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1. MEMORIA

1.1 Delimitaci6 del sector de planejament

L'ambit objecte de la present Modificacié puntual de PGOU, es defineix graficament en els
planols d’'informacid i d’ordenacio.

Aquets ambit comprén basicament per l'illa delimitada per:
- El Passeig Onze de Setembre.
- El carrer Roda d’lsabena.
- El carrer Sant Hilari.

La superficie total de I'ambit, segons aixecament topografic, és de 2,527Ha.
1.2 Promotor, iniciativa i redactor

La Modificacié puntual de PGOU per a la creacié de la nova Zona d’edificacié oberta, clau
2F, la modificacié de I'article 138 de les normes urbanistiques i I'ordenacié de I'illa delimitada
pel Passeig Onze de setembre i els carrers Roda d’lsabena i Sant Hilari i la delimitacié del
Poligon d’Actuacié Urbanistica UA. 93, al municipi de Lleida, és una operacié d'iniciativa
publica en quant és una figura de planejament general, tal i com s’estableix al Text refos
1/2005, de 26 de juliol i el seu Reglament.

A tals efectes, el promotor de la present Modificacié puntual de PGOU, és I'Ajuntament de
Lleida, amb seu a la Placa de la Paeria, 1 i codi postal 25007.

La redactora del document de Modificacié és l'arquitecta Cap de Seccié de Planejament i
Gesti6 de I'Ajuntament de Lleida Laura Fortuny i Farrus.

1.3 Estructura de la propietat. Relaci6 dels titulars i altres propietaris de drets dels
altims cinc anys.

D’acord amb la informacié de que es disposa, el 81,96% de I'ambit (20.718.09 m2) és de
titularitat privada i més concretament del sr. Josep Isern Elies i de la sra. Antonia Isern Elies,
per meitats indivises, mentre que els 18,04% restant (4.559,19 m?) és de titularitat publica,
propietat de I'Ajuntament de Lleida.

Els propietaris inclosos en la present modificacid, es relacionen en el quadre segtient:

Ref. Cadastral Direccio Titular Superficie ding|
I'ambit
1610501CG0111B0001UT. | Passeig Onze deposep Isern Elies 20.718,09 m3
setembre 13 Antonia Isern Elies
Roda d’lsabena 1-4-
6-8-10-12-14
1610502CG0111BO01HT | Passeig Onze deAjuntament de Lleida 4.559,19 m?
setembre 15
Roda d’lsabena 16-
18
25.277,28 m?3
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La finca propietat del sr. del sr. Josep Isern Elies i de la sra. Antonia Isern Elies es troba
inscrita al Registre de la Propietat nim. 1 de Lleida al tom 1.799, llibre 1.027, foli 122, finca
4200. La seva referencia cadastral és 1610501CG0111B0001UT.

La finca propietat municipal es troba inscrita al Registre de la Propietat num. 1 de Lleida al
tom 1.783, llibre 1.012, foli 174, finca 66790. La seva referéncia cadastral és
1610502CG0111BO01HT.

La relacio registrals dels titulars i altres propietaris de drets dels Ultims 5 anys es relacionen
en el quadre seguent:

Finca registral Titular

4200 Maria Elies Comes
Josep Isern Elies
Antonia Maria Dolores Isern Elies

66790 Ajuntament de Lleida

Al planol 13-Estructura de la propietat, s'identifiquen graficament les propietats incloses dins
I'ambit de modificacio.

1.4 Estat actual

L’ambit objecte de Modificacio es troba parcialment ocupat, quan a la parcel-la privada, en la
qual hi ha dos magatzems i un habitatge.

Sobre la part corresponent als sols propietat municipals es situen part de les instal-lacions
de ventilacio del tunel de ferrocarril soterrat seguint el tracat del Passeig Onze de Setembre.

L'ambit té forma triangular i amb pendent en sentit oest-est, i les seves rasants van des de la
+173,98 a I'extrem oest fins a la +166.09 de I'extrem sud-est, passant per la +168,30 de la
cruilla del Passeig Onze de setembre amb el carrer Sant Hilari.

1.5 Antecedents i marc legal aplicable

El planejament vigent al terme municipal de Lleida, el Pla general de Lleida, esta aprovat
definitivament per resolucié del Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques de data
23/12/1998 i donada la conformitat al Text Refés segons Resolucié del Conseller de data
7/5/1999, havent-se publicat I'acord d’aprovacié definitiva al DOGC num. 2895, de data
25/5/1999.

En data 16/1/2003, per Resolucié del Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques
s'aprova el darrer Text refés del Pla general de Lleida. L'anterior resolucié i el text normatiu
es va publicar al DOGC num. 3924, de data 14/7/2003.

En data 18/12/2007, per resolucié del Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques
s'aprova la Modificacié del Pla general d'ordenacié de Lleida en relacié amb els articles 143 i
146, per tal d’adequar el subsol de les zones verdes i jardins.
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En data 29/5/2009, per resolucio del Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques s’ha
aprovat definitivament la Modificacié puntual del Pla general de Lleida en I'ambit del sector
SUR14. L'anterior resolucio ha estat publicada al DOGC num. 5402, de data 17/6/2009.

La Modificacié puntual objecte d'aquest expedient s'efectua en base a I'article 94 del Decret
Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme. En
aquest article s'estableix que la modificacié6 de qualsevol dels elements d'una figura de
planejament urbanistic queda subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la seva
formacio.

La seva tramitacid s'ajustara al procediment establert a I'article 83 del Text refés de la Llei
d'urbanisme, i en general als articles que siguin d'aplicacié en el Capitol Il Formulacio i
tramitacié de les figures de planejament urbanistic del Titol Tercer de la mateixa Llei.
Paral-lelament a I'aprovaci6 inicial d’aquest expedient, s’exposara publicament el document
d’avaluacié ambiental.

Aixi mateix, sera d’aplicacio allo establert a I'article 95 del Text refés de la Llei d'urbanisme,
apartats 1 i 2, quan a la modificacio de zonificacié o Us urbanistic dels espais lliures i la seva
tramitacid i apartat 5 quan a la seva justificacio grafica i escrita.

L'objecte de la Modificacié puntual del PGOU s’ajusta a les finalitats expressades en l'article
58 del Text refos de la Llei d’'urbanisme.

La Modificacié puntual del PGOU conté les determinacions propies de la seva naturalesa i
finalitat, degudament justificades i desenvolupades en els estudis, planols i normes
corresponents. Conté la documentacié que requereix I'article 59 del Text refés de la Llei
d’'urbanisme: memoria i estudis justificatius i complementaris, planols d’informacio i
d’ordenacio, normes urbanistiques, gestio i pla d'etapes, estudi economic. Fa també
referéncia pertinent a la informacié mediambiental.

1.6 Planejament vigent

D’acord amb els planols d’ordenacié i a les Normes urbanistiques del Pla general municipal
de Lleida, el régim urbanistic dels terrenys en I'ambit de la modificacio és el seglent:

- El Pla general de Lleida classifica 'ambit de la Modificaci6 com a sol urba, amb la
qualificacié majoritaria d’espai lliure, clau VJ, zones verdes o jardins i en menor
proporcié de sistema viari. Aquest sols de sistemes no es troben inclosos en cap
sector de planejament derivat ni unitat de gestio.

- L'edificabilitat mitjana del poligon fiscal on s’inclouen els sols de sistemes objecte del
present expedient de Modificacié puntual és de 0,95 mast/m2s.

- Aixi mateix, cal indicar, que dins I'expedient de la Modificacié puntual del Pla general
de Lleida en l'ambit del sector SUR14, aprovat definitivament, es preveu un
increment de zona verda corresponent a 6.000 m2 de sol, respecte dels establerts pel
planejament general vigent i dels minims que determina I'ordenament urbanistic de
Catalunya.

D’acord amb els planols d'ordenacid i a les Normes urbanistiques del Pla general
d’ordenacio de Lleida, la regulacié normativa és la seguent:
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APARTAT 5 SISTEMA D’EQUIPAMENTS
Art. 135 Definicio, identificacio i tipus

El Sistema d’Equipaments comprén els terrenys i immobles destinats al servei public dels ciutadans. Els
planols d’ordenacié del Pla General i dels Plans Especials o Parcials, en el seu desenvolupament,
defineixen quins formen part de I'Estructura General del Territori, que sén la base del funcionament dels
serveis territorial i/o globals de la ciutat, i quins constitueixen un sistema local. S'identifiquen amb la Clau
E en els planols d’ordenacio. Existeix un Unic tipus d’equipament comunitari (clau EC).

a) Equipament comunitari (Clau EC) és el de titularitat puablica, amb les excepcions de titularitat privada, i
amb les condicions d’ordenacid i proteccio, d’Us i d’edificacio dels articles seguents.

Especificament, en els equipaments comunitaris que sén de propietat privada, atés que estan inclosos en
les excepcions de l'article seglent, també es podra destinar una part no superior al 40% de la superficie
de la unitat de sistema a aparcament. Aquesta opcié queda limitada a les zones del Centre Historic, aixi
com a les arees situades limitrofes a les zones 2R i 2E dels planols d’ordenacié del Pla General en funcio
de la seva centralitat. En tot cas, I'Us per aparcament no pot reduir la superficie Util necessaria per les
funcions basiques de l'equipament existent i els espais de joc o lleure vinculats. S’ha de justificar
raonadament en la documentacié del Pla Especial aquest tema, excepte que I'aparcament se situi en el
subsol dels espais lliures de I'equipament existent.

Art. 136 Titularitat i régim urbanistic

1.- En aquest sistema, els terrenys hauran de ser de domini public, per tal de garantir la seva
permaneéncia, com una limitacié especifica per a una posterior edificacid. Aixo sense perjudici que la seva
gesti6 pugui atribuir-se a particulars, segons es preveu en diverses formules definides per aquestes
Normes, amb les seguents excepcions:

a) Els equipaments de propietat privada del sol, existents en la data d'aprovacio d’aquestes Normes, dins
de les condicions de 'Art. 39.2 d’aquestes Normes.

b) Les construccions d’usos educatius, socio-culturals, esportius i sanitario-assistencials, portades a terme
per fundacions acollides a la legislacio de la beneficéncia o per cooperatives.

c). Les construccions destinades al culte de confessions religioses, aixi com els edificis residencials
especials per estudiants o persones grans i de forces militars o de la seguretat publica.

En qualsevol cas, cap d'aquestes excepcions redueix la quantia i I'extensio dels terrenys destinats a
sistemes locals que, per aplicacié de la normativa urbanistica, constitueixen cessions obligatories en els
plans de desenvolupament del Pla General.

2.- Els equipaments comunitaris de titularitat privada poden ser, a més dels existents en la data
d’aprovacié d’'aquestes normes, altres que aixi s’estableixi mitjancant la tramitacié d’'un Pla especial
urbanistic. A tal efecte, només es pot determinar la titularitat privada d’'un equipament de titularitat publica
si es compleixen les condicions segulents:

a) El Pla especial urbanistic haura de justificar la necessitat, 'oportunitat i la conveniéncia del canvi de
titularitat, des del punt de vista de linterés general, ponderant la millora qualitativa de les dotacions
publiques que suposa la proposta.

b) El Pla especial ha de preveure el simultani establiment de nous sols qualificats d’equipaments
comunitaris de titularitat publica per mantenir globalment dins del municipi les superficies destinades a
equipaments publics.

c¢) La proposta no pot suposar cap reduccié en el sector on es prevegi el canvi de titularitat de publica a
privada, de la superficie d’'equipaments publics de caracter local

d) Els terrenys qualificats com a sistema d’equipament comunitari de titularitat pablica no han de tenir
prevista expressament en cap pla d’ordenaci6 territorial o urbanistica, una actuacio publica concreta per a
la implantacié d'un equipament ja determinat.

e) En el cas que els terrenys qualificats com a sistema d’equipament comunitari de titularitat publica hagin
estat obtinguts per cessio obligatoria i gratuita o per expropiacié en desenvolupament del planejament
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urbanistic, només es pot establir la titularitat privada en aquells suposits en que d’acord amb la legislacié
aplicable, no es genera el dret de reversio.

Art. 137 Condicions d’ordenaci6 i de protecciod

1. L'ordenacié dels equipaments s'acollira a les condicions del tipus d'edificacié escollit en el document
urbanistic que desenvolupi aquest Pla General, distribuint-se les plantes de sostre segons les necessitats
funcionals de I'equipament. També es preveura, a l'interior de cada parcel-la la sistematitzacié d’amplis
espais d'arbrat o jardineria, reservant les places d’aparcament necessaries. El calcul de nombre de places
s'efectuara d’acord als estandards urbanistics de I'’Annex 4 del Pla General.

2. Per als equipaments i dotacions educatives de nova creaci6 s’estableixen les condicions segients:
a) Superficie minima de la unitat de sistema o de la parcel-la: 5000 m2, excepte el que preveu el
Decret Legislatiu 1/1990, de 12 de juliol.
b) Pendent maxim del sol, del 3% a les instal-lacions i del 10% en I'espai per a jocs.
¢) Orientacid que garanteixi, com a minim, tres hores d'insolaci6 amb un assolejament de 30°
d’inclinacio.

3. Per a la resta d’equipaments i dotacions s’assenyalen les condicions seguents:
a) Superficie minima de la unitat de zona o de la parcel-la: 1.000 m2.
b) Pendent maxim: 3% en el sol de les instal-lacions i del 10% per a la resta del sol.

4. Amb caracter general les edificacions destinades a equipament tindran caracter d’edificacié aillada,
excepte que formin part d’'una illa on existeix edificacié tancada, en aquest cas I'ajust de les condicions
d’ordenacid es realitzara amb Estudi de Detall.

5. Quan en el desenvolupament d’'un sector de planejament I'aplicaci6 dels estandards impossibiliti
I'acompliment de la condici6 2.a) d’aquest article, s’haura de localitzar el sol corresponent a I'equipament
local de forma contigua al Sistema General adequat - donat el cas que aquest existeixi- 0 als espais lliures
per a jardins i instal-lacions esportives.

Art. 138 Condicions d’us, edificacio i desenvolupament

1. Respecte dels Equipaments, ja siguin Sistemes Generals o Sistemes Locals en sol urba, aquest Pla no
assigna especificament els usos. No obstant, el Pla General o el planejament de segona escala pot
efectuar una assignacio genérica, que respon als tres grups generals o families d’'usos dels equipaments
comunitaris (que després es definiran), o adhuc una assignacié especifica dels usos d’un equipament.

En el cas de l'Ultim suposit, I'assignacio especifica i concreta també pot realitzar-se per la via dels
documents urbanistics que despleguen les determinacions d’aquest Pla. Es a dir, els Plans Especials i els
Estudis de Detall, que en tots els casos també podran assignar una familia d’usos.

2. Els Plans Parcials en sol Urbanitzable podran assenyalar els usos dels diversos equipaments i/o
dotacions, o bé determinar el grup general o la familia d'usos.

3. Mitjangant un Pla Especial i/o Estudi de Detall es podra efectuar I'assignacio d’'Us o variar I'assignacio
abans efectuada, sempre que estigui inclosa al mateix grup general o familia inicial. En cas contrari, la
variacio tan sols sera procedent per la via de la modificacié del Pla General.

4. Quan un equipament o dotacid, en funcionament o previst en el planejament, estigués en desus o fos
innecessari, es destinara a altres fins d’equipament.

5. Els usos especifics que sén admesos son els segiients:

5.1. - Educatiu
5.2. - Socio-cultural
5.3. - Esportiu

5.4. - Sanitario-assistencial
5.5. - Residencial Especial
5.6. - Publico-administratiu
5.7. - Religids (culte)

5.8. - Cementiri-funerari

6. Els usos anteriors es distribueixen en els 3 grups generals o families d'usos seglients:
a) Educatiu; socio-cultural i esportiu (clau EE)
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b) Sanitario-assistencial i residencial especial (clau ES)
¢) Publico-administratiu, religios i cementiri-funerari (clau EP)

7. Les claus establertes en el nimero anterior, per als grups generals o families d’'usos tan sols tenen
validesa si figuren en els planols d'ordenacié dels documents urbanistics. L'assignacié dels usos o una
familia exclou la compatibilitat de la resta d'usos.

8. L'edificacié dels equipaments i dotacions com a norma general, es regulara pel tipus d'edificacio
aillada, tenint en compte les seguents condicions:
a) La intensitat o index net d’edificacié sera de 0,60 m2st/m2s.
b) L’ocupacié maxima de I'edificacié no sera superior al 60% del sol.
c¢) L'alcaria maxima sera de 12 metres per damunt de la cota natural del terreny, mesurada en tots els
punts del solar Excepcionalment, i si ho justifiquen les condicions de I'equipament, es podra arribar a
18 metres.

9. Tanmateix, quan les dotacions estiguin localitzades en zones de Sol Urba, per a les quals s’estableix el
tipus d’edificacié tancada o en linia, s'ordenaran segons aquest tipus, excepte en els suposits seguents,
en els quals sera d'aplicacié el tipus d'edificacié aillada:

a) sis’ocupa la totalitat de l'illa

b) siles caracteristiques funcionals de I'equipament o dotaci6 aixi ho justifiquen

c) siles condicions higieniques i de relacié amb les edificacions confrontants aixi ho justifiquen

Donat el cas que s’hagi d’'aplicar el tipus d’edificacié tancada, segons alineacio oficial de vial, es tindra en
compte la regulacio dels parametres referents al volum de I'edificacié de la zona corresponent.

Si s’aplica el tipus d’ordenacié d’'edificacié aillada, es tindra en compte les condicions seglients:
a) Intensitat d’edificacié: 1,5 m2st/m2s.
b) Ocupacié maxima de I'edificacid: 70%.
c¢) Alcaria maxima, de 16 metres per damunt de la cota natural del terreny.

10. Les places d’aparcament (en nombre, forma i tamany), es regularan d’acord amb la normativa i per
I'estandard d’estacionament i/o aparcament amb caracter obligatori a no ser que es justifiqui llur ubicacié
en un altre indret. La construccid de soterranis destinats a aquest Us no computara com a sostre
edificable.

11. En el subsol dels espais no edificats dels equipaments destinats a instal-lacions esportives o a l'aire
lliure, es podran ubicar aparcaments no vinculats a I'is de les esmentades instal-lacions, sempre que la
propietat dels terrenys s’hagi transmes a I'’Ajuntament i 'aparcament es constitueixi en regim de concessio
administrativa o dret de superficie, excepte en els equipaments i dotacions de propietat privada del sol,
existents amb anterioritat a I'aprovacio d’aquest Pla, que podran optar per I'arrendament o la divisié de la
propietat horitzontal o formes similars, d'acord a les condicions i procediment de I'Equipament-
Aparcament.

12. Els Sistemes Generals d’Equipament es regiran per les condicions d’edificacio de la zona de sol urba
en la que es trobin situats, i en cas alternatiu, 0 en tots els altres casos, a través d’un estudi d’Estudi de
Detall, segons les disposicions segiients:

a) L'index d'edificabilitat neta sera de 2 m2st/m2s.

b) L’ocupacié maxima sobre parcel-la, sera del 80%.

c) L'algaria sera de 16 m. sobre les cotes naturals del terreny, si bé un cos singular podra arribar a

18 m. si ho justifiquen les condicions de I'equipament.

13. L'Gs residencial especial queda limitat, en tots els casos, al 15% com a maxim de la superficie i del
sostre edificable de la unitat de sistema o del solar o de la parcel-la, qualificats d’equipament, i sempre
que sigui una funcié complementaria i coherent amb els altres usos especifics, compatibles del punt 5
d’aquest article.

14. Es permetra la modificacié dels parametres definits en els apartats anteriors mitjancant la tramitacio
del planejament derivat adequat dels terrenys qualificats d’Equipaments de titularitat pablica, sempre i
gquan es garanteixi que la proposta s’adequi a I'’entorn i restin totalment justificades les necessitats de les
entitats puabliques concurrents.

APARTAT 7 - SISTEMA D’ESPAIS LLIURES
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Art. 143 Definici6, identificacié i tipus

El sistema d’Espais Lliures, és el conjunt d’espais del territori diversificats i localitzats estratéegicament, format
tant per elements de la xarxa urbana com de la rural, al servei de les funcions ludiques, d'esplai i de lleure, per
usos culturals i pel gaudi del territori. També esta constituit per un conjunt d'elements dalt contingut
estructurador del territori per a la potenciacié dels valors mediambientals, com a reservoris naturals i per a la
protecci6 dels contactes de la ciutat amb I'horta.

El sistema d’Espais Lliures s’estructura en els planols d’ordenacid en les categories segiients que s'identifiquen
amb les claus corresponents:

Parcs d’Interés Naturals Clau PN
Parcs Territorials Clau PT
Parcs Urbans Clau PU
Zones verdes o Jardins Clau VJ
Verds urbans o Places Clau VU
Espais lliures lineals Clau VL
Verds esportius Clau VE

Les definicions d’aquestes categories d'espais lliures son les segients:

D. Zones Verdes i Jardins (VJ)

Compren les zones verdes de caracter local, de més reduida dimensio, que acolliran normalment jocs infantils,
arees d'estada i rep0Os i lleure en general, amb un tractament prioritariament arbrat o d’enjardinat. S’accepten I'is
d'aparcament i/o equipament comunitari en el subsol, pero de propietat i servei public.

Aixi, atés que la superficie sobre la rasant sera preferentment arbrada o enjardinada, caldra que es prevegi com
a minim un metre de gruix per fer la plantacié corresponent.

Constitueixen el sistema de zones verdes i jardins, els espais identificats amb la clau VJ en els planols
d’ordenacio del Pla General.

Art. 144 Titularitat i regim urbanistic

Els sols qualificats d’Espais Lliures seran de titularitat pablica, a excepcié dels “Verds privats” qualificats com a
sistema amb la clau VP, que seran de titularitat privada amb possibilitat d’esdevenir d’'as public a través de
convenis o d'altres figures de gestié concertada o contractada amb I'administracié publica.

En l'obtenci6, finangament, Us i conservacid dels elements del Sistema d’Espais Lliures, s’observaran els
preceptes generals establerts en aquestes Normes o0, si s'escau, subsidiariament, els fixats mitjangant el
corresponent Pla Parcial o Pla Especial, o a través de les Ordenances Municipals.

Els aprofitaments o usos compatibles, que no modifiqui el caracter global d’espai lliure, aportaran elements de
gestié dels mateixos. No obstant, mentre no s’aprovin els instruments urbanistics corresponents seran aplicables
els criteris generals del Sistema restringint els usos admesos.

Art. 145 Condicions d’ ordenacio i proteccio:

Els elements del sistema d’espais lliures corresponents als Parcs d’Interés Natural i als Parcs Territorials,
s’hauran d’ordenar basicament mitjangant Plans Especials /o programes de gestid, tenint en compte la
preceptiva legislacio de tipus sectorial que afecti a la seva naturalesa.

Els Parcs d’Interés Natural i els Parcs Territorials que posseeixen valors ecologics tenen la consideracié d’espais
naturals acord amb la Llei 12/85 d’espais naturals, en la seva disposicié addicional segona. Acord amb aquesta
condicio es podran establir les mesures necessaries per a promoure, en els casos que sigui aconsellable, la
declaracié d’una figura legal de proteccié d’ambit superior a I'actual.

La sistematitzacié de I'ordenacio fisica dels Parcs Urbans, Zones verdes o Jardins, Places i verds urbans, Espais
lliures lineals, i Verds esportius, un cop definit el tipus d’'espai i els objectius que es proposen, es concretara
mitjangant projectes i/o actuacions d’obra d’urbanitzacio, amb els elements propis d’urbanitzaci6 per a I'ls a que
estan destinats, tals com: arbres, jardineria, fonts, estanys, brolladors, talussos, escales, rampes, terrasses,
tanques, i elements ornamentals.

c¢) Ordenacio dels Parcs Urbans i les zones verdes o jardins
L'ordenacio d’aquests espais obeira a criteris variats de disseny que contemplin els seglients aspectes:



N.LF. P-2515100-B

LA PAERIA

Ajuntament de Lleida

- la seguretat en front el transit i el vandalisme per augmentar la llibertat en el moviment dels infants.

- preparar els espais per a I'Gs dels infants des d’'un punt de vista de varietat funcional en relacié a I'edat
(accessibilitat, seguretat, benestar) i simbolica (educacié en I'espai, descoberta de I'entorn) i experimentacio de la
plastica i la topologia de I'espai (sequéncies, distancies, separacions,..)

- la gesti6 d'una jardineria de base variada per a la regulacié de l'ecologia urbana i millora de I'equilibri
psicosomatic dels ciutadans i proteccid del rigor climatic sobre la ciutat, aixi com si s’escau l'utilitzacio de la
jardineria tematica

Tanmateix aquests espais es dissenyaran pensant en la globalitat de la poblaci6 com espais d'integracio
polivalent, amb un bon nivell d’accessibilitat, una correcta solucié dels perimetres. En tots els casos sera
permesa la construcci6 d’edificis i instal.lacions amb les condicions de l'article segient.

Les zones verdes que son objecte de cessié com a resultat del desenvolupament de Plans Parcials o Especials
compliran les condicions seglents:

1. No es disposaran en sols amb pendents superior als fixats en el quadre adjunt, ni es podran disgregar en
trossos sense identitat ni sentit. Per aixo, i en funcié de les zones acompliran els nivells minims de concentracio
en una unica extensié la qual es fixa en la taula adjunta (regulada pel percentatge sobre el total del sol a reservar
per a jardins urbans) i per la pendent maxima i la longitud del radi minim de la circumferéncia inscrivible
seguents:

% Concentraci6 Pendent maxima Radi minim

Zones de remodelacié en sol urba 80% 20% 30 m.
Zones del Sol Urbanitzable 70% 20% 30 m.
Zones de Sol Urbanitzable (verds lineals) 12 m.

2. Dintre dels limits per a zones verdes dels Sistemes Locals, juntament amb els sols per a jardins urbans,
s'inclouran els sols lliures entre edificacio que siguin d’Us public i compleixin alguna de les finalitats atribuibles als
jardins urbans. Els sols lliures entre edificacions, seran el resultat de la disposicié dels volums d’edificacio en el
Pla Parcial o en I'Estudi de Detall quan ho exigeixi per raons d’enllumenat, assolejament, visualitat i passatges de
xarxes de serveis. Quan en les precisions d'un Pla Parcial o Estudi de Detall siguin excedits els minims per a
jardins urbans previstos en les Normes presents per a cada zona I'excés de sol lliure entre edificacié que en
resulti sera imprescindiblement de domini privat, excepcié feta que la seva conservacié i manteniment siguin a
carrec de I'Ajuntament i compleixin les condicions de grandaria (radi minim) que s’especifiqui en el punt 1
d’aquest article. Els sols lliures entre edificis per a que siguin compatibles com a zones verdes, caldra que
acompleixin les segiients condicions: admetre l'inscripcié d’'un cercle de 30 mts. i una pendent menor del 10% i la
titularitat pablica.

3. Pel que fa a jardins, arees de joc i esbarjo per als infants, i arees per a vianants, en els Plans Parcials s’haura
de complir, també, alld que es disposa en I'Art. 4 de I'Annex al Reglament de Planejament o disposicions
similars.

Art. 146 Condicions d’Us, edificacio i desenvolupament

Els usos generals o caracteristics del sistema d’espais lliures seran tots aquells de caracter pablic que serveixin
al descans i I'esbarjo de la poblacié. En relacié al réegim d’'usos del present Pla General, es permeten tots els
usos corresponents als definits com mediambientals, és a dir, d’activitats de tipus lidic, sociocultural, educatives,
cientific, i conservatiu a I'aire lliure.

S’admeten també aquelles activitats i serveis publics vinculats als usos esmentats, sempre de titularitat publica,
gestionats directa o indirectament amb régims de concessié administrativa.

Temporalment s’admeten usos provisionals, com ara la instal.lacio de firetes, circs o atraccions, sempre que no
malmetin els espais enjardinats i les obres d'urbanitzacio.

L’aprofitament del subsol per a implantacié de garatges per aparcament és compatible solament en les places o
verds urbans (Clau VU) i en les zones verdes i jardins (Clau VJ). En qualsevol cas I'explotacié dels usos en el
mateix, sera de tipus public o en régim de concessié administrativa i sera condicié que I'espai lliure estigui
executat des del punt de vista de la gestié urbanistica.

En tots els casos sera permesa la construccié d'edificis i instal.lacions d’Us compatible (educatiu, socio-cultural,
esportiu, administratiu, aixi com els bars i restaurants) amb els fins i objectius del sistema, sempre que llur
ocupacié en planta sigui menor del 5 % del total de I'area delimitada, i amb una alcaria maxima de 10 m.
Excepcionalment, i si la superficie de I'area delimitada ultrapassa els 30.000 m2, en els parcs urbans, es podran



N.LF. P-2515100-B

LA PAERIA

Ajuntament de Lleida

ubicar instal.lacions esportives a l'aire lliure, sempre que aquestes no ocupin més del 20 % de la superficie i
siguin d’Gs i domini public. En tots els parcs urbans s'adoptara I'estandard indicatiu del 20 % minim de zona
d’arbrat, i/o un arbre cada 75 m2 de terreny. Els anteriors criteris es podran completar mitjancant la tramitacié del
corresponent Ordenanca o Reglament Municipal.

1.7 Objectius de la modificacié. Descripcié de la proposta. Justificacio de I'ordenacio.

La modificacié de Pla general d'ordenacié urbana de Lleida té per objecte determinar una
nova ordenacio urbanistica de I'ambit, amb la finalitat d’obtenir per cessio gratuita, a favor de
I'Ajuntament, dels sols que es determinen com a sistema viari i d'espais lliures. A aquests
efectes es proposa la incorporacié de I'Us residencial com a principal dels nous sols privats
edificables plantejats, resultant de I'aplicacié conjuntament d’'una edificabilitat bruta de 0,95
m2st/m2s i una densitat bruta de 91,78 hab/Ha. Aquest parametres sén el resultat de I'estudi
per a I'adequacié volumétrica de I'edificacié i la seva integracio a I'entorn urba i a la correcta
relacio tipologica dels habitatges amb la ordenacio prevista, la qual assoleix una adequada
relacio entre la mida mitjana dels habitatges (86-100 m2 construits) amb el model previst.

Es planteja una ordenacié de set blocs aillats residencials de 18 x 25 m en planta i de set
plantes d’algada, que permeten la distribucio de 5/6 habitatges que planta residencial, amb
una adequada orientacio.

Es proposa una peca d'equipaments com a final, tant de les visuals del carrer Humbert
Torres com del passeig continuacio del previst al SUR 14, que formalitza una plaga com a
acceés a l'edificacio publica. Sobre aquesta peca es plantegen dues de les edificacions en
torre, de les mateixes caracteristiques de les situades amb facana al Passeig Onze de
setembre, i com a dret de vol privat sobre la peca d’equipaments publics.

La proposta també planteja la reorganitzacié del sistema d’espais lliures. Aixi es manté la
part central de I'ambit amb la qualificacié de zones verdes i jardins, en coheréncia amb la
utilitzacié futura de la zona verda, mentre que per la part perimetral, en contacte amb la
ciutat consolidada, i per tal de garantir la correcta connectivitat amb aquesta, es proposa la
qualificacié d’espai lliure lineal, clau VL, ja que aquesta clau compren les zones verdes que
combinen les funcions d’'oci i el passeig dels vianants amb les de la circulacio rodada aixi
com la de connectivitat entre la resta d’espais lliures.

Aquesta clau d'espai lliure lineal, d’acord amb les determinacions del PGOU, article 143, i
els planols annexos (ANNEX 5), es compatible amb I'accés restringit dels vehicles als
edificis que li fan front.

A més de mantenir el comput global de les superficies dels sistemes previstes pel Pla
general d'ordenacié urbana de Lleida, excepcié feta de la part minima necessaria per
encabir I'aprofitament privat, caldra garantir els increments de sistemes d’espais lliures i
equipaments derivats de l'increment de sostre que comporta la nova ordenaci6 residencial
proposada, segons les determinacions de l‘article 94.4 del Text refés de la Llei d’'urbanisme.
A aquest efecte, cal tenir en compte I'increment de zona verda corresponent a 6.000 m2 de
soOl respecte dels minims establerts pel planejament general vigent i 'ordenament urbanistic
catala previst en I'expedient de Modificacié puntual en I'ambit del SUR 14.

La justificacio de I'ordenacié ve determinada com a consequiéncia de I'estudi i concrecié de
la disposicié els blocs edificables, que s’articulen entre ells buscant l'adaptacié a les
preexisténcies orografiques i a les relacions de connectivitat i transparéncia amb la gran
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zona verda prevista a I'altra banda del Passeig Onze de setembre, en desenvolupament del
SUR 14.

Val a dir, que la zona verda actual proposada pel planejament, per la seva forma, extensio i
configuracié resulta un espai amb dificil insercié urbana. Cal doncs emmarcar-la i donar-li
una escala adequada, cosa que la configuraci6 adequada d’edificacions pot arribar a
determinar.

Altre aspecte que ha tingut en consideracio I'ordenacid ha estat la necessitat de formalitzar
una solucié adient a la dificultat que plantejava la cruilla dels carrers Roda d’lsabena i Sant
Hilari, on les directrius i visuals sén diverses.

L'ordenacié prevista es completa amb la delimitacié d'un poligon d’'actuacié urbanistica que
abasta tant els terrenys publics com privats, a I'efecte de garantir un desenvolupament i una
gestio correctes.

Aixi, la modificacio es concreta amb els objectius seglents:

1. Definici6 d'un poligon d'actuacié urbanistica, de 25.277,28 m? de superficie.
Determinar pel seu desenvolupament el sistema d'actuacié urbanistica de
reparcel-laci6 en la modalitat de compensacié basica. Aquest sistema no es
modificara per iniciativa municipal durant, almenys, els primers quatre anys a partir
de la vigéncia de la modificacio.

2. Concreci6 de cinc noves parcel-les edificables, de 450 m2 de superficie cadascuna,

amb un nombre total de plantes de 7 P, amb Us no residencial obligatori en planta
baixa.
Aixi mateix, es definiran dues peces de 450 m2 de superficie cadascuna com a dret
de vol d'aprofitament privat de 6 P sobre la peca d’equipaments, segons planol
d’ordenacioé normatiu, i que es regularan segons parametres de les peces privades
anteriorment esmentades.

3. Concreci6 d'una nova reserva de sol destinada a d’equipaments publics de cessi6 de
1.823,17 m2 de superficie.

4. Manteniment del comput de superficies de sistemes del Pla general de Lleida, tot
garantint els increments addicionals de sistemes d’espais lliures i equipaments
derivats de la nova ordenaci6 residencial proposada, segons les determinacions de
I‘article 94.4 del Text refos de la Llei d’'urbanisme.

5. Concrecié del corresponent sostre destinat a habitatges amb proteccié publica
mitjancant la qualificacié especifica dels terrenys que garanteixin dita destinacié a
cadascuna de les modalitats legalment establertes.

6. Determinar, en el procés de gestid, la ubicacié del 10% de cessié de I'aprofitament
de 'ambit.

7. Garantir la correcta urbanitzacio dels sols de cessié de I'ambit del PAU.

8. Garantir la viabilitat econdomica de l'actuacid, evitant els costos d’expropiacié dels

sOls de sistemes derivats de [l'actuacié asistematica actualment prevista pel
planejament vigent.
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La present modificacié del Pla general d’ordenaci6é urbana es concreta amb els canvis de
qualificacié segients:

1. Canvia la qualificacié d’'una superficie de 2.250 m2 de Zones verdes o jardins, clau
VJ, a Zona d’Edificaci6 Oberta sense espais lliures privatius, clau 2F, de nova
creacio.

2. Canvia la qualificacié d'una superficie de 1.823,17 m2 de Zones verdes o jardins, clau
VJ, a sistema d’Equipaments comunitaris, clau EC.

3. Canvia la qualificacié6 d’'una superficie de 1.863,23 m?2 de sistema viari a sistema
d’espais lliures lineals, clau VL.

4. Canvia la qualificacié d’'una superficie de 6.385,41 m2 de Zones verdes o jardins, clau
VJ, a sistema d’espais lliures lineals, clau VL.

Dades basiques de la modificacié proposada:
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1.- Habitatges amb proteccio oficial de régim general.
2.- Habitatges amb proteccid oficial de preu concertat.

3.- Habitatges concertats amb protecci6 oficial.

** D’acord amb el punt 2 de la Disposicid transitoria cinquena de la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a I'habitatge, als efectes d’'establir la reserva minima per a la construccio
d’habitatges objecte d'altres mesures d'estimul de I'habitatge assequible establerta pel
segon paragraf de Il'article 57.3 del text refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel Decret

legislatiu 1/2005, s’opta per destinar 103,66 m2st a I'habitatge HPRG.

AMBIT 25.277,28 100%
ESPAIS LLIURES
Clau VJ 12.557,11 49,68%
Clau VL 8.248,64 32,63%
TOTAL 20.805,75 82,31%
EQUIPAMENT 1.823,17 7,21%
Equipament 923,17 3,65%
Equipament Placa 900,00 3,56%
VIALITAT 398,36 1,58%
SISTEMES TOTAL 23.027,28 91,10%
RESIDENCIAL 2.250,00 8,90%
ZONES TOTAL 2.250,00 8,90%
EDIFICABILITAT 24.013 m?st | 0,95 m2st/m3s
DENSITAT 91,78 hab/Ha
NUM MAXIM
D'HABITATGES 232 hab
RESERVES DE SOSTRE PROTEGIT. NOMBRE
D'HABITATGES
Nam.
% TIPUS SOSTRE HABITATGES
HPRG (1) 21,43% 4.663,44 m2st | 85 m3st/hab 54 hab
HPPR (2) 9,52% ** 2.072,64 m3st | 85 m3st/hab 24 hab
HCPO (3) 11,90% 2.590,80 m3st | 85 m3st/hab 30 hab
Habitages lliures. HLI 57,15% 12.436,12 m3st mzst/ﬁgg 124 hab
Subtotal residencial. 100% 21.763 m3st | 93 m2st/hab 232 hab
Sostre no residecial PB 2.250,00 m3st
TOTAL 24.013 m3st
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QUADRES JUSTIFICATIUS DE LA MODIFICACIO.

COMPARATIVA PLANEJAMENT VIGENT-MODIFICACIO PGOU
PGOU
VIGENT % Mod PGOU %
AMBIT 25.277,28 100% 25.277,28 100%
ESPAIS
LLIURES
Clau VJ 23.015,69 | 91,05% 12.557,11 49,68%
Clau VL 8.248,64 32,63%
TOTAL 23.015,69 | 100,00% 20.805,75 82,31%
EQUIPAMENT
Equipament 0,00 0,00% | 923,17 3,65%
Equipament
Placa 0,00 0,00% | 900,00 3,56%
TOTAL 0,00 0,00% 1.823,17 7,21%
VIALITAT 2.261,59 398,36 1,58%
SISTEMES TOTAL 25.277,28 100% 23.027,28 91,10%
RESIDENCIAL 0,00 0% 2.250,00 8,90%
ZONES TOTAL 0,00 0% 2.250,00 8,90%
0,95 0,95
EDIFICABILITAT m2st/m3s 24.013 m3st | m3st/m?s
91,78
DENSITAT hab/Ha
NUM MAXIM
D'HABITATGES 232 hab
CALCUL CESSIONS MINIMES ZONA VERDA PER REORDENACIO GENERLA AMBIT
Art. 94.4 DL 1/2005 22,5 m?/100 m3st Zones verdes i Equipaments 5.403,02 m?
15 m?/100 m3st Zones verdes 3.602,01 m?
7,5 m#/100 m3st Equipaments 1.801,01 m?
CESSIONS MINIMES ZONA VERDA | EQUIPAMENTS ACUMULADES
Art. 94.4 DL 1/2005 PG O LI vigent TOTAL
Zones verdes 3.602,01 m? 23.015,69 m? 26.617,70 m?
Equipaments 1.801,01 m? 0,00 m? 1.801,01 m?2
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COMPARATIVA SISTEMES PLANEJAMENT VIGENT- MODIFICACIO PGOU+CONJUNTA SUR 14
PGOU Mod PGOU R
VIGENT Proposta DIFERENCIA
ESPAIS LLIURES 23.015,69 20.805,75 -2.209,94
Escreix SUR 14 0,00 6.000,00 + 6.000,00
TOTAL 23.015,69 26.805,75 +3.790,06
EQUIPAMENT 1.823,17 +1.823,17
Equipament 0,00 | 923,17
Equipament Placa 0,00 | 900,00
SISTEMES VIALITAT 2.261,59 398,36 - 1.863,23

1.8 Justificacio de la modificacié. Necessitat i conveniéncia.

L’article 94.5 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol pel qual s’aprova el Text Refés de
la Llei d’Urbanisme, estableix que les propostes de modificacié d'una figura de planejament
urbanistic han de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, i l'oportunitat i la
conveniéncia amb relacié als interessos publics i privats concurrents.

La proposta es justifica per la necessitat i I'interes general que té per al municipi I'obtencié
de manera no onerosa de les reserves de terrenys destinats a sistema d’espais lliures del
Pla general dins I'ambit de la modificacio.

Efectivament, el planejament urbanistic ha de ser viable també des del punt de vista
economic. Les determinacions que el Pla general vigent efectua en I'ambit, comporten, de
manera inexcusable, per la peticié expressa que ha efectuat el particular titular dels terrenys,
la obligaci6 de l'ajuntament d'expropiar el terrenys i posteriorment acometre la seva
urbanitzacio. Pel cap baix, I'expropiacié es pot quantificar en aproximadament en uns 12,5
milions d’euros i la seva urbanitzacié en uns altres 1,5 milions d’euros. Per tant, I'ajuntament
per desenvolupar el planejament vigent es veu en l'obligacié d’efectuar una despesa a font
perdut d’aproximadament 14 milions d’euros sense altra compensacié, quantitat que és del
tot inasumible econdmicament per a les arques municipals.

Per aquesta ra0, resulta del tot necessari i justificada la modificacié del planejament de
manera que es faci viable el seu desenvoupament, tot mantenint els sistemes de zones
verdes previstos amb caracter general i donant compliment a la resta de les determinacions
establertes per la legislacié urbanistica.

A aquests efectes, la present modificacié es combina amb la possibilitat que atorga I'escreix
de zona verda de 6.000 mz2 dins el sector confrontant SUR 14 de mantenir el comput global
de les superficies dels sistemes previstes pel Pla general d’ordenacié urbana de Lleida, i
alhora garantir els increments de sistemes d’espais lliures i equipaments derivats de la nova
ordenacio6 residencial proposada.

Cal indicar, doncs, que en el moment de la tramitaci6 i aprovacioé de la Modificacié puntual
del Pla general de Lleida en I'ambit del sector SUR14 s’estava en fase d’estudi i analisi de la
Modificacié que ara es tramita, treballs que han fet possible la firma, amb els propietaris de
la zona verda encara de titularitat privada, del conveni de gestié urbanistica que s’annexa a
I'expedient de Modificacio.

En conseqiiéncia, I'esmentat escreix de 6.000 m2 de superficie de zona verda, respecte dels
minims establerts pel planejament general vigent i 'ordenament urbanistic catala previst en
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I'expedient de Modificacid puntual en I'ambit del SUR 14, es poden i cal destinar-los a
garantir les reserves minimes necessaries de sistemes del Pla general, tal i com es justifica
numericament.

Aixi mateix, el fet de que el sector de Maodificacié puntual i I'esmentat SUR 14 siguin
confrontants, I'un al davant de I'altre, permet afirmar que des d’'un punt de vista qualitatiu es
mantenen les previsions del planejament vigent.

Aixi mateix, la incorporacié dins el gran parc urba de I'edificacié privada i publica, mitjancant
la incorporacié obligatoria de I'is no residencial en planta baixa i de I'edifici d’equipament-
placa, ajuda a garantir una major i millor utilitzacié dels espais publics i de relacié ciutadana.

L'interes privat es justifica en I'obtencié d'aprofitament urbanistic privatiu enlloc dels
beneficis economics que li atorgava la qualificacié com a zona verda de la parcel-la privada,
ja que no es trobava inclosa dins de cap ambit de gestié urbanistica. Aquests beneficis es
materialitzaran com a conseqiiéncia de la delimitacié d'un Poligon d’actuacié urbanistica
gue, mitjangant la seva gestio i futura reparcel-lacio, posara a disposicié de la iniciativa
privada els sols d’aprofitament i sostre proporcionals a la seva propietat, sempre d’acord
amb el sostre maxim del poligon, que tal i com s’ha explicat anteriorment, es correspon amb
el valor de la mitjana del poligon fiscal on es troben els terrenys objecte de modificacio.

D’aguesta manera la proposta, no solsament s’ajusta als requeriment legals i als criteris
establerts al planejament vigent, sin6 que a més, és totalment respectuosa amb les
preexistencies urbanes i amb els usos actuals del sol confrontants, i planteja una ordenacio
que millora les previsions inicials del Planejament vigent.

1.9 Planejament proposat.
El objectius de la present Modificacié puntual es concreten en:

1. Delimitacié grafica d’'un poligon d’actuacié urbanistica, PAU UA 93. de 25.277,28 m?
de superficie, d’'on resulten la situacié i mida dels sols d’aprofitament privat i els
publics de cessio i que son els determinats al planol normatiu O1. Totes les
despeses derivades de la urbanitzacié i gestio del sector correran a carrec dels
propietaris del PAU.

Determinar pel seu desenvolupament el sistema d'actuacié urbanistica de
reparcel-lacié en la modalitat de compensacio basica.

La proposta no comporta la necessitat de modificacié de I'article 16 del PGOU que
regula els desenvolupament per compensaci6 amb caracter general i determina
especificament els Poligons d’Actuacié urbanistica a desenvolupar per expropiacio.

2. Creaci6 d'un nou article 166 bis Zona d’'Edificacio Oberta sense espais lliures
privatius, Clau 2F, amb el seglient contingut:

1.- Definici6 de la zona.
Compren les zones edificables en edificacid oberta, sense espai lliure privat, envoltades
d’espai public.

2.- Objectius generals.
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Es objectiu en aquesta zona la correcta insercié en la trama urbana del sol privat i la
potenciacié i millora qualitativa de I'espai public que I'envolta, garantint les relacions de
connectivitat i transparencia amb els grans espais lliures de I'entorn.

3.- Determinacions de I'ordenacio.
Aquesta zona s’ordena mitjancant les normes d’edificacioé contingudes en el present apartat.

3.1.- Tipus d’ordenacio i tipologia: Es fixa el tipus d’edificacié oberta o en bloc amb tipologia
d’habitatge plurifamiliar.

3.2.- index d'edificabilitat net (EIN): El dret d’edificaci6 esta determinat univocament per
aplicacié dels parametres d’edificacié en planta baixa, alcada maxima i nombre de plantes i
€0sso0s volats tancats.

3.3.- Densitat neta. La densitat neta de la zona es fixa en 1 hab/100 m2st.

3.4.- Condicions de parcel-la: Es fixa la parcel-la minima en 340 m2, amb un front minim de
13 m.

3.5.- Ocupacio de I'edificacio: Es permet una ocupacié maxima del 100% de la parcel-la, tant
en plantes soterrani com en plantes pis. No s’admeten altells.

3.6.- Nombre maxim de plantes i alcada reguladora maxima: El nombre maxim de plantes es
regula segons determinacions del planol d’ordenacié. L'algada reguladora maxima, segons
determinacions de I'article 44 de les Normes del Pla general d’ordenacio.

3.7.- Aparcament vinculat a l'edifici: Es regula segons determinacions de larticle 119 i
I'annex 4 de les Normes del Pla general d’ordenacid. Per tal poder donar compliment.

Per tal de poder donar compliment a I'execucié de la reserva d’aparcament necessaria, en
compliment de les previsions del planejament vigent o d’altres sectorials que hi siguin
d'aplicacié, s'estara a alld establert a l'article 146 de les Normes del Pla general, que
determina que I'aprofitament del subsol per a implantacié de garatges per aparcament és
compatible solament en les places o verds urbans (Clau VU) i en les zones verdes i jardins
(Clau VJ). En qualsevol cas I'explotacié dels usos en el mateix, sera de tipus public o en
regim de concessio administrativa i sera condicié que I'espai lliure estigui executat des del
punt de vista de la gesti6 urbanistica.

Es condici6 normativa que qualsevol tipus d’accés ala aparcaments es realitzi des de la
parcel-la privada.

4.- Condicions particulars d’Us.
L'ls general és el d’habitatge plurifamiliar. Les plantes baixes de les edificacions seran
obligatoriament no residencials.

L’habitatge plurifamiliar admetra tant el de regim lliure com el de proteccié, en qualsevol dels
tipus legalment establerts.

5.- Subzones de la Zona d’Edificacié Oberta sense espais lliures privatius.

5.1 La clau genérica 2F, rebra els sub-index necessaris per identificar I'adscripcié dels
sostre corresponent al tipus d’habitatge amb protecci6 i la densitat d’habitatges expressada
en m2st/habitatge, seglients
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5.1.1 Sub-zona 2F PO, d’Edificacié oberta d’habitatges amb proteccio, amb els seglents
parametres d'ordenacio:

- El sostre residencial assignat a la sub-zona correspon obligatoriament al del tipus
d’habitatge amb proteccié en qualsevol dels régims legalment establerts.

- Es destinara com a minim del 50% dels sostre a HPRG, el 25% del sostre a HPPC i
el 25% del sostre a HCPO.

- Ladensitat neta és de 85 m2st/habitatge.

- Mitjancant projecte unitari de varies edificacions es podran combinar/agrupar les
diferents modalitats d’habitatges amb protecci6, garantint el seu desti global i el
compliment de la reserva de cada tipus d’habitatge amb protecci6 establerta.

5.2.- Terminis d'inici i finalitzacié de la construccié dels habitatges de proteccio publica de la
sub-zona 2F PO

S’estableix un termini maxim d’inici de les obres de dos anys a partir de la finalitzacio de les
obres d’urbanitzaci6 i un termini de finalitzacié de 3 anys a partir de I'obtenci6 de la llicéncia
d’obres.

3. Madificacio de I'article 138 Condicions d'Us, edificacié i desenvolupament, inclos dins
I'aparta 5- Sistema d’equipaments, on s’afegeix un punt 15 amb el seglent redactat:

15. Els sistemes d’Equipaments, en sol urba, permetran sobre la peca d'equipaments, un
dret de vol d'aprofitament privat, de mida i situacié segons planol d’ordenacié normatiu.
Aquest vol es regulara segons parametres de la Zona d’Edificaci6 Oberta sense espais
lliures privatius, clau 2F.

Cas d'optar per aquest tipus d’ordenacié de I'edificacié6 de I'equipament, els parametres
d’aplicacié seran:

a) L'index d'edificabilitat neta sera d’l m2st/mz3s.

b) L’ocupacio maxima de parcel-la sera del 100%.

¢) El nombre maxim de plantes sera de PB i I'alcada maxima reguladora de 6,00 m.
d) Es permetra la planta altell.

4. Concrecié sobre el planol d'ordenacié O1 de la zonificaci6 i gestié proposades en la
present Modificacié puntual.

1.10 Programa de participacio ciutadana.

L’Ajuntament de Lleida, promotor d'aquesta Modificacié puntual, garantitza el procés
participatiu de la ciutadania en relacié a la La Modificacié puntual de PGOU per a la creacié
de la nova Zona d’edificacio oberta, clau 2F, la modificacié de l'article 138 de les normes
urbanistiques i I'ordenacié de lilla delimitada pel Passeig Onze de setembre i els carrers
Roda d’lsabena i Sant Hilari i la delimitacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica UA. 93,,
mitjancant el mateix procés de tramitacid, que donara compliment, com a minim, a les
determinacions establertes per la legislacid vigent en relacié a la informaci6 publica referida
a un document de modificacié puntual: durant el procés de tramitacio d’aquesta modificacio i
de les eines de gesti6 que se’n derivin, s'efectuaran les corresponents informacions
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publiques de caracter general i les notificacions i consultes individualitzades a la propietat i
als organismes afectats o responsables de la tramitaci6 i aprovacio de les mateixes.

1.11 Justificacié del desenvolupament sostenible.

Pel que fa referéncia a la documentacié ambiental el Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de
juliol, pel qual s'aprova el Text refoés de la Llei d'urbanisme, en la Disposicio transitoria 6a,
referent a l'avaluaci6 ambiental dels plans urbanistics, determina que sbn objecte
d'avaluacié ambiental, entre altres, les modificacions del planejament urbanistic general que
alterin la classificacié o qualificacié urbanistica del sol no urbanitzable si la classificacié o
qualificacié urbanistica resultant comporta un canvi en els usos d'aquest sol.

En aquest cas la proposta no comporta cap canvi en la classificacié o qualificacié del sol no
urbanitzable i per tant la proposta no ha de ser objecte del procediment i avaluacié ambiental

Des del punt de vista del desenvolupament urbanistic sostenible la proposta, en coheréncia
al principi definit a I'article 3 de la Llei d’'urbanisme, planteja una utilitzacié racional del
territori i desenvolupa un model d'ordenacié compacta on es garanteix l'atencié a les
necessitat social d'accés a I'habitatge i la cohesié social mitjancant la regulacié del sol de
manera que afavoreix la mescla equilibrada de grups socials. Aixi mateix, la proposta no
suposa l'alteracié de medi ambient urba on es circumscriu la modificaci6 del planejament.

D’altra banda, el planejament proposat dona compliment ales determinacions relatives a la
preservacio d’edificacio i urbanitzacié en zones de risc per a la seguretat i benestar de les
persones, d’acord amb la normativa sectorial aplicable.

1.12 Mesures per a una mobilitat sostenible.

Per garantir les mesures necessaries per a una mobilitat sostenible en I'ambit, el document
d'aprovacié inicial incorpora un estudi de mobilitat de I'ambit, realitzat pel Servei
d’Enginyeria-Mobilitat de I’Ajuntament de Lleida .

1.13 Informe de sostenibilitat economica

L’informe de sostenibilitat econdmica previst a I'article 12.U del Decret Llei 1/2007, de 16
d'octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica, que es refereix a la redacci6é del
POUM, per extensid, es pot considerar aplicable a les seves modificacions posteriors i
també a les del planejament de caracter general no adaptat a la legislacié urbanistica vigent,
quan es produeix la variacié d’'aquelles determinacions o dels parametres que formen part
de dit Informe.

En aquest cas, la modificacio del Pla general comporta la variacié de parametres generals
que intervenen en la determinacié dels ingressos de la hisenda publica, i de les despeses, ja
que te per objecte determinar una nova ordenacié urbanistica de I'ambit, amb la finalitat
d’obtenir per cessio gratuita, a favor de I'Ajuntament, dels sols que es determinen com a
sistema viari i d’espais lliures.
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1.13.1 Fonament de dret
1.13.1.1 Llei 8/2007, 28 de maig, de sol.

Article 15. Avaluacié i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament urba

4. La documentacié dels instruments d'ordenacié de les actuacions d’urbanitzacido ha
d’'incloure un informe o memadria de sostenibilitat economica, en el qual es ponderara en
particular el impacte de I'actuacié en les Hisendes Publiques afectades per la implantacié i el
manteniment de les infraestructures necessaries o la posada en marxa i la prestacio dels
serveis resultants, aixi com la suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius.

1.13.1.2 Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica.

Art. 12. Sostenibilitat economica i ambiental

U. S’afegeix una nova lletra d) a l'apartat 3 de larticle 59 del Text refés de la Llei
d’urbanisme, amb la redaccio segtient :

“d) L'informe de sostenibilitat econdmica, que ha de contenir la justificacié de la suficiencia i
adequacio dels sol destinat a usos productius, i la ponderaci6 de I'impacte de les actuacions
previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i
el manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacid dels serveis
necessaris.”

Dos. Es maodifica la lletra d) de I'apartat 1 de I'article 61 del Text refés de la Llei d’'Urbanisme,
gque queda redactada tal com segueix :

“d) L'avaluacié economica i financera, que ha de contenir un informe de sostenibilitat
econdomica que ponderi el impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de
les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i
de la implantacio6 i prestacio dels serveis necessaris.”

Tres. Es modifica la lletra d) de l'apartat 1 de l'article 66 del Text refés de la Llei
d'urbanisme, que queda redactat tal com segueix :

“d) L'avaluacié economica i financera, que ha de contenir I'estudi i justificacio de la seva
viabilitat i un informe de ostensibilitat economica que ponderi el impacte de les actuacions
previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacié i
el manteniment de les infraestructures i de la implantaci6 i prestaci6 dels serveis
necessaris.”

Quatre. S’afegeix un nou apartat 6 a l'article 110 del Text refés de la Llei d’'urbanisme, amb
la redaccio seguent :

“6. Les administracions competents en materia d’execucié urbanistica efectuen el seguiment
d’aquesta activitat, que ha de considerar la sostenibilitat ambiental i economica de les
actuacions objecte d’'execucio, d'acord amb el qué disposa la legislacié que regula el regim
d’organitzacié i funcionament d'aquestes administracions. Aquest seguiment pot tenir els
efectes propis del qué preveu la legislacié d’avaluaci6 ambiental de plans i programes, quan
compleixi els requisits que aquesta legislacio estableix.”

1.13.2 Aspectes legals als que dona resposta I'informe

1. Suficiéncia i adequacio6 del sol destinat a usos productius.

2. Impacte de I'actuacio en la hisenda publica afectada per la implantacio i el manteniment
de les infraestructures necessaries.

3. Implantacid, posada en marxa i prestacio dels serveis necessaris.

4. Ingressos municipals generats per I'actuacié urbanistica proposada.
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1.13.3 Informe

1. Suficiencia i adequacid del sol destinats a usos productius.

El sol destinat a usos productius, resultat de I'ordenacié i desenvolupament en el nou
Poligon d’actuacié urbanistica, sera el sol dedicat a I'edificaci6 de sostre residencial i no
residencial en la proporcié d’'usos que s’estableix en la modificacio.

El sol previst és suficient per encabir la produccié de sostre edificable, amb els diferents
usos i la densitat d’habitatges prevista, ja que els parametres de la proposta sén el resultat
de I'estudi per a I'adequacio volumetrica de I'edificacié i la seva integracié a I'entorn urba i a
la correcta relacio tipologica dels habitatges amb la ordenacio prevista.

El sOl és adequat pergué estan situat en una posicié que complerta la zona perimetral de la
ciutat, disposa de tots els recursos al seu entorn immediat i emmarcar i déna una escala
adequada a l'actual zona verda, que per la seva forma, extensio i configuracid resultava un
espai amb dificil insercié urbana.

2. Impacte de I'actuacio en I'hisenda publica afectada per la implantacié i el manteniment de
les infraestructures necessaries.

A. Hisenda publica afectada: Ajuntament de Lleida.
B. Despeses d’'implantacié i manteniment de les infraestructures necessaries

B.1. Criteris generals aplicats.

Es considera que les infraestructures es projectaran seguint les directrius dels diferents
departaments de I'Ajuntament de Lleida i de les empreses de serveis afectats. Es considera,
per tant, que la implantacié i el manteniment és I'habitualment acceptat per I’Ajuntament de
Lleida.

Es planteja una ordenacié de set blocs aillats residencials de 18 x 25 m en planta i de set
plantes d’algada, que permeten la distribucié de 5/6 habitatges que planta residencial, amb
una adequada orientacio.

B.2. Criteris especifics de cada infraestructura.

B.2.1. Xarxa viaria.

El manteniment de la vialitat té un ratio anual de 7,75 €/m2, el que suposa:
398,36 m2 x 7,75 €/m2 = 3.087,29 €/any

El manteniment de la vialitat, tenint en compte I'ordenacié del planejament vigent tenia un
cost anual de:
2.261,59 m2x 7,75 €/m2 = 17.527,32 €/any

B.2.2 Xarxa de subministrament d’energia eléctrica.
No té despeses d'implantacié ni de manteniment directe. Dependra de I'empresa i dels
usuaris del subministrament.

B.2.3 Xarxa d’enllumenat public.
Les despeses derivades de l'enllumenat public estan incloses dins de la partida de
manteniment de la xarxa viaria i de les zones verdes.
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B.2.4 Xarxa de telecomunicacions.

La xarxa, d’acord amb les indicacions municipals, es considera que tenen les canalitzacions
necessaries per tal que les diferents companyies puguin subministrar el servei de
comunicacio.

No tenen despeses directes d'implantacié ni de manteniment.

B.2.5 Xarxa d’aigua potable.
Es considera que la xarxa es va projectar seguint les indicacions de I'empresa
concessionaria, Aigles de Lleida.

No tenen despeses directes d'implantacié ni de manteniment, que es consideren unes
despeses de relacid entre I'empresa concessionaria i l'usuari.

B.2.6 Xarxa de sanejament. Aigua pluvials i residuals.
Es considera que es projectaran seguint els criteris técnics municipals.

No tenen despeses d'implantacié. El seu manteniment depén d'Aiglies de Lleida i es
consideren unes despeses de relacid entre 'empresa concessionaria i l'usuari.

B.2.7 Sistema d’espais lliures de zones verdes
El manteniment de les zones verdes té un ratio anual de 4,38 €/m2, el que suposa:
20.805,75 m2 x 4,38 €/m2=91.129,19 € anuals

El manteniment de les zones verdes, tenint en compte I'ordenacié del planejament vigent
tenia un cost anual de:
23.015,69 m? x 4,38 €/m? = 100.808,72 €/any

L'impacte total de I'actuacio per I'hisenda publica és de:

Total cost manteniment de la vialitat 3.087,29 €/any
Total cost manteniment de les zones verdes 91.129,19 €/any
TOTAL COST MANTENIMENT 94.216,48 €/any

Tenint en compte I'ordenaci6 del planejament vigent, caldria considerar una darrera despesa
molt import, I'obtencio del sol, per expropiacié, que pel cap baix ascendiria a una quantitat
de 14.000.000€. Per tant:

L’impacte total per I'hisenda publica considerant I'ordenacio vigent 118.336,04 €/any
Despesa inicial d’obtencié del sol 14.000.000,00 €

B3. Impacte de I'actuacié en I'hisenda publica afectada per la posada en marxa dels serveis
resultants.

Es considera que no és necessari establir cap servei resultant de 'actuacio, excepte els
derivats del manteniment de les infraestructures que aporten els serveis ja considerats.

B4. Ingressos municipals generats per I'actuacié urbanistica proposada.

La localitzacio dels 232 habitatges que possibilita la Modificacié, aixi com el sostre no
residencial previst, suposaran uns ingressos que permetran la sostenibilitat de la
urbanitzacié proposada :
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Aquests ingressos seran de dos tipus :
- Impostos extraordinaris, com les llicéncies d'obra i taxes de construcci6, el que
suposa un 3,77% del Pressupost d’execucié material.

Considerem, als efectes d'aquest calcul, que el desenvolupament total de I'area que s’ocupa
es dugui a terme al llarg dels propers 8 anys.

Tenint en compte el modul basic del COAC i dels coeficients que s’haurien d’aplicar per
tipologia i zona establim un preu mig de 940 €/m2,

24.013 m2 de sostre x 940 €/m2 x 0,0377 / 8 anys = 106.371,59 €/any

- Impost dels béns immobles: IBI

Tenint en compte la recaptacié anual actual en una zona proxima és de 342.158 €, resultant
d’un sostre de 86.787,50 m2, amb un coeficient actual de 0,875 per aquesta zona, trobem un

valor mig de 4,506 €/m? de sostre.

Quota total anual estimada:
24.013,00 m2 sostre x 4,506 €/m2 x 0,875 = 94.670,78 €/any

- Impost d'activitats economiques, no es pot determinar a hores d’ara, ja que hi influeixen
parametres de temps i superficie dels que no en podem disposar, perd que en qualsevol cas
resultaran ingressos que incideixen positivament en la sostenibilitat economica de I'actuacio.

TOTAL INGRESSOS 201.042,37€/any
B5 Conclusio:

Despeses derivades de I'actuacié 94.216,48 €/any
Ingressos derivats de I'actuacio 201.042,37 €/any
Saldo resultant 106.825,89 €/any

Es conclou que el sol destinat a usos productius és suficient i adequat, i que I'impacte de
I'actuacio en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i
el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacié dels serveis necessaris,
té un balanc positiu. Al contrari de I'ordenacié que determina el planejament vigent, que
suposava una gran despesa per a I'hisenda publica sense obtenir cap mena d’ingrés.

Lleida, desembre de 2009

Laura Fortuny i Farrus.
Arquitecta Cap de Secci6 de Planejament i Gestio de I’Ajuntament de Lleida



