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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1 Antecedents.

En data de 26 de febrer de 2009, la comissio territorial d’urbanisme de Lleida, va aprovar el Pla
d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Mollerussa, i es va publicar al Diari oficial de la

Generalitat de Catalunya nimero 5409 en data de 29 de juny de 2009.

El POUM defineix diferents sectors urbanitzables delimitats, a I’oest de la poblacid, al limit de
terme municipal, un d’aquests sectors ¢és el Sector Urbanitzable delimitat 07, SUBd-07, que

anomena Pla parcial residencial Enllag carretera Nacional II.

En data de 17 de marg de 2016, la CTULL va aprovar una modificacié6 de POUM de Mollerussa
promoguda per I’ Ajuntament de Mollerussa, Modificacié del POUM ambits del PMU-06 i
SUBd-08, classes de equipaments comercials admesos a les zones 2, 3 i 4 del sol urbay
delimitacio de la trama urbana consolidada. Expedient 2015/058898/L. Aquesta modificacio
afectava els ambits del PMU-06 1 SUBd-08, definits al POUM de Mollerussa i limitrofs amb el

SUBdA-07, establint els limits i modificant alguns parametres i normatives que els determinaven.

Aixi mateix, en data de 15 de marg¢ de 2021, la CTULL aprovava una modificacié6 de POUM
també promoguda per I’ Ajuntament de Mollerussa, Modificacio del Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal relativa a I’article 55 del titol complementari, pel que fa als
percentatges aplicables als usos. Expedient 2020/071846/L. Aquesta modificacio establia un
percentatge d’usos compatibles amb 1’Us residencial més elevat del que fixava inicialment el

POUM, que, en el seu moment, 1’ajuntament va considerar massa restrictiu.

1.2 Objecte del Document.

El present document es redacta per tal de desenvolupar el SUBd-07 atenent a la fitxa inicial i les

modificacions que s’han anat redactant i aprovant a posteriori.
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1.3 Promocio i Tramitacio.

El present Pla Parcial urbanistic es redacta per iniciativa privada de la mercantil ROMA-
HABITAT SL, amb NIF B25831964, domiciliada a Miralcamp, CP 25242, Avinguda Doctor
Garcia Teixido 116.

Els legals representants de la mercantil son:
Francesc Ruiz Cortés, amb DNI 43711289L
Carlos Sancho Garcia, amb DNI 40922363G

Roma-Habitat SL disposa d’un contracte signat amb la societat propietaria de la finca de major
superficie inclosa en el SUBd-07, que ’autoritza a desenvolupar el planejament urbanistic

derivat.

El Pla parcial es desenvolupara en la modalitat de compensacid basica i, a posteriori es

plantejara una reparcel-laci6 voluntaria del sector.

1.4 Redactor del document.

Arquitecte redactor: Toni Bosch Miquel, arquitecte col-legiat 23451.6 del Col-legi

oficial d’Arquitectes de Catalunya, demarcaci6 de Lleida.

Col-laboradors: Albert Sanfeliu Ibafiez, arquitecte técnic col-legiat numero 507
del Col-legi d’ Aparelladors 1 Arquitectes técnics de Lleida.
Oscar Campanera Guiu, arquitecte.

Pol Bosch Llovera, arquitecte.

Adreca per a notificacions: Carrer Ferrer 1 Busquets 3, baixos. Mollerussa CP 25230.
Telefons 973 711841

608 587401
Correu electronic: tonibosch@coac.net

toni(@gda.cat

gda@gda.cat
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2. MEMORIA DE L’ORDENACIO

2.1 Justificacié de la conveniéncia i oportunitat del desenvolupament del SUBd-07.

La conveniéncia i oportunitat del desenvolupament del Sector urbanitzable delimitat 07 del
POUM de Mollerussa ve donat per la mateixa definicié dels objectius fixats a la fitxa del sector,
inclosa en el POUM en la que es deia que els objectius eren els d’Ordenar aquest sector en base
a la transformacio d’usos industrials a residencials, que permetran I’obtenci6 de sol de cessio

d’equipament i espai lliure.

Aixi mateix la fitxa establia una previsio6 del pla d’etapes, que preveia que el pla parcial es
desenvolupés en el sexenni 2007-2013, amb la qual cosa, el desenvolupament del pla parcial ve

a corregir un endarreriment de més de deu anys.

Per altra banda, la fitxa estableix que el sol d’aprofitament privat del SUBd-07, la posici6 del
qual es determina en planols d’ordenacio del POUM, es precisara i ajustara a allo establert per a
la zona d’ordenaci6 plurifamiliar, clau 4. En aquest cas caldra considerar allo derivat de la
modificacié de POUM indicada a I’inici del document, aprovada en data de 15 de marg de 2021,
per la qual s’incrementava el percentatge d’usos compatibles fins al 50% del sostre

d’edificabilitat resultant.

Aquesta possibilitat de destinar una part del sostre a altres usos, diferents del residencial, fa que
la mercantil que promou aquest document plantegi el desenvolupament del SUBd-07 atés
I’interes real d’una tercera empresa en instal-lar una activitat economica de forma immediata i
atés que es planteja des de la titularitat de més del 95% de la superficie inclosa en el SUBd-07,

cosa que fa del tot viable economicament el propi desenvolupament.
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2.2 Informacio de I’ambit.
L’ambit del SUBd-07 ve definit a la fitxa inclosa en el POUM de Mollerussa.
Al punt 1 de la Fitxa, diu:

a. compreén els terrenys situats entre la carretera nacional Il i el cami d’Arbeca,
anteriorment objecte d’una modificacio puntual que va permetre el canvi de régim de

sol no urbanitzable a industrial.

b. la superficie del sector, delimitat als planols de la serie 4 — Qualificacio i gesti6 del
sol — a escala 1.5000, és de 8763 m2. (0.88 Ha).

Es detalla a continuacid un extracte del planol 03 de la série 5 d’ordenacio6 detallada del Sol

Urba.

1;11--'llf-Il‘I,II;!-"E
3 . ™ i = ‘o - i

Aquest planol, tal com s’ha dit anteriorment ja no s’ajusta al planejament vigent, atés que
derivat de la modificaci6 de POUM aprovada en data de 17 de marg de 2016, de Modificacio
del POUM ambits del PMU-06 1 SUBd-08, 1’ordenacio6 de I’ambit del SUBd-07, PMU-06 1

SUBAd-08 queden tal com es detalla a continuacio.
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Actualment, per la part est de I’ambit del SUBd-07 discorre la Ronda de Ponent de la ciutat de
Mollerussa, construida a finals dels anys 80, ocupant una part del sol inclds en el sector.

Aix0 es pot comprovar en aquesta seqiiencia de fotografies extretes de la base de 1’institut

cartografic de Catalunya.
La primera fotografia correspon a I’any 1986. S’observen les propietats inicials.

La segona correspon a 1’actualitat, construida la Ronda de Ponent, consolidada la modificacio

de POUM que s’ha exposat anteriorment i desenvolupat el PMU-06 derivat de la modificacio.

La tercera imatge, es una superposicio, en transparéncia, de les finques inicials i el topografic

actual.
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En la fotografia anterior, s’observa com el limit de propietats, que pretén ser el limit del SUBd-

07, coincideix amb 1’eix de la Ronda de Ponent.

Aixi doncs, el limits de I’ambit, coincidint amb els de la propietat son, al nord, la traga de la
séquia de la comunitat de regants del Canal d’urgell. Al sud, la traga de la séquia de desguas, a
I’est, I’eix de la Ronda de Ponent i a I’oest, el limit de propietat, que coincideix amb el limit de

terme amb el municipi de Fondarella.
La superficie del sector SUBd-07 que consta a la fitxa del POUM ¢és de 8.763,00 M2.

La superficie real, inclosa en el SUBd-07, derivada de I’aixecament topografic i ajustada a les

realitats que determinen els limits de propietat, és de
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2.3 Estructura de la Propietat.

Les finques incloses en el sector son dos, una finca majoritaria, propietat de la mercantil
Bongarri SL, i una segona amb un percentatge de sol inferior al 5% del total propietat de la
mercantil Rotonda de Ponent SL, societat que fou promotora del desenvolupament del PMU-06
situat a ’altra banda de la Ronda de Ponent. Aquesta segona finca, per error, no consta a nivell
de cadastre pero queda identificada en la documentacié de la modificacié6 de POUM que es va

fer en el seu moment, prévia a la desenvolupament del PMU-06

Tot i aix0, la iniciativa del desenvolupament del SUBd-07 ¢s de Roma-Habitat SL, que disposa
de I’autoritzacié de Bongarri SL, segons es disposa en el document de contracte de

compravenda.

L’estructura de la propietat es detalla en el planol 00.00. En aquest planol tamb¢ s’hi inclou el

detall de la modificacio de POUM esmentada, en la que s’identifica aquesta resta de finca.
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Objectius i criteris de la ordenacio.

Qualificaci6 urbanistica vigent.

La fitxa que fixa les directrius de desenvolupament del SUBd-07 és la que consta al POUM de

Mollerussa, que es detalla a continuacio.
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Fitxes normatives dels plans de millors urbanistics del POUM de Mollenisss

Fitxa Pla parcial residencial. Enllag carretera Nac. Il. Codi: SUBd-07
1. Ambit:
a. Comprén els terrenys situats entre la carretera nacional Il i el cami d'Arbeca, anteriorment
objecte d'una modificacié puntual que va permetre el canvi de régim de sdl no urbanitzable a
industrial.

b. La superficie del sector, delimitat als planols de la série 4 —Qualificacid | gestié del sdl- a escala
1/5.000, és de 8.763 m? (0,88Ha)

2. Objectius:
a. Ordenar aquest sector en base a la transformacié d'usos industrials a residencials, que
permetran 'obtencié del sél de cessio d'equipament i espai lliure.

3. Condicions d'ordenacio, edificacid i Os:

a. Percentatges: els percentatges minims de cessio, que es podran ajustar en cada sistema, el
percentatge minim de sél pablic | el méxim de sél privat d'aquest sector seran els segients:

RESERVES SOL PUBLIC Viari 18%
Espais lliures 12%

Equipaments 20%

SOL PUBLIC minim 50%

SOL D'APROFITAMENT PRIVAT Residencial 50%
SOL PRIVAT méxim 50%

El Pla parcial podra repartir de forma diferent els percentatges de sol plblic mantenint el minim
total del 50% i respectant les condicions d'ordenacio d'aquesta fitxa aixi com els minims exigibles
per |'article 65.3 del TRLU

A aquests sols de cessio, caldra afegir el sél corresponent al 10% de 'aprofitament urbanistic del
sector. L'administracié actuant no paricipard en les carregues durbanitzacid dels terrenys
corresponents a aquesta cessio, els quals s'hauran de cedir urbanitzats, tal i com estableix la
legislacié urbanistica vigent i d'acord amb aquest POUM.

b. Coeficient d'edificabilitat bruta i d'aprofitament urbanistic del sector:

coeficient d'edificabilitat bruta total 0,80 msostre/sdl
coeficient d'edificabilitat bruta residencial 0,75 mPsostre/sol
coeficient d'edificabilitat bruta complementaria 0,05 msostre/sdl
edificabilitat total 7.010 msostre (%)
edificabilitat residencial 6.572 m?sostre (*)
edificabilitat complementaria 438 m*sostre (*)

{*) valors que el pla parcial concretara segons un aixecament topografic més detallat.
c. La densitat maxima d'habitatges bruta, no serd superior a 75 hab/Ha. Nombre maxim
d'habitatges, 66.

El repartiment del nombre d'habitatges segons els diferents tipus d'aprofitament s'estableix a
partir del criteri d'optimitzar I'aprofitament residencial de I'habitatge protegit dacord amb el principi

PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL DE MOLLERUSSA, 2008. Api 16 prowvisi 58
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Fitxes normatives dels plans de millors urbanistics del POUM de Mollenisss

de “densitat dindmica" o “densitat social', de la manera seguent:

HPO HPO Habitatge TOTAL
general concertat lliure
sostre d'habitatge 1.314 857 4.601 6572
médul méfhbtg 80 90 [y]
unitats d'habi max. 16 7 43 66

{*) modul que correspondra a la clau urbanistica que determini el pla parcial.

d. Reserves de sdl per a habitatges de proteccid publica. El desenvolupament del sector haurd de
reservar com a minim el 40% del sostre residencial. Aquesta reserva es repartira, amb el 20% del
sostre gue es qualifiqui per a Us residencial, per a habitatge protegit en régim general (HPG) o
habitatge protegit en régim especial, i, el 10% del sostre, per a habitatge protegit en régim
concertat. També s'haura d'afegir la reserva per a noves tipologies d'habitatges amb proteccit
oficial, corresponent al 10% del sostre per habitatge, en el moment que la normativa en materia
d'habitatge crel una nova tipologia d'habitatge, d'acord amb allé que disposa la Disposicid
addicional dinovena del Decret Legislatiu 1/2005, pel qual s'aprova el Text Refds de la Llei
d'urbanisme, afegida pel Decret Llei 1/2007, de 16 d'octubre, de mesures urgents en materia
urbanistica,

El Pla parcial haura de localitzar i de concretar els terrenys on s'ha de matenalitzar les reserves
per a la construccié d'habitatges de proteccié publica i establir els terminis obligatoris en els quals
I'administracid actuant i les persones propietaries adjudicataries del sol destinat a habitatge de
proteccié plblica han d'iniciar | d'acabar l'edificacié dels esmentats habitatges, tal i com recull
I'article 65.2g del TRLU 1/05.

El Pla parcial haurd de localitzar i concretar els terrenys on s’han de matenialitzar les reserves per
a la construccid d'habitatges de proteccié plblica i establir els terminis obligatoris en els quals
l'administracié actuant i les persones propietaries adjudicataries del sdl destinat a habitatge de
proteccié pablica han d'iniciar | acabar |'edificacié dels dits habitatges, tal i com recull I'article 65.2g
del TRLU 1/2005.

e. Determinacions fonamentals de l'ordenacio

- La reserva d'espais lliures ha de situar-se en una franja que acompanyi la principal via
d'accés a la ciutat | sobre la linia de terme municipal —-amb amplada minima de & m-
Mollerussa-Fondarella.

- Pel que fa als equipaments, s'ordenard una area compacta a la part nord del sector,
proxima a I'espai public proposat en el PMU-6.

- L'ordenacié de les zones d'aprofitament privat es precisaran situantles en alineacid al vial
principal que es prolonga des de |'antiga carretera nacional 1.

- El Pla parcial haurd de complir amb les distancies minimes establertes en l'informe de
carreteres, emes en data 11 de juny de 1892, en el que es determina gue la linia d'edificacié
es situara a 20,50 metres com a minim des de I'eix de |a carretera.

f. Relacié de zones: el sol d'aprofitament privat d'aquest sector, la posicid indicativa del qual es
determina en els planols d'ordenacid, s'ordenara segons alld que el Pla d'ordenacid urbanistica
municipal estableix per a les zones preferents a detallar, clau (). En aquest sector, la zona a
detallar precisara i ajustara, els parametres establerts a la zona seguent:

PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL DE MOLLERUSSA, 2008. Api i 150 60
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Fitxes normatives dels plans de millors urbanistics del POUM de Mollenisss

- Zona d'ordenacio plurifamiliar, clau (4)

Les condicions paraméfriques d'edificacid | d'Os de la mateixa es determinen al Titol V.
Qualificacié del sdl. Regulacid de les zones de les Normes urbanistiques d'aquest Pla d'ordenacid
urbanistica municipal.

4. Condicions de gestio

a. El Pla parcial establird els poligons que consideri oportuns, a fi | efecte de garantir la
urbanitzacid i transformacid de tot el sector que s'executara pel sistema de reparcellacid, dins de
les modalitats d'iniciativa privada previstes en el TRLU 1/2005, ja sigui per compensacié o per
concertacio

b. El desenvolupament d'aquest sector comportard que els propietaris inclosos dins el mateix es
faran carrec dels costos d'urbanitzacio del sistema viari i del sistema d'espais lliures . Aixi mateix,
assumiran les despeses relatives al finangament de les noves infraestructures de sanejament.

c. El Pla parcial podra ajustar els percentatges de sol atribuits a cada classe de sistema en el punt
3 d'aquesta fitxa, mantenint en qualsevol cas la superficie minima destinada a sistema d'espais
lliures i sense disminuir el percentatge de sol public minim fixat.

d. Pel que fa a la previsié del pla d'etapes, es preveu que aquest pla parcial es desenvolupi en el
primer sexenni del POUM ( 2007-2013 inclosos )

PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL DE MOLLERUSSA, 2008. Api i 150 61
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Aixi mateix, en data de 15 de marg¢ de 2021, la CTULL aprovava una modificaci6 de POUM
també promoguda per 1’ Ajuntament de Mollerussa, Modificacio del Pla d’Ordenacié
Urbanistica Municipal relativa a I’article 55 del titol complementari, pel que fa als

percentatges aplicables als usos. Expedient 2020/071846/L.

Aquesta modificacio establia un percentatge d’usos compatibles amb 1’Us residencial més elevat
del que fixava inicialment el POUM, aixi a la pagina 12, que modificava I’article 150 del
POUM, per a la zona d’ordenacio plurifamiliar aillada, Clau 4a, establia els usos compatibles en

percentatge tal que I’is dominant, el residencial sigui no inferior al 50%.

Article 150. Zona d’ordenacié plurifamiliar aillada. Clau 4a

5 Condicions d'Us de la zona d’ordenacié plurifamiliar alllada. Clau 4a

Habitatge Habitatge Habitatge Residencial | Residencial | Hoteler* Comerg petit
Unifamiliar | Plurifamiliar | rural especial mobil
Incompatible | Dominant Incompatible | Compatible | Incompatible | Compatible | Compatible
@]

Comerg Comerg Ofic. i | Restauracid | Recreatiu Magatzems* | IndGstria I*
mitjd gran serveis
Condic. (2) | Incompatible | Compatible | Compatible | Condic. (3) | Incompatible | Incompatible
(6)

Inddstria Il | Indastria lll | Educatiu Assistencial | Sanitari Sacio- Esportiu
cultural
Incompatible | Incompatible | Condic. (5) | Condic. (5) [ Condic. (5) | Condic. (5) | Condic. (5)

Administrat. | Serv. Estac. i | Agricola Ramader Forestal
técnics aparc.
Condic.{4) Incompatible | Condic. {(4) [ Incompatible | Incompatible | Incompatible

La proporcié entre I'is dominant | els usos compatibles es regira pel segilent criteri: I'ds
dominant haura d’ocupar un minim del 50% del sostre. Per reduir aquests percentatges sera
necessaria la redaccié d'un pla especial que ho justifiqui.

Modificacié de les Normes urbanistiques del Pla d'Ordenacié Urbana de Mollerussa 12

El POUM de Mollerussa establia uns comentaris a peu d’aquest quadre.

La proporci6 entre I’Us dominant i els usos compatibles es regira pel seglient criteri:
I’Gs
dominant haura d’ocupar un minim del 50% del sostre. Per reduir aquests percentatges
sera necessaria la redacci6 d’un pla especial que ho justifiqui.

Els diferents condicionants per a cadascun dels usos responen a la necessitat previa

14 de 23



Toni Bosch Miquel Gemma d’Arquitectura SL
Arquitecte Col-legiat nimero 23451.6 Carrer Ferrer i Busquets, 3. Mollerussa
Telefons 973 711841 608587401

tonibosch@coac.net — toni@gda.cat

2501 2024

HABITAT ROMA SL PLA PARCIAL SUBA07
MOLLERUSSA
DOCUMENT COMPRENSIU APROVACIO INICIAL

de justificar que 1's no creara distorsions en el teixit edificat, s'integrara en el conjunt
urba consolidat i no creara conflicte respecte de I'Gs dominant establert pel POUM per
a cada sector, zona o subzona. La justificacio que I'Us condicionat és compatible amb
la zona o subzona corresponent es realitzara mitjancant sol-licitud d’informe previ o
qualsevol altre document que estableixi I'ordenanca corresponent, el qual es resoldra
de conformitat amb les disposicions d’aquest POUM i les fixades per les ordenances
reguladores corresponents.

(1) Incompatible en planta baixa, per a la zona residencial amb ordenacié oberta

(2) Restara subjecte a allo que determini el Pla Territorial Sectorial d’Equipaments
Comercials. S’admeten unicament en planta baixa.

(3) Condicionats al compliment de la corresponent ordenanga municipal reguladora
dels edificis de publica concurréncia. S’admeten Unicament en planta baixa.

(4) Els possibles edificis d’aparcament respectaran especialment la integracio en el
conjunt en que siguin edificats.

(5) Es condiciona I’Us als efectes molestos que puguin produir sobre les edificacions
veines i en especial les activitats d’aquests tipus que es puguin realitzar en els espais
lliure de parcel-la. Unicament s’admeten en planta baixa.

(6) Els usos hoteler, indlstria del tipus | i magatzems, no s’admeten en la clau 4a.1.
Veure Pla parcial S4, 5, bA.
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2.6.2 Objectius i criteris de la ordenacié i adequacié al planejament urbanistic.

L’objectiu principal del present pla parcial és el de desenvolupar el POUM per tal de possibilitar
la implantacio d’uns usos comercials que han de ser compatibles amb els usos residencials

dominants.

Per que aix0 sigui factible cal que la Trama Urbana Consolidada, TUC, que habilita la
possibilitat d’establir els usos comercials, es pugui estendre a tot I’ambit del SUBd-07, i per que
la TUC es pugui estendre ha de donar-se una densitat d’habitatges de com a minim 40

habitatges per hectarea.

Aixi doncs, cal habilitar sostre per a la construccid de 36 habitatges, resultants de 1’aplicacio del
parametre de 40 habitatges/ha per una superficie de 0.8843 hectarees, considerant una mitjana

de 100 metres quadrats de sostre per habitatge.

El punt 3 de la fitxa estableix uns percentatges de minims de cessio, que podran ajustar-se en
cada sistema, mantenint un percentatge de sol public no inferior al 50% del sol total i respectant
les condicions d’ordenacid que fixa la fitxa aixi com els minims exigibles per I’article 65.3 del

TRLU.
L’apartat e del punt 3 determina que:

-La reserva d’espais lliures ha de situar-se en una franja que acompanyi la principal
via d’accés a la ciutat i sobre la linia de terme municipal —amb amplada minima de 6 m
Mollerussa-Fondarella.

- Pel que fa als equipaments, s’ordenara una area compacta a la part nord del sector,
proxima a I’espai public proposat en el PMU-6.

- L’ordenacio de les zones d’aprofitament privat es precisaran situant-les en alineacié
al vial principal que es prolonga des de I’antiga carretera nacional II.

- El Pla parcial haura de complir amb les distancies minimes establertes en I’informe
de carreteres, emés en data 11 de juny de 1992, en el que es determina que la linia

d’edificacio es situara a 20,50 metres com a minim des de I’eix de la carretera.

Finalment, tal com estableix el punt g de I’article 65 del TRLU, el pla parcial ha de preveure la
localitzacio concreta dels terrenys on s’ha de materialitzar, si s’escau, la reserva per a la

construcci6 d’habitatges de proteccio6 publica.
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En aquests terrenys ha de ser possible d’ubicar el 20% del sostre resultant en habitatge de
proteccio publica en régim general i el 10% del sostre resultant en habitat de proteccid publica

en régim concertat.

Ateés que el sostre deriva de I’aplicacio del coeficient d’edificabilitat bruta de
0.80m2sostre/m2sol, aquest coeficient s’aplicara sobre la superficie bruta real resultant del

topografic.

Atenent al punt 4 de la fitxa del SUBd-07, el pla parcial es desenvolupara en un nic poligon i
els propietaris 1 promotors del desenvolupament del SUBd-07 es faran carrec de les despeses

relatives al financament de les infraestructures de sanejament necessaries per I’ambit.
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2.6.3 Descripcio general de la proposta d’ordenacio.

Atenent a tot alld que s’ha descrit anteriorment, la proposta d’ordenacié proposa una franja de 6
metres d’amplada que es disposa al fons de I’ambit, de forma paral-lela i adjacent al limit de
terme municipal entre Mollerussa i Fondarella. Aquesta franja, es prolongara amb una amplada
superior, al sud del sector, per establir una separacié de zona lliure amb el sector d’activitat

situat més al sud del SUBd-070.

La fitxa establia un 12% de superficie d’espais lliures, que, per tal de donar compliment al punt
3 de I’article 65 del TRLU, s’ha d’incrementar fins arribar al 16.00%. 1’article 65, punt 3, lletra

a, diu:

a) Per a zones verdes i espais lliures pablics, 20 m2 de sol per cada 100 m2 de sostre

edificable, amb un minim del 10% de la superficie de I’ambit d’actuaci6 urbanistica.

SOSTRE TOTAL 7.074,62 M2
RESULTANT DE COMPUTAR 20 M2SOL / 100 M2SOSTRE 1.414,92 M2

El conjunt que resulti d’aquesta reserva computara com a espai lliure de cessio i la linia que
determini actuara com a limit de 1’alineacio6 de les edificacions que podran obrir vistes i sortides

d’emergencia a aquest espai, perd no accessos habituals.

Per a la definicio de la resta de cessions es prioritza la maxima amplada de la vialitat, del tragat
de la Ronda de Ponent, tot assolint la superficie d’equipament que estableix 1’article 65.3 del

TRLU. En aquest sentit I’article 65.3, lletra b, del TRLU diu:

b) Per a equipaments de titularitat publica, el valor inferior resultant de les proporcions
seguents: 20 m2 de sol per cada 100 m2 de sostre 0 20 m2 de sol per cada habitatge;
amb un minim, en tots els casos, del 5 per cent de la superficie de I'ambit d'actuacio

urbanistica, a més del sol destinat a serveis técnics, si escau.

En aquest cas prendrem el parametre de 20 m2 de sol d’equipament per a cada habitatge, essent
el valor minim, prenent com a referéncia la maxima densitat d’habitatges aplicada a la
superficie de I’ambit. Aixi, de considerar la maxima densitat de 75 habitatges per hectarea, que

determina la fitxa al total de la superficie, resultaria un total de 66 habitatges, i, en
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conseqiiéncia, una cessio necessaria per a equipaments de 1.320,00 m2 sol, que resulta ser un

14.93% del total de I’ambit, que és superior al minim que estableix el mateix article.

Considerant que la superficie d’aprofitament privat no ha de superar el 50% de la superficie de
I’ambit, la resta de cessions s ubicara de forma paral-lela a la traga actual de la Ronda de Ponent
per tal de donar la maxima amplada a la vialitat amb una configuraci6 similar a la que es

produeix a I’altra banda de la Ronda de Ponent.

Ates que pot ser considerada en la seva totalitat com a vialitat, es podria arribar a valorar que
I’accés a la zona d’aprofitament privat és pot realitzar per qualsevol punt de la fagana a la
Ronda de Ponent. Es per aixo que es proposara una definicio de vorera, entesa com a vialitat,
amb una configuracio flexible, que permeti els diferents usos que es poden arribar a produir a la

zona d’aprofitament privat en el decurs del temps.

Ates que es coneix la definicio de volums que en un principi s’ha de produir, que és la que
propicia el desenvolupament del sector, el document proposara una ordenacié d’accessos que
respon a la necessitat que es donara en un primer moment i que es concretara en posterior

projecte d’urbanitzacio.

L’espai d’equipament, amb la superficie que s’ha especificat anteriorment, es situara sobre la

zona que es fixa als planols d’ordenacié del POUM, a la zona nord del sector.

Finalment, sobre 1’espai d’aprofitament privat, es destinara la zona per habitatge protegit de

forma contigua a I’espai d’equipament.

Es planteja la definicié d’una unica parcel-la resultant, per lo que, a posteriori, es proposara una
reparcel-lacio economica per tal d’evitar situacions de propietats en indivis, que dificultin la

gestio.

Pel que fa referéncia a infraestructures, basicament de sanejament, caldra considerar la sequia
de desguas per tal d’abocar aigiies pluvials i el col-lector que discorre per la Nlla per tal

d’abocar aigiies negres.

Pel que fa referéncia a subministrament electric, en el moment de redactar projecte
d’urbanitzaci6 es fara la corresponent peticié de subministre i d’acord a les prescripcions de la

companyia es desenvolupara el subministrament.

19 de 23



Toni Bosch Miquel Gemma d’Arquitectura SL
Arquitecte Col-legiat nimero 23451.6 Carrer Ferrer i Busquets, 3. Mollerussa
Telefons 973 711841 608587401

tonibosch@coac.net — toni@gda.cat

2501 2024
HABITAT ROMA SL PLA PARCIAL SUBA07

MOLLERUSSA
DOCUMENT COMPRENSIU APROVACIO INICIAL

Aixi i de I’aplicacio de les consideracions anteriors en derivaria una distribucié de sol com la
que es detalla en el quadre segiient, especificant minims en les superficies de cessio i maxims en

la superficie d’aprofitament privat.

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 8.843,27 M2sOL

COEFICIENT D'EDIFICABILITAT BRUTA TOTAL
0,80 M2STRE/M2SOL 7.074,62 M2STRE

NECESSITAT DE SOL D'ESPAI LLIURE (ARTICLE 65.3 a TRLU)
20 M2SOL / 100M2SOSTRE 1.414,92 M2sOL

NECESSITAT DE SOL D'EQUIPAMENT (ARTICLE 65.3 b TRLU)
20 M2 PER UNITAT D'HABITATGE (66 HABITATGES) 1.320,00 M2SsOL

SOL D'APROFITAMENT PRIV AT MAXIM 50% 4.421,64 M2SOL

Que, despres d’ajustar-ho a la realitat topografica resulten les seglients magnituds.

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 8.843,27 M2
VIARI 19,62% 1.735,09 M2
ESPAI LLIURE 16,00% 1.415,27 M2
EQUIPAMENT 14,93% 1.320,32 M2
TOTAL SOL DE CESSIO - SOL PUBLIC 50,55% 4.470,68 M2
SOL APROFITAMENT PRIVAT 49,45% 4.372,59 M2

La normativa tal com fixa la fitxa del POUM s’adaptara a la normativa de zona d’ordenacio
plurifamiliar, Clau 4. El POUM determina la normativa d’aquesta clau amb les adaptacions a
cada una de les zones on han aparegut aquest tipus d’ordenacid. Aixi, en el cas del SUBd-07 es
fixara una normativa, ajustada als parametres generals del POUM i amb les especificitats que es

poden produir en aquest ambit.
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3. NORMATIVA

La base de la normativa proposada per I’ambit del SUBdO7 sera la determinada en la Clau 4a
del POUM de Mollerussa, corresponent a Zona d’ordenaci6 plurifamiliar aillada, entenent que

la mateixa tipologia d’edifici aillat pot acollir altres usos permesos en la proporcid que esta

establerta.

3.1 Condicions de parcel-lacio.

Parcel-la minima: 900 metres quadrats.
Es respectara la parcel-la d’ubicacio habitatge protegit
definida en planol de zonificacio.

Front minim de parcel-la: 25 metres

3.2 Condicions d’edificacio.

Els edificis podran alinear-se a limit de parcel-la a zones lliures i zones verdes.

En cas d’alineaci6 a zones lliures i zones verdes no es permetran vols sobre aquestes zones ni

accessos principals. Si que es permetran sortides d’emergencia.

Els edificis s’hauran de separar un minim de 5 metres de la linia de fagana a vial i 3 metres a

laterals de parcel-la.

El nimero maxim de plantes sera de 4. Planta baixa més tres plantes.

Edificabilitat maxima: Sobre la zona determinada per habitatge protegit, 2125 metres quadrats
de sostre.
Sobre la resta de sol, la edificabilitat maxima sera de 1.425 m2sostre per
m2s0l net de parcel-la.

Ocupacié maxima: la ocupacidé maxima de parcel-la sera del 60%

Densitat maxima d’habitatges. Un habitatge per cada 90 metres quadrats de sostre construit.

Planta baixa, en cas que en planta baixa es produeixin usos diferenciats del residencial, I’algada

lliure minima sera de 4 metres.

El nivell de paviment de planta baixa podra elevar-se fins a 1.20 respecte la rasant de carrer.

El soterrani podra ocupar el 80% de la parcel-la.

Plantes pis. Les alcades de les plantes pis destinades a usos residencials, respectaran les

directrius 1 normatives en matéria d’habitabilitat 1 edificacio.

21 de23



Toni Bosch Miquel Gemma d’Arquitectura SL
Arquitecte Col-legiat nimero 23451.6 Carrer Ferrer i Busquets, 3. Mollerussa
Telefons 973 711841 608587401

tonibosch@coac.net — toni@gda.cat

2501 2024

HABITAT ROMA SL PLA PARCIAL SUBA07
MOLLERUSSA
DOCUMENT COMPRENSIU APROVACIO INICIAL

Coberta, la coberta podra ser plana, inclinada o combinada. En tot cas la inclinacié dels plans de
coberta no superara el 30%.

Cossos sortints, Els cossos sortints no es situaran de forma que la seva projeccio vertical sigui
sobre les zones lliures o zones verdes 1 mantindran unes distancies de 5 metres a alineacio de

vial 1 3 metres a limits laterals de parcel-la.

3.3 Usos admesos.

Els usos admesos seran els relacionats en la clau 4 del POUM de Mollerussa.
Us dominant: Habitatge en edifici Plurifamiliar.

Usos compatibles: Residencial especial, Hoteler, Comerg petit, Oficines i serveis,
Restauracid, Administratiu, Estacionament i Aparcament, Educatiu,

Assistencial, Sanitari, Socio-cultural, Esportiu.

Usos condicionats: Comer¢ mitja, condicionat a allo que estableixi el Pla Territorial
Sectorial d’Equipaments Comercials. S’admeten unicament en planta

baixa.
4. GESTIO I DESENVOLUPAMENT DEL PLA PARCIAL SUBd07

El sector definit com a Sector urbanitzable delimitat 07 es desenvolupara per la modalitat de

compensacio basica.

La posterior reparcel-lacio, per donar-se la circumstancia de 1’acord entre els propietaris de
finques afectades i coincidéncia d’interessos, sera justificat de no constituir junta de
compensacio i es proposara a I’administracio afectada, Ajuntament de Mollerussa, la

reparcel-lacio voluntaria del sector.

Amb la voluntat de definir una tinica parcel-la, en una tnica propietat, es plantejara una
reparcel-lacié economica, plantejament que es proposara d’estendre fins i tot a la cessio del 10%

de I’aprofitament que s’ha de fer a I’ajuntament.
5. ALTRES DETERMINACIONS DE LA ZONA

En les peces de sol destinades a equipaments municipals, la normativa a seguir i les condicions

seran les mateixes que en la resta d’equipaments del municipi.
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6. PLANOLS

6.1 Situacio.
6.2 Emplacament.

6.3 Zonificacio.

Mollerussa, a 25 de gener de 2024.
Firmado digitalmente por ANTONI BOSCH MIQUEL - DNI 40891059A
Nombre d imiento (DN): c=ES, sn=BOSCH MIQUEL, givenN: =ANTONI,
ANTONI BOSCH MIQUEL - DNI'4089T059A  iimber-ioces 10591059 cn-ANTON BOSCH MIQUEL - Nt 40891059
Fecha: 2024.05.14 08:38:22 +02'00'

Toni Bosch Miquel, arquitecte.
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