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1. MEMORIA

1.1 Antecedents i marc legal aplicable

El planejament vigent al terme municipal de Lleida, el Pla General de Lleida, esta provat
definitivament per resolucié del Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques de data
23/12/1998 i donada la conformitat al Text Refés reeditat, per la mateixa autoritat, segons
Resolucié de data 7/5/1999, havent-se publicat 'acord d’aprovacié definitiva en el DOG num.
2895 de data 25/5/1999, del qual en data 16/1/2003 per Resolucié del Conseller de Politica
Territorial i Obres Publiques s’aprova el darrer Text refés, havent publicat I'anterior resolucio i el
text normatiu del Pla general en el DOGC num. 3924 de data 14/7/2003.

El Pla General delimita el sector SUR 13, classificat de sol urbanitzable, el qual ha estat
desenvolupat mitjangant pla parcial aprovat definitivament en data 12/09/2001 i executat pel
sistema cooperacio. Actualment esta urbanitzat i per tant es tracta d’'un sol urba consolidat.

El Projecte de Reparcel-lacié del Pla parcial Pardinyes SUR 13, de Lleida, presentat per
'Empresa Municipal d’Urbanisme, va ser aprovat definitivament per acord de la Comissié
d’Urbanisme de Lleida, en data 23 de desembre de 2002.

En data 4 de mar¢ de 2005 es va aprovar definitivament la modificacié puntual del Pla General
de Lleida en I'ambit de les parcel.les 11, 12, 13, 28, 29, 30 i 31 del Pla parcial SUR 13
Pardinyes per un augment de densitat per destinar-lo a habitatge de proteccio oficial, signat pel
Conseller de Politica Territorial i d’Obres Publiques i publicat el 30 de maig de 2005 en el
DOGC num. 4394.

L’actual sistema legal a Catalunya esta conformat pel Decret Legislatiu 1/2005 de 26 de juliol,
pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'Urbanisme i el reglament de la Llei d’'Urbanisme,
Decret 305/2006 de 18 de juliol, que el desenvolupa.

La modificacié ve regulada en l'article 94 del Decret Legislatiu 1/2005, 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 seva formacio.

1.2 Planejament general vigent

El Planejament vigent és el Pla General Municipal de Lleida , i el Pla Parcial aprovat, amb les
segsegons contingut de l'article 195 dels planols d’ordenacio:

Art. 195 Zona d'urbanitzacio6 residencial tipus 1- Clau 12A

1. Definicio de la zona:
Correspon als sols urbanitzables que han de contenir el desenvolupament de la ciutat en les
arees amb funcions urbanes més intensives.

2. Objectius generals:
Aquesta zona té com objectiu el permetre la continuitat de la ciutat actual amb parametres
d’eixampla molt equipat i amb un alt nivell de qualitat urbana.

3. Determinacions de I'ordenacio

3.1. El desenvolupament d'aquesta zona es realitzara mitjancant Pla Parcial en els sols
urbanitzables programats i amb Programa d’Actuacié Urbanistica i Pla Parcial en els Sols
Urbanitzables no Programats.

3.2. El Pla Parcial i/lo Programa d’Actuacié abastaran la totalitat del sector determinat en el
present Pla General.

3.3. Estandards Urbanistics:



a) index d'edificabilitat brut (IEB) , aplicable a la totalitat del sector 0,85 m2t/m2s, Aquesta
edificabilitat incorpora el sostre necessari per usos residencials i altres usos permesos, segons
'apartat 5 del present article i de I'annex 2 del present Pla General. ElI Pla parcial que
desenvolupi els sectors, determinara la distribucié d’edificabilitats en funcié dels usos permesos
en el Pla General.

b) Densitat d’habitatges, es fixa en un maxim de 55 hab/Ha.

¢) Cessions obligatories per a sistemes computats d’acord amb I'Art. 189:

1. Sistemes generals, els previstos en els planols d'ordenacio

2. Sistemes locals

- Espais Lliures, minim el 10% de la superficie del sector o 18 m2/per habitatge

- Equipaments docents, 10 m2 per habitatge

- Equipaments assistencials i sanitaris, esportius i altres serveis publics amb proporcié no
inferior al 4% de la superficie del sector

3. Viari, es complementara el previst en el pla general amb la vialitat local

4. Aparcament. El Pla Parcial preveura la reserva d’'una placa d’aparcament per habitatge a la
via publica i en l'ordenanca s'establird I'obligatorietat d’'una placa d’aparcament privat per
habitatge i una placa d’aparcament per a cada 100 m2 de sostre no residencial.

d) Cessio del 10% d'acord a la legislacié vigent se cedira la superficie de sol on es pugui
edificar el sostre corresponent al 10% de I'aprofitament mitja del sector.

4. Determinacions de I'edificaci6:

4.1. Tipus d'ordenacio i tipologia, es fixa el tipus d’edificacié oberta i habitatge plurifamiliar amb
compatibilitat d’habitatge unifamiliar.

4.2. El Pla Parcial complementara les condicions d’edificaci6 relatives a condicions de forma de
la parcel.la, ocupaci6é de plantes soterrani, baixa i pis, i elements secundaris de I'edificacié.
Tanmateix, la parcel.la minima es fixa en 600 m2.

4.3. Nombre maxim de plantes i alcada reguladora maxima, el nombre maxim de plantes es fixa
en planta baixa i sis plantes pis, i I'alcada reguladora segons l'article 44 d’aquestes Normes.

5. Condicions particulars d’as

L'ds general és I'habitatge plurifamiliar. La resta d'usos restaran condicionats o declarats
incompatibles segons determinacions del quadre general d'usos (Annex 2).

1.3 Situacié i ambit

Aquesta modificacié afecta a la parcel-la 16, corresponent a I'actuacié que es portara a terme
per a la construccié d’habitatges de proteccio oficial al sector del Pla Parcial Pardinyes SUR 13,
parcel.la de cessi6 a I'Ajuntament de Lleida, provinent de la cessid del 10% de I'aprofitament
del sector. S’aporta planol de situacio de la parcel.la.

1.4 Objectius de la Modificaci6

La present Modificacié de Pla General de Lleida té els objectius seglents:

- Establir una zona destinada a habitatges de proteccio oficial.

- Augmentar la densitat de la parcel-la 16 del sector SUR 13 al barri de Pardinyes, sense
incrementar la edificabilitat total, de tal manera que l'increment de densitat, sigui
destinat a materialitzar les actuacions de la politica d’habitatge protegit actual. Aquest
augment es planteja com una densitat maxima.

- Ajustar el nombre d’habitatges de la parcel.la de manera que la proposta arquitectonica
sigui viable

1.5 Justificacié de la proposta

La proposta resta justificada respecte de I'interés public i, per I'obtencié d’habitatge protegit.
L’augment de densitat proposat, resta totalment justificat, per la tipologia d’habitatge
requerit per poder materialitzar I'edificabiliat permesa pel Pla General.



La parcel.la 16 del Pla Parcial SUR-13 de Pardinyes, esdevé propietat municipal com a
cessio del 10% d’aprofitament de 'ambit i t& d’acord a les caracteristiques que figuren en el
text del projecte de compensacio els seguients parametres.

Superficie parcel.la = 415 m2.
Sostre no residencial = 334,54 m2.
Sostre residencial = 589 m2
Sostre TOTAL = 923,54 m2
Nombre d’Habitatges = 5

D’aquestes dades se’n despren que la superficie construida mitja dels habitatges és de
117,80 m2, el que representa aproximadament una superficie utii de 94,24 m2,
lleugerament superior als parametres maxims permesos d’acord a la normativa dels
habitatges d’'HPO.

En consequéncia es tracta doncs d’adequar l'ordenacidé i tipologia a les necessitats
d’habitatge protegit fruit de la demanda, tota vegada que l'analisi del conjunt de dades,
determina la necessitat d’habitatges petits (<60 m2 dtils), i de lloguer, incrementant el
nombre d’habitatges, i mantenint els habitatges com a HPO.

El nimero d’habitatges proposat, equival a la distribucié de dos habitatges per planta pis en
el nombre de plantes que preveu el Pla Parcial, Planta Baixa i 5 plantes pis. Aixi, d’acord al
projecte de Reparcel.lacid, la parcel.la tenia permesos 5 habitatges i la present modificacio
del Pla general, proposa un total de 10 habitatges, de manera que I'escreix d’habitatges ( 5)
es dedica a habitatges de proteccio oficial de régim general.

L’article 94 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol pel qual s’aprova el Text Refés de la
Llei d’Urbanisme, estableix que en el supodsit d’augment de densitat de I'is residencial
sense increment de I'edificabilitat s'ha de preveure una reserva complementaria de terrenys
per a sistemes per cada nou habitatge, llevat que es destini a habitatges de proteccio
publica i no ultrapassi el nombre d'habitatges que resulta d'aplicar el modul de 70 m2 al
sostre amb aquesta destinacié.

Article 94 Modificacio de les figures del planejament urbanistic.

1.-La modificacié de qualsevol dels elements d'una figura del planejament urbanistic se
subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacié. No obstant aixo, en el
cas de les modificacions dels plans urbanistics plurimunicipals la incidencia territorial de
les quals quedi limitada a un Unic terme municipal, correspon a I'ajuntament afectat per la
modificacié d'acordar—ne I'aprovacié inicial i I'aprovacié provisional. (...)

3.-Quan la modificacié del planejament comporta l'augment de la densitat de I'Us
residencial, sense increment de [I'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva
complementaria de terrenys per a sistemes d'espais lliures i equipaments de 10 m2, com a
minim, per cada nou habitatge, llevat que I'augment de densitat es destini a habitatges de
protecci6 publica i no ultrapassi el nombre d'habitatges que resulta d'aplicar el modul de 70
m2 al sostre amb aquesta destinacié. En el cas que aquesta reserva complementaria, per
raons d'impossibilitat material, no es pugui emplacar en el mateix ambit d'actuacid, es pot
substituir per I'equivalent del seu valor econdomic, que I'ajuntament competent ha de
destinar a nodrir un fons constituit per a adquirir zones verdes o espais lliures puablics de
nova creacio en el municipi.

Atés que amb laplicacié de la densitat proposada, el sector t¢ un nombre maxim
d’habitatges de 680, i un sostre residencial de 73387,00 m2, no li és d’aplicacié la reserva
de sistemes establert en l'article 94..3 del DL 1/2005, ja que la ratio per habitatges és de
107.92 m2.



1.6 Proposta de la Modificaci6

La proposta de la Modificacié consisteix, doncs, en els segiients punts:

- Mantenir I'edificabilitat establerta pel Pla General vigent en el SUR 13 Pardinyes i en el
Pla Parcial aprovat definitivament en data 12 de setembre de 2001.

- Augmentar la densitat del sector en 0.46 hab/Ha passant de 62.104 Hab/HA a 62.564
Hab/HA, de manera que l'escreix d’habitatges es destinin a habitatges de Proteccio
Oficial Régim General. Aquest augment de densitat es planteja com una densitat
maxima.

- Ajustar el nombre maxim d’habitatges a construir en coheréncia amb el programa
public del Govern de la Generalitat. El nombre resultant sera un maxim 10 habitatges.
La diferéncia en el nombre d’habitatges entre el Pla parcial vigent i el proposat és de 5
habitatges.

1.7 Estudi economic

Pel que fa al major nombre d’habitatges permesos cal considerar que no suposa cap increment
de valor de la finca, ja que els habitatges resultants tindran la qualificacié d’habitatges de
proteccié oficial.

Segons dades del Pla de I'Habitatge 2002-2005 (BOE 16/04/04), actualitza el modul de venda
pels habitatges de proteccio oficial establerts en el Decret 157/2002 pel qual es determinen els
ajuts publics en matéria d’habitatge a carrec de la Generalitat de Catalunya. El valor d’aquest
modul corresponent al municipi de Lleida (zona B) és de 1.514,24 €/m2 superficie util.

Tenint en compte aquestes xifres, tot i variar la densitat, el valor resultant de la finca és inferior
al valor de mercat a preu lliure, la nova proposta no altera I'equilibri de beneficis i carregues
derivats del Pla General vigent.

De tot I'exposat anteriorment, se’n despren que I'augment de densitat en el sector, no genera
plusvalues.

1.8 Informe ambiental

Pel que fa referéncia a la documentacié ambiental, es considera que donat que no es
modifiquen aspectes tipoldgics ni d’ocupacié de la edificacié respecte del planejament aprovat
(PGL) i l'abast i contingut de les modificacions proposades, les determinacions que ara es
proposen no impliquen cap tipus d'afeccié ambiental negativa sobre el medi en el que s'actua.



1.9 Memoria social

1.- EL MARC ACTUAL DE L'HABITATGE
1.a.- Nivell general

En els darrers temps, I'escalada incontrolada de preus ha repercutit en I'increment de I'esforg
econdmic que han de fer les families per accedir a I'habitatge. Col.lectius socials especifics
com els joves o la gent gran tenen dificultats per tirar endavant els seus projectes de vida per
no tenir assegurat el gaudi d’un habitatge digne i adequat. Proporcions cada cop majors de
families es veuen expulsades del mercat de I'habitatge i tenen dificultats per satisfer les
necessitats de residéncia.

L’habitatge s’enfila en enquestes i bardmetres municipals arribant a ocupar en molts casos la
primera posicio en la llista de preocupacions ciutadanes. La pressié social s’ha anat traslladant
a I'esfera dels poders publics. Durant els darrers anys els diferents nivells d’administracié han
impulsat nova normativa de regulacié del sol i 'habitatge. En el context catala, des de principis
del 2002 disposem d’un nova legislacio de referéncia basica, la Llei d’'Urbanisme, i es treballa
sobre una nova Llei de 'Habitatge.

El debat politic, articulat al voltant de les darreres eleccions locals i autondmiques, recollia bona
part d’aquesta problematica. Diverses propostes s’expressaven en proposicions de llei, plans
de finangament i programes electorals. Avui es treballa en un escenari de canvi on les
glestions d’habitatge sén objecte d’especial atencié6 amb nous marcs reguladors, institucions,
instruments, plans financers i formes gestié, dels que EL PACTE NACIONAL PER
L’'HABITATGE (2007-2016) i 'aprovacio prevista pel proper mes de Setembre de la LLEI PER
AL DRET A L’'HABITATGE, sén els millors exemples.

1.b.- Nivell local

La Paeria, va assumir com un compromis politic de I'equip de govern anterior, prévia decisio i
impuls, el desenvolupament i execucié d’'una la politica d’habitatge protegit, tota vegada que
degut a l'escalada incontrolada dels preus, amb una repercussié en l'increment de I'esforg
econdmic que han de fer les families, col.lectius especifics com els joves o la gent gran, tenen
dificultats per tirar endavant els seus projectes de vida per no tenir assegurat el gaudi d’'un
habitatge digne i adequat. Proporcions cada cop majors de families es veuen expulsades del
mercat de I'habitatge i tenen dificultats per satisfer les necessitats de residéncia.

Aquesta voluntat politica, va quedar recollida en el Programa d’Actuacié Municipal (PAM),
aprovat per I'anterior equip de govern, com la primera de les vint propostes transversals als
grans temes de ciutat com a politica de sol i habitatge, concretant-se en una oferta de sol
public, a la Generalitat, promotors institucionals, com Caixes d’Estalvis i sindicats i als
promotors privats, perqué a través de convenis i/0 concursos es pogués edificar 300 habitatges
protegits destinats a lloguer en el marc d’una reserva de sol per construir 800 habitatges HPO.

Tanmateix i en el Ple de data 24 de setembre de 2004, van quedar aprovats definitivament els
estatuts de I'Oficina Local d’Habitatge (OLH), com I'instrument per dur a terme la implementacio
i gestié de 'esmentada politica.

Fruit del treball desenvolupat des de I'OLH en col.laboracié amb I'area d’urbanisme han estat
signats durant aquest periode diversos convenis dirigits a iniciar el compliment del mandat del
Programa d’Actuacié Municipal.



PROGRAMA LOCAL D’HABITATGE

QUADRE RESUM SOL PUBLIC DEDICAT A PROMOURE HABITATGES DE PROTECCIO PUBLICA

(Maig 2007)

PARCEL.LES H.P.O.iH.P.C. EN VENDA o LLOGUER ESTAT |ENTREGA
SOL URBA
UA 71 Paeria 98 habitatges Venda (Régim cooperatiu 48) lloguer PA 2008-2009
(Magraners) 50
Cavallers, 29 EMU 16 habitatges Lloguer joves EE 2007
UA 3'C.Historic | B.Arno 12 habitatges Venda HPO EE 2008
UA 29 Mariola | INCASOL 59 habitatges Venda HPO Al 2008
SUCHS EMU 8 habitatges Venda HPO EE 2007
Balafia INCASOL 70 habitatges Lloguer H.P.O. (25 anys) EE 2007
UA 22 Balafia 50 habitatges Venda-concurs HPO 2006 Al 2008
Paeria

SOL URBANITZABLE
SUR-6
Parcel.la 17 Paeria 22 habitatges | Concursos HPO regim general ven

2004 Al 2008
Parcel.la 28 Paeria 21 habitatges | Concursos HPO regim general venda

2004 Al 2008
Parcel.la 29 Paeria 51 habitatges | Concursos HPO régim general venda

2004 PI 2008-2009
SUR-13-Pardinyes
Parcel.la 11 Paeria 30 habitatges | Venda —Cooperativa CCOO Al 2008
Parcel.la 30-31 Paeria 44 habitatges | Lloguer  Caixa de Catalunya

(Conveni) EE 2008
Parcel.la 16 Paeria 5 habitatges Concursos HPO régim general venda

(2004)
Parcel.la 21 Paeria 18 habitatges | Concursos HPO régim general venda

cooperatiu (2004) EE 2007
Parcel.la 12 INCASOL 30 habitatges | Venda AE 2006
Parcel.la 13 INCASOL 30 habitatges | Venda AE 2006
Parcel.la 28 INCASOL 22 habitatges | Lloguer EE 2007-2008
Parcel.la 29 INCASOL 22 habitatges | Lloguer EE 2007-2008
SURS5
Parcel.laL 3 Paeria 117 habitatges | Venda concurs HPO 2006 PA 2008-2009
Parcel.laL 2 Paeria 117 habitatges | Lloguer  joves(Caixa Catalunya PA 2008-2009

Conveni)
Parcel.la L 1 Paeria 84 habitatges | Venda (Régim Cooperatiu) PA 2008-2009
Parcel.laL 4 Paeria 84 habitatges | Venda concurs HPO - 2006 PA 2008-2009

960 habitatges

TOTAL




REGIM LLOGUER : 446 HABITATGES
REGIM VENDA O PROPIETAT 564 HABITATGES

NOTA.- Abreviaturas

A.- Acabades Pl.- Pendent d’Inici
EE.- En Execuci6 PA .- Pendent d’Adjudicacio
Al.- Adjudicades per iniciar AE.- Acabades i Entregades

L'actual equip de govern, continuant en el procés iniciat en I'anterior mandat, estableix un
compromis per promoure el Pacte Lleidata per a I'Habitatge, per destinar grans reserves de sol
public a la construccio d’habitatge protegit i assequible per a tothom, implicant tots els sectors
de la ciutat.

2.- ANALISI DELS DIVERSOS PARAMETRES DE NECESSITATS D’'HABITATGE

Des del mes de maig del 2004, I'Oficina Local d’Habitatge, ha obert un registre local, on
s’inscriuen els ciutadans que desitgen obtenir un habitatge de proteccié publica, en algun dels
seus regims, i que compleixen les condicions que el marc legislatiu fixa, per accedir a algun
d’ells.

Tanmateix amb data 30 de mar¢ de 2007, es va aprovar definitivament pel Ple de I'’Ajuntament
el Reglament pel qual es crea el Registre de Sol.licitants d’Habitatges amb Proteccié Oficial del
municipi de Lleida.

Una explotacié a juny de 2007, de la base de dades dels inscrits (1.535), feta des de
I'aprovacio del Registre, que comportava actualitzar les fitxes de demanda, ens mostra que del
conjunt de les dades durant el periode (gener-juny 2007) se’'n desprenen, entre altres, les
seglients conclusions:

» A l'existéncia una forta demanda, continuada des del novembre de 2004, data en que
l'activitat de 'OLH s’estructura completament, de 125 sol-licituds mensuals de mitja,
s’ha passat en el moment de la renovacid fruit de I'aprovaci6 del Registre Local a gener
2007, a una modulacid, fruit de les baixes per adjudicacions i per la no renovacio.

> Les consultes diaries d’informacié (presencials, telefoniques, internet, etc.). durant el
periode han estat de 6.250.

> Entre el 64-65% dels sol'licitants estan compresos entre els 15-34 anys.

» La demanda de poblacié estrangera representa al 23% dels demandants.

» La grandaria de la unitat familiar és preferentment petita (1-2 membres), representen el
62% de la demanda.

» El principal problema dels sollicitants, no és el régim de I'habitatge, sind poder-hi
accedir. (40,67%).

» Larelacio en quant al régim de tinencga es situaria en uns parametres entre els 58% de
compra o propietat i 42% el lloguer.

> La dimensié dels habitatges s’establiria entre els 45-60 m2 utils (majoritariament en els

habitatges de lloguer), i entre 70-90 m2. en els habitatges de compra o propietat.
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2. QUADRE DE DADES
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2. QUADRE DE DADES

2.1. Quadre comparatiu Modificacié sector SUR 13

Pla Parcial VIGENT

Pla Parcial PROPOSTA

SUPERFICIE DENSITAT SUPERFICIE DENSITAT
SUR 13 10.86 HA 62.104 hab/Ha 10.86 HA 62.564 hab/Ha

TOTAL HAB TOTAL HAB

675 680

L’escreix d’habitatges es de 5 habitatges de proteccio oficial de regim general (HPO).

2.2. Quadre refos Pla Parcial sector SUR 13

Vialitat

Zones Verdes
Equipaments
Serveis Tecnics

TOTAL CESSIONS

TOTAL SOL APROF. PRIVAT
SOSTRE RESIDENCIAL
SOSTRE NO RESIDENCIAL
TOTAL SOSTRE

DENSITAT
RATIO M2 PER HABITATGE

Planejament vigent
32.695,15 m2
14.085,50 m2
15.737,20 m2

37,00 m2
62.554,85 m2 (57.55%)

46.135,00 m2 (42.45%)
73.387,00 m2
19.011,89 m2
92.398,89 m2

62.104 hab/HA
108.72 m2/hab
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Planejament proposat

32.695,15 m2
14.085,50 m2
15.737,20 m2

37,00 m2

62.554,85 m2 (57.55%)
46.135,00 m2 (42.45%)
73.387,00 m2
19.011,89 m2
92.398,89 m2

62.564 hab/HA
107.92 m2/hab
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3. NORMATIVA

3.1. Disposicions generals

Art. 1: Ambit d’aplicacio

Aquestes ordenances sén d’aplicacio a la parcel.la 16 del Pla parcial Pardinyes, al municipi de
Lleida (Segria), segons resten delimitades a tots els planols que integren aquest document i
que I'acompanyen.

Art. 2: Marc legal de referéncia

Aquestes ordenances modifiquen puntualment el Pla parcial Pardinyes, perd sense alterar la
seva estructura basica, dins 'ambit definit a I'article anterior. Atés aixo, per a tot alld no
contemplat ni expressament regulat en les presents ordenances, o sigui de dubtosa
interpretacio, sera d’aplicacio el que prescrigui el Pla General d’Ordenacié de Lleida.

Art. 3: Definicié de conceptes

Sempre que no quedin expressament definits en aquestes ordenances, els conceptes que s’hi

empren son els definits a la normativa del Pla General d’'Ordenacioé de Lleida i, per tant, no sera
admesa cap altra interpretacio.

Art. 4: Ambit Modificacié Pla parcial Pardinyes Parcel.la 16

SOL PRIVAT: 415,00 m2
Sostre no residencial = 334,54 m2.
Sostre residencial = 589,00 m2
Sostre TOTAL = 923,54 m2
NOMBRE HABITATGES: Total 10 habitatges HPO

Lleida, juliol de 2007

Laura Fortuny i Farras
Arquitecta del Servei d’'Urbanisme
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MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL ‘$’
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