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INTRODUCCIO:

Per encarrec del propietari majoritari de I'ambit de la UA-14 de Lleida “Ecolleida,
S.L.”, 'Arquitecta sotasignat redacta el present Text Refés de la Modificacié del
Pla General de Lleida, per donar resposta al informe de la Direccié General
d’'Urbanisme, Servei Territorial de Lleida, al informe de la Direccié General de
Promocié de I'Habitatge i al de I'Ajuntament, d’acord amb el que es preveu a
I'art. 94 del Decret Legislatiu 1/2005 de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text
Refds de la Llei d’Urbanisme.



.- MEMORIA

1.1.- Antecedents i justificacié de la Modificacio del Pla General

El Pla General de Lleida va ésser definitivament aprovat, segons
resolucié del Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques el 16 de gener de
2003.

En el procés de desenvolupament i gestié del Pla i seguin les indicacions
de I'empresa “Ecolleida, S.L.” s’ha redactat la present proposta de modificacio
de la UA-14.

La modificacié no suposa cap increment de I'edificabilitat ni suposa un
canvi de la qualificacio urbanistica actual, (zona de edificacié continua tipus 1 —
clau 10E ), per volumetria especifica, es modifica 'ordenacié passant d’edificacio
tancada a volumetria especifica.

La nova ordenacio en blocs aillats augmenta notablement els terrenys
lliures de edificacio i millora les condicions ambientals dels habitatges: relacié
amb zones verdes, solejament, ventilacié creuada, etc.

Pel que fa a la vialitat, es proposa un vial de nou tracat per unir el carrer
partidors amb el carrer d’Albareda, millorant notablement l'estructura viaria
actual.

Aquest canvis impliquen un canvi en I'ordenacio directa del Pla general de
Lleida i per tant es tramiten com modificacié puntual del mateix.

1.2.- Informe mediambiental:

Pel caracter de la modificacio situada en el Sol Urba, no hi ha especials
incidencies mediambientals, no obstant la proposta acompleix una série de
condicions que fan disminuir els impactes respecte de la solucio prevista en el
Pla General vigent.

En aquest sentit son remarcables els seglients aspectes de I'ordenacio :

- La solucié proposada augmenta notablement I'espai lliure d’edificacio i la
superficie destinada a vialitat.

- Millora les condicions relatives a l'orientacio dels edificis, atés que amb la
proposta de modificacio la majoria dels blocs queden sensiblement situats
segons l'eix est-oest per tant els habitatges gaudiran d’'una facana sud i
una fagana nord, el que afavorira molt la ventilacio creuada i un bon
solejament.



- Augmenta les zones verdes privades, el que suposa la possibilitat de
plantacié d’arbrat i jardineria que milloraran la qualitat de l'aire.

1.3.- Memoria Social:

Criteris d’ordenacio:

En la proposta d'ordenacié presentada en el document de Modificacié
puntual del Pla no es modifiquen ni les dotacions destinades a zona verda ni els
vials previstos en el Pla vigent.

S’augmenta el sistema viari amb I'obertura de un nou vial que donara mes
flexibilitat a la mobilitat rodada i peatonal.

L’ordenacio dels blocs d’habitatge s’ha millorat clarament:

- Amb la nova orientacio dels blocs s’optimitza la seva relacio amb I'entorn
climatic, el que facilitara el seu disseny solar passiu i per tant la eficiencia
energetica dels habitatges a construir.

- En un percentatge molt important dels habitatges, s’ha disminuit la
fondaria edificable passant de 14mts. (P.G.M.) a 12mts., el que permetra
dissenyar tipologies passants.

- La majoria dels blocs resultants estan orientats sensiblement segons el
eix est-oest, el que permetra disposar de ventilacions creuades i la seva
refrigeracio natural per ventilacio.

- Augmenta notablement la superficie d’espais lliure d’edificacié, el que
permetra incorporar la jardineria i plantacions arbustives i millorar la
gualitat de I'aire i el paisatge dels espais oberts.

Es crea habitatges de proteccio en un 40 % del sostre per a Us residencial

0 habitatges objecte d’altres mesures d’estimul d’habitatge assequible, que el
PGM no les preveia.

Estudi de viabilitat:

En el barri de Llivia es dificilment justificable i viable la superficie
destinada a activitats comercials amb planta baixa en l'ordenacié que esta
prevista per la UA-14 en el vigent P.G.M.

La nova ordenacié que es proposa en aquest document te una vocacio
totalment residencial amb blocs aillats envoltats d’espais enjardinats i es molt
més adequada tipologicament i morfologicament pel barri de Livia.

Els promotors d’aquesta iniciativa immobiliaria fan aquesta proposta
precisament per donar viabilitat a les previsions del vigent P.G.M.



1.4.- Parametres de I'ordenacio:

UA-14
Superficie total del sector de la UA-14: 17.624,08 m2.

Condicions de la edificacio:
- Edificacio en linia, amb tipologia d’habitatge plurifamiliar
- IEN: planta baixa, algada maxima, nombre de plantes i fondaria edificable
en plantes pis
- Planta baixa i dues plantes pis (14mts. Profunditat edificable)
- Aparcament vinculat al edifici
- L’U0s general I'habitatge plurifamiliar

El PGL permet un sostre maxim de 14.802,86 m2.

Sostre edificable PGM: 14.802,86 m2.

La creacio del nou vial entre el carrer d’Albareda i la zona verda, comporta un
increment d’edificabilitat en una parcel-la amb front al carrer d’Albareda, que es
troba fora de I'ambit. Aquesta, té una ocupacio de 197,86 m2. per dues plantes
pis, amb un total de sostre edificable addicional de 395,72 m2. que per tant, no
es materialitzaran dins de I'ambit.

Sostre parcel-la amb front al carrer Albareda: 197,86 m2. x 2p = 395,72 m2.
Aquest sostre no es materialitza dins de I'ambit de la UA i per tant:

Sostre PGM 14.802,86 m2. — Sostre parcel-la carrer Albareda 395,72 m2 =
14.407,14 m2.

Sostre edificable resultant UA-14: 14.407,14 m2.

1.- Sostre destinat a habitatges amb proteccio:
L’habitatge de proteccid publica, resta distribuit entre totes les parcel-les i fronts

edificables, d’acord en el planol d’ordenacié, amb aquest percentatges:

20% Regim general: 2.880,00 m2. sostre
10% Regim concertat: 1.440,00 m2. sostre
10% Regim concertat catala:  1.440,00 m2. sostre

Total sostre destinat a habitatges amb proteccié: 5.760 m2.



2.- Sostre destinat a habitatges lliures:
Aplicant directament les previsions del PGM resulta:

Segons PGM: 2552,99 x 3p = 7.658,97 m2. sostre
Aquest sostre sumat al 40 % de sostre destinat a habitatges amb proteccié
resulta un sostre restant de 988,17 m2.

3.- Sostre restant: 988,17 m2.

Destinat a sostre residencial de nova creacio, per habitatges lliures amb
les corresponents cessions de zona verda addicional per 'augment de densitat
respecte del planejament vigent.

Art.65.3 Llei d'urbanisme: 20m2 sol per cada 100 m2. de sostre

918,17 m2. sostre = 198 m2. de zona verda

Per tant, el sistema d’espais lliures, es correspon amb la superficie que

determina el planejament vigent, afegint-hi una superficie de 198 m2. que s’han
ubicat en el limit sud de I'ambit.



1.5.- Quadre comparatiu d’aprofitaments entre el PGM i la proposta
de Modificacié puntual.

QUADRE COMPARATIU D’APROFITAMENT

Superficie sol Zones verdes :
. : S Vials

aprofitament privat | publiques
PLA VIGENT 9.381,93 m2. 4.788,70 m2. 3.454,37 m2.
W OD FICACIO DEL 7.532,16 m2. 4.986,70 m2. 5.106,14 m2.
1.6.- Relaci6 de propietaris
PROPIETARI SUPERFICIE % SITOTAL
ECOLLEIDA, S.L. 14.398,00 m2. 81,69 %
M.l. AJUNTAMENT 3.227,00 m2. 18,31 %

L’Ajuntament rebra el 10% que I'hi permet la llei.




1.7.- Normes Urbanistiques del Pla vigent.

Art. 184 Zona d’edificacio continua tipus 1 — Clau 10E

1. Definici6 de zona.
Correspon als nuclis historics de Llivia i Mangraners, amb caracteristiques
semblants als pobles de I'entorn de la Ciutat.

2. Objectius generals.
Es objectiu d’aquest pla, el manteniment del caracter introduint les millores
normatives que facin possible 'adequacié dels nuclis a les funcions urbanes.

3. Consideracions de I'ordenacié.

Aquesta zona s’ordena segons les normes d’edificacié contingudes en aquest
article.

Per a completar i desenvolupar les determinacions d’aquest pla es podran
redactar Estudis de Detall amb la finalitat i objectius determinats en I'Art. 26 del
Decret Legislatiu 1/1990. La precisio d'alineacions arribara a la fixacié de
enretirades en front d’illes complerts respecte de les alineacions oficials i la
fixacio de cantonades o xamfrans.

4. Condicions de I'edificacio.

4.1. Tipus d'ordenacio i tipologia, es fixa el tipus d’edificacio en linea, amb
tipologia d’habitatge plurifamiliar.

4.2. index d'edificabilitat net (IEN), el dret d'edificaci6 es determinara per
aplicaci6 dels parametres d’edificacid en planta baixa, algada maxima, nombre
de plantes i fondaria edificable en planta pis.

4.3. Condicions de parcel-la, es fixa la parcel-la minima en 100 m2. i un front
minim de parcel-la o de facana de 4,50 m. S’exceptuen aquelles parcel-les
existents abans de I'aprovacié definitiva del present Pla.

4.4. Ocupacio de la edificacio: la planta baixa sera edificable en la seva totalitat.
En les plantes pis, la fondaria edificable maxima en plantes pis es fixa en 14 mts.
No s’admeten altells.

4.5. Nombre de plantes i alcada reguladora maxima: el nombre maxim de
plantes es fixa en planta baixa i dues plantes pis. L’alcada reguladora maxima,
segons I'Art. 44 d’aquestes Normes.

4.6. Aparcament vinculat a l'edifici, segons determinacions de lart. 119
d’aquestes Normes.

5. Condicions particulars d’'us.

L’0s general es I'habitatge plurifamiliar. La resta d'usos restaran condicionats o
declarats incompatibles segons les determinacions del quadre general d’'usos
(Annex 2)



1.8.- Normes Urbanistiques de la Modificacié proposada.

La present Modificacio del PGL, comporta la modificacié de l'article 184 del Pla
General (afegint un nou apartat), amb el segtient contingut:

Art.184.6. Condicions de I'edificaci6 i ordenaci6 en I'ambit de la UA 14

Condicions generals:

Modificacio de I'ambit de la UA en funcié dels limits de propietat
Reserva d’espais lliures: els determinats als planols d’ordenacio
Alcades maximes i niumero de plantes: segons planols d’ordenacio

Tipus d'ordenacio: es fixa el tipus d’'ordenacié per volumetria especifica
amb tipologia de vivenda plurifamiliar.

index d’edificabilitat net (IEN), segons planols d’ordenacio.
El sostre destinat a habitatges amb proteccio sera:
= 20% Régim General
* 10% Régim Concertat
= 10% Régim Concertat Catala
Condicions d’'us: I'is general es el de habitatge plurifamiliar, la resta

d'usos restaran condicionats o declarats incompatibles segons les
determinacions del quadre general d’'usos (Annex 2).

Condicions particulars per zona:

Zonal:lllal

Subzona la:

Tipus d’ordenacio: volumetria especifica

Tipus d’habitatges: habitatges lliures

Densitat neta maxima: 85m2st/hab.

Num. Habitatges: 74 hab.

Profunditat edificable: 12 m.

Numero de plantes: PB+3PP

Alcada reguladora maxima: art.44 PGM

Parcel-la minima: 100 m2 i 4,50 m de front minim

Aparcament vinculat a I'edifici segons determinacions de I'art.119 PGL

Usos: I'Us general es el de habitatge plurifamiliar, la resta d’usos restaran
condicionats o declarats incompatibles segons les determinacions
del quadre general d’'usos (Annex 2).



Subzona 1b:

Tipus d’ordenacio: volumetria especifica
Tipus d’habitatges: habitatges de proteccié publica
Regim concertat catala

Densitat neta minima: 70m2st/hab.

NUm. habitatges: 15 hab.

Profunditat edificable: 12 m.

Numero de plantes: PB+3PP

Alcada reguladora maxima: art.44 PGM

Parcel-la minima: 100 m2 i 4,50 m de front minim

Aparcament vinculat a I'edifici segons determinacions de I'art.119 PGL

Usos: I'is general es el de habitatge plurifamiliar, la resta d’usos restaran
condicionats o declarats incompatibles segons les determinacions
del quadre general d’'usos (Annex 2).

Els terminis de la construccié dels habitatges seran els que especifica la

legislacio vigent.

Subzona 1c:

Tipus d’ordenacio: volumetria especifica
Tipus d’habitatges: habitatges de proteccié publica
Regim concertat

Densitat neta minima: 70m2st/hab.

Num. habitatges: 15 hab.

Profunditat edificable: 12 m.

Numero de plantes: PB+3PP

Alcada reguladora maxima: art.44 PGM

Parcel-la minima: 100 m2 i 4,50 m de front minim

Aparcament vinculat a I'edifici segons determinacions de I'art.119 PGL

Usos: I'Us general es el de habitatge plurifamiliar, la resta d’'usos restaran
condicionats o declarats incompatibles segons les determinacions
del quadre general d’'usos (Annex 2).

Els terminis de la construccié dels habitatges seran els que especifica la

legislacio vigent.

Zona2: illa2
Subzona 2a:

Tipus d’ordenacio: volumetria especifica

Tipus d’habitatges: habitatges lliures

Densitat neta maxima: 85m2st/hab.

Profunditat edificable: 14 m.

Numero de plantes: PB+3PP

NUm. habitatges: 26 hab.

Alcada reguladora maxima: art.44 PGM

Parcel-la minima: 100 m2 i 4,50 m de front minim

Aparcament vinculat a I'edifici segons determinacions de I'art.119 PGL



Usos: I'Us general es el de habitatge plurifamiliar, la resta d’'usos restaran
condicionats o declarats incompatibles segons les determinacions
del quadre general d’'usos (Annex 2).

Subzona 2b:

Tipus d’ordenacio: volumetria especifica
Tipus d’habitatges: habitatges de proteccié publica
Regim concertat catala

Densitat neta minima: 70m2st/hab.

Num. habitatges: 6 hab.

Profunditat edificable: 14 m.

Numero de plantes: PB+3PP

Alcada reguladora maxima: art.44 PGM

Parcel-la minima: 100 m2 i 4,50 m de front minim

Aparcament vinculat a I'edifici segons determinacions de I'art.119 PGL

Usos: I'Us general es el de habitatge plurifamiliar, la resta d’'usos restaran
condicionats o declarats incompatibles segons les determinacions
del quadre general d’'usos (Annex 2).

Els terminis de la construccio dels habitatges seran els que especifica la

legislacio vigent.

Subzona 2c:

Tipus d’ordenacio: volumetria especifica
Tipus d’habitatges: habitatges de proteccié publica
Régim concertat

Densitat neta minima: 70m2st/hab.

Num. habitatges: 6 hab.

Profunditat edificable: 14 m.

Numero de plantes: PB+3PP

Alcada reguladora maxima: art.44 PGM

Parcel-la minima: 100 m2 i 4,50 m de front minim

Aparcament vinculat a I'edifici segons determinacions de I'art.119 PGL

Usos: I'Us general es el de habitatge plurifamiliar, la resta d’'usos restaran
condicionats o declarats incompatibles segons les determinacions
del quadre general d’'usos (Annex 2).

Els terminis de la construccio dels habitatges seran els que especifica la

legislacio vigent.

Subzona 2d:

Tipus d’ordenacio: volumetria especifica

Tipus d’habitatges: habitatges de proteccié publica
Regim general

Densitat neta minima: 70m2st/hab.

NUum. habitatges: 42 hab.

Profunditat edificable: 14 m.

Numero de plantes: PB+3PP



Alcada reguladora maxima: art.44 PGM

Parcel-la minima: 100 m2 i 4,50 m de front minim

Aparcament vinculat a I'edifici segons determinacions de I'art.119 PGL

Usos: I'ts general es el de habitatge plurifamiliar, la resta d’'usos restaran
condicionats o declarats incompatibles segons les determinacions
del quadre general d’'usos (Annex 2).

Els terminis de la construccio dels habitatges seran els que especifica la

legislacio vigent.

1.9.- Condicions de Gesti6.

Els terminis per a la construccié del habitatges amb proteccio oficial no seran
superiors a dos anys per a l'inici de les obres , a comptar des que la parcel.la
tingui condicié de solar i a tres anys per a llur finalitzaci6é, a comptar des de la
data d’atorgament de la llicéncia d'obres.

Lleida, gener de 2008
L’ Arquitecta:

Sg: Magdalena Maimoé i Domingo



Il.- PLANOLS

2.1.- Emplagcament
2.2.- Estat actual PGM
2.3.- Proposta
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[ll.- ANNEX n°1

3.1.- Reportatge fotografic de I'estat actual



FOTO N°1



FOTO N°2
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FOTO N°3



FOTO N°4



FOTO N°5



FOTO N°6



*

FOTO N°7



FOTO N°8



FOTO N°9 — N°10




FOTO N°11 -N°12




FOTO N°13 — N°14
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