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0. INTRODUCCIÓ 
El Pla especial de l’Estació es va aprovar definitivament en data 10 de setembre de 2003. En 

aquell moment el document redactat s’ajustava als principis d’actuació establerts en el 

conveni de col·laboració signat entre l’Ajuntament de Lleida, el Ministerio de Fomento i la 

Generalitat de Catalunya, RENFE i GIF (actualment ADIF) així com també a un paquet 

d’actuacions per als quals es preveia un equilibri econòmic, de manera que les plusvàlues 

generades pel desenvolupament urbanístic, es reinvertien en les obres d’infraestructura i 

d’urbanització, i altres actuacions previstes al Pla.  

 

En el transcurs de temps esdevingut s’han generat noves demandes i s’han posat en 

evidència altres situacions que fan convenient modificar tant el planejament vigent, com 

algunes de les determinacions del Pla general de Lleida que afecten als àmbits de 

desenvolupament situats en els límits del propi Pla Especial, adreçades a fer efectiu el principi 

de reinversió de plusvàlues, a aprofundir en els objectius fonamentals d’intervenció en 

aquesta àrea i a millorar les condicions de gestió del conjunt de polígons d’actuació.  

 

1. ANTECEDENTS 
 
1.1. Àmbit i abast  de la modificació de planejament   
La modificació puntual proposada afecta a les condicions de l’ordenació en l’àmbit del vigent 

Pla Especial 3 i a les condicions de gestió del polígons d’actuació urbanística delimitats pel 

Pla general de Lleida amb les denominacions de UA39 i UA69.  

 

L’abast es refereix als elements següents del Pla General : 

 

a) L’article 16, Execució del Planejament, pel que fa a la determinació i delimitació dels 

àmbits d’actuació urbanística comuns, d’acord amb el que s’estableix a l’art 122 del Decret 

305/2006, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme. 

 

b) L’article 179,  Zona d’activitat terciària - Clau 8T, pel que fa a l’establiment de la condició 

de redacció d’un nou Pla de millora urbana que reordeni la totalitat del sector, a l’increment de 

les dotacions públiques, la variació dels paràmetres d’edificabilitat i de densitat residencial, 

corresponents a l’increment de l’àrea coberta sobre les vies, i a la reserva d’habitatge protegit. 

 

c) Les fitxes del Catàleg i inventari dels elements d’interès històric-artísitc i arquitectònic, de 

protecció del patrimoni corresponents a la Farinera de La Meta, HA 902, i al edifici dels Docs, 
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HA 903, pel que fa a la precisió de les condicions d’intervenció i remodelació dins dels 

elements a conservar d’acord amb el propis objectius generals del planejament vigent. 

 

La proposta no altera els límits ni la superfície total del sector, què és manté en 135.928,55m². 

 

1.2. El planejament vigent   
El planejament vigent al terme municipal de Lleida és el Pla general de Lleida, aprovat 

definitivament per Resolució del Conseller de Política Territorial i Obres Públiques, de data 

23/12/1998, i donada la conformitat al Text refós per Resolució de data 7/5/1999, amb 

publicació de l’acord d’aprovació definitiva al DOGC núm. 2895, de data 25/5/1999. 

 

En data 16/1/2003, per Resolució del Conseller de Política Territorial i Obres Públiques, 

s’aprovà el darrer Text refós, publicant l’anterior resolució i el text normatiu del Pla general al 

DOGC núm. 3924, de data 14/7/2003. 

 

En data 31/07/2003 es van aprovar les “Modificacions puntuals del Pla general de Lleida a 

l'àmbit de l'Estació, entre el carrer de les Corts Catalanes i marge esquerre del riu Segre”, 

amb publicació de l’acord d’aprovació definitiva al DOGC de data 11/11/2003. 

 

El Pla General delimita un àmbit de planejament derivat, PE3, Pla especial de l’Estació, 

aprovat definitivament en data 10/09/2003 i publicat al DOGC en data 16/12/2003. 

 

Projecte de modificació de la delimitació de la UA2 del PE de l’Estació aprovar definitivament 

el 15/03/07 i publicat al BOP de data 03/04/07. 

 

1.3. Convenis urbanístics  
1- “Convenio de colaboración entre la Generalitat de Catalunya, el Ministerio de Fomento, 

El Ayuntamiento de Lleida, RENFE i Gestor de Infraestructuras Ferroviarias, para el 

desarrollo de las obras derivadas de la transformación de la red arterial ferroviaria de 

Lleida”. Subscrit en data 31 de juliol de 2002 

2-  “Addenda al convenio de colaboración suscrito con fecha 31 de Julio de 2002, entre  el 

Ministerio de Fomento, La Generalitat de Catalunya, El Ayuntamiento de Lleida, 

RENFE i GIF” subscrit amb data 24 d’octubre de 2007. 

 

 

 



Text refós de la Modificació puntual de les determinacions del Pla General de Lleida en l’àmbit de l’Estació 

 
Ajuntament de Lleida – Setembre 2008 
 

6

2. OBJECTIUS I CRITERIS GENERALS DE LA MODIFICACIÓ DE PLANEJAMENT 
Aquesta modificació del planejament general té un objectiu instrumental respecte dels 

objectius generals de l’actuació de reordenació prevista en l’àmbit del Pla especial de l’Estació 

vigent.  

 

La reordenació d’aquest àmbit s’instrumenta a través d’un Pla de millora urbana que es 

redacta i tramita simultàniament i que suposa la revisió del Pla especial actual.  

 

Es considera convenient, per tant, fer explícits aquests objectius del planejament derivat, com 

a justificació del propis objectius i criteris de la modificació del marc del planejament general. 

 

OBJECTIU 1- Aprofundir i reforçar l’idea del Pla especial vigent de dotar de continuïtat urbana 

entre el barris de la ciutat, històricament separats pel sistema ferroviari. 
 
 
 
 
 

CRITERIS DE PLANEJAMENT- Preveure el màxim cobriment de la platja de vies del 

ferrocarril, incrementant-lo substancialment respecte el previst actualment, i establir noves 

continuïtats peatonals de tal manera que s’aconsegueixi molta permeabilitat. Els espais lliures 

generats per la consecució d’aquest objectiu han d’assolir el paper d’un saló urbà i alhora de 

connector intermodal de fluxos i activitats, en què l’element comú és el mode peatonal que 

permet la transició entre els altres modes de mobilitat. Conseqüentment, aquesta transició 

tindrà un sentit propi i permet generar nous usos complementaris al propi del canvi de 

transport.  

 

Es considera fonamental, per tant, que la forma d’aquest saló urbà estigui ben definida i 

ordenada per l’edificació i que la seva percepció sigui fàcilment entesa i captada pel vianant, 

per dotar-lo d’unes façanes edificades que li atorguin una adequada escala urbana.  

 

Aquest nou saló urbà assoleix una dimensió de 238 mts de llarg per 75 mts d’amplada i, 

conjuntament amb l’àrea ja coberta de les vies, integra un sistema d’espais lliures de quasi 

700 mts de longitud, amb amplades de fins a 150 mts i amb una superfície total superior a les 

5 Ha. 

 

Ateses aquestes grans dimensions espacials, la definició de l’espai requereix un perímetre 

construït de dimensions proporcionades amb l’extensió a la qual aquest marge edificat haurà 

de contenir.  
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La significació d’aquest objectiu té un ordre rellevant respecte a altres elements que 

intervenen en el Pla, i que hauran d’adaptar-se o incloure en la seva formalització els 

components derivats de l’increment de continuïtat peatonal.  

 

OBJECTIU 2-  Generar una àrea de nova centralitat per un àmbit de referència metropolità en 

la qual s’integrin tant l’actual eix comercial, com les noves àrees i activitats generades a 

l’entorn del nou Palau de congressos de Lleida. 

 

CRITERIS DE PLANEJAMENT- L’ordenació urbana ha de ser capaç d’acollir una elevada 

proporció d’usos terciaris, d’oficines i de comerç, aquest últim incorporant, a més, la modalitat 

de centre comercial que preveu el Pla Territorial Sectorial d’Equipaments Comercials.  

 

Aquest tipus d’activitat terciària, concentrada, amb un grau important d’especialització, 

mitjançant l’agrupació comercial és, sens dubte, necessària per respondre a la nova escala 

metropolitana i als reptes que al comerç de la ciutat li plantejaran els consegüents canvis en 

les pautes de consum. 

 

Es considera que la seva localització en el territori ha de fer-se de manera que reforci les 

continuïtats i els teixits existents, i que aquests puguin beneficiar-se, certament amb una 

obligada adaptació, de la concurrència pública i dels fluxos que generaran les noves 

modalitats del comerç.   

 

La localització d’un centre comercial en aquesta àrea no només es considera plenament 

compatible amb les consideracions abans enunciades, sinó que fins i tot és necessari per 

reforçar aquesta volguda centralitat metropolitana.  

 

Però, a més, es proposa que la configuració física, arquitectònica, d’aquest centre comercial 

reforci les continuïtats urbanes enunciades a l’objectiu 1r, s’obri punt per punt a la xarxa de 

carrers i espais públics que constitueixen els itineraris propis de la ciutat i, àdhuc, incorpori en 

ell mateix els elements de connexió urbana, aportant mecanismes propis de l’edificació per 

salvar desnivells o per garantir la seguretat del passejant. 

  

Aquest nou centre urbà, també necessita per a ser teixit urbà complert, una important mixtura 

d’usos, que facin que el seu funcionament sigui intens, permanent i complex. 
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Per aquesta raó és previst incrementar l’ús residencial en el conjunt de l’àmbit, tot 

incrementant la densitat en proporció a la nova generació d’espai públic i amb diverses 

modalitats pel que fa a les característiques dels habitatges. 

 

Així, també l’edifici del centre comercial haurà d’incloure usos residencials i d’oficines, de 

manera que la mescla d’usos  garanteixi la vitalitat de l’àrea.  

 

Les possibilitats obertes per la consecució de l’objectiu 1r, conjuntament amb la definició de 

l’àmbit de l’Estació com una àrea intensa, ens dona l’oportunitat de relligar el centre històric, 

amb el barri de Pardinyes i l’àrea de la Llotja, per la qual cosa es considera prioritari tant la 

permeabilització dels passos des de la rambla de Ferran i la plaça de Ramon Berenguer, com 

la redefinició del carrer de Roger de Llúria, al qual li correspon una més gran significació 

urbana que l’hi han de conferir tant el nou front edificat, com la definició dels itineraris de 

vianants que s’adrecen cap a l’àrea de la Llotja.   

 

OBJECTIU 3- Aprofundir en l’objectiu del Pla especial vigent d’establir les millors condicions 

de transferència entre els diferents mitjans de transport, urbans i interurbans que incideixen 

en l’àrea.  

 

CRITERIS DE PLANEJAMENT- La planificació i desenvolupament urbanístic vigent té com un 

dels seus motors fonamentals la implantació de l’estació del TGV i la incorporació a l’àrea de 

l’estació d’autobusos interurbans.  

 

Es considera que les noves condicions generades per un major cobriment de la platja de vies i 

les possibilitats que s’han d’obrir amb la implantació d’un veritable servei de rodalies per 

ferrocarril, així com la redefinició del transport públic que ha de suposar la intensificació de les 

dinàmiques metropolitanes, fan convenient l’estudi d’una altra ubicació de l’estació de bus 

interurbans, distinta de la prevista pel planejament actual, i de les funcions que haurà 

d’acomplir.  

 

Es proposa la seva ubicació immediata a la estació del TGV, potenciant la  funció de centre 

canalitzador dels fluxos des del llarg recorregut cap als territoris que manquen d’una altra 

localització propera d’aquesta modalitat de transport, tot reduint la distància de les connexions 

dels vianants, que podrien arribar a ser totalment cobertes.  
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OBJECTIU 4- Reordenar l’edificació per a la seva adequació a les noves condicions urbanes i 

a les oportunitats obertes per a la consecució dels objectius anteriors.  

 

CRITERIS DE PLANEJAMENT- L’edificació haurà de donar resposta a les exigències 

derivades de la creació dels nous espais públics, de l’increment de les connexions peatonals i 

de la necessitat de formalització dels fluxos de pas i d’intercanvi.  

 

Ja s’han avançat alguns dels requeriments que la implantació d’un centre comercial demanarà 

de l’edifici que el contingui.   

Es proposa que l’edificació que es localitzi a la banda del barri de Pardinyes es faci més 

continua, tant en la façana que haurà de formalitzar el gran saló de parc urbà, resultat del 

cobriment de vies, com en la façana al carrer Llúria, que és vol capaç de resoldre les 

disfuncions que sempre comporta una infrastructura ferroviària de les dimensions de l’estació 

de Lleida en un context urbà consolidat. 

 

Es proposa incrementar les intensitats d’edificació en els fronts del parc i del saló urbà amb el 

doble objectiu d’ordenar, tal com ja s’ha argumentat, la gran extensió de nou espai públic 

generat pel cobriment i d’aconseguir un adequat equilibri entre aprofitament lucratiu i la 

previsió de costos de les infrastructures i d’urbanització, el quals han sofert un considerable 

augment com a conseqüència dels major cobriments de vies, de la valoració més acurada de 

les edificacions, instal·lacions i activitats a extingir i de la consideració del cost real de les 

obres executades o en procés d’execució. 

 

En les edificacions que defineixen les façanes cap al carrer Príncep de Viana es proposa que 

tant l’edificació existent com els nous fronts en l’espai generat pel saló urbà, es formalitzen de 

manera que potencïin els accessos desde l’estació. 

  

En general, com ja s’ha esmentat, els requeriments als quals ha de fer front  l’ordenació 

edificatòria son múltiples, s’han assenyalat així els derivats de la seva plurifuncionalitat i de 

les sol·licitacions de la seva integració en  la continuïtat urbana. 

 

No són menors, però, les que provenen de la necessitat de combinar tipus edificatoris 

eficients amb una relació molt desproporcionada entre l’edificabilitat bruta i la neta, o el que és 

igual, entre espai públic dels sistemes i el privat de les zones.  
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La solució que es proposa és la utilització generalitzada de la tipologia en torre, ja emprada en 

el pla vigent com un element excepcional adreçat a construir jerarquies visuals en la 

perspectiva des de Prat de la Riba.  

 

Ara es proposa en el seu valor funcional, adient per a integrar intensitats elevades amb 

adequades condicions d’habitabilitat vistes i assolejament, però també simbòlic, capaç 

d’expressar conjuntament amb l’espai públic generat pel cobriment de vies, la nova escala 

metropolitana a la que es refereix el centre urbà que resultarà de la transformació de l’antic 

espai residual i de fractura urbana.      

  

OBJECTIU 5- Establir, des del planejament, els criteris de gestió i les determinacions 

necessàries que garanteixin un adequat desenvolupament de l’àmbit urbà pendent de 

consolidació a l’entorn de l’estació del ferrocarril, de manera que permetin executar 

succesivament o simultània els projectes d’infrastructures comunes i els projectes 

d’urbanització corresponents als diferents àmbits de desenvolupament urbanístic implicats en 

l’àrea a urbanitzar, ja siguin pertanyents al propi àmbit del Pla de millora urbana de l’Estació, 

com a d’altres d’externs, concretament, en l’àmbit dels polígons d’actuació pendents de 

desenvolupament urbanístic, la UA-39 i la UA-69. 

  

També caldrà precisar els mecanismes de distribució de càrregues de l’urbanització, incloent-

hi aquí els conceptes corresponents a les infrastructures comuns. 

 

CRITERIS DE PLANEJAMENT- La redacció del Projecte d’urbanització del Pla especial 

vigent i l’inici de la seva execució parcial, ja sigui en l’àmbit del cobriment de vies, iniciat per 

l’ADIF, com en el nou pont de Príncep de Viana, executat anticipadament per l’Ajuntament, 

han posat en evidencia la necessitat de  preveure mecanismes que permetin executar 

simultàniament els projectes d’urbanització que corresponen als diferents sectors urbans 

implicats en l’àrea a urbanitzar.  

 

També es pot advertir que la unitat d’un element tant rellevant com el saló urbà-parc  queda 

en entredit si com ara els sistemes de gestió de les unitats d’actuació ja siguin internes o 

externes al Pla responen a la modalitat de compensació, a on l’iniciativa tant pel 

desenvolupament del sector com per a la redacció i execució dels projectes d’urbanització 

correspon a cada junta de compensació, amb la conseqüent disparitat de criteris, tècnics i 

terminis.  
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També és impossible garantir un correcte repartiment de les càrregues corresponent a les 

infrastructures comuns amb una actuació individualitzada per a cada polígon d’actuació.  

 

La proposta ha d’anar adreçada a l’establiment per a la UA-39 i la UA-69 de determinacions 

precises dels criteris d’urbanització a aplicar en els seus respectius àmbits, així com una 

agenda temporal amb terminis concrets que permetin coordinar totes les actuacions 

tècnicament compartides.  

 

Es proposa el canvi de sistema d’actuació en tots els polígons d’actuació, inclosos la UA-39 i 

la UA-69, en el sentit de optar per modalitats que, a manca d’actuació per part de la iniciativa 

privada, permetin la pública o, en alguns casos, l’actuació directament d’iniciativa pública.  

 

Finalment, es proposa la delimitació d’àmbits d’actuació urbanística comú per a l’execució de 

les diferents obres d’infrastructura que afecten als diferents àmbits d’actuació urbanística, 

sectors o polígons d’actuació, estiguin inclosos o no en el Pla de millora urbana.  

 

OBJECTIU 6- Establir els paràmetres definidors de l’aprofitament urbanístic, que d’acord amb 

les noves condicions quantitatives i qualitatives assolides pels sòls destinats a dotació pública 

facin viable l’execució del pla, conjuntament amb la definició d’un més gran nivell d’integració 

social a partir de les noves reserves d’habitatge protegit.  

 

CRITERIS DE PLANEJAMENT- El Pla general i les seves modificacions preveuen pel Pla de 

l’estació un Índex d’edificabilitat bruta de 0,80 m2st/m2s (màxim 108.742,84 m2st), amb un 

nombre màxim de 472 habitatges, que representen 34,72 hab/ha.  

 

Es proposa incrementar l’edificabilitat fins a 1,10 m2st/m2s (màxim 149.521,41 m2st) i la 

densitat màxima de 50 hab/ha, el que suposa una quantitat total de 679 habitatges.  

 

Aquest increment es fa necessari per garantir l’equilibri de beneficis i càrregues en el sector, 

per fer front a les noves càrregues d’urbanització que es derivaran del nou cobriment, i al 

increment de cost derivat d’una valoració més acurada de les indemnitzacions corresponents 

a les activitats incompatibles amb el planejament. 

 

En qualsevol cas l’increment d’espais lliures i d’equipament que es proposa, permet garantir el 

compliment de les reserves per sistemes establertes a l’article 94 del Text refós de la Llei 
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d’urbanisme, per al cas de modificacions que comporten l’increment de sostre en sòl urbà no 

consolidat.  

 

El Pla especial vigent no contempla la reserva d’habitatge protegit.  

 

La modificació preveu fer la reserva, no només del 30% en relació al nou sostre residencial 

que s’incrementa respecta el vigent, sinó del 40% sobre el sostre total del sector.  

 

Aquesta proporció correspon al 20 % del sostre destinat a habitatges de protecció amb la 

modalitat de règim general, el 10% del sostre destinat a habitatges de protecció amb la 

modalitat de règim concertat i el 10% del sostre destinat a habitatges de protecció amb la 

modalitat de règim concertat de Catalunya, en previsió de la seva aplicabilitat imminent. 

 

Aquesta determinació, conjuntament amb la proposta d’increment de densitats, comporta la 

creació d’un total de 272 habitatges protegits en aquest sector.  

 

OBJECTIU 7- Adequar les condicions de protecció del patrimoni arquitectònic corresponents 

a la Farinera de La Meta i a l’edifici dels Docs, pel que fa a la precisió de les condicions 

d’intervenció i remodelació dins dels elements a conservar, en concordància amb el propis 

objectius generals del planejament. 

 

CRITERIS DE PLANEJAMENT-  La proposta d’incrementar de manera significativa les 

connexions a traves de la nova àrea coberta de vies, comporta la incompatibilitat amb el 

manteniment integral dels edificis catalogats.  

 

Es considera que aquesta contradicció té solució a partir d’un enfocament de la protecció en 

què s’identifiqui en primera instància, amb molta precisió, quins són els objectius de la 

preservació i quines són les condicions de la  possible integració dels elements a preservar en 

nous teixits urbans i els conjunts edificats.  

 

S’estima que per l’edifici de la Farinera la qüestió fonamental és l’integració de l’edifici 

modernista amb una nova edificació, ja que es aquest element arquitectònic es el que 

concentra tot el valor cultural.  

 

Per als “Docs” el problema és més complex i la solució passa per entendre que la protecció 

ha d’afectar la conservació del tipus estructural de les voltes, com a element determinat 
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d’aquesta forma de construcció del magatzematge, però que admet modificacions parcials i 

limitades de l’edifici original  

Per tant, la modificació puntual ha de contemplar la modificació dels elements del catàleg del 

Pla general referents a la Farinera “La Meta” i l’edifici dels “Docs”, precisant els elements 

d’interès a mantenir i les condicions d’intervenció. 

 

 

3. SÍNTESI DELS OBJECTIUS URBANÍSTICS, AMBIENTALS I SOCIALS 
 
Els objectius del Pla general i del Pla especial vigent l’Estació han de considerar-se reforçats 

a través de la present modificació.  

 

Si bé els objectius bàsics són els mateixos, l’alternativa d’ordenació que representa la 

modificació aconsegueix els objectius urbanístics, ambientals i socials següents: 

 

- Aprofundeix i precisa l’objectiu de restaurar la continuïtat urbana entre el barris de la 

ciutat separats pel sistema ferroviari, al preveure un increment del cobriment de la platja 

de vies precisament en un punt on conflueixen els principals itineraris procedents del 

centre històric (rambla de Ferran, carrer del Bisbe Remolins, recorregut del Noguerola) i 

del barri de Pardinyes (antiga carretera de Corbins). 

 

- Permet una superior integració de les àrees de nova centralitat de la pròpia estació i de 

la Llotja amb el centre històric i en concret amb l’eix comercial, tot possibilitant una 

redistribució del fluxos i de les activitats generades pels nous centres. 

 

- Millorar les condicions ambientals en les àrees urbanes adjacents,  com son la reducció 

del soroll, l’increment d’espais públics per a vianants i la substancial millora del paisatge 

urbà. 

  

 

4. AVALUACIÓ AMBIENTAL  
 
4.1. Descripció ambiental de l’àmbit i identificació dels requeriments ambientals significatius 

en el sector de planejament. 
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L’àmbit de la modificació puntual, es correspon actualment amb un buit urbà situat entre dues 

àrees de la ciutat completament consolidades i que en la seva major part estan ocupades per 

instal·lacions ferroviàries amb un efecte negatiu sobre les condicions mediambientals. 

Així, degut a aquesta situació, no hi ha control del soroll produït per l’activitat ferroviària i els 

terrenys límítrofs o marginals per aquesta activitat resten abandonats, amb un escàs 

manteniment i inclòs amb acumulació de materials de rebuig.   

 

El efecte sobre el paisatge urbà es produeix d’acord amb aquestes característiques. En molts 

casos els elements privats situats fora de les instal·lacions ferroviàries son activitats quasi 

impròpies d’una ubicació central a la ciutat i ens podem trobar àdhuc instal·lacions industrials 

en declivi, éssent el cas més extrem el de la Farinera “La Meta“, dedicada a la producció de 

pinsos, amb el conseqüent efecte negatiu sobre la mobilitat, la qualitat sonora i la qualitat de 

l’aire.  

 

Carrers sencers, com és el cas de Roger de Llúria s’ha de qualificar com a veritables patis de 

darrere.  

 

Els requeriments ambientals han d’anar adreçats a limitar i eliminar en la mesura del possible 

aquestes situacions de fort impacte ambiental i paisatgístic. 

 

4.2.  Descripció dels efectes significatius sobre el medi ambient de l’ordenació derivada de la  

modificació puntual. 

 

La modificació puntual en tant que fa possible aconseguir els objectius establerts en l’àmbit 

del Pla de millora urbana de l’Estació permet adreçar, limitar i eliminar els efectes negatius de 

l’activitat ferroviària en el centre de la ciutat: 

 

- Com ja es contemplava en el Pla especial vigent s’eliminen o es transformen les 

instal·lacions industrials obsoletes, adaptant els terrenys als nous usos urbans, amb la 

corresponent millora dels nivells sonors, la qualitat de l’aire i l’eliminació dels trànsits 

pesats en els carrers urbans associats.  

 No solament es mantenen els cobriment  de vies existents, sinó que s’incrementa la 

superfície coberta amb dos efectes ambientals positius: la reducció del soroll ambiental i 

l’increment de la connectivitat. 
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- Gran part de les àrees que ara tenen ús ferroviari o marginal passaran a integrar-se en 

el sistema d’espais lliures de la ciutat, amb les seves corresponents dotacions d’arbrat i 

vegetació i, conseqüentment ,amb la millora en els controls de la radiació solar i de la 

qualitat de l’aire.  

La modificació puntual incrementa les superficies destinades a parc urbà i,  el que és també 

molt important, millora la seva continuïtat. Com és d’esperar per a una dimensió de parc urbà 

que sobrepassa les 5 Ha. situades de manera continua, es produirà la colonització per les 

diferents espècies animals, en especial aus,  afins als habitats urbans. 

 

4.3.  Conclusió. 

La modificació puntual no actua sobre cap terreny ambientalment sensible sinó tot el contrari, 

millora les condicions d’un àrea molt degradada, completament modificada per l’activitat 

ferroviària i la urbanització, tant pel que respecta a les condicions reals actuals com les que 

comportaria el planejament urbanístic vigent. 

 

5. SOSTENIBILITAT ECONÒMICA 
L’informe de sostenibilitat econòmica previst a l’article 12.U del Decret Llei 1/2007, de 16 

d’octubre, de mesures urgents en matèria urbanística, referit a la redacció del POUM es 

podria considerar aplicable, per extensió, a les seves modificacions posteriors i també a les 

del planejament de caràcter general no adaptat a la legislació urbanística vigent, en la variació 

d’aquelles determinacions que formin part de dit Informe. 

 

En aquest cas, les característiques instrumentals de la modificació del Pla general comporten 

la necessitat d’elaborar l’Informe de sostenibilitat econòmica en la redacció del Pla de millora 

urbana que desenvolupa aquest àmbit. 

 
6. JUSTIFICACIÓ DE LA MODIFICACIÓ 
 

6.1. Justificació legal. 

La modificació puntual objecte d’aquest expedient s’efectuen en base a les determinacions de 

l’article 94 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 

d’urbanisme. 

 

Aquest article estableix que la modificació de qualsevol dels elements d’una figura de 

planejament urbanístic està subjecte a les mateixes disposicions que en regeixen la seva 

formació. La seva tramitació s’ajustarà al procediment establert en l’article 83 del mateix text 
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legal, i en general en els articles que siguin d’aplicació en l’establert en el Capítol II,  

“Formació i tramitació de les figures de planejament urbanístic”, del Títol Tercer de la mateixa 

Llei. 

 
6.2. Justificació de la necessitat de la iniciativa, l’oportunitat i la conveniència amb relació als 

interessos públics i privats concurrents. 

 

La justificació de la conveniència i oportunitat de la modificació es fonamenta en: 

- La consecució més complerta dels objectius previstos pel planejament general vigent 

mitjançant la nova ordenació i les noves condicions de gestió derivades de les 

modificacions del planejament. 

- L’increment de les dotacions públiques, així com la millora de les condicions de 

connectivitat i mobilitat en l’àrea de l’estació de ferrocarrils. 

- La millora de les condicions de sostenibilitat social que representa la incorporació de les 

reserves d’habitatge protegit a un sector que no tenia aquesta previsió. 

- La millora de les condicions ambientals que es deriven del nou cobriment de les vies del 

ferrocarril. 

- La garantia de sostenibilitat econòmica de l’actuació que representa el nou ordenament.  

 

6.3. Justificació del compliment de les previsions d’espais lliures i equipaments. 

 

  Índex Espais lliures Equipaments Total 
Superfície       135.928,55 
Sostre 1,10     149.521,41 
Densitat 50     679 
Reserva dotacional art 94.2   7.566,17  20m2/100m2st 
    29.717,07 3.975,92   41.259,16
Reserva dotacional art 94.3   679 * 60% = 407 hab RLL < 472 hab vigents 
        0,00 
Reserva dotacional art 94.4   15m2/100m2st   22,5m2/100m2st 
    22.428,21   33.642,32 
Pla especial vigent 30,17 21,86% 2,93% 24,79% 
  m2/100m2st 29.717,07 3.975,92 33.692,99 
Modificació puntual 31,36 30% 4,50% 34,50% 
  m2/100m2st 40.778,57 6.116,78 46.895,35 
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6.4 Justificació de l’establiment dels Àmbits d’actuació urbanística comú (AUC).  

 

Els Àmbits d’actuació urbanística comú s’estableixen en virtut del que regula l’article 122.1 del 

Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme. 

 

AUC 1- Corresponen a la UA1 del Pla de millora urbana de l’Estació, que és tramita 

simultàniament, a la UA39 i a la UA69 per a l’execució de la infraestructura comú de 

cobriment del tram de vies, qualificat com a sistema ferroviari, que abasta des de el carrer 

Alcalde Recasens  fins al carrer dels Comtes d’Urgell. 

 

La proposta es justifica per la necessitat d’executar de manera unitària la infraestructura 

corresponents als murs de contenció que sostenen, alhora, les lloses de cobriment de vies i 

les terres que permeten dotar d’una rasant continua al Parc urbà inclòs en els respectius 

polígons d’actuació urbanística, de manera parcial. En concret, els murs de contenció es 

situen en els mateixos límits entre polígons d’actuació. D’altra banda, l’augment del nivell de 

qualitat urbana i la millora d’accessibilitat que adquiriran les edificacions resultants del 

desenvolupament de la UA39 i UA69, situades en front del gran Parc urbà que conforma la 

infraestructura de cobriment de vies, justifiquen plenament la participació d’aquestes unitats 

en el seu finançament. 

 

AUC 2- Corresponen a la UA1 i a la UA3 del Pla de millora urbana de l’Estació, que és tramita 

simultàniament, per a l’execució de la infraestructura comú del cobriment del tram de vies, 

qualificat com sistema ferroviari, que abasta des del carrer dels Comtes d’Urgell fins a l’actual 

estació ferroviària de passatgers.  

La proposta es justifica per la necessitat de construir de manera unitària tant els murs que 

limiten lateralment l’espai cobert, com pel mateix cobriment de vies. El nou cobriment fa 

possible, de manera especial, l’aparició d’una nova façana a la UA3, de intensitat edificatòria 

alta, en front d’un nou saló urbà que aglutina l’accessibilitat entre els barris anteriorment 

separats pel tren. Aquest fet, la nova centralitat que es genera amb la creació d’aquesta 

infraestructura unitària, l’hi dona una qualificació urbana molt alta i comporta un elevat 

increment en el valor dels aprofitaments urbanístics generats. 
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AUC 3- Corresponen a la UA1 i a la UA4 del Pla de millora urbana de l’Estació, que és tramita 

simultàniament, per l’execució de la infraestructura comú del Pont sobre el riu Segre que 

prolonga el carrer Príncep de Viana.  

La proposta es justifica per l’increment de qualificació urbana que representa respecte de les 

àrees urbanes adjacents la construcció del nou Pont, el qual permet transformar Príncep de 

Viana en l’eix de comunicació dels barris històrics del marge dret, amb els nous 

desenvolupaments situats al voltant de l’antiga carretera N-II, augmentant per tant 

l’accessibilitat i el valor de posició d’aquests àmbits, per la seva proximitat al pont. 

 

6.5 Justificació de la viabilitat dels Àmbits d’actuació urbanística comú (AUC). Aproximació 

provisional a la distribució econòmica de les actuacions. 

 

Es proposa com a criteri per a distribuir el cost de les infraestructures comuns la relació entre 

els aprofitaments urbanístics corresponents a cada polígon d’actuació urbanística, dels que es 

dedueixen les càrregues d’urbanització pròpies, tot mantenint el criteri d’equidistribució dels 

beneficis i càrregues de l’actuació.  

 

El següent quadre de distribució és provisional i orientatiu, doncs s’ha de concretar mitjançant 

el corresponent instrument de reparcel·lació econòmica i la seva liquidació definitiva un cop 

finalitzada la infraestructura corresponent, mostra, però, una aproximació a la distribució que 

justifica la viabilitat econòmica del desenvolupament de cada polígon d’actuació i el 

manteniment de les proporcions de beneficis i càrregues entre els mateixos. 
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7- DOCUMENT COMPRENSIU 
 
7.1 Resum executiu 
 

1. Article 16, Execució del Pla general. 

Determinació i delimitació dels Àmbits d’actuació urbanística comuns (AUC), següents: 

AUC 1  

Àmbit: UA1 del Pla de millora urbana de l’Estació, UA39 i UA69  

Infraestructura comú: cobriment del tram de vies, des del Carrer Alcalde Recasens fins al 

carrer dels Comtes d’Urgell. 

AUC 2  

Àmbit: UA1 i UA3 del Pla de millora urbana de l’Estació  

Infraestructura comú : cobriment del tram de vies des del carrer dels Comtes d’Urgell fins a 

l’actual estació ferroviària.  

AUC 3  

Àmbit: UA1 i UA4 del Pla de millora urbana de l’Estació  

Infraestructura comú: Pont sobre el riu Segre que prolonga el carrer de Príncep de Viana. 

 

2. Article 179, Zona d’activitats terciària, Clau 8T. Apartat 3, Determinacions de 
l’ordenació. 
 a) Índex d’edificabilitat brut, es fixa en 1,10 m2st/m2s  

 b) Densitat màxima d’habitatges: 50 hab/Ha 

 c) Cessions obligatòries per a sistemes:  

Espais lliures, mínim del 30 % de la superfície del sector.  

Equipaments públics, mínim del 4,50 % de la superfície del sector. 

 

3. Article 179, Zona d’activitats terciària , Clau 8T. Apartat 4, Determinacions de 
l’edificació. 
Les condicions de l’edificació les estableix el Pla de millora urbana. 

 

4. Article 179, Zona d’activitats terciària, Clau 8T. Apartat 5, Condicions particular d’ús. 
Incorporar com a ús general el residencial. 
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7.2 Quadre de dades de la proposta 
 
PMU de 
l'Estació superfície sostre IEB 

espais 
lliures equip habitatges 

habitatges 
protegits 

Ordenació vigent               

UA1 98.673,67 82.665,00 0,8378 20.678,53  -- 394,00 0,00

UA2 15.906,67 12.000,00 0,7544 4.089,97  -- 0,00  0,00

UA3 15.131,51 12.038,92 0,7956 2.646,41 3.975,92 57,00 0,00

UA4 6.216,70 4.986,63 0,8021 2.302,16  -- 21,00 0,00

Total 135.928,55 111.690,55 0,8217 29.717,07 3.975,92 472,00 0,00

Modificació               

Total 135.928,55 149.518,00 1,1000 40.778,57  6.116,78 679,00 272,00

 

 

8- RELACIÓ DE PROPIETARIS 
Relació de propietaris que estableix l’article 11.1.c) del Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de 

mesures urgents en matèria urbanística. 

 

Núm. finca      Propietat                   Any 

  1.016      Construcciones Pallas, S. A.             2001 

  4.004      Amadeo Payá Jovells i Carmen Payá Jovells       1992 

  4.826      Pablo Sabate Muro i Eugenio Sabate Muro        2003 

  3.545      Pablo Sabate Muro i Eugenio Sabate Muro        2003 

  3.542      Pablo Sabate Muro i Eugenio Sabate Muro        2003 

  3.535      Pablo Sabate Muro i Eugenio Sabate Muro        2003 

11.418      Teresa Roca Nomen i Oscar Matias Mauri        1990 

       Teresa Roca Nomen               2004 

3.027       Francisca i Luis Viñes Jorda, Dorotea Fosalba Romani i 

       Dorotea, Asunción i Montserrat Viñes Fosalba       1997 

       INMOLLEIDA, S.L.                2006 

  6.599      Marta, Enrique, Eva Maria i Ana Figuerola Masana     1996 

11.341      Nieves Artigues Torrent, Cesar i Maria Luz Serrat Rodríguez  2003 

  6.654      Agustín i Maria del Carmen Mestre Barri         2001 

  4.394      Enrique López Llorens i Inmobiliaria Barraquer 3, S.L.    2001 

       Inmobiliaria Barraquer 3, S.L.            2007 

  1.782      Harinera La Meta, S.A.               1969 
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1. ARTICLES VIGENTS  DEL PLA GENERAL QUE ES MODIFIQUEN  
 
Art. 16 Execució del Pla General  
 

1. El Pla General i en especial els sectors de planejament i/o les unitats de gestió 

s’executaran per qualsevol dels sistemes o procediments previstos en la Legislació 

Urbanística vigent. 

 

2. D’una manera particular, es determina el procediment de les cessions obligatòries i 

gratuïtes, així: 

 

a) En el Sistema de Compensació, els terrenys objecte de cessió obligatòria i gratuïta i les 

obres d’urbanització seran trameses al municipi un cop executat el Projecte d’Urbanització, 

d’acord amb els terminis previstos en el Pla d’Etapes, i prèviament a la concessió de llicències 

d’edificació. 

 

b) Si s’actua segons el Sistema de Cooperació, la transmissió dels terrenys que els propietaris 

han de cedir gratuïtament i obligatòriament es produeix amb l’aprovació del projecte de 

reparcel·lació, en el cas que aquesta sigui preceptiva o, en cas contrari, amb la publicació del 

Pla Parcial. En tot cas, aquesta cessió ha de ser formalitzada abans de l’atorgament de 

llicències d’edificació. 

 

3. Delimitació i sistema d’execució de les unitats d’actuació en sòl urbà. El Pla general 

delimita a E 1/2000 les Unitats d’Actuació en sòl urbà, les quals poden ser precisades d’acord 

a la legislació vigent i amb la tolerància de l’Art. 14. Es fixa el sistema d’actuació per 

compensació a la totalitat excepte a les UAs 7, 8, 9, 11, 24, 51, 55, 56, 58 i 74 (relació segons 

el document exposat al públic) que s’executaran per expropiació. 

 

 

Art. 179 Zona d’activitat terciària - Clau 8T 
1. Definició de la zona 

Correspon a les zones de nova activitat econòmica, com per exemple, l’àrea de l’estació de 

RENFE entre el pont del C /Comtes d’Urgell i l’Avinguda de Tortosa, que han de ser objecte 

d’una transformació urbana, en desenvolupament del Pla general. 

 

 



Text refós de la Modificació puntual de les determinacions del Pla General de Lleida en l’àmbit de l’Estació 

 
Ajuntament de Lleida – Setembre 2008 
 

24

2. Objectius generals 

L’objectiu bàsic és la transformació de la estació, la qual amb l’arribada de l’AVE cal sigui 

remodelada. Per altra banda es objectiu d’aquest pla en aquesta àrea la recuperació de la 

centralitat en base a l’implementació d’activitat terciària i/o comercial; i a nivell d’infrastructura 

la construcció del pont del Ferrocarril que connecti Príncep de Viana amb la Fira -Canal. 

 

3. Determinacions de l’ordenació. 

3.1. La remodelació es subjectarà als següents estàndards urbanístics: 

a) Índex d’edificabilitat brut, es fixa en 0,8217 m2t/m2s (modificat) aplicable a l’ARUZA 

del sector.  

 b) Nombre d’habitatges: màxim igual a 472 habitatges (modificat) 

 c) Cessions obligatòries per a sistemes: 

                        Espai lliure, el 15 % de la superfície ordenada 

                        Equipaments, els previstos en els plànols d’ordenació 

  d) Aparcament, la promoció disposarà de 1 plaça d’aparcament per a 100 m2 

construïts. 

 

3.2. El desenvolupament de l’ordenació es realitzarà mitjançant Pla especial de la totalitat de 

la unitat de zona. El Pla especial incorporarà la previsió del nou pont, de la vialitat prevista pel 

desenvolupament del sector i la construcció de la nova passarel·la de l’estació que ha de 

connectar el carrer del Carme amb Pardinyes, reconvertint l’antiga carretera de Corbins en un 

eix cívic. 

 

4.- Determinacions de l’edificació 

4.1. Tipus d’ordenació i tipologia, es fixa el tipus d’edificació oberta, amb tipologia de vivenda 

plurifamiliar i usos terciaris. 

 

4.2 Condicions de parcel·la, es fixa una parcel·la mínima de 1200 m2. 

 

4.3 Ocupació de l’edificació, es fixa en el 80% de la superfície d’aprofitament privat en planta 

baixa i plantes pis i en el 100% de la superfície d’aprofitament privat en plantes soterrani. 

4.4 Nombre màxim de plantes i alçada reguladora màxima. El nombre màxim de plantes es 

fixa en planta baixa més sis plantes pis. No s’admeten altells. L’alçada reguladora màxima, 

serà segons l’Art. 44 d’aquestes normes, en funció del nombre de plantes determinades en el 

Pla Especial. 
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5.- Condicions particulars d’ús 

L’ús general és terciari. La resta d’usos restaran condicionats o declarats incompatibles 

segons les determinacions del quadre general d’usos (annex 2). 
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Annex 8 del Pla general.  
Catàleg i inventari dels elements d’interès històric-artístic i arquitectònic.  
 
FITXES DEL CATALEG QUE ES MODIFIQUEN 
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2. ARTICLES MODIFICATS  DEL PLA GENERAL 

Art. 16 Execució del Pla General  

1. El Pla General i en especial els sectors de planejament i/o les unitats de gestió 

s’executaran per qualsevol dels sistemes o procediments previstos en la Legislació 

Urbanística vigent. 

 

2. D’una manera particular, es determina el procediment de les cessions obligatòries i 

gratuïtes, així: 

 a) En el Sistema de Compensació, els terrenys objecte de cessió obligatòria i gratuïta i les 

obres d’urbanització seran trameses al municipi un cop executat el Projecte d’Urbanització, 

d’acord amb els terminis previstos en el Pla d’Etapes, i prèviament a la concessió de llicències 

d’edificació. 

b) Si s’actua segons el Sistema de Cooperació, la transmissió dels terrenys que els propietaris 

han de cedir gratuïtament i obligatòriament es produeix amb l’aprovació del projecte de 

reparcel·lació, en el cas que aquesta sigui preceptiva o, en cas contrari, amb la publicació del 

Pla Parcial. En tot cas, aquesta cessió ha de ser formalitzada abans de l’atorgament de 

llicències d’edificació. 

 

3. Delimitació i sistema d’execució de les unitats d’actuació en sòl urbà. El Pla General 

delimita a E 1/2000 les Unitats d’Actuació en sòl urbà, les quals poden ser precisades d’acord 

a la legislació vigent i amb la tolerància de l’article 14. Es fixa el sistema d’actuació per 

compensació a la totalitat excepte a les UAs 7, 8, 9, 11, 24, 51, 55, 56, 58 i 74 (relació segons 

el document exposat al públic) que s’executaran per expropiació. 

 

4. Determinació d’Àmbits d’actuació urbanística comú (AUC). S’estableix com a instrument 

d’execució del Pla general la determinació dels Àmbits d’actuació urbanística comú (AUC) per 

a l’execució de les infraestructures que siguin necessàries per al desenvolupament de 

diversos polígons d’actuació urbanística, o diversos sectors o subsectors, sense que sigui 

possible la seva execució per fases a càrrec de cadascun dels àmbits d’actuació, als efectes 

de  garantir llur participació en l’execució de la indicada infraestructura. 
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L’àmbit d’actuació urbanística comú s’executa per l’administració actuant mitjançant 

reparcel·lació econòmica, i els polígons, sectors o subsectors que es desenvolupin amb 

anterioritat a aquesta reparcel·lació econòmica han de garantir davant de l’administració 

actuant la seva participació en l’execució, mitjançant la incorporació en el seu compte de 

liquidació provisional, de la previsió de la part de cost corresponent a l’infraestructura comú. 

Tanmateix es preveu, com a alternativa a la reparcel·lació econòmica, que una part de 

l’aprofitament urbanístic dels àmbits quedi afecte al finançament de les referides 

infraestructures. En aquest cas, en l’execució de cada un dels àmbits l’aprofitament afectat 

s’adjudica a l’administració actuant, la qual ha de destinar íntegrament el seu valor a finançar 

el cost d’execució de les infraestructures comunes, o a sufragar altres despeses 

d’urbanització dels àmbits, en el supòsit que l’aprofitament afectat generés un escreix de valor 

sobre el cost de la infraestructura comuna. 

En concret el Pla general estableix els Àmbits d’actuació urbanística comuns, següents: 

AUC 1- L’àmbit corresponent a la UA1 del Pla de millora urbana de l’Estació, a la UA39 i a la 

UA69 per a l’execució de la infraestructura comú de cobriment del tram de vies, qualificat com 

a sistema ferroviari, que abasta desde el carrer de Alcalde Recasens fins al carrer dels 

Comtes d’Urgell. 

AUC 2- L’àmbit corresponent a la UA1 i a la UA3 del Pla de millora urbana de l’Estació per a 

l’execució de la infraestructura comú del cobriment del tram de vies, qualificat com sistema 

ferroviari, que abasta des del carrer dels Comtes d’Urgell fins a l’actual estació ferroviària de 

passatgers.  

AUC 3- L’àmbit corresponent a la UA1 i a la UA4 del Pla de millora urbana de l’Estació per 

l’execució del la infraestructura comú Pont sobre el riu Segre que prolonga el carrer de 

Príncep de Viana. 

S’estableix com a criteri per al repartiment de les càrregues corresponents a la construcció de 

la infraestructura respectiva, entre els polígons d’actuació urbanística, la relació de entre els 

aprofitaments urbanístics corresponents als polígons inclosos en cada Àmbit d’actuació 

urbanística comú (AUC) tot considerant la relació entre els beneficis i les càrregues de cada 

actuació, respecte la del conjunt de l’Àmbit. 
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 Art. 179 Zona d’activitat terciària - Clau 8T 

1. Definició de la zona 
Correspon a l’àmbit del PE3 tal com està delimitat al plànol d’ordenació, amb l’objecte d’una 

transformació urbana, en desenvolupament del Pla general, mitjançant la redacció i la 

tramitació d’un Pla de millora urbana. 

La superfície de referència del sector és de 135.928,55 m2. 

 

 2. Objectius generals 
L’objectiu bàsic és la reordenació urbana de l’àmbit de l’Estació, la transformació dels usos 

actuals, la recuperació de la centralitat en base a d’implementació equilibrada d’activitat 

residencial, terciària d’oficines i comercial, l’increment de la connectivitat urbana entre l’àrea 

central de Lleida i el barri de Pardinyes; i a nivell d’infraestructura aconseguir el màxim 

cobriment de la superfície de vies, des del carrer de les Corts Catalanes fins a l’actual Estació, 

i la construcció del pont que connecti Príncep de Viana amb la Fira-Canal. 

  

3. Determinacions de l’ordenació. 
3.1. La remodelació es subjectarà als següents estàndards urbanístics: 

 a) Índex d’edificabilitat brut, es fixa en 1,10 m2st/m2s aplicable a la superfície total del 

sector. 

 b) Densitat màxima d’habitatges: 50 hab/Ha. 

 c) Cessions obligatòries per a sistemes:  

  Espais lliures, mínim del 30 % de la superfície del sector. 

  Equipaments, mínim del 4,50% de la superfície del sector. 

 d)  Aparcament, 1 plaça d’aparcament per cada 100 m2 construïts. 

 

3.2. El desenvolupament de l’ordenació es realitzarà mitjançant un Pla de millora Urbana  de 

la totalitat de la zona. El Pla de millora urbana incorporarà la previsió del nou pont de 

prolongació de Príncep de Viana, de la vialitat prevista pel desenvolupament del sector i de 

les determinacions que permetin garantir les connexions entre el Centre històric i el barri de 

Pardinyes.  

 

3.3  El Pla de millora urbana establirà la divisió poligonal del sector i els sistemes d’actuació i 

la seva modalitat. 
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4.- Determinacions de l’edificació 
Les condicions del tipus d’ordenació i la tipologia de les edificacions, les condicions de 

parcel·la, la ocupació de l’edificació, el nombre màxim de plantes i l’alçada reguladora màxima 

es determinaran en el Pla de millora urbana. 

 
5.- Condicions particulars d’ús 
L’ús general és terciari i residencial.  

 

El Pla de millora urbana establirà la destinació concreta a cada ús del sostre edificable, amb 

l’establiment d’un mínim del 40% del sostre residencial amb destí a les diferents modalitats 

d’habitatge protegit.   

 

La resta d’usos restaran condicionats o declarats incompatibles segons les determinacions del 

quadre general d’usos (annex 2). 
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Annex 8 del Pla general.  
Catàleg i inventari dels elements d’interès històric-artístic i arquitectònic.  
 
FITXES DEL CATALEG  MODIFICADES 
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