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Introduccio

PLA DE MILLORA URBANA D'ORDENACIO DE

VOLUMS PARCEL-LES A, I, J DE UA27 -

LLEIDA



1 MEMORIA

1.1 INTRODUCCIO

El present treball pretén regular I'ordenacié resultant d’agrupar les parcel-les A, |, J de 'ambit de la
Unitat d’Actuacié 27 (UA27) i consolidar els parametres en una sola edificacié d’acord a les
caracteristiques de la trama urbana colindant.

En trobem en una qualificacié de Zona d’edificacié suburbana, tipus 2 - clau 3C i d’acord al que
preveu l'article 169 del Pla General de Lleida (PGL) I'ordenacié correspon desenvolupar-la mitjangant
un Estudi de Detall, figura que en base a l'actual legislacié correspondria assimilar a la del Pla de
Millora Urbana d’Ordenaci6 de Volums. Si bé i d’acord a la Disposicio Transitoria Onzena del Decret
Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'Urbanisme de Catalunya
(TRLUC) hi ha un precedent a la mateixa illa en la que s’agrupen parametres de parcel-les mitjangant
una modificacié de I'Estudi de Detall inicial, en aquest cas s’opta pel PMU a requeriment de

I'Ajuntament de Lleida.

D’altra banda, l'article 70.1.b del TRLUC, estableix que els plans de millora urbana tenen per finalitat
de completar o acabar la urbanitzacid, en els termes assenyalats per la lletra b de l'article 30, i regular

la composicié volumétrica i de faganes.

L’edificacio que hi havia a la parcel.la J i que havia estat exclosa de Estudi de Detall s’ha enderrocat i

ara s’incorpora a I'ambit atés que s’uneixen els parametres de les tres parcel-les comentades A, | ,J.

El present PMU també ajusta I'algada maxima permesa per planta baixa i dues plantes pis (PB + 2PP)
en coheréncia amb l'article 44 del PGL.
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1.2 MEMORIA DESCRIPTIVA

1.2.1  Situacié i ambit

Les parcel-les A, |, J que conformen I'ambit es troben a la illa formada pels carrers Enric Farreny,

Carmel Fenech, Victoria Kent i Avinguda Germanies davant de la Pres6 Provincial de Lleida.

Planol del Pla General de Lleida (text refés 2013 sense valor normatiu). La fletxa vermella situa I'ambit. Font: Web la Paeria

L’ambit del present document inclou les parcel-les amb referéncies cadastrals 0910201CG0101B,
0910202CG0101B i 0910203CG0101B. La parcel.la 0910202CG0101B esta actualment dividida
horitzontalment en 4 parcel-les atés que hi existia una edificacié plurifamiliar entre mitgeres de

PB+3PP que actualment ja es troba enderrocada.

Limita a I'est amb el carrer Carmel Fenech; al nord amb el carrer Enric Farreny; al sud amb
edificacions consolidades en clau 3C que conformen la resta de la illa i; a I'oest el sector limita amb

I’Avinguda Germanies.

La superficie total d’'aquest Pla de Millora d’Ordenacié de Volums (PMU) de és de 2.892,67 m?
d’acord a la documentacié grafica i 'aixecament topografic que s’ha realitzat. Es tracta d’'un ambit

totalment qualificat de Zona d’edificacio suburbana, tipus 2 (clau 3C) de titularitat privada.



L’ambit es troba a la illa formada pels carrers Enric Farreny, Carmel Fenech, Victoria Kent i Avinguda Germanies. Font: propia.

Aixd es pot apreciar amb major detall als planols de la documentacié grafica .01 — Situacié ia 1.04. -
Topogréfic.

1.2.2 Antecedents, estat actual i usos

ANTECEDENTS RECENTS

Comentar que I'edificacio a la parcel.la J que apareix en la documentacio grafica i als planols del PGL

ha estat enderrocada.

Complementariament i com a part d’aquest procés de transformacié de I'ambit, recentment, I'empresa
ARQCOAS Arquitectura i Urbanisme ha registrat a 'Ajuntament un Projecte basic de 12 habitatges i
aparcaments.

Arran d’aixd s’ha emés en data 19 d’abril de 2021 una notificacié de suspensié de procediment
requerint la necessitat de tramitar i aprovar un PMU d’Ordenacié de volums que es configura
mitjancant el present document.

EDIFICACIONS EXISTENTS, USOS ACTUALS

No existeixen edificacions a I'ambit atés que la que hi havia a la parcel.la J s’ha enderrocat.



Imatge de I'ambit des de la cantonada dels carrers Enric Farreny i Carmelo Fenech. Font: propia.

TOPOGRAFIA

El solar és practicament pla amb diferencies imperceptibles que oscil-len 20 o 30 centimetres entre
els diferents punts. Les alineacions i rasants ja es troben definides atés que les obres d’urbanitzacio
de les voravies i calgades ja han estat materialitzades.

Els planols /.04 Topografic i .06 Reportatge fotografic de la documentacié grafica inclouen de forma
més detallada la descripcié de I'estat actual dels solars sobre els que es pretén establir 'ordenacié de
volums.

INFRASTRUCTURES | SERVEIS EXISTENTS

Els sols objecte del present PMU es troben en sdl urba consolidat i disposen actualment de tots els

serves i xarxes de subministrament als carrers colindants i per tant sense necessitar de portar a terme

treballs complementaris d’urbanitzacié.

1.2.3 Iniciativa

La iniciativa del PMU d’ordenacié de volums és privada de la societat:

- COSEHISA RENTAL SLU amb CIF B22409262 i amb domicili a la Plaza de la Musica nimero
3, bajos 22400 Monzdn (Huesca).



L’empresa pertany al grup COSHEISA que esta especialitzat en la gestié de patrimoni, promocié i

construccio d’habitatge nou i de segona ma per I'entorn de Lleida i la franja d’Aragé (Binéfar, Monzén,

Fraga, Barbastro, etc).

Atés que ens trobem davant d’'un suposit d’iniciativa privada en la formulacié de plans urbanistics, la

tramitacié del present instrument de gestié urbanistica s’empara en l'apartat 1 de l'article 101 del

Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'Urbanisme de

Catalunya (TRLUC), consolidat amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer,

de modificacié del text refés de la Llei d'urbanisme, aixi com al reglament, aprovat pel Decret

305/2006, de 18 de juliol de 2006, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'Urbanisme (RLUC).

Com a domicili de notificacions es determina el de I'equip redactor Arqcoas Arquitectura i Urbanisme
SLP a I'’Avinguda Doctor Fleming 35, altell, 25006 de Lleida.

1.2.4 Estructura de la propietat

Es presenta a continuacié I'estructura de la propietat d’acord amb la informacié cadastral i registral

disponible.

El propietari de totes les finques incloses en el present PMU és actualment la mercantil COSEHISA

RENTAL SLU, i es tracta per tant d’un propietari Unic. S’inclou a continuacié taula detallant

referéncies cadastrals, finques registrals i superficies.

QUADRE NUM. 1: ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

PARCEL.LES REFERENCIA CADASTRE TITULAR NIF DRETS FINCA REGISTRAL|  SUPERFICIE SOSTRE / SUP.
REGISTRAL CONSTRUIDA
A 0910201CG0101B0001RQ COSEHISA RENTAL SL B22409262 | 100% PROPIETAT 95572 2.162,42 1.637,06
| 0910203CG0101B0001XQ COSEHISA RENTAL SL B22409262 | 100% PROPIETAT 95575 519,45 451,66
J-PB 0910202C€G0101B0001DQ COSEHISA RENTAL SL B22409262 | 100 % PROPIETAT 39333 208,00 126,30
J-P1 0910202CG0101B0002FW COSEHISA RENTAL SL B22409262 | 100 % PROPIETAT 39334 153,54
J-P2 0910202CG0101B0O003GE COSEHISA RENTAL SL B22409262 | 100 % PROPIETAT 39335 153,54
J-P3 0910202CG0101B0004HR COSEHISA RENTAL SL B22409262 | 100 % PROPIETAT 39336 153,54
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1.2.5 Planejament vigent

El planejament vigent al terme municipal de Lleida, el Pla general de Lleida (PGL) 1995-2015, esta
aprovat definitivament per resolucié del Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques de data
23/12/1998 i donada la conformitat al Text Refés per Resolucié de data 7/5/1999, havent-se publicat
I'acord d’aprovacié definitiva al DOGC num. 2895, de data 25/5/1999.

En data 16/1/2003 per resolucid del Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques s’aprova el
darrer Text refés, havent publicat I'anterior resolucié i el text normatiu del PGL al DOGC num. 3924,
de data 14/7/2003.

Al DOGC numero 6585 de data 19/03/2014, es va publicar la Modificacié del Pla general d'ordenacio
urbana de Lleida en relacié amb l'algada de les edificacions en I'ambit del Pla especial d'arquitectura

en les faganes del centre de Lleida (articles 44, 163,165 i disposicié addicional 4a).

El Pla general de Lleida (PGL) qualifica I'ambit objecte del present document com a sol urba

consolidat. Concretament correspon a una Zona d’edificacié suburbana, tipus 2 (clau 3C).

o 77— —_ 7
~ L sl .
A "::.‘__'_“:-q._‘_,}*fl-._\."f_.."ll . 1;'£] / 0 © gie

Imatge del Pla General de Lleida on es pot veure el planejament vigent. Les condicions especifiques per la illa en clau 3C es

.-"l.f'lf [ umes

regulen a I'article 169 de la normativa. Font: Paeria.cat

ESTUDI DE DETALL (2002)

Amb caracter especific sobre I'ambit trobem I'Estudi de Detall de la UA 27 aprovat definitivament en

data 25 d’octubre de 2002 i amb text refés posterior en data 17 de febrer de 2003 que esmena els
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requeriment de la Comissié Territorial d’Urbanisme de Lleida (CTULL) segons acta de 28 de
novembre de 2002. En data 2 de Juliol de 2003 s’obté la conformitat per part de la CTULL.

Posteriorment, en data 16 de marg de 2004 es va aprovar definitivament el projecte de reparcel-lacio

d’aquest ambit.

L’Estudi de Detall concreta la parcel-lacié i assigna la densitat i edificabilitat a cada parcel.la. Aquest
Estudi de Detall havia exclds de I'ambit la parcel.la J amb una edificacié existent entre mitgeres, per

tal de facilitar la gestio de I'ambit.
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Imatge del Pla General de Lleida on es pot veure el planejament vigent. Les condicions especifiques per la illa en clau 3C es

regulen a l'article 169 de la normativa. Font: Paeria.cat

En relacié a la illa que ens ocupa determina la distribucié en diferents parcel-les, tot definint els
parametres per a cada una d’elles. S’adjunten les fitxes amb la descripcié detallada de les parcel-les
A, |, J al final d’aquest capitol. En relacié al nombre d’habitatges, 'Estudi de Detall comentat estableix
una densitat maxima de 18 habitatges per la parcel.la A, de 5 habitatges per la parcel.la |, i finalment

una densitat de 2 habitatges per la parcel.la J.

MODIFICACIO ESTUDI DE DETALL (2006)

Comentar que posteriorment, en data 4 d’octubre de 2006 s’aprova definitivament una Modificaci6 de
I'Estudi de Detall comentat (publicaci6 BOP numero 145 de 24 d’octubre de 2006) que estableix
'agrupacié dels galibs i dels parametres de les parcel-les B i C de la mateixa illa i que, al mateix
temps, precisa els sostres de les diferents parcel-les en funcié a I'edificabilitat de les finques inscrites

d’acord al Projecte de Reparcel-lacié aprovat definitivament.
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REGULACIO PGL

El present document es redacta en base a tot alld previst pel planejament general vigent composat
pel Pla General de Lleida (PGL). Comentar que hi ha un nou planejament general en fase de
redaccio, el Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Lleida. El present document i les seves
propostes, no resulten en cap cas incoherents en relacié a les previsions del POUM. D’altra banda no

ens trobem en el supodsit de cap suspensio de llicencies vigent associada a I'esmentada tramitacio.

El desplegament normatiu pel desenvolupament de I'ambit es concentra a l'article 169 del PGL on es
regula la clau 3C. D’acord al que s’estableix aquest article correspon aplicar el tipus d’ordenacio la de
volumeétrica especifica en edificacid oberta. Preveu aixi mateix que el desenvolupament es realitzara

amb Estudi de Detall (actualment assimilable a una PMU).

De forma resumida i d’acord als planols d’ordenacié detallada del PGL es tracta de sol urba consolidat
amb ordenacié segons volumetria especifica i els parametres principals estableixen un nimero de
plantes de PB+2PP d’acord a l'article 44 amb una algada maxima de 11,20 metres. De fet com es pot
comprovar a la taula de sota el planejament vigent (Estudi de Detall de 2002) estableix una alcaria
maxima de 9,15 m que no es correspon amb la regulacié vigent del PGL en remissio del seu article 44
que s’acaba de comentar. Correspon per tant al present PMU esmenar aquest aspecte i establir que

I'alcada maxima admesa sera de 11,20 metres i no els 9,15 metres que figuren actualment.

Art. 169 Zona d'edificacio suburbana , tipus 2—clau 3C

Condicions de I'ordenacio :

1. Com ¢ tipus d'ordenacio es fixa la volumetrica especifica

2. Hom estableix les sequents condicions d’edificacio

a) Edificabilitat bruta o zonal , 0.40 m2st/m2s

b) La intensitat maxima d'edificacio per parcella sera de 0.80- m2t/m2s

¢) La densitat maxima sera de 40 habitatges per hectarea

d) Parcella minima de 200 m2

e) L'algaria maxima sera de 9.15 m , corresponents a planta baixa i dues plantes pis

ESPAI SOTA COBERTA NO SERA HABITABLE

CONDICIONS D'ORDENACIO
(CONFIGURACIO FLEXIBLE)
EDIFICACIO OBERTA

OCUPACIO oot e, 0.80 del perimetre
DISTANCIES (separacions minimes) ............ 300 m

N* PLANTES ... U RUURRT PB+2PP

ALCARIA ........... . 915 m

TERRENY :.ossvesssssmmsusspsomsinsmmmisisionsisramsiasianssi 40000 m2
SOSTRE EDIFICABLE ..ot 360'00 m2

Quadre de I'Estudi de detall amb els parametres de la clau 3C es regulen a l'article 169 de la normativa. Font: Paeria.cat
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Es recull a continuacié un extret dels articles de les normes urbanistiques del planejament general
vigent amb la inclusié de les modificacions de planejament comentades i que fan referéncia al que

s’acaba de comentar:

APARTAT 2 - DISPOSICIONS PARTICULARS

Art. 169 Zona d’edificacié suburbana, tipus 2 - clau 3C

Compren la zona que es troba enfront de la Presé Provincial de Lleida, I'ordenacié de la qual es dura a terme mitjangant un
Estudi de Detall i un Projecte de Parcel-lacio, tot desenvolupant el Poligon d’Actuacié de I'esmentat sector. El tipus d’ordenacio
sera d’edificaci6 oberta, preferentment en filera, i el sistema d’actuacié sera el de Cooperacio, si en el termini de dos anys els
propietaris del Poligon no han constituit la junta de Compensacié, per tal de desenvolupar-lo per mitja d’aquest sistema
d’actuacio.

Condicions de I'ordenacio:

1. Com a tipus d’ordenacié es fixa la volumeétrica especifica.

2. Hom estableix les segiients condicions d’edificacio:

a) Edificabilitat bruta o zonal, 0,40 m3st/m?3s.

b) La intensitat maxima d’edificacio per parcel.la sera de 0,90 m3/m?s.
¢) La densitat maxima sera de 40 habitatges per hectarea.

d) Parcel.la minima de 200 m2

e) El nombre maxim de plantes es fixa en planta baixa i dues plantes pis, amb una algada reguladora maxima, segons l'article
44 d’aquestes Normes.

Art. 44 Definicié dels parametres técnics
()

i) Nombre Maxim de Plantes (NMP) i Algada Reguladora Maxima (ARM) en funcié del nombre de plantes permés.

1. El present Pla, en les zones ordenades segons el tipus d’edificacié en edificacié tancada estableix, per a cada front de carrer
el nombre maxim de plantes i aixi s’indica graficament als planols d’ordenaci6.

L’algcada reguladora maxima (ARM), per a tots els ambits inclosos al Sol Urba o Urbanitzable, es determina en funcié del
nombre maxim de plantes per aplicacio del quadre seglient:.

Quadre 1. Quadre d’algades en funcié del nombre de plantes

N°. de plantes Algada maxima normal Algada maxima amb altell
PB 5,60 no altell

PB+1PP 7,90 no altell

PB + 2 PP 11,20 no altell

PB + 3 PP 14,50 no altell

PB +4 PP 17,65 no altell

PB + 5 PP 20,80 no altell

PB + 6 PP 23,95 25,45

PB+7 PP 27,10 28,60

PB + 8 PP 30,25 31,75

Per calcular l'algada reguladora maxima per damunt de PB+8PP, cal sumar a l'alcada establerta en el quadre anterior, 3,15 m
per a cada planta permesa més.

Aquesta regulacié sera d’aplicacié en el planejament derivat aprovat definitivament en desenvolupament del Pla general
municipal de Lleida.

Aquest quadre sera d’aplicacio en tot I'ambit urba i urbanitzable del Pla, amb les seglients excepcions:

a) En els edificis catalogats que cal preservar d’acord amb el Cataleg dels béns a protegir, i que és possible augmentar-ne el
numero de plantes preexistent, la seva algada requladora maxima sera la existent més 3,15 m per a cada planta permesa meés.
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Es recullen a continuacié les fitxes que inicialment definien els parametres de les diferents parcel-les
incloses dins I'ambit objecte d’aquest treball d’acord a les determinacions de 'Estudi de Detall de la

UA27 vigent que s’ha comentat anteriorment (aprovat 2002).

Sobre els valors d’edificabilitat, la Modificaci6 de I'Estudi de Detall aprovada I'any 2006 ajusta

lleugerament el sostres en base al corresponent Projecte de Reparcel-lacié aprovat definitivament.

Concretament per la parcel.la A s’estableix un sostre maxim de 1.637,06 m? amb 18 habitatges, per la
parcel.la B un sostre maxim de 451,66 m? i 5 habitatges i finalment per a la parcel.la J exclosa de
'ambit de la Modificacié de I'Estudi de Detall un sostre de 502,20 m? i 2 habitatges. S’obté per tant un

valor de sostre maxim de 2.590,92 m? i 25 habitatges.

\

Art. 168 Zona d'edificacio suburbana , tipus 2-clau X

Condicions de I'ordenacio :

1. Com a tipus d'ordenacio es fixa la volumetrica especifica

2. Hom estableix fes sequents condicions d'edificacio :

a) Edificabiitat bruta o zonal , 0.40 m2st/m2s

b) La intensitat maxima d'edificacio- per porcelda sera de 0.90 m2t/m2s

¢) La densitat maxima sera de 40 habitatges per hectarea

d) Parcella minima de 200 m2

e) L'dgoria maxima sera de 9.15 m , corresponents a planta baixa i dues plantes pis

ESPAI SOTA COBERTA NO SERA HABITABLE

CONDICIONS D’ORDENACIO
(CONFIGURACIO FLEXIBLE)
EDIFICACIO OBERTA

OCUPACIO . civieneeen. 0.80 del perimetre
DISTANCIES (sepcrac:ons mummes) — 1

N* PLANTES . wssensresinsesnse POE2PP

ALGARIA oo st 9’15 m

TERRENY 2.162'42 m2
SOSTRE EDIFICABLE . 1.602'18 m2
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O

Arl. 169 Zona d’edificacio suburbana , tipus 2—clau 3C

Condicions de I'ordenacio :

1. Com q tipus d'ordenacio es fixa la volumetrica especifica

2. Hom estableix les seguents condicions d'edificacio :

a) Edificabilitat bruta o zonal , 0.40 m2st/m2s

b) Lo intensitat maxima d'edificacio per parcella sera de 0.90 m2t/m2s

¢) Lo densitat maxima sera de 40 habitatges per hectarea

d) Parcella minima de 200 m2

e) L'olaria maxima sera de 9.15 m , coesponents a planta baixa i dues plantes pis

ESPAI SOTA COBERTA NO SERA HABITABLE

CONDICIONS D'ORDENACIO
(CONFIGURACIO FLEXIBLE)
EDIFICACIO OBERTA

A oo e i 0.80 del perimetre
DISTANCIES (separacions minimes) ............. 200 m

N® PLANTES oot PB+2PP

ALGARIA oo 9'15 m

TERRENY (per la) . 519°45 m2
SOSTRE EDIFICABLE (per poroel 1.) S 467°'50 m2

-16-




Art. 169 Zona d'edificacio suburbona , tipus 2-clou 3¢

Condicions de I'ordenacio :

1. Com a tipus d'ordenacio es fixa la volumetrica especifica

2. Hom estableix les sequents condicions d'edificacio :

a) Edificabilitat bruta o zonal , 0.40 m2st/m2s

b) Lo intensitat maxima d'edificacio -per parcello sera de 0.90 m2t/m2s

¢) La densitat maxima sera de 40 habitatges per hectarea

d) Parcella minimo de 200 m2

¢) L'algaria maximo sera de 9.15 m , corresponents a planta baixa i dues plantes pis

ESPAI SOTA COBERTA NO SERA HABITABLE

CONDICIONS D'ORDENACIO
(CONFIGURACIO FLEXIBLE)
EDIFICACIO OBERTA

il ol OO, 0.80 del perimetre
DISTANCIES (separacions minimes) ............ 2°00 m

N® PLANTES oot PB+2PP

ALCARIA e ae e 915 m

TERRENY (per parcel.la) ' 209°25 m2
SOSTRE EDIFICABLE (per parcella) ... 502°20 m2
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Memoria Justificativa

PLA DE MILLORA URBANA D'ORDENACIO DE
VOLUMS PARCEL-LES A, I, J DE UA27 - LLEIDA



1.3 MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.3.1  Objectius

La delimitacié del present sector regula I'ordenacié de volums de les parcel-les A, I, J de la UA 27
d’acord al que preveu larticle 70.1.b del TRLUC i I'article 169 de la normativa del Pla General de
Lleida (PGL). Concretament i atés que I'any 2002 es va aprovar un Estudi de Detall i posteriorment
una Modificacié puntual d’aquest, el present PMU revisa el planejament vigent de forma que les
edificabilitats resultants de les tres parcel-les passen a tenir una consideracioé unitaria, tot agrupant en

una unica volumetria I'edificacio resultant.

D’alta banda i atés que la regulacié d’algcades del PGL ha estat modificada des de I'aprovacio de
I'Estudi de Detall comentat de la UA27 i la seva posterior modificacid, el present PMU adapta I'algada
admesa per l'edificacié a desenvolupar al redactat vigent de l'article 44 del PGL que regula aquest

aspecte.

1.3.2 Justificacié de la conveniéncia i oportunitat

El present Pla de Millora Urbana d’ordenacié de volums es justifica com a desenvolupament de les
previsions contingudes al PGL per a la clau 3C aixi com a evolucié dels documents urbanistics
aprovats anteriorment en relacié a 'ambit. S’adopta el format de PMU enlloc del de 'Estudi de Detall,
anteriorment considerat, atenent el requeriment de I’Ajuntament en el si del propi marc de la legislacio

urbanistica.

L’actuacio prevista suposa completar la trama urbana amb usos residencials en una zona consolidada

de la ciutat aixi com complementariament la substitucié d’'una edificacié en desus ja enderrocada.

Comentar que com consequiéncia de la presentacié del projecte basic d’arquitectura per obtenir el
corresponent permis d’obres, s’emet un requeriment per part de I'’Ajuntament per tramitar el present
PMU d’Ordenacié de volums a efectes de poder agrupar I'edificabilitat i les separacions de limits a les

parcel-les. També per ajustar I'algada permesa en coheréncia amb I'article 44 del PGL.
D’altra banda cal considerar que la parcella J inclosa al present PMU havia quedat exclosa
anteriorment de I'ambit de I'Estudi de Detall aprovat el 2002 sobre la UA27 i també de la posterior

modificacié de 2006.

En cap cas el present PMU suposa un increment de I'aprofitament existent.
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1.3.3 L’ordenacié urbanistica proposada

CRITERIS BASICS DE L’'ORDENACIO

Una mateixa empresa promotora (COSEHISA RENTAL SL) ostenta actualment la titularitat de les 3
parcel-les cadastrals (5 finques) que composen I'ambit del present PMU. Aixi mateix s’ha procedit a
enderrocar l'edificacié que hi havia a la parcel.la J. Es pretén desenvolupar la totalitat dels sols que
composen I'ambit de forma unitaria amb un promocié d’habitatge plurifamiliar de 12 habitatges de

mida gran i aparcaments

D’acord amb aixo el present PMU defineix per la totalitat del perimetre un galib o perimetre regulador

de I'edificacié segons documentacio grafica, en concret planols 0.01, 0.02.1i O.04..

Es passa a tenir per tant un Unic galib sobre rasant i un sota rasant per a les tres parcel-les anteriors

amb una edificacio resultat que s’adapta a la trama urbana colindant en tipologia d’eixample.

857

T

T

Extret del planol 0.02.2 amb la trama urbana de I'entorn. Font: propia.

Complementariament s’ajusta l'algada maxima en coheréncia amb la regulaci6 del PGL.
Concretament, el planejament vigent (Estudi de Detall de 2002) estableix una algaria maxima de 9,15
metres que no es correspon amb la regulacioé vigent del PGL en remissio del seu article 44. Correspon
per tant al present PMU esmenar aquest aspecte i establir que 'algada maxima admesa sera segons

aquest article 44 amb un valor actual de 11,20 metres i no els 9,15 metres que figuren actualment.
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ZONES | SISTEMES

En el cas que ens ocupa la totalitat del sol correspon a una zona d’aprofitament privat (clau 3C),
aspecte que no es veu modificat pel present document. No trobem dins I'ambit sols destinats a
sistemes en cap de les seves modalitats, d’equipaments, xarxa viaria, infraestructures o espais lliures.

Es tracta de sol urba consolidat i no hi ha cessions pendents.

EDIFICACIONS

El present PMU planteja en global un sostre maxim total de 2.590,92 m? a situar en una edificacio
d’algcada 11,20 metres que podra ocupar el galib fixat en la documentacié grafica. El projecte de
referéncia previst considera unicament un bloc amb dues escales i 4 habitatges per planta, i per tant

amb un total de 12 habitatges, inferiors als 25 habitatges admesos per aquest PMU.

Extret del planol O.02.1 amb I'ordenacié indicativa de I'edificacié proposada. Font: propia.

La previsio és la de situar I'edificacié al nord de I'ambit d’estudi sobre la linia del galib i amb la fagana
paral-lela a l'alineacié del carrer Enric Farreny i amb els testers paral-lels a la traga dels carrers
laterals (Avinguda Germanies i Carmelo Fenech).

Aix0 permet orientar la fagana posterior a sud i també I'espai exterior privat.
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Els planols 0.02.1 Proposta indicativa i O.03. Secci6 indicativa de la documentacié grafica inclouen

de forma més detallada la descripcio de la volumetria i la distribucié del sostre proposat.

QUALIFICACIO DEL SOL

Aquest PMU concreta per tant 'ordenacio fisica detallada del sol de I'ambit que abasta, mantenint tot

el sol de 'ambit com a zones:

- Zona d’edificacié suburbana, tipus 2 (clau 3C)

DETERMINACIONS

El Pla de Millora Urbana concreta I'ordenacié detallada de 'ambit que abasta, mitjancant:

- la divisié del sol en sistemes i zones (en el nostre cas la totalitat de I'ambit correspon a
zones).

- la definici6 de les condicions i parametres pel desenvolupament de les edificacions i el
tractament dels espais exteriors

- I'establiment de les condicions de gesti6 i el pla d’etapes del sector

1.3.4 Quadres de dades i justificacié parametres

Es relacionen a continuacio els parametres d’aquest PMU d’ordenacié de volums d’acord amb tot alld
comentat, el planejament general vigent, i la proposta d’ordenacié que també queda representada en

la documentacio grafica.

S’inclou a continuacié un quadre en el que es detallen superficies, sostre i nombre d’habitatges de les
parcel-les existents, aixi com la volumetria unitaria que resultaria en aplicacié del PMU proposat . A la
fila inferior s’indica el diferencial que en el nostre cas es concreta en un petita ajust de limits en base

a l'aixecament topografica realitzat.
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QUADRE NUM. 2: PARAMETRES GENERALS PLANEJAMENT VIGENT | PROPOSTA PMU

SUPERFICIE SOSTRE EDIFICABLE HABITATGES
PLANEJAMENT VIGENT 100,00% 2.891,12 m? 100,00% 2.590,92 m? 100,00% 25,00
PARCEL.LA A 74,80% 2.162,42 m? 63,18% 1.637,06 m? 72,00% 18,00
PARCEL.LA | 17,97% 519,45 m? 17,43% 451,66 m? 20,00% 5,00
PARCEL.LA J 7,24% 209,25 m? 19,38% 502,20 m? 8,00% 2,00
PMU ORDENACIO PROPOSTA 100,00% 2.892,67 m? 100,00% 2.590,92 m* 100,00% 25,00
PARCEL.LA A+l+J 100,00% 2.892,67  m? 100,00% 2.590,92 m? 100,00% 25,00
[DIFERENCIAL [ | *) 155 mest | | 000 mst | | 0,00

(*) ajust topografic

ESTUDI DE DETALL (2002)

Segons I'Estudi de Detall aprovat definitivament tenim:

- Parcel.la A té 2.162,42 m? de superficie amb un sostre maxim de 1.602,18 m? i 18 habitatges.

- Parcel.la A té 519,45 m? de superficie amb un sostre maxim de 467,50 m? i 5 habitatges

- Parcel.la J exclosa amb superficie de 209,25 m? (sostre 502,20 m?) i 2 habitatges

Resulta una superficie total de 2.891,12 m? amb un sostre de 2.571,88 m? i una densitat de 25

habitatges.

MODIFICACIO ESTUDI DE DETALL (2006)

Segons la Modificacié de I'Estudi de Detall aprovat definitivament tenim:

- Parcel.la A té 2.162,42 m? de superficie amb un sostre maxim de 1.637,06 m? i 18 habitatges.
- Parcel.la A té 519,45 m? de superficie amb un sostre maxim de 451,66 m?i 5 habitatges

- Parcel.la J exclosa amb superficie de 209,25 m? (sostre 502,20 m?) i 2 habitatges

Resulta una superficie total de 2.891,12 m? amb un sostre de 2.590,92 m? i una densitat de 25

habitatges.

PROPOSTA ACTUAL

El planejament proposat manté tots els parametres de sostre maxim total actual de 2.590,92 m? i
densitat de 25 habitatges. Si bé és possible que el projecte arquitectonic consideri Unicament 12

habitatges.

Als planols 0.01, 0.02.1 i 0.04 es determina grafica i numéricament el galib d’edificacié aixi com

I'espai que es podra ocupar amb I'edificacio.
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D’altra banda el justificacié una algada reguladora maxims segons article 44 del PGL que resulta en
11,20 metres en PB+2PP. Aixd queda reflectit al planol O.03 de la documentacié grafica. La cota de

referencia al punt mig de fagana resulta de 178,60 metres.

L’Us principal o caracteristic de la zona d’aquest sector no varia respecte I'Us existent i correspon al
d’habitatge plurifamiliar de renda lliure. La regulacié dels usos es fara d’acord amb alld establert en

les normes del PGL.

1.3.5 Gestid i cessio del 10% de I'aprofitament mitja

Atés que es tracta d’'un PMU d’ordenacié de volums en sol urba consolidat, no correspon la posterior
gestié mitjangant la definicié d'un poligon d'actuacié i la tramitacié de projecte d’'urbanitzacio i
reparcel-lacié. No es modifiquen les condicions d’urbanitzacié ni es veuen alterades les titularitats de

les finques.

D’acord amb tot alld previst en I'apartat 2 de l'article 117 del TRLUC, correspon considerar la gestié
urbanistica aillada mitjangcant la sol-licitud del corresponent permis d’obres per desenvolupar

I'edificacio.

Article 117
Gestié urbanistica integrada i gestié urbanistica aillada

()

2. En tots els supdsits en que no calgui o no sigui possible la delimitacié d'un poligon d'actuacié urbanistica per al repartiment
equitatiu dels beneficis i les carregues derivats de I'ordenacié urbanistica, se'n pot fer I'execucié de manera puntual o aillada,

especialment en sol urba.

No correspon aixi mateix la cessio del 10% de I'aprofitament mitja atés que ens trobem en sol urba
consolidat d’acord a l'article 42 del TRLUC. No s’incrementen ni I'aprofitament ni les carregues

urbanistiques.

1.3.6 Fonament legal

L’actual sistema legal a Catalunya esta conformat essencialment pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3
d'agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme (TRLUC), consolidat amb les
modificacions introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacioé del text refés de la Llei
d’'Urbanisme i el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament de la Llei
d’urbanisme (RLUC).
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L’'objecte del present Pla de millora urbana s’ajusta a les finalitats expressades en I'article 70 del
TRLUC en sol urba consolidat, concretament d’acord amb el punt b) de I'apartat 1 d’aquest article, en
el sentit que els plans de millora urbana tenen per finalitat de completar o acabar la urbanitzacio, en

els termes assenyalats per la lletra b de I'article 30, i regular la composicié volumeétrica i de faganes.

En relacio al sup0sits establerts per I'apartat 4 de I'article 70 del TRLUC en el cas que ens ocupa no
s'alteren els usos principals, ni els aprofitaments i les carregues urbanistiques, ni I'estructura

fonamental del planejament urbanistic general.

En relacido a la documentacio, el PMU conté les determinacions propies de la seva naturalesa i
finalitat, degudament justificades i desenvolupades en els estudis, planols i normes corresponents
(article 70.6 del TRLUC).

El PMU conté la documentacié que requereix l'article 66 en relacié al 70.7 del TRLUC: memoria i
estudis justificatius i complementaris; planols d’informacié i d’ordenacié; normes reguladores dels
parametres d’'us i d’edificacié del sol; justificacié de la viabilitat econdmica de la promocié. Fa també
referéncia a la mobilitat generada, a la informacié ambiental i a la sostenibilitat de la promoci6. Es

dona compliment a allo previst als article 90 i 91 del RLUC.

La seva tramitacio s'ajustara al procediment establert als articles 88 i 89 del TRLUC, i en general als
articles que siguin d'aplicacié en el Capitol Il Formulacié i tramitacié de les figures de planejament

urbanistic del Titol Tercer de la mateixa Llei.

D’acord a l'article 169, la normativa del PGL preveu que es tramiti un Estudi de Detall per concretar

'ordenacié de la qualificacié que ens ocupa.

Amb posterioritat a I'entrada en vigor de la Llei 2/2002, de 14 de marg, d’urbanisme, se suprimeixen
els estudis de detall, i el planejament pot regular, d’'una manera alternativa, 'ordenaci6 de volums, i es
resol I'ordenacié definitiva en I'execucid urbanistica. En el cas que ens ocupa i d’acord a tot alld

exposat la figura més adient per la finalitat pretesa correspon als Plans de Millora Urbana.

Com es recull a continuacio, si bé es podria plantejar una modificacié de I'Estudi de Detall vigent, es
tramita un PMU d’Ordenacié de Volums d’acord al requeriment que es fa des de I'Ajuntament de
Lleida.

D’acord a la Disposicid transitoria onzena del TRLUC, el present planejament incorpora les noves

determinacions sobre ordenacio volumétrica.

Estudis de detall
Els estudis de detall exigits expressament pel planejament vigent en el moment de I'entrada en vigor d'aquesta Llei, i també els
que siguin necessaris, es poden tramitar d'acord amb la normativa anterior a la Llei 2/2002, fins que el planejament no incorpori

les noves determinacions sobre ordenacié volumetrica
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1.3.7 Justificacié de mobilitat sostenible

D’acord amb tota allo previst a la Llei 9/2003, de 13 de juny, de la mobilitat i I'article 3 del Decret
344/2006, de 19 de setembre, de regulacio dels estudis d’avaluacié de mobilitat generada, el present
Pla de Millora Urbana no requereix un estudi de mobilitat generada atés que no es troba dins I'ambit

d’aplicacio.

Aixi mateix el present PMU es desenvolupa sobre sol urba consolidat i no contempla cap estructura

viaria ni sol destinat a sistemes de xarxa viaria.

1.3.8 Justificacié ambiental

El desenvolupament urbanistic que planteja el present PMU no modifica les condicions medi
ambientals que es desprenen de I'aplicacié del planejament general vigent. Es un sol urba consolidat i

es situa en una zona completament urbanitzada i amb connexions a totes les xarxes de servei.

El present planejament es desenvolupa sobre sols no productius i no suposa un increment

d’aprofitament. L’edificacié proposada no altera I'actual equilibri medi ambiental.

En la direccié exposada i d’acord a allo previst a l'article 91.2 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel
que s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme i ateses les finalitat i naturalesa del pla de millora
urbana de desenvolupament del planejament general no es considera necessari incorporar mes

informacié ambiental en ocasio de la tramitacié del planejament derivat de desenvolupament.

El desenvolupament urbanistic que projecta el present PMU segueix les pautes de sostenibilitat que

propugnen els articles 3 i 9 del TRLUC.

D’acord al que preveu el marc normatiu vigent en matéria ambiental i en particular la disposicié
addicional vuitena de la Llei 16/2015, de 21 de juliol, de simplificaci6 de l'activitat administrativa de

I'administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d’impuls de I'activitat economica:

()
6. Pel que fa a I'avaluacié ambiental estrategica del planejament urbanistic, s’estableixen les regles segiients:
(--)

¢) No han d’ésser objecte d’avaluacié ambiental estrategica, per la manca d’efectes significatius que produeixen sobre el medi
ambient, o perque els efectes ja han estat avaluats en el planejament urbanistic general:

Primer. El planejament urbanistic derivat no inclos en l'apartat tercer de la lletra a que es refereix només a sol urba o que
desenvolupa planejament urbanistic general avaluat ambientalment.

()
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e) L’organ ambiental pot determinar que no tenen efectes significatius sobre el medi ambient les modificacions dels plans
urbanistics que no constitueixen variacions fonamentals de llurs estrategies, directrius i propostes o llur cronologia i que no
produeixen diferéncies en els efectes previstos o en la zona d’influéncia. Per a obtenir aquesta declaracio, el promotor, en la
fase preliminar de I'elaboracié de la modificacio, ha de presentar una sol-licitud en que justifiqui les circumstancies descrites. El
termini per a adoptar i notificar la declaracié és d’un mes des de la presentacio de la sol-licitud. La manca de resolucié expressa
té efectes desestimatoris.

Entenem que el cas del PMU que ens ocupa no seria objecte d’avaluacié ambiental estratégica atés
que es desenvolupa en sol urba consolidat sense incrementar I'aprofitament, que els carrers al quals

afronta es troben totalment urbanitzats i atesa la manca d’efectes significatius sobre el medi ambient.

D’acord amb tot alld comentat, es sol-licita a '6rgan ambiental corresponent I'emissié de resolucié

expressa de no subjeccié a avaluacié ambiental.

1.3.9 Document comprensiu

D’acord a tot alld establert en I'article 8.5 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova
el text refés de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, en el que es regula que en la informacié publica
dels instruments de planejament urbanistic cal incorporar un document comprensiu. Aquest

s’incorpora i forma part d’aquesta modificacié en document independent (annex 1).

1.3.10 Informe de sostenibilitat economica

INTRODUCCIO

D’acord a l'article 66.1.d del TRLUC, es regula que en la memoria dels plans de millora urbana (70.7
del TRLUC) cal incorporar un informe de sostenibilitat econdmica que ponderi I'impacte de les
actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i

el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacié dels serveis necessaris.

En aquest cas, tot i que aquest planejament derivat no comporta globalment la variacié de parametres
establerts pel planejament general que intervenen en la determinacio de les despeses i ingressos de
la hisenda publica, si determina I'establiment de la ordenacié concreta del sol urba, fixant els seus

parametres generals de regulacié.

FONAMENT DE DRET

Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el text refés de la Llei de Sol i Rehabilitacié Urbana

Article 22.

4. La documentacié dels instruments d’ordenacié de les actuacions de transformacié urbanistica haura d’incloure un informe o
memoria de sostenibilitat economica, en el que se ponderara, en particular, Iimpacte de I'actuacio en les Hisendes Publiques
afectades per la implantacié i el manteniment de les infraestructures necessaries o la posada en funcionament i la prestacioé

dels serveis resultants, aixi como la suficiéncia i adequacio del sol destinat a usos productius.
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Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme.

Art. 66. Documentacio dels plans d’ordenacié urbanistica municipal

1. Els plans parcials urbanistics es componen, formalment, dels documents segiients:

“d) L’informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacié de la suficiencia i adequacio dels sol destinat a usos
productius, i la ponderacié de limpacte 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.”

ASPECTES LEGALS ALS QUE DONA RESPOSTA L'INFORME

1. Suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius.

2. Impacte de l'actuacié en la hisenda publica afectada per la implantacié i el manteniment de les
infraestructures necessaries.
Implantacié, posada en marxa i prestacié dels serveis necessaris.

Ingressos municipals generats per I'actuacié urbanistica proposada.

INFORME DE SOSTENIBILITAT

1. Suficiéncia i adequacié del sol destinats a usos productius

El sol destinat a usos productius, resultat de I'ordenacié i desenvolupament del PMU en la proporcié

d’'usos que s’estableix al Pla, és el sol dedicat a I'edificacié de sostre assistencial d’equipaments.

El sol previst és suficient per encabir la produccié de sostre edificable, perqué la proposta comporta
una intensitat d’edificacié mitja, i que se situa dins dels parametres habituals dels espais centrals de la
trama urbana del municipi, i d’altra banda, perqué s’ha comprovat aquesta capacitat d’acord a

I'ordenacié que es concreta per 'ambit.

El sol és adequat perqué estant situat en una posicié central del nucli urba, disposa de tots els

recursos al seu entorn immediat.

2. Impacte de l'actuacié en la hisenda publica afectada per la implantacié i el manteniment de les

infraestructures necessaries

A. Hisenda publica afectada: Ajuntament de Lleida.

B. Despeses d’implantacié i manteniment de les infraestructures necessaries

B.1. Criteris generals aplicats.

No correspon la consideracié de noves infraestructures o modificacié de les existents. Aquestes estan

gestionades directament per les corresponents empreses dels serveis afectats, per tant es considera
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que les condicions de manteniment es troben dins d’uns estandards acceptables. El servei depén de

'empresa subministradora i dels usuaris del subministrament.

B.2. Criteris especifics de cada infraestructura.

B.2.1. Xarxa viaria.

No es produeix cap modificacié sobre la xarxa viaria urbana atés que I'ambit d’aquest PMU no inclou
cap sol de sistemes de xarxa viaria. No es donen per tant despeses d’'implantacié ni variacioé respecte

el cost de manteniment.

B.2.2 Xarxa de subministrament d’energia eléctrica.

No es generen despeses d’'implantacié ni de manteniment de la xarxa eléctrica.

B.2.3 Xarxa d’enllumenat public.

No es generen despeses d’'implantacié ni de manteniment d’enllumenat public.

B.2.4 Xarxa de telecomunicacions.

No es generen despeses d’'implantacié ni de manteniment de telecomunicacions.

B.2.5 Xarxa d’aigua potable.

No es generen despeses d’'implantacié ni de manteniment de la xarxa d’abastament d’aigua.

B.2.6 Xarxa de sanejament.

No es generen despeses d’'implantacié ni de manteniment en relacié al sanejament.

B.2.7 Xarxa de subministrament de gas.

No es generen despeses d’'implantacié ni de manteniment de la xarxa de gas.

B.2.8 Sistema d’espais lliures de zones verdes

No es produeix cap modificacié sobre el sistema d’espais lliures atés que I'ambit d’aquest PMU no
inclou cap sol de sistemes d’espais lliures. No es donen per tant despeses d’implantacié ni variacio
respecte el cost de manteniment.

L’'impacte total de I'actuacié per la hisenda publica és de:

TOTAL COST MANTENIMENT 0,00 €/ any

3. Impacte de I'actuacio en la hisenda publica afectada per la posada en marxa dels serveis resultants
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Es considera que no és necessari establir cap servei resultant de I'actuacido, més enlla del
manteniment de I'espai public i les infraestructures que actualment es porta a terme sobre els carrers

Enric Farreny, Carmel Fenech, Victoria Kent i Avinguda Germanies.

4. Ingressos municipals generats per 'actuacié urbanistica proposada

La implantacié del sostre edificable que possibilita el pla de millora urbana, amb un total de 2.590,92

m? suposaran uns ingressos que permetran la sostenibilitat de la urbanitzacio existent:

Aquests ingressos seran de dos tipus :

- Impostos extraordinaris, com les llicencies 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 5 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 900 €/m>.

2.590,92 m? de sostre x 900 €/m? x 0,0377 / 5 anys = 17.581,98 € / any

- Impost dels béns immobles: IBI

Tenint en compte que la recaptacié anual actual per m? de sostre en una zona urbana consolidada de
referéncia d’intensitat d’edificacié alta de major densitat a la que ens ocupa, presenta un valor mig de
15,88 €/m? de sostre, amb un coeficient actual de 0,875 per aquesta zona i que en sectors de menor
densitat i intensitat d’edificacié que la d’aquest document s’arriba a valors minims de 4 €/m?, s’estima
que la recaptacié al pla de millora pot presentar valor a I'entorn dels 6 €/m?.

Quota total anual estimada:

2.590,92 m? sostre x 6 €/m? = 15.545,52 €/any

Impost d’activitats econdmiques, no es pot determinar a hores d’ara, ja que hi influeixen parametres
de temps i superficie dels que no en podem disposar, perd en qualsevol cas resultaran ingressos que
incideixen positivament en la sostenibilitat economica de I'actuacio i es poden estimar en un 15% de

'impost de béns immobles.

Quota anual estimada: 2.331,88 €/any
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TOTAL INGRESSOS 35.459,33 €/any

CONCLUSIO

Despeses derivades de l'actuacio 0,00 €/ any
Ingressos derivats de I'actuacio 35.459,33 €/ any
Saldo resultant + 35.459,33 € / any

Es conclou que el sol destinat a usos productius és suficient i adequat, i que I'impacte de I'actuacié en
les finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i el manteniment de les

infraestructures i de la implantacio i prestacié dels serveis necessaris, té un balang positiu.
1.3.11 Alineacions, rasants i definici6 geométrica

El present Pla de Millora Urbana aborda unicament una nova ordenacié dels volums d’edificacié. No
intervé per tant en l'espai public ni es modifiquen les alineacions i rasants definides al PGL i
actualment existents en els carrers Enric Farreny, Carmel Fenech, Victoria Kent i Avinguda

Germanies que conforme l'illa on trobem I'ambit.
1.3.12 Urbanitzacio i xarxes serveis

El present PMU aborda unicament una nova ordenacio dels volums d’edificacié i per tant no intervé en
'espai public. No s’afecta per tant cap element de la urbanitzacié exterior ni de les xarxes de

subministrament. No correspon per tant la tramitacié d’'un projecte d’urbanitzacio.

El present PMU no suposa cap increment de sostre respecte el sostre actual. D’aquesta forma, les
necessitats en relacié a les xarxa de subministrament resulten totalment garantides i assumibles amb
les actuals connexions i xarxes, sense necessitat de portar a terme cap tipus d’obres d’urbanitzacié

complementaries.

Lleida, 14 de maig de 2021

n

Per ARQCOAS ARQUITECTURA | URBANISME/SLP
N //’/

Albert Simé Bayona, arquitecte \/r\
/ /

|

Oriol Monfort Casas, arquitecte
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2 NORMATIVA URBANISTICA

TITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

Article 1.

Article 2.

Objecte i marc legal

Les presents normes son part integrant del Pla de Millora Urbana d’Ordenaci6 de
Volums de les parcel-les A, | i J de la UA27 (PMU) i sén d’aplicacié a la totalitat de
'ambit del Pla segons queda delimitat a tots el planols que l'integren.

El PMU té per objecte definir la regulacié detallada de I'edificacio.

Aquest PMU s’empara en la normativa urbanistica vigent, en concret: el Pla general
de Lleida 1995-2015 (PGL), el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el Text refos de la Llei d’'Urbanisme (TRLUC) i el Decret 305/2006, de 18 de
juliol, pel que s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme (RLUC) i altres
disposicions d’aplicacio.

En tot allb que no estigui previst en aquest PMU seran d’aplicacié supletoria les
normes urbanistiques del PGL i altres normatives vigents sobre edificacio,

equipaments medico-assistencials, medi ambient, etc.

Contingut

El contingut d’aquest PMU dona compliment a alld previst en I'article 70 i concordants del

TRLUC, aixi com a l'article 90 i seguents del RLUC i les normes urbanistiques del PGL i esta

format pels documents segients:

Article 3.

IenmooO® >

Memoria descriptiva, Justificativa i Document comprensiu

Normativa urbanistica

Condicions de gesti6

Justificacié de la viabilitat econodmica i Informe de sostenibilitat economica
Pla d’Etapes

Justificacié ambiental

Justificacié mobilitat

Documentacio grafica

Obligatorietat

Les determinacions d’aquest PMU obliguen per igual a 'administracié 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.
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Article 4. Interpretacio

1. Aquests normes s’interpreten atenent el seu contingut i amb subjeccié 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 entre diferents determinacions grafiques,
prevaldran primer les que es donin acotades i, si no és aixi, les que figurin a escala

grafica més detallada.

Article 5. Modificacio

1. Les previsions d’aquest PMU podran ser modificades, prévia motivacio i justificacio,
seguint els mateixos tramits que per la seva formulacio i aprovacié, d’ofici o a peticié
dels interessats, segons que preveu la legislacié vigent.

2. No seran supodsit de modificacio les petites variacions dels limits motivades per la
realitat topografica dels solars i que no suposin modificacions en la superficie
d’edificacié superiors al 5%.

TITOL Il. GESTIO | EXECUCIO DEL PLANEJAMENT

Article 6. Sistema d’actuaci6 i pla d’etapes

1. Es preveu una gestié urbanistica aillada d’acord al que preveu I'apartat 2 de l'article
117 del TRLUC.
2. Atés que es tracta d'un PMU d’ordenacié de volums en soOl urba consolidat, no

correspon la definici6 d’'un poligon d’actuacié ni la tramitacié dels projectes
d’'urbanitzacio i reparcel-lacié, aixi com tampoc la cessié del 10% de I'aprofitament.

3. Per la tramitacio del projecte d’edificacié es considera una uUnica etapa d’acord amb
alld establert al Pla d’Etapes d’aquest PMU.

Article 7. Normes generals de les construccions

1. Les normes generals d’edificacid, quant a llicencies i condicions minimes de les
construccions es regulen segons el que disposa el PGL vigent i, en el seu defecte,
per les determinacions del TRLUC i les disposicions sectorials vigents en cada

moment.
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Per a I'edificacio caldra que el projecte d’edificacié sigui unitari per la volumetria que
preveu aquest PMU.

Les condicions técniques de les obres, en relacié a les vies publiques, es regiran
segons el que determinen les ordenances municipals vigents, en tot alld que no

contradigui el PGL.

TITOL lll. NORMES REGULADORES

CAPITOL 1. REGIM DEL SOL

Article 8.

Qualificacié del sol

Aquest PMU, ateses les preexisténcies i els objectius a assolir expressats en la Memoria,

concreta 'ordenacié fisica detallada del sol de 'ambit que abasta, integrat exclusivament per

sOls de Zona d’edificacié suburbana, tipus 2 (clau 3C).

CAPITOL 2. REGULACIO DE L’EDIFICACIO

Article 9. Intensitat i parametres d’ordenacio

S’estableix un sostre maxim de 2.590,92 m? per a 'ambit d’aquest PMU. S’adjunta en
aquest article una taula de dades amb caracter normatiu on es regula el sostre maxim
admés.

S’admetra una algada maxima de planta baixa i dos plantes pis (PB+2PP) amb
regulacié d’acord a alld establert en l'article 44 del Pla General de Lleida (PGL) o el
planejament general que sigui vigent.

Sense detriment d’alld comentat, el present PMU defineix d’acord al planol O.01,
0.02.1i O.04 un galib o perimetre regulador de I'edificacio.

La resta de parametres urbanistics com poden ser regulacié d’'usos, cossos sortints,

soterranis, parcel-lacid, etc. es faran d’acord a la regulacié que estableix el PGL.

SUPERFICIE SOSTRE EDIFICABLE HABITATGES
PMU ORDENACIO PROPOSTA 100,00% 2.892,67 m? 100,00% 2.590,92 m? 100,00% 25,00
PARCEL.LA A+l+J 100,00% 2.892,67 m? 100,00% 2.590,92 m? 100,00% 25,00
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Article 10. Servituds aeronautiques de I'aeroport de Lleida - Alguaire

La totalitat de I'ambit d'ordenacié del PMU es troba inclos en les Zones de Servituds
Aeronautiques legals corresponents a |'Aeroport de Lleida-Alguaire. En el planol O.04
d’aquest document, es representen les linies de nivell de les superficies limitadores de les
Servituds Aeronautiques de I'Aeroport de Lleida-Alguaire que afecten a aquest ambit, les
quals determinen les altures (respecte al nivell del mar) que no ha de sobrepassar cap
construccid (inclosos tots els seus elements com antenes, parallamps, xemeneies, equips
d'aire condicionat, caixes d'ascensors, cartells, remats decoratius, etc.), modificacions del
terreny o objecte fix (pals, antenes, aerogeneradors incloses les seves pales, cartells, etc.),

aixi com el galib de viari o via ferria.

En particular, I'ambit es troba principalment afectat per la Superficie d'Aproximacié Final
VOR/DME 31 Altitud 411 metres, i la Superficie d'Aproximacié Frustrada VOR/DME 13 — PTE.
2,5%.

Article 11. Indivisibilitat de la parcel-la

Per tal de procedir a I'execucié de I'edificacid projectada es constituira una unica finca

indivisible i aquesta indivisibilitat s’inscriura al Registre de la Propietat.

Lleida, 14 de maig de 2021

Per ARQCOAS ARQUITECTURA | URBANISME SLP

/|
/]
Albert Sim6 Bayona, arquitecte
L
™

Orriol Monfoﬁ Casas, arquitecte
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3 PLADETAPES
Les determinacions d’etapes i terminis de desenvolupament d’aquest Pla, llevat d’excepciéo de
prorroga, es plantegen tal i com es descriu en aquest capitol.
Atés que es tracta d'un PMU d’ordenacio de volums en sol urba consolidat, no correspon la posterior
gestio mitjangant la definici6 d’'un poligon d’actuacié ni la tramitacié de projectes d’urbanitzacié i

reparcel-lacid, ni tampoc la cessié del 10% de I'aprofitament.

S’estableix per tant en aquest apartat una previsié dels treballs de redaccié dels projectes de

desenvolupament de I'edificacié aixi com dels terminis previstos de construccio.

SISTEMA D’ACTUACIO URBANISTICA

Gestio urbanistica aillada d’acord a allo previst en I'apartat 2 de I'article 117 del Decret Legislatiu

1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei d’'Urbanisme.

PROJECTE D’EDIFICACIO

Pel que fa al projecte dedificaci6 s’haura de presentar i iniciar la tramitaci6 d’aquest davant
'Ajuntament de Lleida abans de dotze mesos a comptar des de la publicacidé de de I'aprovacio

definitiva del present PMU. El projecte podra definir diferents etapes si aixi es considera pertinent.
Es tracta d’'una previsié atés que el projecte basic d’obres per la totalitat de I'edificacié prevista ja ha
estat presentat per tramitacié a I'Ajuntament. Precisament arran de la seva presentacié s’ha requerit

al promotor la preparacié del present document.

OBRES D’EDIFICACIO

Es defineix una unica fase per portar a terme les obres d’edificacié d’acord al que es preveu en
aquest PMU. En relacié als terminis per iniciar i cloure I'edificacid, es consideren els habituals d’'un
any per comencgar a comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres i de tres per acabar a
comptar, igualment de la data de notificacid de la llicencia, amb la possibilitat de sol-licitar les
prorrogues corresponents. Tot aix0 d’acord al que preveu l'article 24 .Caducitat i terminis de validesa

de les llicencies de les normes del PGL
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CESSIONS DE SOL | OBRA D’URBANITZACIO

La totalitat del Pla es desenvolupa en sols d’aprofitament privat i no hi ha cessions pendents per
aplicacié de les determinacions d’aquest Pla. Aixi mateix no es modifiquen les condicions

d’urbanitzacioé ni s’actua en I'espai public.
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4  VIABILITAT ECONOMICA

D’acord a tot alld establert en I'article 102 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova
el text refés de la Llei d’Urbanisme de Catalunya - TRLUC (consolidat amb les modificacions
introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei d’Urbanisme),en
el que es regulen les especificitats dels plans urbanistics derivats d'iniciativa privada correspon
incorporar documentacio referent a la viabilitat econdmica de la proposta que s’aporta al present

capitol.

En relacié amb aquests treballs de redaccié del PMU d’ordenacié de volums i d’acord a I'apartat 1 de

I'esmentat article:

1. Els plans urbanistics derivats d'iniciativa privada, a més d'incloure les determinacions establertes amb caracter general per

aquesta Llei, han de contenir documentacié especifica referida a:

a) L'estructura de la propietat del sol afectat.
b) La viabilitat economica de la promocié.
¢) Els compromisos que s'adquireixen.

d) Les garanties de compliment de les obligacions contretes

Amb aquest estudi econdmic, s’intentara concloure que el preu de repercussidé resultant del
desenvolupament es troba dins els valors actuals de mercat per la zona en qlestid i que és viable.
Aquest preu sera orientatiu, ja que el calcul es basa en les dades generals que es deriven dels
parametres i les determinacions establertes per aquest document preliminar, per la qual cosa és una

valoracio de aproximada.

4.1 CARREGUES URBANISTIQUES

D’acord amb l'article 120 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refos de
la Llei d’'Urbanisme, les despeses d’urbanitzacié a carrec dels titulars del sector comprenen els

conceptes seguents:

- Obres d’urbanitzacié

- Costos d’enderrocs d’edificacions existents

- Indemnitzacions

- Connexions a infraestructures de serveis exteriors

- Cost de redacci6 dels projectes técnics i juridics, pla parcial urbanistic, projecte

d’'urbanitzacio, instruments de gestié urbanistica, etc.
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- Despeses de formalitzacié i d’inscripcidé en els registres publics corresponents
dels acords i operacions juridiques derivats dels instruments de gestio

urbanistica

OBRES D’'URBANITZACIO

No trobem obres d’urbanitzacié pendents de desenvolupar, més enlla del diposit de reposicié de

paviment vinculat al tramit d’obres.

COSTOS D’ENDERROCS

Caldria incloure el cost de I'enderroc ja executat de I'edificacié residencial que hi havia a la parcel.la J
amb una superficie construida de 586,92 m?. Si es considera una ratio mitjana de 60€/m?, resultaria
un valor de 35.215,20 €.

INDEMNITZACIONS

No trobem finques o béns a indemnitzar.

CONNEXIONS EXTERNES SERVEIS

En relacié als costos derivats de les connexions externes no es realitza una previsié especifica ates
que es tracta en tots els casos d’enllagar amb una xarxa urbana ja existent als carrers perimetrals.
Considerant el sostre i la densitat a desenvolupar correspondria preveure un centre de transformacio

amb una inversi6 estimada de 65.000 €.

COST DE GESTIO | PROJECTES

Assisténcia técnica necessaria per a la consecucié del desenvolupament: el present PMU, treballs de
topografia, despeses de formalitzacid i d’inscripcid en els registres publics de les finques i projecte
d’edificacio.

En els nostre cas considerant una estimacié d’honoraris individualitzada per a cada uns dels treballs

comentats, s’obtindria una despesa entorn als 130.000 €.

Aixi les carregues totals d’'urbanitzacié (PEC — incloent despeses generals i benefici industrial - sense
IVA), d’acord amb alld establert a l'article 120 del Decret Legislatiu 1/2010 es situen a I'entorn de
230.215,20 €.
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Considerant una mitjana, el valor de repercussié de les carregues s’estableix en conseqiiéncia, en
I'entorn de 88,85 €/m2 de sostre edificable de nova construccié resultant del procés de remodelacié

proposat:

230.215,20 €/ 2.590,92 m? st. = 88,85 € / m?st

4.2 VALORACIO I JUSTIFICACIO ECONOMICA

D’acord al art. 126.1 b) de la TRLUC, el conjunt de criteris que serveixen de base per a determinar el
valor del sol adjudicat es fonamenta en I'aplicaci6 del métode del valor residual a partir de la
consideracio del valor en venda del s6l degudament urbanitzat, en meérits a la remissio efectuada pel
precepte esmentat al Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el text refés de

la Llei de Sol i Rehabilitacié Urbana i les propies eines de valoracio.

El valor residual del sol pel METODE RESIDUAL ESTATIC d’acord a alld previst pel Reial Decret
Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre:

VRS = (W/K)-Vc

VRS = Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de I'Us.

Vv = Valor en venta del metre quadrat de l'edificacié de I'Us considerat del producte immobiliari acabat,
calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per metre quadrat
edificable.

K= Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de finangament, gestio i
promocio, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria per a
la materialitzacié de I'edificabilitat. Dit coeficient K, que tindra amb caracter general un valor de 1,40,

podra reduir-se (a un minim 1,20) o augmentar-se (a un maxim de 1,50). K= 1,4

Vc = Valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat. Sera el resultat de sumar les
despeses d'execucié material de l'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, I'import dels tributs
que graven la construccid, els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i altres despeses necessaries

per a la construccié de I'immoble.

ESTIMACIO DELS VALORS DE VENDA (ESTUDI DE MERCAT)

A partir de I'elaboracié d’'un estudi de mercat dels preus de venda aproximats per a les mateixes
tipologies d’edificacié d’habitatge de renda lliure que es proposen pel sector en qulestid, s’obtenen els

valors que es mostren a continuacio.
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D’acord amb els preus de mercat actuals es considera aplicar el valor de 1.947,57 €/m? de superficie
construida a I'habitatge plurifamiliar lliure (HLL) per a tipologies amb una superficie similar a la
resultant d’aplicacié del planejament.

S’aporten algunes dades on es relacionen les diferents mostres de mercat i la homogeneitzacio entre
elles, tot considerant un immoble patré de la zona per habitatge lliure, un habitatge nou de qualitat
mitjana.

2.1. Valor en venda de mercat, Vv

HLL
Mostra Preu Sup. const. Us (u) Any Proced. Font
1 210.000,00 € 95,00 m? 1,00 2004 Particular fotocasa.es
2 200.000,00 € 90,00 m? 1,00 1993 Particular idealista.com
3 360.000,00 € 175,00 m? 1,00 1993 Particular idealista.com
4 209.265,00 € 153,00 m? 1,00 1991 API idealista.com
5 285.000,00 € 135,00 m? 1,00 1980 API idealista.com
6 130.000,00 € 100,00 m? 1,00 1974 Particular idealista.com
Mostra Valor unitari Coef 1 Coef 2 Coef 3 Coef 4 Coef 5 Valor ponderat
1 2.210,53 €/m? 0,90 1,00 1,00 1,00 1,0249 2.039,00 €/m?st
2 2.222,22 €Im? 0,90 1,00 1,00 1,00 1,0632 2.126,35 €/m?st
3 2.057,14 €/m? 0,90 1,00 1,20 1,00 1,0632 2.362,07 €/m?st
4 1.367,75 €/m? 0,80 1,00 1,15 1,00 1,0712 1.347,89 €/m?st
5 2.111,11 €m? 0,80 1,05 1,10 1,00 1,1219 2.188,48 €/m?st
6 1.300,00 €/m? 0,90 1,00 1,00 1,20 1,1550 1.621,65 €/m?st
Valor en venda resultant 1.947,572 €/m>st|
Coeficients:

1. Rigidesa de la demanda. Relacié oferta-demanda.

2. Localitzacié. Situacié de la mostra en relacié a I'immbole taxat.
3. Superficie de la mostra en relacié a Iimmoble taxat.

4. Qualitat de I'edificacio

Categories 112 1,20
Categories 3,4,5i 6 1,00
Categories 7,8 9 0,80
5. Antiguitat i estat de conservacio.
Mostra 1 Mostra 2 Mostra 3 Mostra 4 Mostra 5
Coef 5 = (1-BxF)/(1-BixF) 1,0249 1,0632 1,0632 1,0712 1,1219

F = Factor de relaci6 del valor estimat de les construccions, especte al valor total de la propietat caracteristic de la zona, expressat en tant per u.
B = Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacié de I'immoble objecte de valoracio.

B=1-[1-((@a+a?)/2)]xC 0,0000
a Antiguitat 0%
Fa=Fc+ (Fr- Fc) xi 2014
Fc Data de construccié o implantacié 2014
Fr Data de reforma o rehabilitacié 2014
i Coeficient que contempla el tipus de reforma 1
Any valoracié 2014
Vida util maxima 100 anys
C Coeficient corrector per estat de conservacio 1,00
Estat de conservacio Normal
Normal
Regular
Deficient
Ruinés

Bi = Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacié de la mostra

Mostra 1 Mostra 2 Mostra 3 Mostra 4 Mostra 5
Bi=1-[1-((@a+a?)/2)]xC 0,0491 0,1200 0,1200 0,1342 0,2195
a Antiguitat 9% 20% 20% 22% 33%
Fa = Fc + (Fr- Fc) xi 2004 1993 1993 1991 1980
Fc Data de construccié o implantacié 2004 1993 1993 1991 1980
Fr Data de reforma o rehabilitacio 2004 1993 1993 1991 1980
i Coeficient que contempla el tipus de reforma 1 1 1 1 1
Any valoracié 2014 2014 2014 2014 2014
Vida util maxima 100 anys 100 anys 100 anys 100 anys 100 anys
C Coeficient corrector per estat de conservacio 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Estat de conservacio Normal Normal Normal Normal Normal
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ESTIMACIO DELS COSTOS DE CONSTRUCCIO

S’aporten a continuacié en relacié al cost de construccié les dades utilitzades per obtenir els valors

de repercussi6 del sol.

2.2 Valor de la costruccié, Vc

HLL

Revista "Boletin Econdmico de la Construccion”
Preu 1.177,03 €/m?
Coef corrector Lleida 15,00% 176,55 €/m?

1.000,48 €/m?
Revista "Construc"

Preu 723,74 €/m?
Despeses generals 20,00% 144,75 €/m?
Seguretat i salut 2,00% 14,47 €/m?
Honoraris técnic i permisos d'obra  9,50% 68,76 €/m?
951,72 €/m?
Revista "Emedos"
Preu 992,77 €/m?
Seguretat i salut 2,00% 19,86 €/m?
Honoraris técnic i permisos d'obra  9,50% 94,31 €/m?
Coef corrector Lleida 15,00% 166,04 €/m?
940,90 €/m?
[Mitjiana 964,36 €/m?st]
2.3 Valor de repercussio
[VRS = (Vv /K)-Vc= 426,76 €/m?st|

SOSTRE PREVIST

Sostre total de I'ambit a destinar a habitatge plurifamiliar de renda lliure = 2.590,92 m?st

DEURES | CARREGUES PENDENTS

La finca objecte de la valoracié té despeses pendents d’acord al que s’ha justificat al capitol 4.1. per
un total de 230.215,20 €.

VALOR DE TAXACIO RESULTANT

Valor del solar amb les obres d’urbanitzacio realitzades:

Valor taxacié6 finca 1.105.701,02 €
Despeses pendents: 230.215,20 €.
Valor dels terrenys: 875.485,82 €
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El valor, de taxacié dels terrenys és de 875.485,82 €, resultant una repercussié global de 337,90
€/m2st.

CONCLUSIONS

A partir de la relacié de dades numériques anterior, es conclou que la promocié derivada de la

proposta d’ordenacié que es formula pel PMU, es troba dins dels estandards de mercat i és viable

Lleida, 14 de maig de 2021
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Albert Sim’é Bay/ona‘, arquitecte

Oriol Monfort Casas, arquitecte
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ExP. 1466
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