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ANTECEDENTS

El present document es redacta per desenvolupar el sector anomenat Negrals
Sud SUB-d10 situat a la zona industrial de Mollerussa tal i com preveu el

POUM de Mollerussa i per desig del propietari majoritari de fer-ho.






1.- Memoria de la Informaci6

- 1.-Situacié i ambit territorial.
- 2.-Topografia, estat actual i usos.
- 3.- Determinacions de l'ordenacio.

- 4.- Estructura de la propietat



SITUACIO | AMBIT TERRITORIAL

L'ambit del pla parcial que anem a desenvolupar en aguesta memaoria
es troba situat en la zona nord-oest del municipi de Mollerussa en la zona
industrial que limita amb el sol urbanitzable en la confluéncia de les carreteres
d'entrada del municipi de Torregrossa (LV-2001) actualment carrer de Josep
Jacques Pifilol amb la carretera d'Arbeca a Fondarella antiga carretera de
circumval-lacié del municipi, ara Ronda de Ponent, en la parcel-la que limita al
sud amb la de Paprinsa (Ondupacart) i al Sud oest amb la de I'actual Industrias
Carnicas Vilaro.

La superficie total de I'ambit, segons les fitxes del POUM i també comprovat en

la realitat, a partir d'un aixecament topografic, és de 29.402 m2.

TOPOGRAFIA I ESTAT ACTUAL

Topograficament el sector que agafa el Pla parcial es bastant pla i tal i
com es veu en l'aixecament topografic que s'ha realitzat i que s'acompanya en
la documentacié grafica, la diferencia de cota entre l'extrem oest (de la
carretera LV-2001) i I'extrem est de la ronda (entrada a I'actual Paprinsa) es de
1,30 metres desnivell. El tram de la carretera LV-2001 es practicament pla i en
el tram de la Ronda és de 1,30 metres de desnivell en 140 metres.

El sector que agafa el Pla parcial es troba molt limitat pels dos eixos de
la carretera i de la Ronda de Mollerussa i també pels limits de I'actual parcel-la
de I'empresa Paprinsa i de Carnicas Sola S.A. L'Unic limit que queda per definir
es una part de l'antiga finca de Carnicas Sola S.L. de la que es va fer un a
segregacioé en data abril de 2014 i que va ser adquirida per FERGERDELL S.L.
en juliol de 2014, en la seva facana a la carretera LV-2001 per garantir un
accés al nou vial que haura de donar facana a la carretera LV-2001. Per tant hi
ha una part de les finques d'aportacié del sector que ara ja son vials que
s'utilitzen com carrers o carreteres i que pertanyen a diferents administracions.

La delimitacio dels limits definitius els sector s’ha fet de manera que
quedi garantit 'accés des de la carretera cap al vial lateral amb la petita

modificacié dels limits originals en I'ambit de la carretera.



La finca actualment esta en cultiu de panis o alfals alternativament
mentre no es transformi en parcel-la industrial. No hi ha cap construccié dins
de la zona que s'hagi de considerar, si bé en la part de finca segregada de la
industria Carnicas Sola, s'haura de tirar la tanca actual i tornar a fer-ne un altra
mes endarrere, al lloc on correspongui per limitar el sector i a la vegada el nou

limit de propietat de Carniques Sola.

DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT SUPERIOR

El planejament superior és el POUM aprovat del municipi de Mollerussa

aprovades i publicades definitivament el 26 de juny de 2009, a I'espera del text
refos.

Del document de I'aprovacio definitiva s'extreuen les especificacions del
Pla Parcial delimitat Negrals Sud SUBd-10 que seguirem ja que no s'han

modificat cap de les seves caracteristiques posteriorment.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

Es relaciona a continuacio el nom, superficie, percentatge de tots i

cadascun dels propietaris que estan inclosos dins del sector. Amb el canvi de
propietat abans esmentat, es tracta d'un Pla Parcial de propietari Gnic.

Dels aixecaments topografics fets i que serveixen de base pel Pla
Parcial, es dedueix una superficie del sector de 29.402,33 m2, molt semblants
al que constaven en la fitxa del POUM.

En I'annex de memoria s'adjunten les dades cadastrals tretes del Llibre
de cedules del cadastre de la urbana. Falta la de la nova finca segregada i
adquirida de la que se esta a l'espera per rebre la seva alta al cadastre
immobiliari. Aixi mateix s'adjunta, donat que aquestes no s'ajusten amb el
titular actual la seguient documentacio:

-.Escriptura de propietat de la parcel-la principal, finca nim. 4552 inscrita
en el registre de la propietat de Lleida nim. 3, al Tom 1952, Llibre 112 de
Mollerussa, Foli nim. 207 (document 1).

-Escriptura de propietat de la parcel-la segregada i adquirida a
Carniques Sola, finca nim. 14.445 inscripcid 8?2, inscrita al Registre de la
Propietat de Lleida num. 3, al Tom 2931, Llibre 295 de Mollerussa, Foli 152

(document 2)



-. Document de cessi6 anticipada feta per Fergerdell S.L. I'any 1992 per
la realitzacio de la ronda en el seu moment (document 2).

-.Les notes registrals simples de les finques propietat de Fergerdell S.L.
referents als documents 1 i 2 del Registre de la Propietat nim. 3 de Lleida,
Respecte a les parts de vials ja propietat d'Ajuntament de Mollerussa en el cas
de la Ronda i de la Generalitat de Catalunya en el cas de la carretera LV-2001
recentment traspassada des de la Diputacio de Lleida, propietaria fins ara, al
qguedar en el Pla parcial amb la mateixa configuracié tan de carrer com de
carretera i amb el mateix Us, la seva superficie no participa en el repartiment de
beneficis i carregues i atés que en el comput general entren com aportacions
de terrenys de vials que son del mateix tipus que els terrenys de sortida, no
entraran com elements susceptibles d’aprofitament al final, tenint en compte
que son inferiors al nombre total minim de cessions de vials necessaries i
marcades en el pla parcial i en la Llei d’'urbanisme 1/2010, de 3 d’agost, en
l'art. 126.5.

CADASTRE

APORTACIONS DE FINQUES INICIALS |SUPERFICIE(M2) | PERCENTATGE (%)
1.1 | FERGERDELL S.L. 759,26 2,582
1.2 | FERGERDELL S.L. 23.564,39 80,145
1.3 | CESSIONS ANTICIPADES (FERGERDELL S.L.)

ANY 1992 1.480,96 5,037
1.4 | VIALS EXISTENTS DE LA DIPUTACIO LV-2001 2.568,18 8,735
1.5|VIALS ANTIGA RONDA AJUNTAMENT 1.029,54 3,502

TOTAL 29.402,33 100,000

Altres fonts consultades:

ESCRIPTURA FERGERDELL (ANY 1997) 25.185

FITXES CADASTRALS FERGERDELL 23.500
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OBJECTIUS | CRITERIS DE L'ACTUACIO

L'objectiu que persegueix el Pla parcial, basicament és el
desenvolupament del Pla general de Mollerussa tal i com esta previst en
aguest. Es per tant un instrument de gestio del planejament en el que no hi ha
cap modificacié puntual afegida i es limita a desenvolupar el que hi ha previst
en el pla general previst.

El seu desenvolupament permetra dotar al sector de l'estructura de carrers
necessaries per les edificacions previstes i defineix la ubicacio de les cessions i
reserves de sol establertes per la llei, obtenint entre altres la possibilitat
d’ampliacié de I'empresa Paprinsa i Ondupacart i de tenir un certa oferta de sol

industrial, que ajudara a completar el vial de la carretera LV-2001.

JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE L'OBJECTIU DEL
DESENVOLUPAMENT URBANISTIC SOSTENIBLE | MOVILITAT SOTENIBLE
| DE LES DIRECTRIUS PER AL PLANEJAMENT URBANISTIC (ART.3 19 DE
LALLEI 1/2010)

El interés public es justifica ja que el desenvolupament del sector permet
d’'una banda efectuar una oferta de sol industrial prop de les zones en que
actualment hi ha desenvolupades i completar una zona de sol industrial que
guedava reclosa entre zones consolidades en sol industrial. Per tant el fet de
que la nova zona desenvolupada complert un espai limitrof entre zones
industrials ja consolidades fa que la sostenibilitat i la mobilitat del sector sigui
molt millor. No cal dir que aquest sector el que fem es desenvolupar
exactament les directrius que ja preveu el planejament previstes per aquest
sector. Per tant no hi cap modificacié dels instruments de planejament
previstos i només fem una feina de gestié i desenvolupament de una figura que
ja hi havia prevista. Les determinacions i execucid0 d’aquest planejament
urbanistic garanteix una sostenibilitat ambiental i de prevencié en front de
riscos per la seguretat i benestar de les persones.

En relacié a aquest pla parcial, no és un suposit d’avaluacid6 ambiental en la
mesura que es tracta d’'un pla parcial que desenvolupa planejament general

qgue ha estat objecte d’avaluaci6 ambiental en el seu procés d’elaboracio i



aprovacio. Per tant, momentaniament no es fara estudi d’avaluacié ambiental
en aquest document, mentre no sigui requerit per 'administracio, si fos el cas.

La configuracio de les edificacions previstes en el desenvolupament continuen
el mateix sentit que les existents, donant continuitat a I'edificacio entre mitgeres
en la part de la carretera LV-2001 (Carretera de Torregrossa num. 63) i fent
una ordenacioé de industria aillada en la part de la parcel-la de la ronda de
Mollerussa. De manera que els espais lliures i es situin donant front als ja
existents dels sectors col-lindants per aconseguir espais de mes qualitat i a la
vegada de poder ser espais mes utilitzables mes funcionals i sostenibles en el
seu manteniment, creant una concentracio al voltant del creuament de les dues
vies. També cal dir que I'afectacio sobre espais de interes naturals, aquifers,
de la xarxa Natura 2000 o altres elements o espais protegits és nul-la, ja que
ens trobem en un espai periurba que el planejament actual ja va definir com
apte per ser urbanitzat. La situacié de la rotonda i la creacio del vial lateral

d’accés fa que la seva vialitat sigui molt funcional ja que I'accés es fa molt facil.

JUSTIFICACIO DE LA NO NECESSITAT D'UN ESTUDI DE MOBILITAT
GENERADA AL PLA PARCIAL D’'ACTIVITATS SUB-d10 NEGRALS SUD

El decret 344/2006 de 19 de setembre de Regulacid dels estudis de mobilitat
generada diu en exposicio de motius que larticle 18 de la llei 9/2003 de la
mobilitat que han de tenir estudi de mobilitat generada els Plans directors, el
plans territorials d’equipaments, els Plans generals d’ordenacio i el projectes de
noves instal-lacions que es determini per reglament. La DT 22 determina que el
projectes urbanistics que comportin inversio superior a 25 M no es podran
aprovar sense un estudi de mobilitat generada.

L’article 3 del decret diu que han d’incloure estudis de mobilitat els Plans
territorials sectorials relatius a equipaments o serveis, els planejament
urbanistics generals i llurs revisions i modificacions que comportin nova
classificacié de sol urba o urbanitzable, el planejament urbanistic derivat i llurs
modificacions, que tinguin per objecte la implantacio de nous usos i activitats.
No es el nostre cas per que el nostre pla parcial es de desenvolupament d’'un
sector en que el planejament general inicial ja era industrial i no ha patit cap

modificacio ni variacio de les aqui considerades i per tant no hi ha cap ra6



per haver de fer un estudi de mobilitat generada, per que ja esta prevista
aguesta actuaci6 a I'Estudi de mobilitat generada del Pla General de
Mollerussa aprovat I'any 2008.

Els suposits que preveu en el punt 3.3 del decret tampoc son d’aplicacié en
aquest cas.

L’article 66.h del Decret legislatiu 1/2010 de 3 d’agost, del Text refos de la Llei
d’'urbanisme demana dins dels documents del plans parcials urbanistics la
justificacié que es compleixen les determinacions del planejament urbanistic
general sobre mobilitat sostenible.

La justificacio es aquesta:

La previsio dins del estudi de mobilitat generada del planejament general de
Mollerussa aprovat en data 2008 i redactat per Jordi Domingo Coll, preveu dins
dels sectors industrial i de serveis una ratio de 5 desplacaments al dia per cada
100 m2 del sector, donant un total de 1470 viatges atrets per aquest sector del
Sub-d10 Negrals sud. Aquesta ratio i per tant el total de desplacaments previst
no ha estat modificat ni canviat pel desenvolupament del pla parcial que
nosaltres hem presentat.

Aquesta justificacid ha estat contrastada amb el técnic avaluador de I'Autoritat
Territorial de la Mobilitat de I'Area de Lleida, que es del mateix parer respecte a
la no obligacié de la redaccié de un estudi de mobilitat generada per aquest
cas.

Per tant de totes les consideracions de les lleis que li son d’aplicacio, no cal
presentar dins de la documentacio cap estudi de mobilitat generada per aquest

Pla parcial.

DESCRIPCIO DE L’ORDENACIO

Pel que fa a la proposta d’ordenaci6, aquest Pla parcial incorpora dels
determinacions de les condicions d’edificacio i de Us que es preveuen en el Pla
d’ordenacié urbanistica de Mollerussa recentment aprovat.

L’ordenacio del Pla parcial no es troba modificada respecte a la ja proposada
pel propi Pla d’'ordenacid urbanistica general sense l'afegit de cap altre vial

complementari als ja proposats.



La zona verda proposada es col-loca enfrontada a les ja existents dels sectors
col-lindants i al voltant de la rotonda de creuament dels dos vials principals
amb una disposicio lineal que marca el planejament per servir de coixinet dels
vials amb els espais d’apropament a les parcel-les pero amb unes mides
minimes. La vialitat s’ha volgut resoldre també per facilitar 'entrada i sortida de
vehicles des d’'un i altre vial a la industria existent i a les parcel-les de nova
creacio.

La tipologia edificatoria respon a I'estructura general de I'ordenacio. L’edificacio
industrial aillada de grans dimensions es situa més proxima a la ara existent de
la mateixa tipologia mentre que la de dimensions mes petites (si es vol) esta
situada donant front al vial de la carretera LV-2001 per confrontar-nos a la

mateixa tipologia de les de I'altre costat de la via.

POLIGON D’ACTUACIO

A efectes de gestid, hi haura un sol poligon, coincident amb el sector.
Sector: Pla parcial Negrals Sud SUBd-10
Poligon: Pla parcial Negrals Sud SUBd-10
Aprofitament mitja = coeficient edificabilitat neta total= 0,95 m2 sostre/m2 sol

L’aprofitament mitja coincideix amb el index d’edificabilitat del sector (10 %).

SISTEMA D’ACTUACIO

Pel que fa al sistema d’actuacio s’adopta el de reparcel-lacié en la seva
modalitat de compensacio basica.
Els drets del propietaris, sera proporcional a la superficie de les finques
originaries aportades.
Degut a que el desenvolupament del sector l'impulsa el propietari Unic
(Fergerdell S.L.) que aporta el 87,764 % del total del sector (la resta son vials
aportats pel propi Ajuntament i per la Diputacioé de Lleida, ja en funcionament)
sera un procés de desenvolupament simplificat i no caldra crear cap junta per

fer el repartiment de les finques adjudicades.



Proposta de Superficie Percentatge | Percentatge minim | Percentatge
repartiment (m2) (%) segons normes d’'aprofitament
1.- SOL PUBLIC
1.1. Zona verda 1 1 2.433,19 21,787
1.2. Zona verda 2 2 1.311,26 11,742
1.3. | Equipament 3 1.481,88 13,269
1.4. | Vials 4 5.941,56 53,202
Total  cessions 11.167,89 | 100,000
sol public
1.- SOL PUBLIC
Zona verda 1 VL1 | 2.433,193 8,275
Zona verda 2 VL2 1.311,26 4,459 10,00
Equipament E 1.481,88 5,040 5,00
Vials A 5.941,56 20,208 | 20,00
Total sol public 11.167,89 37,983 | 20,00
2.- SOL PRIVAT
Industria entre | AM 1.823,44 6,202 10,000
mitgeres ).
Aprofitament  mig
cessio ajuntament
Sector  Industria | AP7 | 4.491,75 | 15,277 24,634
entre mitgeres (7)
Aprofitament privat
Sector  Industria | AP8 | 11.919,25 40,538 65,366
aillada (8)
Aprofitament privat
Total 18.234,44 62,017 100,000
aprofitament
Total sector 29.402,33 | 100,000
3.-SOSTRE MAXIM In M2sol M2sostre maxim
Industria entre mitgeres (7) | AM 0,95m2sostre/m2 sol 1.823,44 1.732,27
Aprofitament mig ajuntament
Industria entre mitgeres (7) | AP7 | 0,95m2sostre/m2 sol 4.491,75 4.267,16
Aprofitament privat
Sector Industria aillada (8) | AP8 | 0,95m2sostre/m2 sol | 11.919,25 11.323,28
Aprofitament privat
Total sostre i sol 18.234,44 17.322,71

Edificabilitat bruta

0,6 m2sostre/m2 sol




Edificabilitat neta 0.95 m2sostre/m2sol

JUSTIFICACIO DE RESERVA DE CESSIONS DE SOL PUBLIC.

Sol sector SUBb-10: 29.402,33 m2

Calcul espais Lliures: Clau V

De l'aplicaciéo de l'article 65.4 de la Llei 1/2010 i de la fitxa del pla parcial
d’activitats Negrals Sud (codi SUBd-10) resulta:

Minim 10 % : 2.940,233 m2 < 3.744,45 m2 (VL1 + VL2)

Calcul equipament comunitari: Clau E

De l'aplicacié de larticle 65.3 de la Llei 1/2010i de la fitxa del pla parcial
d’activitats Negrals sud (codi SUBd-10) resulta:

Minim 5% : 1470,11 m2 < 1.481,88 m2 (E)

Calcul espai viari de cessi6: Clau Vi

De I'aplicacié de la fitxa del pla parcial d’activitats Negrals sud (codi SUBd-10)
resulta:

Minim 20 % : 5.880,46 m2 < 5.941,56 m2 (Vi)

JUSTIFICACIO DEL 10 % DE L’APROFITAMENT MIG

Calcul espai 10 % AM: Clau AM

Sostre del sector SUBd-10: 17.322,71 m2 sostre
index edificabilitat net: 0,95 m2 sostre /m2 sol.
10 % : 1.732,27 m2 (AM)

La cessio obligatoria i gratuita d’aquest 10 % de I'aprofitament mitja del sector,
s’efectuara en el procés de reparcel-lacio i és ponderara en funcio del diferent
valor de l'aprofitament de cadascuna de les zones previstes d’acord amb
I'avaluacio economica efectuada.

De l'aplicacié d’aquests coeficients de ponderacié es dedueix que els 10 %
d’Aprofitament Mig correspondra al sol necessari que permeti un sostre maxim
de 1.732,27 m2.




La situacio del mateix es determinara en el projecte de parcel-lacio i ates els
objectius i criteris de I'actuacié es situara dins de les zones de industria entre

mitgeres (Clau 7).

AVALUACIO ECONOMICA

Aquest estudi determinara els valors derivats de una possible promocio
urbanistica a I'objecte d’avaluar el valor del sol a efectes de reparcel-lacio i
justifica la seva viabilitat, tot i que pel fet de ser un sol propietari el resultant de
I'adjudicacio de les finques i que les vol per us propi, ens donara una proporcio
de la inversio prevista.

Aquesta estimacio economica es fa només per a la promocié del sol urbanitzat,
per tant, no s’estima el procés immobiliari subsegient que suposa la
construccio de I'edificacio.

S’han aplicat les dades i les hipotesis segients:

1.- Estimacions economiques aplicables al sector.

a.-) Dades generals:

- Cessions: Les corresponents a sol qualificat d’us public aixi com la cessio del
10 % d’aprofitament d’Administracié actuant.

-Superficie sector, corresponents a les superficies de sol privat inicial:
29.402,33 m2

b.-) Hipotesis financeres:

-Taxes d'inflacié i actualitzacio general: 0,50 % i 1,00%

-Taxes de financament i reinversio: 6,00 % i 4,00 %

-Taxa interna de retorn: 20,00 %

c.-) Despeses de compravenda:

-Despeses de notari i registrals: 2,00%

-Despeses de gestid de venda: (si ni hagués) 5,00%

d.-) Despeses sobre el cost:

-Direccio d’obres d’urbanitzacio: 1,50 %(sobre cost real)

-Llicéncies d'obres de construccio: (si ni hagués) 3,00 %

-Direccio d’obres de construccio: (si ni hagués) 2,00 %

e.-) Despeses d’execuci6 (Euros):



- Aixecament topografic: 1.500,00 euros

- Planejament Pla Parcial: 17.000,00 euros
- Tramitaci6 del planejament: 1.000,00 euros
- Reparcel-lacio: 2.000,00 euros

- Tramit de reparcel-lacié(inscripcié): 500,00 euros
- Projecte d’urbanitzacio: 19.600,00 euros
- Direccio d’obres de urbanitzacio: 8.400,00 euros
- Cost de la urbanitzacio: 534.225,89 euros

Total despeses d’execucio: 584.225,89 euros

f.-) Superficies edificables.

- Zona de industria entre mitgeres Clau 7 5.999,43 m2 sostre
- Zona de industria amb edificacio aillada Clau 8 11.323,29 m2 sostre
Total sostre: 17.322,72 m2 sostre

g.-) Despeses de construccio:
- Zona de industria entre mitgeres Clau 7 260,00 euros/m2 sostre

-Zona de industria amb edificacio aillada Clau 8 300,00 euros/m2 sostre
Preu total construccio sostre: Clau 7: 1.559.851 euros
Clau 8: 3.396.987 euros

Total preu construccio : 4.956.838 euros

h.-) Valor de venda

- Zona de industria entre mitgeres Clau 7 420,00 euros/m2 sostre
- Zona de industria amb edificaci¢ aillada Clau 8 500,00 euros/m2 sostre
Preu total venda edificacio: Clau 7: 2.519.760 euros

Clau 8: 5.661.645 euros

Total preu venda: 8.181.405 euros
Preu residual: 3.224.567 euros
Costos associats: 630.174,71 euros

Preu residual del sol: 2.594.392,29 euros



Dividit pel sostre: 149,768 euros/m2 sostre

Si considerem que hi ha un benefici industrial sobre la venda del sol d'un 20 %,
gueda una repercussié del preu del sol /m2 de 119,814 euros /m2 que seria el
preu que es considera que s’hauria de vendre el sol, si hi hagués mercat en
aguest punt del municipi. En aquest moment no hi ha quasi mercat de sol
industrial, perd recents ofertes de sol per part d’Ajuntaments perimetrals de
Mollerussa (Bellvis, Bell-lloc) de la zona posen el preu minim per poder vendre
sol urbanitzat prop dels 95 euros/m2 urbanitzat. Essent un lloc a prop de la
zona industrial actual, i amb una bona connexiéo amb el nucli i també amb facil
connexié amb les vies interurbanes de Mollerussa considerem que el preu es

bastant adequat.

2.-Avaluacio del cost d’urbanitzacio.

Segons el projecte d’'urbanitzacié adjunt el cost de les obres d’urbanitzacié i els
seus associats pugen la quantitat de 630.174,71 euros.

Aix0 representa una repercussio de la urbanitzacié per Ha., de sol brut de
214.328,15 euros (21,43 euros/m2) i de 27,49 euros/m2 sobre el sostre net.

PLA D'ETAPES

Aquest document inicia un procés de desenvolupament del Pla Parcial després
de un primer document en que no hi havia un propietari Unic i que ara, després
de quasi tres anys i de la compra de la part que faltava, es converteix en el
desenvolupament de un sector amb propietari Unic. Aixo simplifica el procés i
iniciem un nou procés amb la presentacio de tota la documentacio complerta.
En aquesta modificacidé que s’inicia ara ja s'incorporen en un document totes
les emenes fetes des de I'ajuntament per complir tots els condicionaments i els
canvis de la llei d’'urbanisme soferts en els Ultims anys. L’agenda es una
previsio de dates per que la propietat i 'administracio siguin conscients de la
duracié del procés d’aprovacido de les diferents figures de planejament i
posteriorment del desenvolupament de les tasques de urbanitzacid i de
consolidacié de I'obra una vegada urbanitzada per poder considerar que les

figures aprovades i I'obra feta deixen el sol preparat per ser edificat.



Com que s’ha entregat al mateix temps el Pla parcial , el projecte de
urbanitzacié i el projecte de reparcel-lacio, les aprovacions dels tres documents

haurien de ser simultanies.

Per tant, el programa de previsions sera el seguent:

1.- Redaccié del modificat del pla parcial, projecte d'urbanitzacié i de
reparcel-lacié (marg 2105).

2.- Aprovacio inicial per part de I'Ajuntament de Mollerussa (maig 2015).

3.- Exposici6 publica.

4.- Resposta d’al-legacions (si n’hi ha) (juliol 2015).

5.- Aprovacio provisional per part de I'Ajuntament de Mollerussa (setembre
2015).

6.- Remissié al Departament d’'urbanisme de la Generalitat de Catalunya pel
seu assabentat.

7.- Al-legacions al document per part del Departament (octubre-novembre
2015).

8.- Resposta a les al-legacions o modificacio del document si s’escau.

9- Aprovacio definitiva per part de I'Ajuntament de Mollerussa (desembre
2015).

Es calcula que aquest procés que s’ha d’iniciar amb la aprovacio inicial en el
mes de maig de 2015 i si tot va segons les previsions es pot donar per aprovat
definitivament durant els mesos de novembre o desembre de 2015.

Com que ja s’ha entregat a la vegada el projecte de urbanitzacio i el de
reparcel-lacié les aprovacions del Pla parcial ha de suposar també I'aprovacio

del projecte d’'urbanitzacio i de reparcel-lacio.

Es preveu que tota aquesta tramitacié s’allargui fins al gener de 2016 de
manera que es pugui iniciar el periode de contractaci6 de les obres de
urbanitzacié cap a febrer de 2016 (si és el desig del propietari) i poder iniciar
les obres al mes de mar¢ de 2015. La duraci6é prevista de I'execucio de les

obres d’urbanitzacié es preveu de quatre mesos, de manera que la previsio



d’entrega de les obres d’urbanitzacié després de la recepcio feta per les
companyies de serveis pugui fer-se entre el setembre o octubre de 2016.

Si el promotor tingués especial interées de poder comencar les obres de
urbanitzacié abans del periode previst en aquestes previsions, o0 si volgués
comencar obres de construccié o ampliacié de I'activitat, ho podria sol-licitar a
'ajuntament de Mollerussa i que aquest podés tramitar un permis d'obres

condicionat a I'execuci6 de les obres d’urbanitzacié parcialment o per fases.

PROJECTE D'URBANITZACIO

Com annex a aquest pla parcial s'adjunta el projecte d'urbanitzacié, on

es precisen les caracteristiques i el tracat de les obres d'urbanitzacié i
n'avaluen el cost, amb el grau suficient de detall que permet I'execucio i
contractacio immediata.

El cost de les obres d’urbanitzacié d’acord amb el projecte d’urbanitzacié annex
és de : CINC-CENTS TRENTA-QUATRE MIL DOS-CENTS VINT | CINC
EUROS AMB VUITANTA NOU CENTIMS. (534.225,89.- Euros)

Mollerussa, 20 de Mar¢ de 2015

L’arquitecte

Ramon Llobera i Serentill






ANNEXES A LA MEMORIA (documents acreditatius de propietat)

-F!TXES CADASTRALS ( FERGERDELL S.L. | ANTIGA INDUSTRIAS
CARNICAS SOLA S.A)).(Encara no esta fet el canvi al cadastre)

-NOTIFICACIONS DE DOCUMENTS DE CESSIO ANTICIPADA.
-ESCRIPTURA DE PROPIETAT ( FERGERDELL S.L.1 i FERGERDELL 2)

-NOTES SIMPLES REGISTRALS ( FERGERDELL S.L. 1i FERGERDELL 2
(ANTERIORMENT CARNIQUES SOLA S.A)






ORDENANCES REGULADORES PLA PARCIAL D'ACTIVITATS NEGRALS
SUD SUBd-10

TiTOL PRIMER. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

TITOL SEGON REGIM URBANISTIC DEL SOL

TITOL TERCER NORMES PARTICULARS DELS SOLS DESTINATS A
SISTEMES

Capitol I: Sistemes de comunicacions
Capitol II: Sistemes d’equipaments comunitaris
Capitol IlI: Sistema d’espais lliures

TITOL QUART NORMES PARTICULARS DELS SOLS DESTINATS A ZONA
D’APROFITAMENT PRIVAT

Capitol I: Disposicions de caracter general.
Capitol II: Zona d’indastria entre mitgeres CLAU 7

Capitol Ill: Zona d’industria amb edificacio aillada CLAU 8



TITOL PRIMER DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Article 1 .
AMBIT TERRITORIAL D’APLICACIO

Aquestes normes son d’aplicacié a la totalitat de I'ambit del pla parcial
del sector SUDb-10 del municipi de Mollerussa d'acord amb els limits
expressats als planols d’ordenacio.

Aquest Pla Parcial entrara en vigor 'endema de la publicacié de I'acord
de l'aprovacio definitiva en el Diari Oficial de la Generalitat i mantindra la
vigéncia indefinidament mentre no es procedeixi a la seva revisio o a la del Pla
d’ordenacié urbanistica de Mollerussa.

Article 2

NORMES DE REFERENCIA

Aquestes normes son complement i desenvolupament dels
articles del Pla Urbanistic municipal de Mollerussa, per la qual cosa, per tot
allo que no hi estigui expressament regulat, o en el cas de dubtosa
interpretacio, s’estara al que determini la normativa de les esmentat Pla.

Article 3

CONTINGUT

1.- L’abast normatiu d’'aquest Pla parcial deriva del contingut dels
seglients documents:

a.- Memoria de I'actuacio i de les seves determinacions.

b.- Planols d’ordenacio.

c.-Ordenances Reguladores.

2.-Els altres documents, memoria de la informacié i els planols
d’informacio, tindran el caracter informatiu.

3.- El projecte d’'urbanitzacid, amb les caracteristiques de les obres
d’urbanitzacio i avaluacio del seu cost.

Article 4

DESENVOLUPAMENT

Per al desenvolupament del present Pla parcial, es podran redactar
projectes d'urbanitzaci6 complementaris i de concrecid de les obres
d’urbanitzacid, que respectaran en tot cas, les determinacions del Pla parcial i
del Pla general urbanistic de Mollerussa.

Article 5

PROJECTES DE PARCEL:-LACIO

El planol d’'ordenacié num. 4 “Parcel-lacié” no és de caracter vinculant.

Després de [l'aprovacid definitiva del present Pla Parcial i del
corresponent projecte de reparcel-lacié, es tramitaran, si no ha, els
corresponents projectes de parcel-lacio.

Article 6

MODIFICACIONS

1.- Les modificacions del present Pla parcial hauran de respectar les
determinacions del Pla general de Mollerussa i s’'ajustaran al que descriu el
Titol 3, capitol 2, seccio 4 de la Llei 1/2010, de 3 d’agost d’urbanisme.

2.- No sera suposit de modificacio les variacions sobre les alineacions i
rasants ocasionades per a la millor adaptacié sobre el terreny del Projecte



d’urbanitzacid, sempre que no suposin modificacions en la superficie de les
illes superiors al 3 %.

TITOL SEGON REGIM URBANISTIC DEL SOL
Article 7 )
QUALIFICACIO DEL SOL

La superficie compresa en I'ambit del present Pla Parcial es qualifica de
sistemes i zones, d’acord amb les disposicions i desti del sol que estableix el
Pla general de Mollerussa.

Article 8

SISTEMES

1.-Son els terrenys que en virtut de l'article 65 de la Llei 1/2010,de 3
d’agost, d'urbanisme, es destinen a usos publics i constitueixen I'estructura del
Pla parcial. Han de cedir-ne obligatoriament i gratuitament a I'’Ajuntament de
Mollerussa.

2.- El Pla parcial defineix els seglents sistemes, que es localitzen
graficament el planol normatiu niam. 3 “Zonificaci¢”

Sistema viari o de comunicacions Clau Vi
Sistema d’equipaments comunitaris Clau E
Sistema d’espais Lliures Clau VL
Article 9

ZONES

1.- Son els terrenys objecte d’aprofitament urbanistic privat d’acord amb
les previsions del Pla parcial.

2.- El Pla Parcial defineix les seguents zones, que es localitzen
graficament al planol 3 de “Zonificacig”

Zona de industria entre mitgeres Clau 7

Zona de industria amb edificaci6 aillada Clau 8

TITOL TERCER NORMES PARTICULARS DELS SOLS DESTINATS A
SISTEMES

CAPITOL I

SISTEMES DE COMUNICACIONS

Article 10

DEFINICIO

1.- El sistema de viari o de comunicacions compren totes les
infraestructures necessaries per a la mobilitat de les persones i les mercaderies
i les arees d’aparcament de vehicles. Esta format pel sistema de xarxa viaria i
és en el que es realitzen les funcions de drenatge de les aigies, accés a les
edificacions, il-luminacio i pas de xarxes de servei.

La xarxa viaria que defineix aquest Pla parcial esta constituida per a les
vies que fixen els planols d’ordenacié nium. 3 de “Zonificacio”, amb el tracat,
alineacions i rasants que figuren en els planols nim. 5 del projecte
d’urbanitzacio.

Article 11

REGIM DE LES VIES PUBLIQUES

1.- Es distingeix el seguent tipus de xarxa pertanyent a al sistema viari
local:



Xarxa viaria local basica. Clau Vi

Destinada essencialment a la distribucié del transit local i mantenir els
convenients de mobilitat, d’accessibilitat i estacionament entre les diferents
zones del Pla parcial. Aquesta zona es distingeix al planol d’'ordenacié num. 3
“Zonificacio”.

2.- L'ample i les seccions del sistema viari s’indica especificament al
planol nim. 5 "Infraestructura viaria” del projecte d’'urbanitzacio.

3.- Reglamentaci6 aplicable en I'ambit d’afeccié de la carretera C-13:

L’'actuacio incideix en la zona d’influéncia de la carretera L-2001 de
Torregrossa a Mollerussa. Les condicions d’edificacié als efectes de fixacio de
la distancia d’edificaci, linia limit d’edificacio i zones de domini public, servitud
i afeccio, s'estara a allo disposat en la reglamentacié aplicable: Llei 7/1993 ,
de 30 de setembre , de carreteres de la Generalitat.

Article 12

NORMES GENERALS D’APLICACIO.

Sera d’estricte compliment el que disposa el decret 135/1995 de 24 de
mar¢ de desplegament de la Llei 20/1991 de 15 de novembre de I'accessibilitat
i supressi0 de barreres arquitectoniques i d'aprovacié dels Codis
d’accessibilitat.

Per allo que no especifiqguin aquestes ordenances envers el sistema
viari, s'estara al que disposa el Pla general de Mollerussa.

CAPITOL II

SISTEMES D’EQUIPAMENTS COMUNITARIS

Article 13

DEFINICIO

Compren aquelles arees de titularitat pablica que el Pla parcial reserva
per a la construccié d’equipaments col-lectius d’interes public i social.

Tanmateix, compren sols afectats per a la localitzacio de tota classe
d’instal-lacions per dotar I'ambit del Pla parcial dels serveis tecnics de
depuracio d’aiglies terminals del clavegueram del sector, de la implantacié de
les estacions transformadores, per a l'aigua potable o altres necessaries per
generar la seva activitat. De tota manera i per ser un Pla parcial que es per
'ampliaci6 de una industria que ja funciona actualment i que en principi no
implica I'establiment de altres noves industries, no es preveuen en aguesta
ampliacio espais per serveis tecnics com es faria en una pla parcial de nova
implantacio, per be que I'empresa impulsora ja disposa de aquests serveis
tecnics en les seves instal-lacions actuals, i no es preveu un creixement en
mes volum per ara.

Els equipaments comunitaris seran:

Sistema d’equipament Clau E
La delimitacié d’aquests sols s’efectua en el planol num. 3 “Zonificacio”.
Article 14

CONDICIONS DE L’EDIFICACIO

1.- Sistema d’equipament

L'edificaci6 haura d'ajustar-se a les necessitats funcionals de
'equipament i a les condicions del seu entorn.

Els parametres urbanistics que han de regir la seva construccié son els
gue ja venen especificats en l'article 126 de les normes Urbanistiques generals
del municipi de Mollerussa per els Equipaments.



Article 15

NORMES GENERALS D’APLICACIO

Per allo que no s’especifiqui en aquestes ordenances envers el sistema
d’equipament, s’estara al que disposa el Pla general de Mollerussa.

CAPITOL Il

SISTEMES D’ESPAIS LLIURES

Article 16

DEFINICIO

Compren que les arees de titularitat publica que el Pla parcial reserva
per a espais lliures i zones verdes destinades integrament a parcs i jardins aixi
com zones d’esbarjo a l'aire lliure. La delimitacio d’aquest sol s’efectua al
planol d’ordenacié nam. 3 “Zonificacio”.

Article 17

USOS PERMESOS

En aquest espai només s’hi admeten els usos publics de lleure i
descans, culturals i esportius que siguin compatibles amb la utilitzacié general
d’aquest sol’

Article 18

REGULACIO DE LES CONDICIONS D’EDIFICACIO DE LES ZONES
VERDES

1.-L’'ordenacio de les zones verdes s’efectuara mitjancant arbrat,
jardineria i elements accessoris propis a les funcions previstes per a aquest
tipus d’espai.

Solament es permetran edificacions destinades a usos vinculats
intrinsecament a I'espai verd com poden ser glorietes, quioscos, marquesines i
similars 1 instal-lacions i construccions esportives i culturals, que hauran de
respectar les segients condicions:

a) El total d’elements auxiliars del parc no donara lloc a una ocupacié

superior al 5 % de la seva superficies total.

b) Igualment la construccié d’edificis i instal-lacions d’us compatible que
es situin al parc no podran ultrapassar el 5% de la seva superficie
total.

c) L’alcada maxima de les instal-lacions o edificacions projectades no
sera superior als 5 metres.

d) Els elements escultorics podran excloure’s del compliment d’aquests
parametres.

2.- Es podran admetre les ocupacions temporals per a instal-lacions
mobils, en espais no enjardinats i amb finalitats exclusivament
recreatives o culturals.

Article 19.

NORMES GENERALS D’APLICACIO.

Per allo que no especifiquin aquestes ordenances envers el sistema
viari, s'estara al que disposi el Pla general de Mollerussa per aguest
sistema.

TITOL QUART. NORMES PARTICULARS DELS SOLS DESTINATS A
ZONES D’APROFITAMENT PRIVAT.



CAPITOL |

DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Article 20.

NORMA GENERAL

Els conceptes utilitzats en la definicidé i descripcid de les ordenances
particularitzades d’edificacié i altres circumstancies relatives als sols amb
aprofitament urbanistic privat sén els mateixos que els establers el Pla general
de Mollerussa, a més de les precisions introduides per les presents
Ordenances patrticulars.

Per tal de protegir I'entorn, caldra tramitar les llicencies municipals
d’acord amb el que preveu la Llei 3/1998 de 27 de febrer de la intervencié
integral de I'’Administracié ambiental, el Decret 136/1999 de 18 de maig pel
gual s’aprova el Reglament general de desplegament d’aquella i s’adapten els
seus annexos i el Decret 143/2003, de 10 de juny, de modificacio.

Per a la regulacié de sorolls i vibracions, s’observara alldo que disposa el
Pla general de Mollerussa.

Article 21.

TIPUS D'ORDENACIO DE L’EDIFICACIO.

Els sols d'aquest Pla Parcial que resultin edificables es regularan
mitjancant els tipus d’ordenacio i parametres especifics que es definiran per a
cada una de les zones seguents:

» Zona d’industria entre mitgeres. Clau 7 (7ab)
» Zona d’industria amb edificacio aillada. Clau 8 (8a3)
CAPITOL II

ZONA D’'INDUSTRIA ENTRE MITGERES. CLAU 7 (7a5).
Article 22.

DEFINICIO.

Compren els terrenys situats a la banda de la carretera LV-2001 entre
'equipament i la rotonda de creuament de les dues vies principals, amb
aprofitament urbanistic privat, delimitats pel present Pla Parcial, i en que
s’ordena l'edificacié entre mitgeres. Destinat a I'ampliacié i desenvolupament
de les empreses PAPRINSA i ONDUPACART S.L

Article 23.

EDIFICABILITAT.

L’index d’edificabilitat neta sobre parcel-la es fixa en 0,95 m2t/m2s. (m2
de sostre per m2 de sol.

Article 24.

CONDICIONS D’EDIFICACIO.

Es determinen a partir dels seguents parametres especifics:

a) Tipus d’ordenacio:

El tipus d’ordenacié correspon al d’edificacio entre mitgeres.

b) Parcel-la minima:

La superficie minima de parcel-la sera: 400 m2

La longitud minima de facana sera: 10 m.

c¢) Ocupacio:

L'ocupacio maxima del sol per l'edificacio s’estableix en 80 % de la
superficie del solar.

d) Alcada maxima i nombre maxim de plantes:

L’alcada maxima de I'edificacid s’estableix en 10,00 metres.



El nombre maxim de plantes sera: 2 (Pb + 1Pp)

S’admet el soterrani amb la mateixa ocupacié que la resta d’edificacio.

e) Separacio de llindars:

La separacié minima a carrer i a fons de parcel-la sera de 10 m.

f) Espai lliure privat:

Els espais lliures privats a l'interior de les parcel-les no son edificables i
sols podran ser utilitzats per I'estacionament de vehicles, molls de carrega i
descarrega, i emmagatzematge provisional.

g) Tanques:

Seran de forma opaca fins a una algcada maxima d’0,60 en relaci6 a la
rasant dels vials. La resta, i fins a un maxim de 2,50 m es realitzara amb
construccions lleugeres calades metal-liques o bardes vegetals; a excepcid
d’algunes zones puntuals, com entrades, accessos, elements de connexio
d’instal-lacions, on es permetra prévia aprovacié mitjancant llicéncia del
projecte que ho desenvolupi, la construccié d’edificacions petites de suport,
amb altures maximes d’'una planta, integrant-se a la tanca de la facana de
manera que no en resultin construccions afegides.

Article 25.

CONDICIONS D'US.

Els usos principals o global son:

Dominant: Industrial tipus |

Els usos compatibles son:

Oficines, restauracié, magatzems, socio-cultural, serveis tecnics, i
estacionament i aparcament d’acord amb I'activitat principal.

Els usos condicionats seran els segients:

Comer¢ petit, comer¢ mitja i comerg gran, el recreatiu, l'industrial de
tipus I, 'educatiu, I'assistencial, el sanitari, I'esportiu i 'administratiu amb les
seves condicions de l'article 158 del PGOU.

No s’admeten els d’habitatge ni unifamiliar ni plurifamiliar ni rural, el
residencial, I'hoteler, I'industrial tipus Ill, ni I'agricola, ni el ramader ni el forestal.

Si hi hagués algun cas de Us sense determinar, es remet a les
disposicions de la Clau 7 (art. 158 i seguents).

Article 26.

RESERVA DE PLACES D'APARCAMENT.

A l'interior de la parcel-la es reservara una placa d’aparcament per cada
100 m2 de sostre edificat.

Cada placa tindra una superficie rectangular minima corresponent a les
dimensions de 2,20 m x 4,50 m. Els espais destinat a aparcament es situaran
en els espais lliures de l'edificacid, podran ser coberts amb elements de
protecci6 oberts que no impliquin una obra permanent d’edificacid6. No
computara als efectes d’edificabilitat.

CAPITOL Il

ZONA D'INDUSTRIA D’EDIFICACIO AILLADA CLAU 8 (8a3).

Article 27.

DEFINICIO.

Compren el terreny situat amb accés per la Ronda de Fondarella, amb
aprofitament urbanistic privat, delimitats pel present Pla Parcial, i en que
s’ordena I'edificacio de forma aillada.

Article 28.



EDIFICABILITAT.

L’index d’edificabilitat neta sobre parcel-la es fixa en 0,95 m2t/m2s. (m2
de sostre per m2 de sol.

Article 29.

CONDICIONS D’EDIFICACIO.

Es determinen a partir dels seguents parametres especifics:

a) Tipus d’ordenacio:

El tipus d'ordenaci6 correspon al d’edificacié aillada de mida mitjana o
gran.

b) Parcel-la minima:

La superficie minima de parcel-la sera: 2.500 m2

La longitud minima de facana sera: 30 m.

c¢) Ocupacio:

L'ocupacid maxima del sol per I'edificacié s’estableix en 70 % de la
superficie del solar.

d) Algada maxima i nombre maxim de plantes:

L’'alcada maxima de I'edificacié s’estableix en 15,00 metres.

El nombre maxim de plantes sera: 2.(Pb + Pp)

S’admet el soterrani amb la mateixa ocupacio que la resta d’edificacio.

e) Separacio de llindars:

La separacid a carrer o carretera sera de 10,00 m, considerant-ne
aguesta com alineaci6 obligatoria, i la resta de limits de parcel-la com laterals i
fons sera de 5,00 m.

f) Espai lliure privat:

Els espais lliures privats a I'interior de les parcel-les no son edificables i
sols podran ser utilitzats per I'estacionament de vehicles, molls de carrega i
descarrega, i emmagatzematge provisional.

g) Tanques:

Seran de forma opaca fins a una algcada maxima d’0,60 en relaci6 a la
rasant dels vials. La resta, amb un percentatge de buits del 70% i fins a un
maxim de 2,50 m es realitzara amb construccions lleugeres calades
metal-ligues o bardes vegetals; a excepcido d’algunes zones puntuals, com
entrades, accessos, elements de connexié d'instal-lacions, on es permetra
previa aprovacio mitjancant llicéncia del projecte que ho desenvolupi, la
construccié d’edificacions petites de suport, amb altures maximes d’una planta,
integrant-se a la tanca de la facana de manera que no en resultin
construccions afegides.

Article 30.

CONDICIONS D'US.

Els usos principals o global son:

Dominant: Industrial tipus Il

Els usos compatibles son:

Restauracio, magatzems, industria | i industria Il, els serveis técnics, i
estacionament i aparcament d’acord amb I'activitat principal.

Els usos condicionats seran els segients:

Habitatge unifamiliar, Comer¢ petit i comer¢ mitja, oficines i serveis, el
recreatiu, lI'educatiu, I'assistencial, el sanitari, el socio-cultural, I'esportiu i
I'administratiu amb les seves condicions de l'article 160 del PGOU.

No s'admeten els d’habitatge ni plurifamiliar ni rural, el residencial,
I'hoteler, el de comerg gran, ni I'agricola, ni el ramader ni el forestal.



Si hi hagués algun cas de Us sense determinar, es remet a les
disposicions de la Clau 7 (art. 160 i seguents).

L'Us d’habitatge que queda limitat a un habitatge per parcel-la, per al
personal de vigilancia, conservacio i guardia de I'establiment.

Article 31.

COMPARTIMENTACIO DELS EDIFICIS

Es permet la compartimentacié dels edificis construits en diversos
establiments industrials, tant en regim de propietat horitzontal com
d’arrendament, amb les segients condicions:

El projecte de les edificacions sera unitari, encara que la construccié
podra fer-se per fases coincidents amb les esmentades compartimentacions.

Qualsevol compartimentacié dels establiments industrials precisara la
corresponent llicéncia municipal.

Els edificis compartimentat respectaran les condicions generals i
particulars de [l'edificacio i de l'ordenacié fixades en aquestes normes
urbanistiques.

La crugia minima de cada establiment que en resulti de la
compartimentacio sera de 10 m. i la superficie minima de cada establiment
sera de 500 m2 i no es permetra la compartimentacié dels espais comuns o
lliures fora de la mateixa.

Article 32.

RESERVA DE PLACES D'APARCAMENT.

A l'interior de la parcel-la es reservara una placa d’aparcament per cada
100 m2 de sostre edificat.

Cada placa tindra una superficie rectangular minima corresponent a les
dimensions de 2,20 m x 4,50 m. Els espais destinat a aparcament es situaran
en els espais lliures de l'edificacid, podran ser coberts amb elements de
protecci6 oberts que no impliquin una obra permanent d’edificaci. No
computara als efectes d’edificabilitat.

Lleida, 20 de marg¢ de 2015

Ramon Llobera Serentill, Arquitecte
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