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1 INTRODUCCIO

La present Modificacié Puntual 3 del Text Refés del Pla Parcial SUR12 — Magraners pretén esmenar
una incoheréncia en relacié a la configuracié dels parametres de forma de les subzones UZ 2i UZ 3
aixi com modificar-ne els perimetres reguladors per tal de dotar de major flexibilitat la posterior

concrecié de I'edificacié d’aquestes dues subzones.

Complementariament es preveu revisar la localitzacié de les reserves d’habitatge de proteccié en
diferents subzones del Pla als efectes de reflectir els projectes reals previstos i/o en desenvolupament
aixi com actualitzar la naturalesa de les reserves a tot allo previst pel Decret Llei 17/2019, de 23 de

desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge.

El Pla Parcial SUR12 es va aprovar I'any 2008 i fins a la data present s’han aprovat definitivament
diferents modificacions. L’ambit del SUR12 es troba actualment totalment urbanitzat i amb
edificacions implantades en algunes de les subzones (UZ 4.1, 7.1 i 9.1). No trobem cessions ni altres
deures pendents en base al planejament vigent.

En base a tot aixo, aquesta Modificacié del Pla Parcial SUR12 vigent no introdueix cap canvi en

relacio als sols de sistemes ni suposa cap increment d’aprofitament.
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2 MEMORIA DESCRIPTIVA

21 AMBIT DE L’ACTUACIO

L’ambit d’'aquesta Modificacié Puntual 3 del Text Refés del Pla Parcial SUR 12 adjacent al barri de
Magraners afecta part de les unitats de zona d’aprofitament privat. L’ambit es pot situar al planol 03
de proposta de la documentacié grafica i queda també graficament definit al planol de suspensi6 de

llicencies del document comprensiu.

La superficie total de 'ambit d’aquesta Modificacio és de 12.705,06 m? i inclou les subzones que es
relacionen a continuacio:

- Unitatdezona UZ2: 2.115,14 m?
- Unitatde zona UZ 3: 2.221,39 m?
- Unitat de zona UZ 4.2: 1.089,49 m?
- Unitat de zona UZ 6.1: 1.371,65 m?
- Unitatde zona UZ 6.2: 802,90 m?
- Unitatde zona UZ 7.2: 802,90 m?
- Unitat de zona UZ 7.3: 1.329,13 m?
- Unitat de zona UZ 8: 852,15 m?
- Unitatde zona UZ 9.2: 802,00 m?
- Unitat de zona UZ 9.3: 1.318,31 m?

2.2 INICIATIVA

La iniciativa de la modificacié del PPU és privada amb la participacié de I'Ajuntament de Lleida i inclou

les seglients entitats:

- SOLUCIONES VIVIENDAS MAGRANERS 88 SLU amb CIF B25862517 i domicili a
I'Avinguda Doctor Fleming 35, altell. 25006 de Lleida (finques excepte UZ 2, UZ 3, UZ 7.2 i
Uz 9.2).

- PROMOU CT OPEN SEGRE SL amb CIF B63684955 amb domicili a Rambla Egara,
350. 08221 de Terrassa (finques UZ 6.1 i 6.2).

- AJUNTAMENT DE LLEIDA amb NIF P2515100B amb domicili a Plaga de la Paeria, 1, 25007
de Lleida (finques UZ 4.2, UZ 7.3, UZ 8 i UZ 9.3). Sobre aquestes, SOLUCIONES
VIVIENDAS MAGRANERS 88 SLU en té la reserva del dret de superficie a 99 anys.

Ates que ens trobem davant d’'un supdsit d’iniciativa privada en la formulacié de plans urbanistics, la
tramitacié del present instrument s’empara en I'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
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amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacio 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.

2.3 PLANEJAMENT VIGENT

El marc urbanistic vigent que serveix de base per al desenvolupament del sector SUR12 que ens

ocupa ve determinat essencialment pels documents segiients:

e Pla General de Lleida (PGL), municipal d’ordenaci6 urbana i territorial 1995-2015, aprovat
definitivament per resolucié del conseller de Politica Territorial i Obres Publiques de data 23
de desembre de 1998 i donada la conformitat al Text Refés per Resolucioé de data 7 de maig
de 1999 (DOGC num. 2895 de data 25 de maig de 1999).

e El Text refés del Pla General de Lleida, municipal d’ordenacié urbana i territorial 1995- 2015,
aprovat definitivament en data del 16 de gener de 2003, publicat al DOGC num. 3924, de data
14 de juliol de 2003, i totes les seves modificacions puntuals posteriors. El Pla general
delimita el sector SUR 12 com a sol apte per la urbanitzacié amb la classificacié per tant de
sol urbanitzable programat (delimitat).

o La “Modificacié puntual del Pla General municipal a 'ambit del SUR 12, al terme municipal de
Lleida” aprovada definitivament pel Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques el 13 de
febrer de 2006 (DOGC 4628, de 8 de maig de 2006).

e El “Pla Parcial urbanistic SUR 12, Magraners, al terme municipal de Lleida” aprovat
definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Lleida (CTULL) en dates 8 de maig i
10 de juliol de 2008 (DOGC numero 5217 de 17 de setembre de 2008).

e El projecte de reparcel-laci6 per compensacié del Pla Parcial SUR 12 es troba aprovat
definitivament i el corresponent projecte d’urbanitzacié es va aprovar el 16 d’octubre de 2007.
Les obres d’urbanitzacié es troben totalment executades.

e La “Modificacié puntual del Pla General de Lleida al Sector SUR 12, en el terme municipal de
Lleida” aprovada definitivament en data 6 d’octubre de 2009 per resolucié del Conseller de
Politica Territorial i Obres Publiques (DOGC numero 5485, de 16 d’octubre de 2009). Es va
generar una densitat alternativa de 52 nous habitatges HPP en régim de lloguer.

Document electronic — Adrega de validacio: https://tramits.paeria.cat/validacio

y—
[sp]

]
«Q

[&]
©
o

©
()]
N
©
L(I)
Ye)
~
~
<
Yo}
—
(2]
Y
(o]
(523

o
o)
L
o
o=
-

©

O]
o
[ce]
>
[0}
O




y—
[sp]

]
«Q

[&]
©
o

©
()]
N
©
L(I)
Ye)
~
~
<
Yo}
—
(2]
Y
(o]
(523

o
o)
L
o
o=
-

©

O]
o
[ce]
>
[0}
O

Document electronic — Adrega de validacio: https://tramits.paeria.cat/validacio

La “Modificacio del Text Refos del Pla Parcial al sector SUR 12” aprovada definitivament en la
que es distribuia la nova densitat comentada a la modificacié anterior i es definien diferents

subzones dins les anteriorment existents.

La “Modificacié Puntual 2 del Text Refés del Pla Parcial al sector SUR 12” aprovada
definitivament per I'Ajuntament de Lleida en data 25 de juny de 2012. Se ressituen espais
lliures publics arran de la col-locacié de les estacions transformadores soterrades.



finca qualificacio ~ m2 sol m2st comercial IEC m2st totals IEN n.hab totals

uz1 12B1 1.1561,63 1.1561,63 1,0000 1.1561,63

12B5 799,27 2.000,01
12B6.1 1.371,65 3.610,46
12B6.2 802,90 2.069,80
12B6.3 1.329,13 3.319,77

totals 20.500,33 4.762,49 48.538,27 537,00}
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finca qualificacio

m2 sol

habitatges (*)

m2st HLL nhab HLL ~ m2/hab HLL

IEHLL

m2st HPC nhab HPC ~ m2/hab HPC IEHPC m2stHPP  n.hab HPP

m2/hab HPP |IEHPP

uz1 1281

12B5

12B6.1
12B6.2
12B6.3

1.151,63

2.000,01 22

3.319,77 39

20.500,33 18.723,05 216 86,68

3.610,46 47

2.069,80 28

7.925,67 100 79,25 17.127,06 221

77,49

(*) HLL: habitatges de renda lliure; HPC: habitatges de régim concertat; HPP: habitatges de proteccio publica régim general
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3 MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1 OBJECTE DE LA MODIFICACIO

Els objectius principals que preveu assolir en base al planejament vigent son:

a) Esmenar una incoheréncia en relacié a la configuracié dels parametres de forma de les
subzones UZ 2 i UZ 3 entre les dues darreres Modificacions del PPU aprovades.

b) Modificar els perimetres reguladors de les subzones UZ 2 i UZ 3 per tal de dotar de major
flexibilitat la posterior concrecié de I'edificacio.

c) Portar a terme una redistribucié dels habitatges resultat de revisar la localitzacié de les
reserves d’habitatge de proteccié d’acord als projectes previstos i/o en desenvolupament.

d) Actualitzar el régim i denominacié dels habitatges de proteccié dins 'ambit d’acord a tot alld
previst pel Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a
I'habitatge.

3.2 JUSTIFICACIO DE LA NECESSITAT, OPORTUNITAT | LA CONVENIENCIA

En primer lloc resulta necessari resoldre la incoheréncia identificada en relacié a la regulacié dels
parametre de forma per a les subzones UZ 2 i UZ 3. Per a aquestes subzones la normativa de la
“Modificacié del Text Refés del Pla Parcial al sector SUR 12” de 2010 preveu els parametres de forma
(article 82.1.a del PGL) segons la configuracié univoca. Concretament, I'apartat 2 de [l'article 15
Determinacions per la Zona d’Edificacié Oberta Clau 12Bb.

D’altra banda al planol 4 de la documentacié grafica de la “Modificacié Puntual 2 del Text Refés del
Pla Parcial al sector SUR 12” de 2012 es grafia un perimetre regulador de l'edificacié conformant part
dels parametres de configuracio flexible (article 82.1.b del PGL) sense que aquesta modificacio

inclogui canvis en l'article 15 comentat.

Es pretén unificar doncs la regulacié comentada de forma que s’adoptin els parametres de forma de la

configuracié flexible d’acord al que preveu I'article 82.1.b del PGL.

D’acord amb aixd aquest document presenta l'oportunitat per ajustar el galib o perimetre regulador
comentat per a les subzones UZ 2 i UZ 3 de la configuraci6 flexible de forma que les linies del
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I'obligacio de preveure el verd o lliure privat LLP al mig tal i com recull el planol 04 del planejament
vigent. Es pretén doncs permetre la possibilitat d'una major ocupacié en planta baixa i d’aquesta

forma introduir més flexibilitat a 'hora de concretar la volumetria final.

Complementariament s’estima convenient adaptar les diferents tipologies d’habitatges (ja sigui de
renda lliure o d’alguna de les diferents tipologies de proteccié) als projectes i permisos d’obres
sol-licitats aixi com actualitzar els régims d’acord al que preveu el Decret Llei 17/2019, de 23 de
desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge. Concretament es troben en tramitacié
els permisos de les subzones UZ 4.2, 7.3, 8 i 9.3 com a habitatges en régim de lloguer i correspondria
per tant preveure la regulaci6 com a Habitatges de Proteccié Oficial especifica, on l'accés als

habitatges de les persones usuaries es produeix unicament en régim d’arrendament.

D’altra banda correspon mantenir el régim vigent per a aquelles subzones que ja es troben edificades
d’acord al planejament vigent (subzones UZ 4.1, UZ 7.1 i UZ 9.1) aixi com per a aquelles subzones
per a les que no s’introdueix cap tipus de modificacié (UZ 1, UZ 5 i UZ 6.3). D’acord amb tot el que
s’ha comentat es procedeix a redistribuir i actualitzar per a la resta de subzones incloses a I'ambit de
la present Modificacié el sostre residencial de forma que no es redueixin les reserves de sostre

d’habitatge de proteccio.

3.3 FONAMENT LEGAL

L’actual sistema legal a Catalunya esta conformat 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 modificaci6é del text refés de la Llei d’urbanisme i per la Llei
7/2011, del 27 de juliol, de mesures fiscals i financeres) aixi com el Decret 305/2006, de 18 de juliol,

pel que s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme (RLUC).

L’objecte de la present modificacié del pla parcial urbanistic s’ajusta a les finalitats expressades en
l'article 65 del TRLUC en sol urbanitzable delimitat, d’acord amb l'apartat 1 d’aquest article, en el
sentit que els plans parcials tenen per objectiu desenvolupar el planejament urbanistic general i
contenen totes les determinacions pertinents per a I'ordenacié urbanistica detallada dels sectors que
abasten.

En relacié a la documentacié, la modificacié del Pla Parcial conté les determinacions propies de la

seva naturalesa i finalitat, degudament justificades i desenvolupades en els estudis, planols i normes

corresponents.

-14 -
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La modificacio del Pla Parcial conté la documentacié que requereix l'article 66 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; avaluacié economica de la promocié. Incorpora la informacio

mediambiental, sobre la mobilitat i a la sostenibilitat de la promocio.

La seva tramitacié s'ajustara al procediment establert als articles 88 i 89 del TRLUC, i en general als
articles que siguin d'aplicacio en el Capitol Il Formulacié i tramitacié de les figures de planejament
urbanistic del Titol Tercer de la mateixa Llei.

D’acord amb 'objecte de la present Modificacié definit en I'apartat 3.1 de la Memoria justificativa:

- No procedeix l'aplicacié de les previsions de I'art. 98 TRLUC, en tant que no afecta els sistemes

urbanistics d’espais lliures, zones verdes o equipaments esportius.

- No procedeix l'aplicacié de I'art. 100 TRLUC, en tant que no suposa una transformacié dels
usos preexistents, ni un increment de sostre edificable, ni un increment de la densitat de I'is

residencial, ni un increment de la intensitat d’ds (no residencial).

En relacié amb aquest ultim parametre -el de la intensitat d’'us-, I'art. 36.1 RLUC, al fil de
concretar els elements que integren I'aprofitament urbanistic ('edificabilitat, els usos ila
intensitat dels usos que assigni al sol el planejament), assenyala que “la intensitat dels usos
depen del nombre d’establiments per unitat de superficie o de la densitat de I'is residencial’.
En el mateix sentit es pronuncien les Senténcies del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya
num. 3081/2022, de 14 de setembre de 2022 (recurs 447/2019) i 1035/1999, de 27 d’octubre
de 1999 (recurs 212/1997).

Com deiem, la present Modificacié no afecta la densitat de I'is residencial, i en quant als usos no
residencials admesos (comercial, terciari, serveis logistics...), tampoc no s’afecta el nombre

d’establiments, la qual cosa significa que la intensitat dels usos no residencials es manté invariable

D’altra banda i atés que el planejament derivat i la reparcel-lacié es troben aprovats definitivament i
publicats i la urbanitzacioé es troba executada, en aquest sentit cal considerar, doncs, que es tracta
d’'una modificacié que afecta uns terrenys que, per la transformacié urbanistica realitzada, ja es troben

en situacio juridica de sol urba.

La modificacié de les determinacions urbanistiques, aplicables a unes illes concretes, es tramita
doncs com una modificacié del Pla Parcial i no resulta necessari tramitar la modificacié puntual del Pla
general, ates que en aquest cas no resulten alterats els parametres fonamentals globals establerts pel
planejament general en la regulacié del sector, en una situaci6 en que ja s’ha produit el

desenvolupament urbanistic de 'ambit i, per tant, resulta innecessari tramitar el planejament derivat.

-15-



3.4 MODIFICACIO DE L’'ORDENACIO

La present Modificacié no altera els parametres d’ordenacié vigents per I'ambit a excepcié de I'ajust
menor comentat del perimetre regulador de les subzones UZ 2 i UZ 3. Basicament es produeix una
redistribuci6 entre la localitzacié de I'’habitatge lliure i de proteccid, i dins d’aquest darrer s’introdueixen
nous régims derivats de l'aplicacié del Decret Llei 17/2019.

No s’altera en cap cas el sostre de cada una de les subzones ni la densitat del conjunt de I'ambit
d’aquesta modificacié. En relacié a la densitat i atés que es redistribueixen tipologies d’habitatge
correspon ajustar els parametres de densitat de forma que siguin coherents amb la nova assignacié
fruit de la redistribucié comentada.

En relacié6 amb la tipologia prevista d’habitatge es troben en tramitacié els permisos d’obres de les
subzones UZ 4.2, 7.3, 8 i 9.3 com a habitatges en regim de lloguer i correspondria per tant preveure al
planejament la regulaci6 com a Habitatges de Proteccié Oficial especifica (HPOe). Sintrodueix per

tant aquesta tipologia a la regulacié.

D’altra banda per aquelles subzones amb qualificacié6 d’habitatge de proteccié (general o concertat
d’acord al régim anterior) no desenvolupades fins a la data present i per a les que es manté el régim
de proteccio publica, correspon preveure el regim de I'Habitatge de Proteccié Oficial en aquest cas
genéric (HPOg) atés que d’'una banda, ja es preveu al sector reserva d’habitatges de protecci6 de
lloguer i, de l'altra, que en aquest cas no se n’ha determinat encara el tipus de promocié. S’introdueix

per tant aquesta tipologia a la regulacié.

Els canvis implementats resultat de la redistribucié del sostre d’habitatge so6n:

- El sostre residencial de les subzones UZ 2 i 3 passa al régim d’habitatge lliure (HLL)
- Lasubzona UZ 4.2 passa a habitatge de protecci6 oficial de lloguer (HPOe)
- Les subzones UZ 6.1 6.2 passen al régim d’habitatge lliure (HLL)
- Lasubzona UZ 7.2 passa a habitatge de protecci6 oficial genéric (HPOg)
La subzona UZ 7.3 passa a habitatge de proteccio oficial de lloguer (HPOe)
- Lasubzona UZ 8 passa a habitatge de proteccié oficial de lloguer (HPOe)
- Lasubzona UZ 9.2 passa a habitatge de proteccio oficial genéric (HPOg)
- Lasubzona UZ 9.3 passa a habitatge de proteccié oficial de lloguer (HPOe)
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Maqueta de treball sobre el sector amb les diferents possibles volumetries resultants. Font: propia

Les subzones UZ 4.1, UZ 7.1 i UZ 9.1 mantenen la qualificacié i el regim del planejament vigent (HPP
habitatge de protecci6 publica de régim general anterior al Decret Llei 17/2019) atés que ja es troben
edificades i no formen part de 'ambit de la present Modificacio.

Per altra banda les subzones UZ 5 i UZ 6.3 també mantenen el regim anterior en aquest cas amb
assignacioé de sostre d’habitatge de renda lliure (HLL). Finalment la subzona UZ 1 també conserva el
regim vigent, en aquest cas amb el manteniment del sostre no residencial. Tampoc formen part de

I'ambit de la present Modificacio.

Com a resultant de la redistribucié d’habitatges comentada, es dona en el conjunt de 'ambit d’aquesta
Modificacié un increment de 762,68 m? de sostre assignat a habitatge amb algun regim de proteccié.
A més a més es manté la mateixa densitat vigent de 537 habitatges pel conjunt del SUR12 aixi com
de la mateixa manera la densitat d’habitatge de renda lliure (216 habitatges) i d’habitatges amb algun
régim de proteccié publica (321 habitatges). D’aquests darrers, 140 habitatges mantenen el mateix
regim d’habitatge de proteccié publica en régim general (HPP), 56 habitatges passen a tenir la
consideracié d’habitatges de proteccié oficial generica (HPOg i 125 habitatges passen a tenir la
consideraci6 d’habitatges de proteccié oficial especifica (HPOe), concretament en régim de lloguer.
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Als efectes de facilitar una millor comprensi6 del document i per tant per major claredat i coheréncia
amb la normativa del propi Pla Parcial es proposa la supressi6 de la taula de dades de
“DISTRIBUCIO DE L’HABITATGE DE PROTECCIO PUBLICA | CONCERTAT” que figura en l'apartat
3 de la memoria del Pla Parcial.

D’altra banda i atés alld exposat cal Unicament modificar les taules de I'article 16 de normativa del Pla
Parcial d’acord al que s’inclou al capitol 4 de normativa proposada d’aquest document.

S’aporta a continuacié taula comparativa entre el planejament vigent i el proposat en la que es

reflecteixen les modificacions que es proposen:
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finca m2 sol HLL VIGENT HLL PROPOSTA HPC VIGENT HPOg PROPOSTA HPOe PROPOSTA HPP VIGENT HPP PROPOSTA
m2stHLL nhabHLL | m?stHLL  nhabHLL ]| m2stHPC n.hab HPC| m?stHPOg nhab HPOg | m*stHPOe n.hab HPOe | m2stHPP n.hab HPP| m2stHPP  n.hab HPP
uz1 1.151,63
uz2 211514 1.273,95 15 3.510,08 40 903,38 12 1.332,75 17
uz3 2.221,39 1.309,37 15 3.450,25 40 903,31 12 1.237,58 17
uz4a 1.759,40 3.72571 52 3.72571 52
uza.2 1.089,49 2.077,11 24 2.077,11 24
uzs 799,27 2.000,01 22 2.000,01 22
Uz6.1 1.371,65 3.610,46 47 3.610,46 47
Uz6.2 802,90 2.069,80 28 2.069,80 28
Uz6.3 1.329,13 3.319,77 39 3.319,77 39
uzr7.1 1.371,65 3.610,32 44 3.610,32 44
uz7.2 802,90 1.979,39 24 1.979,39 28
uz7.3 1.329,13 3.410,15 40 3.410,15 40
uzs 852,15 2.000,00 22 2.000,00 22
Uz9.1 1.384,19 3.610,24 44 3.610,24 44
uz9.2 802,00 2.069,80 24 2.069,80 28
UZz9.3 1.318,31 3.332,69 39 3.332,69 39
totals 20.500,33 18.723,05 216 17.960,37 216 7.925,67 100 4.049,19 56 10.819,95 125 17.127,06 221 10.946,27 140
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HLL: habitatges de renda lliure; HPOg: habitatges de proteccio publica genérics; HPOe: habitatges de proteccio pblica especifics; HPP: habitatges de proteccio publica régim general anteriors al Decret Llei 17/2019



3.5 JUSTIFICACIO DE LA MOBILITAT SOSTENIBLE

D’acord amb allo previst a la Llei 9/2003, de 13 de juny, de la mobilitat i 'article 3 del Decret 344/2006,
de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d’avaluacié de mobilitat generada, la present Modificacié

no requereix d’'un estudi de mobilitat generada atés que no es troba dins I'ambit d’aplicacié.

No es preveu la implantacié de nous usos i en relacio a I'apartat 3.1.b de l'article, la Modificacié no
comporta una nova classificacié de sol urba o urbanitzable. A efectes de l'apartat 3.3 no es tracta

d’una implantaci6 singular.

L’ambit objecte de la Modificacié contempla Unicament aspectes referents a I'ordenacié de volums

(modificacié de la configuracio dels galibs) aixi com una redistribuci6 dels regims d’habitatge.

D’altra banda el “Pla Parcial urbanistic SUR 12, Magraners, al terme municipal de Lleida” aprovat el
2008 (DOGC numero 5217 de 17 de setembre de 2008) va incorporar al seu dia el corresponent
Estudi d’Avaluacié de la Mobilitat Generada (EAMG).

3.6 JUSTIFICACIO AMBIENTAL

Com a punt de partida, comentar que I'avaluacié ambiental del PPU vigent que ara es modifica es va
realitzar amb caracter previ a I'aprovacié de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental
(i també de la Llei 6/2009). En base a aix0, correspondria ara valorar si correspon portar a terme una
nova avaluacié ambiental i en qualsevol cas quina seria la tramitacié requerida en el suposit d’'una

modificacié d’aquest.

El desenvolupament urbanistic que preveu el present document no modifica les condicions medi
ambientals que es desprenen de I'aplicacié del planejament vigent. Es tracta d’'un sol urba consolidat
provinent d’un sol urbanitzable programat (delimitat). Actualment 'ambit es troba totalment urbanitzat i

fins i tot ja parcialment edificat.

L'ordenacié no comportara I'establiment de noves construccions en sols de valor natural i de connexié
ni espais del PEIN ila Xarxa Natura 2000.

El desenvolupament urbanistic que projecta segueix les pautes de sostenibilitat que propugnen els
articles 3 i 9 del TRLUC.
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Correspon considerar la legislacié sobre avaluacié d'impacte ambiental de projectes d’acord a la Llei
21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental. Mitjangant I'esmentada llei es van unificar en una
sola norma la Llei 9/2006, de 28 d'abril, sobre avaluaci6 dels efectes de determinats plans i
programes en el medi ambient, i el Reial decret legislatiu 1/2008, d'11 de gener, pel qual s’aprova el
text refés de la Llei d’avaluacié de I'impacte ambiental de projectes i modificacions posteriors a aquest

text refoés.

Article 5. Definicions.

1r «Avaluacié ambiental estratégica» que és procedent respecte als plans i programes, i que conclou:

i) Mitiangant la «declaracié ambiental estrategica», respecte als sotmesos al procediment d’avaluacio estratégica ordinaria, de
conformitat amb el que disposa la seccié 1a del capitol | del titol Il.
ii) Mitjangant I'cinforme ambiental estratégic», respecte als sotmesos al procediment d’avaluacio estratégica simplificada, de
conformitat amb el que disposa la seccié 2a del capitol | del titol Il.

Article 8. Ambit d’aplicacié de I'avaluacié ambiental estratégica.

()
2. So6n objecte d’'una avaluacié ambiental estrateégica simplificada:
(...)

c) Els plans i programes que, establint un marc per a I'autoritzacié en el futur de projectes, no compleixin els altres requisits
esmentats a I'apartat anterior.

Secci6 2a Procediment d’avaluacié ambiental estratégica simplificada per a I'emissié de I'informe ambiental estratégic

Article 29. Sol-licitud d'inici de I'avaluacié ambiental estratégica simplificada.

1. Dins del procediment substantiu d’adopcié o aprovacié del pla o programa, el promotor ha de presentar davant I'érgan
substantiu, juntament amb la documentacié exigida per la legislacié sectorial, una sol-licitud d'inici de I'avaluacié ambiental
estrategica simplificada, acompanyada de I'esborrany del pla o programa i d'un document ambiental estratégic que ha de
contenir, com a minim, la informacié segtient:

a) Els objectius de la planificacio.

b) L'abast i el contingut del pla proposat i de les seves alternatives raonables, tecnicament i ambientalment viables.

c) El desenvolupament previsible del pla o programa.

d) Una caracteritzacié de la situacié del medi ambient abans del desenvolupament del pla o programa en I'ambit territorial
afectat.

e) Els efectes ambientals previsibles i, si és procedent, la seva quantificacio.

f) Els efectes previsibles sobre els plans sectorials i territorials concurrents.

g) La motivacié de 'aplicacié del procediment d’avaluacié ambiental estratégica simplificada.

h) Un resum dels motius de la selecci6 de les alternatives previstes.

i) Les mesures previstes per prevenir, reduir i, en la mesura que sigui possible, corregir qualsevol efecte negatiu rellevant en el
medi ambient de I'aplicacié del pla o programa, tenint en compte el canvi climatic.

j) Una descripcio de les mesures previstes per al seguiment ambiental del pla.

Aixi mateix i d’'acord a l'article 66 del TRLUC correspon incloure:

i) La documentacié mediambiental pertinent i, com a minim, I'informe mediambiental.

D’altra banda i 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

l'activitat economica:

()
6. Pel que fa a l'avaluacio ambiental estratégica del planejament urbanistic, s’estableixen les regles seguents:
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()

b) Sén objecte d’avaluacié ambiental estratégica simplificada:

(...)

Segon. Els plans parcials urbanistics i els plans especials urbanistics en sol no urbanitzable no inclosos en I'apartat tercer de la
lletra a en el cas que desenvolupin planejament urbanistic general no avaluat ambientalment o planejament urbanistic general
avaluat ambientalment si aquest ho determina.

Tercer. Les modificacions dels plans urbanistics dels apartats primer i segon que constitueixin variacions fonamentals de les

estrategies, les directrius i les propostes o de la cronologia del pla que produeixin diferéncies en els efectes previstos o en la
zona d'influéncia.

()

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 estratégies, 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'elaboracio de la modificacio, ha de presentar una sol-licitud en qué justifiqui les circumstancies descrites. El

termini per a adoptar i notificar la declaracio és d’un mes des de la presentacio de la sol-licitud. La manca de resolucio expressa
té efectes desestimatoris.

c) No han d’ésser objecte d’avaluacié ambiental estratégica, 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 I'apartat tercer de la lletra a que es refereix només a sol urba o que
desenvolupa planejament urbanistic general avaluat ambientalment.

Segon. Les modificacions de planejament urbanistic no incloses en I'apartat quart de la lletra a que es refereixen només a sol
urba.

La present proposta de modificacié del PPU no quedaria inclosa en els criteris de I'apartat 6.b.tercer
atés que la Modificacié no constitueix una variacié fonamental de les estratégies, les directrius i les
propostes. En relacié al suposit del 6.b.segon no estariem en la redaccioé d’'una PPU atés que aquest
ja esta aprovat i avaluat ambientalment si bé la modificaci6 del PPU es fa sobre un sector que
desenvolupa planejament general no avaluat. D’acord al que preveu l'apartat 6.c no correspon portar
a terme l'avaluacié ambiental estratégica, atés que la modificacié es refereix en sél urba com s’ha

exposat al capitol de fonament legal.

Ens trobem per tant en un cas en que el PPU que es modifica ja va ser objecte d’avaluacié ambiental
mitjangant el procediment anteriorment aplicable de decisié prévia (Llei 6/2009). D’altra banda i com
s’ha comentat ens trobem juridicament amb una condicié de sol urba atés que s’ha produit el
desenvolupament urbanistic de 'ambit.

Aixi doncs, d’acord amb tot allo comentat i atés que dels canvis proposats no se’n deriva incidéncia
ambiental significativa, s’interpreta que no correspon portar a terme l'avaluacié ambiental estratégica
simplificada.

3.7 MEMORIA SOCIAL
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D’acord a l'apartat 2 de la Disposicié Transitoria Sisena. Figures de planejament derivat i instruments
de gestié del TRLUC, s’estableix la necessitat d’incorporar una memoria social en els documents de

planejament derivat que desenvolupen planejament general que no disposa de meméria social

“2. Els instruments de planejament urbanistic derivat, relatius a sectors que preveuen usos residencials, que
desenvolupen planejament urbanistic general que no contingui la memoria social que exigeix l'article59 n'han
d'incorporar una que defineixi els objectius de produccié d'habitatge protegit o assequible. Aquesta exigencia no
és aplicable als instruments de planejament urbanistic derivats aprovats inicialment abans de I'entrada en vigor
de la Llei 10/2004".

EL MARC ACTUAL DE L'HABITATGE. NIVELL GENERAL

La dinamica expansiva dels primers anys del segle XXI va provocar una pressié sobre I'oferta
immobiliaria que va disparar els preus de mercat i, per tant, una progressiva expulsié dels col-lectius
amb rendes més baixes. Posteriorment, el canvi de tendéncia experimentat a partir de 2007-2008, no
va portar associat una millora de les condicions d’accés al mercat lliure producte dels descensos
registrats en els preus de I'habitatge. El descens va anar de la ma d'una crisi economica que va
afectar a I'ocupacio (i, per tant, a les rendes familiars) aixi com al sector financer, que va reduir de

manera drastica la injeccié de crédits a empreses i particulars.

En els darrers temps i malgrat la lleugera recuperacio del sector de I'habitatge, la situacié comentada
anteriorment ha repercutit en I'increment de I'esfor¢ economic que han de fer les families per accedir
a I'habitatge. Col-lectius socials especifics com els joves o la gent gran tenen dificultats per tirar
endavant els seus projectes de vida per no tenir assegurat el gaudi d’'un habitatge digne i adequat. Si
bé, proporcions cada cop majors de families es veuen expulsades del mercat de I'habitatge i tenen
dificultats per satisfer les necessitats de residéncia.

En la darrera década, a partir de la crisi economica de 2008 que va comportar la caiguda del sector
immobiliari i de la construccié en general, hi ha hagut un increment de I'esfor¢ econdmic que han

hagut de fer les families per accedir a I'habitatge.

Cal tenir en consideracié que en la realitat del mercat de I'habitatge a Lleida concorren, per una
banda, una forta demanda social i, per una altra, un important estoc d’habitatges buits que no
s’ofereixen i que perjudica el dret d’accés a I'habitatge dels ciutadans. La situacié econdmica dels
darrers anys ha dificultat 'accés a I'habitatge, fins al punt que la demanda de compra d’habitatges
s’ha reduit a minims, alhora que s’ha incrementat molt la demanda d’habitatges de lloguer a preus
assequibles.

Tot i qué segons dades a desembre de 2020, I'habitatge a Lleida ha patit una baixada del preu d’'un
5,5% respecte I'any anterior, I'habitatge continua sent, des de fa anys, en enquestes i barometres
municipals una de les principals preocupacions ciutadanes. La pressié social s’ha anat traslladant a
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I'esfera dels poders publics. Durant els darrers anys els diferents nivells d’administracié han impulsat
nova normativa de regulacié de I'habitatge des d'una vessant social, com la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a I'habitatge i les successives modificacions, la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de
mesures urgents per a afrontar I'emergéncia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energética o bé el
Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge.

Vivim un context d’emergéncia social en I'ambit de I'habitatge i el sobre endeutament hipotecari és, de
fet, una de les problematiques més punyents. Catalunya s’ha convertit en una de les comunitats
autdbnomes amb major nombre d’execucions hipotecaries i de desnonaments. Segons dades del
Consell General del Poder Judicial, I'any es van dur a terme a Lleida prop de 700 llangament de béns
immobles, la majoria per impagament del lloguer tot i que continua havent-hi llangament per deute

hipotecari en xifres inferiors als anys immediatament posteriors a la crisi del 2008.

EL MARC DE L'HABITATGE. NIVELL LOCAL

El compromis de I'Ajuntament de Lleida per donar impuls al desenvolupament i execucié d’'una la

politica d’habitatge protegit va quedar recollida en el Programa d’Actuacié Municipal (PAM).

En el Ple de data 24 de setembre de 2004, van quedar aprovats definitivament els estatuts de
I'Oficina Local d’Habitatge (OLH), com linstrument per dur a terme la implementaci6 i gestié de
I'esmentada politica.

L’equip de govern, estableix un compromis per promoure grans reserves de sol public a la construccio
d’habitatge protegit i assequible, implicant tots els sectors de la ciutat. Concretament la Paeria va
assumir com un compromis politic de I'actual mandat ampliar el parc public d’habitatge i I'habitatge de
gestié publica provinent de grans tenidors i de particulars, tot aplicant recarrecs a les situacions

anomales o bonificant fiscalment les cessions a la borsa municipals.

Al mateix temps, cada any es renova el conveni de 'OLH, com l'instrument per tal de dur a terme la

implementaci6 i gestioé de 'esmentada politica.

Fruit del treball desenvolupat des de 'OLH en col-laboracié amb l'area d’urbanisme, han estat signats
durant aquest periode diversos convenis dirigits a iniciar el compliment del mandat del Programa

d’Actuacié Municipal.

L’equip de govern, continuant en el procés iniciat, planteja un Programa d’intervencions per aquest
mandat on les politiques d’habitatge tenen una rellevancia especial. Entre aquestes politiques les més
destacades son la mobilitzacié del parc d’habitatges buits de la ciutat per destinar-los a la funci6 pel

que van ser creats i, especificament, a habitatges destinats a lloguer social, amb preus assequibles, i
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d’altra banda, per mobilitzar reserves de sol public i privat per a la construccié d’habitatge protegit i

assequible per a tothom, implicant tots els sectors de la ciutat.

EL PLA LOCAL D'HABITATGE (2010)

Considerant una analisi demografica de poblacié i llars 2008-2013 les projeccions de llars elaborades
en el si del Pla Local d’Habitatge (PLH) de Lleida apuntaven a qué, les 46.635 llars residents I'any
2007 es convertirien en gairebé 49.800 I'any 2013 segons l'escenari baix o fins a 55.700 i escaig
segons l'escenari alt, és a dir, creixerien a un ritme mitja entre 526 llars anuals com a minim i 1.513

llars anuals com a maxim.

Pel que fa a la demanda i en relacié a les superficies, el 68,1% dels sol-licitants d’habitatge lliure
cerquen un habitatge plurifamiliar amb superficie inferior als 90 m? —un 25,3% de sol-licitants cerquen
un habitatge de menys de 60 m? i un 42,8% esta interessat en un habitatge plurifamiliar entre 60 i 89
mZ. A forga distancia es troba la demanda interessada en els habitatges plurifamiliars de 90 m? o més

(25,6%). El 6,4% restant sol-licita un habitatge unifamiliar.

Com a consequéncia de les dades recopilades, la superficie mitjana cercada pels sol-licitants que
cerquen un habitatge lliure plurifamiliar (el més frequent) és propera als 76’5 m?, mentre que la
superficie mitjana oferta pel producte plurifamiliar present al mercat (segons I'Estudi de I'Oferta
d’Habitatge a Lleida) és lleugerament superior als 86 m?, fet que assenyala la preséncia de possibles
desequilibris entre oferta i demanda d’habitatge a Lleida.

Aixi mateix segons el Pla Local d’Habitatge (PLH) de Lleida existeix un déficit (fins el 2008)
d’habitatges assequibles a la ciutat de Lleida i d’acord amb les dades disponibles, actualment,
caldrien uns 1.690 habitatges assequibles addicionals per qué es complis el criteri que estipula la Llei
pel Dret a 'Habitatge en relacié al criteri d’Objectiu de Solidaritat Urbana.

D'acord amb l'estudi de necessitats d’habitatge social, les necessitats d’allotiament a Lleida
corresponents a llars excloses del mercat d’habitatge lliure ascendeixen a 4.113 entre 2008 i 2015.
Per tant, les possibilitats del planejament actual de Lleida, en el suposit d’executar tot I'habitatge
protegit possible, permeten cobrir gran part de les necessitats d’habitatge social.

Tenint en compte, d’'una banda, la situacié econdmica actual i les disponibilitats economiques locals i,
d’altra banda, el desequilibri diagnosticat entre I'evolucié de les necessitats i la calendaritzacié dels
habitatges potencials possibles, es recomana que es desenvolupin totes les actuacions que
proporcionin habitatge protegit d’'una manera immediata i, molt especialment, les que produeixin nous
contingents d’habitatge protegit en lloguer, com a complement de les actuacions de mobilitzacié

-25-



d’estoc d’habitatges desocupats -buits, o nous o de segons ma amb dificultats de venda- i de

potenciacio dels ajuts al pagament del lloguer i 'adquisicié d’habitatges

MEMORIA SOCIAL DEL POUM (2018)

S’inclou a continuacié6 un resum dels principals parametres i la diagnosi, aixi com d’altres
consideracions incloses en la Memoria Social del POUM. Si bé la tramitaci6 del POUM es troba
aturada i sense efectes, I'analisi efectuat per aquest entenem pot contribuir a entendre la situacio del
sector de I'habitatge i que al mateix temps resulten rellevants a I’hora d’emmarcar la present proposta
de modificacié del PPU SUR12.

El volum total del parc d’habitatges familiars a la ciutat de Lleida es xifra en 66.415, segons dades
publicades pel darrer Cens de poblacio, edificis i habitatges de 2011 (abril de 2011). L’increment del
parc d’habitatges familiars en els 10 anys entre 2001 i 2011, segons dades censals, seria de 11.091

habitatges registrant un increment d’'un 15,9%, forga similar al registrat pel conjunt de Catalunya.

Pel que fa a la superficie dels habitatges, la majoria dels habitatges tenen entre 76 i 129 m? (54%).
Només un 4,5% dels habitatges tenen menys de 45 m? i un 12,1% menys de 60 m2 El pes dels
habitatges de menys de 45 m? és notable en el parc del Centre Historic i el barri de la Mariola. (Font:
Explotacié propia de les dades del Cadastre de 2011)

En relacié a la poblacio, en la primera decada del segle XXI Lleida ha experimentat creixement
demografic molt important. Segons dades del cens de poblacié, al 2011, la ciutat assoleix els 137.283
habitants, mentre que al 2001 en comptava amb 112.199, una xifra molt propera als que disposava al
1991, 112.093. Aquestes dades indiquen que, després d’una década d’estancament demografic, el
creixement en la darrera decada ha estat, fins i tot, superior al del conjunt catala. Aquesta dinamica
s’explica per una certa recuperacié del creixement natural, perd basicament pel component migratori.

En referencia a l'estructura d’edats i sexe: els estrats de poblacié jove i madura tenen molt pes, el
56,5% de la poblacio lleidatana té entre 18 i 55 anys, 5 punts per damunt del que aquests estrats
assoleixen en el conjunt catala. A més, un 14,5 % té més de 65 anys, en front del 16,7% catala.

El sistema urba de Lleida ha experimentat en els darrers decennis un notable creixement passant dels
poc més de 148.000 habitants en 1990 a prop de 197.000 en 2012, fet que implica un increment
anual d’'un 1,5%, front I'1,1% experimentat a la ciutat central o I'1% del conjunt de Catalunya.

Segons dades del Padré de 2010 existirien a la ciutat 52.681 llars familiars a la ciutat. La mitjana és
de 2,64 membres per llar. Les llars unipersonals suposen un 27,5% del total, un 54% tenen menys de
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-26 -




y—
[sp]

]
«Q

[&]
©
o

©
()]
N
©
L(I)
Ye)
~
~
<
Yo}
—
(2]
Y
(o]
(523

o
o)
L
o
o=
-

©

O]
o
[ce]
>
[0}
O

Document electronic — Adrega de validacio: https://tramits.paeria.cat/validacio

tendencia generalitzada, ha anat disminuint de forma progressiva de forma que preveiem (2,64-2,55
en lactualitat segons la font) en el marc del pla continui la reduccié fins a situar-se en els 2,3-2,4
membres per llar a I'horitz6 mitja del Pla (2020) i 2,1-2,3 en I'horitz6 final del Pla (2030).

Si ens fixen en les caracteristiques de la projeccié6 demografica, els diferents escenaris demografics
mostren projeccions de poblacié diverses que varien dels 145.355 habitants el 2030, segons
I'escenari baix, fins els prop de 179.624 habitants, segons I'escenari alt. D’altra banda, el ritme de
creacio de noves llars en el marc del pla fins a 2030 (horitz6 de la projeccié) és de 15.788 noves llars
segons l'escenari alt i 10.766 noves llars en I'escenari mitja

La projeccidé apunta també un descens progressiu dels components per llar que segons I'escenari
mitja passaria dels 2,62 components al inici del POUM (2015) als 2,49 al final de la projeccié
demografica (2030).

En relacié a la dinamica de produccié residencial a Lleida, segons dades de la Secretaria d’'Habitatge
de la Generalitat de Catalunya s’iniciaren entre 1990 i 2012 42.033 habitatges, mentre que en el
mateix periode se n’han acabat 32.957 (68,8% dels quals a la ciutat de Lleida).

Bona part d’aquesta produccié estimem que resta a data d’avui (juliol 2013) sense vendre. El saldo
aproximat, segons calculs realitzats a partir d’Habitatges acabats segons Certificats finals d'obra i
Transaccions immobiliaries dels habitatges nous segons Ministerio de Fomento es xifra en uns 1.608
en el conjunt del area. El 53,4% de l'estoc estimat es concentra en la ciutat de Lleida (866
habitatges), perd creiem que de forma relativa els estocs més dificils d’absorbir son aquells que es

localitzen en municipis com: Alcarras, Rosselld, Bell-lloc, Alcoletge, Torrefarrera o Albatarrec.

Pel que fa a la demanda d’habitatge protegit, I'explotacié de les dades del registre de sol-licitants
d’'HPO, gestionat per FEmpresa Municipal d’Urbanisme (EMU), ens permet dibuixar el perfil dels
sol-licitants amb problemes per a accedir al mercat lliure. (Data explotacié i actualitzacié de dades:

desembre de 2011, total sol-licitants al registre: 1.923):

Els sol'licitants d’'HPO de la ciutat es caracteritzen, en primer terme, per la preséncia important de
poblacié jove, un 36,6% menors de 35 anys, en segon terme, en destaca que un 48,7% dels

sol-licitants s6n estrangers.

« Els sol'licitants disposen d’uns ingressos familiars netament inferiors a la mitjana de
Lleida. Aixi, un 76,1% disposen d'uns ingressos familiars inferiors als 1.200 euros/mes
(amb el que podrien accedir com a maxim a un lloguer de fins a 420 euros). Mentre que un
37,1% disposa d’'uns ingressos inferiors a 600 euros mensuals.

*  Destaca el pes important de la poblacié aturada (un 34,6%) i dels pensionistes (un 11,8%).

Per contra, la poblacié ocupada, suposa el 53,3% del total.
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. Gairebé un 40% soén llars unipersonals. Les llars de 2 a 4 membres suposen, com és logic,
la majoria de la mostra (51,5%), sent en aquestes molt importants les configurades per dos
membres (22,2% del total).

* Un 37,5% del col-lectiu dels joves disposa d’uns ingressos inferiors a 600 euros mensuals.
A més, un 46,2% formaran llars unipersonals.

 La demanda d’habitatge es concentra en el lloguer. Un 94,5% dels sol-licitants busca un
habitatge de lloguer, per un 9,5% de compra i un 39,5% de lloguer amb opcié de compra
(es pot sol-licitar més d’un régim de tinenca).

A partir de l'actualitzacié de les dades incloses al Pla nacional de I'Habitatge (2007-2016) s’ha
recalculat el déficit d’habitatge respecte I'Objectiu de Solidaritat Urbana a data d'inici del POUM
(2015). Per fer-ho s’ha utilitzat com a referéncia el parc d’habitatges principals que estima el darrer
cens de poblaci6 i habitatges (2011) i s’ha actualitzat el nombre d’habitatges socials amb el volum
d’'HPO construit en el periode 2007-2014 (sumant-los als ja existents al 2006). Aixo, finalment, deriva
un diferencial de 2.148 nous habitatges socials necessaris tal per assolir un 15% d’habitatge social
del total de parc. La normativa estableix que cada quinquenni ha de preveure, com a minim, la
construccié d’'un 25% daquest volum d’habitatge necessari per assolir 'Objectiu de Solidaritat
Urbana. Aixo vol dir que cap quinquenni pot preveure menys de 537 nous habitatges socials nous.

El present PPU del sector SUR12 en relacié amb la demanda i conclusions del PLH i la Memoria
Social del POUM representa un important reserva del nombre d’habitatges assequibles o de proteccié

en la linia de la mitjana de superficie del 76 m? (tils de la demanda.

D’altra banda inclou diferents tipologies d’habitatge protegit i lliure dirigides a les diferents franges de
demanda estudiades al PLH i en la Memoria Social.

D’acord amb tot allo comentat i les consideracions realitzades es considera justificada l'oportunitat i la
conveniencia de l'actuacié proposada d'acord amb els interessos publics derivats de l'imperatiu
d'utilitzacié racional del territori. Es consideracié justificada I'adequacié de la promocié al que
estableixen I'apartat 1.d de l'article 58 del TRLUC.

ANALISI DE PARAMETRES RELATIUS A LES NECESSITATS D’HABITATGE

L’Oficina Local d’Habitatge, manté el registre local que es va crear amb data 30 de mar¢ de 2007,
quan es va aprovar definitivament pel Ple de I'Ajuntament el Reglament pel qual es crea el Registre
de Sol‘licitants d’Habitatges amb Protecci6é Oficial del municipi de Lleida. En aquest registre és on
s’'inscriuen els ciutadans que desitgen obtenir un habitatge de proteccié publica, en algun dels seus

régims, i que compleixen les condicions que el marc legislatiu fixa, per accedir a algun d’ells.
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Durant I'any 2020, I'Oficina Local d’'Habitatge de Lleida ha tramitat 2.083 expedients d’ajuts al lloguer
comptant totes les modalitats vigents. Ha estat un any on 198 persones han pogut accedir a ajudes al

lloguer per motius relacionats amb la pandémia sanitaria.

En aquest mandat I'Ajuntament es proposa fer un seguiment dels habitatges buits de la ciutat, a fi i
efecte d’aplicar I'Ordenanca Fiscal 2021 que estableix un recarrec del 50% de I'IBl dels habitatges
que romanguin buits més de 2 anys. L’objectiu és mobilitzar el parc d’habitatges buits i posar-los al

mercat de lloguer o venda.

A titol orientatiu, durant el 2021 'Ajuntament de Lleida va obrir expedient a 807 habitatges de la ciutat
de Lleida, més de la meitat dels quals van presentar al-legacions als requeriments que van rebre. Els
principals indicadors per determinar que aquests 807 habitatges expedientats romanen desocupats,
de manera permanent i injustificada durant un termini de més de dos anys, s6n la manca de connexio
al servei d’aigua potable i el baix o nul consum d’aigua que s’ha constatat en 500 d’ells. En els altres
307 casos, la prova principal per obrir expedient ha estat la declaracié del propi titular al Registre

d'habitatges buits i habitatges ocupats sense titol habilitant de la Generalitat de Catalunya.

QUANTIFICACIO | LOCALITZACIO DE LES RESERVES D’HABITATGE DE PROTECCIO

En relacié a la reserva de sostre residencial per a la construccié d’habitatges amb algun regim de
proteccié publica es mantenen en aquesta Modificacié de Pla Parcial i d’acord al planejament general
i el propi Pla Parcial vigent les disposicions de la legislacié vigent en relaci6 al Decret Legislatiu
1/2010 de 3 d’agost, pel qual s’aprova el 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.

A I'hora de considerar les reserves d’habitatge de proteccié cal tenir en compte que el planejament
general el configura el PGL vigent, no adaptat a la legislacié urbanistica, i en el que les posteriors
modificacions d’aquest i el propi PPU vigent, corresponia efectuar una previsié6 minima del 30% del
sostre per a habitatge de proteccio.

Si bé el PPU SUR12 vigent que ens ocupa planteja una major reserva per a habitatges amb algun
tipus de proteccié publica amb una reserva del 57,23% del sostre residencial total. Concretament la
distribucié de I'habitatge de proteccié és del 39,12% per HPP (protecci6 oficial en régim general) i del
18,11% per a HPC (concertat). Es tracta dels régims de proteccié anteriors atés que no resultava
d’aplicacié el Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a
I'habitatge.

Atés que a la present Modificacio si li resulta d’aplicacié el Decret Llei 17/2019 esmentat, s’adapta la
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habitatge amb protecci6 oficial (HPO), tant amb proteccié oficial genérica, on I'accés als habitatges de
les persones usuaries sigui en régim de propietat, d’arrendament o altre regim de cessio6 de I'iis sense
transmissié de la propietat, com amb protecci6 oficial especifica, on I'accés als habitatges de les
persones usuaries sigui tant sols en régim d’arrendament o altre régim de cessié de I'is sense
transmissié de la propietat.

Comentar aixi mateix que la previsié d’habitatge de proteccié sobre els sols objecte de la present
Modificacio ja es troba inclosa quantitativament en les previsions del conjunt del PGL i el PPU que es

modifica.

D’altra banda, si considerem la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, en la seva
Disposicio final quarta modifica el text refés de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobada por
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre i estableix I'obligatorietat de reservar per a
habitatge de protecci6 el 40% de l'edificabilitat residencial prevista per I'ordenacié urbanistica en sol
rural que quedi inclosa en actuacions de nova urbanitzacié. En el cas que ens ocupa no ens trobem
en sol rural, sin6 en sol urbanitzat amb les obres d’urbanitzacié plenament executades, i per tant no

resulta d’aplicacio.

TERMINIS PER A LA CONSTRUCCIO DELS HABITATGES DE PROTECCIO PUBLICA

En relacié als terminis per al a seva construccié aquests s’estableixen al pla d’etapes i la normativa

urbanistica d’aquest document.

TAULA JUSTIFICATIVA

S’adjunta a continuacioé taula resum on es fixen les unitats d’habitatge aixi com I'assignacié de sostre

minim destinada als habitatges segons les diferents qualificacions previstes en la zonificacio.

Com s’ha comentat anteriorment es dona en el conjunt de I'ambit d’aquesta Modificacié un increment

de 762,68 m? de sostre assignat a habitatge amb algun régim de proteccio.

Per altra banda el present Pla Parcial del sector SUR12 en relaci6 amb la demanda i conclusions del
PLH i la present Memodria Social representa un important reserva del nombre d’habitatges assequibles
o de proteccioé en la linia de la mitjana de superficie del 76 m? ttils de major demanda.

Convé destacar aixi mateix que la present Modificacié incrementa significativament la reserva
d’habitatges a destinar al regim de lloguer (HPOe), concretament es preveu en seu de la present

modificacié un sostre total de .10.819,95 m? sostre amb 125 unitats pera aquest régim.
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Taula justificativa

S’adjunta finalment taula resum on es recullen les reserves d’habitatges de proteccié publica segons

la seva tipologia (habitatge de proteccié publica en régim general, habitaige de protecci6é oficial

genéric i habitatge de proteccio oficial especific destinat al lloguer). S’inclou la distribucié d’acord als

canvis proposats en les diferents unitats de zona que composen I'ambit.

finca qualificacio ~ m2 sol habitatges (*)
m’stHPOg  n.habHPOg m2habHPOg  IEHPOg | m*stHPOe n.hab HPOe m2/hab HPOe IEHPOe m2stHPP ~ n.habHPP  m2habHPP  IEHPP
uz1 12B1 1.151,63
uz2 12B2 2.115,14
uz3 12B3 2.221,39
uzaA 12B4.1 1.759,40 3.72571 52 71,64 2,176
Uz4.2 12B4.2 1.089,49 2.077,11 24 86,54 1,9065
uzs 12B5 799,27,
Uz6.1 128B6.1 1.371,65
Uz6.2 12B6.2 802,90
Uz6.3 12B6.3 1.329,13
uzr A 12B7.1 1.371,65 3.610,32 44 82,05 2,6321
uzr.2 12B7.2 802,90 1.979,39 28 70,69 2,4653
uz7.3 12B7.3 1.329,13 3.410,15 40 85,25 2,5657
uz8 12B8 852,15 2.000,00 22 90,90 2,3470
uz9.1 12B9.1 1.384,19 3.610,24 44 82,05 2,6082
uz9.2 12B9.2 802,00 2.069,80 28 73,92 2,5808
Uz9.3 12B9.3 1.318,31 3.332,69 39 85,45 2,5280
totals 20.500,33 4.049,19 56 72,31 10.819,95 125 86,56 10.946,27 140 78,19

(*) HLL: habitatges de renda lliure; HPOg: habitatges de proteccio publica genérics; HPOe: habitatges de proteccio publica especifics; HPP: habitatges de proteccio publica régim general anteriors al Decret Llei 17/2019

3.8

DOCUMENT COMPRENSIU

D’acord a tot allo 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 informaci6é 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).

3.9 INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

INTRODUCCIO

D’acord a l'article 66.1.d del TRLUC, es regula que en la memoria dels plans parcials urbanistics cal

incorporar un informe de sostenibilitat economica que ponderi I'impacte de les actuacions previstes en
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les finances publiques de les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les
infraestructures i de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris.

Aquest informe de sostenibilitat econodmica, que es refereix a la redaccio del pla parcial, per extensio,
es pot considerar aplicable a les seves modificacions posteriors.

En el cas que ens ocupa, la present modificacié del Pla parcial no comporta la variacié de parametres
generals que intervenen en la determinacié de les despeses i ingressos de la hisenda publica atés
que no es modifica el sostre total de I'ambit ni la superficie de vials, equipament o espais lliures.

No es veu per tant alterada la sostenibilitat econdmica de I'ambit en seu de la present modificacié.

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

Atrticle 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, I'impacte 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 prestacié
dels serveis resultants, aixi como la suficiéncia i adequaci6 del sol destinat a usos productius.

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

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

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

“d) L’informe de sostenibilitat econdmica, que ha de contenir la justificacié de la suficiencia i adequacio dels sol destinat a usos
productius, i la ponderacié de limpacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacid i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris.”

ASPECTES LEGALS ALS QUE DONA RESPOSTA L'INFORME

1. Suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius.
2. Conclusions de l'informe de sostenibilitat.

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 pla parcial aprovat, és
el sol dedicat a l'edificaci6 de sostre residencial, terciari i comercial en la proporcié d'usos que

s’estableix. Aquesta distribucié del sol i els usos productius no s’altera en la present modificacié

El sol previst és suficient per encabir la produccié de sostre edificable, amb els diferents usos i la

densitat d’habitatges prevista, perqué la proposta comporta una intensitat d’edificacié qué és alta,
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perd que se situa dins dels parametres habituals dels espais de les ciutats mitjanes i grans, i d’altra
banda, perqué s’ha comprovat aquesta capacitat amb els projectes d’arquitectura corresponents.

El sol és adequat perqué estant situat en una posicié no central de la ciutat, disposa de tots els
recursos al seu entorn immediat.

2. Conclusions de l'informe de sostenibilitat

A. Hisenda publica afectada: Ajuntament de Lleida.

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

Com s’ha comentat, respecte el planejament vigent no s’alteren en cap cas les previsions de
superficies de vials, equipaments i espais lliures i per tant no es generen noves despeses
d’'implantacié (la urbanitzacié a més ja es troba executada) i manteniment de les infraestructures

necessaries.

D’acord a tot alldo exposat en la present modificacié la modificacié de la superficies a urbanitzar de
vials és de 0 m2 La vialitat ja es troba executada.

D’acord a tot alldo exposat en la present modificacié la modificacié de la superficies a urbanitzar

d’espais lliures és de 0 m? Els espais lliures ja es troben executats.

Per tant l'impacte total de la present actuacié per la hisenda publica és de 0 €/any

Es conclou que el sol destinat a usos productius és suficient i adequat, i que en seu de la present
modificaci6 no es veu modificat limpacte de l'actuaci6 en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la
implantacio i prestacio dels serveis necessaris.

Lleida, 8 de novembre de 2023

Per ARQCOAS Arquitectura i Urbanisme SLP

Albert Simé Bayona, arquitecte

Oriol Monfort Casas, arquitecte
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4 NORMATIVA URBANISTICA

41 NORMATIVA PROPOSADA

Es recull a continuacié un refés dels diferents articles de les normes urbanistiques del Pla Parcial que
han estat objecte de modificacié després de l'aprovacié definitiva del “Pla Parcial urbanistic SUR 12,
Magraners, al terme municipal de Lleida” (DOGC numero 5217 de 17 de setembre de 2008).
Concretament correspon a les 2 modificacions de 2010 i 2012 comentades anteriorment.

En seu de la present modificacié correspon revisar I'apartat 2 de l'article 15 aixi com les taules de
parametres de l'article 16.

Article 10. Zones
Es defineixen 16 subzones de la Zona d’Edificacié Oberta Sector SUR12 Clau 12B establerta pel PGL:

- Subzona 1 del sector SUR12 Clau 12B-1
- Subzona 2 del sector SUR12 Clau 12B-2
- Subzona 3 del sector SUR12 Clau 12B-3
- Subzona 4.1 del sector SUR12 Clau 12B-4.1
- Subzona 4.2 del sector SUR12 Clau 12B-4.2
- Subzona 5 del sector SUR12 Clau 12B-5
- Subzona 6.1 del sector SUR12 Clau 12B-6.1
- Subzona 6.2 del sector SUR12 Clau 12B-6.2
- Subzona 6.3 del sector SUR12 Clau 12B-6.3
- Subzona 7.1 del sector SUR12 Clau 12B-7.1
- Subzona 7.2 del sector SUR12 Clau 12B-7.2
- Subzona 7.3 del sector SUR12 Clau 12B-7.3
- Subzona 8 del sector SUR12 Clau 12B-8
- Subzona 9.1 del sector SUR12 Clau 12B-9.1
- Subzona 9.2 del sector SUR12 Clau 12B-9.2
- Subzona 9.3 del sector SUR12 Clau 12B-9.3

Article 13. Regulacié6 del sistema d’espais lliures, vialitat i infraestructures
Per a la regulacié d’aquest sistemes s’estara a I'establert a I'efecte en el PGLI.

Pel que fa a les infraestructures hauran d’estar soterrades i I's del sol sera el d’espai lliure, de manera que la superficie afectada
s’integri amb la resta dels espais lliures publics confrontats.

Article 15. Determinacions per la Zona d’Edificacié Oberta Clau 12Bb
1. Definicié de la zona.

Compren el conjunt de zones establertes pel Pla Parcial SUR-12 en base a la modificacié puntual del PGLI que determina les
condicions de desenvolupament particulars d’aquest sector

2. Condicions de I’edificacio
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- Tipus d'ordenacio i tipologia

- Es fixa el tipus d’edificacié oberta o en bloc segons allo establert en el PGL en el art 81 i segiients de les seves Normes
Urbanistiques.

- S’aplicara a totes les subzones del pla parcial les condicions de la configuracio flexible segons allo establert a [l'art
82.1.b) del PGL.

Per tant s’aplicara a la Subzona 1 del sector SUR12 Clau 12B-1, Subzona 2 del sector SUR12 Clau 12B-2, Subzona 3 del
sector SUR12 Clau 12B-3, les Subzones 4.1 i 4.2 del sector SUR12 Claus 12B-4.1 i 12B-4.2, a la Subzona 5 del sector
SUR12 Clau 12B-5, a les Subzones 6.1, 6.2 i 6.3 del sector SUR12 Claus 12B-6.1, 12B-6.2 i 12B-6.3, a les Subzones

7.1, 7.2 i 7.3 del sector SUR12 Claus 12B-7.1, 12B-7.2 i 12B-7.3, a la Subzona 8 del sector SUR12 Clau 12B-8, a les
Subzones 9.1, 9.2 9.3 del sector SUR12 Claus 12B-9.1, 12B-9.2i 12B-9.3.

- Index d'edificabilitat neta (IEN)
Es fixa per a cada subzona

- Index de densitat neta (IDN)

Es fixa per a cada subzona

- Condicions de parcel-la

Es fixa la parcel-la minima en 700 m2 amb un front minim de 18 m.

- Ocupacié de l'edificacio.

Edificaci6 principal- 'ocupacié maxima es determina als planols d’ordenacié de forma detallada mitjangant perimetres
reguladors i les alineacions obligatories.

Edificacié secundaria- Fora dels perimetres reguladors es podran ubicar construccions auxiliars fins una ocupacié del 5%
de I'espai lliure d’edificacié principal segons les condicions de I'art. 77 del Pla General.

Edificacions sota rasant- Es podra ocupar el 100% de la parcel-la

- Nombre maxim de plantes i alcada requladora maxima.

Edificacio6 principal- Nombre maxim de plantes, segons determinacions dels planols d’ordenacié i amb una Algada
reguladora maxima, segons Art. 44 del Pla General.

Edificacié secundaria- PB segons l'art 44 del Pla General.

3. Condicions d’us i localitzacié de I’habitatge protegit

Segons l'art 196.b i el quadre general d'usos del Pla General de Lleida. El Pla Parcial Urbanistic estableix com a
determinacio per a les subzones uns index d’edificabilitat addicional corresponent als usos comercials i a les edificabilitat
que s’han de destinar com a minim a I'habitatge protegit i concertat, amb el fi i efecte d’establir les proporcions de cada
us a cada subzona, aixi com garantir la localitzacié de I'habitatge protegit de manera que s’eviti la segregacié de cada

tipus d’habitatge per blocs.

°

% Article 16. Determinacions de les subzones

2
E i?k SUBZONA IEN(m2sostretxm2sol) IDN(HSb/'ta(gemeso/)
§ _é Subzona 1 del sector SUR12 Clau 12B-1 1,0000 0,000000
§ z@ Subzona 2 del sector SUR12 Clau 12B-2 24775 0,018912
§ i Subzona 3 del sector SUR12 Clau 12B-3 2,3998217 0,018007
g § Subzona 4.1 del sector SUR12 Clau 12B-4.1 2,1176 0,029556
©0 é Subzona 4.2 del sector SUR12 Clau 12B-4.2 1,9065 0,022029
g g; Subzona 5 del sector SUR12 Clau 12B-5 2,5023 0,027526
E % Subzona 6.1 del sector SUR12 Clau 12B-6.1 26322 0,034266
o5 Subzona 6.2 del sector SURTZ Clau 12B-6.2 25779 0,034874
‘5_3 % Subzona 6.3 del sector SUR12 Clau 12B-6.3 2,4977 0,029343
% é Subzona 7.1 del sector SUR12 Clau 12B-7.1 26321 0,032079
% § Subzona 7.2 del sector SUR12 Clau 12B-7.2 24653 0,034874
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Subzona 7.3 del sector SUR12 Clau 12B-7.3 2,5657 0,030095
Subzona 8 del sector SUR12 Clau 12B-8 2,3470 0,025818
Subzona 9.1 del sector SUR12 Clau 12B-9.1 26082 0,031788
Subzona 9.2 del sector SUR12 Clau 12B-9.2 2,5808 0,034913
Subzona 9.3 del sector SUR12 Clau 12B-9.3 25280 0,029584

- A més de l'index d’edificabilitat neta s’estableix el segtient quadre d’edificabilitats i densitats netes per a cada tipus d’us
amb el fi i efecte d’establir les proporcions de cada Us a cada subzona, aixi com garantir la localitzacié de I'habitatge
protegit.

- Igualment s’estableix un quadre amb els terminis d’inici de I'edificacio i la seva finalitzacié. En relaci6 als terminis per a la
construcci6 dels habitatges de proteccio, aquests no podran ser superiors a 2 anys per a l'inici de les obres, a comptar
des que la parcel-la tingui condicié de solar, i a 3 anys per a la llur finalitzacié, a comptar des de la data d’atorgament de
la llicéncia d’'obres.

qualificacio Terminis d'edificacio
Inici d’obres en mesos a partir que la parcel-la tingui la
unitat de zona condici¢ de solar
uz1 12B1 no te habitatge
uz2 12B2 54
uz3 12B3 54
UZ4.1/UZ4.2 12B4.1/12B4.2 24
uz5 12B5 24
UZ6.1/U26.2 12B6.1/12B6.2 54
UZ6.3 12B6.3 54
uZz7.1/U27.2 12B7.1/12B7.2 36
uz7.3 12B7.3 24
uZ8 12B8 24
UZ9.1/U29.2 12B9.1/12B9.2 36
UZ9.3 12B9.3 24
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finca qualificacio ~ m2 sol habitatges (*) m2st comercial IEC m2st totals IEN n.hab totals
m?stHLL nhabHLL m¥habHLL |EHLL | m’stHPOg nhab HPOg m2ihab HPOg IEHPOg | m’stHPOe n.hab HPOe m2/hab HPOe IEHPOe | m2stHPP n.hab HPP  m2/hab HPP  IEHPP

UZ1 1281 1.151,63] 1.151,63 1,0000 1.151,63 1,0000
uz2 1282 2.115,14} 3.510,08 40 8775 1,6595 1.730,18 08180 5.240,26 24775 40,00]
UZ3 1283 2.221.39) 3.450,25 40 86,25 1,5531 1.880,68 0,8466231 5.330,93 2,3998172 40,00]
UzZ4.1 12B4.1 1.759,40} 372571 52 71,64 21176 3.72571 2,176 52,00]
UZ4.2 12B4.2 1.089,49| 2.077.11 24 86,54 1,9065 2.077,11 1,9065 24,00]
UZ5 1285 799,27 2.000,01 22 90,90 2,5023 2.000,01 25023 22,00]
UZ6.1 12B6.1 1.371,65] 3.610,46 47 76,81 26322 3.610,46 2,6322 47,00]
UZ6.2 12B6.2 80290  2.069,80 28 7392 25779 2.069,80 25779 28,00}
UZ6.3 12B6.3 1.32913] 331977 39 85,12 24977 3.319,77 2,4977 39,00]
Uz7.1 12871 1.371,85] 3.610,32 44 82,05 2,6321 3.610,32 26321 44,00]
UZ7.2 12B7.2 802,90} 1.979,39 28 7069 2,4653 1.979,39 2,4653 28,00]
UZ7.3 12B7.3 1.329,13] 3.410,15 40 8525 2,5657 3.410,15 2,5657 40,00]
Uz8 1288 852,15 2.000,00 22 90,90 23470 2.000,00 2,3470 22,00]
UZ9.1 1289.1 1.384,19| 3.610,24 44 82,05 2,6082 3.610,24 2,6082 44,00)
UZ9.2 12B9.2 802,00] 2.069,80 28 7392 2,5808 2.069,80 2,5808 28,00}
Uz8,3 1289.3 1.318,31 3.332,69 39 85,45 2,5280 3.332,69 2,5280 39,00]
totals 20.500,33| 17.960,37 216 83,15 4.049,19 56 72,31 10.819,95 125 86,56 10.946,27 140 78,19 4.762,49 48.538,27 537,00)

(*)-HLL: habitatges de renda lliure; HPOg: habitatges de proteccio publica genérics; HPOe: habitatges de proteccio publica especifics; HPP: habitatges de proteccio piblica régim general anteriors al Decret Llei 17/2019
=
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