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1. MEMÒRIA   

          
1.0. INTRODUCCIÓ 

 
El present Pla de Millora Urbana té per objecte establir l’ordenació detallada del Sector 10 
de la Pla d'Ordenació Urbanística Municipal, al terme municipal de Les Borges Blanques, 
aprovada definitivament per la Comissió d'Urbanisme de Lleida en data 17 de juliol de 2018. 
 
 
1.1. PROMOTORS DEL PLA 
 
Aquest Pla de millora urbana és promogut per l'entitat mercantil RESTAURACIONS BEGA, 
S.L, amb NIF B-25381005,  i adreça Carretera N  240Km. 67,7 – 25400 Les Borges 
Blanques (Lleida), propietària única del sector amb més del 65 % de la superfície privativa 
del sector. 
 
 
1.2. ANTECEDENTS. PLANEJAMENT VIGENT I PARÀMETRES D ’APLICACIÓ 
 
Com s’ha assenyalat, aquest Pla de millora urbana procedeix a establir l’ordenació detallada 
del sector discontinu definit pel POUM de Les Borges Blanques, aprovat definitivament en 
data 17 de juliol de 2018. L’àmbit comprèn les parcel·les privatives amb ús comercial i 
ramader que donen front a la carretera N240, que actualment es un carrer urbá donat que 
existeix circumval·lació al nucli. 
 
L’ordenació proposada pel POUM  es troba grafiada en el plànol P03j, d'Ordenació del Sòl 
Urbá i urbanitzable, així como en a Fitxa urbanística del Sector PMU-10 'Masia Les 
Garrigues'.  
 
De conformitat amb els objectius i criteris exposats, el POUM estableix els següents 
paràmetres normatius, als quals s’ha d’ajustar el present PMU:   
 
 

a. Àmbit  
El sector és discontinu, les cessions corresponents als estàndards del 5% d’equipament 
s’hauran de cedir en un únic terreny en l’àmbit de les piscines i la zona esportiva municipal 
tal com queda reflectit en els plànols d’ordenació. 
 
Pot ajustar-se l'àmbit a reparcel·lar fins a un 5% en raó al compliment dels objectius 
generals, tal com es descriu en la mateixa Fitxa:  
 
Àmbit: el que s’estableix en els plànols d’ordenació del POUM, si be el projecte de reparcel·lació 
podrà ajustar raonadament els límits del PMU fins a un 5 % de la seva superfície total. 

 
b. Objectius  

 

Segons consta en la Fitxa urbanística del Sector PMU-10 'Masia Les Garrigues', els  
objectius fonamentals consisteixen a:  
 
'regularitzar les activitats de restauració i de lle ure actualment estan ubicades en aquest 
àmbit que està en continuïtat amb el sòl urbà.'  

 
c. Condicions d’ordenació, edificació i ús:  

Quant a la resta de paràmetres, queden reflectits en la mateixa fitxa:   

3- Regim del sòl: sòl urbà no consolidat. 
4- Cessions: les grafiades en els plànols d’ordenació, les dotacions de zona verda i 
equipament que fixa el quadre de superfícies, la vialitat local que complementa a la que es 
fixa en els plànols d’ordenació i el 10% de l’aprofitament urbanístic. 
5- Quadre de superfícies: les superfícies del quadre següent en m2 són orientatives en 
funció del que s’estableix en el punt 2 d’aquesta fitxa. La superfície reflectida en el quadre 
és l’addició dels dos àmbits. 
 

 
 
 
 
6- Condicions d’ordenació : el PMU haurà de mantenir la vialitat assenyalada en els 
plànols d’ordenació del POUM, completant-la amb els vials que siguin necessaris per la 
correcta distribució interior del sector. Podrà ajustar la forma de la resta de les dotacions 
assenyalades, si be mantenint les superfícies mínimes del quadre i la seva funció conjunta 
amb les zones verdes existents.  
 
9- Usos: El PMU podrà qualificar les unitats de zona amb destinació als següents usos: 
Restauració,hoteler i petit establiment comercial i haurà de regular obligatòriament els usos 
de garatge i aparcament.  
 
 
 

d. Condicions de gestió  i urbanització :  
 

7- Sistema de gestió : reparcel·lació en la seva modalitat de compensació bàsica. 
 
8- Condicions d’urbanització: el projecte d’urbanització contemplarà tant els elements 
d’urbanització inclosos en el polígon, com el reforçament dels sistemes generals externs 
corresponents a les xarxes bàsiques de serveis, les seves instal·lacions i elements tècnics, 
quan sigui condició per al correcte funcionament del sector.  
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Aquest sector haurà de sufragar la part proporcional del col·lector que ha de discórrer pel 
carrer Magí Morera i que ha de fer efectiva la recollida separativa de les aigües de 
sanejament (pluvials i residuals) tal com es disposa en la disposició addicional primera 
d’aquestes normes urbanístiques. 
 
 

e. Règim transitori d’edificació i usos. Terminis  
 

 
 
Els terminis d’execució de cada fase es computaran referits a la data d’entrada en vigència 
del POUM. 
 
 
 
1.3. DESCRIPCIÓ DEL SECTOR 

1.3.1. Entorn urbà. Usos del sòl. Edificacions existents. Topografia.  
 
L'àmbit està situat a l'est del nucli urbà de Les Borges Blanques, al sud de la carretera N-
240, que actualment és un carrer urbà amb trànsit només d'accés i sortida del nucli. No 
obstant això, està afectat per la Línea de servitud de 25m fins a la línia blanca de la N-240, 
fins a la qual no està premés edificar.  
 
Limita, al Nord, amb la N-240; al est, amb finques rústiques, al sud, amb dos finques, una 
rústica i una altra dotacional, a las que actualment es dóna accés mitjançant una servitud de 
pas existent; a l'oest, amb una parcel·la dotacional on s'ubica una església evangelista.  
 
A més , l'àmbit inclou una parcel·la discontínua amb la resta del sector, ubicada en la 
proximitat de las piscines municipals, que s'ha d'incloure com a cessió del 5%  per a 
equipament.   
 
l'àmbit és majoritàriament pla, amb un lleuger pendent cap a la carretera.  
 
S’ha realitzat un aixecament topogràfic de les parcel·les majoritàries del sector per tal de 
poder determinar de forma exacte el sòl que s’hi inclou, amb una major precisió que la 
derivada de les bases cartogràfiques municipals i del cadastre.  
 

La delimitació del sector s’ha grafiat sobre els plànols topogràfics,  segons exigeix la 
legislació vigent (article 87.4 del Reglament de la Llei d’urbanisme). Així doncs, la superfície 
dels àmbits del PMU s’ha determinat sobre la base dels aixecaments topogràfics realitzats.  
 
 
A continuació es detallen les construccions privatives existents a la finca corresponent a 
Mas Garrigues, segons aixecament d'estat actual fet expressament: 
 

PARCEL.LA EDIFICI PORXO OBERT

PORXO 

TANCAT PL. BAIXA PL. PRIMERA PL. SEGONA TOTAL EDIFICI

F1 1 73,82 73,82

F1 2 210,24 210,24 420,48

F1 3 79,83 79,83

F1 4 65,25 65,25

F1 5 6,62 218,20 224,82

F1 6 9,89 1.287,22 1.297,11 498,81 3.093,03

F1 7 53,41 53,41

F1 8 275,92 141,32 417,24

F1 9 58,36 58,36

F1 10 24,60 24,60

F1 11 NO COMPUTA

F1 12 NO COMPUTA

F1 13 826,00 826,00

F1 14 E. T 21,48 21,48

TOT. OCUPACIÓ 3.210,84 TOT.EDIFICAB. 5.358,32  
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1.3.2  Infraestructures i serveis existents.  
 
Els àmbits del PMU estan integrats per terrenys urbans que limiten amb vials urbanitzats i 
amb zones edificades.  
 
El sector compta amb:  
 
- Clavegueram, sistema unitari.  
 
- Xarxa elèctrica de Baixa tensió, des de una Estació transformadora situada una de les 
parcel·les, alimentada per una línia aèria de Mitja Tensió. Des d'aquesta es dóna servei tant 
a les parcel·les del sector con als de l'envoltant.  
 
- Subministrament d'aigua  
 
Connexió telefònica soterrada.  
 
Als plànols d'urbanització es detallen les infraestructures existents, així com la proposta de 
noves.  
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1.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT  
 
S’ha realitzat un aixecament topogràfic dels àmbits del PMU, per tal de determinar les 
superfícies exactes del sòl aportat, ja que es troben diferències significatives entre les 
superfícies cadastrals, i les que es dedueixen de la base cartogràfica municipal. 
 
L’estructura de la propietat del sector es reflecteix en el plànol d’informació I.4. i també en el 
quadres que s’adjunten a continuació. 
 
Es distingeixen el sòl privat del sòl de domini públic. 
 

QUADRE 1:  FINQUES APORTADES 

Codi finca Adreça Propietari

F1 Polígono 11 Parcela 154 Restauraciones Bega, S.L. 25070A011001540000GG 5.829 m² 23.812 m²
F1 Polígono 11 Parcela 153 " 25070A011001530000GY 8.634 m² - m²

F1 Polígono 11 Parcela 149 " 25070A011001490000GB 8.325 m² - m²

F2 Polígono 11 Parcela 146 " 25070A011001460000GH 12.860 m² 1.250 m²

Total sòl privat 25.062 m²

Domini públic Viari Existent 114 m²

25.176 m²Total Àmbit

Ref. cadastral
Sup. 

Cadast.

Sup. 
Topogràfic 

dins l'àmbit

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A continuació es relacionen tots els propietaris de les finques incloses dins del PMU, en el 
qual respecte cada propietari es reflecteixen les finques de la seva propietat, la superfície 
total de les finques de la seva propietat segons l’amidament dels aixecaments topogràfics i 
el percentatge respecte a la superfície total del sòl privat del sector. 
 

QUADRE 2:   DRET INICIAL 

Propietari Codi Finca Dret inicial

SÒL PRIVAT

Restauraciones Bega, S.L. F1 25.062 m²

25.062 m² 100,00%

TOTAL SÒL PRIVAT 25.062 m² 100,00%

SÒL DE DOMINI PÚBLIC

Viari Existent - 114 m²

TOTAL SÒL DE DOMINI PÚBLIC 114 m²

TOTAL  PMU  10 Sector Mas Garrigues - Les Borges Bl anques 25.176 m²

Sup. Finca Sup. TOTAL 
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1.5. JUSTIFICACIÓ LEGAL I CONTINGUT DEL PMU  
 
El present PMU desenvolupa l’ordenació del sector discontinu definit al POUM de Les 
Borges Blanques, aprovat definitivament amb data 17 de juliol de 2018, la qual té per 
objecte regularitzar les activitats de restauració i de lleure actualment estan ubicades en 
aquest àmbit que està en continuïtat amb el sòl urbà,  
 
L’objecte d’aquest PMU s’ajusta a les finalitats expressades en l’article 70 del Decret 
Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme (en 
endavant, TRLU) i en l’article 90.2 del Reglament de la Llei d’urbanisme (en endavant, 
RLU), preceptes que preveuen que aquests plans poden tenir per objectiu la reforma 
interior, la remodelació urbana, la transformació d’usos, la reurbanització o completar el 
teixit urbà. 
 
Així mateix, segons estableix l’article 70.6 del TRLU, el PMU conté les determinacions 
pròpies de la seva naturalesa i finalitat, degudament justificades i desenvolupades en els 
estudis, plànols i normes corresponents. Aquestes determinacions s’adeqüen als 
paràmetres bàsics i les condicions establertes en la Normativa del POUM per al 
desenvolupament de l’ordenació del sector. 
 
 
El PMU conté la documentació que requereixen els articles 66 del TRLU (en relació amb 
l’article 70.7) i 91 del RLU, així com la documentació específica exigida per l’article 102 del 
TRLU als plans d’iniciativa privada, ja que està integrat per la següent documentació escrita 
i gràfica:  
 
- Memòria 
- Normes urbanístiques  
- Avaluació econòmica i pla d’etapes 
- Informe ambiental, o, al seu cas, justificació de la seva innecessarietat.  
- Estudi d’avaluació de la mobilitat generada, o, al seu cas, justificació de la seva 
innecessarietat. 
- Annex I.- Documentació i plànols serveis existents. 
- Annex II.- Certificats i sol·licitud de certificats de disponibilitat i suficiència de les 
companyies de serveis. 
- Plànols. - Plànols d’informació, plànols d’ordenació, proposta arquitectònica  indicativa, i 
plànols d’urbanització. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
1.6. CRITERIS I OBJECTIUS DE L’ORDENACIÓ 
 
La proposta d'ordenació busca compatibilitzar la consolidació de l'activitat de Restauracions 
Bega amb les necessitats d'interès públic que defineix el POUM, amb el mínim impacte 
d'obres d'enderroc, tal com es descriu a continuació:  
 
Per a les zones:  
 
La activitat de restauració està consolidada i té intenció d'ampliar la seva activitat cap a 
l'oest.  
 
D'aquesta manera, les parcel·les privatives  queden dividides en dues zones edificables que 
poden dividir-se en parcel·les diferenciades: la corresponent a Bega, d'una banda, i a 
l'Ajuntament, de l'altra.  
 
Per als sistemes:    
 
Millorar les condicions paisatgístiques i d'accés i sortida a la parcel·la de Restauracions 
Bega, amb una franja enjardinada, aprofitant que la carretera s'ha convertit en un vial urbà. 
Aleshores, la solució manté la tanca existent, de recent creació i que presenta un bon estat 
físic i estètic.  
 
Donar sortida al vial de servei existent que dona accés a la benzinera  l'entrada del casc 
urbà i a l'església evangèlica.    
 
Integrar al sector les cessions per ampliació de la zona esportiva i la ja feta per dotacional, 
amb la fi d'integrar el sòl urbà en un continu.    
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1.7. DESCRIPCIÓ DE LA PROPOSTA D’ORDENACIÓ:  
 
El present PMU concreta l’ordenació del sector segons les directrius i els paràmetres 
establerts en el POUM. 
 
L’ordenació proposada es grafia en els següents plànols d’ordenació: 
 

O.01. Qualificació del sòl  
 

O.02. Proposta de Parcel·lació 
 

O.03. Condicions de l'ordenació. Gàlibs reguladors  
 
O.04.  Cessions  
 
O.05. Mobilitat i Accessos.  

 
 
Els paràmetres urbanístics de l’ordenació queden detallats en el punt 1.8.3 Quadres de 
superfícies. 

 
 
 
1.7.1 Descripció general de la proposta d’ordenació  del PMU  
 
Delimitació de l'Àmbit del PMU i Àmbit de Referènci a:   
 
L'Àmbit del PMU s'ajusta tal com estableix el POUM en la Fitxa Urbanística del Sector, 
Sobre la base topogràfica aixecada de la part corresponent a les finques majoritàries, amb 
els criteris de:  
 
- Ajustar-se a les finques corresponents als propietaris sobre base topogràfica detallada. 
 
- Incloure la part a urbanitzar com a  Sistema Viari i Zona Verda,  fins a 1m de la línia blanca 
de l' antiga N-240. 
 
-Incloure la part destinada a l'equipament municipal en l'àmbit de les Piscines municipals.  
 
 
En tot cas, el PMU respectarà les superfícies de cessió per a Equipament i Zones Verdes 
calculades sobre l'àmbit que estableix el POUM.    
 
 
 
 
 
 
 

Descripció de l'ordenació: Sistemes.  
 
Sistema viari :  
 
Es perllonga el vial de servei paral·lel a la antiga N-240 i se li dona sortida a aquesta. 
 
També s'inclouen al sistema viari dues sortides a la parcel·la  on ara s'ubica l'activitat de 
restauració.   
 
Sistema d'espais Lliures ( clau SJ):  
 
Es proposen dues franges d'espais verds al voltant de les zones privatives:  
  
- Cap al nord,  com a zona de passeig i paisatgística per tal de reduir el impacte de la zona 
d'accés a les parcel·les privatives.  
 
- Cap a l'oest, com a ampliació de la parcel·la dotacional on ara s'ubica la església 
evangèlica.  
 
Sistema d'equipaments (SE):   
 
S'efectua la cessió corresponent al  5% d’equipament en únic terreny en l’àmbit de les 
piscines i la zona esportiva municipal.  
 
Descripció de l'ordenació: Zones 
 
Zona urbana d'activitat tipus 2 (clau 7.2).  
 
Es planteja una única zona,  donant lloc a dos àmbits edificables:   
 
-  A l'est, el més gran, inclou l'àrea actualment ocupada per la activitat de Restauracions 
Bega, S.L, que s'amplia cap a l'Oest. Els límits edificables d'aquest àmbit son: cap al Nord, 
respectant la protecció de 25m fins a la línia blanca de l'antiga N-240; cap a l'Oest, fins a la 
parcel·la corresponent a l'ajuntament; fins a la resta de límits, 5 m.  
 
- A l'oest, un nou àmbit edificable amb la mateixa qualificació, amb límits edificables de 5m 
cap a tots els límits oficials.  
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1.7.2  Adequació de la proposta d’ordenació a les d irectrius del planejament vigent.  
 
Objectius:  
 
En compliment dels objectius establerts pel POUM per al PMU-1' 'Masia les Garrigues', la 
proposta d'ordenació compleix amb els objectius principals d'aquest, a saber:   
 
- Regularitzar urbanísticament l'activitat de restauració i de lleure actualment ubicada en 
aquest àmbit que està en continuïtat amb el sòl urbà. 
 
- Efectuar la cessió corresponent al  5% d’equipament en únic terreny en l’àmbit discontinu 
de les piscines i la zona esportiva municipal.  
 
 
Es manté l'àmbit proposat al POUM, llevat del ajust corresponent a l'adaptació a la realitat 
existent en base a l'aixecament topogràfic de les finques existents a l'àmbit.  La superfície 
total de l'àmbit així calculat difereix del planejament general en base al ajustament 
topogràfic. (25.176 m², davant dels 25.001 m² calculats en base a la topografia del POUM). 
Aquest ajustament ( +175 m²) està dins del 5% permès per la Llei d'Urbanisme .  
 
 
 
Cessions:    
 
Les cessions per a Espais lliures compleixen amb la superfície establerta  de forma 
orientativa al POUM (2.500 m²), tot i que resulten més del 10% de l'àmbit de referència.  
 
Quant a la cessió per a equipaments, també es manté l'establerta pel Planejament General 
(1.259 m²), tot i que resulta  més del 5% de l'àmbit.  
 
 
Aplicant el coeficient de 0'37 m²st/m²sòl a l'àmbit, l'edificabilitat del sector esdevé de 
9.315m² de sostre, que dóna un coeficient net sobre les parcel·les finals de 0'45917 
m²st/m²sòl.  
 
Quant a la cessió de l'aprofitament corresponent a l'ajuntament en virtut del 10% sense 
càrregues, més el del propietari afectat per la cessió d'equipament esportiu, es poden 
materialitzar en l'àmbit edificable situat a l'oest, deixant la actual activitat de restauració, en 
finalitzar el desenvolupament urbanístic, lliure i sense necessitat d'enderrocar cap edificació 
existent.  
 
Vialitat:   
 
Es manté la vialitat assenyalada en els plànols d’ordenació del POUM, completant-la amb 
els vials que siguin necessaris per la correcta distribució interior del sector.  També es 
connecta amb el viari proper i es millora l'accessibilitat a les zones d'activitat existents i 
propostes.   
 

Urbanització:  
 
Es reforcen els sistemes generals externs corresponents a les xarxes bàsiques de serveis, 
les seves instal·lacions i elements tècnics per al correcte funcionament del sector.  
 
Quant a les càrregues externes, la fitxa del PMU-10 assenyala la obligatorietat de sufragar 
la part proporcional del col·lector pel carrer Magí Morera en compliment de la disposició 
addicional primera de les NNUU del POUM.  No obstant això, l'esmentada disposició 
addicional no assenyala cap obligació per part del PMU-10 de col·laborar en aquest cost, 
per tant no s'inclou a la proposta de PMU.   
 
Usos:  
 
Les zones privatives es qualifiquen com a Zona urbana d'activitat Mas Garrigues Clau 7GM.  
Tal com estableix el POUM, en aquesta zona es permeten els següents usos: Restauració, 
hoteler i petit establiment comercial.  Els usos compatibles es regulen segons els usos 
compatibles amb la Zona 7.2 del POUM, exceptuant els usos industrials, que no es 
consideren compatibles amb l'ús hoteler.  
 

 

 
 
Quadre general d'usos permesos i compatibles del POUM.  
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1.7.3 Justificació de l’observança de l’objectiu de  desenvolupament urbanístic 
sostenible, d’acord amb l’informe ambiental.  

 
Com acredita l’informe ambiental que constitueix el Document 4- Informe Ambiental 
d’aquest Pla, l’ordenació proposada és plenament conforme amb l’objectiu de la 
sostenibilitat del desenvolupament urbanístic i, en aquest sentit: 

 
- Permet l'ús de tots els edificis existents, sense necessitat d'enderrocar cap i mantenint 

també l' urbanització interior que ja està feta.  
-  
- Planteja la concentració de les parcel·les edificables per afavorir l’alliberament de sòl 

destinat a espais lliures i destinats a equipaments. 
- Suposa una urbanització mínima quant a viari i zones no permeables, afavorint  la 

permeabilitat del terreny.  
- Desenvolupa l’assignació dels usos del sòl i l’edificació de forma compatible amb la 

millora de la qualitat del paisatge urbà. 
. 
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1.8. PARÀMETRES URBANÍSTICS DE L’ORDENACIÓ 
 
1.8.1 Qualificació del sòl 
 
El present PMU qualifica el sòl d’acord amb les determinacions de la Fitxa PMU-10  del 
Annex I de la memòria del POUM.   
 
 
 
Sistemes:  
Les reserves de sòl públic s’ordenen segons els següents sistemes: 
 
V Viari 
SJ Sistema d'espais lliures 
SE Sistema d'Equipaments 
 
La delimitació del sòl qualificat de Sistema d'Equipaments queda definida en el plànol 
d’ordenació P03j “Ordenació del Sòl Urbà i Urbanitzable", i en la esmentada fitxa de les 
NN.UU.  
 
 
 
Zones:  
 
El sòl d’aprofitament privat s’ordena segons les zones Urbanes d'Activitat (Clau 7), am les 
limitacions addicionals que el PMU estableixi.  
 
El Perímetre Regulador de l'Edificació es reflecteix així mateix en el plànol d’ordenació P03j 
“Ordenació del Sòl Urbà i Urbanitzable", i en la fitxa.  
 
 
 
 
 
Compliment de les cessions i reserves de sòl:  
El PMU compleix amb els percentatges de reserves de sòl públic i sòl privat establerts en el 
planejament vigent, i aplicats sobre la superfície de l’àmbit segons el POUM.   
 
 
A continuació es mostra el quadre comparatiu, on es justifica el compliment del què 
estableix el planejament vigent pel que fa a la distribució de sòl públic i privat. 
 
 
 
 
 
 
 

 

PLANEJAMENT 
VIGENT %

PMU -10
%

SUPERFICIE ÀMBIT PMU-10 25.001,00 m² 100,00% 25.176,00 m² 100,00%
INDEX D'EDIFICABILITAT BRUTA 0,37 m²st/m² 0,37 m²st/m²

EDIFICABILITAT (m² sostre) 9.250,37 m² st. 9.315,12 m² st.

SISTEMES

SE: CESSIÓ PISCINES 1.250,00 m² 5,00% 1.259,00 m² 5,00%
SV: VIALITAT - - 1.112,00 m² 4,42%
SJ: CESSIÓ  ZONA VERDA 2.500,00 m² 10,00% 2.518,00 m² 10,00%

ZONES

ZONA URBANA D'ACTIVITATS - 20.287,00 m² 80,58%
EDIFICABILITAT (m² sostre) 9.250,37 m²st. 9.315,12 m²st.

INDEX D'EDIFICABILITAT NETA - 0,45917 m²st/m²  
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1.8.2  Ordenació de les zones  
 
Edificabilitat  
 
Es calcula l’edificabilitat màxima del sector a partir de l’aplicació del l'Índex d'Edificabilitat 
Bruta del sector fixat en la Normativa del POUM al nou Àmbit.  
 
L'Índex d'Edificabilitat Neta resultant es calcula dividint l'edificabilitat així obtinguda pel sòl 
privat resultant de l'ordenació.  
 

PMU -10
%

SUPERFICIE ÀMBIT PMU-10 25.176,00 m² 100,00%
INDEX D'EDIFICABILITAT BRUTA 0,37 m²st/m²

EDIFICABILITAT (m² sostre) 9.315,12 m² st.

ZONES

ZONA URBANA D'ACTIVITATS 20.287,00 m² 80,58%
EDIFICABILITAT (m² sostre) 9.315,12 m²st.

INDEX D'EDIFICABILITAT NETA 0,45917 m²st/m²  
 
L'edificabilitat es distribuirà en les parcel·les resultants de manera homogènia aplicant 
l'Índex d'Edificabilitat Neta a la superfície de les parcel·les.  
 
Usos  
Les zones privatives es qualifiquen com a Zona urbana d'activitat Mas Garrigues Clau 7GM. 
 
Tal com estableix el POUM, en aquesta zona es permeten als següents usos: Restauració, 
hoteler i petit establiment comercial.   
 
Els usos compatibles es regulen segons els usos compatibles amb la Zona 7.2 del POUM, 
exceptuant els usos industrials, que no es consideren compatibles amb l'ús hoteler.  
 
 
Parcel·lació:  
 
En cas de divisió en parcel·les, qualsevol parcel·lació haurà de garantir la cessió 
corresponent a l'Ajuntament en les formes que estableix la llegislació vigent. Al plànol O.02 " 
Proposta de Parcel·lació" es reflecteix la divisió  possible en cas que aquesta cessió es fes 
en forma de sòl edificable. 
 
A més, s'adopten les condicions de parcel·lació de la clau 7.2. del POUM.  
 
Superfície de parcel·la mínima: 800 m2 
 
Front mínim de parcel·la: 20 m. 

 
 
  
Paràmetres d’ordenació de l’edificació:  
 
 
Les condicions generals d’edificació, parcel·lació del sòl d’aprofitament privat seran les de la 
subzones clau 7.2 de les Normes Urbanístiques del POUM. Aquestes condicions son:   
 
Tipus d’edificació: Edificació aïllada en parcel·la. 
 
Nombre màxim de plantes: PB + 1 PP 
Alçada reguladora màxima: 10,00 m. 
Pendent màxima de coberta: 15 % 
Distàncies a límits de parcel·la: 5 m. 
Ocupació: 60% 
 
 
A més, les edificacions hauran de respectar la franja de 25m fins a la línia blanca de l'antiga  
carretera N-240, tal com reflecteix el plànol d’ordenació P03j “Ordenació del Sòl Urbà i 
Urbanitzable", i en la esmentada fitxa PMU-10 de les NN.UU.  
 
En el plànol d’ordenació O.03 es descriuen gràficament els gàlibs màxims de l'edificació, 
així com la proposta de Parcel·lació mínima.   
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1.8.3 Quadre de superfícies.  
 
 
Q.1 QUADRES GENERALS DE LA PROPOSTA DEL PMU 
 
 
 

ÀMBIT PMU-10 SUP. %

ÀMBIT PMU-10 25.176 m² 100,00%
INDEX D'EDIFICABILITAT BRUTA 0,37 m²st/m²

EDIFICABILITAT (m² sostre) 9.315 m² st.

QUALIFICACIÓ DEL SÒL SUP. %

SISTEMES

SE: CESSIÓ PISCINES 1.259 m² 5,00%

SV: VIALITAT 1.112 m² 4,42%

SJ: CESSIÓ  ZONA VERDA 2.518 m² 10,00%

ZONES

ZONA URBANA D'ACTIVITATS 20.287 m² 80,58%
EDIFICABILITAT (m² sostre) 9.315 m²st.

INDEX D'EDIFICABILITAT NETA 0,45917 m²st/m²

PROPOSTA DE PARCEL.LACIÓ SUP. %

PARCEL.LA P1 18.258 m² 90,00%

EDIFICABILITAT P1 8.384 m²st. 90,00%

PARCEL.LA P2 2.029 m² 10,00%

EDIFICABILITAT P1 932 m²st. 10,00%  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
1.9. CRITERIS COMPOSITIUS I ARQUITECTÒNICS DEL CONJ UNT 
 
 
 
 
En les Normes Urbanístiques que formen part del document de PMU i en la sèrie de plànols 
d’ordenació O.1 a O.5, es regulen els paràmetres bàsics que han de complir els 
corresponents projectes d’edificació que se’n derivin. 
 
Aquests paràmetres bàsics són els següents: 
 

• Alçada Reguladora Màxima (ARM) 
• Punt d’aplicació de la ARM 
• Nombre màxim de plantes 
• Alçada mínima de la Planta baixa 
• Gàlibs màxims edificatoris. 
• Sostre màxim edificable. 
• Ocupació. 
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1.10. GESTIÓ I EXECUCIÓ DEL SECTOR 
 
Delimitació poligonal  
La totalitat del sector s’inclou en un únic polígon d’actuació urbanística, de caràcter 
discontinu. 
 
Sistema d’actuació  
El present Pla de millora urbana s’executarà pel sistema d’actuació de reparcel·lació en la 
modalitat de compensació bàsica, i per mitjà dels corresponents projectes d’urbanització i 
de reparcel·lació.  
 
 
Obres d’urbanització i reurbanització  
El projecte d’urbanització concretarà el traçat, les característiques, les prescripcions 
tècniques, els amidaments i el pressupost de totes les obres d’urbanització internes del 
sector, de conformitat amb el què estableixen els articles 72 del TRLU i 96 del RLU. 
 
 
 
Projecte de reparcel·lació  
El projecte de reparcel·lació distribuirà els beneficis i les càrregues derivades del 
planejament entre els propietaris inclosos dins l’àmbit, segons el què preveu l’article 124 del 
TRLU.  

 
El projecte de reparcel·lació distribuirà el sòl i el sostre edificable en parcel·les, establint la 
superfície de cada parcel·la resultant i el sostre corresponent segons els usos establerts per 
a cada UMP i respectant el parcel·lari mínim que es reflecteix al plànol d’ordenació O.02.   
 
 
Fases, terminis i condicions per a l’execució del P la de millora urbana  
La programació de l’execució del Pla de millora urbana s’estableix en el Pla d’etapes que 
s’inclou en el document núm. 3. 
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1.11. DIAGNOSI I RESPOSTA ALS DÈFICITS DE LES XARXE S BÀSIQUES EXISTENTS 
DE SERVEIS. 
 
En la actualitat, el sector està servit per les infraestructures necessàries pel seu abastiment:  
 
Les obres de serveis que proposa el present PMU són las necessàries per tal de abastir les 
noves parcel·les que pugessin derivar-se del desenvolupament i de la reparcel·lació. A més, 
es plantegen algunes millores al que respecta a la gestió de les aigües pluvials.  
 
Els serveis afectats per PMU són la xarxa d’abastament d’aigua potable, xarxa de 
clavegueram, xarxa d’energia elèctrica i xarxa de  telecomunicacions.  
 
El sector no compta amb abastiment de gas, i no es considera necessari en principi.  
 
L’esquema de les infraestructures i serveis a implantar en els nous sectors estan grafiats als 
plànols de la sèrie (U) d’urbanització.  

 
Xarxa d’abastament d’aigua  
 
Les obres es limitaran a l'execució de les escomeses necessàries per les noves parcel·les.  
 
L'abastament d’aigua potable es realitzarà d’acord amb les determinacions definides per la 
companyia gestora del sistema Aigües de Les Borges Blanques. , perquè tingui capacitat 
suficient per subministrar la demanda i garantir l’alimentació de la xarxa d’hidrants d’acord el 
Decret 241/1994 sobre condicionants urbanístics i de protecció contra incendis en els 
edificis, complementaris de la NBE-CPI/91 , a l’article 3 de l’apartat d’Hidrants per a incendi, 
el disseny i l’alimentació de la xarxa que suporti els hidrants ha de considerar la hipòtesi del 
consum més desfavorable amb l’ús simultani de dos hidrants immediats durant dues hores, 
essent el cabal a cadascun d’ells de 1000 l/min. La pressió de sortida per cada boca 
d’hidrant ha de ser superior a 10 mca. 
 
Les canonades transcorreran pels vials de titularitat pública, en els quals es situaran els 
corresponents pericons de claus. 
 
Les previsions de consum es realitzen segons els següents criteris: 
 
Es considera un consum de la superfície qualificada com a sistema terciari i d’equipaments 
de 0,3 l/s/Ha de sostre. 
 
A les zones verdes es considera un consum de 0,1 l/s/Ha   
 
Recollida d’aigües pluvials 
 
Per tal de minimitzar el impacte de les aigües pluvials procedents de les parcel·les privades, 
es construirà en les parcel·les privades un dipòsit de retenció amb capacitat per les aigües 
de 1ª avinguda.  
 

Les aigües pluvials posteriors a la 1ª avinguda, ja netes, es connectaran al col·lector 
existent a l'Oest de l'àmbit.  
 
D'altra banda, els greixos i fangs es canalitzaran a la xarxa d'aigües residuals.  
 
Les aigües pluvials del dipòsit es podran re utilitzar pel rec i neteja de les parcel·les, 
minimitzant el consum d'aigua potable d'aquestes i millorant el règim d'irrigació de les zones 
enjardinades, que contribueix a la permeabilitat dels terrenys.  
 
El dimensionat dels dipòsits i la seva ubicació s'assenyalaran al projecte d'urbanització.  
 

 
Xarxa de recollida d’aigües residuals 
 
Es limitarà a la escomesa de les noves parcel·les  a la xarxa actual. A més, s'efectuarà 
l'escomesa des de el dipòsit de retenció de aigües pluvials, per tal d'enviar les greixos i 
fangs de les aigües pluvials de 1ª avinguda des d'aquest dipòsit.  

 
Xarxa elèctrica de Mitja Tensió  
 
Es manté la xarxa existent fins a l'actual Estació Transformadora, donat que no se preveuen 
canvis imminents i per la dificultat de canviar la seva ubicació. A mès, es construirà una 
segona ET ja que en aplicació de la ITC010 del R B tensió cal preveure una dotació de 
100w/m², que difícilment és assumible amb la ET actual. 
 

 
Xarxa elèctrica de Baixa Tensió  
 
Es realitzaran les noves escomeses a la xarxa existent. A més, es retirarà la xarxa aèria 
existent, que està fora de servei.   

 
Xarxa de telecomunicacions 
 
Es realitzaran les noves connexions a la xarxa existent.  
 
 
1.12. CONTINGUT ESPECÍFIC DELS PLANS DERIVATS D’INI CIATIVA PRIVADA       

 
 
1.12.1.- Estructura de la propietat del sòl 
 
La propietat del sòl inclòs en el sector objecte d’aquest PMU es distribueix entre els titulars 
que consten en el quadre que s’inclou en l’apartat 4 de la Memòria. 
 
Com s’ha assenyalat, les societats que promouen el PMU són propietàries, d’acord amb 
aquestes dades, de més d’un 94% de la superfície privativa del sector. 
 
 



 15 

 
 
1.12.2.- Viabilitat econòmica de la promoció 
 
La promoció del sector objecte del PMU es considera viable econòmicament d’acord amb 
l’estudi econòmic que forma part de la documentació d’aquest PMU. 
 
 
1.12.3.- Compromisos dels promotors i garanties 
 
a. Promotors del PMU 
 
De conformitat amb l’article 101 del Text refós de la Llei d’urbanisme, aquest Pla parcial és 
formulat per iniciativa privada. Concretament, promou el present  l'entitat mercantil 
Restauracions Bega, S.L.( NIF: B-25381005), amb domicili al Carretera N  240Km. 67,7 – 
25400 Les Borges Blanques (Lleida). 
 
b. Compromisos de les entitats promotores amb l’Ajuntament 
 
- Els promotors es comprometen a promoure la redacció i la presentació, per a llur 
tramitació, el projecte d’urbanització del sector i el corresponent projecte de reparcel·lació, 
d’acord amb el procediment i requisits previstos en la regulació de la modalitat de 
compensació del sistema de reparcel·lació. 
  
- Els promotors també es comprometen a: 
 

- Urbanitzar i edificar dins dels terminis previstos. 
- Cedir els terrenys destinats a sistemes urbanístics públics inclosos en el sector. 
- Costejar i executar la urbanització del sector. 
- Cedir el sòl corresponent al 10% de l’aprofitament del sector sense càrregues 

d’urbanització, de conformitat amb el què estableix l’article 43 del TRLU. 
 
- Els promotors es comprometen a fer constar en els documents públics o privats translatius 
del domini de les parcel·les resultants del projecte de reparcel·lació, l’existència en el seu 
cas de la junta de compensació i l’adhesió de l’adquirent als seus estatuts.  
 
 
c. Compromisos entre les entitats promotores i els futurs adquirents de solars 
 
En el moment que s’efectuï la transferència de propietat per qualsevol dels títols admesos 
en dret, el nou adquirent quedarà obligat a donar compliment de qualsevol dels 
compromisos adquirits pels promotors amb l’Ajuntament de Les Borges Blanques en virtut 
del present Pla i de les disposicions legals aplicables. 
  
Igualment correran a càrrec dels futurs adquirents les despeses de conservació de la 
urbanització des del moment de l’adquisició de la seva propietat i en la proporció que els 
correspongui, segons el projecte de reparcel·lació, fins a la recepció de les obres 
d’urbanització per part de l’Ajuntament. 

 
Els promotors es comprometen a què en els contractes de compra venda que atorguin amb 
els futurs adquirents de sòls inclosos en el sector, es transcriguin els presents compromisos 
que necessàriament hauran de ser acceptats pels adquirents. 
 
 
d. Garanties del compliment dels compromisos 
 
La garantia que s’haurà de constituir per assegurar el compliment de les obligacions 
contretes pels promotors del present Pla, serà de la quantia equivalent al 12 % del cost 
estimat de les obres d’urbanització del sector previstes, sense incloure el cost estimat de la 
urbanització dels entorns, segons l’estudi econòmic del present pla. Aquesta quantia 
corresponent al 12 % del cost estimat de les obres d’urbanització haurà de ser garantida 
com a condició per a l’executivitat i publicació d’aquest PMU d’iniciativa privada, de 
conformitat amb el què estableix l’article 106.3 del TRLU. La quantia de la garantia 
s’actualitzarà, si correspon, un cop aprovat definitivament el projecte d’urbanització. 
 
Aquesta garantia es constituirà mitjançant qualsevol dels instruments previstos legalment i 
serà cancel·lada en els supòsits i condicions previstos legalment i, en qualsevol cas, quan 
finalitzi l’execució de la urbanització. 
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 2. NORMES URBANÍSTIQUES  

 
CAPÍTOL I. DISPOSICIONS GENERALS  
 
Article 1.- Àmbit i objecte  
 
1. L’àmbit d’aquest Pla de millora urbana és el del Sector PAU-10  del Pla general 

d'ordenació Urbanística municipal  2018 , al terme municipal de Les Borges Blanques, 
de caràcter discontinu i segons es delimita en els plànols d’ordenació P.03 j i a la Fitxa 
PMU-10 del annex I. 
 

2. El Pla de millora urbana té per objecte desenvolupar el referit POUM, tot establint 
l’ordenació detallada del seu àmbit. 

 
 
Article 2. - Marc legal  
 
1. El Pla de millora urbana del Sector PAU-10  del Pla general d'ordenació Urbanística 

municipal  2018 , al terme municipal de Les Borges Blanques, s’ha redactat d’acord amb 
l’ordenament urbanístic vigent a Catalunya, integrat pel Text refós de la Llei d’urbanisme 
(en endavant, TRLU), aprovat pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, i pel Reglament 
de la Llei d’urbanisme (en endavant, RLU), aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol. 
 

2. Per a tot allò que no es reguli expressament en les presents Normes urbanístiques seran 
d’aplicació les Normes urbanístiques del POUM. 

 
 
Article 3.- Règim urbanístic i qualificació del sòl  
 
1. Els sòls compresos en l’àmbit del Pla de millora urbana tenen la condició de sòl urbà 

no consolidat de conformitat amb l’article 31 del TRLU, atès que són objecte d’una 
actuació de transformació urbanística. 
 

2. Els sòls compresos en l’àmbit d’aquest Pla de millora urbana es qualifiquen com a 
sistema o com a zona. 

 
 
 
CAPÍTOL II. REGULACIÓ DELS SISTEMES 
 
Article 4.- Disposicions generals.  
 
1. Els sistemes urbanístics estan constituïts pel conjunt d’elements d’interès general 

indispensables per assolir el desenvolupament urbà d’acord amb la definició de l’article 
125 del POUM. 
 

2. Els sòls qualificats com a sistema pertanyen a un dels sistemes següents:  

 Sistema viari      (clau V) 
 

Sistema d'espais lliures      (clau SJ) 
 

Sistema d’equipaments     (clau SE) 
 

 
3. En termes generals i en tot allò que no especifiquin aquestes normes, s’estarà al què 

estableix el, títol VIII, Ordenació dels Sistemes del POUM. 
 

4. En l’apartat 1.8.3 Quadres de característiques, es detalla la qualificació del sòl dels 
àmbits del PMU. 

 
5. La delimitació dels sòls qualificats de sistemes queda definida en el plànol d’ordenació 

O.O1. Qualificació del sòl, i O.04 Cessions.    
 

 
Article 5.- Sistema viari (clau V)  
 
1. El sistema viari comprèn les instal·lacions i els serveis reservats al traçat de la xarxa 

viària destinats a la vialitat i l’aparcament. 
 
 

2. En aquest P.M.U no es defineix cap vialitat de nova creació, llevat de les operacions 
següent destinades a solucionar els problemes d'accés següents:  
 
- Millorar les condicions paisatgístiques i d'accés i sortida a la parcel·la de 
Restauracions Bega, amb una franja enjardinada, aprofitant que la carretera s'ha 
convertit en un vial urbà..  
 
- Donar sortida al vial de servei existent que dona accés a la benzinera  l'entrada del 
casc urbà i a l'església evangèlica..    

 
3. Pel que fa a la titularitat, règim general, condicions d’ús i publicitat, s’estarà al què 

estableixen els articles 127 a 132 del POUM 
 
 
Article 6.- Sistema d'espais Lliures (clau SJ)  
 
1. Formen el sistema d’espais lliures tots els parcs, jardins, places, rambles i tot l’espai 

lliure de verd públic del municipi, situat en sòl urbà, urbanitzable i no urbanitzable 
existents i els qualificats específicament en el POUM. 
 

 
2. En aquest P.M.U es qualifica de sistema de parcs i jardins urbans: 
 

- L'espai situat a l'oest de la cessió per a Equipament al voltant de l'actual Església 
Evangèlica, amb la fi d'ampliar la zona enjardinada al voltant d'aquesta.   
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- una franja de al voltant de 15m d'ample donant front a la antiga carretera N-240, amb 
la fi de minorar el impacte de la zona no edificada actual, amb excepció dels 
necessaris accessos i sortides a  les  parcel·les i al vial de servei a l'Est del Sector.  
  
 

3. Pel que fa al règim, titularitat, condicions d’ús, i condicions d’ordenació i edificació, 
s’estarà al què estableixen els articles  133 a 135 del POUM. 
 
. 

4. Es permet l’accés a les edificacions d’ús privat i a d’altres sistemes a través d’aquests 
sòls qualificats de parcs i jardins urbans sempre que es defineixin les zones de pas i 
accés a les edificacions al corresponent projecte d’urbanització, ordenant-les 
convenientment per aquesta utilització. 

 
5. Condicions de l'urbanització: la pavimentació dels espais lliures serà de tipus permeable, 

com a mínim un 70% de la seva superfície.  
 

 
 

Article 7.- Sistema d’equipaments (clau SJ)  
 
1. Aquest sistema inclou el sòl d’ús i domini públic destinat a equipaments de caràcter 

públic. 
 

2. En aquest P.M.U s'inclou una Cessió per a equipament de 1.259m², en àmbit discontinu, 
tal i com marca el POUM, que distribueix el sòl necessari per l'ampliació del equipament 
Esportiu actual entre diferents sectors.  

 
 

3. Pel que fa al regim general i titularitat dels equipaments s’estarà al què estableixen els 
articles 136 al 140 de les normes urbanístiques del POUM. 
 

 
 
CAPÍTOL III. REGULACIÓ DE LES ZONES  
 
Article 8.- Disposicions generals  
 
1. D’acord amb les determinacions del POUM que desenvolupa, aquest PMU crea una 

única zona per al desenvolupament d'activitats econòmiques de tipus terciari:  
 
 

Zona urbana d’activitat Masia Garrigues, Clau 7.MG   
 

 
2. La delimitació dels sòls qualificats com a zones queda definida en els plànols 

d’ordenació O.01 “Qualificació del sòl . 
 

3. El desenvolupament de l’edificació en el sòl susceptible d’aprofitament privat s’efectuarà, 
d’acord amb els paràmetres d’ordenació que estableix el POUM per a la Zona 7MG, amb 
les limitacions addicionals establertes per aquest P.M.U. 

 
 
 

Article 9.- Zona urbana d’activitat Masia Garrigues , Clau 7MG  
 

1. Definició :  Compren les zones de nucli urbà consolidat amb ús Restauració, hoteler i per 
a petit establiment comercial situades a l'est del municipi, en l' ubicació de l'antiga Mas 
Garrigues.  
 

2. Condicions de parcel·lació. 
 
En cas de divisió en parcel·les, qualsevol parcel·lació haurà de garantir la cessió 
corresponent a l'Ajuntament en les formes que estableix la llegislació vigent. Al plànol 
O.02 " Proposta de Parcel·lació" es reflecteix la divisió  possible en cas que aquesta 
cessió es fes en forma de sòl edificable. .  
 
A més, s'estableixen les condicions de parcel·lació següent:  
 
Superfície de parcel·la mínima: 800 m2 
Front mínim de parcel·la: 20 m. 
 
 

3. Condicions de l’edificació 
 
Tipus d’edificació: Edificació aïllada en parcel·la. 
Nombre màxim de plantes: PB + 1 PP 
Alçada reguladora màxima: 10,00 m. 
Pendent màxima de coberta: 15 % 
Distàncies a límits de parcel·la: 5 m, i 25m fins a la línia blanca de la antiga  N-240 
Ocupació: 60% 
Índex d'Edificabilitat Neta:  0'45917 m²st./m² 
 

4. Condicions d’ús 
 
Usos permesos:    
 
- Restauració,  
- Hoteler  
- Establiment comercial petit. 
 
Usos compatibles: Tots aquells relacionats amb l'activitat principal, incloent:  
 
- Garatge i aparcament, en les condicions establertes en aquesta normativa.  
- Magatzematge.  
- Bar -cafeteria.  
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- Oficines i serveis privats.  
- Estació de Servei   
- L’ús residencial unifamiliar s’autoritzarà només per l’habitatge del vigilant en parcel·la 
superior als 2.500 m².  
 

5. Regulació dels usos:   
 
Ús Hoteler:   
 
La regulació de l'ús hoteler i dels establiments d’allotjament turístic, en les zones en que 
siguin compatibles, haurà de complir , la Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de 
Catalunya i el Decret 159/2012, de 20 de novembre, així com del article 118 de les 
normes del POUM.  
 
Ús restauració:  
 
La regulació de l'ús Bar i Restaurant, haurà de complir , la LLEI 11/2009, del 6 de juliol, 
de regulació administrativa dels espectacles públics i les activitats recreatives. i el 
DECRET 112/2010, de 31 d'agost, pel qual s'aprova el Reglament d'espectacles públics i 
activitats recreatives. 
 
Ús comercial:  
 
La implantació d’instal·lacions comercials s’haurà d’ajustar a tot l’establert en la 
legislació sectorial vigent i en especial al que estableix el PTSEC sobre dimensions i 
tipologia d’equipaments comercials i de conformitat amb la llei 1/2009, de 22 de 
desembre, d'ordenació dels equipaments comercials, així com del article 119 de les 
normes del POUM.  
 
 
Ús garatge i aparcament:    
 
La regulació dels usos garatge i aparcament hauran de complir l'establert en les 
legislacions de les activitats que en depenguin, així com amb el  article 122 de les 
normes del POUM.  
 
 
Reserva obligatòria:  
 
La justificació de la reserva d'aparcament es realitzarà per al conjunt d'usos registrats o 
previstos a cada parcel·la o, si es cas que un conjunt d'activitats subjectes a llicència es 
distribueixin en diferents parcel·les, el conjunt haurà de justificar així mateix el seu 
acompliment. Les reserves mínimes a justificar seran les següents:  
 
- 1 plaça cada 30m² de superfície construïda d'ús hoteler, o bé el què s'estableix en 
funció del tipus i la categoria de l'establiment hoteler en compliment de la Llei 13/2002, 
de 21 de juny, de turisme de Catalunya i el Decret 159/2012, de 20 de novembre   
 

- 1 plaça per cada 15 places d'aforament per als usos de bar i restaurant. (L'aforament 
L'aforament vindrà determinat per les taules de la secció SI 3 (Evacuació d'ocupants ) 
del Codi Tècnic de l'Edificació. 
 
- 1 plaça cada 40m² de superfície construïda de venda. 
 
- 1 plaça cada 100m² de superfície construïda d’usos oficines i habitatge.  
 
- 1 plaça cada 300m² de superfície construïda d'ús magatzem.   
 
 
Característiques: 
 
- Per a cada plaça d’aparcament s’han de preveure unes dimensions mínima de 2,30 
metres d’amplària per 4,75 de llargada.  
 
- Per a l'ús hoteler, les places d’aparcament han d’estar situades a una distància inferior 
a 200 m de l’entrada de l’establiment d’ús hoteler. 
 
- Almenys un 2% de les places han de ser destinades a disminuïts físics, han de tenir 
una dimensió de 3,30 m per cada 4,75 m i han d’estar ubicades tan a prop com sigui 
possible de l’accés. 
 
- Els passadissos d’accés a les places d’aparcament tindran com a mínim 3 m 
d’amplada, i s’haurà de justificar geomètricament que els vehicles tenen espai suficient 
per al desenvolupament de les maniobres necessàries per a garantir l’accessibilitat de 
les places d’aparcament.  
 
- Els garatges estan obligats a preveure un espai d’espera per a l’entrada i sortida de 
cotxes que no destorbi la circulació del carrer, amb una longitud mínima de 5 metres i un 
pendent màxim del 4%. Les rampes d’accés han de tenir un pendent màxim del 20% i 
una amplària mínima de 3,00 metres.  
 
- Es permet la instal·lació de punts de recàrrega per a vehicles elèctrics en les 
condicions que marca la legislació vigent, així com la instal·lació d'elements d'ombra 
amb panels fotovoltaics per aquest fi i d'altres.  
 
 
 

6. Condicions de l'urbanització i infraestructures:  
 
- La pavimentació dels espais lliures d'edificació serà de tipus permeable, com a mínim 
un 33% de la seva superfície.  
 
- Xarxa d'incendis:  cadascuna de les parcel·les ha de construir al seu interior el sistema 
de bombeig per garantir la pressió de la xarxa segons normativa.  
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- Xarxa pluvial:  cada parcel·la ha de construir el seu sistema de laminació de pluja 
segons els criteris tècnics de l'Agència Catalana de l'Aigua.  El dimensionat d'aquests 
dipòsits es farà en funció de les dades pluviomètriques de l'Institut Meteorològic de 
Catalunya i haurà de cobrir el desguàs del sòl no permeable a cada parcel.la. El 
compliment d'aquesta condició s'haurà de justificar als corresponents expedients d'obres 
d'edificació, d'urbanització interior, d'ampliació i de legalització.     
 
 
 

CAPÍTOL IV. EXECUCIÓ DEL PLA DE MILLORA URBANA 
 
Article 10.- Àmbit de gestió i sistema d’actuació  
 
1. L’execució del Pla de millora urbana s’efectuarà en el marc d’un únic polígon d’actuació 

urbanística, l’àmbit del qual coincideix amb el sector objecte d’aquest pla. 
 

2. L’execució del Pla de millora urbana es durà a terme pel sistema de reparcel·lació en la 
seva modalitat de compensació bàsica.  

 
Article 11.- Projecte de reparcel·lació  

 
1. D’acord amb el sistema d’actuació establert, s’haurà de formular i aprovar el 

corresponent projecte de reparcel·lació per distribuir els beneficis i les càrregues 
derivades del planejament entre els propietaris inclosos dins l’àmbit, segons el què 
preveu l’article 124 del TRLU.  
 

2. El projecte de reparcel·lació distribuirà el sòl i el sostre de les UMPs en parcel·les, 
establint la superfície de cada parcel·la resultant i el sostre corresponent segons els 
usos establerts per a cada UMP. El parcel·lari que reflecteixen els plànols d’ordenació 
O.02. té caràcter orientaticu en cas que es divideixi dos úniques parcel·les, una dels 
quals correspondria a l'aprofitament municipal, i l'altra, a la resta de propietaris.  

 
 
Article 12.- Execució de la urbanització  
 
1. Per tal de completar i desenvolupar les determinacions del present Pla de millora urbana 

pel que fa a l’execució de les obres d’urbanització internes, es formularà el corresponent 
projecte d’urbanització, el qual es referirà a la totalitat del sector. 
 

2. L’àmbit objecte de les obres de reurbanització de l’entorn del sector és corresponent a 
les zones verdes i sistema viari dins de l'àmbit de referència establert per aquest POUM. 
Les seves característiques es concretaran mitjançant un projecte d’urbanització, el qual 
contindrà el pressupost corresponent, dins del límit fixat normativament al POUM. 
 

3. El projecte d’urbanització podrà determinar diferents fases per al desenvolupament de la 
urbanització, que es definiran en el mateix projecte d’urbanització. 
 

4. La urbanització dels vials i dels espais lliures s’executarà adoptant les mesures de 
millora de l’ambient atmosfèric, gestió de residus i materials, i d’altres descrites totes 
elles en  la justificació ambiental d’aquest PMU. 

 
 
 
Article 13.- Terminis i condicions d’execució del P la de millora urbana  
 
1. Sens perjudici que l’execució s’efectuï en el marc d’un únic polígon d’actuació 

urbanística, la urbanització es podrà executar, si s’escau, per fases o per unitats 
funcionals, de conformitat amb el què preveu l’article 169.2 del RLU, segons el què 
estableixi a aquests efectes el projecte d’urbanització. 
 

2. El projecte d’urbanització del sector i el projecte de reparcel·lació hauran de ser 
formulats i presentats a l’Ajuntament per a la seva tramitació en el termini màxim de 
dotze mesos des de l’entrada en vigor d’aquest Pla de millora urbana.  
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3. AVALUACIÓ ECONÒMICA I PLA D’ETAPES 

3.1. Avaluació econòmica  
 
L’avaluació econòmica del PMU té per objecte analitzar l’equilibri entre els beneficis i les 
càrregues derivats de l’ordenació  i garantir la viabilitat de la seva execució. 
 
En aquest sentit, el present PMU concreta i actualitza l’estudi econòmic i de viabilitat del 
POUM al sector PMU-10 Masia Les Garrigues, redactat i aprovat definitivament en data 18 
de juliol de 2018, tenint en compte les següents circumstàncies: 
 

- El PMU actualitza el valor de l’aprofitament del sector, en aplicació de l'ajust 
d'edificabilitat i utilitzant el valor de repercussió establert al POUM. També s'aplica a 
l'aprofitament del sector el coeficient 0'90 que correspon a la deducció de 
l'aprofitament de cessió obligatòria a l'administració actuant (en aquest cas, 
l'Ajuntament de Les Borges blanques) El POUM valora l’aprofitament del sector en 
925.000 €, mentre que la valoració actualitzada de l’aprofitament del PMU és de 
931.500 €. El valor de l’aprofitament total es gairebé el mateix.  

- Per altra banda, el PMU també ajusta l’estimació de les despeses de transformació 
del sòl que efectuava el POUM, de conformitat amb les superfícies de cessions per a 
vialitat i zones verdes, i de l'estimació dels costos relatius electrificació addicional 
(nova ET) i taxes (ACA). El POUM estimava una despesa de transformació del sòl de 
422.513 €, mentre que el PMU preveu una despesa de transformació del sòl de 
258.350 €. El valor estimat de les despeses de transformació del sòl ha disminuït un 
39%. 

L’anàlisi comparativa de l’avaluació econòmica del POUM i d’aquest PMU es 
reflecteix en el següent quadre: 

  
 despeses transformació valor aprofitament 

 
% 

POUM 422.513 €,    925.000 €, 46% 
PMU 258.350 €.    931.500 €. 28% 

 
 

a) Càrregues de transformació del sòl  
 

Per a l’estimació del cost de les càrregues del sector, es tenen en compte tots els conceptes 
compresos dins de les despeses d’urbanització, d’acord amb el què estableix l’article 120 
del Tex refós de la Llei d’urbanisme. 

• Obres d’urbanització: 

El plànol d’ordenació O.04 Cessions  Àrees a urbanitzar, concreta la delimitació de les àrees 
de les obres d’urbanització.  

Les obres d’urbanització internes són les pròpies del sector derivades del seu 
desenvolupament, i inclouran la urbanització de les àrees qualificades de sistema viari i de 
sistema  de parcs i jardins urbans de l’interior dels àmbits del PMU.  

A més, s'inclouen com a costs addicionals d'urbanització els relatius a: .  

-Electrificació complementària a l'existent. i construcció d'una nova E.T.  

-Taxes. (Agència Catalana de l'Aigua)  

 

• Despeses de gestió.  

Les despeses de redacció d’instruments de planejament i gestió urbanístics i altres 
despeses de gestió, s’estimen segons el valors establerts al PMU.  

 
 
c) Valor de repercussió. 
 
El valor de repercussió de la suma de les càrregues de transformació del sòl (258.350 €. ) 
aplicada sobre el 100% del sostre del sector (9.315 m²st) és de 27'73 €/m²st i aplicada 
sobre el 90% del sostre del sector és de  30'81 €/m² st. 
 
Aquests valors, són assumibles dins dels preus de venda  del sòl urbanitzat que estableix el 
POUM. Atès que l'objectiu del PMU és la consolidació i regularització urbanística de 
l'activitat existent.  unes càrregues majors no serien fàcilment assumibles.  

 
b) Valor de l’aprofitament del sector 
 
Per el càlcul del valor de l’aprofitament del sector s’han utilitzat els valors de rendibilitat i risc 
utilitzats en l'estudi d'Avaluació Econòmica del POUM.  
 
Taxa d'interès: 4%  
Taxa de Risc: 15%  
Durada de l'operació : 2 anys.  
 
També s'aplica a l'aprofitament del sector el coeficient 0'90 que correspon a la deducció de 
l'aprofitament de cessió obligatòria a l'administració actuant (en aquest cas, l'Ajuntament de 
Les Borges blanques) 
 
Segons aquest càlcul, el valor residual unitari del sòl inicial esdevé 18'75 €/m².  
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3.2. Pla d’etapes  
 
(a) S’estableix que l’execució del PMU tindrà lloc en una única etapa. No obstant això, sens 
perjudici que l’execució s’efectuï en el marc d’un únic polígon d’actuació urbanística i d’una 
única etapa, la urbanització es podrà executar, si s’escau, per fases o per unitats funcionals, 
de conformitat amb el què preveu l’article 169.2 del RLU, i segons el què estableixi a 
aquests efectes el projecte d’urbanització. 
 
(b) El projecte d’urbanització i el projecte de reparcel·lació hauran de ser formulats i 
presentats a l’Ajuntament, i aprovats per aquest dins del termini màxim de dotze mesos des 
de l’entrada en vigor d’aquest Pla de millora urbana. En el mateix termini l’Ajuntament ha 
d’aprovar el projecte d'urbanització del viari, zones verdes i infraestructures.  
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 CÀLCUL DEL VALOR RESIDUAL COSTOS D'URBANITZACIÓ

ZONA TIPOLOGIA EDIFICABILITAT

m² st.

VALOR UNITARI DE 

REPERCUSSIÓ €/m² st.

VALOR EN VENDA

€

OBRA PRINCIPAL SUPERFÍCIE

m²

COST UNITARI

€/m²

COST TOTAL

€

COMERCIAL 9.315,00                m² st. 100,00                            931.500,00 €                 Vialitat 1.112,00     75 83.400,00 €         

Verd públic 2.518,00     25 62.950,00 €         

TOTAL 9.315,00                m² st. 931.500,00 €                 TOTAL OBRA PRINCIPAL 146.350,00 €       

90% d'APROFITAMENT PRIVATIU 8.383,50                     838.350,00 €                 

DESPESES

COST D'URBANITZACIÓ 258.350,00                € Taxes ACA 12.000,00 €         

INDEMNITZACIONS -                         € Electrificació (Nova ET) 75.000,00 €         

COST DE GESTIÓ 25.000,00              € Honoraris i despeses 25.000,00 €         

TOTAL DESPESES (capital incial c) 283.350,00                OBRA SECUNDARIA (%OP) 112.000,00 €       

RENDIMENT DADES INICIALS PEL CÀLCUL DEL RENDIMENT

Capital final C=c·(1+(r·n)) 368.355,00             € Interès i 4%

Tasa de risc o benefici r 15%

Rendiment: capital final - cap inicial 85.005,00                  € anys de durada operació n 2

TOTAL DESPESES + RENDIMENT 368.355,00                €

VALOR RESIDUAL

Valor drets - (Despeses + Rendiment) 469.995,00                €

Superfiície  del Sector 25.071,00              m² TOTAL 258.350,00        

VALOR RESIDUAL UNITARI 18,75                     €/m² COST €/m² sostre 27,73              
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4. INFORME AMBIENTAL 
 
4.1. INNECESSARIETAT DE L’INFORME AMBIENTAL. 
 
No resulta preceptiu, d’acord amb l’establert als articles 91 en relació amb el 100 del 
RLLUC. 
 
Es tracta d'un espai urbanitzat que no conté cap valor especial a protegir des del punt de 
vista mediambiental.  
 
Actualment els usos que s’hi produeixen són: 
 
- Magatzem agrícola.  
- Activitat de restauració.  
 
 
4.2. INNEXISTÈNCIA DE DÈFICITS A CORREGIR 
 
En coherència amb els objectius del Pla, no hi ha massa dèficits a corregir, al tractar-se 
d’una zona consolidada. 
 
 
4.3. CRITERIS PER LA CORRECCIÓ DE L’IMPACTE AMBIENT AL. 
 
Tanmateix, la nova edificació i urbanització del sector, impulsat a iniciativa privada és una 
bona oportunitat per incorporar mesures de correcció del impacte ambiental associat al 
desenvolupament urbà. 
 
El Pla de millora urbana preveu la correcció dels impactes que es produiran sobre el medi 
ambient amb motiu de la nova urbanització, exigint certes condicions sobre la gestió de les 
aigües, la dels residus o la de l’energia, al mateix temps que fomenta l’ús de materials i 
solucions constructives que causin un menor cost ambiental. 
 
 
4.3.1. La gestió de l’aigua: 
 
L'estalvi de l'aigua és un objectiu que d’assolir-se no solament produeix un menor estrès 
sobre els aqüífers, sinó que a més repercuteix indirectament en un  estalvi  energètic derivat 
dels processos de potabilització i bombejament, i de la construcció de les infraestructures 
necessàries per abastar la població. 
 
L'ús d’aigües potables per a destinar-la a rec de jardins o a piscines, a  processos 
industrials o a la neteja representa un malbaratament dels recursos naturals, especialment 
l’aigua i l’energia. 
  
 
 
 

Amb la finalitat de racionalitzar el consum d’aigua, el PMU estableix normativament algunes 
obligacions fàcilment assumibles. 
 
Es proposa la instal·lació d'un dipòsit de retenció amb separació de greixos i de fangs. La 
missió d'aquest dipòsit és doble:  
 
1. Evitar l'entrada en la xarxa de clavegueram unitari de les aigües netes de pluja, separant 
les aigües brutes de la primera avinguda de pluja de les  següents, que poden anar a un 
curs públic degudament canalitzat.  
 
2. Reutilitzar les aigües del dipòsit, un cop separades els greixos i decantats els fangs, per 
usos de neteja i rec, disminuint el consum d'aigua potable per aquests usos.  
 
 
4.3.2. La gestió de l’energia: 
 
L'estalvi d’energia no és una simple qüestió econòmica que ha de suportar l’usuari final, 
sinó que incideix també en una reducció de les emissions de CO2 a l’atmosfera, reducció 
obligatòria per donar compliment al protocol de Kyoto, així com una reducció de les 
emissions radioactives de baixa intensitat i la generació de residus radioactius. En 
conseqüència, i seguint les indicacions del Codi Tècnic de l’Edificació, és obligatòria la 
incorporació de sistemes de captació d’energia solar per a la producció d’aigua calenta als 
nous edificis que resultin de l’ordenació del Pla de millora urbana. 
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1. AVALUACIÓ DE LA MOBILITAT GENERADA 

 
No resulta preceptiva la realització de l’estudi d’avaluació de la mobilitat generada, d’acord 
amb l’establert a l’article 3.1 del Decret 344/2006, de 19 de setembre  tota  vegada el 
present Pla de Millora Urbana té per objecti principal, com s’ha indicat i d’acord amb 
l’establert en el POUM vigent, la consolidació a nivell urbanístic de l'activitat de 
Restauracions Bega.  
 
En qualsevol cas, amb l’ordenació del PMU-10 “Masia Les Garrigues” es dóna compliment a 
dos objectius: 
 
1. Millorar les condicions paisatgístiques i d'accés i sortida a la parcel·la de Restauracions 
Bega, amb una franja enjardinada, aprofitant que la carretera s'ha convertit en un vial urbà.  
 
2. Donar sortida al vial de servei existent que dona accés a la benzinera  l'entrada del casc 
urbà i a l'església evangèlica.    
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PLÀNOLS 

 
PLÀNOLS D'INFORMACIÓ (I)  
  
I.01 Situació 1/5000 
I.02 Ortofoto 1/1000 
I.03 Planejament vigent  1/2000 
I.04 Àmbit i Parcel·les inicials  1/1000 
  
PLÀNOLS D'ORDENACIÓ (O)  
  
O.01. Qualificació del sòl  1/1000 
O.02. Proposta de Parcel·lació 1/1000 
O.03. Condicions de l'ordenació. Gàlibs reguladors  1/1000 
O.04. Cessions  1/1000 
O.05. Mobilitat i Accessos.  1/1000 
  
  
  
  

  
  
  
  
  
PLÀNOLS D'URBANITZACIÓ (U)  
  
U.01 Xarxa d'abastament d'aigua  1/1000 
U.02 Xarxa de Clavegueram  1/1000 
U.03 Xarxa elèctrica  1/1000 
U.04 Xarxa de telefonia 1/1000 
U.05 Xarxa d'enllumenat 1/1000 
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