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MEMÒRIA 
MODIFICACIÓ DE LES NN.SS. DE PLANEJAMENT EN L’ÀMBIT DE LA UNITAT D’ACTUACIÓ núm.10 
“UA-10, Erals/Castelló” 



MEMÒRIA 
 
1. ANTECEDENTS 
 
 
1.  La Comissió Territorial d’Urbanisme de Lleida, en la seva sessió de 

data data 27.09.2000 va aprovar definitivament la Modificació de 
Normes Subsidiàries en l’àmbit del passeig dels Erals. 

 
2.  Aquesta modificació proposa sis unitats d’actuació, a desenvolupar 

mitjançant el sistema de cooperació, per facilitar l’acord dels propietaris 
i per la necessitat general de construir el Passeig dels Erals. 

 
3. Dins d’aquest àmbits de desenvolupament específic del sòl urbà 

efectua la delimitació de la unitat d’actuació núm. 10, Erals / Castelló. 
 
4. En data 16 de juny de 2009 va ser publicat en el DOGC núm. 5401 

l’edicte de 26 de maig de 2009, sobre una resolució del conseller de 
Política Territorial i Obres Públiques per la qual s’aprova el Pla director 
urbanístic de les àrees residencials estratègiques de les Terres de 
Ponent que compren, entre d’altres, l’ARE de Balaguer. 

 
5. L'Area Residencial Estratègica de Balaguer confronta en la seva part 

posterior amb la Unitat d’Actuació núm.10, vigent des de l’any 2000. 
 

6. Efectuada la juxtaposició de l’ordenació de l’ARE amb l’ordenació del 
àmbit de la Unitat d’Actuació núm.10, definida en la Modificació de les 
Normes Subsidiàries en l’àmbit dels Erals, s’observa que ambdòs 
ordenacions entren amb contradicció amb els següents aspectes: 

a) Que no concorden les alineacions de les illes confrontants amb l’ARE, 
situades dins l’àmbit de la UA.10, amb les alineacions previstes en 
l'ordenació de l’ARE. 

 
b) Que la tipologia edificatòria prevista en les illes del límit est de l’ARE, 

plurifamiliar entre mitgeres (PB+3), entra en contradicció, o viceversa, 
amb la tipologia edificatòria definida per l’ordenació vigent en les illes 
de la UA.10 de les Normes Subsidiàries de Balaguer, habitatges 
unifamiliars adossats de PB+2. 

 
c) Que la topografia en el límit est de la UA.10 té menor cota que en el 

seu límit oest, en contacte amb l’ARE,  i que en la mateixa ARE. 
 

7. En data 15 de juliol de 2009, l’Ajuntament de Balaguer, en requeriment 
previ a la via contenciosa administrativa, sol·licita a l’Hble. Conseller de 
Política territorial i Obres públiques de la Generalitat de Catalunya la 
modificació del Pla Director Urbanístic de les Arees Residencials 



Estratègiques de les Terres de Ponent en l’ARE Balaguer en les 
següents qüestions: 

a) Supressió de les plantes baixes sobresortints de les façanes a 
vial, en les alineacions que completen les alineacions d’illes 
incloses parcialment en la UA.10. 

 
b) Regularització de les alineacions de l’edificació en les illes 

confrontants amb l’espai públic central de manera que es 
produeix una major obertura d’aquest futur espai públic cap al 
barri confrontant de “Les Partialles”, sense que això suposi un 
increment del sostre en aquesta indret ni en la globalitat de 
l’ARE. 

 
L’Ajuntament es compromet a tramitar la modificació de planejament 
pel que fa a l’ordenació de la part corresponent a la Unitat d’actuació 
UA.10, per tal de fer-la coherent amb la prevista en l’ARE, així com a 
procedir al seu desenvolupament i execució amb caràcter d’urgència. 

 
 
2. ÀMBIT DE LA MODIFICACIÓ DE NORMES SUBSIDIÀRIES DEL 

PLANEJAMENT 
 
 L’àmbit de la modificació de NSP és el coincident amb el Polígon 

d’actuació urbanística “UA 10 Erals/Castelló” situat a l’oest de la 
població, amb front al passeig dels Erals, entre el sòl urbà consolidat 
del barri de les Partialles i l’Àrea Residencial Estratègica de Balaguer. 

  
 Veure plànol nº 1 Situació E: 1/5000 
 
3. PLANEJAMENT VIGENT 

 
El planejament vigent en l’àmbit és la regulació definida a l’art.142 
del Text refós de les Normes Subsidiàries del Planejament vigents, 
corresponent a la Unitat d'actuació número 10, "UA-10, 
Erals/Castelló", que es reprodueix a continuació: 

 
 

  Artícle 142 Unitat d'actuació número 10, "UA-10, Erals/Castelló" 
 

1. Objecte 
 

L'objecte de la unitat d'actuació es facilitar la construcció del 
Passeig dels Erals, que s'ha de constituir en l'eix vertebrador del 
Secà i dels diferents creixements residencials que es proposen al 
llarg del seu recorregut. 

 



L'objectiu principal es millorar les condicions urbanes del sector, 
facilitant els creuaments dels diferents carrers i camins que hi 
conflueixen, l'aportació de dues places, així com una distribució 
racional del volum edificable, que disposa l'edificació plurifamiliars 
entorn de la plaça circular i la rambla incipient i la resta de les cases 
unifamiliars es disposen al llarg del Passeig. 

 
Aquesta unitat d'actuació es de gran importància, en la mesura que 
la relació del Secà amb la resta de Balaguer passarà bàsicament 
per aquest tram de passeig i que es el primer que es tindria de 
desenvolupar. 
 
S'assenyala en línies discontinues el futur creixement residencial pel 
costat de ponent, deixant marcats els carrers transversals que 
delimiten unes places. 

 
2. Àmbit 

 
Comprèn els terrenys delimitats en el plànol d’Ordenació del nucli,a  
escala 1/2000, de les Normes Subsidiàries, a l'àmbit del passeig 
dels Erals.  
La superfície total del sector és de 29.037 m2. 
 

3. Condicions d'ordenació dels sistemes 
 
La unitat d'actuació respectarà el traçat dels carrers i la disposició 
dels sistemes d'espais lliures assenyalats en el plànol d’Ordenació 
del nucli, a escala 1/2000, del les Normes Subsidiàries, adequant 
les seves alineacions i límits en base a la cartografia més detallada 
sobre la que es redacti, respectant les qualificacions del sòl 
següents: 
 
Clau  V - Sistema viari ...................11.412 m2         41,56% 
Clau  L - Sistema d'espais lliures i zones verdes..1.871 m2   6,44% 
 

4. Condicions d'ordenació de les zones 
 

En el plànol d’Ordenació del nucli, a escala 1/2000, del les Normes 
Subsidiàries, es fixa l'ordenació de l'edificació, respectant les 
qualificacions del sòl i el sostre edificable màxim següents: 
 

a)  La superfície de zones edificables serà com a màxim de 
15.099 m2. 

 
b)  Aquests solars edificables es destinaran a les subzones 

d'edificació: 
  Clau 4a.1 Zona d'edificació en filera ................ 11.412 m2 



  Clau 4a.4 Zona d'edif. plurifamiliar entremitgeres ........  
3.687 m2 

 
c)  L'índex d'edificabilitat bruta es de 0,60 m2st/m2s, que dona 

un sostre edificable màxim de 17.421 m2st. 
 
d)  La densitat màxima d'habitatges es fixa en 40 

habitatges/ha.  
 

 El nombre d'habitatges i l'edificabilitat total especificats en el 
quadre resum adjunt correspon a la distribució parcel·laria 
assenyada en el plànol d’Ordenació del nucli, a escala 
1/2.000, essent de caràcter indicatiu, però que compleix el 
sostre edificable màxim i la densitat màxima d'habitatges. 
Per la subzona 4a.4 el nombre màxim d'habitatges es el que 
correspon de dividir el sostre edificable per 110 
m2/habitatge. 

 
e)  Mitjançant un estudi de detall es pot modificar la distribució 

parcel·laria, així com l'ordenació de l'edificació. 
 
f)  Els usos permesos son els corresponents a cadascuna de 

les subzones. 
 

5. Condicions de gestió 
 

a)  La Unitat d'actuació s'executarà pel sistema de 
cooperació,  amb la cessió dels terrenys destinats a 
sistemes a l'Ajuntament, i la urbanització del sistema viari i 
dels espais lliures. 

 
b)  En compliment de l’article 44 del Text refós de la Llei 

d’Urbanisme, Decret Legislatiu 1/2005, els propietaris dels 
terrenys hauran de: 

  - cedir gratuïtament i obligatòriament els terrenys destinats 
a sistemes. 

  - costejar la urbanització dels sistemes viari i d'espais 
lliures. 

  - costejar les indemnitzacions de béns i drets afectats per 
l'execució. 

  Segons la legislació urbanística vigent, en les despeses 
d'urbanització que hagin de ser sufragades pels propietaris 
afectats s'hi inclouen les obres de vialitat, sanejament, 
subministre d'aigua i energia elèctrica, enllumenat públic, 
arbrat i jardineria, les indemnitzacions procedents per 
l'enderrocament de construccions, destrucció de 
plantacions, obres i instal·lacions que exigeixi la execució 



 UNITAT D'ACTUACIÓ NÚMERO 10, "UA-10, ERALS / CASTEL LÓ"  

SUPERFICIE 29.037 100,00% 

SISTEMES 13.938 48,00% 

V VIARI 12.067 41,56% 

L ESPAIS LLIURES 1.871 6,44% 

E EQUIPAMENT 

 ZONES 15.099 52,00% 

4a.1 EDIFICACIÓ EN FILERA 11.412 39,30% 

4a.4 PLURIFAMILIAR ENTREMITGERES 3.687 12,70% 

EDIFICABILITAT TOTAL  17.421 0,60 

4a.1 EDIFICACIÓ EN FILERA 10.584 0,93 

4a.4 PLURIFAMILIAR ENTREMITGERES 6.837 1,85 

NOMBRE D'HABITATGES  115 39,60 

4a.1 EDIFICACIO EN FILERA 53 46,44 

4a.4 PLURIFAMILIAR ENTREMITGERES 62 168,16 

 

UA-10 

dels plans, i el cost dels planejament i del projecte 
d'urbanització. 

 
c)  Els drets dels propietaris en la reparcel.lació seran 

proporcionals a la superfície de finca aportada. 
d)  Els solars resultants de l'actuació es distribuiran entre els 

propietaris en proporció als drets dels mateixos, definits 
segons el criteri anterior. 

e)  Les despeses d'urbanització es distribuiran entre els 
propietaris en proporció al valor de les finques que els 
siguin adjudicades. 

f) Les despeses d'urbanització del Passeig dels Erals es 
carregaran per la seva meitat, ja que l'altra meitat s'han 
d'imputar a l'altre costat del carrer, qualificat de sòl urbà.  

 
 
 
 



 
4. DESCRIPCIÓ DE LA PROPOSTA 
 

4.1 Objecte de la proposta 
 
L’objecte de la present modificació és complir el compromís assumit 
per l’Ajuntament de Balaguer de modificar l’ordenació prevista dins 
l’àmbit de la Unitat d’Actuació núm.10 per tal de donar coherència a 
l’ordenació d’aquest polígon d’actuació amb la prevista en l’ARE un cop 
estimat el requeriment presentat. 
 
Aquesta modificació, atesa la necessitat de procedir a l’obertura del 
carrer dels Erals, estructurador d’aquesta part de la ciutat i comprès en 
la seva major part en les unitats d’actuació UA.8, UA.9 i UA.10, que el 
desenvolupament de les unitats d’actuació UA.8 i UA.9 està molt 
avançat, i que per garantir la seguretat en el trànsit del transport privat i 
públic en aquesta part important de la ciutat resulta també necessari 
efectuar el desenvolupament de la unitat d’actuació UA.10, cal 
efectuar-la amb caràcter d’urgència per no entrar en contradicció amb 
l’ordenació prevista en el seu entorn. 
 
S’aprofita també per regularitzar el limit de la UA 10 en contacte amb 
l’ARE en algun punt, d’acord als limits de titularitat. 
 
4.2 Modificacions en la ordenació gràfica de zones i sistemes 

 
Les modificacions proposades en la ordenació gràfica de zones i 
sistemes són les següents: 
 
a) Suprimir la qualificació vigent 4.a.1 d’Edificació en filera, de forma 

que tot el sòl susceptible d’edificació privada de l’àmbit resti 
qualificat de Zona 4.a.4 Plurifamiliar entre mitgeres, en coherencia 
a la tipologia prevista en l’ARE. 

 
b) Establir un nombre de plantes de PB+3PP, per a tot l’àmbit, 

coherentment a la tipologia de bloc plurifamiliar adoptada. 
 

c) Qualificar com a habitatges de protecció pública, part dels blocs 
plurifamiliars entre mitgeres. 

 
d) Ajustar les alineacions dels vials de connexió entre l’ARE i la UA 

10, a banda i banda de la zona verda central, incrementant 
l’amplada i superfície d’aquest espai públic de connexió amb el 
barri de les Partialles. 

 
e) Qualificar de Sistema d’Espàis lliures i zones verdes la totalitat de 

l’illa triangular situada a l’est de l’àmbit, coherentment a l’increment 
d’edificabilitat que resulta del canvi de tipologia. 



 
4.3 Quadre de  paràmetres 

 
 UA-10 VIGENT  UA 10 MODIFICACIÓ increments 

SUPERFÍCIE 29.037 100%   29.037 100% 0% 
       
       

SISTEMES 13.938 48,00%   16.880,98 58,14%       2.942,98    
V VIÀRI 12.067 41,56%                  11.860,33   40,85% -       206,67    
L ESPAIS LLIURES 1.871 6,44%                   5.020,65    17,29%       3.149,65    
E EQUIPAMENTS            
       
       
       

ZONES 15.099 52,00%  12.156,02 41,86% -2.942,98 
4a.1 EDIFICACIÓ EN FILERA 11.412 32,30%  0 0,00% -   11.412,00   
4a.4 PLURIFAMILIAR ENTRE MITGERES 3.687 12,70%                12.156,02     42%       8.469,02   
       

EDIFICABILITAT TOTAL 17.421 0,6                23.604,73     0,81       6.183,73   
4a.1 EDIFICACIÓ EN FILERA 10.584 0,93  0   -   10.584,00   
4a.4 PLURIFAMILIAR ENTRE MITGERES 6.837 1,85                23.604,73     1,94     16.767,73   
        

NOMBRE D'HABITATGES 115 39,6  190   75 
4a.1 EDIFICACIÓ EN FILERA 53 46,44  0 0,00% -53 
4a.4 PLURIFAMILIAR ENTRE MITGERES 62 168,16  115   53 
4a.4 HPP PLURI ENTRE MITG PROT PÚBLICA 0 0  75   75 



 
4.4 Modificacions en la regulació  normativa 
 
Es modifica l’art. 142 del Text refós de les Normes Subsidiàries del 
Planejament vigents, corresponent a la Unitat d'actuació número 10, 
"UA-10, Erals/Castelló", segons el redactat reproduït al punt 3 Normes 
Urbanístiques, d’aquest document. 
 

 
 

5. JUSTIFICACIÓ 
 
5.1 Justificació legal 
 
Les modificacions puntuals objecte d’aquest expedient s’efectuen en 
base a l’article 94 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual 
s’aprova el text refós de la Llei d’Urbanisme, amb el redactat establert 
per l’art. 11 del Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents 
en matèria urbanística. 
 
En aquest article s’estableix que la modificació de qualsevol dels 
elements d’una figura de planejament urbanístic es subjecta a les 
mateixes disposicions que en regeixen la seva formació, amb les 
excepcions que s’estableixen reglamentàriament i una sèrie de 
particularitats. 
 
La seva tramitació s’ajustarà al procediment establert en l’art.83 del 
Decret legislatiu 1/2005, i en general en els articles que siguin 
d’aplicació en l’establert en el Capítol II  “Formació i tramitació de les 
figures de planejament urbanístic” del Titol Tercer de la mateixa Llei, tal 
i com determina la Disposició Transitòria Tercera del DL 1/2005.” 
 
No es d’aplicació el tràmit establert en l’art.95.2 del DL 1/2005 en tant 
que l’ampliació de les zones verdes proposades no comporta l’alteració 
de la zonificació ni l’ús urbanístic de les superfícies d’espais lliures ja 
vigents, que es mantenen en el mateix lloc i amb la mateixa 
funcionalitat. 
 
5.2 Justificació de la necessitat de la iniciativa, i l’oportunitat i la 

conveniencia amb relació als interessos públics i privats 
concurrents. (compliment de l’article  94.5 de la llei 10/2004. 

 
La justificació de la necessitat i oportunitat de la iniciativa són 
detallades a la memòria social d’aquest document; la conveniència en 
relació als interessos públics i privats concurrents es basa en: 

 



a) des del punt de vista públic, el barri i la ciutat en general es 
gaudeix de la possibilitat de construcció d’habitatges protegits 
per a poder atendre la demanda social d’habitatge assequible. 

 
b) des del punt de vista particular, la limitació del valor de 

repercussió del sostre edificable, per raons de la seva adscripció 
a habitatges amb protecció pública, sense incrementar 
l’edificabilitat total, es veu compensada per una major nombre 
d’unitats d’habitatge i una major incidència en el mercat 
immobiliari i una major rotació del producte de menor preu 
global. 

 
 
5.3 Justificació del compliment de l’art. 94.2 (increment proporcional 

d’espais lliures) 
 
L’article 94 del Decret Legislatiu 1/2005, en el seu apartat 2 estableix 
que si la modificació d'una figura del planejament urbanístic comporta 
un increment de sostre edificable,.............., en el cas de sòl urbà, s'ha 
de preveure una reserva mínima per a zones verdes i espais lliures 
públics de 20 m2 per cada 100 m2 de sostre residencial i de 5 m2 per 
cada 100 m2 de sostre d'altres usos.  
 
Aquesta modificació atès el canvi de tipologia, necessària per a complir 
l’objecte de la modificació, comporta un increment de sostre edificable 
de 6.183,73 m2 de sostre. 
L’increment d’espais lliures i zones verdes que li correspon, atesa la 
classificació de sòl urbà de l’àmbit, ha de ser la corresponent a 20 m2 
per cada 100 m2 de sostre residencial incrementat, es a dir, una 
reserva per incrementar els espais lliures dins l’àmbit de 1.263,75 m2 
de zones verdes. 
 
L’increment de sòl destinat a sistema d’Espais Lliures i zones verdes 
dins l’àmbit de la modificació es de 3.149,65 m2 de sòl, complint-se, 
per tant, sobradament l’establert en l’art. 94.2 del Decret Legislatiu 
1/2005, per aquest tipus de modificacions. 
 
Pel que fa a reservar sòl per a equipaments públics, aquesta reserva 
es considera que no resulta necessària atesa la contigüitat amb l’Area 
Residencial Estratègica de Balaguer, on s’efectua ja reserves en la 
quantitat adequada per a fer front als requeriments que deriven de la 
modificació i de la pròpia Àrea residencial. 



 
6. MEMÒRIA SOCIAL 
 

La conveniència de facilitar sòl per a la construcció d’habitatge 
assequible és determinada per les tendències recents del mercat de 
l’habitatge de Balaguer, amb preus de venda superiors als 1.600 €/m², 
la escassa oferta d’habitatge a preu assequible i la manca d’actuacions 
públiques en aquest sentit a curt termini. 

 
Els preu de l’habitatge a la ciutat de Balaguer en els darrers anys i la 
molt dèbil oferta d’habitatge de protecció pública en les seves diferents 
modalitats, així com l’actual inexistència de sòl disponible adscrit amb 
aquests tipus d’habitatges en règim de protecció pública fa que les 
perspectives d’actuacions públiques en matèria d’habitatge protegit a 
curt termini siguin escasses pel que pot resultar oportuna una iniciativa 
en aquest sentit, que permeti disposar amb caràcter gairebé immediat 
d’aquest tipus de sòl. Aquesta immediatesa en la possible disponibilitat 
del sòl ve garantida pel necessari desenvolupament amb caràcter 
d’urgència de la unitat d’actuació als efectes de procedir a l’obertura del 
Passeig dels Erals. 

 
Els objectius de la pròpia Llei d’Urbanisme en matèria de promoció de 
l’habitatge assequible  coincideixen en fer aconsellable la present 
proposta. 
 
 

7. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONÒMICA 
 

Textos de referència 

Llei 8/2007, de 28 de maig, de sòl. 

“Art.15. Avaluació i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament 
urbà. 
4. La documentació dels instruments d’ordenació de les actuacions 
d’urbanització ha d’incloure un informe o memòria de sostenibilitat 
econòmica, en el qual es ponderarà en particular l’impacte de l’actuació 
en les Hisendes Públiques afectades per la implantació i el 
manteniment de les infrastructures necessàries o la posada en marxa i 
la prestació dels serveis resultants, així com la suficiència i adequació 
del sòl destinat a usos productius.” 
 
Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matèria 
urbanística. 
“Art.12. Sostenibilitat econòmica i ambiental. 
S’afegeix una nova lletra d) a l’apartat 3 de l’article 59 del text refós de 
la Llei d’urbanisme, amb la redacció següent: 



“d) L’informe de sostenibilitat econòmica, que ha de contenir la 
justificació de la suficiència i adequació dels sòl destinats a usos 
productius, i la ponderació de l’impacte de les actuacions previstes en 
les finances públiques de les administracions responsables de la 
implantació i el manteniment de les infrastructures i de la implantació i 
prestació dels serveis necessaris.” 
Es modifica la lletra d) de l’apartat 1 de l’art.61 del text refós de la Llei 
d’Urbanisme, que queda redactada tal com segueix: 
“d) L’avaluació econòmica i financera, que ha de contenir un informe de 
sostenibilitat econòmica que ponderi l’impacte de les actuacions 
previstes en les finances públiques de les administracions 
responsables de la implantació i el manteniment de les infrastructures i 
de la implantació i prestació dels serveis necessaris.” 
Es modifica la lletra d) de l’apartat 1 de l’article 66 del text refós de la 
Llei d’Urbanisme, que queda redactat tal com segueix: 
“d) L’avaluació econòmica i financera, que ha de contenir l’estudi i 
justificació de la seva viabilitat i un informe de sostenibilitat econòmica 
que ponderi l’impacte de les actuacions previstes en les finances 
públiques de les administracions responsables de la implantació i el 
manteniment de les infrastructures i de la implantació i prestació dels 
serveis necessaris.” 
S’afegeix un nou apartat 6 a l’article 110 del text refós de la llei 
d’urbanisme, amb la redacció següent: 
“6. Les administracions competents en matèria d’execució urbanística 
efectuen el seguiment d’aquesta activitat, que ha de considerar la 
sostenibilitat ambiental i econòmica de les actuacions objecte 
d’execució, d’acord amb el que disposa la legislació que regula el règim 
d’organització i funcionament d’aquestes administracions. Aquest 
seguiment pot tenir els efectes propis del què preveu la legislació 
d’avaluació ambiental de plans i programes, quan compleixi els 
requisits que aquesta legislació estableix”. 
 
Punts bàsics als quals dóna resposta l’informe 
 
Impacte de l’actuació en l’hisenda pública afectada per la implantació i 
el manteniment de les infrastructures necessàries. 
Posada en marxa dels serveis resultants. 
Suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius. 
 
Informe 
 
Impacte de l’actuació prevista en l’hisenda pública afectada per la 
implantació i el manteniment de les infrastructures necessàries. 
 
Hisenda pública afectada: Ajuntament de Balaguer. 
 
Despeses d’implantació i manteniment de les infrastructures 
necessàries: 



 
2.1 Criteris generals aplicats. 
La urbanització de l’àmbit de la modificació pel que fa a vialitat no varia 
substàncialment respecte a la superfície de sistema viari previst en 
l’àmbit d’acord amb el planejament fins ara vigent, ja que fins i tot 
disminueix en 206,67 m2 de sòl. 
El sistema d’espais lliures si resulta modificat amb un increment 
significatiu de 3.149,65 m2. 
Les infrastructures s’ha previst seguint les directrius de l’Ajuntament de 
Balaguer i de les empreses dels serveis afectats; es considera, per 
tant, que la implantació i el manteniment és l’habitualment acceptat per 
l’Ajuntament de Balaguer.  
 
La implantació de les infrastructures necessàries atès que l’àmbit de la 
modificació està inclòs dins un àmbit de gestió va a càrrec de la 
propietat del sector i per tant no suposa cap impacte econòmic en la 
Hisenda Pública. 
 
2.2 Criteris específics de cada infrastructura. 
 
2.2.1 Xarxa viària: 
Els materials utilitzats pel paviment, senyalitzacions, mobiliari urbà i 
vegetació són els habituals, exigits per l’Ajuntament de Balaguer. 
La implantació dels serveis no representa en l’àmbit cap cost addicional 
dels normalment previstos, atès que al estar inclòs dins un àmbit de 
gestió va acàrrec de la propietat del sector. 
 
El manteniment de la vialitat té una ràtio anual de 5 €/m2, el que 
suposa:  
11.860,33 m2 vial x 5 €/m2 = 59.301,65 € anuals 
 
2.2.2 Xarxa de subministrament d’energia eléctrica. 
No té despeses de manteniment directe. Depen de l’empresa Fecsa-
Endesa i dels usuaris del subministrament. 
 
2.2.3 Xarxa d’enllumenat públic. 
Les despeses derivades de l’enllumenat públic estan incloses dins de 
la partida de manteniment de la xarxa viària i de les zones verdes. 
 
2.2.4 Xarxa de telecomunicacions. 
La xarxa preveu les canalitzacions necessàries per tal que les diferents 
companyies puguin subministrar el servei de comunicació. 
No té despeses directes de manteniment. 
 
2.2.5 Xarxa d’aigua potable. 
Les despeses derivades de la xarxa d’aigua potable estan incloses dins 
de la partida de manteniment de la xarxa viària i de les zones verdes. 
 



2.2.6 Xarxa de sanejament. Aigües pluvials i residuals. 
Les despeses derivades de la xarxa de sanejament estan incloses dins 
de la partida de manteniment de la xarxa viària i de les zones verdes. 
 
2.2.7 Sistema d’Espais lliures (zones verdes) 
Els materials utilitzats pel paviment , mobiliari urbà i vegetació seran els 
habitualment utilitzats per l’Ajuntament de Balaguer. 
La implantació dels serveis no ha de representar cap cost adicional, tal 
i com s’indica en l’apartat de criteris generals. 
El manteniment de les zones verdes, té una ràtio anual de 3’5 €/m2, el 
que suposa: 
 
5.020,65 x 3’5 €/m2 = 18.325,37 € anuals 
 
L’impacte total de l’actuació en l’hisenda pública és de: 
 
Total cost de manteniment de la vialitat:=  59.301,65 € anuals 
Total cost de manteniment de la zona verda: 18.325,37 € anuals 
 
TOTAL COST MANTENIMENT :   77.627,02 € anuals 
 
Impacte de l’actuació en la hisenda pública afectada per la posada en 
marxa dels serveis resultants. 
Es considera l’impacte derivat del manteniment de les infrastructures 
segons els serveis a implantar. 
 
Suficiència i adequació des sòl destinat a usos productius. 
 
El sòl destinat a usos productius és l’indicat en la Modificació com a 
zona plurifamiliar entre mitgeres, clau 4a4, amb un ús eminentment 
residencial amb compatibilitat d’usos comercials en les plantes baixes. 
 
L’edificació dels habitatges en l’àmbit de la modificació de NNSS, 
suposaran uns ingressos que permetran la sostenibilitat de la 
urbanització proposada: 
 
Aquests ingressos seran els següents: 
 
Els impostos extraordinaris, com les llicències d’obra i taxes de 
construcció, que suposen un 4,17% del pressupost d’execució material, 
no es consideren als efectes del càlcul d’aquest informe de 
sostenibilitat econòmica, atès el fet puntual de la seva recaptació i la no 
participació de la Hisenda pública en la implantació dels serveis del 
sector. 



 
Impost dels bens immobles: IBI 
Es considera aquest impost el que realment garanteix la sostenibilitat 
de la modificació proposada al estar dilatat en el temps al igual que el 
manteniment dels serveis del sector. 
Tenint en compte la recaptació anual en les parcel.les edificades de 
similars característiques, trobem un valor mig de 6’30 €/m2 st. 
 
Quota total anual estimada : 23.604,73 m2 st x 6’30 €/m2 st = 
148.709,80 €/any. 
 
TOTAL INGRESSOS :   148.709,80 € anuals 
 
CONCLUSIÓ. 
 
Despeses derivades de l’actuació:    77.627,02 €  
Ingressos derivats de l’actuació:   148.709,80 €  
 
Saldo resultant :       71.082,78 € 
 
Es conclou que la proposta es sostenible per l’hisenda pública. Tot això 
sense considerar altres possibles ingressos derivats d’altres taxes o 
impostos aplicables. 
 
 

8  COMPLIMENT DE L’ARTICLE 11 DEL DECRET LLEI DE MESURES 
URGENTS EN MATÈRIA URBANÍSTICA. 

 
D’acord amb l’establert a l’article 11 del Decret Llei de Mesures urgents en 
matèria urbanística, i atès que la modificació es d’un instrument de 
planejament general i comporta un increment de la densitat d’ús residencial, 
caldrà previament a la seva tramitació i exposició pública sol.licitar un certificat 
del registre de la propietat de la identitat de totes les persones propietàries o 
titulars durant als cinc anys anteriors a l’inici del procediment d’aquesta 
modificació.  
Aquesta certificació s’adjuntarà com annex amb aquest document formant 
part de la memòria de la modificació. 
 
 
Balaguer, novembre de 2009 
 
L’ARQUITECTE MUNICIPAL 
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NORMES URBANÍSTIQUES 
MODIFICACIÓ DE LES NN.SS. DE PLANEJAMENT EN L’ÀMBIT DE LA UNITAT D’ACTUACIÓ núm.10 
“UA-10, Erals/Castelló” 



 
NORMES URBANÍSTIQUES 
 
 
Artícle 142 Unitat d'actuació número 10, "UA-10, Er als/Castelló" 

 
1. Objecte 
 
  L'objecte de la unitat d'actuació es facilitar la construcció del Passeig dels 

Erals, que s'ha de constituir en l'eix vertebrador del Secà i dels diferents 
creixements residencials que es proposen al llarg del seu recorregut. 

 
  L'objectiu principal es millorar les condicions urbanes del sector, facilitant els 

creuaments dels diferents carrers i camins que hi conflueixen, l'aportació de 
dues places de dimensions suficients per donar servei al sector i qualificar el 
seu entorn, així com una disposició del volum edificable, d’acord amb 
l’ordenació prevista en l’Area Residencial Estratègica confrontant i el seu 
entorn immediat, aportant caracter urbà i façana al  llarg del Passeig dels 
Erals. 

 
  Aquesta unitat d'actuació es de gran importància, en la mesura que la relació 

del Secà amb la resta de Balaguer passarà bàsicament per aquest tram de 
passeig, que s’hauria de desenvolupar amb anterioritat o paral·lelament a la 
resta de sectors que participen en la construcció del Passeig dels Erals.. 

 
 
2. Àmbit 
 
  Comprèn els terrenys delimitats en el plànol d’Ordenació del nucli,a  escala 

1/2000, de les Normes Subsidiàries, a l'àmbit del passeig dels Erals.  
La superfície total del sector és de 29.037 m2. 

 
3. Condicions d'ordenació dels sistemes 

 
  La unitat d'actuació respectarà el traçat dels carrers i la disposició dels 

sistemes d'espais lliures assenyalats en el plànol d’Ordenació del nucli, a 
escala 1/2000, del les Normes Subsidiàries, adequant les seves alineacions i 
límits en base a la cartografia més detallada sobre la que es redacti, 
respectant les qualificacions del sòl següents: 

 
  Clau V - Sistema viari           11.860,33 m2         40,85% 
  Clau L - Sistema d'espais lliures i zones verdes   5.020,65 m2         6,44% 



 
4. Condicions d'ordenació de les zones 

 
  En el plànol d’Ordenació del nucli, a escala 1/2000, del les Normes 

Subsidiàries, es fixa l'ordenació de l'edificació, respectant les qualificacions 
del sòl i el sostre edificable màxim següents: 

 
  a) La superfície de zones edificables serà com a màxim de 12.156,02 m2. 

 
  b) Aquests solars edificables es destinaran a la subzona d'edificació: 

   Clau 4a.4 Zona d'edif. plurifamiliar entremitgeres ........  3.687 m2 
 

  c) L'índex d'edificabilitat bruta es de 0,60 m2st/m2s, que dona un sostre 
edificable màxim de 17.421 m2st. 

 
  d) La densitat màxima d'habitatges es fixa en 65 habitatges/ha.  

 
Per la subzona 4a.4 el nombre màxim d'habitatges es el que correspon 
de dividir el sostre edificable per 110 m2/habitatge. 

 
f) Els usos permesos son els corresponents a la subzona. 

L’ús principal es el residencial essent compatible en Planta Baixa amb 
usos comercials. 

 
5. Condicions de gestió 

 
a)  La Unitat d'actuació s'executarà pel sistema de cooperació,  amb la 

cessió dels terrenys destinats a sistemes a l'Ajuntament, i la 
urbanització del sistema viari i dels espais lliures. 

 
b)  En compliment de l’article 44 del Text refós de la Llei d’Urbanisme, 

Decret Legislatiu 1/2005, els propietaris dels terrenys hauran de: 
  - cedir gratuïtament i obligatòriament els terrenys destinats a 

sistemes. 
  - costejar la urbanització dels sistemes viari i d'espais lliures. 
  - costejar les indemnitzacions de béns i drets afectats per l'execució. 
  Segons la legislació urbanística vigent, en les despeses d'urbanització 

que hagin de ser sufragades pels propietaris afectats s'hi inclouen les 
obres de vialitat, sanejament, subministre d'aigua i energia elèctrica, 
enllumenat públic, arbrat i jardineria, les indemnitzacions procedents 
per l'enderrocament de construccions, destrucció de plantacions, obres 
i instal·lacions que exigeixi la execució dels plans, i el cost dels 
planejament i del projecte d'urbanització. 

 
c)  Els drets dels propietaris en la reparcel.lació seran proporcionals a la 

superfície de finca aportada. 



d)  Els solars resultants de l'actuació es distribuiran entre els propietaris en 
proporció als drets dels mateixos, definits segons el criteri anterior. 

e)  Les despeses d'urbanització es distribuiran entre els propietaris en 
proporció al valor de les finques que els siguin adjudicades. 

 
 

UNITAT D’ACTUACIÓ NÚMERO 10, “UA-10, ERALS / CASTEL LÓ” 
 

  UA 10  
SUPERFÍCIE   29.037 100% 
    
    

SISTEMES   16.880,98 58,14% 
V VIÀRI  11.860,33    40,85% 
L ESPAIS LLIURES    5.020,65 17,29% 
E EQUIPAMENTS  --------  
    
    
    

ZONES  12.156,02 41,86% 
4a.4 PLURIFAMILIAR ENTRE MITGERES  12.156,02      41,86% 
    
    

EDIFICABILITAT TOTAL                23.604,73     0,81 
4a.4 PLURIFAMILIAR ENTRE MITGERES                23.604,73     1,94 
    
     

NOMBRE D'HABITATGES  190  
4a.4 LL PLURIFAMILIAR ENTRE MITGERES   115  
4a.4 HPP PLURI ENTRE MITG PROT PÚBLICA  75 

 
 
 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

RESUM DE L’ABAST DE LES DETERMINACIONS DE LA MODIFICACIÓ 
MODIFICACIÓ DE LES NN.SS. DE PLANEJAMENT EN L’ÀMBIT DE LA UNITAT D’ACTUACIÓ núm.10 
“UA-10, Erals/Castelló” 



RESUM DE L’ABAST DE LES DETERMINACIONS DE LA MODIFI CACIÓ 
DE LES NN.SS. DE PLANEJAMENT EN L’ÀMBIT DE LA UNITA T 
D’ACTUACI´0 NÚM.10 “UA-10, Erals/Castelló” 
Art.10.del Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matèria 
urbanística. 

 
Les modificacions proposades per aquest document són les següents: 
 
a) Canvi de la tipologia edificatòria inclosa en la UA 10, d’edificació 

unifamiliar en filera a bloc plurifamiliar entre mitgeres, amb el 
conseqüent increment de sostre i densitat en l’àmbit. 

 
b) Qualificació com a habitatges de protecció pública, part dels blocs 

plurifamiliars definits.(30% sostre residencial proposat en l’àmbit)., 
de forma que la totalitat de l’increment de densitat proposat es 
destini a aquesta finalitat. 

 
c) Increment de les superfícies d’Espais lliures de la UA 10, 

proporcionalment a l’increment d’edificabilitat proposat. 
 

d) Ajust de les alineacions dels vials de connexió entre la UA 10 i l’ARE 
de Balaguer, a banda i banda de l’espai lliure central. 

 
e) Modificació de l’art. 142 que regula la Unitat d’Actuació UA 10, 

coherentment a les modificacions descrites. 
 

 
 
Balaguer, novembre de 2009 
 
L’ARQUITECTA MUNICIPAL 
 
 
 
 
 
 


