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MEMORIA

1.

b)

ANTECEDENTS

La Comissio Territorial d’Urbanisme de Lleida, en la seva sessio de
data data 27.09.2000 va aprovar definitivament la Modificacié de
Normes Subsidiaries en I'ambit del passeig dels Erals.

Aquesta modificacid proposa sis unitats d’actuacid, a desenvolupar
mitjancant el sistema de cooperacio, per facilitar I'acord dels propietaris
I per la necessitat general de construir el Passeig dels Erals.

Dins d’aquest ambits de desenvolupament especific del sol urba
efectua la delimitacio de la unitat d’actuacié nam. 10, Erals / Castello.

En data 16 de juny de 2009 va ser publicat en el DOGC num. 5401
I'edicte de 26 de maig de 2009, sobre una resolucié del conseller de
Politica Territorial i Obres Publiques per la qual s’aprova el Pla director
urbanistic de les arees residencials estratégiques de les Terres de
Ponent que compren, entre d’altres, 'ARE de Balaguer.

L'Area Residencial Estrategica de Balaguer confronta en la seva part
posterior amb la Unitat d’Actuacié nam.10, vigent des de I'any 2000.

Efectuada la juxtaposicié de I'ordenacié de 'ARE amb I'ordenacié del
ambit de la Unitat d’Actuacié num.10, definida en la Modificacio de les
Normes Subsidiaries en I'ambit dels Erals, s’observa que ambdos
ordenacions entren amb contradiccié amb els segiients aspectes:

Que no concorden les alineacions de les illes confrontants amb I'ARE,
situades dins I'ambit de la UA.10, amb les alineacions previstes en
l'ordenacié de I'ARE.

Que la tipologia edificatoria prevista en les illes del limit est de I'ARE,
plurifamiliar entre mitgeres (PB+3), entra en contradiccid, o viceversa,
amb la tipologia edificatoria definida per I'ordenacio vigent en les illes
de la UA.10 de les Normes Subsidiaries de Balaguer, habitatges
unifamiliars adossats de PB+2.

Que la topografia en el limit est de la UA.10 té menor cota que en el
seu limit oest, en contacte amb 'ARE, i que en la mateixa ARE.

En data 15 de juliol de 2009, I'Ajuntament de Balaguer, en requeriment
previ a la via contenciosa administrativa, sol-licita a 'Hble. Conseller de
Politica territorial i Obres publiques de la Generalitat de Catalunya la
modificaci6 del Pla Director Urbanistic de les Arees Residencials



Estratégiques de les Terres de Ponent en 'ARE Balaguer en les
seguents questions:

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

b) Regularitzacié de les alineacions de I'edificacid en les illes
confrontants amb I'espai public central de manera que es
produeix una major obertura d’aquest futur espai public cap al
barri confrontant de “Les Partialles”, sense que aix0 suposi un
increment del sostre en aquesta indret ni en la globalitat de
'ARE.

L’Ajuntament es compromet a tramitar la modificaci6 de planejament
pel que fa a I'ordenacio de la part corresponent a la Unitat d’actuacio
UA.10, per tal de fer-la coherent amb la prevista en 'ARE, aixi com a
procedir al seu desenvolupament i execucié amb caracter d’urgéencia.

AMBIT DE LA MODIFICACIO DE NORMES SUBSIDIARIES DEL
PLANEJAMENT

L'ambit de la modificaci6 de NSP és el coincident amb el Poligon
d’actuacié urbanistica “UA 10 Erals/Castell¢” situat a l'oest de la
poblacié, amb front al passeig dels Erals, entre el sol urba consolidat
del barri de les Partialles i I'’Area Residencial Estratégica de Balaguer.

Veure planol n° 1 Situacio E: 1/5000
PLANEJAMENT VIGENT

El planejament vigent en I'ambit és la regulacié definida a l'art.142
del Text refés de les Normes Subsidiaries del Planejament vigents,
corresponent a la Unitat d'actuaci6 namero 10, "UA-10,
Erals/Castellg”, que es reprodueix a continuacio:

Article 142 Unitat d'actuacié numero 10, "UA-10, Erals/Castell®"

1. Objecte

L'objecte de la unitat d'actuacié es facilitar la construccié del
Passeig dels Erals, que s'ha de constituir en l'eix vertebrador del
Seca 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'aportacié6 de dues places, aixi com una distribucié
racional del volum edificable, que disposa l'edificacié plurifamiliars
entorn de la placa circular i la rambla incipient i la resta de les cases
unifamiliars es disposen al llarg del Passeig.

Aquesta unitat d'actuacioé es de gran importancia, en la mesura que
la relacié del Seca amb la resta de Balaguer passara basicament
per aquest tram de passeig i que es el primer que es tindria de
desenvolupar.

S'assenyala en linies discontinues el futur creixement residencial pel
costat de ponent, deixant marcats els carrers transversals que
delimiten unes places.

2. Ambit
Compren els terrenys delimitats en el planol d’Ordenacio del nucli,a
escala 1/2000, de les Normes Subsidiaries, a lI'ambit del passeig
dels Erals.
La superficie total del sector és de 29.037 m2.

3. Condicions d'ordenacié dels sistemes

La unitat d'actuacio respectara el tracat dels carrers i la disposicio
dels sistemes d'espais lliures assenyalats en el planol d’'Ordenacié
del nucli, a escala 1/2000, del les Normes Subsidiaries, adequant
les seves alineacions i limits en base a la cartografia més detallada
sobre la que es redacti, respectant les qualificacions del sol
seguents:

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'ordenaci6 de les zones

En el planol d’Ordenacié del nucli, a escala 1/2000, del les Normes
Subsidiaries, es fixa l'ordenacié de [edificacid, respectant les
qualificacions del sol i el sostre edificable maxim seguents:

a) La superficie de zones edificables sera com a maxim de
15.099 m2.

b) Aquests solars edificables es destinaran a les subzones

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



d)

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

L'index d'edificabilitat bruta es de 0,60 m2st/m2s, que dona
un sostre edificable maxim de 17.421 m2st.

La densitat maxima dhabitatges es fixa en 40
habitatges/ha.

El nombre d'habitatges i I'edificabilitat total especificats en el
quadre resum adjunt correspon a la distribucié parcel-laria
assenyada en el planol d’Ordenacié del nucli, a escala
1/2.000, essent de caracter indicatiu, perd que compleix el
sostre edificable maxim i la densitat maxima d'habitatges.
Per la subzona 4a.4 el nombre maxim d'habitatges es el que
correspon de dividir el sostre edificable per 110
m2/habitatge.

Mitjancant un estudi de detall es pot modificar la distribucio
parcel-laria, aixi com I'ordenacié de I'edificacio.

Els usos permesos son els corresponents a cadascuna de
les subzones.

5. Condicions de gesti6

a)

b)

La Unitat dactuacid6 s'executara pel sistema de
cooperacié, amb la cessi0o dels terrenys destinats a
sistemes a I'Ajuntament, i la urbanitzacié del sistema viari i
dels espais lliures.

En compliment de larticle 44 del Text refés de la Llei
d’'Urbanisme, Decret Legislatiu 1/2005, els propietaris dels
terrenys hauran de:

- cedir gratuitament i obligatoriament els terrenys destinats
a sistemes.

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

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

Segons la legislacié urbanistica vigent, en les despeses
d'urbanitzacié que hagin de ser sufragades pels propietaris
afectats s'hi inclouen les obres de vialitat, sanejament,
subministre d'aigua i energia eléctrica, enllumenat public,
arbrat i jardineria, les indemnitzacions procedents per
lenderrocament de construccions, destruccio de
plantacions, obres i instal-lacions que exigeixi la execucio



dels plans, i el cost dels planejament i del projecte

d'urbanitzacio.

c) Els drets dels propietaris en la reparcel.lacid seran
proporcionals a la superficie de finca aportada.
d) Els solars resultants de l'actuacio es distribuiran entre els
propietaris en proporcié als drets dels mateixos, definits

segons el criteri anterior.

e) Les despeses d'urbanitzaci6 es distribuiran entre els
propietaris en proporcié al valor de les finques que els

siguin adjudicades.

f) Les despeses d'urbanitzacié 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 sol urba.

UNITAT D'ACTUACIO NUMERO 10, "UA-10, ERALS / CASTEL LO"

UA-10

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 EDIFICACIO EN FILERA 11.412 39,30%

4a.4 PLURIFAMILIAR ENTREMITGERES 3.687 12,70%

EDIFICABILITAT TOTAL 17.421 0,60

4a.1 EDIFICACIO 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




DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA
4.1 Objecte de la proposta

L’'objecte de la present modificacié és complir el compromis assumit
per I'’Ajuntament de Balaguer de modificar I'ordenacié prevista dins
I'ambit de la Unitat d’Actuacié num.10 per tal de donar coheréncia a
I'ordenacié d’aquest poligon d’actuacié amb la prevista en 'ARE un cop
estimat el requeriment presentat.

Aquesta modificacié, atesa la necessitat de procedir a I'obertura del
carrer dels Erals, estructurador d’aquesta part de la ciutat i comprés en
la seva major part en les unitats d’actuacio UA.8, UA.9 i UA.10, que el
desenvolupament de les unitats d’actuaci6 UA.8 i UA.9 esta molt
avancat, i que per garantir la seguretat en el transit del transport privat i
public en aquesta part important de la ciutat resulta també necessari
efectuar el desenvolupament de la unitat d'actuacio UA.10, cal
efectuar-la amb caracter d’'urgéncia per no entrar en contradiccié amb
I'ordenaci6 prevista en el seu entorn.

S’aprofita també per regularitzar el limit de la UA 10 en contacte amb
I'’ARE en algun punt, d’acord als limits de titularitat.

4.2 Modificacions en la ordenacio grafica de zones i sistemes

Les modificacions proposades en la ordenacio grafica de zones i
sistemes son les seguents:

a) Suprimir la qualificacio vigent 4.a.1 d’Edificacio en filera, de forma
gue tot el sol susceptible d’edificacié privada de I'ambit resti
gualificat de Zona 4.a.4 Plurifamiliar entre mitgeres, en coherencia
a la tipologia prevista en 'ARE.

b) Establir un nombre de plantes de PB+3PP, per a tot I'ambit,
coherentment a la tipologia de bloc plurifamiliar adoptada.

c) Qualificar com a habitatges de proteccio publica, part dels blocs
plurifamiliars entre mitgeres.

d) Ajustar les alineacions dels vials de connexid entre I'ARE i la UA
10, a banda i banda de la zona verda central, incrementant
'amplada i superficie d’aquest espai public de connexié amb el
barri de les Partialles.

e) Qualificar de Sistema d’Espais lliures i zones verdes la totalitat de
lilla triangular situada a I'est de I'ambit, coherentment a I'increment
d’edificabilitat que resulta del canvi de tipologia.



4.3 Quadre de parametres

UA-10VIGENT UA 10 MODIFICACIO | increments
|SUPERFiCIE 29.037 100% 29.037 100% 0%
SISTEMES 13.938 48,00% 16.880,98 58,14% 2.942,98
\V VIARI 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 EDIFICACIO 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 EDIFICACIO 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 EDIFICACIO 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 PUBLICA 0 0 75 75




4.4 Modificacions en la regulacid normativa

Es modifica I'art. 142 del Text refés de les Normes Subsidiaries del
Planejament vigents, corresponent a la Unitat d'actuacio numero 10,
"UA-10, Erals/Castell¢", segons el redactat reproduit al punt 3 Normes
Urbanistiques, d’aquest document.

JUSTIFICACIO

5.1 Justificacié 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 refés de la Llei d’'Urbanisme, amb el redactat establert
per I'art. 11 del Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents
en materia urbanistica.

En aquest article s’estableix que la modificaci6 de qualsevol dels
elements d’'una figura de planejament urbanistic es subjecta a les
mateixes disposicions que en regeixen la seva formacio, amb les
excepcions que s'estableixen reglamentariament i una série de
particularitats.

La seva tramitacio s’ajustara al procediment establert en l'art.83 del
Decret legislatiu 1/2005, i en general en els articles que siguin
d’aplicacio en l'establert en el Capitol Il “Formacié i tramitacio de les
figures de planejament urbanistic” del Titol Tercer de la mateixa Llei, tal
i com determina la Disposicio Transitoria Tercera del DL 1/2005.”

No es d’aplicacio el tramit establert en I'art.95.2 del DL 1/2005 en tant
que 'ampliacié de les zones verdes proposades no comporta l'alteracio
de la zonificacié ni I'Us urbanistic de les superficies d’espais lliures ja
vigents, que es mantenen en el mateix lloc i amb la mateixa
funcionalitat.

5.2 Justificacié de la necessitat de la iniciativa, i 'oportunitat i la
conveniencia amb relacio als interessos publics i privats
concurrents. (compliment de l'article 94.5 de la llei 10/2004.

La justificaci6 de la necessitat i oportunitat de la iniciativa son
detallades a la memoria social d’aquest document; la conveniencia en
relacio als interessos publics i privats concurrents es basa en:



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

b) des del punt de vista particular, la limitaci6 del valor de
repercussio del sostre edificable, per raons de la seva adscripcio
a habitatges amb protecci6 publica, sense incrementar
I'edificabilitat total, es veu compensada per una major nombre
d’'unitats d’habitatge i una major incidéncia en el mercat
immobiliari i una major rotacié del producte de menor preu
global.

5.3 Justificacio del compliment de I'art. 94.2 (increment proporcional
d’espais lliures)

L'article 94 del Decret Legislatiu 1/2005, en el seu apartat 2 estableix
gue si la modificacié d'una figura del planejament urbanistic comporta
un increment de sostre edificable,.............. , en el cas de sol urba, s'ha
de preveure una reserva minima per a zones verdes i espais lliures
publics de 20 m2 per cada 100 m2 de sostre residencial i de 5 m2 per
cada 100 m2 de sostre d'altres usos.

Aquesta modificacié ates el canvi de tipologia, necessaria per a complir
I'objecte de la modificacid, 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
classificacié de sol urba de I'ambit, 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 'ambit de 1.263,75 m2
de zones verdes.

L'increment de sol destinat a sistema d’Espais Lliures i zones verdes
dins I'ambit de la modificacié es de 3.149,65 m2 de sol, complint-se,
per tant, sobradament I'establert en l'art. 94.2 del Decret Legislatiu
1/2005, per aquest tipus de modificacions.

Pel que fa a reservar sol per a equipaments publics, aquesta reserva
es considera que no resulta necessaria atesa la contiglitat amb I'Area
Residencial Estrategica de Balaguer, on s’efectua ja reserves en la
guantitat adequada per a fer front als requeriments que deriven de la
modificacio i de la propia Area residencial.



MEMORIA SOCIAL

La conveniencia de facilitar sol per a la construccido d’habitatge
assequible és determinada per les tendéncies recents del mercat de
I'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
publiques en aquest sentit a curt termini.

Els preu de I'habitatge a la ciutat de Balaguer en els darrers anys i la
molt debil oferta d’habitatge de proteccid publica en les seves diferents
modalitats, aixi com l'actual inexisténcia de sol disponible adscrit amb
aquests tipus d’habitatges en regim de proteccié publica fa que les
perspectives d’actuacions publiques en matéria d’habitatge protegit a
curt termini siguin escasses pel que pot resultar oportuna una iniciativa
en aquest sentit, que permeti disposar amb caracter gairebé immediat
d’aquest tipus de sol. Aquesta immediatesa en la possible disponibilitat
del sol ve garantida pel necessari desenvolupament amb caracter
d’urgencia de la unitat d’actuacio als efectes de procedir a I'obertura del
Passeig dels Erals.

Els objectius de la propia Llei d’'Urbanisme en materia de promocio de
'habitatge assequible coincideixen en fer aconsellable la present
proposta.

INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

Textos de referéncia
Llei 8/2007, de 28 de maig, de sol.

“Art.15. Avaluacio i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament
urba.

4. La documentacié dels instruments d’ordenacio de les actuacions
d’'urbanitzacié ha d’incloure un informe o memoria de sostenibilitat
economica, en el qual es ponderara en particular I'impacte de I'actuacié
en les Hisendes Publigues afectades per la implantacié i el
manteniment de les infrastructures necessaries o la posada en marxa i
la prestacié dels serveis resultants, aixi com la suficiéncia i adequacio
del sol destinat a usos productius.”

Decret Llei 1/2007, de 16 d'octubre, de mesures urgents en matéria
urbanistica.

“Art.12. Sostenibilitat economica i ambiental.
S’afegeix una nova lletra d) a I'apartat 3 de I'article 59 del text refés de
la Llei d’'urbanisme, amb la redaccié seguent:




“d) L'informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la
justificacio de la suficiencia i adequacio dels soOl destinats a usos
productius, i la ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes en
les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacio i el manteniment de les infrastructures i de la implantacio i
prestacio dels serveis necessaris.”

Es modifica la lletra d) de I'apartat 1 de I'art.61 del text refés de la Llei
d’'Urbanisme, que queda redactada tal com segueix:

“d) L’avaluacioé economica i financera, que ha de contenir un informe de
sostenibilitat economica que ponderi I'inmpacte de les actuacions
previstes en les finances publigues de les administracions
responsables de la implantacio i el manteniment de les infrastructures i
de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris.”

Es modifica la lletra d) de I'apartat 1 de l'article 66 del text refos de la
Llei d’Urbanisme, que queda redactat tal com segueix:

“d) L’avaluacié economica i financera, que ha de contenir I'estudi i
justificacio de la seva viabilitat i un informe de sostenibilitat economica
gue ponderi I'impacte de les actuacions previstes en les finances
publigues de les administracions responsables de la implantacio i el
manteniment de les infrastructures i de la implantacio i prestacio dels
serveis necessaris.”

S’afegeix un nou apartat 6 a larticle 110 del text refos de la llei
d’urbanisme, amb la redaccié seguent:

“6. Les administracions competents en matéria d’execucié urbanistica
efectuen el seguiment d'aquesta activitat, que ha de considerar la
sostenibilitat ambiental i economica de les actuacions objecte
d’execuci6, d’acord amb el que disposa la legislacié que regula el regim
d’organitzacié i funcionament d’aquestes administracions. Aquest
seguiment pot tenir els efectes propis del que preveu la legislacié
d’avaluaci6 ambiental de plans i programes, quan compleixi els
requisits que aquesta legislacié estableix”.

Punts basics als quals dona resposta I'informe

Impacte de l'actuacié en I'hisenda publica afectada per la implantacio i
el manteniment de les infrastructures necessaries.

Posada en marxa dels serveis resultants.

Suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius.

Informe

Impacte de l'actuacié prevista en l'hisenda publica afectada per la
implantacio i el manteniment de les infrastructures necessaries.

Hisenda publica afectada: Ajuntament de Balaguer.

Despeses d'implantaci6 i manteniment de les infrastructures
necessaries:



2.1  Criteris generals aplicats.

La urbanitzacié de I'ambit de la modificacio pel que fa a vialitat no varia
substancialment respecte a la superficie de sistema viari previst en
'ambit d’acord amb el planejament fins ara vigent, ja que fins i tot
disminueix en 206,67 m2 de sol.

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 I'’Ajuntament de
Balaguer i de les empreses dels serveis afectats; es considera, per
tant, que la implantacio i el manteniment és I'habitualment acceptat per
I'Ajuntament de Balaguer.

La implantacié de les infrastructures necessaries ates que I'ambit de la
modificacié esta inclos dins un ambit de gesti6 va a carrec de la
propietat del sector i per tant no suposa cap impacte economic en la
Hisenda Publica.

2.2 Criteris especifics de cada infrastructura.

2.2.1 Xarxa viaria:

Els materials utilitzats pel paviment, senyalitzacions, mobiliari urba i
vegetacio son els habituals, exigits per I'’Ajuntament de Balaguer.

La implantacio dels serveis no representa en I'ambit cap cost addicional
dels normalment previstos, ates que al estar inclos dins un ambit de
gestio va acarrec de la propietat del sector.

El manteniment de la vialitat t¢ una ratio 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 I'empresa Fecsa-
Endesa i dels usuaris del subministrament.

2.2.3 Xarxa d’enllumenat public.
Les despeses derivades de I'enllumenat public estan incloses dins de
la partida de manteniment de la xarxa viaria i de les zones verdes.

2.2.4 Xarxa de telecomunicacions.

La xarxa preveu les canalitzacions necessaries per tal que les diferents
companyies puguin subministrar el servei de comunicacio.

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 viaria i de les zones verdes.



2.2.6 Xarxa de sanejament. Aigles pluvials i residuals.
Les despeses derivades de la xarxa de sanejament estan incloses dins
de la partida de manteniment de la xarxa viaria i de les zones verdes.

2.2.7 Sistema d’Espais lliures (zones verdes)

Els materials utilitzats pel paviment , mobiliari urba i vegetacié seran els
habitualment utilitzats per I'’Ajuntament de Balaguer.

La implantacié 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 ratio anual de 3’5 €/m2, el
que suposa:

5.020,65 x 3'5 €/m2 = 18.325,37 € anuals
L’impacte total de I'actuacio en I'hisenda publica 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 I'actuacio en la hisenda publica afectada per la posada en
marxa dels serveis resultants.

Es considera I'inmpacte derivat del manteniment de les infrastructures
segons els serveis a implantar.

Suficiencia i adequacio des sol destinat a usos productius.

El sol destinat a usos productius és lindicat en la Modificacié com a
zona plurifamiliar entre mitgeres, clau 4a4, amb un Us eminentment
residencial amb compatibilitat d'usos comercials en les plantes baixes.

L’edificacio dels habitatges en I'ambit de la modificaci6 de NNSS,
suposaran uns ingressos que permetran la sostenibilitat de la
urbanitzacioé proposada:

Aguests ingressos seran els seguents:

Els impostos extraordinaris, com les llicencies d'obra i taxes de
construccio, que suposen un 4,17% del pressupost d’execucié material,
no es consideren als efectes del calcul d'aquest informe de
sostenibilitat economica, atés el fet puntual de la seva recaptacio i la no
participacio de la Hisenda publica en la implantacié dels serveis del
sector.



Impost dels bens immobles: IBI

Es considera aquest impost el que realment garanteix la sostenibilitat
de la modificacio proposada al estar dilatat en el temps al igual que el
manteniment dels serveis del sector.

Tenint en compte la recaptacido anual en les parcel.les edificades de
similars caracteristiques, 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
CONCLUSIO.

Despeses derivades de l'actuacio: 77.627,02 €
Ingressos derivats de I'actuacio: 148.709,80 €
Saldo resultant : 71.082,78 €

Es conclou que la proposta es sostenible per I'hisenda publica. Tot aixo
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 MATERIA URBANISTICA.

D’acord amb l'establert a I'article 11 del Decret Llei de Mesures urgents en
materia urbanistica, i atés que la modificaci6 es dun instrument de
planejament general i comporta un increment de la densitat d’Us residencial,
caldra previament a la seva tramitacio i exposicio publica sol.licitar un certificat
del registre de la propietat de la identitat de totes les persones propietaries o
titulars durant als cinc anys anteriors a linici del procediment d’aquesta
modificacio.

Aquesta certificacid s’adjuntara com annex amb aquest document formant
part de la memoria de la modificacio.

Balaguer, novembre de 2009

L’ARQUITECTE MUNICIPAL
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NORMES URBANISTIQUES

Article 142 Unitat d'actuacié numero 10, "UA-10, Er als/Castelld"

1. Objecte

L'objecte de la unitat d'actuacié es facilitar la construccié del Passeig dels
Erals, que s'ha de constituir en l'eix vertebrador del Seca 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, I'aportacié de
dues places de dimensions suficients per donar servei al sector i qualificar el
seu entorn, aixi com una disposicié del volum edificable, d’acord amb
l'ordenacié prevista en I'Area Residencial Estrategica confrontant i el seu
entorn immediat, aportant caracter urba i facana al llarg del Passeig dels
Erals.

Aquesta unitat d'actuacié es de gran importancia, en la mesura que la relacio
del Seca amb la resta de Balaguer passara basicament per aquest tram de
passeig, que s’hauria de desenvolupar amb anterioritat o paral-lelament a la
resta de sectors que participen en la construccié del Passeig dels Erals..

2. Ambit
Compren els terrenys delimitats en el planol d'Ordenacié del nucli,a escala
1/2000, de les Normes Subsidiaries, a I'ambit del passeig dels Erals.

La superficie total del sector és de 29.037 m2.

3. Condicions d'ordenaci6 dels sistemes

La unitat d'actuacio respectara el tracat dels carrers i la disposicié dels
sistemes d'espais lliures assenyalats en el planol d’Ordenacié del nucli, a
escala 1/2000, del les Normes Subsidiaries, adequant les seves alineacions i
limits en base a la cartografia més detallada sobre la que es redacti,
respectant les qualificacions del sol seglients:

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'ordenacio de les zones

En el planol d’'Ordenacio del nucli, a escala 1/2000, del les Normes
Subsidiaries, es fixa I'ordenacioé de I'edificacid, respectant les qualificacions
del sol i el sostre edificable maxim seguents:

a)

b)

C)

La superficie de zones edificables sera com a maxim de 12.156,02 m2.

Aquests solars edificables es destinaran a la subzona d'edificacio:
Clau 4a.4 Zona d'edif. plurifamiliar entremitgeres ........ 3.687 m2

L'index d'edificabilitat bruta es de 0,60 m2st/m2s, que dona un sostre

edificable maxim de 17.421 m2st.

d)

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

Per la subzona 4a.4 el nombre maxim 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’Gs principal es el residencial essent compatible en Planta Baixa amb
usos comercials.

5. Condicions de gesti6

a)

b)

La Unitat d'actuacié s'executara pel sistema de cooperacié, amb la
cessi0 dels terrenys destinats a sistemes a [|'‘Ajuntament, i la
urbanitzacié del sistema viari i dels espais lliures.

En compliment de larticle 44 del Text refés de la Llei d’Urbanisme,
Decret Legislatiu 1/2005, els propietaris dels terrenys hauran de:

- cedir gratuitament i obligatoriament els terrenys destinats a
sistemes.

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

- costejar les indemnitzacions de béns i drets afectats per I'execucio.
Segons la legislacié urbanistica vigent, en les despeses d'urbanitzacié
que hagin de ser sufragades pels propietaris afectats s'hi inclouen les
obres de vialitat, sanejament, subministre d'aigua i energia eléctrica,
enllumenat puablic, arbrat i jardineria, les indemnitzacions procedents
per I'enderrocament de construccions, destruccio de plantacions, obres
I instal-lacions que exigeixi la execucido dels plans, i el cost dels
planejament i del projecte d'urbanitzacio.

Els drets dels propietaris en la reparcel.lacié seran proporcionals a la
superficie de finca aportada.



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

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

UNITAT D’ACTUACIO NUMERO 10, “UA-10, ERALS / CASTEL LO”

UA 10

| SUPERFICIE 29.037 | 100%
SISTEMES 16.880,98 58,14%
V VIARI 11.860,33 40,85%
L ESPAIS LLIURES 5.020,65 17,29%
E EQUIPAMENTS | e
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 PUBLICA 75




RESUM DE L’ABAST DE LES DETERMINACIONS DE LA MODIFICACIO

MODIFICACIO DE LES NN.SS. DE PLANEJAMENT EN L'AMBIT DE LA UNITAT D’ACTUACIO nim.10
“UA-10, Erals/Castell®”



RESUM DE L’ABAST DE LES DETERMINACIONS DE LA MODIFI CACIO
DE LES NN.SS. DE PLANEJAMENT EN L'AMBIT DE LA UNITA T
D’ACTUACI'0 NUM.10 “UA-10, Erals/Castello”

Art.10.del Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en materia
urbanistica.

Les modificacions proposades per aquest document son les segients:

a) Canvi de la tipologia edificatoria inclosa en la UA 10, d'edificacid
unifamiliar en filera a bloc plurifamiliar entre mitgeres, amb el
consequent increment de sostre i densitat en 'ambit.

b) Qualificaci6 com a habitatges de proteccié publica, part dels blocs
plurifamiliars definits.(30% sostre residencial proposat en I'ambit).,
de forma que la totalitat de l'increment de densitat proposat es
destini a aquesta finalitat.

c) Increment de les superficies d’Espais lliures de la UA 10,
proporcionalment a I'increment d’edificabilitat proposat.

d) Ajust de les alineacions dels vials de connexio entre la UA 10 i TARE
de Balaguer, a banda i banda de I'espai lliure central.

e) Modificacié de l'art. 142 que regula la Unitat d’Actuaci6 UA 10,
coherentment a les modificacions descrites.

Balaguer, novembre de 2009

L’ARQUITECTA MUNICIPAL



