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REGULACIO NORMATIVA DE LA ZONA SEGONS ORDENACIO ANTERIOR, Subzona 3A

1. ANTECEDENTS

1.1. El grup d’habitatges Comptes d’Urgell, situat en I'ambit definit pel Passeig de I'Estacio,
carrer Barcelona, carrer Almata i carrer Tarrega, va ser la primera actuacio del nou eixample. El
qual va ser aprovar i subvencionat pel INV (Institut Nacional de I'Habitatge) en 1941, acollint-se
a la Llei d’'Habitatges Protegits de I'any 1939, planificat per I'arquitecte Manuel Cases Lamolla
(subdelegat del INV a la provincia de Lleida). S’inicia al 1945 i és va culminar 6 anys després.
Planifica un total de 100 habitatges — finalment només se’'n varen fer 98- de tipus familiar i, en
la seva majoria, aparellades.

Es va establir 4 tipologies diferents, dues de planta baixa (tipus A i B) i dues més de planta
baixa i planta pis ( tipus C i D) presentant totes elles un caracter ruralista i pensades per estar
envoltades d’hort i/o corrals.

Presenta una estructura de carrers radials, articulats entorn a una placa central, en la qual
convergeixen tots ells, donant com a resultant una trama en forma d’estrella. Pel que fa a
I'estructura parcel-laria i tipologia constructiva, presenten unes dimensions relativament petites i
tenen la caracteristica de tenir totes les tipologies la mateixa orientacio, paral-lela a I'aspa
central de l'estrella de la urbanitzacid, amb Unica excepcid dels habitatges que donen a la
primera linia del Passeig de I'Estacio, que s’alineen a aquest i consequentment resten girats
45° respecte tota la resta.

1.2. El grup d’habitatges Verge del Miracle, situat en I'ambit definit pels carrers Sant Lluis,
Doctor Fleming, Sant Crist i Pare Sanahuja els quals daten de lany 1950. En
aguest cas només existeix una sola tipologia de cases unifamiliars aparellades en un
els seus laterals.

Son de planta baixa i planta pis i presenten totes elles un caracter ruralista i pensades per estar
envoltades d’horts i/o corrals.
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1.3. L’activitat urbanistica al municipi de Balaguer és regulada, amb caracter general, per les
Normes Subsidiaries de Planejament de Balaguer vigents des de febrer de 1983, que van ser
objecte del Text Refos — Revisid, aprovat definitivament per la Comissié d’Urbanisme de Lleida el
09 de febrer del 2000 i vigents des del 28 d’Agost del 2000.

1.4 Aguestes Normes Subsidiaries delimitaven ja en el seu origen (febrer de 1983) un ambit
amb Clau 3 la qual a efectes d’ordenacioé de I'edificacié s’estableixen 3 subzones:

e Subzona A: Anterior Ordenacié Unifamiliar Aillada o Aparellada (Clau 3a)
e Subzona B: Anterior Ordenacié Unifamiliar Entre mitjaneres (Clau 3b)
e Subzona C: Anterior Ordenaci6 Plurifamiliar en Bloc (Clau 3c)

1.5. Atés el resultat de I'evolucié del habitatge en aquest sector del municipi, es va poder
observar com les diferents ampliacions i/o reformes desvirtuaven la idea inicial dels habitatges
modificant substancialment aquests.

1.6.En data Desembre del 2009 els Serveis Técnics de I'Ajuntament presenten la Modificacio
de les Normes Subsidiaries de Planejament en relacié a la regulacié6 normativa de la Zona
segons ordenacid anterior, Subzona 3a. La qual va ser aprovada en data 17/06/2010 i
publicada en data 09/08/2010. Aquesta modificacié és va redactar per tal que les ampliacions,
substitucions o intervencions en aquest grup d’habitatges, que és fessin d'acord als
aprofitaments permesos pel planejament general vigent, mantinguent la tipologia i el caracter
propi de les volumetries definides de forma unitaria pel projecte inicial, i no desvirtuin la trama
original i la coherencia de I'ambit.

2. OBJECTIUS DE LA MODIFICACIO

La present modificacié puntual de les NNSS de Balaguer en la Clau3a té per objecte la
concrecio d’'un dels punts de l'article 79.3.g) el qual va ser objecte de modificacié en l'ultima
revisio.

La modificacio del citat article pretén modificar el color de les fusteries permeses en la clau 3A,
ja que la legislacié vigent tant els acabats de fagana com les fusteries hauran de ser
obligatoriament de color blanc; i visualment crea una idea equivocada dels buits en facana ja
que en alguns casos, si s’inclou persianes, 'aparenca és d’una fagana completament cega.

Exemple d’habitatge amb fusteries i persianes d’acord a la legislacié vigent.
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3. MARC URBANISTIC LEGAL

La present modificacié Puntual de les Normes Subsidiaries de Planejament es troba en els
suposits especificats en el Capitol 3 “Vigéncia i Revisié” en els articles 9-10 i 11 de la normativa
urbanistica de les vigents NNSS del municipi.

D’acord amb aix0d, correspon la tramitacié d’'una Modificacié de les NNSS com l'instrument més
adequat per assolir 'objectiu que es proposa

La legislacié d’aplicacio correspon al Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el
Text Refés de la Llei d’'Urbanisme, consolidat amb les modificacions introduides per la Llei
3/2012, del 22 de febrer, de modificacio del text refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel Decret
legislatiu 1/2010, del 3 d’agost, i per la Llei 7/2011, del 27 de juliol, de mesures fiscals i
financeres, que en el seu article 96 estableix que la modificacié de qualsevol dels elements
d’'una figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen
la formacié, amb les excepcions que s’estableixin per reglament, i les particularitats establertes
en el mateix article.

La modificacié que es proposa no es pot considerar inclosa en cap d’aquestes excepcions i
particularitats ja que correspon a un aclariment de la norma, per tant el seu tramit s’efectuara
d’acord amb l'establer a l'art.97 en la part corresponent , i l'article 85 del mateix Decret
Legislatiu 1/2010.

4. ORDRE DE REDACCIO

Es redacta el present document en base a la resolucié presa pel propi Ajuntament de Balaguer.

5. PROMOCIO | TRAMITACIO

La present Modificacié puntual de les Normes Subsidiaries de Planejament -Text Refés de
Balaguer esta promoguda per I'’Ajuntament de Balaguer.

Pel que fa referéncia a la seva tramitacio, aquesta queda regulada pel que disposa I'Article 96
del Decret Legislatiu 1/2010 que estableix que la modificacié de qualsevol dels elements d’una
figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la
formacid, amb les excepcions que s’estableixin per reglament, i les particularitats establertes en
el mateix article.

La modificacié que es proposa no es pot considerar inclosa en cap d’aquestes excepcions i
particularitats ja que correspon a una variacié de material de fusteria, per tant el seu tramit
s’efectuara justificant la modificacioé d’acord amb I'establer a I'art.97.

La seva tramitacié s’ajustara al procediment establert en I'article 85 del mateix text legal
esmentat, i en general, en els articles que siguin d’aplicacié en I'establer en el Capitol Il
“Formacié i tramitacié de les figures de planejament urbanistic’ del Titol Tercer, tal i com
determina la Disposicid Transitoria Tercera del mateix Text Refés.
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6. AMBIT DE LA MODIFICACIO DE NNSS

L’ambit de la modificacié es I'area qualificada com a Clau 3A “Zona segons ordenacié anterior.
Ordenacié unifamiliar aillada o aparellada”.Aquesta clau esta definida en 3 illes repartides en
I'ambit Sud-Est de la Balaguer:

- L’illa delimitada al nord pel Passeig de I'Estacid, al est pel carrer Tarrega, al sud pel
carrer Almata i al oest pel carrer Barcelona.

- L’illa definida entre els carrers Sant Crist, Doctor Fleming, Sant Lluis i Pare Sanahuja

- L’illa definida pel carrer Sant Crist, Tarragona, Bernat d’Esclot i Aimata

Aquestes illes es situen al sud-est del nucli urba de Balaguer tal i com es pot observar en el P1
de situacio a escala 1/5000.

7. JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO

L’article 97.1 del Decret Legislatiu 1/2010, modificat per al Llei 3/2012, estableix que les
propostes de modificacié d’'una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar la
necessitat de la iniciativa, i 'oportunitat i la conveniéncia amb relacio als interessos publics i
privats concurrents.

La modificacié que es proposa pretén variar el color de les fusteries permeses en la clau 3A, ja
que com s’ha exposat anteriorment en la legislacio vigent tant el color de fagana com de les
propies fusteries és el mateix i déna com a resultat una fagana on no ressalten els buits i
visualment crea una aparenca distorsionada de la realitat.

Cal tenir en compte que l'objectiu principal de la modificacié que es va tramitar 'any 2010 era
conservar i mantenir les tipologies i caracteristiques de les edificacions inicials; aixi doncs, vist
els planols inicials d’aquestes edificacions es pot observar com originariament tant les fusteries
com porticons eren d’'un material i acabat diferent a la fagana, i per I'any de construccio de les
mateixes sembla fusta. Aquest material es pot corroborar en aquelles edificacions que s’han
quedat desocupades.
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TIPUS C TIPUS D

Planol de tipologies de la implantacio incial de I'any 1939.

Groc: tipus A: Vermell: tipus B; Verd: tipus C; Blau: tipus D
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8. INFORME AMBIENTAL

Atés l'establer en l'article 7 de la Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’Avaluaci6 Ambiental de Plans i
Programes, que regula les Modificacions de plans i programes que s’han de sotmetre a
avaluacié ambiental, aquesta modificacié no es troba en cap d’aquests suposits i per tant no
sera necessari doncs la redaccio d’'un Informe Ambiental.

9. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

L’actuacié prevista no suposa cap mena d’impacte per la hisenda publica, en aquest cas,
'Ajuntament de Balaguer, ja que la modificacié proposada no té cap incidéncia en la
urbanitzacié dels sistemes de domini public.

En aquest sentit, la proposta no comporta cap mena de despesa d’implantacié
d’infraestructures i serveis, ni tampoc s’incrementa la despesa del seu manteniment i prestacio,
respectivament. Per altra banda, la proposta no comporta tampoc cap modificacié pel que fa a
la suficiencia i adequacié del sol destinat a usos productius.

Tenint en compte les consideracions anteriors, es conclou que la proposta no comporta cap
variacio en les despeses i ingressos de I'’Ajuntament de Balaguer ja que no té cap impacte en
aquets sentit, és sostenible per la hisenda publica, no sent necessaria la redaccié de I'informe
de sostenibilitat economica.

10. MODIFICACIO PRESENTADA

Es proposa canviar la redaccié de l'article 79.3.g) de les NNSS per tal de concretar exactament
les caracteristiques dels buits permesos en la clau 3A.

Article 79.3.9)- Parametres caracteristics de la subzona A. Clau 3a (article vigent)

A més dels parametres generals definits en el nimero anterior es
compliran les seglients determinacions:
a) L'edificabilitat total del solar sera inferior a 0,65 m2 de
superficie construida, per cada m2 de solar, a excepcié de la
Zona compresa entre els carrers Sant Lluis, Dr. Fleming, Sant
Crist, i Pare Sanahuja que podra incrementar-se en 0,20
m2/m2, quan es vulgui edificar en dos plantes.

b) L'ocupacio en planta, del total edificat, sera inferior al 40%,
de la superficie del solar, a excepci6 de la zona compresa entre
els carrers Sant Crist, Dr. Fleming, Sant Lluis, i Pare Sanahuja
gue sera com a maxim del 42,5% de la superficie del solar.
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¢) El nombre maxim de plantes sera de dos i I'altura reguladora
maxima de 6 (sis) metres admetent-se pero I'Us d'habitatge en
sotacoberta, superficie que computara als efectes de
I'edificabilitat total del solar sense poder sobrepassar els limits
establerts en el apartat a) d'aquest article per a la subzona A.

d) La sol-licitud de llicencia que suposi ampliaci6 de volum
edificat caldra acompanyar-la d'un croquis referent a tot el
solar, amb indicacié expressa de les superficies construides en
cada planta i de la posicié acotada dels volums edificats 6 amb
llicencia concedida fins a la data de la sol-licitud.

e) Respecte tots els limits amb I'espai public i amb les
parcel-les veines les edificacions es situaran al menys a 2 (dos)
metres. Les edificacions originals aparellades o adossades
lateralment a una parcel-la veina no es consideraran fora
d'ordenacié per aplicacié d'aquest criteri.
S'autoritzara |'edificacié6 adossada a un dels termenals, o bé a
dos en solucié de cantonada, amb una parcel-la veina sempre
gue la construccié s'ajusti a les seglients determinacions:
- L'altura maxima sera d'una planta i de 4 (quatre)
metres, medits en qualsevol punt del terreny, a
excepcié de la zona compresa entre els carrers Sant
Lluis, Dr. Fleming, Sant Crist, i Pare Sanahuja, en que
sera de dos plantes.
- Les parets de separacié tindran consideracido de
facana a efectes del seu acabat i conservacio, perd no
s'hi podra practicar obertures. La seva longitud total de
tancament en contacte amb llindars de parcel-la sera
igual o inferior a 7 (set) metres i en cadascuna de les
parets no es podra superar la longitud equivalent als
2/3 del llindar al qual estiguin adossades.
- La seva coberta no sera utilitzable fins a la distancia
de 2 (dos) metres del vei.
f) S'admet la modificacié de les tanques existents en aquesta
zona, augmentant I'algada fins a 1,80 m. Aquesta modificacio



Ajuntament de Balaguer
OFICINA TECNICA MUNICIPAL

regula la nova composici6 de les tanques de la seguient
manera:
1.Els pilars de I'entrada es podran créixer fins a 1,80 m
amb obra, mantenint 'esquema original.
2.La resta de pilars augmentaran lalcada amb
estructura metal-lica o similar, del mateix color que la
resta.
3.En la part entre pilars, es permet la substitucié de les
gelosies existents per elements metal-lics fins una
algada d/1,80 m.
Tot es regulara segons els models esquematics
adjunts:

| — —

alcat tancaoriginal

| I— —

al¢at fancaoriginal

S
N
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g) En les obres de substituci6, ampliaci6 o qualsevol
intervencid que es realitzi al conjunt d’habitatges Comptes
d'Urgell, (ambit delimitat entre el Passeig de I'Estacio i els
carrers Barcelona, Almata i Tarrega), s'utilitzara com a
referéncia volumétrica la implantacié inicial dels habitatges
projectats en 'any 1939 segons planol adjunt, tant en planta
baixa com en planta primera. La resta d’edificabilitat permesa
en la subzona, podra esgotar-se en volums de planta baixa
annexes al volum original, amb coberta plana, que hauran de
mantenir una distancia de 2m respecte als termenals amb les
parcel-les veines. S’autoritzara perd, adossar [Iedificacio
auxiliar a un dels termenals, o be a dos en soluci6 de
cantonada, amb una parcelsla veina, sempre que es compleixin
totes les condicions establertes a I'apartat e) d’aquest article.

La coberta del volum situat en planta primera ha de ser
simétrica, de dues aigiies, amb pendent continua del 30% i
material ceramic. El rafec podra volar com a maxim 30 cm.
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Els acabats de facana hauran de ser de color blanc,
incloses les fusteries.

No s’autoritzaran enderrocs de les edificacions existents
sense l'aportacié i solslicitud de proposta de nova edificacio que
s’adequi a aquesta norma.

Article 79.3.g)- Parametres caracteristics de la subzona A. Clau 3a (article proposta)

A més dels parametres generals definits en el nimero anterior es
compliran les seglients determinacions:
a) L'edificabilitat total del solar sera inferior a 0,65 m2 de
superficie construida, per cada m2 de solar, a excepcio de la
zona compresa entre els carrers Sant Lluis, Dr. Fleming, Sant
Crist, i Pare Sanahuja que podra incrementar-se en 0,20
m2/m?2, guan es vulgui edificar en dos plantes.

b) L'ocupacio en planta, del total edificat, sera inferior al 40%,
de la superficie del solar, a excepcio de la zona compresa entre
els carrers Sant Crist, Dr. Fleming, Sant Lluis, i Pare Sanahuja
gue sera com a maxim del 42,5% de la superficie del solar.

¢) El nombre maxim de plantes sera de dos i l'altura reguladora
maxima de 6 (sis) metres admetent-se pero I'is d'habitatge en
sotacoberta, superficie que computara als efectes de
I'edificabilitat total del solar sense poder sobrepassar els limits
establerts en el apartat a) d'aquest article per a la subzona A.

d) La sol-licitud de llicéncia que suposi ampliaci6 de volum
edificat caldra acompanyar-la d'un croquis referent a tot el
solar, amb indicacié expressa de les superficies construides en
cada planta i de la posici6 acotada dels volums edificats 6 amb
llicencia concedida fins a la data de la sol-licitud.

e) Respecte tots els limits amb I'espai public i amb les
parcel-les veines les edificacions es situaran al menys a 2 (dos)
metres. Les edificacions originals aparellades o adossades
lateralment a una parcel-la veina no es consideraran fora
d'ordenacié per aplicacié d'aquest criteri.
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S'autoritzara l'edificacid6 adossada a un dels termenals, o bé a
dos en solucié de cantonada, amb una parcel-la veina sempre
gue la construccio s'ajusti a les seglents determinacions:
- L'altura maxima sera d'una planta i de 4 (quatre)
metres, medits en qualsevol punt del terreny, a
excepcié de la zona compresa entre els carrers Sant
Lluis, Dr. Fleming, Sant Crist, i Pare Sanahuja, en que
sera de dos plantes.
- Les parets de separacié tindran consideracié de
facana a efectes del seu acabat i conservacio, pero no
s'hi podra practicar obertures. La seva longitud total de
tancament en contacte amb llindars de parcel-la sera
igual o inferior a 7 (set) metres i en cadascuna de les
parets no es podra superar la longitud equivalent als
2/3 del llindar al qual estiguin adossades.
- La seva coberta no sera utilitzable fins a la distancia
de 2 (dos) metres del vei.
f) S'admet la modificacié de les tanques existents en aquesta
zona, augmentant l'algada fins a 1,80 m. Aquesta modificacié
regula la nova composicio de les tanques de la seguent
manera:

1. Els pilars de I'entrada es podran créixer fins a 1,80 m
amb obra, mantenint 'esquema original.

2. La resta de pilars augmentaran [lalgada amb
estructura metal-lica o similar, del mateix color que la
resta.

3. En la part entre pilars, es permet la substitucié de les
gelosies existents per elements metal-lics fins una
alcada d/1,80 m.

Tot es regulara segons els models esquematics
adjunts:
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algat tanca original
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al¢cat tanca original
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alcat tanca proposada
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g) En les obres de substituci6, ampliaci6 o qualsevol
intervencid que es realitzi al conjunt d’habitatges Comptes
d'Urgell, (ambit delimitat entre el Passeig de I'Estacio i els
carrers Barcelona, Almata i Tarrega), s'utilitzara com a
referéncia volumetrica la implantacié inicial dels habitatges
projectats en 'any 1939 segons planol adjunt, tant en planta
baixa com en planta primera. La resta d’edificabilitat permesa
en la subzona, podra esgotar-se en volums de planta baixa
annexes al volum original, amb coberta plana, que hauran de
mantenir una distancia de 2m respecte als termenals amb les
parcel-les veines. S’autoritzara perd, adossar [Iedificacio
auxiliar a un dels termenals, o be a dos en solucié de
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cantonada, amb una parcelsla veina, sempre que es compleixin
totes les condicions establertes a I'apartat e) d’aquest article.

La coberta del volum situat en planta primera ha de ser
simétrica, de dues aigles, amb pendent continua del 30% i
material ceramic. El rafec podra volar com a maxim 30 cm.

Els acabats de facana hauran de ser de color blanc.
Pel que fa a les fusteries es permetra qualsevol material
amb acabat blanc o de fusta del pais natural tractades al
vernis o olis. Tanmateix s’autoritzara la col-locacié de
persianes tipus llibrets de fustai/o porticons.

No s’autoritzaran enderrocs de les edificacions existents
sense l'aportacié i sol¢licitud de proposta de nova edificacio que
s’adequi a aquesta norma.

Balaguer, signat electronicament
L’Arquitecta municipal
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Estudi modificacio Normes Urbanistiques Clau 3A de
Balaguer.



3. Parametres caracteristics de la subzona A. Clau 3A:

A més dels parametres generals definits en el nimero anterior es compliran les seglients determinacions:
L’edificabilitat total del solar sera inferior a 0,65 m2 de superficie construida, per cada m2 de solar, a
excepcio de la zona compresa entre els carrers Sant Lluis, Dr. Fleming, Sant Crist i Pare Sanahuja i de la
zona compresa entre els carrers Sant Lluis, Bernat Desclot, Almata i Tarragona, que podra incrementar-se
en 0,20 m2/ m2, quan es vulgui edificar en dos plantes.

L’ocupaci6 en planta, del total edificat, sera inferior al 40%, de la superficie del solar, a excepcio de la zona
compresa entre els carrers Sant Crist, Dr. Fleming, Sant Lluis i Pare Sanahuja i de la zona compresa entre
els carreres Sant Lluis, Bernat Desclot, Almata i Tarragona, que sera com a maxim del 42,5% de la
superficie del solar.

El nombre maxim de plantes sera de dos i l'altura reguladora maxima de 6 (sis) metres admetent- se I'is
d’habitatge en sota coberta, superficie que computara als efectes de I'edificabilitat total del solar sense
poder sobrepassar els limits establerts en I'apartat a) d’aquest article per a la subzona A.




Del analisi de les tipologies inicials, es despren que esta formada per 30
edificacions aparellades, totes iguals. De tamany gran. ) <

També es pot veure I'Us del sota coberta, com .
a elements preexistent i que s’ha de conservar.|



Per solucionar la necessitat de garatge, es construeix un annex enplanta
baixa.

Per instal-lar les plaques solars, la
part interior, es la utilitzada, sense
afectar el carrer.

. < Insistir en no trencar les cobertes a dos aigues.
o Es una zona no problemética per tenir una



Del analisi de les tipologies inicials, les evolucions s’han diferenciat segons les
necessitats dels veins.
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Planol disposicio inicial conjunt i diferents tipologies
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Ocupacio6 actual de les parcel-les




Identificacid edificacions inicials
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L ¢ Identificaci6 tipologies
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Identificacid edificacions annexes




Entenent com a ciutat jardi per la seva varietat de propostes ja de sortida, elfet
de proposar mantenir acabats, si es realitza coberta inclinada amb un % fixe i
gue vingui donat per les edificacions inicials, aixi com potenciar la construccio

aillada.
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Alineacions
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Les alcades







Tanques




Del analisi de les tipologies inicials, es despren que esta formada per
edificacions aparellades, totes iguals, semblant a la zona 3,
amb la coberta inclinada com a vessant al carrer.

També es pot veure I'Us del sota coberta, com
a elements preexistent i que s’ha de conservar.



També es pot veure I'Us del sota coberta, com a elements preexistent ique
s’ha de conservar.
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