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Els Documents que integren el Pla de Millora Urbana, de la Unitat d'Actuacié num. 4,
UA4, definida pel Pla General de Lleida, 1995-2015, tenen el contingut seglent:
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0.1 ACOMPLIMENT PRESCRIPCIONS DEFINIDES EN APROVACIO
INICIAL.

En data de 13 de desembre de 2011, la Junta de Govern Local de La Paeria, Ajuntament
de Lleida, va adoptar I'acord de I'Aprovacid inicial del Pla de Millora Urbana del
Poligon d'Actuacié Urbanistica UAA4.

L'acord, segons proposta formulada pel Coordinador de Planificacié Urbanistica i
Habitatge, defineix una serie de prescripcions que s'atenen en el present text refds en els
punts que es detalla, segons la numeracié mateixa de I’acord rebut en document registrat
amb namero 16175, de 22 de desembre de 2011, que s'annexa com a annex 9.1 del
capitol 9, d'Annexes.

0.1.1 Cal definir en la normativa que el color vermell...

En el punt 5.1.4 del Capitol 5, de normativa, es determina que el color vermell, color
corporatiu de I'empresa que actua de impulsora del projecte es limita a la part de la
facana del bloc d'oficines i accessos.

0.1.2 Cal que en la normativa es determini un franja...

En el punt 5.1.6 del Capitol 5, de normativa, es determina la prescripcio de situar en la
facana sud una franja d'amplada superior a 5 metres amb un arbrat de densitat suficient
per tal de suavitzar I'impacte de la zona d'aparcament.

0.1.3 Cal que en la normativa es determini la possibilitat...

En el punt 5.1.3 del Capitol 5, de normativa, es fixa la possibilitat de modificar en un
5% les superficies d'edificabilitat i ocupacid en el moment de definir els projectes
d'edificacio.

0.1.4 Cal ajustar el sumatori de les ocupacions definides en els planols...
S'ajusten les ocupacions en el planols.

0.1.5 Cal suprimir la referéncia a la superficie de la zona...

Es suprimeix en el planol 7.5.

0.1.6 Respecte als elements puntuals indicatius de la marca...

En el punt 5.1.5 del Capitol 5, de normativa, es defineix que els elements indicatius
tipus totem tindran, com a maxim, I'alcada del edifici de referéncia i es situaran a una
distancia de la facana igual o superior a lI'alcada del element.
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0.1.0 Document Aprovacio Inicial. Registre Sortida 16175

LA PAERIA RJUHTQHE
egistre Gen!:iz] pE LLEIDﬁ
SORTIDA 1B17s

DATA  22-12-201; e

pomams e Lo g

#80152011000161 750k
SERVEIS D’URBANISME, MEDI AMBIENT

MOBILITAT | TERRITORI

Planejament i Gesti6

MR/ir

Exp.: 171/2011

La Junta de Govern Local en la sessié celebrada el dia 13 de desembre de 2011, va adoptar, entre
altres, I'acord seguent:

"9.- APROVACIO INICIAL DEL PLA DE MILLORA URBANA DEL POLIGON D'ACTUACIO
URBANISTICA UA 4

Vista la proposta técnica formulada pel Coordinador de Planificacié Urbanistica i Habitatge, de data 9
de desembre de 2011 i atesa la delegaci6 feta per I'Alcaldia mitjangant Decret de data 30 de juny de
2011.

Per unanimitat s'acorda:

Primer: APROVAR INICIALMENT el Pla de millora urbana del poligon d'actuacié urbanistica UA 4 a
'Avda Rovira Roure 110-112, promogut per Euroagricola S.A., amb la condicié que préviament a
I'aprovaci6 provisional caldra aportar un text refés que incorpori les prescripcions seglients:

1. Cal definir en la normativa que el color vermell en la edificacié oest, es limitara a la part central
de I'edifici, en concret en la zona de les oficines, i la resta de I'edifici haura de definir-se amb
colors més neutres | no estridents i compatibles amb I'entorn. A més, les retolacions
necessaries, caldra que s'integrin en aquesta part de la fagana.

2. Cal que en la normativa es determini una franja de com a minim § m d'amplada de zona
enjardinada en el perimetre de la parcella en la fagana sud amb plantacié densa d'arbrat. A
més, cal determinar una superficie minima, corresponent al 25 % de la superficie d'espai lliure,
amb dimensié suficient com perqué tingui entitat per considerar-se espai lliure enjardinat.

3. Cal que en la normativa es determini la possibilitat d'ajustar tant la ocupaci6é com el sostre en un
maxim del +-5%,

4. Cal ajustar el sumatori de les ocupacions definides en els planols, d'acord al planejament vigent.
5. Cal suprimir la referéncia a la superficie de la zona i el percentatge en el planol d'ordenacié.

6. Respecte als elements puntuals indicatius de la marca, tipus totem, cal fixar normativament que
aquest elements sera Gnic i puntual, no sobrepassara l'algada de la edificacié construida i se
separa del perimetre de la parcel-la, com a minim, una distancia igual a la mateixa algada de

Servei Juridic de Planejament | Gestié. Unitat Técnica de Planejament | Gestid.
4 Plaga Paeria, 11 Edifici Pal-les (5* Planta) 25007 LLEIDA ‘& 973700400 &= 973700475
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LA PAERIA

Ajuntament de Lleida

SERVEIS D’URBANISME, MEDI AMBIENT
MOBILITAT | TERRITORI
Planejament i Gestio
MR/ir
'element. Caldra determinar també, que aquest element a més de complir amb les separacions

i determinacions urbanistiques, caldra que acompleixi la normativa i les ordenances que li
siguin d'aplicacio.

Segon: Sotmetre ['expedient a informaci6 ptblica pel termini d'un mes.

Tercer: Publicar el present acord al Butlleti Oficial de la Provincia, a la premsa local, al tauler d'anuncis i
al web de la Paeria.

Quart: Comunicar-ho a l'interessat.

Cinqué: Demanar informe a la Secretaria de Territori i Mobilitat del Departament de Territori i
Sostenibilitat, al Departament d’'Empresa i Ocupacio.

Sisé: Demanar informe a la Comunitat General de Regants del Canal de Pinyana.”

(S'adjunta copia de la proposta técnica)

La qual cosa us comunico per al vostre coneixement i als efectes adients
Lleida, 20 de desembre de 2011

El Secretari General
P.D. La Cap d'Unitat Técnica
de Planejament i Gestié

Sr. Toni Bosch Miquel
Av, de la Generalitat 11-2 2
25230 MOLLERUSA

Servei Jurldic de Planejament | Gestié. Unitat Técnica de Planejament i Gestié.
&2 Plaga Paeria, 11 Edifici Pal-les (5® Planta) 25007 LLEIDA ‘& 973700400 & 973700475
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LA PAERIA

©

Ajuntament de Lleida

Jesus Gutiérrez Bustillo, Secretari General de I'Ajuntament de Lleida, segons I'art. 206 del
ROF, sense perjudici del text definitiu de I'acta

CERTIFICO: Que la Junta de Govern Local amb data 13 de desembre de 2011, prengué
l'acord segiient:

9.- APROVACIO INICIAL DEL PLA DE MILLORA URBANA DEL POLIGON
D’ACTUACIO URBANISTICA UA 4, PROMOGUT PER EUROAGRICOLA, SA

Vista la proposta técnica del coordinador técnic d'Urbanisme de data 9 de desembre de
2011 i atesa la delegaci6 efectuada per I'Alcaldia mitjangant Decret de data 30 de juny de
2011, la Junta de Govern per unanimitat acorda:

1r. APROVAR INICIALMENT el Pla de millora urbana del poligon d'actuaci6é urbanistica
UA 4 a I'Av. Rovira Roure 110-112, promogut per Euroagricola S.A., amb la condicié que
préviament a I'aprovacié provisional caldra aportar un text refés que incorpori les
prescripcions seglients:

1. Cal definir en la normativa que el color vermell en la edificacié oest, es limitara a
la part central de I'edifici, en concret en la zona de les oficines, i la resta de I'edifici
haura de definir-se amb colors més neutres i no estridents i compatibles amb
I'entorn. A més, les retolacions necessaries, caldra que s'integrin en aquesta part
de la facana.

2. Cal que en la normativa es determini una franja de com a minim 5 m d’amplada
de zona enjardinada en el perimetre de la parcel-la en la fagana sud amb
plantaci6 densa darbrat. A més, cal determinar una superficie minima,
corresponent al 25 % de la superficie d’espai lliure, amb dimensi6 suficient com
perque tingui entitat per considerar-se espai lliure enjardinat.

3. Cal que en la normativa es determini la possibilitat d’ajustar tant la ocupacié com
el sostre en un maxim del +-5%.

4. Cal ajustar el sumatori de les ocupacions definides en els planols, d'acord al
planejament vigent. ;

5. Cal suprimir la referéncia a la superficie de la zona i el percentatge en el planol
d'ordenacio.

6. Respecte als elements puntuals indicatius de la marca, tipus totem, cal fixar
normativament que aquest elements sera tnic i puntual, no sobrepassara 'algada
de la edificacié construida i se separa del perimetre de la parcel-la, com a minim,
una distancia igual a la mateixa algada de I'element. Caldra determinar també,
que aquest element a més de complir amb les separacions i determinacions
urbanistiques, caldra que acompleixi la normativa i les ordenances que li siguin
d'aplicacio.

2n. Sotmetre I'expedient a informacié publica pel termini d’'un mes.

Toni Bosch Miquel, Arquitecte col-legiat 23451.6 CoAC.
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LA PAERIA

©

Ajuntament de Lieida

3r. Publicar el present acord al Butlleti Oficial de la Provincia, a la premsa local, al tauler
d’anuncis i al web de la Paeria.

4t. Comunicar-ho a l'interessat.

5&. Demanar informe a la Secretaria de Territori i Mobilitat del Departament de Territori i
Sostenibilitat, al Departament d'Empresa i Ocupacié.

6&. Demanar informe a la Comunitat General de Regants del Canal de Pinyana.

I, perqué aixi consti, signo aguest certificat amb el vistiplau de F'alcalde.

Lleida, 15 de desembre de 2011

Vist i plau
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1. MEMORIA

15
Toni Bosch Miquel, Arquitecte col-legiat 23451.6 CoAC.






Pla de Millora Urbana UA4 Lleida EuroAgricola S.A.

1.1  JUSTIFICACIO DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACIO DEL
PLA DE MILLORA URBANA

El Pla General d'Ordenacio Urbanistica de Lleida defineix en la cruilla de I'Avinguda
Rovira Roure amb I'Avinguda de Pinyana la Unitat d'Actuacié numero 4, amb una
superficie total del ambit de 29.981,47 m2, segons la fitxa del PGOU de Lleida.

L'objectiu del present document de Pla de Millora Urbana és el desenvolupament de la
Unitat d'Actuacio, realitzar les cessions del sol corresponent a vialitat i equipaments i la
obtencid del dret d'aprofitament en el sol que el planejament preveu.

A més de les establertes en l'article 90.1 del Decret 305/2006, de completar o acabar la
urbanitzacio, regular la composicié volumeétrica i de faganes..., i d'acord amb l'article
90.2 del mateix decret, els Plans de Millora Urbana poden tenir per objecte a més de les
establertes en el punt anterior, completar el teixit urba o bé acomplir operacions de
reforma interior, de remodelaci6 urbana, de transformacio d'usos...

Justifica la proposta de Pla de Millora Urbana el fet de consolidar i urbanitzar un ambit,
definit per la UA4, situat en un entorn totalment urbanitzat de la Ciutat de Lleida.

A més es justifica la oportunitat i la conveniéncia per la possibilitat que obre la nova
implantacié d'una superficie comercial d' oferir un important nombre de llocs de treball,
més valorada en I'actual época de recessié economica

Finalment, justifica la proposta el fet no trobar-se en cap dels suposits que descriu
I'article 97 del DL 1/2010 que podrien comportar una valoracio negativa de la proposta.

17
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1.2 PROMOTOR, INICIATIVA | REDACCIO DEL DOCUMENT

Es redacta el document a iniciativa privada del propietari de les finques incloses en
I'ambit de la Unitat d'Actuacio, la mercantil EUROAGRICOLA SOCIETAT
ANONIMA, amb NIF A25045204 i domicili a Linyola, 25240, al Carrer Doctor Robert
namero 3.

Es redacta el document donada la iniciativa, manifesta, d'implantar en I'ambit resultant
una activitat comercial dedicada en la seva majoria al comerg al detall de producte de
bricolatge destinat al pablic en general i a petits industrials i autonoms.

Inicialment, la Unitat d'actuacié comprenia dues finques inicials propietat de la
mercantil Euroagricola SA, finques de referencia cadastral 0813402CG0101D0001ZL i
0813401CG0101D0001SL, la meitat sud i oest de la traca de la séquia de Pinyana i el
seu ambit de afectacio, i una part de vialitat conformada per la N240.

En el decurs dels anys, s'han anat materialitzant cessions:

La primera cessid, mitjancant expropiacio, al Ministerio de Obras Publicas y
Urbanismo, mitjancant la Direccion General de Carreteras, per I'ampliacio de la N240.
Amb posterioritat, el Ministerio de Fomento cedi a I'Ajuntament la titularitat de la
N240, que passa a ser un vial municipal, I'Avinguda Rovira Roure.

La segona cessio, a I'Ajuntament de Lleida, per I'obertura i urbanitzacio del vial de
I'’Avinguda de Pinyana.

La urbanitzaci6 de I'Avinguda de Pinyana, comporta el canvi de tracat de la Séquia de
Pinyana, que des de llavors discorre, soterrada, aproximadament pel centre de la calgada
de I'Avinguda. Del canvi del tracat de la séquia i de la cessio del sol necessari per
I'obertura del vial, en sorgeixen dos finques residuals, una segregada de la finca inicial i
I'altra residual de l'antic tracat de la séquia de Pinyana

Malgrat tot, el desenvolupament de la Unitat d'Actuacio es planteja a partir de I'estat
inicial de les finques, i el comput de superficies inicials de finques aportades es fa en
base a l'estructura de propietat abans de la urbanitzacio de I'Avinguda de Pinyana donat
que la cessio efectuada per la urbanitzacié va ser sense perjudici dels drets i
aprofitament que corresponia a I'ambit de cessio que s'han de materialitzar dintre de
I'ambit d'aprofitament de la UA4.

S'incorpora com a annex 1 les "actes administratives d'ocupacio directa”, datades a 30
de gener de 2007.

18
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La implantacié del edifici resultant d'aquesta iniciativa comercial, ha d'ocupar una part
important de la finca resultant, la resta es destinara igualment a usos comercials
compatibles amb el primer.

Actua com a representant de Euroagricola SA, en Jaume Sarries Pujades, amb
DNI 58074752

El document es redacta per encarrec al arquitecte Toni Bosch Miquel, col-legiat al
Col-legi Oficial d'Arquitectes de Catalunya amb el nimero. 23451.6, i amb domicili
professional a Mollerussa, CP 25230, Avinguda de la Generalitat, 11, 2n. 2a.
Telefon i Fax. 973.711841

608.587401
Correu electronic.  tonibosch@coac.net

toni@gda.cat
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1.3 INFORMACIO URBANISTICA DE L'AMBIT
1.3.1 Ambit

L'ambit del Pla de Millora Urbana, definit com a UA4 en el PGOU de Lleida, es situa a
la part nord oest de la Ciutat, en la cruilla de dos eixos d'estructura de la xarxa viaria de
la Ciutat definits com a Sistemes Generals, I'Avinguda Rovira Roure, abans N240, i
I'’Avinguda de Pinyana, de recent obertura.

El tracat d'ambdues avingudes delimiten el sol susceptible d'aprofitament privat que
també es veu delimitat per dos nous vials de nova creacié. El primer vial es configura
amb eix de simetria en la antiga i actual traca de la Sequia de Pinyana i el segon és
perpendicular a I'Avinguda Rovira Roure fins a la cruilla amb el primer vial de nova
creacio, aquest darrer vial, fa un petit canvi d'alineacio, aproximadament a dos terceres
parts del tracat, per ajustar-se a les propietats existents i al planejament vigent.

De la definicié dels vials existents, i els de nova obertura en resulta I'aparici6 d'una
porcio de terreny situat a I'oest de I'Avinguda de Pinyana i al nord de I'Avinguda Rovira
Roure, en la que es situara tot I'aprofitament urbanistic, i una petita porcio de terreny a
I'est de la mateixa Avinguda que esta qualificada com a equipament i que s'integra en tot
I'ambit d'equipament ocupat per I'Hospital Universitari Arnau de Vilanova i que
s'agrega a la resta de sol cedit per I'Ajuntament a la Universitat de Lleida.

Es tracta d'una zona urbana consolidada amb un s eminentment residencial i una
important presencia d'equipaments donada la important superficie ocupada per
I'Hospital Universitari Arnau de Vilanova i tots els edificis annexes de serveis i
equipament sanitari i docent.

1.3.2 Topografia.

L'ambit de la UA4 presenta una topografia molt plana, amb un lleuger pendent en sentit
nord, que s'accentua en el limit nord per ajustar-se a la cota de la Séquia de Pinyana.

L'existéncia de les diferents estructures viaries, Avinguda Rovira Roure i Avinguda de
Pinyana i la presencia de la Séquia de Pinyana, que en un tram roman sense alterar la
seva configuracio, defineixen les cotes dels vials de nova creacio en les cruilles, per tant
determinaran també les rasants dels vials de nova creacio.

La parcel-la resultant, per la seva dimensio, absorbira amb un lleuger desnivell els
pendents que configurin els vials sense afectar els usos que sobre la parcel-la es
produeixin.
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1.3.3 Infraestructures existents.

Tal com s'ha dit anteriorment, la Unitat d'Actuacié num. 4, definida pel Pla General de
Lleida, es troba a la cruilla de les Avingudes Rovira Roure, abans N240, i I'Avinguda de
Pinyana, de recent urbanitzacié. Aquestes dos avingudes, i I'eix de la sequia de Pinyana
que transcorre al nord de la UA4, defineixen perfectament la zonificacid i el sol
susceptible d'aprofitament privat del ambit.

Es troba totalment urbanitzada I'Avinguda de Pinyana, amb tots els serveis i escomeses
previstes, per la qual cosa, en projecte d'urbanitzacio es recollira tota la informacio per
adaptar el projecte a I'obra executada per part de I'Ajuntament.

També es troba urbanitzada, encara que parcialment I'Avinguda Rovira Roure, tenint
perfectament definides i urbanitzada la calcada i la vorada i essent necessari incorporar
al projecte d'urbanitzacio tot I'ambit de la vorera.

Aixi mateix cal considerar la Sequia de Pinyana, basicament en el tram situat més a
I'oest, que manté la configuracid i usos actuals, per la qual cosa es preveu la construccio
dels elements necessaris per que es respecti i mantingui la infraestructura existent i
alhora permeti el tracat i la rasant dels vials.

Per la part sud de la Unitat d'Actuacid, en el limit entre la propietat i la vorera
provisional discorre un desaigua que aboca a la séquia canalitzada i soterrada. Aquest
desaigua recull les aigues de regadiu d'escorrentia que es produeixen aigiies amunt de la
sequia. Actualment esta entubat parcialment i la resta discorre a cel obert. El projecte
d'urbanitzacié contemplara I'entubament del desaigua i la seva conducci a la sequia per
tal d'aconseguir el re-aprofitament de les aigiies. Aquest no entroncament es produira en
el mateix lloc on es fa ara, 0 bé en el punt de trobada del carrer perpendicular al
I'Avinguda Rovira Roure amb interseccié amb la séquia.

Finalment, I'ambit del PMU, es troba afectat pel pas d'una linia d'alta tensié que el creua
en diagonal. Aquesta linia es suprimira, mantenint I'anellat i la continuitat de la xarxa, i
habilitant el subministrament a les edificacions futures.

El tracat i morfologia de les infraestructures existents es detalla en planol 6.3 en el
capitol de Planols d'informacio.
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1.3.4 Estructura de la Propietat.

Es planteja el desenvolupament de la Unitat d'Actuaci6 en el moment previ a la
urbanitzacio de I'Avinguda de Pinyana, donat que I'obra d'urbanitzacio es va fer en base
a unes actes d'ocupacio directa que no implicaven cap alteracio en els drets de les
finques existents.

Es per aix0 que es defineixen cinc finques inicials. Les dues primeres de titularitat de la
mercantil Euroagricola SA i les altres tres son titularitat del Ajuntament de Lleida.

Finca 1. Propietat de Euroagricola SA, segons escriptura publica atorgada pel Notari
Pedro Soler Dorda, en data de 31 de desembre de 1985.

Finca 2. Propietat de Euroagricola SA, segons escriptura publica atorgada pel Notari
Pedro Soler Dorda, en data de 31 de desembre de 1985.

Finca 3. Propietat patrimonial del Ajuntament de Lleida, resultant de la renuncia
efectiva de la concessié que la Comunitat de Regants de Pinyana tenia sobre I'antiga
traca de la Sequia de Pinyana i els seus espais d'afectacio lateral.

Finca 4. Propietat patrimonial del Ajuntament de Lleida, resultant de la Cessio per part
del Ministerio de Fomento al mateix Ajuntament de I'ambit de la N240. Ambit obtingut
per expropiacio per part del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo I'any 1989.

Finca 5. Actual Traca de la Sequia de Pinyana, domini public hidraulic. Participa en el
repartiment de beneficis i carregues de la reparcel-lacio atenent l'article 126.4.c del text
refos de la llei d'urbanisme DL1/2010.

Ates que la Comunitat de Regants de I'Avinguda de Pinyana fa Us dels terrenys en régim
de concessio, la titularitat de la porcio de terreny correspon al Ajuntament.

L'estructura de la propietat, sobre la realitat previa a la urbanitzacio de I'Avinguda de
Pinyana, es detalla en el planol 6.5
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1.4  OBJECTIUS i CRITERIS DE L'ORDENACIO

1.4.1 Marc legal vigent.

L'actual i vigent marc legal a Catalunya en materia d'Urbanisme esta conformat pel
Decret Legislatiu 1/2010, de 5 d'Agost de 2010, pel qual s'aprova el Text Refos de la
Llei d'Urbanisme, pel Decret 305/2006 de 18 de Juliol, pel que s'aprova el Reglament de
la Llei d'Urbanisme, i el Decret Legislatiu 1/2007 de 16 d'Octubre, de mesures urgents
en mateéria urbanistica.

El planejament vigent al terme municipal de Lleida, el Pla General de Lleida, esta
aprovat definitivament per resolucio del Conseller de Politica Territorial i Obres
Publiques de data de 23 de Desembre de 1998 i donada la conformitat al Text Refos
segons Resolucié del Conseller de data de 7 de Maig de 1999, havent-se publicat I'acord
d'aprovacio definitiva al DOGC num. 2895 de data de 25 de Maig de 1999.

En data de 16 de Gener de 2003, per resolucié del Conseller de Politica Territorial i
Obres Publiques, s'aprova el darrer Text Refds del Pla General de Lleida. La resolucio
es publica la DOGC num. 3924 en data de 14 de Juliol de 2003.

En data de 22 de desembre de 2009, s'aprova el Decret Llei 1/2009 d'Ordenacid
d'Equipaments Comercials, que es publica al DOGC num. 96594 de 28 de Desembre de
2009. Es manteé en vigencia el Reglament anterior, Decret 378/2006, de 10 d'Octubre,
que desplegava la Llei 18/2005, de 27 de Desembre, d'Equipaments Comercials. El
Decret 378/2009 es publica al DOGC 4740 de 16 d'Octubre de 2006.

En data de 4 de Febrer de 2011, s'emet Edicte de la resolucié del Conseller de Politica
Territorial i Obres Publiques de data de 21 de Desembre de 2010 en Aprovacié
Definitiva de la Modificacié puntual del Pla General de Lleida en relacio a la regulacio
d'us Comercial. L'aprovacio definitiva es publica en DOGC num. 5817 de 14 de Febrer
de 2011.

En DOGC num. 5737 de 19 d'Octubre de 2010, es publica Edicte de 8 d'Octubre de
2010 sobre una resolucié del Director General d'Urbanisme per la qual s'aprova la
Trama Urbana Consolidada, TUC, del municipi de Lleida.
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1.4.2 Qualificacio urbanistica vigent.

El Pla General de Lleida defineix I'ambit del Pla de Millora Urbana com la UA4.
La fitxa urbanistica de la UA4 fixa un total de superficie inclosa en I'ambit de 29.981,47
m2 i estableix els seglients parametres generals:

SUPERFICIE TOTAL AMBIT UA4 29.981,47 M2
SUPERFICIE ZONA 5C 18.295,73 M2
SUPERFICIE ZONA EC 1.405,18 M2
SUPERFICIE VIALS 10.280,56 M2

PARAMETRES UA4 PLA GENERAL LLEIDA

L'article 173 de la Normativa del Pla General de Lleida defineix els parametres de la
Clau 5C en Zona d'habitatge unifamiliar tipus 2.

Article 173. Zona d'habitatge unifamiliar tipus 2 — Clau 5C

1.- Definicio de la Zona.
Compren els sols planejats amb habitatge unifamiliar aillat en desenvolupament del Pla
General Municipal de 1979

2.- Objectius generals.
El Pla planteja el perfeccionament de la normativa vigent unificant criteris entre les
antigues subzones 5d1 i 1d2, tendents a un major confort residencial en aquestes zones.

3.- Determinacions de I'ordenacio.
Aquesta zona s'ordena mitjancant les normes d'edificacié contingudes en el present
article.
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4.- Determinacions de I'edificacio.

4.1.- Tipus d'ordenacid i tipologia, es fixa el tipus d'edificacio aillada amb tipologia
d'habitatge unifamiliar. Es permet aparellar els habitatges corresponents a dues
parcel-les sempre que es formuli en un Unic projecte d'obres. Es permet el tipus
d'edificacio en filera mitjancant estudi de detall tot i mantenint el sostre i el nombre
maxim d'habitatges permesos.

4.2.- Index d'edificabilitat net, IEN, es fixa en 0,5m2st/m2s.

4.3.- Condicions de parcel-la, es fixa parcel-la minima en 550 m2.

4.4.- Densitat d'habitatges, es fixa un maxim d'un habitatge per parcel-la minima.
4.5.- Ocupacid de I'edificacid, I'ocupacié maxima de I'edificacio principal sera del
40%.

4.6.- Enretirades, les edificacions s'hauran de separar 5 m del front de vial i 2,5m de la
resta de llindars.

4.7.- Nombre maxim de plantes i algcada reguladora maxima.

a) El nombre maxim de plantes es fixa en planta baixa més dues plantes pis per
I'edificacio.

b) L'alcada reguladora maxima es fixa d'acord al article 44 d'aquestes Normes.

4.8.- Aparcament vinculat a I'nabitatge segons determinacions de I'Art. 119 d'aquestes
Normes.

5.- Condicions particulars d'Us.

L'Gs general és el d'habitatge unifamiliar, la resta d'usos restaran condicionats o
declarats incompatibles segons determinacions del quadre general d'usos (Annex 2).
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1.4.3 Criteris generals de la proposta i adequacié planejament urbanistic.

La finalitat del Pla de Millora Urbana és la de habilitar i fer compatibles els usos
comercials i organitzar la volumetria de la edificacid que es preveu en una Unica finca
urbanistica que ha de possibilitar la implantacié de diferents activitats basades en el
mateix Us.

L'Gs comercial es proposa en virtut del Decret Llei 1/2009 d'Ordenacio d'Equipaments
Comercials, de la Modificacio Puntual del Pla General de Lleida, en relacié a la
regulacié d'usos Comercials i de la resolucié d'aprovacio de la Trama Urbana
Consolidada, TUC, del municipi de Lleida. EI conjunt de publicacions possibilita que,
en I'ambit objecte del Pla de Millora Urbana s'habilitin els usos comercials en un entorn
basicament d'Us residencial en baixa densitat.

Cal considerar I'important superficie destinada a equipaments, socio-sanitaris, educatius
I esportius, que de forma significativa augmenten el flux de vianants i diversifiquen la
poblacid.

Cal considerar, tambg, que I'ambit del PMU, es situa en el limit de la zona destinada a
usos residencials, en contacte amb usos d'equipaments i terciaris situats al sud i a I'est
del ambit. A més cal significar que el contacte es produeix a traves d'eixos de vialitat

important que fan que les edificacions, existents i futures es produeixin amb suficient
espai intersticial amb les existents.

Al oest, també s'hi ubica un espai d'equipament, Clinica Bellavista, que suavitza el
contacte de la nova zona comercial amb la zona d'Us residencial.

L'Gnic contacte amb Us residencial estricte es produeix en la cara nord de I'ambit, a
I'altra banda de la Sequia de Pinyana, si bé es cert que la zona de parcel-les d'habitatge
unifamiliar situat sobre la facana sud del Carrer de I'Arquitecte Morera i Gatell es situen
en una cota molt inferior, gairebé 8 metres respecte la cota d'implantacié comercial, de
forma que les visuals directes sobre els nous edificis comercials sén gairebé
impossibles. A més, en aquesta facana es disposara un talus enjardinat que ajudara a
suavitzar la visio que es pugues produir de d'aquesta zona.

El pla de Millora Urbana proposa implantar i organitzar la edificacié amb objecte
comercial amb una volumetria que s'adeqi i s'integri a I'entorn i amb una qualificacié
arquitectonica que garanteixi aquesta integracio, per aixo es definira en detall I'edifici de
I'activitat comercial de material de bricolatge, planols, 7.5 7.6
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Aixi mateix, per tal de suavitzar la presencia d'aquest edifici i millorar les visuals que es
produeixin des dels vials principals, es protegira tota la zona destinada a aparcament
amb la plantada d'una tanca vegetal arbustiva, que, amb una correcta esporga,
configurara un limit fisic i sobretot visual a I'alcada dels vehicles estacionats millorant
de forma important les perspectives que es tinguin en les aproximacions per els vials
principals.

S'ha de destacar, que tal com es desenvolupa actualment, i la nova implantacié no ho ha
de modificar, la mobilitat en la zona es produeix de forma majoritaria en automobil,
donat el caracter estructural de les dos avingudes principals. Aixo fa que les visuals que
es produeixen en les aproximacions vinguin molt limitades per la vegetacié existent o
per la futura edificacio a situar en la part nord-est de la parcel-la.

Més enlla del edifici principal de la nova activitat comercial, la resta de la edificacio es
situara en la zona nord-est de la finca resultant, enfront dels nous edificis de la
Universitat de Lleida situats en I'ambit del hospital universitari Arnau de Vilanova. El
total de la edificabilitat restant, es configurara en un Unic edifici, destinat a usos
comercials i amb un nivell de qualitat superior de forma que la relacié amb I'entorn més
proper, dels edificis de la UdL es produira en forma homogenia.

Per tal d'aconseguir la maxima integracié i correcta relacié amb les edificacions i els
usos preexistents, el PMU determinara els nous parametres urbanistics d'acord a la
normativa vigent de forma que la modificacio sigui minima i per tant I'alteracio també.

Tot es planteja sense modificar els criteris proposats en El Pla General de Lleida, en la
fitxa detallada en el punt 1.6.0, relativa a la UA4.

Ajustats els limits del ambit de la UA4, per tant del PMU, a la realitat topografica
s'observa que hi ha una lleugera diferencia entre els parametres fixats a la fitxa i la
realitat del PMU.

FITXA PGL PMU
SUPERFICIE TOTAL AMBIT UA4 29.981,47 M2 30.013,77 M2
SUPERFICIE ZONA 5C 18.295,73 M2 18.476,95 M2
SUPERFICIE ZONA EC 1.405,18 M2 1.493,22 M2
SUPERFICIE VIALS 10.280,56 M2 10.043,60 M2

COMPARATIVA PARAMETRES FITXA PGL UA4 i REALITAT TOPOGRAFICA
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A més i com a parametre general es manté I'index d'edificabilitat neta en
0,50m2sostre/m2sol.

Aixi mateix es mantindran la resta de parametres definits en el Pla General d'Ordenacio
Urbanistica de Lleida, que ordena I'article 173 de la normativa urbanistica del PGOU.

Aquells altres parametres, a definir i ordenar per la singularitat del Pla de Millora
Urbana, es definiran en el Capitol 5, de Normativa, en el marc de la mateixa Clau 5C ja
definida pel PGOU.
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1.4.4 Descripcio general de la proposta d*ordenacio

La redaccio i definicio del present Pla de Millora Urbana es fa en base a una imminent
implantaci6 d'una activitat comercial, dedicada al comerg en detall de material de
bricolatge i petites actuacions de manteniment, €s per aquest motiu que la edificacié que
s'ha d'ubicar en I'Gs principal esta totalment definida i ens permet determinar els criteris
generals segients:

L'edifici que proposa la nova activitat es desenvolupa en una Unica planta i amb una
alcada de 9,00 metres en fagana. Unicament, en una petita part de 127,00 m2 de
superficie, es disposa una segona planta destinada a oficines i gestié de I'activitat. En
planta baixa s'ubicaran serveis, vestidors, etc. espais subordinats al funcionament
ordinari de l'activitat.

Malgrat aixo es mantindra I'Alcada Maxima Reguladora en 9,50m2 per possibilitar que,
en la part nord-est de la parcel-la es pugui ubicar la resta de la edificabilitat que no es
consumeix en l'edifici primer.

El solar cau en lleugera pendent d'oest a est, i de sud a nord. Les rasants dels carrers
perimetrals, a oest i a nord, venen definides pels vials construits i consolidats, i per la
cota de la sequia del Canal de Pinyana. Aixi mateix, I'activitat principal demana una
plataforma plana amb pendents inferiors al 2%, és per aixo que es fixa la cota de la
plataforma principal a cota 179,00m., coincidint amb la cota de vorera de la cantonada
sud est, propera a la glorieta de la cruilla de I'Avinguda de Pinyana amb I'Avinguda
Rovira Roure. En aquest punt es produira lI'accés de vianants al recinte.

L'edifici a construir en la part nord-est de la parcel-la es situara de forma que la cota
relativa O es situara a cota de vorera en el seu accés principal de vianants, que s'ubica en
el xamfra de les Avingudes Rovira Roure i Pinyana.

L'espai lliure privat, es a dir, I'espai que, dins de I'ambit privat definit pel Pla de Millora
Urbana, no esta edificat i no esta ocupat pels usos comercials, encara que sigui a cel
obert, s'utilitzara com a complement dels serveis que ofereix I'activitat del edifici
principal. Aixi, vinculada a I'activitat principal comercial, es destinara a aparcament en
superficie.

Aqguest espai, que ha de conformar I'espai d'aparcament de I'activitat principal, i que es

situa en primer terme, en facana a I'Avinguda Rovira Roure, determinara la presencia
de la ordenacio de la nova activitat en I'entorn.
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L'entorn de I'ambit del Pla de Millora Urbana es de residencial en baixa densitat, amb
un grau de espai lliure privat important. El tractament d'aquest espai lliure privat és
enjardinat en un molt alta proporcio i nivell de qualitat.

Aquest nivell no es vol perdre i per aquest motiu es proposa una planta arbustiva
disposada de forma perimetral en la zona d'aparcament i a una algada que permeti
ocultar els vehicles estacionats en superficie i alhora possibilitar la visié del edifici
comercial i dels seus logotips i reclams comercials.

Aquesta planta arbustiva es disposa entre els boxes longitudinals d'aparcament per tal de
trencar visualment la gran superficie destinada a aparcament i suavitzar la preséncia del
edifici.

Aquest extrem es regulara en normativa fixant un percentatge de la superficie d'espai
Iliure destinada a enjardinament.

La part nord de la part de la parcel-la destinada a comercial, es situara parcialment de
forma més elevada que la rasant del vial, tal com es pot observar en les seccions del
planol 7.4 del capitol de planols d'ordenacio proposada, el desnivell variable es salvara
amb un talus enjardinat, que conformara el limit del carrer ampliant-lo visualment de
forma notable. Aquesta solucio ajudara a suavitzar la visual des de la zona residencial
situada al nord de la parcel-la més enlla de la sequia del Canal de Pinyana.

L'edifici principal comercial es situa a la part central de la parcel-la, lleugerament al
nord, allunyant-lo aixi de les visuals directes des dels vials estructurants i deixant-lo
també lluny de la facana nord.

En aquesta situacid, considerant la ubicaci6 del edifici futur, situat a la part nord-est de
la parcel-la, les visuals sobre el edifici comercial es reduiran practicament a I'Avinguda
Rovira Roure i la part inicial de I'Avinguda de Pinyana. Cal valorar que I'edifici a
construir a la part nord-est de la parcel-la es construira amb un nivell d'acabats superior
al edifici comercial per tant les visuals es substituiran per les vistes a un edifici de
qualitat arquitectonica superior i un nivell d'enjardinat també superior, en quantitat i
qualitat que reduira I'impacte de la zona d'aparcament pavimentada en la seva visual des
de I'Avinguda de Pinyana en direcci6 de nord a sud.

La voluntat de la promotora, davant la innegable dimensié del edifici que proposa
I'activitat, i la necessitat d'interactuar amb el client mitjangant un reclam publicitari
basat en el cromatisme del edifici, és que es pugui mantenir un equilibri entre I'aparenca
i presencia del mateix edifici reduida a la seva fagana principal i per altra banda la
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minimitzacié de les vistes residuals que es produeixin des de les diferents visuals que es
donen en les aproximacions, siguin per vianants o per vehicles.

En els esquemes seglents, es detallen les diferents visuals que es produiran en les
aproximacions des de I'’Avinguda Rovira Roure, en les dues direccions, des del nord de
I'’Avinguda de Pinyana i des dels carrers d'en Carmel Fenech i Germanies.

En tots els casos es pot constatar que la preséncia del edifici sempre es veu minimitzada
per la presencia de la vegetacio existent i la de nova implantacio, o per les edificacions
actuals i futures.

En tot cas, la total dimensid del edifici només es fa present en el moment en que
s'observa des de la perpendicular de la facana principal.

A més cal considerar, que malgrat la dimensié del edifici proposat per I'activitat, les
seccions esquematiques dels planols 7.4.1 i 7.4.2, indiquen que la relacio del mateix
edifici amb les edificacions de residencia unifamiliar situades al nord es produeix de
forma molt llunyana i sempre amb suficient espai intersticial que fa que es minimitzi de
forma important la seva presencia.

Aquesta relacié del edifici proposat amb les edificacions d'equipament i les situades al
sud de la UA, també es produeix de forma molt llunyana, de manera que la preséncia es
minimitza també donada la distancia i I'efecte multiplicador de les Avingudes de Rovira
Roure i de Pinyana.

Finalment destacar que la superficie neta del ambit de la UA4, amb clau 5C, de
18.476,95m2, suposa un percentatge de superficie molt baix en referéncia a tota la zona
en la que es concentra les parcel-les i finques en clau 5C, malgrat no es pot obtenir la
superficie total es notori que esta molt per sota del 50%, per tant no es modifica la
voluntat de definir un ambit homogeni amb la clau 5C donat que en un percentatge molt
elevat es manté. A mes cal fer notar que, a I'extrem est, la parcel-la objecte del PMU és
la Gnica que es situa al sud de la Séquia de Pinyana, quedant el gruix de la clau 5C al
nord de la mateixa sequia.
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Aquest extrem queda palés en la imatge anterior, extreta del Pla General d'Ordenacio de
Lleida, en la que s'observa la ubicacio de les illes amb clau 5C. La superficie del PMU,
definit com a UA4, que pren, percentualment, poca importancia en tot el conjunt. La
superficie, neta, de I'ambit de la UA4 és de 18.476,95m2, El total de superficie neta de
les illes en zona 5C és de 207.989,95 m2. L'ambit de la UA4 resulta menys del 10% del
total de la zona 5C.

Total ambit Zona 5C, Superficie neta: 207.989,95 m2
Ambit net UA4 18.476,95 m2.
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A continuacio es presenten les imatges de les visuals que es provoquen des de les
diferents aproximacions.

Foto 1. Aproximacio des del Nord de I'Avinguda de Pinyana.

Foto 2. Vista des del Carrer Arquitecte Morera Gatell, cantonada amb Carrer Arquitecte Porqueras.
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Foto 5. Vista des del Carrer Carmel Fenech.

Foto 6. Aproximacio per I'Avinguda Rovira Roure en direcci¢ al centre de la ciutat.
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1.45 Descripcio del Edifici.

L'edifici es composa per un volum principal que correspon a la sala d'exposicio i venda.
En facana principal es disposa un cos d'accessos i oficines que configura la imatge
principal del edifici. En el lateral dret es disposa la marquesina de venda exterior a
cobert i el magatzem regulador. a la part posterior, amb una falsa fagana es protegeix
visualment els diposits i altres instal-lacions de servei al edifici.

El conjunt del edifici es planteja en color vermell, color corporatiu de I'empresa i,
alhora, reclam comercial.

El material base de construccid de facana és proposa amb xapa "mini-ona", pre-lacada
en color vermell, sobre un socol de bloc de formigo d'un metre d'algcada.

La col-locacié de la xapa es fara en horitzontal per conferir a la fagcana un caracter més
arquitectonic i urba i, alhora, defugir lI'aspecte de nau industrial.

El bloc d'accés i oficines, que configura la fagana principal del conjunt, sera acabat amb
panell llis arquitectonic, en composicid horitzontal per tal donar un aspecte més noble al
bloc d'acceés i oficines.

L'espai lliure es dedica a aparcament de I'activitat comercial. Malgrat tot, tal com es
detalla en el planol d'ordenacio, es preveu una important superficie enjardinada per tal
de complir una de les imposicions de la normativa del pla de millora en relacié a la
superficie de I'espai lliure.

El tractament de la superficie d'aparcament sera amb aglomerat asfaltic, deixant lliure
amb terra vegetal els espais destinats a enjardinat.

1.4.6 Descripcio de la Vialitat.

La vialitat ve definida pel planejament vigent i les seccions de I'Avinguda de Pinyana i
de I'Avinguda de Rovira Roure estan establertes i no es modifiquen.

Si que es defineixen les seccions del carrer que discorre en paral-lel a la Séquia de
Pinyana. Es considera la servitud, fixada per la Comunitat de regants, en la mesura
d'alliberar de qualsevol element de mobiliari urba una franja de 4 metres d'amplada
paral-lela a la sequia. Donat que es tracta d'un vial no estructurant, que, en el conjunt de
la trama ha de tenir continuitat, es preveu un caracter ludic i de passeig, per aixo es
defineix la seccié amb paviment per a vianants i carril bici dins de la franja de servitud
de la Sequia, adjacent a la mateixa, i es proposa una plantada d'arbres, també a 4 metres
del limit de la Séquia.
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Amb eix a la distancia fixada, de 4m, es proposa una faixa de material tou, tipus saul6 o
Ilambordins, que actuara com a escocell per la plantada d'arbres.

Finalment fins al limit de propietat es proposa el paviment per a la circulacio rodada. La
inexistencia de tanca i l'atalussat del limit de la propietat ajudara a donar amplitud al
vial i alhora actuara com a element enjardinat tal com proposa I'informe ambiental i la
mateixa proposta d'ordenacio.

La seccio definida és la seccio tipus del vial, malgrat tot, aquesta seccié es modifica en
el tram final del carrer, en el ambit en que la sequia es troba soterrada. Aquest motiu, la
trobada amb I'Avinguda de Pinyana i I'aparicié futura d'un nou edifici a I'extrem nord-
est de la parcel-la, fa que en aquest tram es proposi una seccié més urbana eliminant la
franja central i habilitant voreres a facana de la propietat privada.

El carrer perpendicular a I'Avinguda de Pinyana es proposa amb una seccié més
convencional, amb sentit Unic de circulacié i vorera a banda i banda. Aquestes voreres
desapareixen en I'extrem nord del vial per tal d'adaptar-se a les caracteristiques del vial
paral-lel a la sequia.

1.4.7 Descripcio de xarxes de serveis.

L'ambit de la Unitat d'Actuacié nim. 4 es situa en un entorn de ciutat plenament
consolidada, per la qual cosa es disposa de xarxes de serveis molt proximes, fins i tot
algunes discorren ja pel mateix ambit donada la urbanitzacio recent de I'Avinguda de
Pinyana i la inclusio en ella de totes les xarxes i escomeses.

Es disposa de tota la informacid necessaria per I'entroncament amb les xarxes existents
de caracter general i es preveu, de forma immediata la redaccid d'un projecte
d'urbanitzacio en el que es fixaran les condicions i caracteristiques del tracat de xarxes
de Electricitat, enllumenat pablic, clavegueram de pluvials i de fecals, aigua potable i de
reg, i telefon.

El tracat es projectara atenent les preexistéencies i ajustat als criteris definits per les
direccions dels diferents serveis municipals i empreses subministradores.

Es considera la linia existent d'alta tensid, que s'ha de desviar per vial pablic i tancar
I'anella per tal de donar-li continuitat a la xarxa.
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1.4.8 Observanca de I'objectiu de desenvolupament urbanistic sostenible.

El model d'ocupacio del sol proposat en el present PMU modifica els usos principals
plantejats en el Pla General de Lleida, malgrat tot no genera una major dispersio i si que
disminueix la intensitat de sol-licitacié sobre les xarxes de sanejament i abastament
d'aigua repercutint en un creixement més sostenible de la Ciutat.

D'acord amb les conclusions del informe ambiental, el Pla de Millora Urbana, no actua
sobre cap terreny ambientalment sensible, en el capitol 2.5, de conclusions, diu: Atés que
es tracta d’un actuacio sobre un sol sobre el qual no concorren valors naturals, paisatgistics,
arqueologics o culturals, atesa la petita extensio de la superficie afectada per la transformacio,
aixi com la qualificacié previa com a sol urba pel planejament general, es considera que
I’objecte que pretén el pla produira en el medi un conjunt d’impactes que poden valorar-se
globalment com a moderats i en tot cas, compatibles si s’apliquen les mesures preventives,
correctores i compensatories que s’estableixen en el present Informe.

Es valora al inrevés, considerant que es milloren les condicions d'un sol actualment en
desus i en un estat d'abandonament que repercutia en una valoracio negativa de I'entorn,
generant I'inici d'un vial de passeig al costat de la séquia, com ja es produeix en altres
Ilocs de la ciutat.

Aixi mateix, I'informe ambiental que conforma el capitol 2 del present Pla de Millora
Urbana, en el punt 2.4 proposa una serie de mesures preventives en fase d'execucio que
s'incorporaran en el projecte i unes mesures de prevencio, correctores i compensatories
en fase d'explotacié que també es consideraran, malgrat algunes coincideixen en
propostes que ja explicita el mateix PMU.
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1.4.9 Compliment de les determinacions del planejament general sobre mobilitat.

El Pla General de Lleida no conté determinacions sobre mobilitat sostenible.

Per aquesta rad i en compliment de la Modificacio puntual del Pla General de Lleida en
relacio a la regulacié d'us Comercial, que en la modificacié del Quadre Annex I
estableix que per la clau 5C, es compatible el gran establiment comercial perd determina
que la tramitacio s'ha de fer a traves d'un Pla de Millora Urbana de canvi d'usos i,
aquest, ha d'incorporar Estudi d'Avaluacio de Mobilitat Generada.

Es per aquest rad que s'incorpora Estudi d'Avaluacié de Mobilitat Generada, com a
document integrant del Pla de Millora Urbana.

Les determinacions del PMU son coherents amb les conclusions del Estudi d'avaluacio
de la Mobilitat Generada.

1.4.10 Atencio a l'aspecte social de la proposta.

L'ambit de la UA4, per normativa, admetia un nombre reduit d'habitatges, 33 habitatges.
No contemplava en cap cas la reserva de sol per habitatge protegit en cap de les
modalitats.

En atenci6 al article 90.3 del Decret 305/2006, de les determinacions del present Pla de
Millora Urbana, no se'n dedueix una incidencia significativa en usos residencials
preexistents, per la qual cosa es fa innecessaria la incorporacié d'una memaoria social
que avalui les consequiéncies en matéria d'habitatges, i especialment d'habitatge protegit,
que es derivaran del desenvolupament urbanistic del PMU.
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