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La Paeria. Ajuntament de
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A. MEMORIA

1. Iniciativa

Aquest Pla de millora urbana és d’iniciativa publica i corresponent a La Paeria.
Ajuntament de Lleida.

L’administracié actuant sera ’Empresa Municipal d’Urbanisme d’acord amb allo
establert als articles 22 i 23 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual
s’aprova el text refés de la Llei d’urbanisme.

2. Estructura de la propietat

En aquest moment, I’ambit de les antigues Unitats d’Actuacié, nim. 56 i 74, es
troba en procés d’expropiacié en compliment de les previsions del Pla General.

Els Bloc del Seminari i 'aparcament del C/ del Seminari vell son de titularitat
Municipal i els darreres del C/ Cavallers son propietat publica.

Es en Iambit del C/ Maranyosa i darreres del C/Major on actualment es
concentra la propietat privada de I’ambit.

S’adjunta relacio de propietaris segons cadastre i planol resum.

22 2198702 Leridana de Bienes Raices, SL

23| 2198722 | Comunitat de Propietaris

24 2198703 | Ana Andreu Escola

25| 2198704 |Diego Pubill Diaz (EMU acord)

26| 2198721 |Ajuntament de Lleida

27| 2299101 |Ajuntamentde Lleida

28| 2299102 |Ajuntamentde Lleida

29| 2299103 |Ajuntamentde Lleida

30| 2299104 |Ajuntament de Lleida

31| 2299105 |Ajuntament de Lleida

32| 2299106 |Ajuntamentde Lleida

33| 2299107 |Ajuntamentde Lleida

34| 2299108 |Ajuntamentde Lleida

35 2298527 Patrimonial Caselles Lleida, SL
Patrimonial Caselles Lleida, SL (60%), Maria del Alba Qui Fontanals

36| 2298526 | (40%)

37 2298539 Omeninver, SL

38| 2298524 |José Eritja Novell

39| 2298523 |Decada,SL

40| 2298522 |Decada, SL

41 2298521 Rovira Sancho, SL

42| 2298520 |Ramona Figols Porta

43| 2298519 |Baraldes Vallverdq, SL

44| 2298518 |Enrique Baraldes Colell

45| 2298517 |Comunitat de Propietaris

46| 2298516 |Luis Macia Miré

47| 2298514 | Comunitat de Propietaris

48| 2298532 |Ajuntament de Lleida

49| 2298533 |Expert Inmuebles XXI S.L.

50 Ajuntament de Lleida

Ref
NUum | Cadastral |Propietari

1| 2199703 |Blanca Antem Pujol
2| 2199704 |Blanca Antem Pujol
3| 2199801 |Ajuntament de Lleida
4| 2199802 |Ajuntament de Lleida
5| 2199803 |José Garriga Farré
6| 2199804 |Angel Gomez Nicolas
7| 2199813 |Empresa Municipal d'Urbanisme de Lleida
8| 2199814 | Aquilino Sededo Plasencia
9| 2199815 |Ajuntament de Lleida

10| 2199816 |Ajuntament de Lleida

11| 2199817 |Ajuntamentde Lleida

12| 2198914 |Empresa Municipal d'Urbanisme de Lleida

En el planol |-3 Estructura de la propietat s’identifica graficament les propietats
afectades i consta el quadre de superficies.

3. Delimitaci6 del sector de planejament.

L’ambit d’aquest Pla de millora urbana es defineix graficament en els planols
d’informacioé i d’ordenacio.

Empresa Municipal d'Urbanisme (95,99%), M. Carmen Harrak

13| 2198913 |(4,01%)

14| 2198912 |Ajuntament de Lleida

15| 2198901 |Empresa Municipal d'Urbanisme de Lleida
16| 2198902 |Ajuntamentde Lleida

17| 2198903 |Ajuntamentde Lleida

18| 2198725 |Ester Barrionuevo Leovina

19| 2198701 |Juana Gallart Estarague

20 2198724 Leridana de Bienes Raices, SL

21 2198723 |Juan Carlos Lopez Farras

L’ambit del Pla de Millora Urbana que ens ocupa correspon a I’area definida per
la Modificacié Puntual del Pla General de Lleida en I’ambit de la Plataforma del
Seminari en el Centre Historic.

La seva area es delimita al Sud i Oest pel tall topografic existent amb el
C/Cavallers i el C/Major i pel limit que configura la trama urbana de I'area de
Dolors-Maranyosa. Per I’ est, I’area confronta amb el sistema d’espais lliures i
equipament del Turé de la Seu Vella.
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4. Planejament vigent. Parametres d’'aplicacio.
El marc urbanistic vigent es el que ve determinat pels documents segients:

— En data 12 de juny de 2008, la ComissiO territorial d’urbanisme de Lleida va
acordar informar favorablement la Modificacié puntual del Pla general de
Lleida en I’'ambit de la plataforma del seminari.

— “El Pla general d’ordenaci6é de Lleida, aprovat definitivament per resolucié
del Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques de data 23/12/1998 i
donada la conformitat al Text Refos reeditat, per la mateixa autoritat, segons
Resoluci6 de data 7/5/1999, havent-se publicat I'acord d’aprovacio
definitiva en el DOG num. 2895 de data 7/5/1999, del qual en data 16/1/2003
per Resolucio del Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques s’aprova el
darrer Text Refés, publicant-se aquesta dltima resolucio i el text normatiu del
Pla General en el DOG nom 3924 de data 14/7/2003".

L’article 152 bis de les normes urbanistiques del Pla general, introduit per la
Moadificacié puntual esmentada, regula especificament el Pla de millora urbana
de I'area de la plataforma del Seminari vell.

S’estableixen els objectius, I’ambit i les condicions d’ordenacid, d’edificacio i
d’us.

Igualment, es determinen els parametres per a I’ordenacié del sector, que sén els
seguents:

Art 152 bis. "Condicions d’ordenacio i desplegament del Pla de Millora Urbana
del Seminari”

1- La Modificacié puntual del Pla General de Lleida en I’ambit de la plataforma
del Seminari té per objecte la delimitacio del sector del Pla de Millora Urbana de
la Plataforma del Seminari, de 9975,93 m2 de superficie, d’acord amb el planol
M-2 Modificaci6 del Pla General de Lleida de I’expedient.

2- Parametres de I’ordenacio.

Superficie %
Reserva minima espais lliures 2.800 m2 | 28,06
SISTEMES Reserva minima equipament 750m2 | 7,52
TOTAL 3.550 m2 | 33,58
Sup. sostre %
HPO 2.494,00 m2st 25,
Reserva de sostre habitatge | HPP CONCERTAT 1.247.00 m2st 12,5
de proteccio HC de CATALUNYA ** 1.247.00 m2st 12,5
TOTAL 4.988,00 m2st 50

index Edificabilitat bruta 1,00 m2st/m2s
Sostre maxim 9.975,93 m2st
Densitat Sector 105 hab/Ha
Nombre maxim d’habitatges 104 habitatges *

* D’aquests un 60 % com a minim es destinara a habitatges a regim de proteccio
de les diferents modalitats.

** La reserva del 12,5% en previsid del nou habitatge anomenat “concertat de
Catalunya” sera el que correspongui a la modalitat vigent en el moment de |
redaccio6 del Pla de Millora Urbana.

*** E| Pla de Millora Urbana haura de justificar la necessitat de disminucié del sol
destinat a equipament comunitari i I"adequacié d’aquest a la topografia, aixi
com la millora dels espais lliures, sind altrament caldra mantenir en el Pla de
Millora Urbana el sol destinat a equipament en el Pla General Municipal.

3.1- Amb caracter general, les condicions d’edificacié dels sols d’aprofitament
seran les definides per a la zona de renovacié urbana, clau 1R del vigent Pla
General.

3.2- Condicions especifiques: En relacié al front de facanes posteriors al carrer
Major, el nombre maxim de plantes es fixa en 1P (PB), corresponent a una alcada
reguladora maxima (ARM) de 3.50m i la profunditat edificable sera de 5m.

5. Notes historiques

L’area d’actuacio del pla de millora del Seminari, se situa en I’antiga parroquia
de St. Andreu i d’aquesta ,gran part del call medieval.

D’acord amb la bibliografia, especialment els estudis de Josep Lladonosa, el call
jueu estava situat entre la “Roqueta” (actual Llengua de Serp), el carrer Major i el
carrer Cavallers. Les cases que donaven al carrer Major i al carrer Cavallers
estaven ocupades per cristians i definien una vila closa dins la qual es
desenvolupava el barri jueu. Al barri s’accedia des d’un portal situat a I’actual
carrer de St. Cristofol, que estancava en hores preestablertes.

La zona central del barri era on actualment hi ha els Blocs del Seminari. AqQuest
complex es construi després d’enderrocar I’antic convent dels jesuites anomenat
“Colegio de la Compaiiia” I'any 1949. Aleshores, sempre segons Josep
Lladonosa, van aparéixer una serie de diposits que I'autor interpreta com a
vestigis d’antigues assaoneries i que més tard, corregint-se considera que eren les
restes de la “cuirassa” espécie de baluard andalusi a I'interior del qual s’hi
construia un pou per assegurar el proveiment d’aigua en cas de setge.

El call jueu, doncs, segons |'autor, s’establi i desenvolupa sobre i entorn aquesta
fortificacié andalusina de la qual li vindria el nom de “cuirassa”.
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En les tres intervencions arqueologiques que hem portat a terme des de la Seccid
d’Arqueologia (carrer Cavallers, carrer Sant Cristofol i mur de contencié entre els
Blocs del Seminari i el carrer Major) no han aparegut vestigis que indiquin
especificament que es tracta del call medieval. Tanmateix s’hauria de
comprovar les restes que Lladonosa diu que encara es conserven sota els Blocs
del seminari, aixi com els solars situats al seu entorn ja que correspondrien a la
zona central d’aquest antic barri, situada sensiblement més alta que els limits
formats pel carrer Major i Cavallers, i és una zona on no disposem de dades
actuals en no haver-hi realitzat sondejos durant aquests anys.

El present informe ha estat redactat per Anna Oliver i Castafios, Cap de la
Seccio

6. Estat actual. Caracteristiques de I'ambit. Usos edificacions i infraestructures
existents.

L’area d’actuacio se situa entre el limit del Canyeret i el recinte que formava part
de I'antic call medieval.

De la lectura del lloc es poden extraure diferents conclusions:

1. Area singular del Centre Historic, que com a conseqiiéncia de la seva
altimetria i situacio li permet gaudir de visions de la ciutat per damunt de les
edificacions existents cap a I’horta, el riu i la zona monumental del turé de la
Seu Vella. Altrament I’ambit té una forta incidéncia sobre la imatge (sky-line)
de la ciutat.

2. Entorn extraordinariament fragmentat, on cal destacar el fort impacte visual
que suposen les grans dimensions de I’edifici Seminari (actuacié d’habitatge
public municipal, construida als anys 50 ), aixi com tota la franja d’edificis que
donen front al carrer Sant Cristofol i carrer Seminavi.

3. Fort salt topografic existent respecte a dos dels eixos més importants del
Centre Historic: El carrer Major i el carrer Cavallers

4. La manca de connexié de I'area en relaci6 al Centre Historic.(Dolors
Maranyosa-C/Cavallers)

5. L’accés de la Costa del Jan, apareix com un gran buit espaial definit pels
darreres de les edificacions del carrer Major i pels murs de contencid
existents.

6. Manca de les condicions urbanistiques basiques per generar estructura de
barri, ates es tracta d’una zona en procés de transformacio:

-Procés expropiador de I’ambit actual de les U.A. recollides en el
Pla general de Lleida.

-Obra acabada de I’edifici del carrer Major 56, xamfra amb la
Costa del Jan que incorpora la construccié d’un ascensor public
que permetra I'accessibilitat entre el carrer Major i el carrer

Seminari.
7. La problematica derivada dels Blocs del Seminari (estat deficient de la
construcci6 i manca d’integraci6 del conjunt constructiu amb les

caracteristiques del lloc.)
8. Les patologies originades per filtracions que afecten els darreres dels edificis
del carrer Major.

Usos edificacions i infraestructures existents

S’ha de distingir les diferents illes que conformen I’ambit:

a. -Blocs del Seminari i aparcaments situats en el carrer Seminari

Edifici d’habitatges que es fruit d’una actuacié d’ habitatge public municipal
construida als anys 50.

Es tracta d’un edifici de quatre plantes d’habitatges de lloguer en forma d’U, en
deficient estat constructiu i amb una implantacié inadequada que produeix
disfuncions urbanistiques en el conjunt de la ciutat.

Edifici d’aparcaments que son fruit d’una actuacié municipal de I’any 81.

b. -lllasituada entre el C/ Dolors-C/Sant Cristofol.-darreres del carrer Cavallers

Solars de propietat municipal que han sorgit d’enderrocar edificacions en mal
estat.

c. -Front C/Sant Cristofol-C/Seminari.

Solars i edificis en mal estat afectats per la Unitat d’actuacio 56.

d. -llasituada entre el C/Maranyosa i C/Sant Cristofol.

Edificis en mal estat que no disposen dels minims per garantir-ne I’habitabilitat.
Les infraestructures existents tenen com a caracteristica principal la seva
antiguitat i la seva inadequacioé a les opcions de renovacio parcial i per tant
requeriran una nova implantacié amb renovacio total.

En consequéncia la situaci6 actual es de clara degradacid fisica de les
edificacions i de les infraestructures i d’un procés de marginacio social progressiu.

7. Criteris i Objectius del Pla

L’objectiu principal de I'ordenacié es el fer possible el desenvolupament de
I’area amb els seguents criteris:

-Donar compliment al planejament de rang superior seguint els criteris |
objectius fixats en la Modificacié Puntual del Pla General de Lleida.
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-La recuperacié per a la ciutat d’aquest ambit en un clar procés de
degradacio, aplicant les linies i criteris del Pla General de Lleida per a la millora
de la qualitat de vida urbana i la requalificacié del barri.

-Possibilitar la resolucié de les greus patologies constructives dels edificis
corresponents del C/Major derivades del contacte entre I’estructura i el terreny
en dotar d’accessibilitat als edificis per la part posterior, facilitant les operacions
de carrega i descarrega de I'activitat comercial situada al nivell inferior.

-El manteniment dels estandards del Pla General tant pel que fa al
comput global de sols de sistemes d’equipament i espai liure com de
I’aprofitament maxim.

-Ordenar [I'edificacié possibilitant la introduccid de les condicions
basiques necessaries per generar estructures de barri, amb especial atencio a la
morfologia del lloc, a la topografia i I’entorn i a les caracteristiques edificatories i
d’ordenacio6 de I’entorn.

-La creacié d’una nova infraestructura viaria que permeti la connexio
amb I’entorn i amb la vialitat exterior.

-La renovacio de les xarxes de servei.

-La creacid6 de nou sol urbanitzat per desenvolupar el programa
d’habitatge construint un percentatge molt elevat d’habitatge protegit.

- L’estudi i documentacioé arqueologic de I’ambit previ a la urbanitzacio i
edificacio.

8. Descripcio del pla. Justificaci6 de la proposta. Necessitat i conveniéncia.

L’ordenacio del sector es planteja com a la remodelacio de la zona per tal de
crear una nova xarxa viaria i d’espais lliures, la construccioé d’un equipament i de
nous habitatges, la majoria en algun dels régims de proteccié vigents.
S’introdueixen unes condicions basiques per la millora i rehabilitacié de la trama
urbana.

El Pla de Millora Urbana, seguint els criteris anteriorment indicats, proposa una
ordenacidé que permet potenciar les condicions naturals i preexistents del lloc,
incorporant unes noves condicions mitjancant nous elements estructuradors
propis del territori.

El Sistema d’Espais Lliures

L’enderroc dels Blocs del Seminari ha de permetre la continuitat del sistema
d’espais lliures del tur6, aconseguint una mena de corredor verd de doble
significacio; la de la capacitat de qualificar i equipar I’estructura urbana de
I’ambit, esdevenint alhora area d’escala ciutat-territori.

Aquesta franja d’espai lliure, restitueix les condicions naturals topografiques de
area i s’organitza mitjancant una seqiéncia de plataformes amb usos
diferenciats ( es preveu la construccid d’un equipament sota una de les

plataformes) formant espais-observatori de la ciutat en I'area més elevada i
espais-estar o recintes de lleure permetent connexions amb els espais que
provenen de la trama urbana del Centre Historic.

S’estableix una relacié de circulacid de vianants adaptada entre les diverses
plataformes mitjangcant una passera que a la vegada permet la connexi6 amb
I’ascensor que déna accés al carrer Major i amb I’eix provinent de I’area Dolors-
Maranyosa-Cavallers.

El Sistema Xarxa Viaria

S’introdueix :

a) Accessibilitat a I’area possibilitant I’accés rodat a la part posterior dels edificis
del carrer Major i als que han de cosir la tram urbana existent de les illes del
carrer Sant Cristofol i Dolors-Maranyosa i amb la construccid6 d’una area
d’aparcaments vinculada al nou teixit residencial;

b) Connexi6 amb I’entorn del Centre Historic (nou eix Seminari-Cavallers) i de la
plataforma amb I’eix comercial (Ascensor Costa del Jan).

C) Recorreguts per a vianants.
d) L’anell viari.

El Sistema d’eguipaments

El nou equipament es configura seguint I’estructura del lloc. Es tracta de I’espai
que es produeix sota una de les plataformes. La coberta de I’equipament
esdevé espai public, d’accés exclusivament per a vianants. Aquest espai de
coberta-placa podra tenir I’accés restringit a les persones quan I’activitat de
I’equipament aixi ho requereixi.

L’estratégia arquitectonica de configuracié de I'equipament ha de permetre
I’equilibri amb I’equipament-objecte de I’església dels Dolors.

El present Pla de Milora incrementa un 36% la reserva minima fixada per la
Modificacié puntual vigent i quasi un 20% respecte les previsions del Pla general
abans de I’esmentada Modificacio.

El Sol susceptible d’aprofitament

Amb la construccié d’habitatges es preveu cosir I’entorn fragmentat i definir el
nou front St-Cristofol-Seminari que tindra una incidéncia sobre la imatge de la

ciutat i els seu sky-line.

Les infraestructures

Es preveu la renovacio de les xarxes de clavegueram, aigua potable, elctricitat,
enllumenat i comunicacions.

9. Determinacions
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El Pla de millora urbana concreta I’ordenacié detallada de I’ambit que abasta,

mitjancant:

— la divisié del sol en sistemes i zones.

— la definicié de les condicions de parcel-laci6 i pel desenvolupament de les
edificacions en les diferents zones.

— I’establiment de les condicions de gestid i el pla d’etapes del sector.

10. Justificaci® numeérica

QUADRES DE SUPERFICIES

COMPARACIO MODIFICACIO-PMU

MODIFICACIO PGL % PMU %

AMBIT 9975,93 100,00 9975,93 100,00
ESPAIS LLIURES 2800,00 28,07 3048,50 30,56
EQUIPAMENT 750,00 7,52 1021,00 10,23
VIALITAT A determinar PMU 3164,38 31,72

SISTEMES TOTAL A determinar PMU 7233,88 72,51
CLAU 1R A determinar PMU 2742,05 27,49
CLAU 1H A determinar PMU 0,00 0,00
CLAU 2E A determinar PMU 0,00 0,00

ZONES TOTAL 2742,05 27,49

EDIFICABILITAT 9975,93 m2st 9975,93 m2st

DENSITAT 105 hab/ha 104 hab/ha

* El Pla de Millora Urbana haura de justificar la necessitat de disminucié del sol

destinat a equipament comunitari i

I’adequacié d’aquest a la topografia, aixi

com la millora dels espais lliures, sind altrament caldra mantenir en el Pla de
Millora Urbana el sol destinat a equipament en el Pla General Municipal.

SUPERFICIES SUB-ZONES

SUB-ZONA
1Rs1
1Rs2
1Rs3
1Rs4

TOTAL

SUPERFICIE
849,52
778,91
436,53
677,09

2742,05

RESERVA SOSTRE AMB PROTECCIO

HPP
HPC

RESERVA DE SOSTRE HC *

HABITATGE DE PROTECCIO TOTAL

SOSTRE LLIURE TOTAL

MODIFICACIO PGL %

2494,00
1247,00
1247,00
4988,00

4988,00

25,00
12,50
12,50
50,00

50,00

** La reserva del 12,5% en previsid del nou habitatge anomenat “concertat de
Catalunya” sera el que correspongui a la modalitat vigent en el moment de |

redaccio del Pla de Millora Urbana.

SOSTRE | NOMBRE D'HABITATGES PER PARCEL-LES

sostre habitatges
P1 1967 m3st 18
P2 960 m?3st 8
P3 947 ma2st 8
P4 1606 ma3st 13
P5 1873 mast 24
P6 1009 m3st 13
P7 1614 m3st 20
TOTAL 9976 mast 104
SOSTRE | NOMBRE D'HABITATGES PER SUBZONES.
DISTRIBUCIO SOSTRE/HAB PROTECCIO/LLIURE
SUBZONA LLIURE HPC HC HPP TOTAL
Sostre| hab. Sostre.  hab. Sostre hab. Sostre hab.
Subzona Rs1
P1 1475 ma2st 12 492 m2st 6 1967 mast
P2 960 m3st 8 960 m3st
Subtotal 2435 m2st 20 492 mast 6 2927 m2st
Subzona Rs2
P3 947 m3st 8 947 m3st
P4 1606 ma2st 13 1606 ma2st
Subtotal 2553 mast 21 2553 m2st
Suzona Rs3
P5 626 mast 8 1247 mast 16 1873 ma3st
Subtotal 626 m3st 8/ 1247 mast 16 1873 ma3st
Subzona Rs4
P6 129 mast 2 880 ma3st 11 1009 ma2st
P7 1614 ma2st 20 1614 mast
Subtotal 129 mast 2 2494 m2st 31 2623 m2st
TOTAL 4988 mast 41 1247 m3st 16 1247 m23st 16 2494 m23st 31 9976 m23st
[MODIFICACIO PGL| 4988 mast 1247 mest 1247 mest 2494 mast 9976 m2st|

11. Fonament legal

L’objecte del Pla de millora urbana s’ajusta a les finalitats expressades en 'article
68 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la

Edif Neta

3,445

3,278

4,290

3,874
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Llei d’urbanisme, en sol urba consolidat, d’acord amb I'apartat b) d’aquest
article, en el sentit que els plans de millora urbana tenen per objectiu 12. Relacio de planols i documents annexos.
lfacompliment d’operacions de revitalitzacid del teixit urba, per a garantir el

manteniment o el restabliment de la qualitat de vida (article 68.5 del Decret :
PLANOLS INFORMATIUS

Iegislatiu 1/2005, de 26 de JU“O') 1-1 SITUACIO
1-2 SUPERPOSICIO TOPOGRAFIC | MODIFICACIO PGM
1-3 ESTRUCTURA DE PROPIETAT

Quant a la documentacio, el Pla de millora urbana conté les determinacions 4 INERAESTRUCTURES EXISTENTS
propies de la seva naturalesa i finalitat, degudament justificades i I-5.1  FOTOGRAFIES

: PN . 1-5.2 FOTOGRAFIES
desenvolupades en els estudis, planols i normes corresponents.

1-6 SUPERPOSICIO DE TRACES HISTORIQUES
1-7 AIXECAMENT EDIFICIS CARRER MAJOR
El Pla de millora urbana conté la documentacié que requereix |'article 66 en
relacié al 168. 7 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol: memoria i estudis PLANOLS NORMATIUS
justificatius i complementaris; planols d’informacié i d’ordenacid; normes O-1 ZONIFICACIO
. v s . L . . < . 0-2 SUPERPOSICIO TOPOGRAFIC | ORDENACIO
reguladores dels parametres d’Us i d’edificacio del sol; avaluacio economica de 0.3 ALINEACIONS | RASANTS
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B. NORMES

TITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

Article 1. Objecte i marc legal

1. Les normes presents son part integrant del Pla de millora urbana de la
Plataforma del Seminari.

2. El Pla de millora urbana té per objecte definir la regulacié de I’ordenacio del
sector.

3. Aquest Pla especial de millora urbana s’empara en la normativa urbanistica
vigent, en concret: Modificacié puntual del Pla general de Lleida en I’ambit
de la plataforma del Seminari, “Modificacié puntual del Pla general de Lleida
en I'ambit de la plataforma del seminari”, el Text refés del Pla general
d’ordenacié de Lleida, aprovat definitivament pel Conseller de Politica
territorial i Obres PUbliques en data 16 de gener de 2003, el Decret legislatiu
1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’urbanisme i
el Reglament que la desenvolupa i altres disposicions d’aplicacio.

4. En tot alld que no estigui previst en aquest Pla de millora urbana seran
d’aplicacio supletoria les normes urbanistiques del Pla general d’ordenacié
de Lleida i altres normatives vigents sobre edificaci6, habitatge, estética i
mediambient.

Article 2. Iniciativa i administracioé actuant

1. Aquest Pla de millora urbana és d’iniciativa publica i corresponent a La
Paeria. Ajuntament de Lleida.

2. L’administracié actuant sera I’Empresa Municipal d’Urbanisme d’acord amb
allo establert als articles 22 i 23 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel
qual s’aprova el text refés de la Llei d’urbanisme.

Article 3. Contingut

El contingut d’aquest Pla de millora urbana déna compliment a alld previst en
I’article 68 i concordants del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, aixd com
IFarticle 91 i seguents del Reglament de Planejament i esta format pels
documents seglents:

1. MEMORIA
A. MEMORIA

B. NORMATIVA

C. GESTIO

D. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA. (Justificaci6 de la
viabilitat econdmica i Informe de Sostenibilitat econdmica)

E. PLA D’ETAPES

F. JUSTIFICACIO AMBIENTAL

G. ESTUDI DE LES CONSEQUENCIES SOCIALS | ECONOMIQUES.

H. MOBILITAT SOSTENIBLE

2. PLANOLS

3. DOCUMENTACIO ANNEXA NO NORMATIVA
Estudi no normatiu sobre les condicions técniques especifiques de
les obres d’urbanitzacid de la vialitat corresponent a I’area dels darreres
del C/ Major.

4. DOCUMENT COMPRENSIU

Article 4. Obligatorietat

Les determinacions d’aquest Pla de millora urbana obliguen per igual a
I’administracio i els particulars, i totes les actuacions i intervencions en el seu
ambit, publiques a privades, provisionals o definitives, han de subjectar-se al
mateix.

Article 5. Interpretacio

1. Aquestes normes s’interpreten atenent al seu contingut i amb subjecci6 als
objectius i finalitats expressats en la Memoria.

2. En cas de discrepancia entre les determinacions grafiques i les escrites
prevaldran les primeres. En cas de discrepancia entres diferents
determinacions grafiques, prevaldran primer les que es donin acotades i, si no
és aixi, les que figurin a escala grafica més detallada.

Article 6. Vigencia i Executivitat

Aquest Pla de Millora Urbana entrara en vigor amb la publicacié de la seva
aprovacié definitiva en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, i
mantindra la seva vigéncia de forma indefinida mentre no es produeixi la seva
revisio,suspensidé o modificacio

Article 7. Publicitat i consulta de la documentacié d’aquest Pla:

1. La documentacioé d’aquest Pla és publica i qualsevol persona pot consultar-
la en tot moment, informar-se de llur contingut i sol-licitar I'obtencié de copies
a l'Ajuntament o al Registre de planejament urbanistic de Catalunya.

2. Pertant, a efectes de I'apartat anterior, I’/Ajuntament de Lleida:
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a. Tindra un exemplar complet i degudament diligenciat de cada un
dels instruments de planejament i gestid urbanistics vigents a
disposicié del public durant I'horari d'oficina.
b. Faciltara copies dels instruments de planejament i gestid
urbanistics vigents a qui les sol-liciti.
Article 8. Modificacio

1. Les previsions d’aquest Pla de millora urbana podran ser modificades, prévia
motivacio i justificacid, seguint els mateixos tramits que per la seva formulacio
i aprovacio, d’ofici o a peticio dels interessats, segons que preveu la legislacio
vigent.

2. No seran suposit de modificacio els ajustaments d’alineacions i rasants que es
concretin motivats per I'adaptacié de les obres d’urbanitzacié a la realitat
dels terrenys que no suposin distorsions de forma en I’estructura general i
modificacions en la superficie i edificabilitat de les illes o parcel-les superiors al
5%.

Article 9. Precisid i ajustos de limits

1. Els limits i les superficies de I’ambit del sector definits en el present document
podran ser ajustades al detall, en els termes segients:
a. - Alineacions o linies d’edificacions vigents.
b. - Caracteristiques topografiques del terreny.
c. - Existéncia d’arbres o altres elements d’interes.
d. - Adaptacions técniques de detalls fruit del subsol.

2. No variara ni I'edificabilitat ni la resta de parametres urbanistics fixats pel
planejament.

3. No produiran distorsions en la forma de les unitats de zona, sector o sistema ni
augments o disminucions de superficie de més de cinc per cent (5%), en
relacié amb les superficies delimitades als planols d’ordenacié del present Pla
de millora.

4. Els projectes d’urbanitzacio i els instruments de gestié urbanistica poden si
escau, efectuar les adaptacions técniques de detall exigides per les
caracteristiques del sol i del subsol en I’execucié material de les obres o en la
concrecio de la delimitacio i superficie de I’ambit de I’actuacio.

TITOL 1. GESTIO | EXECUCIO DEL PLANEJAMENT

Article 10. Definicié i delimitaci6 de poligons d’actuacio

L’ambit d’aquest Pla de millora urbana es constitueix en un poligon d’actuacié
urbanistica on dur a terme una gestié urbanistica integrada, d’acord amb els
conceptes establerts en els articles 111 i 112 de la Llei d’urbanisme i en una area
de gestid urbanistica aillada, d’acord amb el conceptes establerts a I'articel
111.2 de la Llei d’urbanisme, adscrita al sistema d’espais lliures com a espais lliures
lineals, clau VL, corresponent als darreres de les finques amb facana al C/ Major,
I’objectiu de la qual és I'obtencidé de la cessi6 de la superficie a canvi de
I’admissié de I’edificacié en subsol, que es desenvolupara de forma paulatina
qguan es produeix la substitucid o remodelacié de les edificacions del C/Major i
d’acord a la normativa del present Pla de Millora Urbana.

El poligon és el segluients:

- Poligon d’actuacioé urbanistica de I’area de la Plataforma del Seminari Vell.
L’area de gestié urbanistica aillada és la seguents:

- Area dels darreres de les finques amb fagana al carrer Major.

Article 11. Sistema d’actuacio i pla d’etapes

1. El sistema d’actuacié previst per a la gesti6 del poligon d’actuacié
urbanistica de I’area de la Plataforma del Seminari Vell, d’acord amb el que
estableix I’article 115 de la Llei d’urbanisme, és el d’expropiacio, regulat per
I’article 146 i seglients de la mateixa Llei.

2. El desenvolupament de I'actuacio urbanistica de I’area de la Plataforma del
Seminari Vell es determina en una Unica etapa.

Article 12. Desenvolupament del Pla

Per al desenvolupament del present Pla de millora hauran de redactar-se el
corresponents projectes d’urbanitzaci6 basic i complementarisi i de
reparcel.lacié, que respectaran, en tot cas, les determinacions d’aquest Pla i del
planejament superior.

Article 13. Projectes d’urbanitzacio

1. Es redactara un projecte d’urbanitzacié referit a I’ambit del poligon
d’actuacio urbanistica de I'area de la Plataforma del Seminari Vell. 1. Els
projectes d’urbanitzacié podran referir-se a la totalitat del Pla o a un poligon
complet, perd també s’admetran projectes d’urbanitzacié referits a un
element urba de prou significacié i importancia.

2. Pel que fa a les condicions tecniques especifiques de les obres d’urbanitzacio
del Espais lliures lineals, clau VL, de I’area dels darreres del C/ Major, seran
d’aplicacié les determinacions contemplades en I'article 145.2.6, de les
Normes Urbanistiques del Pla general de Lleida.
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3. Els projectes d’urbanitzacié no podran modificar les previsions d’aquest Pla,
sense perjudici que afectin les adaptacions de detall necessaries. Les rasants
establertes es podran modificar si és per millorar I’adaptacié a la topografia o
millorar el tracat de les xarxes. Els projectes d’urbanitzacié hauran de
mantenir les amplades dels vials pero podran modificar la seva seccio.

4. Els projectes d’urbanitzacié que es redactin desenvolupant aquest Pla de
millora hauran d’ajustar-se al que disposen els articles 67, 68, 69 i 70 del
Reglament de Planejament de la Llei del Sol i a d’altres condicions que i
siguin d’aplicaci6.

5. La documentacié dels projectes d’urbanitzaci®é ha de comprendre una
memoria descriptiva de les caracteristiques de les obres, el planol de situacié
degudament referenciat i els planols de projecte i de detall, el plec de
prescripcions teécniques, els amidaments, els quadres de preus, el pressupost i
el pla d’etapes. Quan el projecte d’urbanitzacié comprén solament les obres
d’urbanitzacié basiques, ha d’establir uns criteris i un pressupost orientatiu de
les altres obres i despeses d’urbanitzacio, sens perjudici que els projectes
d’urbanitzacié complementaris concretin.

Article 14. Regulacié Subsidiariai Complementaria.

1. Tots aquells aspectes que no resultin especificament regulats en les presents
normes reguladores es regiran per les disposicions que els hi siguin aplicables
del Pla General de Lleida (1995-2015) i de la legislacié vigent a Catalunya.

2. TITOL Il . NORMES REGULADORES
CAPITOL 1. SISTEMES | ZONES D’APROFITAMENT PRIVAT.

Article 15. Divisi6 en Sistemes i Zones

Aquest Pla de millora urbana, ateses les preexisténcies i els objectius a assolir
expressats en la Memoria, concreta I’ordenacio fisica detallada del sol de I’ambit
gue abasta, mitjancant la seva divisié en sistemes i zones, tal i com segueix:

Sistemes.

Es defineixen els segients sistemes que es localitzen graficament en el planol de
zonificacio:

- Sistema de la xarxa viaria urbana, clau VB.

- Sistema d’espaiis lliures lineals, clau VL.

- Sistema de Verds urbans o plaques, clau VU.

- Sistema d'equipaments, clau EC.

ones :

- Zonarenovacioé urbana Seminari, clau 1Rs.
- Sub-zona 1Rsl
- Sub-zona 1Rs2
- Sub-zona 1Rs3
- Sub-zona 1Rs4

Les quatre sub-zones definides corresponen a cadascuna de les illes edificables
contemplades en el Pla de millora.

CAPITOL 2. REGULACIO DELS SISTEMES.

Article 16. Normes generals dels sistemes

1. Els sOls adscrits a algun dels sistemes assenyalats en aquest Pla de millora
urbana tenen caracter i titularitat publica.

2. Son els sols que es destinen a usos publics o col-lectius al servei de la poblacié
i constitueixen l'estructura del sector.

Article 17. Sistema de la Xarxa Viaria

1. Definicio.

El sistema viari local inclou el sol d'ds i domini public destinat a la circulacié de
vehicles i vianants i els aparcaments de superficie a I'aire lliure. Es on es realitzen
les funcions de drenatge de les aiglies, accés a les edificacions, enllumenat i per
on transcorren les xarxes de serveis.
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La xarxa viaria que defineix aquest PMU esta constituida per les vies que es fixen
en el planol de O-1 Zonificacio.

2. Titularitat.
Els sOls qualificats de xarxa viaria seran de titularitat publica.

En els sols destinats a viari i inclosos majoritariament en I’ambit dels darreres del
Carrer Major es compatibilitza la titularitat privada del subsol amb I’Gs i domini
public en superficie.

3. Normes generals d'aplicacio.

Per tot alld que no especifiquen aquestes Normes envers al sistema viari, sera
d’aplicacio el que disposa el Pla General de Lleida a I’Apartat 6, Sistema xarxa
viaria, aixi com les normes particulars sobre el sistema viari que siguin vigents en
I’Ajuntament.

A través del Projecte d’urbanitzacié s’estudiara la possibilitat de connexié de
I’espai public de la coberta de I’equipament i I’ascensor de la Costa del Jan.

4. Condicions especifiques d’aparcaments en soterrani.

Amb independéncia d’altres localitzacions per a I'aparcament en planta
soterrni, que es regularan d’acord amb les determinacions de I’article 142 de les
Normes urbanistiques del Pla general de Lleida, en el planol dOrdenacié O-1
Zonificacié es grafia I’area susceptible d’ocupacié amb Gs d’aparcament en
subsol.

Article 18. Sistema d’Equipaments

1. S’entén per sistema d’equipaments el definit en 'article 135 de les Normes
Urbanistiques del PGM 1995-2015 de Lleida.

2. La titularitat i régim urbanistic del sistema d’equipaments sera |’establer en
I’article 136 de les Normes Urbanistiques del PGM 1995-2015 de Lleida.

3. Condicions d’us.

Seran admissibles els usos previstos en I'article 138 del Pla General de Lleida i sera
compatible I’Gs aparcament.

L’espai public que determina la coberta de [I'equipament, d’accés
exclusivament per a vianants, podra tenir, amb caracter puntual, I'accés
restringit a les persones quan I’activitat de I’equipament aixi ho requereixi.

3- Condicions edificacio
L’edificaci6 s’ajustara a les caracteristiques definides en el planols d’ordenacioé i en

les seccions normatives d’aquest Pla de millora, amb una tolerancia de + 30 cm
respecte les rasants definides.

La coberta de I'equipament tindra un tractament de placa publica i caldra
preveure en conseqiéncia una sobrecarrega d’ds no inferior a 2000 Kg/m2. Es
conformara seguint criteris d’urbanitzacié d’espai public i es construira de manera
simultania a I’equipament i a carrec del promotor del mateix.

Article 19. Sistema d’Espais Lliures

1. Compren el sol d'ts i domini public que es destina integrament a espai lliure.
La delimitacié d'aquest sol es determina en el planol de O-1 Zonificacio.

2. S’adscriuen al sistema d’Espais lliures sols d’espais lliures lineals, clau VL., i sOls
de Verds urbans o plaques, clau VU.

3. Usos permesos. En aquest espai només s'hi admeten els usos publics de lleure i
descans, culturals i esportius que siguin compatibles amb la utilitzacié general
d'aquest sol.

4. Als sols adscrits a la clau VL, inclosos dins I’area de gestié urbanistica aillada

els darreres de les finques amb facana al carrer Major s’admet I’Us privatiu
del subsol destinat a altres usos diferents dels d’habitatge, com ara
aparcament, terciari, comercial, etc.
Aqguest sols no atorgaran drets edificatoris pel que fa a la seva consideracio
com a facana a vial public de les parcel.les confrontants. No obstant aix0, les
parcel.les qué donen front podran edificar elements mecanics lleugers, de
connexid d’aquest espai amb les cotes inferiors de parcel.la amb accés des
del carrer Major, amb I’objectiu de facilitar les operacions de carrega i
descarrega dels usos comercials , aixi com de millorar la comunicacio vertical
de la finca.

De forma general s’admet I’Gs d’aparcament en subsol en réegim de concessio.

CAPITOL 3. REGULACIO DE LES ZONES.

Article 20. Identificacio i localitzacio

Les subzones de clau 1Rsl, 1Rs2, 1Rs3 i 1Rs4 pertanyen a la Zona de renovacié
urbana Seminari, clau 1Rs. d’ordenacié segons parametres d’edificacié oberta o
edificaci6 en bloc, segons configuracid univoca, definida a les Normes
Urbanistiques del PGM 1995-2015 de Lleida, i s’identifiquen en el planol O1
Zonificacio.

Article 21. Definicié i objectius

1. Definicié de la Zona de renovacio urbana Seminatri, clau 1Rs.

Correspon la zona de renovacio i remodelacié urbana de 'area de seminari
Vell.
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2. Objectius generals.

L’objectiu geneéric és la remodelaci6 de la zona del Seminari Vell, ambit
degradat del Centre Historic, per tal de crear una nova xarxa viaria i d’espais
lliures, la construccié d’un equipament i de nous habitatges, la majoria en algun
dels regims de proteccié vigents, aixi com la potenciacié de les condicions
naturals i preexistents del lloc, incorporant unes noves condicions mitjancant nous
elements estructuradors propis del territori.

3. Divisidé en sub-zones

D’acord amb les condicions d’edificacié resultants de les diferents illes
edificables definides en el Pla de millora, la Zona de renovacié urbana Seminari,
clau 1Rs, es divideix en quatre sub-zones. Per a cadascuna d’aquestes sub-zones
es concreta la densitat i sostre total assignat per a cadascun dels regims de
I’habitatge (liure o amb proteccid) establerts.

Article 22. Condicions d’edificaci6 i d’Us. Limitacions dels usos

1. Us.

a. L’0s general és el d’habitatge plurifamiliar, en la modalitat de lliure o
amb protecci6.

b. Com a usos compatibles es defineixen el comercial, segons
determinacions del Pla de millora, i el terciari, exclusivament per al
sostre destinat a habitatge plurifamiliar lliure.

c. L’Gs compatible comercial es podra desenvolupar exclusivament en
planta baixa. L’s compatible terciari es podra desenvolupar en totes
les plantes de I’edificacio.

d. Les plantes soterrades, o amb consideracié de soterrani, es destinaran
a aparcament i a usos complementaris i/o compatibles amb aquest Us
principal.

2. Edificabilitat i densitat.

a) L’edificabilitat i densitat de cada sub-zona és resultat de I'aplicacié
dels parametres de I'ordenacié definida en el Pla de millora. L’index
d’edificabilitat net resultant sera funcid6 d’aquests parametres
d’ordenacio.

b) Aquests parametres es concreten en el seglient quadre normatiu, on
es defineixen el sostre, nombre d’habitatges i regim dels habitatges
per a cada parcel-la per sub-zones :

DISTRIBUCIO SOSTRE/HAB PROTECCIO/LLIURE

SUBZONA LLIURE HPC HC HPP
Sostre  hab. Sostre  hab. Sostre hab. Sostre  hab.
Subzona Rs1
P1 1A75nest 12 492 st 6
P2 960 nest 8
Subtotal 243Bmest 20 492 mést 6
Subzona Rs2
P3 A7 st 8
P4 1606 st 13
Subtotal 2553mest 21
Suzona Rs3
P5 626 st 8 1247 mest 16
Subtotal 626 mest 8 1247 mest 16
Subzona Rs4
P6 129 mrest 2 880 nst 1
pP7 1614 rrest 20
Subtotal 129 mest 2 2494 mest 31
TOTAL 4988mest| 41 1247nest, 160 1247 st 16| 2494 mest 31

3. Parametres edificatoris.

a) Pel que fa als parametres d’Ocupacié de parcel-la; Distribucié de
sostre computable per plantes; Alineacions de I’edificacié i Nombre
de plantes i algada relativa maxima, queden definits en els planols
normatius O3 Alineacions i rasants, O4.1 i O4.2 Ordenaci6 de
I’edificacié. Alineacions, galibs i seccions.

b) Les plantes soterrani podran ocupar el 100% de la parcel-la.

4. Parametres de parcel.la.
a) Parametres Pel que fa als parametres de Forma, facana i tamany
minim de la parcella queden definits al planols normatiu O7
Parcel.lacio, on queda definida la parcel.lacié minima obligatoria.

Article 23.  Altura reguladora maxima i nombre de plantes maxim

1.- Regulacié de plataformes d’acord amb els planols normatius O-4.1 i O-4.2
Ordenacio6 de I’edificacid. Alineacions, galibs i seccions.

2.- L’altura reguladora maxima i nombre de plantes amb cotes d’alcada
relatives es grafien als planols 0-4.1 i O-4.2.

TOTAL

1967 mest
960 st
2927 mést

947 st
1606 nest
2553 mest

1873 mest
1873 st

1009 nrPst
1614 nrest
2623 mest

9976 st

Edif Neta

3,445

3,278

4,290

3,874
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3. - El projecte arquitectonic concretara la relacio final de nivells entre les plantes
de I'edifici i d’aquestes amb la urbanitzacié finalment executada, sempre
gue es mantingui la relacié de sostre computable per cada nivell definida en
el Pla de Millora i I'alcada relativa com a maxima.

4. - A totes les subzones, les cobertes dels edificis seran planes obligatoriament.

5.- S’admeten exclusivament, per sobre de la Ultima planta pis, els badalots
d’escalai els elements tecnics i de instal-lacions propis dels edificis.

Article 24.  Terminis d’inici i finalitzacié de la construccio dels habitatges
de protecci6 publica (HPP), de protecci6 concertats (HPC) i la previsio del
nou concertat de Catalunya (HC)

S’estableixen els segients terminis d’inici i finalitzacié de la construccié dels
habitatges de proteccioé publica i assequibles:

Habitatges de proteccié oficial, de proteccidé concertats i la previsi6 del nou
concertat de Catalunya:

S’estableix un termini maxim d’inici de les obres de dos anys a partir de la
finalitzacié de les obres d’urbanitzacié i un termini de finalitzacié de 3 anys a
partir de I’obtencioé de la llicéncia d’obres.

Article 25.  Actuacio arqueologica

Previament a I'edificacid, és obligatoria la prospeccié arqueologica, d’acord
amb allo establert en al Pla general d’ordenacio de Lleida.

C. GESTIO

1.- Atés d’interés public en I'objectiu final del Pla de millora urbana que
constitueix una actuacio estrategica dins el teixit del casc antic per a la
promocié de I’habitatge de proteccié en el desenvolupament d’aquesta
part del sol urba, s’estableix com a sistema d’actuacié urbanistica pel
poligon de I’area de la Plataforma del Seminari Vell el d’expropiacio, regulat
per I’article 146 i seguents de la Llei d’urbanisme.

D. AVALUACIO ECONOMICA

FINANCERA.

economica i Informe de Sostenibilitat econdomica)

Justificacio de la viabilitat economica.

Avaluacio economica de la promocio | estudi de viabilitat

Hipotesi 1

m2 de sol
Superfice del sector 9975,93
Superficie vialitat 3164,38
Superficie espai Lliure 3048,50
Superfice equipament 1021,00
Superfice aprofitament privat 2742,05
TOTAL

Distribucio del sostre edificable per blocs i usos
Parcel.la 1 Parcel.la 2

HPP 0,00 0,00
HPC 492,00 0,00
HC 0,00 0,00
HL 1.475,00 960,00
No residencial 0,00 0,00
Aparcament 666,00 1.116,00

2.633,00 2.076,00

Preus venda m2 Util
Euros/m2 sostre

HPP 1576,64
HPC 2183,04
HC 2183,04
HL 2183,04
No residencial 0,00
Aparcament 945,98
Valor en venda de I'profitament privat

Parcel.la 1 Parcel.la 2
HPP 0,00 0,00
HPC 880.726,16 0,00
HC 0,00 0,00
HL 2.640.388,38 1.718.490,06
No residencial 0,00 0,00
Aparcament 516.620,78 865.688,88

4.037.735,32 2.584.178,94
Costos d'Urbanitzacio
Vialitat 3164,38
Espai lliure 3048,5
Connexions exteriors 1
Expropiacions 1
Indemnitzacions 1
Enderrocs 1
Despeses de gestio i projectes
Formalitzacio 1
Costos de construcci6 dels edificis

Parcel.la 1 Parcel.la 2
HPP 0,00 0,00
HPC 0,00 0,00
HC 363.686,40 0,00
HL 1.327.500,00 864.000,00
No residencial 0,00 0,00
Aparcament 298.368,00 499.968,00

1.989.554,40 1.363.968,00
Despeses de gestio i projectes
Formalitzacio
Cost total de I'operacié
Inversio total prevista
Ingressos provistos Ip

Taxa interessos
Costos financers estimats Cf
Costos d'urbanitzacié i construccié

Taxa Lliure risc
Primarisc mercat

Prima risc
Taxa de actualitzacio TA
Inflacié mitjana IPC
Taxa actualitzacio corregida inflacio TAc
PERIODE o
Ingresos constants
Despeses 0,00
0,00
Total despeses actualitzades 0,00
0,00

Parcel.la 3 Parcel.la 4

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

947,00 1.606,00

0,00 0,00

918,00 800,00

1.865,00 2.406,00

Preus venda m2 construit
Euros/m2 sostre

HPO 1292,84
HC 1790,09
Hce 1790,09
HL 1790,09
No residencial 0,00
Aparcament 775,71
Parcella 3 Parcel.la 4

0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
1.695.218,85 2.874.890,67
0,00 0,00
712.008,92 620.565,50
2.407.317,76 3.495.456,18

Preu /m2 Total parcial
450,00 1.423.971,00
400,00 1.219.400,00
180.000,00 180.000,00
1.800.000,00 1.800.000,00
0,00 0,00
484.973,00 484.973,00
330.834,40 330.834,40
5.108,34 5.108,34

Parcel.la3 Parcel.la 4

0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
852.300,00 1.445.400,00
0,00 0,00
411.264,00 358.400,00
1.263.564,00 1.803.800,00

16.099.853 euros

19.332.811 euros
0,065
-2.586.563 euros
16.099.853 euros

0,046 (renda fixa actual)

0,06

0,01

0,116

0,046

0,066
1 2
-2.356.320,03 -3.593.933,78
-2.356.320,03 -5.950.253,81
-153.160,80 -386.766,50
-2.509.480,83 -3.980.700,28
-2.353.130,39 -3.500.126,17

Parcel.la 5

0,00
626,00
1.247,00
0,00
0,00
0,00
1.873,00

Preus construccié
Euros/m2 sostre

705,60
739,20
739,20
900,00
403,20
448,00

Parcel.la5

TOTAL

0,00
1.120.598,73
2.232.246,99

0,00

0,00

0,00
3.352.845,72

5.444.286,74

Parcel.la 5

0,00

462.739,20
921.782,40

0,00

0,00

0,00
1.384.521,60

-3.759.254,74

-9.709.508,55

-631.118,06

-4.390.372,79

-3.619.826,27

Parcel.la 6

880,00

129,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1.009,00

Parcel.la 6

1.137.703,42
230.922,10

0,00

0,00

0,00

0,00

1.368.625,53

Parcel.la 6

620.928,00
95.356,80

0,00

0,00

0,00

0,00
716.284,80

a
4.425.069,07

-3.932.180,45

-9.216.619,94

-599.080,30

-106.191,68

-82.099,20

Parcel.la7
1.614,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.614,00

Parcel.la 7
2.086.651,51
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
2.086.651,51

Parcel.la7
1.138.838,40
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.138.838,40

5
4.628.622,24

-4.113.060,75

-8.701.058,45

-565.568,80

-50.007,31

-36.253,01

TOTAL

(Justificacié de la

TOTAL

13.476,00

19.332.810,95

TOTAL

9.660.531,20
966053,12
28981,5936
10.655.565,91

16.099.852,66

6
4.841.538,87

-3.859.519,58
-250.868,77

4.590.670,09

3.120.676,45

viabilitat

7
5.064.249,65

1.204.730,07
78.307,45

5.142.557,11

3.278.037,31

8
5.297.205,14

6.501.935,21
422.625,79

5.719.830,93

3.418.850,19

24.256.684,97

-17.754.749,76

-2.085.629,98

226.128,90
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*A I’estudi s’ha considerat un preu unitari de venda igual per la categoria de
Habitatge lliure, concertat i concertat de Catalunya, atenent a les
caracteristiques de I’ambit d’intervencié.

L’estudi de viabilitat demostra que I’operacié d’urbanitzacio i edificacio, prevista
en un periode de vuit anys resulta possible en obtenir un Valor Actual Net (VAN)
positiu de 226.128,90 €.

Informe de sostenibilitat economica.
Textos de referéncia

Llei 8/2007, 28 de maig, de sol.

“Article 15. Avaluacio i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament urba.
4. La documentacid6 dels instruments d’ordenaci®6 de les actuacions
d’urbanitzacié ha d’incloure un informe o memaria de sostenibilitat economica,
en el qual es ponderara en particular I'impacte de I’actuacié en les Hisendes
Publiques afectades per la implantacio i el manteniment de les infraestructures
necessaries o la posada en marxa i la prestacié dels serveis resultants, aixi com la
suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius.”

Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica.
“Art. 12. Sostenibilitat econdomica i ambiental.

- S’afegeix una nova lletra d) a I’apartat 3 de I'article 59 del Text refés de la Llei
d’urbanisme, amb la redaccio6 seguent :

“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 ponderacié de
'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 implantacio i prestacié dels serveis necessaris.”

- Es modifica la lletra d) de I'apartat 1 de I'article 61 del Text refés de la Llei
d’Urbanisme, que queda redactada tal com segueix :

“d) L’avaluacié economica i financera, que ha de contenir un informe de
sostenibilitat economica que ponderi I'impacte de les actuacions previstes en les
finances publiques de les administracions responsables de la implantaci6 i el
manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacid dels serveis
necessaris.”

- Es modifica la lletra d) de I'apartat 1 de I’article 66 del Text refds 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
I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantaci6 i el manteniment de les
infraestructures i de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris.”

- S’afegeix un nou apartat 6 a I'article 110 del Text refés de la Llei d’urbanisme,
amb la redaccio segiient :

“6. Les administracions competents en matéria d’execucid urbanistica efectuen
el seguiment d’aquesta activitat, que ha de considerar la sostenibilitat ambiental
i economica de les actuacions objecte d’execucid, d’acord amb el qué disposa
la legislacié6 que regula el régim d’organitzacié i funcionament d’aquestes
administracions. Aquest seguiment pot tenir els efectes propis del qué preveu la
legislacié d’avaluacié ambiental de plans i programes, quan compleixi els
requisits que aquesta legislacioé estableix.”

Punts basics als quals déna resposta I'informe

a.- Impacte de I'actuacio en I’hisenda publica afectades per la implantacio i el
creixement de les infraestructures necessaries.

b.- Posada en marxa dels serveis resultants.

c.- Suficiéncia i adequacioé del sol destinat a usos productius.

Informe.

Impacte de I'actuacié en I’hisenda publica afectades per la implantacié i el
manteniment de les infraestructures necessaries.

1. Hisenda publica afectada : L’Ajuntament de Lleida.

2. Despeses d’implantacié i manteniment de les infraestructures necessaries :

2.1. Criteris generals aplicats.

Les infraestructures s’han projectat 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.

2.2. Criteris especifics de cada infraestructura.

2.2.1. Xarxa viaria.

Als materials ha utilitzar pel paviment, senyalitzacions, mobiliari urba i vegetacio
son els habituals, exigits per I’Ajuntament de Lleida.

La implantacié dels serveis no representa un cost addicional tal i com es
demostra en I’estudi economic.

El manteniment de la vialitat té un ratio anual de 7,75 €/m2, el que suposa:
3.164,38 m2 x 7,75 €/m2 = 24.523,94 € anuals

2.2.2 Xarxa de subministrament d’energia eléctrica.

No té despeses d’implantacié ni manteniment directe. Dependra de I’empresa
Fecsa-Endesa i dels usuaris del subministrament.

2.2.3 Xarxa d’enllumenat public.

Les despeses derivades de I’enllumenat public estan incloses dins de la partida
de manteniment de la xarxa viaria i de les zones verdes.

2.2.4 Xarxa de telecomunicacions.

La xarxa, d’acord amb les indicacions municipals, tenen les canalitzacions
necessaries per tal que les diferents companyies puguin subministrar el servei de
comunicacio.
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No tenen despeses directes d’implantacié ni manteniment.

2.2.5 Xarxa d’aigua potable.

La xarxa es projecta seguint les indicacions de I’empresa concessionaria, Aigles
de Lleida.

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

2.2.6 Xarxa de sanejament. Aigua pluvials i residuals.

S’han de projectar seguint les ordenances dels técnics municipals.

No tenen despeses d’implantacio.

B.2.7 Sistema de zones verdes

Els materials utilitzats pel paviment, mobiliari urba i vegetacio seran els habituals,
exigits per I’Ajuntament de Lleida.

La implantacié dels serveis no representa un cost addicional tal i com es
demostra en I’estudi economic.

Tenint en compte que en part de les zones verdes, hi haura un predomini de la
placa dura, s’establirem dos ratios anuals diferents per al manteniment: un per a
les zones verdes a nivell de sol de 4,38 €/m2 i un per a les zones verdes amb
tractament dur de 7,75 €/m?, el que suposa:

Zona verda a nivell de sol 1.524,25 m2 x 4,38 €/m2 = 6.676,21 € anuals

Zona verda tractament dur 1.524,25 m2 x 7,75 €/m2 = 11.812,93 € anuals

Total cost manteniment de les zones verdes = 18.489,15 € anuals

L’impacte total de I'actuacié en I’hisenda publica és de:
Total cost manteniment de la vialitat 24.523,94 € anuals
Total cost manteniment de les zones verdes 18.489,15 € anuals

TOTAL COST MANTENIMENT 43.013,09 € anuals

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

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

2.4 Suficiencia i adequacio del sol destinats a usos productius.

El sol destinat a usos productius és I'indicat en el Pla de millora urbana com a sol
dedicat a edificacio de sostre residencial, en la proporcié d’usos que s’estableix
al Pla.

3 Ingressos municipals generats per la urbanitzacié proposada.

La localitzacié dels 104 habitatges que preveu el Pla de millora urbana de la
plataforma del Seminari, suposaran uns ingressos que permetran la sostenibilitat
de la urbanitzacié proposada :

Aquests ingressos seran de tres tipus :

- Impostos extraordinaris, com les llicéncies d’obra i taxes de construccio, 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 650 €/m2.
13.431 m2 de construits x 650 €/m2 x 0,0377/8 anys = 41.140,83 €/any

- Impost dels béns immobles: IBI

Tenint en compte la recaptacié anual actual, que és de 15.987,26€ amb un
sostre de 10.591mz?2, amb un coeficient actual de 0,875 per aguesta zona, trobem
un valor mig de 1,71 €/m? de sostre.

Quota total anual estimada:
13.431,00 m2 sup.edif x 1.71€/m2 x 0,875 = 20.096,13 €/any

TOTAL INGRESSOS 61.236,96 €

4 Conclusio:

Despeses derivades de I’actuacio: 43.013,09 €
Ingressos derivats de I’actuacid, durant els primers vuit anys: 61.236,96 €
Saldo resultant. 18.223,87 €

Es conclou que la proposta és sostenible per I’hisenda publica.
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E. PLA D’ETAPES
POLIGON DE L’AREA DE LA PLATAFORMA DEL SEMINARI VELL.
S’estableix una Unica etapa pel desenvolupament del Poligon.

S’estableix un termini d’un any, a partir de I’aprovacio definitiva d’aquest Pla de
millora urbana, per a I'aprovacié del Projecte d’urbanitzaci6 i el de
reparcel-lacié i, a partir d’aquest moment, un termini maxim de 4 anys per a la
urbanitzaci6 del sector i per a la sol-licitud de les llicéncies d’edificacio.

En tot cas i, tal com estableix I'article 83.2e) del Reglament de la Llei
d’Urbanisme, I’execucio dels habitatges de proteccié ha de complir els terminis
maxims de 2 anys per I'inici de les obres d’edificacid, a comptar des que la
parcel-la tingui la condicié de solar, i 3 anys per la seva finalitzacié, a comptar
des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres.

F. JUSTIFICACIO MEDIAMBIENTAL

El desenvolupament urbanistic que projecta el present Pla de millora urbana no
modifica les condicions medi ambientals que es desprenen de I'aplicacié del
planejament vigent.

El desenvolupament urbanistic que projecta el present Pla de millora urbana
segueix les pautes de sostenibilitat que propugnen els articles 3 i 9 de la Llei
d’urbanisme.

En el disseny dels habitatges s’aplicaran a ser possible els requeriments de
sostenibilitat de les legislacions recents. Les solucions que s’hi proposen van
encaminades a la disminucié de les demandes termiques dels habitatges, a
I’estalvi d’aigua, a la recollida selectiva de la brossa, etc.

G. ESTUDI DE LES CONSEQUENCIES SOCIALS | ECONOMIQUES.

La forta degradacié econdmica i social del barri, conjuntament al fet que es
correspon amb la part antiga de la ciutat ha potenciat també que I’entorn
medi-ambiental d’aquesta zona urbana fos cada cop més de pitjor qualitat, ja
que no se li han anat incorporant les millores medi-ambientals que si s’han
introduit en altres barris més nous. La zona d’actuacié és en conseqiiéncia unes
de les arees més desfavorida de la ciutat des del punt de vista del medi ambient.

Aix0 no obstant el projecte que s’ha de posar en funcionament en aquest ambit
en concret, pretén eliminar els abocaments incontrolats, potenciar la recollida
de residus toxics i perillosos conjuntament a l'increment d’espais verds,
accessibilitat, sostenibilitat de la edificacié, etc. van adrecades a millorar la
qualitat de vida en general , i comportaran una regeneracio de la zona en tots
els sentits, no sols en termes de qualitat medi-ambiental, sind a nivell de vida en
general.

Aixi mateix, la regeneracié economica del barri que I'operacié urbanistica del
Pla de millora representa i que s’aconseguira a través tant d’inversié publica com
de privada, generara previsiblement I’aparicié de nous comergos i empreses que
també seran una font d’ofertes de treball a la zona.

H. MOBILITAT SOSTENIBLE

El projecte de remodelacié urbana previst pel present pla de millora no
comporta una modificaci6 ni dels usos globals ni de les intensitats ni
aprofitaments previstos pel planejament vigent, per la qual cosa no resulta
necessari preveure especials determinacions respecte la mobilitat sostenible.

No obstant el projecte a nivell qualitatiu i pel que fa la resolucié del mateix esta
molt condicionat pels problemes de mobilitat quotidiana de la zona d’actuacio.
Aixi. el projecte requereix, en aquest sentit, un seguit de comentaris:

- El projecte millora I’accessibilitat per a vianants respecte el C/ Major,
C/ Companyia, Ronda del Canyaret i C/ Cavallers oferint recorreguts
totalment treballats des del punt de mira de I’accessibilitat.

- Amb la construccié de la nova vialitat s’ofereix la possibilitat d’accés
per a vehicles a totes les parcel-les amb possibilitat de carrega i
descarrega pels darreres del C/ Major.

- Amb la previsi6 d’aparcament es millora les condicions del nous
habitatges i es dona un servei a I’area central.

- La urbanitzacio de I’espai lliure i la construccio de I’equipament amb
una coberta totalment practicable des del punt de mira de vianants
oferira uns nous espais de qualitat pel lleure dels ciutadans.

A Lleida, setembre 2008.

L’ALCALDE L’equip redactor





