
11. Accés:

En tots aquells casos en els que les parcel-les no disposin d’'un accés amb vorada
remuntable, sera obligatori que els propietaris d’aquestes es facin el seu propi gual
seguint les prescripcions que estableixi I'’Ajuntament de Lleida . Per a la reposicio
del paviment, prévia protecci6 de les instal-lacions que passen per dessota,
s’utilitzara un material i acabat igual a I'existent. El paviment del gual ha d’ocupar la
totalitat de I'amplada de la vorera, per tal de garantir la resisténcia al pas de
vehicles pesants. Les obres aniran a carrec de I'empresa propietaria de la parcel-la.

12 Publicitat i retolacio:

Es restringira tota senyalitzacié i publicitat dins del recinte de la parcel-la: els
cartells o rétols hauran d’estar inclosos dins del volum edificat de les edificacions,
sense sobresortir cap element per sobre d’aquest. En tot cas caldra el corresponent
permis municipal.
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13 Condicions d’'Us:

L'Us global és l'industrial amb les especificacions i compatibilitats que estableix per
a la zona 13 A el Pla General de Lleida en el seu annex d’'usos. En qualsevol cas
I'is comercial restard incompatible en les condicions establertes pel esmentat
annex.

Art. 13 Determinacions per als sistemes:
1. Sistema viari i aparcaments:

1. La xarxa viaria definida en aquest Pla, s'executara d'acord amb les
especificacions que es contenen als planols pel que fa a la distribuci6 i amplada de
les bandes enjardinades o arbrades, voravies i carrils circulatoris.

2. El projecte d'urbanitzacio d’obres basiques determinara amb tota exactitud les
rasants definitives, aixi com la posici6 dels punts d’enllumenat public, embornals de
captacio d’aigiies pluvials i altres serveis urbanistics, per la qual cosa el pla parcial
no contindra independentment de I'esmentat projecte planols d’establiments de
rasants ni de xarxes de serveis .

2. Sistema de parcs i jardins:

No es permetra cap mena de construccid, excepcio feta de les relacionades amb el
seu Us de parc o jardi i amb les xarxes de serveis del poligon. En tot cas, tindran
una algcada maxima de 5,00 m i una ocupacio inferior al 2%.

3. Sistema d’equipaments:

Esta constituit pels terrenys destinats a equipaments, compatibles amb ['Us
industrial, de caracter local i municipal.

L’Ajuntament podra disposar de la manera que estimi més oportuna del sol destinat
a equipament public.

La separaci6 de I'edificacio als limits de la parcel-la sera, com a minim, de 5,00 m.
Per a les altres determinacions s’estara a tot alld regulat a I'efecte en el Pla General
de Lleida
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Art. 14 Determinacions per a la zona d’'indUdstria mitjana tipus a, clau 13Aa:
1. Tipus edificatori:
S’estableix el tipus d’edificaci6 oberta amb definici6 volumétrica. El pla parcial
estableix uns perimetres reguladors, en els que es distingeixen alineacions
obligatories y galibs maxim
2. Parcel.lacié:
La parcel.lacié obligatoria d’aquesta zona d’indUstria aillada consta al planol nim. 6.
Caldra portar a terme un Pla de millora urbana per admetre I'agrupacié de
parcel-les a fi d’obtenir-ne de majors dimensions, aixi com, la subdivisié en d’altres
de menors, sempre que no en resti cap per dessota la parcella minima que
s’indica.

En el cas que se subdivideixi alguna parcel-la, es fara mitjancant la redacci6 del
corresponent Pla de Millora Urbana.

Parcel-la minima: 2.500 m?
Front minim de parcel-la: 20,00 m

3. Ocupacié de parcel-la:
L'ocupaci6 maxima de la parcel-la per l'edificacio ve definida per les arees
delimitades pels galibs maxims i les alineacions obligatories de cada parcel-la, tal i
com s’indica al planol nim. 5

4. Edificabilitat neta:

L’edificabilitat maxima neta per parcel-la s’estableix en el quadre de parcel-les del
planol 6.

5. Alcada maxima i nombre maxim de plantes :
El nombre maxim de plantes s’estableix en PB+1PP i I'algada reguladora maxima
sera d’acord amb l'art.44 del Pla General de Lleida

7. Soterranis:

Es permet la construccié de soterranis o semisoterranis amb ocupacié maxima de
I'area edificable per sobre de rasant .

8. Aparcament:

Es preveura dins de cada parcel.la una placa d’aparcament per cada 200 m? de
superficie edificats. Cada placa tindra una superficie rectangular minima de 2,20 m
x 4,50 m. El projecte d’edificacié definira amb exactitud 'emplacament i tractament
de les arees d’aparcament.

En el cas d'usos comercials, s'estara al que determini la normativa municipal del
Departament de Comerg, Consum i Turisme de la Generalitat.
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9. Construccions auxiliars:

Les construccions auxiliars o annexes, independents de la principal, dnicament
s'admeten sempre que no superin el percentatge maxim d’ocupacio i I'index
d’edificabilitat establert.

10. Condicions per la redacci6 de Projectes Unics d’'edificacié per a varies parcel-les

Mitjangant la redaccié d'un Projecte Unic es podran reordenar els volums
edificables sempre que els volums resultants compleixin les determinacions de
I'edificacié establertes per aquesta subzona respecte a I'envolupant definida per
totes les parcel-les en les que s'inclouen els esmentats volums. La ocupacié
maxima que resulti del projecte Unic d’edificacié no podra ultrapassar la que resulti
de I'ordenaci6 original de pla parcial sobre el mateix grup de parcel-les.

11. Possibilitat de compartimentacio:

Es permetra la compartimentacio dels edificis construits en una parcel.la (indicats

en el planol nim. 6) en diversos establiments industrials, tant en régim de propietat

horitzontal com d’arrendament, amb les segiients condicions:

- El projecte de les edificacions sera unitari.

- Qualsevol compartimentaci6 dels establiments industrials precisara la
corresponent llicéncia municipal.

- La crugia minima de cada establiment que en resulti de la compartimentacié sera
de 8 metres.

- La superficie minima de cada establiment sera de 500 m?.

- Els edificis que siguin compartimentats respectaran les condicions generals i
particulars de I'edificacié i de I'ordenacid fixades en aquestes Ordenances.

- Els vials interns tindran una amplada minima de 8,00 m i condicions homogénies
de tracat.

- No es permet d'utilitzar els espais comuns com a zones d’emmagatzemament, i
es tindra especial cura del seu manteniment i imatge exterior.

- L’accés a la parcel-la sera unic i comu per a tota I'edificacié i no es permetra, en
cap cas, la compartimentaci6 dels espais comuns fora de la mateixa.
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Art. 15 Determinacions per a la zona d’inddstria mitjana tipus b, clau 13Ab :
1. Tipus edificatori:
S'estableix el tipus d'edificacié oberta amb definicié volumétrica. El pla parcial
estableix uns perimetres reguladors, en els que es distingeixen alineacions
obligatories y galibs maxim
2. Parcel.lacio:
La parcel.lacié obligatoria d’aquesta zona d’industria aillada consta al planol num. 6.
Caldra portar a terme un Pla de millora urbana per admetre l'agrupacié de
parcel-les a fi d'obtenir-ne de majors dimensions, aixi com, la subdivisio en d’altres
de menors, sempre que no en resti cap per dessota la parcel-la minima que
s'indica.

En el cas que se subdivideixi alguna parcel-la, es fara mitjancant la redaccié del
corresponent Pla de Millora Urbana.

Parcel-la minima: 2.500 m?
Front minim de parcel-la: 20,00 m

3. Ocupacié de parcel-la:
L’'ocupaci6 maxima de la parcel-la per l'edificacié ve definida per les arees
delimitades pels galibs maxims i les alineacions obligatories de cada parcel-la, tal i
com s'indica al planol nim. 5

4. Edificabilitat neta:

L’edificabilitat maxima neta s’estableix en el quadre de parcel-les del quadre del
planol n® 6

5. Alcada maxima i nombre maxim de plantes :
El nombre maxim de plantes s’estableix en PB+1PP i I'alcada reguladora maxima
sera d’acord amb l'art.44 del Pla General de Lleida

6. Soterranis:

Es permet la construccié de soterranis o semisoterranis amb ocupacié maxima de
I'area edificable per sobre de rasant .

7. Aparcament:

Es preveura dins de cada parcel.la una plaga d’aparcament per cada 200 m? de
superficie edificats. Cada placa tindra una superficie rectangular minima de 2,20 m
x 4,50 m. El projecte d’edificacié definira amb exactitud 'emplacament i tractament
de les arees d’aparcament.
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En el cas d’'usos comercials, s’estara al que determini la normativa municipal del
Departament de Comer¢, Consum i Turisme de la Generalitat.

8. Construccions auxiliars:

Les construccions auxiliars o annexes, independents de la principal, Unicament
s'admeten en aquesta zona i sempre gue no superin el percentatge maxim
d’ocupacio i I'index d’edificabilitat establert.

9. Condicions per la redacci6é de Projectes Unics d’edificacié per a varies parcel-les
Mitjancant la redaccié d'un Projecte Unic es podran reordenar els volums
edificables sempre que els volums resultants compleixin les determinacions de
I'edificacié establertes per aquesta subzona respecte a I'envolupant definida per
totes les parcelles en les que s'inclouen els esmentats volums. La ocupacio
maxima que resulti del projecte Unic d’edificacié no podra ultrapassar la que resulti
de I'ordenacio original de pla parcial sobre el mateix grup de parcel-les.

Art. 16 Determinacions per a la zona d’'inddstria petita tipus c, clau 13Ac :

1. Tipus edificatori:

S’estableix el tipus d’edificacié oberta amb definici6 volumeétrica. El pla parcial
estableix uns perimetres reguladors, en els que es distingeixen alineacions
obligatories y galibs maxim.

2. Parcel.lacio:

La parcel.lacié obligatoria consta al planol nim 6. Caldra portar a terme un Pla de
millora urbana per admetre I'agrupacié de parcelles a fi d’obtenir-ne de majors

dimensions, pero no la subdivisié en d’altres de menors:

Parcel.la minima: 500 m?
Front minim de facana: 15,00 m

3. Ocupacié de parcel.la:
L'ocupacio de la parcel.la ve donada pels galibs que s'indiquen al planol niim 5 El
tracat continu defineix l'alineacié obligatoria de fagana, mentre que el tracat
discontinu defineix Unicament el galib maxim que en cap cas es podra superar.

4. Edificabilitat neta:

L’edificabilitat maxima neta per parcel-la s’estableix en el quadre de parcel-la del
planol n° 6.

5. Separacié de partions:

La linia d’edificacio frontal vindra situada obligatoriament a 5,00 m de I'alineaci6 del
vial.

No seran obligatories altres separacions de les partions laterals o posteriors dins de
I'ambit definits pels galibs edificables
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6. Alcada maxima i nombre maxim de plantes :

El nombre maxim de plantes s’estableix en PB+1PP i I'algada reguladora maxima
sera d’acord amb I'art.44 del Pla General de Lleida

7. Soterranis:

Es permet la construccid de soterranis 0 semi soterranis amb ocupaci6 total de
parcel.la

8. Us d’habitatge:
No és permes I'Us d’habitatge en aquestes industries.
9 . Altres determinacions per a I'edificacio:

Sera obligatori acabar la facana al carrer amb un rafec unitari i horitzontal excepte en
el cas de necessitat d’adaptacio del rafec a la pendent del carrer, en que es
podra esglaonar en tants trams horitzontals com sigui necessari, també
s’admetra la solucié amb rafec paral-lel a la pendent del carrer .

1. En el comput de l'algcada reguladora maxima no s'inclouen les alcades de
xemeneies, antenes i aparells o instal-lacions especials necessaries per a les
funcions de l'activitat que s’hagi de desenvolupar, sempre gue no suposin
increment de I'edificabilitat permesa.

10 . Condicions per la redaccio de Projectes unics d’'edificacié per a varies parcel-les

Mitjangant la redaccié d’'un Projecte Unic es podran reordenar els volums
edificables sempre que els volums resultants compleixin les determinacions de
I'edificacié establertes per aquesta subzona respecte a I'envolupant definida per
totes les parcel-les en les que s'inclouen els esmentats volums. La ocupacié
maxima que resulti del projecte Unic d’edificacié no podra ultrapassar la que resulti
de I'ordenacié original de pla parcial sobre el mateix grup de parcel-les

DISPOSICIO ADDICIONAL

1- En compliment de l'art. 101.3 de la Llei 2/2002 d’Urbanisme de Catalunya, s’haura
de garantir suficientment I'execucié del Pla Parcial.

2- Sera obligatoria la constituci6 d'una entitat urbanistica col-laboradora de
I’Administracié per al manteniment de les obres d’'urbanitzacié. La obligacié
d’'incorporar-se a la entitat de manteniment s’haura de fer constar per a cada
parcel-la resultant en la corresponent inscripcié del registre de la propietat.

3- Les obres de connexi6 exterior del clavegueram aniran a carrec dels promotors del
sector i el seu manteniment a carrec de I'entitat urbanistica col-laboradora.
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TERMINIS PREVISTOS:

1

Projecte de Reparcel-lacio+ Projecte d’Urbanitzacio
— Presentaci6 per la seva aprovacio inicial 12 mesos després de I'aprovacid definitiva del
Pla Parcial .

2- Inici de les obres d’urbanitzacio
— 6 mesos després de I'aprovacié definitiva del Projecte d’Urbanitzacié.

3- Final de les obres d’Urbanitzacio
— 24 mesos despreés de l'inici d’obres .

4- Inici maxim de les obres d’edificacio
— 4 anys després de la recepcié de les obres d'urbanitzacié per I’Ajuntament .

5- Final maxim de les obres d’edificaci6
— 3 anys des del seu inici.
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CALCUL DEL VALOR

RESIDUAL

TIPOLOGIA SUPERFICIE VALOR REPERCUSSIO VALOR EN VENDA | VALOR REPERCUSSIO
sostre Euros /m2t Euros ptas /m2t

Industria mitjana 126.670,22m2/st 150,25 19.032.583,87 25.000,00

Industria petita 86.768,98m2/st 210,35 18.252.222,54 35.000,00

TOTAL

213.439,20

37.284.806,41

DESPESES

COSTOS D'URBANITZACIO
INDEMNITZACIONS
COST DE GESTIO

10.584.535,49Euros
Euros
150.000,00Euros

TOTAL DESPESES ( capital inicial c)

10.734.535,48Euros

TOTAL DESPESES * 0,9

9.661.081,94Euros

RENDIMENT

DADES INICIALS PEL CALCUL DEL RENDIMENT

Capital final: C=c(1+(r/12))12n
Rendiment: Capital final -capital inicial:
Rendiment X 0,9:

21.897.243,08Euros
11.162.707,60Euros
10.046.436,84Euros

Interes %
[Taxa de risc o benefici %
Nombre d'anys de l'operacié

4
20
6

TOTAL DESPESES + RENDIMENT

Despeses + Rendiment
(Despeses + Rendiment) x 0,9

21.897.243,09Euros
19.707.518,78Euros

VALOR RESIDUAL

SUPERFICIE DEL SECTOR m2,

(Valor drets)*0,9-(Despeses +rend.)*0,9
(en sol urba no s'aplica el coef. de 0,9)
VALOR RESIDUAL UNITARI

13.848.806,98Euros

38,3157Euros /m2

361.439,20

| 6.375,20 PTA
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Informe d’'Impacte Ambiental Sector SUR-35. Lleida

1.

Objecte de I'informe.

Aquest informe mediambiental té I'objectiu de definir i descriure qualitativament els
possibles impactes produits pel Pla Parcial Urbanistic del Sector SUR-35 de Lleida,
essent indicador de la incidéncia ambiental que I'actuacié ocasionara en I'entorn en
el que s’'ubica, sense més pretensions, permetent posteriorment definir les possibles

mesures correctores o minimitzadores dels seus efectes.

Localitzacio.

Els terrenys objecte del Pla Parcial Urbanistic SUR-35, limiten al nord amb la
carretera NI, al sud amb el sector logistic CIMALSA i amb el poligon industrial del
Cami dels Frares, al oest amb la via de connexié d’aquest poligon amb la carretera

N-II i al est amb el futur tracat de la variant sud de I'autovia N-II.

N ~ =
—_—— P J_
/‘ﬂ\—__' = P
7 z rN z - g
St "
___‘ = = = ,/
- Py S
7 -
=~

X N
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Informe d’'Impacte Ambiental Sector SUR-35. Lleida

3. Situacio actual. Descripci6 i caracteristiques urbanistiques.
El vigent Pla General de Lleida contempla el sector SUR-35, d’'una superficie de
361.439,20 m2, com a una zona dins del sol urbanitzable no programat, clau 13A
Zona d’Urbanitzacio Industrial, corresponent a sols urbanitzables destinats a acollir
els creixements industrials de la ciutat.
Els objectius generals del Pla General de Lleida en zones com aguesta pretenen
desenvolupar una politica de sol industrial complementaria de l'oferta dels dos
poligons existents (el Segre i el Cami dels Frares), tot oferint una diversitat de
formes de parcel-la i d’activitats industrials.
El PGL preveu dues zones verdes en aquest sector. La primera és una franja de
Zona Verda i Jardi VJ, paral-lela a la carretera Nacional Il en tot I'ambit del sector.
La segona és una gran area qualificada de Parc Urba PU, adossada a la sequia
quarta del Canal d'Urgell, que forma part del Parc Urba del Poligon Industrial, el
gual esta integrat a la vegada al Sistema de Parcs Urbans definit pel PGM.
Actualment, els terrenys estan formats per parcel-les esglaonades en pendent amb
uns limits en vessant d’'un a tres metres de diferencia de cota d’'una parcel-la a la
contigua, en direccié nord - sud.
Hom hi pot observar parcel-les emprades basicament per a conreus extensius (blat
de moro, cereal, etc.), i d’altres, les més properes a la carretera N — Il sense
conrear.
En I'ambit de I'estudi es pot trobar arbrat d’interés. Destacables son, d'una banda
l'alineacio de plataners d’'ombra que ressegueix la sequia quarta del Canal d’Urgell,
a la part sud de I'ambit de I'estudi, i algun pollancre dispers o associat a les zones
més humides properes a la sequia i a la basa. D’altra banda, I'imponent plataner
d’ombra aixi com els fruiters alineats , al costat de la masia.
La resta de l'arbrat que es pot observar és el propi associat als marges perimetrals

dels conreus i de les bases, dispers i de distribucio irregular.

Limit sud de I'ambit d’estudi. Sequia quarta del Canal d’Urgell. Alineaci6 de plataners d’'ombra
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Informe d’'Impacte Ambiental Sector SUR-35. Lleida

Parcel-les zona sud de I'ambit d’estudi

Parcel-les de conreu. Talussos entre parcel-les per superar el pendent Nord _ Sud existent
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Informe d’'Impacte Ambiental Sector SUR-35. Lleida

El relleu dels terrenys presenta un pendent mitja Nord - Sud, amb cotes que
oscil-len dels 165 i els 193’5 m, fet que obliga a esglaonar les parcel-les, les quals
no presenten irregularitats significatives..

Pel que fa a les infrastructures existents, es poden observar conduccions d’aigua de
reg i una basa, propies del sistema actual de conreu extensiu, la xarxa de camins
rurals i I'existéncia d’una la masia, catalogada pel PGL, en estat d’abandd, amb un

magatzem annex que si sembla estar en Us.

Basa i sistema de conducci6 d’aigua de reg actual
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Informe d’'Impacte Ambiental Sector SUR-35. Lleida

Masia i arbrat associat

Masia i arbrat. Carretera N — Il. TalGs entre parcel-les
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Informe d’Impacte Ambiental Sector SUR-35. Lleida

Panoramica dels terrenys des del sud. Masia al centre de I’ambit de I'estudi

Panoramica dels terrenys a mig pendent. Alineacié plataners associats a la séquia. Poligon Cami dels Frares
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Informe d’Impacte Ambiental Sector SUR-35. Lleida

Panoramica accés masia i magatzem

Limit Nord amb la carretera N - Il

-9 - Gabriel Pérez i Luque. Enginyer Agronom



Informe d’'Impacte Ambiental Sector SUR-35. Lleida

4. Propostad’actuacio.

El Pla Parcial Urbanistic del Sector SUR-35 proposa la consolidacio del sector de
sol industrial, tot creant una area industrial urbanitzada en condicions, per tal
d’afavorir la implantacié d’'un ampli ventall de noves industries, concretament petita i
mitjana industria, dins del terme municipal de Lleida.

El Pla Parcial preveu la corresponent cessio de terrenys per a Us d’equipament
public, aixi com de zona verda per tal de preservar la imatge del poligon.

Aixi mateix, es contempla la integracié de la xarxa viaria i els serveis, a les xarxes

i/lo sistemes existents, d’acord a allo planificat en el Pla General de Lleida.

2 Zona d'equipament amb casa

% . rural a rehabilitar
//‘ ..... ] Zona d'equipament

/

7

Zona verda (Parc Urba del
Poligon), adossada a la séquia
quarta del Canal d'Urgell

\Z

Zona verda lineal
paral-lela a la carretera N-II

Son destacables dos fets, d’'una banda la conservacid, rehabilitacié i qualificacio
d’equipament la casa rural que es troba en el centre del sector, la qual esta
catalogada pel PGL.

De l'altra, la conformacio de les dues superficies de zona verda previstes pel PGL,
la primera lineal, de 12 metres d’amplada, paral-lela a la carretera N — Il, que permet
l'adequada separaci6 daquesta via amb les edificacions que resultaran del
desenvolupament del pla.

Una segona zona es situa al sud del sector, tot acompanyant la sequia quarta del

canal d'Urgell, a fi i efecte de potenciar el seu valor paisatgistic.
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Informe d’'Impacte Ambiental Sector SUR-35. Lleida

5. Legislacio vigent.

Normativa basica referent als procediments d'avaluacio d'impacte ambiental, i les

activitats i els projectes sotmesos a aquests procediments.
Normativa europea

Directiva 1985/337, relativa a l'avaluacid de les repercussions de determinats
projectes publics i privats sobre el medi ambient. DOCE-L num. 175, de
05.07.1985.

Directiva 1997/11, relativa a l'avaluacié de les repercussions de determinats
projectes publics i privats sobre el medi ambient. (Modifica la Directiva
1985/337). DOCE-L nim. 73, de 14.03.1997.

Directiva 2001/42, relativa a l'avaluaci6 dels efectes de determinats plans i
programes en el medi ambient. DOCE-L nim. 197, de 21.07.2001.

Normativa de I'Estat

Reial Decret Legislatiu 1302/1986, d'avaluacié d'impacte ambiental. BOE num.
155, de 30.06.1986. (incorpora la Directiva 1985/337).

Reial Decret 1131/1988, pel qual s'aprova el Reglament per I'execucio del Reial
Decret Legislatiu 1302/1986, d'avaluacio d'impacte ambiental. BOE num. 239, de
05.10.1988.

Llei 6/2001, de modificacio del Reial Decret Legislatiu 1302/1986, d'avaluacio
dimpacte ambiental. BOE num.11l, de 09.05.2001. (incorpora la Directiva
1997/11).

Normativa de la Generalitat de Catalunya

Decret 114/1988, davaluacié dimpacte ambiental. DOGC num. 1000, de
03.06.1988.

Altra normativa complementaria

Diverses normatives sectorials estableixen ['obligatorietat que certs tipus de

projectes i instal-lacions segueixin el tramit d'avaluacié d'impacte ambiental.
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Informe d’'Impacte Ambiental Sector SUR-35. Lleida

Urbanisme. Llei 2/2002, d'urbanismes (DOGC num. 3600, de 21.03.2002).
Especifica que els plans d'ordenacio urbanistica municipal i els plans parcials
urbanistics han de contenir com a minim l'informe mediambiental.

Carreteres. Llei 7/1993, de carreteres (DOGC num. 1807, de 11.10.1993).
Decret 130/1998 de prevencio d'incendis forestals en les arees d'influencia de
les carreteres (DOGC num. 2656, de 09.06.1998).

Espais naturals. Decret 328/1992, pel qual s'aprova el Pla d'Espais d'Interes
Natural (DOGC num. 1714, de 01.03.1993), modificat pel Decret 213/1997. Llei
12/1985, d'espais naturals (DOGC num. 490, de 30.11.1984).

Accés al medi natural. Llei 9/1995 i Decret 166/1998, de regulacié de l'accés
motoritzat al medi natural (DOGC num. 2083, de 02.08.1995 i DOGC num. 2680,
de 14.07.1998 respectivament)

Fauna. Llei 3/1988 de proteccié dels animals (DOGC num. 967, de 18.03.1988).
Ordres de 23.11.1994 i 10.04.1997 d'ampliacié del llistat d'espécies protegides.
Directiva Habitats. Directiva 1992/43 relativa a la conservacio dels habitats
naturals i de la fauna i flora silvestre (DOCE-L num. 206, de 22.07.1992)
Normatives d'altres Comunitats Autonomes d'Espanya. Per exemple, a Canaries
hi ha el Decret 35/1995, pel qual s'aprova el reglament del contingut ambiental
dels instruments de planejament (BOC, de 24.03.1995). A Valencia tenim el
Decret 162/1990 d'impacte ambiental i a Andalusia el Decret 292/1995,

d'avaluacié de I'impacte ambiental.

6. Identificacié i descripci6 dels possibles impactes.

Cal tenir present que qualsevol procés d'urbanitzacié de caire industrial sempre
impacta d’una forma significativa sobre el medi natural i perceptual.

D’acord amb aix0, s’haura de considerar si I'actuacié queda justificada des del punt de
vista social i economic, i al cas de ser aixi, detectar quines mesures preventives es
poden adoptar per tal de minimitzar els seus efectes a curt i llarg termini.

Els possibles efectes del Pla Parcial Urbanistic objecte d’aquest informe sén els que es
relacionen i descriuen a continuacio.

Per a una millor interpretacié de la descripcio i valoracié que se’'n fa en aquest informe
s’inclou a l'apartat 9 una relacié6 més completa d’accions impactants i factors impactats
proposats per als plans d’ordenacio del territori, aixi com, en el cas que ens ocupa en el

present informe, per la posterior fase de construccions industrials.
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6.1. Medi natural.
6.1.1. Aire.

Els canvis permanents sobre la qualitat de l'aire o el microclima de I'entorn,

seran aquells associats al canvi d’'Us rural a industrial (soroll, emissié de gasos,

etc.), aixi com aquells puntuals produits en el procés d’'urbanitzacio i establiment

de les indUstries.

6.1.2. Terra.

Se’n poden destacar els dos efectes seguents:

Alteracié de la permeabilitat del terreny conseqguéncia de la pavimentacio
en el procés d'urbanitzacio.

Acumulacié de residus solids (paper, cartrd, vidre, envasos i inerts, etc.)
en I'entorn proper, degut a les activitats desenvolupades un cop establert
el poligon.

Variacié de la topografia actual en el procés d’'urbanitzacié per tal de

proporcionar els pendents adients al tracat projectat.

6.1.3. Sol.

Pel gue fa als possibles impactes produits sobre el sol:

Desestimacié de la capacitat agronomica dels terrenys en favor d'altres
usos.

Eliminacié de I'estructura del sol agricola com a consequéncia del procés
d’'urbanitzacié, resultat dels moviments de terres, explanacions,
compactacions i pavimentacions, i conseqientment variaci6 de
I'escorrentia i el drenatge actuals.

Variaci6 de la composicid6 del sol consegiéncia dels abocaments
ocasionals que puguin tenir lloc en I'entorn proper per I'activitat industrial

futura.

6.1.4. Aigua.

Destaquen els seguents efectes:

Possibilitat, encara que pugui ser ocasional, de vessaments perillosos en
les aigles residuals, com productes desatascadors liquids, productes de

neteja abrasius, olis contaminants.
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= Fer un Us irracional de l'aigua sanitaria per a I'ds industrial i per al reg de
les arees enjardinades.
= Afectar els nivells d’escorrentia i drenatge consequéncia del canvi de

pavimentacio.

No queda afectat cap recurs hidric natural.
Si queda afectada la infrastructura d’aigua de reg associada a l'activitat agraria

gue es desenvolupa a la zona.

6.1.5. Flora.

Eliminacié de la cobertura vegetal, fonamentalment camp de conreu extensiu i
els marges perimetrals corresponents.

L’execucié del projecte pot afectar elements vegetals d’interés. Concretament
lalineacié d’arbrat adossada a la sequia i l'arbrat associat a la masia a

rehabilitar.

6.1.6. Fauna.

La fauna que pot ocupar actualment la zona és basicament l'associada a
activitats i construccions rurals (gats, coloms, ratolins, pardal comu, etc.).

En aquest sentit doncs, no s’ha de produir cap impacte remarcable a la fauna de
I'entorn, atés que aquests animals s’adaptaran al procés d’urbanitzacio.

En ser una area separada de la ciutat, podria donar-se el cas de que si
trobessin, encara que de forma ocasional, d’'altres especies, vinculades a les
zones rurals i naturals o naturalitzades per abandd dels conreus, de major
interes, com l'esparver cendros, torlits, conills, llangardaix comu, aligot, puput,

etc.

6.2. Medi perceptual.
Pel que fa al paisatge, aquest variara substancialment ja que es passara d’'un

paisatge rural, a un paisatge industrial plenament establert.
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6.3.Medi Social i economic.
6.3.1. Us del territori.
El canvi d'Us és evident. L’execucié del Pla Parcial Urbanistic suposa passar

d’'un Us agricola, a un Us industrial.

6.3.2. Valor Cultural.

Es veu afectat una part de territori destinat antigament a I'activitat agricola,
entesa com a bé cultural de la comarca.

En aquest sentit quedara danyat I'entorn agricola en el queda immersa, i té sentit

des del punt de vista paisatgistic i cultural la masia catalogada pel PGL.

6.3.3. Infrastructures.

Substitucié de lactual sistema de camins rurals i de les infrastructures
d’emmagatzenament i conducciéo de l'aigua de reg, pels sistemes viari i de
xarxes d’instal-lacions (electricitat, gas, aigua potable, sanejament,
telecomunicacions, etc.) previstos en el Projecte d’Urbanitzacié, fonamentalment

com a continuacié dels ja existents al Poligon del Cami dels Frares.

6.3.4. Aspectes economics i de poblacio.

L’execucié del projecte suposara la consecucié dels objectius del PGL per tal
desenvolupar una politica de sol industrial, complementaria a la dels dos
poligons ja existents (el Segre i el Cami dels Frares), a mig i llarg termini, que

ofereixi una diversitat de formes de parcel-la i d’activitat industrial.

7. Mesures correctores proposades.

Es ben evident que qualsevol procés d'urbanitzacié produeix impactes desfavorables
sobre el medi ambient, fet pel qual dificilment la valoracié de I'impacte produit sobre els
medis natural i paisatgistic sera mai positiva, en un cas com aquest.

Ates que el creixement urba té lloc en la mesura que augmenten les necessitats de les
persones, el benefici social i economic és considerat com un impacte suficientment
positiu, en I'entorn on té lloc, que pot arribar a compensar el mal que el procés pot

produir sobre el medi.
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Aixi, si contemplem la valoraci6 de limpacte des de la vessant del medi social i
economic, queda clar que l'impacte produit sobre I'entorn és positiu i en certa manera
justifica I'actuacio.

Assumit el mal que els processos d'urbanitzacié poden suposar per al medi ambient,
cal minimitzar el seu impacte a través d’'una planificacid i projectacio racional, que
intentin en la mesura del possible compensar-ho, que no vol dir recuperar-ho, amb
mesures correctores.

Les mesures correctores proposades per a compensar els possibles impactes negatius

produits pel desenvolupament del present Pla Parcial Urbanistic s6n els seglents:

7.1. Aire.

El fet de preveure amplies zones d’'espai lliure afavoreix la reduccio de I'efecte dels
gasos i soroll.

Caldra posteriorment fer complir les mesures de prevencio de riscos d’emissio de
gasos i sorolls per par de les industries que s'implantin.

Tot plegat ha de garantir un procés d'urbanitzacié industrial d'una bona qualitat

ambientat.

7.2.S0l.

El creixement de la ciutat fa que aquests terrenys perdin el seu valor com a sols
agricoles a favor d’altres variants economiques i socials com son l'activacié de la
industria local.

La utilitzacio de pavimentacions toves i les superficie de zones verdes, que facilitin
el drenatge, en aquelles arees on pugui ser possible, fard que els nivells
d’escorrentia i drenatge siguin els correctes.

La implantacié d’'una xarxa de sanejament separativa permetra conduir les aigues
residuals, mitjancant bombeig, cap a la xarxa existent al poligon del Cami dels
Frares.

Les aigles pluvials es reconduiran a través del pas construit a la carretera N — Il fins
a la clamor de les Canals.

Tot i aixi caldra fer complir la normativa i tenir cura d'evitar els abocaments

ocasionals que puguin tenir lloc en I'entorn proper per I'activitat industrial futura.
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7.3.Aigua.
El Projecte preveu la connexi6 a la xarxa daigua potable a la canonada
d’abastiment general del poligon del Cami dels Frares.
Daltra banda, hi ha la possibilitat d'instal-lar una xarxa de subministrament
d’aigua procedent de regs agricoles per a usos que no siguin de boca, es a dir
reg per a les zones verdes i aigua per a I'activitat industrial.
Caldra verificar si les actuals conduccions d’aigua de reg son utilitzades per
d’altres explotacions veines i prendre les mesures de correccié oportunes per no
interrompre aquest subministrament.
Davant de la possibilitat, encara que pugui ser ocasional, de vessaments
perillosos en les aigles residuals, com productes desatascadors liquids,
productes de neteja abrasius, olis contaminants, s’haura de fer complir a les

indastries la normativa al respecte i prendre les mesures correctores oportunes.

7.4.Flora.
Caldria fer un inventari de la vegetacié arboria que pel seu interés cal conservar en

I'execuci6 de la urbanitzacié.

7.5.Medi perceptual.

Un procés d'urbanitzacié racional, fara que alldo que és inevitable, és a dir, el
creixement de la ciutat i la substitucio del paisatge sigui menys impactant.

En aquest sentit el Pla Parcial preveu la destinacié d’'un 18'27% de la superficie a
zones verdes.

Caldra fer especial atenci6é als criteris de disseny emprats per a la part del Parc
Urba que engloba el sector.

D’'una banda, perqué no es pot desvincular de la resta de Parc (Parc Urba del
Poligon), que pertany a d'altres sectors urbanistics, i en consequiéncia cal planificar-
lo com un sol element, a la periferia de la ciutat, i que forma part del Sistema de
Parcs Urbans de la ciutat.

Daltra banda, cal tenir present la funcid “conceptual” que ha de desenvolupar el
parc sencer, de tampd de I'activitat industrial que es dura a terme al seu entorn, i de
mantenir naturalitzades les arees que ressegueixen les canalitzacions tradicionals

d’aigua de la comarca.
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En aquest mateix sentit s’haura de escometre el disseny de l'area lineal de zona
verda que separara el poligon de la carretera N — Il, amb I'objectiu de fer de limit tou

i disminuir 'impacte visual de les naus industrials.

7.6.Valor cultural.

El pla preveu el manteniment i rehabilitacié de la masia d’antic Us rural catalogada
pel PGL, i es recull com a equipament del sector. Caldria també concretar que es fa
amb l'entorn més proper a la casa, on s'ubiquen els arbres d’interes abans
esmentats.

D’altra banda, amb la destinacié a zona verda de l'area propera a la sequia es
protegeix I'entorn d’aquest element, considerat com a bé cultural i natural de la
nostra comarca.

S’haura de tenir cura en el disseny d’aquesta area ja que forma part del Parc Urba

del Poligon, per tal d’'adequar-la a I'entorn i la funcié que ha de realitzar.

7.7.Infrastructures.

El Pla preveu el total establiment de les Xarxes de Serveis al sector , el Sistema
Viari del mateix.

Caldra en executar les obres tenir cura de reposar totes aquelles infrastructures que

es puguin veure afectades.

7.8.Aspectes economics i de poblaci6.
El desenvolupament del Pla Parcial suposara la consecucié dels objectius del
PGL per tal desenvolupar una politica de sol industrial a mig i llarg termini,
justificada en el Pla a través de les segients raons d’interes social:

- Preparacio del sol en condicions per a I'establiment d’'industries dins del
terme municipal de Lleida. La promocio a Lleida de sol industrial amb tots
els serveis necessaris, llest per instal-lar-hi tota mena d’industries, amb
els efectes estimulants per a la inversié que aixo suposa.

- S’ha de destacar també el reequipament que significara per a la poblacio
la cessi6 del sol per a equipament previst dins I'ambit del Pla. Llur
situacio, allunyada respecte del nucli urba, permet la ubicacié de serveis

que, en cas contrari, causarien molesties a la poblacio.
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- La localitzacio dels terrenys al costat de l'autovia N-Il afavoreix la
instal-lacié6 d'industries externes a la poblaci6 aconseguint aixi un

reequilibri territorial pel que respecta a les activitats industrials.

A continuacio es fa esment dels objectius i criteris generals de I'ordenacio del Pla

Parcial:

1. La creaci0 d’'una zona industrial, que permeti I'establiment d’'un ampli ventall
d’industries en el terme municipal de Lleida.

2. Minimitzar al maxim l'impacte ambiental que sempre significa la implantacié d’'una
zona industrial en un entorn rastic.

3. Obtenir sol per a equipament public, aixi com una amplia zona convenientment
enjardinada, que preservi la imatge del poligon. Les zones d’Us public —zones
verdes i dotacions- compliran les determinacions quant a superficie i
caracteristiques que assenyala la Llei d’Urbanisme 2/2002 i el Pla General de
Lleida.
Els espais publics han dassegurar una ordenacié respectuosa amb les
preexistencies del sector i el seu entorn, a la vegada que permetin optimitzar el
seu Us. En aquest sentit es conserva i es qualifica d’equipament la casa rural que
es troba en el centre del sector i que esta catalogada pel Pla General de Lleida .

4. Enllagar adequadament amb la trama viaria existent i amb les previsions

establertes en el Pla General de Lleida.
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8. Conclusio.

D’acord a tot I'exposat en aquest informe d’avaluacié6 mediambiental, es pot concloure
gue el Pla Parcial Urbanistic del Sector SUR-35 de Lleida, produeix a sobre del Medi
Natural i Perceptual, impactes negatius, per la perdua de valor naturalistic i paisatgistic,
d’intensitat mitja — alta, pel grau de modificacio del medi ambient, d’extensio total en
I'area considerada, i permanent i irreversible.

Daltra banda, des del punt de vista del Medi Social i Economic, aquest Pla Parcial
suposara la consecucié, en aquest indret, dels objectius marcats per l'actual Pla
General Municipal, contribuint favorable i racionalment al creixement del teixit industrial
de Lleida, i consequentment al creixement de I'economia local.

D’acord amb aix0 el Pla de Millora suposa un impacte positiu, que justifica I'actuacio.

Gabriel Pérezi Luque
Enginyer Agronom
Gener 2005
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9. Relacié d’accions i factors a tenir en compte en Plans d’Ordenacié del

Territori, aixi com per ales Construccions Industrials.
Font: Guia metodolodgica para la evaluacion del impacto ambiental.
V. Conesa Fdez. — Vitora
3° edici6 2000, Ed. Mundi - Prensa
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