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1. MEMORIA INFORMATIVA






1.1 Antecedents i objecte del document

L'aprovacié del Decret llei 1/2009 sobre equipaments comercials va obligar 'Ajuntament de Lleida
a modificar el Pla General de Lleida (PGL) per adaptar la regulacié comercial a la nova normativa.
Aquesta modificacié defineix la Trama Urbana Consolidada (TUC), actualitza I'article 88 del PGL
sobre la definicid i classificacié dels usos comercials, i introdueix noves categories d’establiments al
Quadre d'usos de I'’Annex 2, especificant la seva compatibilitat segons zones.

En la zona d'habitatge unifamiliar tipus 1 (clau 5B), on se situa I'ambit del PMU, s’admeten
establiments comercials petits, mitjans, grans i territorials dins la TUC, sempre que es redacti un
Estudi d’Avaluacié de la Mobilitat Generada (EAMG) i s'aprovi un Pla de Millora Urbana.

El present Pla de Millora Urbana (PMU) d'ordenacié volumétrica té com a objecte la redaccié dels
documents necessaris per permetre la implantacié d'un edifici aillat amb Us comercial, situat a les
parcel-les del Passeig de I'Onze de Setembre, nim. 55-59 al municipi de Lleida.

D’acord amb el que s’ha indicat préviament, aquest Pla de Millora Urbana es redacta amb la voluntat
de permetre la implantacié d'una nova edificacié amb finalitat comercial respectant |'article 172 del
Pla General de Lleida, Zona d'habitatge unifamiliar tipus1- Clau 5B, clau vigent a I'ambit que ens
ocupa, i condicionat al Annex 2 quadre general d'usos. També es redacta per incorporar a la seva
tramitacio el corresponent EAMG.

En resum, el present Pla de Millora Urbana té com a objectiu:
1- Permetre la implantacié d'una nova edificaci6 comercial definint la seva ordenacié
volumeétrica, d'acord amb les determinacions del PGL.

2- Mitjangant la implantacié proposada, permetre la complexié de la trama urbana, la
urbanitzacié i la correcta mobilitat a la zona.
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1.2 Emplacament de I'actuacié i estat de I'entorn

L'ambit del Pla de Millora Urbana on es preveu la implantacid, es troba situat al nord-oest de la zona
urbana consolidada al municipi de Lleida, limitat per dos eixos estructuradors principals de la ciutat:
I'Avinguda de I'Alcalde Rovira Roure i el Passeig de I'Onze de Setembre. Aquesta localitzacié ofereix
bones possibilitats d’accés i comunicacions per a la futura activitat comercial.

Ortofotomapa ambit PMU

La situacié de la proposta correspon a una finca que abasta tres parcel-les cadastrals a agrupar.
Els vials que envolten I'ambit tenen perfectament definides la calcada i la vorera.
L'acabat de les voreres que envolten I'ambit és diferent segons els vials:

- Al Passeig de 'Onze de Setembre I'acabat de la vorera és de sauld, amb els corresponents
escocells i arbres, formant un conjunt ja consolidat. Es troba un carril bici en la calcada.

- Al'Avinguda de I'Alcalde Rovira Roure es troba I'espai de vial que s'urbanitzara com a espai
lliure. L'acabat de la vorera és de pavimentacié amb panots, amb els corresponents escocells
i arbres.

- Al Carrer de Samuel Gili i Gaia sera necessari el canvi de seccié actual a plataforma Unica per
garantir I'accessibilitat i el pas dels camions. A més, es realitzaran altres intervencions com la
reduccié de la illeta, la re asfaltat i la senyalitzacié horitzontal i vertical per al trasllat de
I'estacionament a la banda oposada del vial.

Topograficament I'ambit presenta un lleuger desnivell, amb una diferencia de cota topografica d'uns
2,45 m. d'alcada, entre la cota més baixa a I'extrem vora el sistema viari a I’Avinguda de |'Alcalde
Rovira Roure (+170,91 m) i el punt més alt al Passeig de I'Onze de Setembre (+173,36 m), amb una
pendent constant del 3% en la seccié en direccidé de sud-est a nord-oest.

Actualment, les parcel-les es troben sense edificar.
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S'adjunten unes fotografies de les diverses zones:

Carrer Samuel Gili i Gaya
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1.3 Estructura de la propietat

L'ambit que configura el present Pla de Millora Urbana esta format per tres parcel-les cadastrals, amb
una superficie total de 3.639,88m?2.

Pel que fa a l'estructura actual de la propietat, resta pendent la cessié d'una franja de terrenys
destinada a sistema viari (avinguda de |'Alcalde Rovira Roure), aixi com la incorporacié de la parcel-la
sobrera (1307601CG0110G0001SP), propietat de I'Ajuntament de Lleida i que actualment esta en
procés d'adquisicié per part d’AQUICEL SL.
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Estructura de la propietat actual de I'ambit PMU
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A continuacid, s'adjunta el quadre i planol on es detallen les finques resultants que configuren I'ambit

del Pla de Millora Urbana, en base a l'aixecament topografic detallat de I'ambit.
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Estructura de la propietat resultant de I'ambit PMU

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

fici
Parcel:la Propietari Referéncia cadastral Super‘lgle %
topografica
1 AQUICEL S.L. 1307645CG0110G0001QP 905,46 m3s 24,88%
2 1307644CG0110G0001GP 263,63 m?s 7.24%
*en procés d'adquisicié

3 1307601CG0110G0001SP 2.470,79 m3s 67,88%

TOTAL AMBIT PMU 3.639,88 m?s 100,00%
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S'adjunta a continuacié la informacié general del Cadastre i les fitxes cadastrals de les parcel-les on

s'emmarca la futura intervencié.

S'aporten les fitxes amb les referéncies cadastrals segients:

- Passeig de I'Onze de Setembre, nim. 59: 1307645CG0110G0001QP
- Passeig de I'Onze de Setembre, s/n: 1307644CG0110G0001GP
- Passeig de I'Onze de Setembre, nim. 55: 1307601CG0110G0001SP

Superficie gréfica: 917 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacién:
PS ONZE DE SETEMBRE 59 Suelo
25199 LLEIDA [LLEIDA]

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO
L PRIMERA DEL GOBIERNO ~ DEHACIENDA
GoBiERNo DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
MINISTERIO DIRECCICN GENERAL
8 DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 1307645CG0110G0001QP

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

AfRo construccidn:
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Escala:
1

través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

Lunes , 17 de Noviembre de 2025
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VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNO
GOBIERNO
DE ESPARIA
MINISTERIO
'DE HACIENDA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
PS ONZE DE SETEMBRE Suelo
25139 LLEIDA [LLEIDA]

Clase: URBANC

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

secremai o aco CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DEL CATASTRO Referencia catastral: 1307644CG0110G0001GP

PARCELA

Superficie grafica: 270 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %

Tipo:
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Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 17 de Noviembre de 2025

VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNO
GOBIERNO
DE ESPARIA
MINISTERIO
DE HACIENDA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
PS ONZE DE SETEMBRE 55 Suelo
25199 LLEIDA [LLEIDA]

Clase: URBANO
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Superficie construida:

Afio construccién:
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Superficie grafica: 2.564 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus dates pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 17 de Noviembre de 2025
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1.4 Planejament vigent

1.4.1 Pla General de Lleida

El planejament vigent al terme municipal de Lleida és el Pla de Lleida Municipal d'Ordenacié Urbana
i Territorial, aprovat definitivament per resolucié del Conseller de Politica Territorial i Obres
Publiques en data 23 de desembre de 1998, i publicat al DOGC nim. 2895 el 25 de maig de 1999.

Posteriorment, es va tramitar el Text Refés del Pla General de Lleida 1995-2015 aprovat
definitivament per Resolucié del conseller de Politica Territorial i Obres Publiques de data 16 de
gener de 2003, i publicat al DOGC ndm. 3924 de data 14 de juliol de 2003.

Segons aquest planejament, les parcel-les que conformen I'ambit d’actuacié estan classificades com
a sol urba consolidat i qualificades com a Clau 5B - Zona d'habitatge unifamiliar tipus 1.

La Modificacié puntual del Pla General de Lleida, en relacié amb la regulacié de I'Us comercial,
permet aquest Us en la Zona d'habitatge unifamiliar tipus 1, clau 5B, tal com s'estableix en el seu
quadre d'usos de I'Annex 2, qualificacié corresponent a I'ambit objecte d'aquest Pla de Millora
Urbana. S'admeten, a més dels petits establiments comercials, els establiments comercials mitjans,
grans i territorials que es situin dins de la trama urbana consolidada. Aquesta admissié esta
condicionada a la redaccié d'un Estudi d’Avaluacié de la Mobilitat Generada (EMAG), per tal de
preveure i corregir possibles problemes circulatoris i d'aparcament, aixi com a la tramitacié d'un Pla
de Millora Urbana (PMU), que permeti desenvolupar I'ordenacié urbanistica de I'ambit i determinar
i justificar els compliments dels parametres corresponents.

Posteriorment al tramit, aprovacié i publicacié del PMU, es podria donar curs a la corresponent
sollicitud de Llicéncia d’obres i execucié, donant compliment al que disposaria el mateix PMU.

La futura implantacié comercial dins la parcel-la, queda inclosa dins la trama de la Trama urbana
consolidada (TUC), segons la referéncia del Mapa Urbanistic de Catalunya (MUC).

Mapa Urbanistic de Catalunya (MUC) d’Urbanitzacié de Trama Urbana Consolidada (TUC) general
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Mapa Urbanistic de Catalunya (MUC) d'Urbanitzacié de Trama Urbana Consolidada (TUC) detall
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1.4.2 Parametres urbanistics de I'’ambit del PMU

En parametres urbanistics, I'estudi es resol seguint les directrius de:

- Pla General de Lleida Municipal d'Ordenacié Urbana i Territorial 1995-2015, més
concretament, el Text Refds - octubre 2001, aprovat definitivament per la Comissid
d'Urbanisme de Lleida, en data de 16 de gener de 2003.

El Pla General de Lleida, classifica i qualifica I'ambit d'implantacié objecte d'aquest estudi, com a:
- Classificacié del sol: Zona d'habitatge unifamiliar tipus 1 - Clau 5B

A continuacid, es transcriu |'article 172 del PGL que regula la clau 5B:

Art. 172 Zona d’habitatge unifamiliar tipus 1 - Clau 5B

1. Definicié de la zona
Compren les arees d’habitatges normalment aillats, perd també combinats amb edificacions
en filera.

2. Objectius generals
Establir unes condicions d'edificacié més confortables de cara al futur de les zones de
referéncia, especialment pel que respecta a la superficie de les parcel-les.

3. Determinacions de 'ordenacié
Aquesta zona s’ordena mitjancant les determinacions del present article.

4. Determinacions de I'edificacié

4.1.- Es fixa el tipus d'edificacié aillada i/o en filera per habitatge unifamiliar. També es permet
aparellar els habitatges corresponents a dues parcel-les sempre que es formuli amb un dnic
projecte d‘obres.

4.2.- Index d’edificabilitat net (IEN), es fixa en 0,80 m2t/m?3s.

4.3.- La parcel.la minima es fixa en 400 m? i el front minim en 10 metres.

4.4.- L'ocupacié maxima per a l'edifici principal sera del 30 %. La segona planta podra ocupar
una superficie igual al 25 % de la corresponent a la planta baixa. L'ocupacié per I'edificacié
secundaria no pot o superar el 10% de la parcel.la. La superficie de parcel.la no ocupada per
I'edificacié es considera subjecta de manera permanent a I'ds d’espai lliure privat i no pot
ésser parcel-lada ni venuda amb independéncia de la resta del solar o parcel.la. Es permet
adossar l'edificacié principal amb la secundaria.

4.5.- Les edificacions s’hauran de separar 3 mts. del front al vial i 2 mts. de la resta de llindars.
4.6.- L'alcada maxima sera la corresponent a planta baixa i dues plantes pis (una planta pis,
més una segona a mena d’atic . 25%) en I'Art. 44 d’aquestes Normes.

4.7.- En el suposit de parcel-les I'existéncia de les quals com a unitats independents, fos
anterior a l'aprovacié inicial d'aquest Pla i es pugui acreditar mitjancant registre i que no
s’adaptin a les condicions fixades en el nimero 4.3. se’ns permetra l'edificacié en forma
apariada, amb una ocupacid indiferenciada del 40% maxim de la parcel.la, tot o mantenint,
en tot cas, la separacié establerta per al front del vial i pels llindars.

4.8.- Tanmateix, previa redaccié d’un Estudi de Detall, es permet l'edificacié de vivenda
apariada i en filera, respectant el sostre maxim (resultant de l'aplicacié de I'lEN de 0,80
m?2/m?3s), i les condicions d’edificacié dels apartats 4.5 i 4.6. El nombre maxim de vivendes no
superara el resultat de dividir la superficie total de la parcel.la per 400 m2 de sol.

4.9.- L'aparcament vinculat a I'habitatge segons I'’Art. 119 i annex 4 d’aquestes Normes.

5.- Condicions particulars d'us
L'ds general és el d’habitatge unifamiliar, la resta d’usos restaran condicionats o declarats
incompatibles, segons les determinacions del quadre general d’usos (Annex 2).
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S'adjunta el quadre d'usos de I'Annex 2, segons el Pla General de Lleida vigent:

ANNEX 2
Usos 1H 1C 1R 2R 2E 2F 3A 3B 3C 4A 4B 4C 4D 4E 5A 5B
1.Residencial
1.1. Habitatge unifamiliar. P P P P P P P G P G P P P G G G
1.2. Habitat.plurifamiliar. G G G G G G G P G | G G G | | |
1.3. Habitatge rural. | | | | | | | | | | | | | | | |
1.4. Residencial especial. P P P P P P P P P | 1 | | | P P
1.5. Residencial mabil | | | | | | | | | | | | | | | |
2. Comercial
2.1. Pefits establiments comercials P P P P P P P P P P P P P P P P
2.2. Mitjans establiments comercials C9 c9 c9 c7 c7 [o74 c7 c9 Cc7 I c7 c7 c7 | c9 c9
2.3. Grans establiments comercials o] o] c9 Cc8 ca C8 ca c9 cs I ca c8 ca | o] c9
2.4, Grans establiments com. territorials C9 o] c9 Cc8 ca C8 ca c9 cs I ca Cc8 ca | Cc9 c9
2.5. Establiments comercials singulars Ccio Ccio cio P P P P cio P I P P P | C10Q C10
o] Segons condicions de ['"Annex 8 del Pla General C13  Admés quan el nivell dincidéncia>2, tamany <1000 m2 i reserva
c2 Segons condicions de I'ordenanca del Centre Histric (1H=1.1, 1C=1.2, 1R=1.4) d'aparcament corresponent a 1 plaga/50 m2
c3 Admés en la modalitat de mercat C14  Admés guan nivell dincidéncia >=2, tamany <2500 m2, en la modalitat
Cc4 Admeés quan el nivell dincidéncia igual a 2, superficie<100 m2, de mercats i comerg construccid, automobils | mobles
Cc5 Admeés quan el nivell dincidéncia >=2 C15  Admeés guan nivell dincidéncia >=2 i tamany <2500 m2
Cc6 Admeés quan el nivell dincidéncia>=2, la superficie<500 m2 i C16  Admeés quan nivell dincidéncia >2 en la modalitat de tanatoris
reserva d'aparcament comesponent a 1 plaga/150 m2 C17  Admés quan nivell dincidéncia =2 i vinculat als habitatges
cr Admés dins de la TUC (Trama Urbana Consclidada) C18  Segons pla parcial i disposicions de zona TA
c8 Admeés dins de la TUC (Trama Urbana Consolidada) i C19  Admés en la modalitat de magatzem destinat a maquinaria agricola
e s C20  Admés en la modalitat de deixalleries
co Admeés dins de la TUC, amb EAMG i C21  Excepte escorxadors
amb tramit de PMU (Pla de Millora Urbana) C22  Admes 1 habitagefinstal.lacié quan la superficie total >2500 m2
C10  Admés en la categoria de Petit Establiment Comercial C23  Admés si lis és existent abans de I'aprovacié definitiva del Pla parcial
del sector o en parcel la d'is exlusiu de més de 1000 m2
C12  Dins de la TUC o en la situacié d'excepcicnalitat de 'art. 9 de C24  Mantenint les condicions d'edificacié de la zona
Ia Llei 1/2009, aguest Us es considera el principal (G)
L'US RECREATIU | DE RESTAURACIO, ESTACIONS DE SERVEI | APARCAMENTS ESTAN REGULATS ESPECIFICAMENT A L'ANNEX 4,5 | 6 DEL PLA GENERAL
ELS USOS MEDIAMBIENTALS AFECTEN AL SISTEMA DE ESPAIS LLIURES, PARCS | ESPAIS NATURALS AIXI COM A LES ZONES DEL SOL RURAL

Condicions C9i C10:

c9 Admeés dins de la TUC, amb EAMG i
amb tramit de PMU (Pla de Millora Urbana)
Cc10 Admeés en la categoria de Petit Establiment Comercial

A continuacié s'adjunta el quadre amb els parametres de la Clau 5B, referent a I'ambit del Pla de

Millora Urbana:

PLANEJAMENT VIGENT

V- -~ N
( Lan L1 Superficie Clau 5B 3.639,88 m2s
37 o,
- " | LEN 0,80 m2st/m2s
\\‘_ & b Sostre maxim 2.911,90 m3st
\ - / i :
Sy = \\ 2 C % Ocupacié 30% + 10%
= P : %
i N // 58 \\,\ Ocupacié maxima 1.455,95 m2s
N P . PPN, N Limits de parcel-la front al vial: 3m
% N & % resta de llindars: 2 m
/,/ . W X ko N N
) R B A.RM. 11,20 m
h ¥ N 4 28 /\\
X N N0 > ; N
\ N / .
N 8 Oy " / 4 N\
\\ \;\ 4 \\& /’
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Pla General de Lleida- Classificacié del sol- Zona d’habitatge unifamiliar tipus 1 - Clau 5B
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1.5

Marc legal aplicable

El present Pla de Millora Urbana s'ha redactat d’acord amb I'ordenament juridic vigent en matéria

urbanistica:

Text Refés del Pla General de Lleida 1995-2015 aprovat definitivament per Resolucié del
conseller de Politica Territorial i Obres Publiques de data 16 de gener de 2003, i publicat al
DOGC nuim. 3924 de data 14 de juliol de 2003. (PGL).

Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'Urbanisme
(TRLUC).

Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei d'urbanisme, aprovat
pel Decret Legislatiu 1/2010, del 3 d’agost.

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

Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccié de la
legalitat urbanistica.

La resta de normativa sectorial que li sigui d'aplicacid.

En relacié a I'Ordenacié d'Equipaments Comercials, el PMU es redacta també d'acord amb:

El Decret Llei 1/2009, de 22 de desembre, d’Ordenacié d’Equipaments Comercials, publicat
al DOGC el 28 de desembre de 2009, que actualitza el marc regulador del comerg a
Catalunya.

El Decret 378/2006, de 10 d'octubre, que desplega la Llei 18/2005 d’Equipaments
Comercials i que continua vigent.

L'aprovacié definitiva de la Modificacié puntual del Pla General de Lleida en matéria d'Us
comercial (resolucié del 21 de desembre de 2010, publicada al DOGC nim. 5817 de 14 de
febrer de 2011).

La definicié de la Trama Urbana Consolidada (TUC) del municipi de Lleida, aprovada per
resolucié del Director General d'Urbanisme publicada al DOGC ndm. 5737 de 19 d'octubre
de 2010.
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2. MEMORIA DE L'ORDENACIO






2.1 Descripcié de la proposta

En el present Pla de Millora Urbana es proposa la implantacié d'un edifici aillat destinat a Us
comercial, amb espais exteriors per a accessos i un gran aparcament de vehicles, en aplicacié del
que determina el Planejament General de Lleida.

A partir de la proposta d'implantacié de I'edificacid, té lloc la urbanitzacié de la resta dels espais
lliures vinculats directament a la parcel-la i els derivats de I'Estudi d'Avaluacié de la Mobilitat
Generada (EAMG).

El Pla de Millora Urbana conté dues alternatives d'ordenacié volumétrica dins de I'ambit, que
responen a diferents opcions d'implantacié de I'edificacid, totes dues d'acord amb els parametres
urbanistics establerts per la clau 5B i amb plena coheréncia amb la tipologia i I'estructura del teixit
urba existent.

La primera proposta planteja una edificacié amb dues zones diferenciades: una part d'una sola
planta i una altra de dues plantes, sense arribar a esgotar I'Envolupant Maxima de I'Edificacié.
Aquesta opcid aposta per una volumetria més esglaonada i adaptada a la morfologia de I'entorn,
amb una menor preséncia visual i una millor transicié entre els edificis residencials propers de baixa
alcada.

La segona proposta, en canvi, desenvolupa el conjunt amb una ocupacié maxima del sostre
edificable permés, adoptant una edificacié en dues plantes a tota la seva extensié. Aquesta
alternativa permet optimitzar el potencial edificatori de la parcel-la, garantint alhora la integracié
formal dins del galib permés per la normativa i els parametres pel planejament vigent.

En ambdés casos, les propostes s'integren adequadament en el conjunt urba de referéncia, tant des
del punt de vista formal com funcional, assegurant la coheréncia amb el caracter residencial
predominant de I'ambit i la compatibilitat amb la seva condicié d'area de transicié entre la trama
d’'habitatge unifamiliar i els eixos comercials propers. Les solucions plantejades com a edificacié
aillada, respecten les alineacions, alcaries, enretirades i separacions dels limits establerts, garantint
una correcta relacié amb |'espai public i amb les parcel-les i edificacions amb que es limita.

Actualment les tres parcel-les que configuren els ambits del present Pla de Millora Urban es troben
sense edificacié.
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Proposta 1

A continuacié s'adjunta el quadre amb els parametres de la Clau 5B, referent a I'ambit del Pla de
Millora Urbana de la Proposta 1:

PLA DE MILLORA URBANA

PGL PROPOSTA 1 Diferéncia
sostre
Superficie Clau 5B 3.639,88 m3s 3.639,88 m3s
Sostre maxim 2.911,90 m3st 1.676,95 m3st -1.234,95 m2st
Sostre P. Baixa --- 1.455,95 m?
Sostre P. Primera --- 221,00 m?
Ocupacié maxima 1.455,95 m2s 1.455,95 m3s
A.R.M. 11,20 m 11,20 m
N° plantes 3P 2P

Com es pot observar al quadre anterior, I'estat actual de la proposta 1 encara permet certs marges
de creixement pel que fa a l'edificabilitat i I'ocupacid, ja que l'actual edificacié no esgota els
parametres permesos. L'edificacié proposada respecta la separacié a limits de parcel-la.

Compleix amb els parametres d'algcada reguladora maxima (ARM) i nombre maxim de plantes de la
Clau 5B que indica un maxim de 3 plantes. En la proposta 1 el nombre maxim passa a ser de 2
plantes: es manté en 1 planta en la zona de la sala de vendes i en 2 plantes la resta d’espais, sense
arribar a assolir I'Envolupant Maxima de I'Edificacié permesa.
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En la proposta 1 es segueix el seglient plantejament per s comercial, permesos en la Clau 5B per
la redaccié del present PMU:

==m== Ambit PMU

————— Galib edificatori

ZuB
87

TR proptt

L

Seccié Proposta 1
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Proposta 2

Tot seguit, s'adjunta el quadre amb els parametres de la Clau 5B, referent a 'ambit del Pla de Millora
Urbana de la Proposta 2:

PLA DE MILLORA URBANA

PGL PROPOSTA 2 Diferéncia
sostre
Superficie Clau 5B 3.639,88 m3s 3.639,88 m3s
Sostre maxim 2.911,90 m3st 2.911,90 m3st 0,00 m2st
Sostre P. Baixa --- 1.455,95 m?
Sostre P. Primera --- 1.455,95 m?
Ocupacié maxima 1.455,95 m2s 1.455,95 m2s
A.R.M. 11,20 m 11,20 m
N° plantes 3P 2P

Segons el quadre anterior, I'estat actual de la proposta 2 compleix amb els maxims d'edificabilitat i
I'ocupacid, i respecta la separacié a limits de parcel-la.

Compleix amb els parametres d'alcada reguladora maxima (ARM) i nombre maxim de plantes de la
Clau 5B que indica un maxim de 3 plantes. En la proposta 2 el nombre maxim passa a ser de 2
plantes: es manté en 2 plantes, assolint 'Envolupant Maxima de I'Edificacié permesa.
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En la proposta 2 es segueix el seglient plantejament per Us comercial, permesos en la Clau 5B per
la redaccié del present PMU:

=== Ambit PMU
————— Galib edificatori

3
2
E4

> 17700
v

limit propietat
o
it propreiat

Seccidé Proposta 2

Per una millor comprensié de les dues propostes, s'ha inclos en el present PMU els planols del
projecte. Es important destacar que aquests planols han estat incorporats a mode orientatiu i no
tenen cap mena de vinculacié normativa.
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Integracié amb I'entorn

La proposta per les dues alternatives és adequada perqué millora la connexié amb la trama urbana
consolidada, aixi com el funcionament de la zona, i refor¢a la continuitat urbana. La posicié
estrateégica de l'illa, envoltada d'equipaments i situada en la confluéncia d’'eixos importants, la fa
idonia per acollir activitats compatibles amb el context.

El PMU permet impulsar activitat economica i generar una ordenacié coherent amb espais
enjardinats, contribuint a la cohesid i al desenvolupament equilibrat del sector.

L'entorn presenta una gran diversitat tipologica i d'usos: habitatge unifamiliar i plurifamiliar,
equipaments, hospitals, institut i zona esportiva; i el seu emplacament, en la confluéncia de diversos
eixos urbans importants, reforca el paper de l'illa com a nucli de serveis, integrant-se amb les
preexisténcies del sector.

La solucié és coherent amb la tipologia de la clau 5B, respectant els parametres d'edificabilitat,
ocupacio i separacions. Per la superficie que ocupa la parcel.la objecte del PMU en referéncia a la
total superficie de l'illa en que es troba, en justifica que pel conjunt de I'edificacié de tota la illa, es
manté |'Gs residencial (Us general establert per la clau) com a predominant en superar amb molt més
del 50% sobre el sostre comercial que es planteja amb la proposta del PMU.

Superficie total ~ Percentatge
Us residencial ~ 11.500 m? 75%
l:l Us comercial 3.640 m? 25%

Usos en el conjunt edificatori de ['illa
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2.2

Justificacié i compliment del marc legal aplicable

2.2.1 Fonaments juridics per la formulacié del Pla de Millora Urbana

El present document, com ja s'ha exposat, es formula a partir del requeriment establert en '’Annex 2
Quadre general d’usos del PGL, on s’estableix que per a la implantacié d'una establiment comercial
s'ha de tramitar una Pla de Millora Urbana (PMU).

Els fonaments legals que emparen la seva redaccid i tramitacié son l'article 70 del TRLUC i Iarticle
90 del RLUC.

Article 70. Plans de millora urbana (TRLUC)

1. Els plans de millora urbana tenen per objecte:

a) En sol urba no consolidat, de completar el teixit urba o bé d'acomplir operacions de
rehabilitacié, de reforma interior, de remodelacié urbana, de transformacié d'usos, de
reurbanitzacié, d'ordenacié del subsol o de sanejament de poblacions i altres de similars.

b) En el sol urba consolidat, de completar o acabar la urbanitzacid, en els termes assenyalats
per la lletra b de |'article 30, i reqular la composicié volumétrica i de facanes.

(...)

4. Els plans de millora urbana que tinguin per objectiu I'acompliment d'operacions de millora
urbana no contingudes en el planejament urbanistic general requereixen la modificacié
d'aquest, préviament o simultaniament, a excepcié dels suposits en qué no s'alterin ni els usos
principals, ni els aprofitaments i les carregues urbanistiques, ni l'estructura fonamental del
planejament urbanistic general.

(...)

6. Els plans de millora urbana contenen les determinacions propies de llur naturalesa i llur
finalitat, degudament justificades i desenvolupades en els estudis, els planols i les normes
corresponents.

7. S'aplica als plans de millora urbana el que estableixen els articles 65 i 66 per als plans
parcials urbanistics, a excepcid del que disposen els apartats 3 i 4 de l'article 65 pel que fa a
la reserva de sol.

8. Els plans de millora urbana han de concretar les reserves necessaries per als sistemes
urbanistics locals, si no ho ha fet el planejament urbanistic general.”

“Article 90. Finalitats i determinacions dels plans de millora urbana (RLUC)

90.1 Els plans de millora urbana en sdl urba consolidat poden tenir per objecte completar o
acabar la urbanitzacié, regular la composicié volumétrica i de facanes, preveure operacions
de rehabilitacié o de revitalitzacié del teixit urba, ordenar el subsdl, o altres finalitats
analogues.

(...)

90.3 Els plans de millora urbana estableixen l'ordenacié detallada de llur ambit territorial,
mitjangant les determinacions propies de llur naturalesa i finalitat d'entre les regulades, per
als plans parcials urbanistics, en els articles 80 a 83 d'aquest Reglament, amb I'excepcié
prevista a l'article 68.7 de la Llei d'urbanisme. A més, i d'acord amb les seves finalitats, han
de contemplar les actuacions necessaries, segons correspongui, en relacié amb la
rehabilitacié de ['edificacid existent, la seva substitucid, la creacid de nous sistemes
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urbanistics, I'erradicacié dels usos que es preveu transformar i les actuacions per a I'execucid
de I'obra urbanitzadora i el seu finangament.

(...)

90.5 Als efectes del qué estableix l'article 68.4 de la Llei d'urbanisme, en el cas d'operacions
de millora urbana no previstes en el planejament urbanistic general correspon al propi pla de
millora urbana la delimitacié del seu ambit. No hi ha alteracié dels aprofitaments i les
carregues urbanistiques si el pla de millora urbana manté els usos principals i I'edificabilitat
bruta establerts en el planejament general i determina unes carregues de cessié de sol i
d'urbanitzacié equivalents a les derivades del planejament general; i no hi ha alteracié de
l'estructura fonamental del planejament general si el pla de millora urbana manté la
destinacié a sistemes dels terrenys qualificats com a sistemes urbanistics generals pel
planejament urbanistic general, sens perjudici que pugui modificar el seu nivell de servei o
introduir ajustos en llur delimitacié que no alterin substancialment llur funcionalitat, superficie
o localitzacié en I'ambit territorial.”

L'objecte del present PMU s'ajusta a les finalitats expressades en els articles anteriors referents al 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 completar o acabar la urbanitzacié i regular la
composicié volumeétrica i de faganes.

En relacidé als suposits establerts en l'apartat 4 de I'article 70 del TRLUC, no es requereix de la
tramitacié d'una modificacié del planejament degut a que no hi ha alteracié dels aprofitaments i de
les carregues urbanistiques, ni alteracié de |'estructura fonamental del planejament general. Per tant,
el present PMU no planteja cap tipus d'actuacié que comporti la creacié de nous sistemes, ni la cessié
del 10% de 'aprofitament urbanistic.

Pel que fa a la documentacié, el PMU inclou les determinacions propies de la seva naturalesa i
finalitat, d'acord amb el que estableix l'article 70.87 del TLUC, degudament justificades i
desenvolupades en aquest document.
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2.2.2 Planejament municipal

El present Pla de Millora Urbana es redacta en compliment amb el Pla General de Lleida en quan a
parametres d'edificacié, a |'apartat 5, corresponents als parametres de |'edificacié aillada sobre
parcel-la:

Apartat 5 - Parametres de I'edificacié aillada sobre parcel-la

(...)
Art. 73 Definicié de plantes (PB-PS)

1. Sera planta baixa la primera per damunt de la planta soterrani, real o possible, segons la
definicié donada per aquestes Normes.

2. S'entén per planta soterrani la totalitat o part d'una planta que es trobi semi soterrada i el
sostre de la qual estigui menys d’un metre (1 m.) per damunt del nivell del terreny exterior. La
planta semi soterrada en tota la part que el sostre sobresurti més de 'esmentada altura tindra
la consideracié de planta baixa.

3. No es permetra la construccié d’entresolats en planta baixa.

Art. 74 Alcaria de I'edificacié

1. L'alcaria maxima de I'edificacié es determinara en cada punt a partir de la cota de la planta
baixa o de part de planta que tingui una tal consideracid.

En els casos en qué, per raé del pendent del terreny, l'edificacié es desenvolupi
esglaonadament, els volums d’edificacié que es construeixin sobre cada una de les plantes o
parts de planta que tinguin la consideracié de planta baixa, se subjectaran a l'algcaria maxima
que correspongui per raé de cada una de les esmentades parts, i I'edificacié total no superara
la que resultaria d’edificar en un terreny horitzontal.

En cap cas les cotes de referéncia de les plantes baixes no es podran establir amb una variacié
absoluta de més-menys un metre en relacié amb la cota natural del terreny. Es prendra com a
punt de referéncia de cada algaria el centre de gravetat de cada planta baixa.

2. Per damunt de l'algaria maxima, només es permetra:

a) La coberta definitiva de I'edifici, de pendent inferior al trenta per cent (30%), i I'arrencada de
la qual se situi sobre una linia horitzontal que sigui paral-lela als parametres exteriors de les
facanes, situada a una alcaria no superior a la maxima, i la volada de la qual no superi el maxim
admeés per als rafecs. O bé la coberta plana o terrat amb cambres d’aire i elements de cobertura,
amb una alcaria total de seixanta centimetres (60 cm.).

b) No és d'aplicacié I'aprofitament sota coberta regulat per I'Art. 65.3 a.
c) Les baranes fins a una algaria maxima d’1,10 metres.
d) Els acabats de l'edificacié de caracter exclusivament decoratiu.

e) Els elements técnics de les instal-lacions.

Art. 75 Cossos sortints

Per als cossos sortints, oberts o tancats, és d’aplicacié el que es disposa en I'Art. 54 d’aquestes
Normes, i especificament en el seu apartat 2.a) per tal de calcular la distancia als limits de
propietat.
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Art. 76 Separacions minimes

Es fixen distancies de I'edificacid, principals enfront de la via publica, al fons de la parcel-la, a
les seves mitgeres laterals i entre edificacions d'una mateixa parcel-la, si s'escau.

Les esmentades separacions sén les distancies minimes a quée es pot situar I'edificacid, incloses
les seves volades i els soterranis respecte de tots els limits de la parcel-la La separacié entre
edificis d’'una mateixa parcel-la també es mesurara des de les arestes dels punts maxims de
volada.

Els rafecs i canelons podran ocupar un maxim de 30 cm. de l'espai lliure resultant de I'aplicacié
dels parametres de separacions minimes.

(...)

Art. 78 Tancaments de parcel-la

1. Les alcaries i materials de les tanques amb front a vials publics, dotacions i espais lliures es
regularan d’acord amb les disposicions de cada zona, o en les Ordenances Municipals, o bé en
els bans de I'Alcaldia.

2. Les tanques amb front a espais publics s’hauran de subjectar, en tota la seva longitud a les
alineacions i rasants d’aquests, tanmateix en determinats casos es permetra endarrerir-les i
recular-les en part, amb la finalitat de relacionar millor I'edificacié principal o les edificacions
auxiliars amb l'alineacid del vial.

En aquests casos, l'espai intermedi entre edificacié i alineacié s’haura de mantenir enjardinat a
carrec del propietari de I'esmentat sol.

3. L'algaria maxima de les tanques opaques en qualsevol cas sera d’1,80 m. mesurats des de la
cota natural del terreny de cada punt del terme o de la rasant de la vorera, excepte en allo que
fa referéncia a la longitud de veinatge en mitjanera de les construccions auxiliars, que no
excedira de 3,50 m. d’algaria total i una longitud de 12 m.

4. No es permetra incrementar l'alcaria de les tanques opagues amb instal-lacions tipus frontons
i similars. Els elements d’obra destinats a aquest tipus d'ds, que se situin a l'interior de les
parcel-les, hauran de complir, la condicié de projectar una ombra maxima de 45° (quaranta-
cinc graus de projeccid) sobre les parcel-les adjacents no superior a la determinada per la tanca
opaca de 1,80 mts.

Art. 79 Adaptacié topografica

A les parcel-les amb pendent i en els casos en qué sigui imprescindible I'anivellacié del sol en
terrasses, aquestes es disposaran d'una tal manera que la cota de cada una compleixi les
seglents condicions:

1) Les plataformes d’anivellament, en el punt dels limits, no podran situar-se a més d’1,50
metres per damunt o a més de 2,20 m. per davall de la cota natural del terme o llindars de la
parcel-la.

2) La plataforma d’anivellament en interior de parcel-la (excepte els soterranis) s’haura de
disposar de manera que no sobrepassi uns talussos ideals de pendent 1:3 (algaria: base) tragats
des de les cotes per damunt o per davall, possibles en els llindars. Els murs d’anivellament de
terres en els limits no arribaran, en cap punt, a mesurar 1,50 metres per damunt de la cota
natural delterme nia 2,20 metres per davall. Els murs interiors de contencié de terres no podran
ultrapassar, en la part vista, una algaria de 3,70 metres.

(...)
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Es planteja en el present PMU la possible ubicacié de la Planta Baixa en relacié al les cotes del rasant
del Passeig Onze de Setembre, el qual sera el d'accés a I'edificacio, amb el compliment dels articles
esmentats anteriorment:

————— Galib edificatori
(seccio: des de la cota
més alta)

----- Galib edificatori
(seccié: des de la cota
més baixa)

~ Possible ubicacié Planta
! Baixa

17290 oL |l ol 1335 e A— — — 330
Rasant Passeig de —_— = e — 2 > = LT T --_"‘_—-,.'_ w—rLOO
I'Onze de Setembre

l Vial d'accés a |'edificacié +

Proposta d’ordenacié justificacié urbanistica
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Aparcament

Per justificar el compliment de les places d'aparcament que fixa el Pla General de Lleida Municipal
d'Ordenacié Urbana i Territorial 1995-2015, s'aplicaran les condicions d'aparcament vinculades al
comerg establertes a l'article 114.

Art. 114 Condicions d’aparcament

1. Totes les activitats i/o instal-lacions hauran de disposar del nombre de places d’aparcament
fixat per cadascun dels usos admesos o condicionats, que figura en aquesta normativa
urbanistica, i especialment en els Annexes 3 i 4.

2. Quan una activitat comprengui més d’un us, el nombre minim de places d'aparcament sera
el resultant d'aplicar els diferents parametres sobre cada Us.

En el cas de I'aparcament, és de compliment ['’Annex 4 del Pla General de Lleida. Pel segiient punt,
I'apartat a tenir en compte per establiments de comerg és el que citem a continuacié:

ANNEX 4: Regulacié Técnica de I’Aparcament

Art. 4 Reserva d’aparcament privat (...)

2. Les places minimes d‘aparcament, en funcié d’'un criteri d'estandard de servei, sén les
segtients: (...)

c) Locals i establiments de comer¢ a la menuda i grans magatzems, a partir de sis-cents metres
quadrats (600) de superficie de venda (sumades totes les plantes de l'edifici), una placa
d’aparcament cada vint metres quadrats (20) de superficie de venda.

D'altra banda, 'Ajuntament de Lleida ha tramitat la Modificacié puntual del Pla General de Lleida en
relacié a la regulacié de I'Gs comercial, estableix, per a la implantacié d'establiments comercials en
la Zona 5B, la condicié C9, es a dir, I'Gs és admeés dins la Trama Urbana Consolidada (TUC) amb
Estudi d’Avaluacié de Mobilitat generada (EAMG) i amb la tramitacié d’'un Pla de Millora Urbana
(PMU).

L'article 88 de Pla General de Lleida, en el redactat donat per la Modificacié puntual aprovada
definitivament pel Conseller de Politica territorial i Obres publiques en data 21 de desembre de
2010, estableix de forma detallada I'abast d'aquestes dues condicions, tal i com es reprodueix a
continuacid.

Els apartats a tenir en compte sén els seglents:

APARTAT 7 - REGULACIO DELS USOS GENERALS
Art. 88 L'is comercial

Comprén els establiments comercials d’acord amb la legislacié sectorial especifica en matéria
de comerg. No s’inclouen en aquesta consideracié els espais situats en terrenys de domini
public, destinats a mercats de venda no sedentaria, periodics o ocasionals, que han d’estar
degudament autoritzats.

La regulacié urbanistica concreta de I'is comercial, el grau de compatibilitat en cada una de
les zones i les condicions especifiques de la seva implantacié esta determinat en el quadre
general de I'Annex 2, amb els criteris segients:
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1. Admeés dins de la TUC. En les zones on aixi es determina els terrenys han d’estar inclosos dins
de la trama urbana consolidada, delimitada d'acord amb els requeriments i el procediment
previst en la legislacié sectorial en materia de comerg.

2. Admés amb EAMG. En les zones que aixi es determina els projectes d'establiments
comercials amb una superficie de venda superior a 800m?2i menor de 2.500m?s’han de tramitar
amb un estudi d’avaluacié de la mobilitat generada, tret que s'emplacin en solars als que s’hi
pot accedir, en tot el recorregut des dels vials estructurants de la ciutat, amb espais publics
d’amplada superior als 20 metres. Els establiments comercials amb una superficie de venda
superior a 2.500m?, en tots els casos tenen la consideracié d'implantacions singulars d’acord
amb el Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d’avaluacié de la
mobilitat generada.

3. Admés amb tramit de PMU. En les zones que aixi es determina, préviament a I'atorgament
de la llicéncia cal tramitar un pla de millora urbana per regular la composicié volumétrica i les
facanes, amb l'objectiu de garantir I'adequada integracié en la trama urbana i la compatibilitat
amb la tipologia de les edificacions de I'entorn.

4. S’entén que un petit establiment comercial esta vinculat a 'activitat productiva principal quan
es destina exclusivament a la venda dels productes resultants de l'activitat i la superficie de
venda no supera el 25% de la superficie destinada a la produccié.

En tot cas, la implantacié dels usos comercials esta subjecta a les determinacions i limitacions
propies de la normativa sectorial del comerg.
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Zona de carrega i descarrega

D'altra banda, en el present PMU es presenten dues propostes d'activitat comercial que generen una
nova mobilitat i una necessitat de carrega i descarrega de mercaderies. Aquesta ha d'estar en
consonancia amb els requeriments tant del Pla General de Lleida com amb el RD 344/2006, de
regulacié d'estudis de la mobilitat generada.

Per la proposta de zona de carrega i descarrega es preveu una superficie de venda d’entre els 800
i els 1.300 m? per les dues propostes. Segons el DECRET LLEI 1/2009, del 22 de desembre,
d'ordenacié dels equipaments comercials, en l'article 6 es classifica els establiments comercials
categoria d'establiment, en funcié de la seva superficie de venda i de la seva singularitat:

Article 6- Tipus de classificacions
1. Classificacié per categoria d'establiment
a) Per raé de la superficie de venda:

- Petits establiments comercials (PEC): establiments, individuals o col-lectius, amb una
superficie de venda inferior a 800 metres quadrats.

- Mitjans establiments comercials (MEC): establiments, individuals o col-lectius, amb una
superficie de venda igual o superior a 800 i inferior a 1.300 metres quadrats.

En el cas de les propostes presentades, ens regim entre els valors de Petit Establiment Comercial
(PEC), en superficie de venda inferior a 800 m?2 i Mitja Establiment Comercial (MEC) en superficie de
venda inferior a 1.300 m2.

Seguint els requeriments tant del Pla General de Lleida com amb el RD 344/2006, pel que fa a les
zones de carrega i descarrega dels establiments comercials mitjans (MEC), prenent com a
referéncia el de major superficie, en el seu article 6 indica:

Capitol II- Elaboracié dels estudis d'avaluacié de la mobilitat generada

Article 6- Pautes per elaborar estudis d'avaluacié de la mobilitat generada referents a la
carrega i descarrega de mercaderies

6.1 En I'elaboracié dels estudis d'avaluacié de la mobilitat generada s'ha de tenir en compte,
a fi de reduir el nombre d'operacions de carrega i descarrega, que els locals comercials han de
destinar per a magatzem un minim d'un 10% del sostre, a l'interior de I'edifici o a terrenys
edificables del mateix solar, llevat que es tracti d'activitats comercials que per les seves
caracteristiques especials, justifiquin adequadament la manca de necessitat de magatzem per
als seus productes.

6.2 En el cas d'estudis d'avaluacié de la mobilitat generada referents a projectes de grans o
mitjans establiments comercials d'establiments comercials s'ha de tenir en compte que:

a) Han de disposar d'un moll o d’un espai minim de 3 x 8 metres de carrega integrat a la
instal-lacié o situat a terrenys edificables del mateix solar, en cas de superficie de venda superior
a 1.300 m2(...)

6.3 En el cas d'estudis d'avaluacié de la mobilitat generada referents a plans urbanistics s’ha de
tenir en compte que, per aconseguir una distribucié agil i ordenada de les mercaderies a
l'interior dels nuclis urbans, aquests contemplin les seglients reserves de places de 3 x 8 metres
a la xarxa viaria per a carrega i descarrega de mercaderies:
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a) Us comercial: 1 placa cada 1.000 m2? de superficie de venda o 1 placa per cada 8
establiments.

b) Us d'oficines: 1 placa per cada 2.000 m2 de sostre.

Ates que la proposta inclosa en aquest document preveu una sala de venda entre 800 i 1.300 m?, es
pot concloure que el RD 344/2006 no obliga a disposar d'un moll de carrega dins la parcel-la. Tot i
aixi, el projecte plantejat incorpora voluntariament un moll de carrega interior per tal de millorar tant
el funcionament de |'activitat comercial com la circulacié a tota l'illa.

A més dels requeriments generals del RD 344/2006, la proposta també ha de complir amb les
provisions al respecte del Pla General d'Ordenacié Urbana de Lleida, I'article 113:

Art. 113 Condicions de carrega i descarrega

1. Obligacié de disposar de carrega i descarrega. Han de disposar d'una zona de carrega i/o
descarrega de mercaderies els usos que es relacionen a continuacié:

1. Comercial amb superficie construida major de 500 m2. {(...)
2. Condicions de la zona de carrega i/o descarrega.

2.1. La zona de carrega i/o descarrega estara situada a l'interior del local o dins del Iimit de la
parcel-la.

2.2. La zona de carrega i/o descarrega tindra unes dimensions minimes definides en planta per
un rectangle de 8 m de llargada per 4 m d’'amplada, lliure de tot obstacle i perfectament
senyalitzada al paviment. En qualsevol cas, les dimensions que es projectin hauran de permetre
I'estacionament del vehicle totalment a l'interior, sense perjudici de les condicions minimes.

2.3. L'alcada lliure de la zona de carrega i/o descarrega inclosa la de I'accés, haura de ser de 4
m com a minim.

2.4. La zona de carrega i/o descarrega tindra un accés exclusiu i independent fins a la linia de
facana. L'amplada de accés sera com a minim de 4 m i la via publica des del qual s’hi accedeix,
ha de tenir una amplada minima de 7 m.
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Tal com s’ha indicat préviament, encara que el RD 344/2006 no ho exigeixi, el projecte incorpora
una zona de carrega i descarrega dins la parcel-la, aquesta s'executara d'acord amb el que estableix

I'article 113 del Pla General de Lleida. Aixo implica unes dimensions minimes de 8 x 4 m, un accés
sense limitacié d'algada i una amplada superior als 4 m.

A continuacié es presenta un esquema de la proposta del projecte per a l'espai de carrega i
descarrega amb el compliment d'aquests parametres.
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2.3  Justificacié d'Estudis complementaris

2.3.1 Justificacié de I’Estudi de Mobilitat

D'acord amb I'Annex 2 del PGL de regulacié d'usos, per incloure I'is comercial queda condicionat a
laredaccié d'un Pla de Millora Urbana d’ordenacié de volums i d'un Estudi d'Avaluacié de la Mobilitat
Generada, que s'incorpora com a document ANNEX 2 del present PMU.

Aquest estudi annex mostra en detall les diferents consideracions de l'illa, tant en el seu estat actual,
com en l'increment de mobilitat que suposa l'activitat comercial que estableix el present PMU en
I'edifici de nova construccid.

La proposta plantejada en aquest document, busca permetre I'execucié de les previsions del
planejament de forma coherent amb les necessitats funcionals de les activitats existents, per tal de
garantir-ne una projeccioé urbanistica sostenible i viable economicament.

Tal i com ja s'ha exposat en els apartats anteriors, I'objecte del present Pla de Millora Urbana (PMU)
és definir 'ordenacié per a cada una de les dues propostes per complir les necessitats funcionals de
la futura activitat implantada.

S'observa que l'increment de mobilitat és totalment assumible per les vies d'accés i perimetrals,
I'ambit pot assumir el transit de bicicletes, vianants aparcament i totes les altres consideracions que
es troben en I'Estudi d'Avaluacié de Mobilitat Generada, on esta explicat en detall i justificat
degudament a 'ANNEX 2 del present Pla de Millora Urbana.
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2.3.2 Avaluacié Ambiental

Segons la Llei 6/2009, del 28 d'abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes, i la Disposicié
Addicional Vuitena de la Llei 16/2015, del 21 de juliol:

Article 5. Plans i programes sotmesos a avaluacié ambiental

1. S’han de sotmetre a avaluacié ambiental:

a) Els plans i els programes relacionats en l'annex 1.

b) Els plans i els programes que compleixin els requisits establerts per l'article é.

c) Les modificacions de plans i programes a qué fan referéncia les lletres a i b en els casos
iamb les condicions que especifica l'article 7.

d) Els plans i els programes a qué fa referéencia l'article 8 si aixi es resol en la decisié prévia
d’avaluacié ambiental.

2. El Govern pot decidir sotmetre també a les obligacions d'aquesta llei plans o
programes, o modificacions, no inclosos en ['apartat 1 si motiva que hi concorren
circumstancies extraordinaries que poden comportar un risc ambiental o repercussions
significatives per al medi ambient.

Article 6. Plans i programes sotmesos a avaluacié ambiental amb determinats
requisits

1. Els plans i els programes que poden tenir efectes significatius sobre el medi ambient
resten sotmesos a avaluacié ambiental si sén exigits per una disposicié legal o
reglamentaria o per acord del Govern.

2. S'entén que tenen efectes significatius sobre el medi ambient els plans i els programes
que estableixen el marc per a l'autoritzacié de projectes sotmesos a avaluacié d’impacte
ambiental, en els suposits seglients:

a) Els instruments de planejament territorial.
b) Els instruments de planejament urbanistic.

c)Els plans i els programes relatius a 'agricultura, la ramaderia, la silvicultura, la pesca i
l'aquicultura, I'energia, la inddstria, el transport i la mobilitat, la gestié de residus, la gestié
de recursos hidrics, 'ocupacié del domini public maritima terrestre, la mineria, les
telecomunicacions, el turisme, els equipaments comercials, els espais naturals i la
biodiversitat.

d) Els plans i els programes de prevencié de riscos amb una potencial incidéncia
ambiental significativa.

e) Els plans i els programes que poden tenir efectes apreciables en alguna de les zones
protegides mitjancant la Directiva 92/43/CEE, del Consell, del 21 de maig, relativa a la
conservacié dels habitats naturals i de la fauna i la flora silvestres, o en altres espais del
Pla d’espais d'interés natural.
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Article 7. Modificacions de plans i programes sotmeses a avaluacié ambiental

1. S’han de sotmetre a avaluacié ambiental les seglients modificacions de plans i
programes:

a) Les modificacions dels plans i els programes a qué fan referéncia l'article 6 i 'annex 1
qgue constitueixin modificacions substancials de les estratégies, les directrius i les
propostes o de la cronologia dels plans i els programes, sempre que produeixin
diferéncies apreciables en les caracteristiques dels efectes previstos sobre el medi
ambient.

b) Les modificacions que estableixin el marc per a I'autoritzacié en un futur de projectes
i activitats sotmesos a avaluacié d’impacte ambiental.

e) Les modificacions que puguin comportar repercussions sobre el medi ambient que no
hagin estat avaluades anteriorment, llevat de les modificacions del planejament
urbanistic.”

Article 8. Plans i programes sotmesos a avaluacié ambiental en funcié d’una decisié
prévia d’avaluacié ambiental

1. S’han de sotmetre a avaluacié ambiental, si aixi es resol en la decisié prévia d'avaluacié
ambiental, els plans i els programes seglents:

a) Els plans i els programes a qué fa referéncia I'article 6 que estableixin I'is de zones
d’ambit territorial reduit.

b) Els plans i els programes no inclosos en l'article é que estableixin el marc per a la futura
autoritzacié de projectes i activitats sotmesos a avaluacié d’impacte ambiental.

c) Els plans directors urbanistics.

d) Els plans parcials urbanistics que desenvolupin planejament urbanistic general que no
ha estat objecte d'avaluacié ambiental.

e) Les modificacions dels plans a qué fan referéncia les lletres a, b, c i d que comportin
una modificacié substancial de les estrategies, les directrius i les propostes o de la
cronologia del pla que produeixin diferencies apreciables en les caracteristiques dels
efectes previstos sobre el medi ambient.

f) Els plans d'instal-lacions i equipaments esportius.

g) Qualsevol altre pla o programa el promotor dels quals sol-liciti sotmetre’ls a avaluacié
ambiental atenent-ne les circumstancies especials de risc ambiental o de repercussions
per al medi.

2. Les modificacions dels plans a qué fan referencia les lletres a, b, ci d de I'apartat 1 si,
per les caracteristiques i la poca entitat, es constata, sense necessitat d’estudis o altres
treballs addicionals, que no poden produir efectes significatius en el medi ambient no
estan subjectes a avaluacié ambiental. A aquests efectes, el promotor ha de presentar
una sol-licitud a I'drgan ambiental, en la fase preliminar de l'elaboracié del pla o
programa, per tal que aquest, per mitja d’una resolucié motivada, declari la no-subjeccié
del pla o programa al procés de decisié prévia i, en conseqtiéncia, al procés d’avaluacid
ambiental. El termini per a adoptar i notificar la resolucié és d'un mes des de la
presentacié de la sol-licitud. En el cas que I'd6rgan ambiental no dicti la resolucié de
declaracié de no-subjeccié en el termini esmentat, la sollicitud s'entén que és
desestimada.
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Segons I'exposat en els articles anteriors, el present PMU esta exclos del tramit d'avaluacié ambiental,
degut a que es tracta d'un planejament derivat que afecta a una area de sol urba consolidat que
manté la zonificacié i ordenacid, aixi com els parametres generals i aprofitaments fixats pel
planejament vigent- Pla General de Lleida.

Per tant es tracta d'un document que manté les estratégies, les directrius i les propostes del
planejament vigent, i no esta sotmesa a cap tipus de tramit ambiental.
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2.3.3 Urbanitzacié

El present PMU afecta a la parcel-la descrita anteriorment en sol urba consolidat, la qual disposa de
tots els serveis i accés des dels vials: passeig de I'Onze de Setembre, avinguda de I'Alcalde Rovira
Rourei carrer de Samuel Gilii Gaia, pero es requereix unes actuacions puntuals a nivell d'urbanitzacié
en relacié als espais lliures vinculats a la parcel-la o derivats de I'Estudi d'Avaluacié de la Mobilitat
Generada (EAMG).

1- Urbanitzacio voreres

2- Reduccié illeta i reasfaltar

]

3- Senyalitzacid horitzontal i

i

vertical per al trasllat de
|'estacionament a la banda
oposada del vial

[ ] 4- Urbanitzacié de viari com
a espai lliure

Actuacions d’urbanitzacié exterior ambit
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Les actuacions d'urbanitzacié exterior a realitzar, d’acord amb el planol anterior, es detallen a
continuacio:

1a- Urbanitzacié vorera - Passeig de I'Onze de setembre:

- Urbanitzacié vorera, seguint el model de la vorera existent.
- Connexi6 del carril bici de la vorera amb el que segueix per la calgcada, els dos existents.

- Eliminacié d'un tram de |'aparcament en linia, existent en el Passeig de I'Onze de Setembre
pel nou pas de vehicles (es té en compte que I'escombrada de la sortida del camid).

- Retirada d'arbres d'espeécie Platan coml en vorera Passeig de I'Onze de Setembre per
interferéncia amb nou pas de vehicles i nova plantacié de la mateixa espécie mantenint la
continuitat amb els existents.

- Canvi de costat de la farola que afecta a I'escombrada de la sortida de camions.

1b- Urbanitzacié de vorera - Sistema viari de I'’Avinguda Alcalde Rovira Roure:

- Urbanitzacié de la part que falta de vorera amb panots per continuitat amb vorera existent
del costat de sistema viari d'Avinguda Alcalde Rovira Roure i retirada d'arbres de diverses
especies.

1c- Urbanitzacié de vorera - Final de Carrer Samuel Gili i Gaya:

- Execucié al mateix nivell amb plataforma Unica per garantir |'accessibilitat i el pas dels
camions.

2- Reduccié illeta i re asfaltar - Final de Carrer Samuel Gili i Gaya:

- Reduccié de les dimensions de la illa del davant I'accés d'entrada de camions per permetre
la maniobrabilitat del vehicle i re asfaltar: derivat del pla de mobilitat.
- Canviar 2 faroles de posicié dins de l'illa.

3- Senyalitzacions:

- horitzontal i vertical per al trasllat de |'estacionament a la banda oposada del carrer de
Samuel Gilii Gaya: derivat del pla de mobilitat. Hi caben un total de 12 places d'aparcament.
Proteccié amb pilones del pas de vianants de l'inici del carrer per garantir la maniobrabilitat
del camié.

- Senyalitzacions horitzontal i vertical a les zones d'incorporacié a I'Avinguda 11 de setembre
des de la zona del nou aparcament.

4- Urbanitzacié de sistema viari - cantonada de Passeig de 'Onze de setembre i I'’Avinguda Alcalde
Rovira Roure @

- proposta d'urbanitzacié com a espai lliure de pas i connexid, amb paviment apte per al transit
de vianants i integracio paisatgistica. Resolucié del tractament vegetal amb arbusts de baixa
alcada, evitant arbres per garantir la visibilitat i reduir el manteniment.

Amb les actuacions d'urbanitzacid esmentades, les necessitats en relacid a les xarxes de
subministrament resulten totalment garantides i assumibles.

Al present document s’adjunten els planols O.3a, O.3b i O3.c amb les actuacions d'urbanitzacié
exterior a realitzar de I'ambit del Pla de Millora Urbana.
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Urbanitzacié exterior d'integracié amb I'entorn

Qualsevol proposta estara subjecte a les normatives sobre adequacié a I'entorn del Pla General de
Lleida aixi com a I'Ordenanca del Paisatge Urba de Lleida.

Seguint 'Ordenanca del Paisatge Urba de Lleida:

Article 21. Tractament dels espais privats lliures d’edificacié

1. En les zones on la tipologia de I'edificacid és aillada, els espais lliures d'edificacié tindran un
tractament de zona verda arbrada i enjardinada, almenys en la meitat de la seva superficie. En
les parcel-les destinades exclusivament a usos comercials, logistics o industrials, la superficie
de zona verda arbrada i enjardinada, sera del 20% de I'espai lliure d’edificacié i es disposara
de manera que millori I'aspecte visual de les edificacions.

2. En la zona enjardinada es plantaran arbres d'espécies propies de la zona, o bé adaptades o
naturalitzades a la nostra zona climatica, les quals requereixen menys manteniment i menys
requeriments hidrics.

3. La disposicié dels arbres s'efectuara agrupada i amb alta densitat, de manera que
s‘aconsegueixi l'apantallament visual de les edificacions, que sera més intens com més llargues
siguin les faganes, especialment en edificacions de naus industrials, edificis logistics i
d’emmagatzematge.

4. En els espais enjardinats es prioritzara la utilitzacié de plantes adaptades o naturalitzades a
la nostra zona climatica o la utilitzacié de mulch d'origen vegetal, o bé, graves i triturats de
cautxd, fusta o suro.

5. En els desnivells s’evitaran els murs de formigé i s'utilitzaran sistemes d'atalussament, que es
plantaran amb especies adaptades o naturalitzades a la nostra zona climatica.

6. En l'espai lliure de les edificacions s'instal-laran lampades de baix consum, de sodi d'alta
pressié o de baixa pressié, detectors d’intensitat luminica (rellotge astronomic), s’encararan els
llums cap a terra, s’evitara la dispersié i la il-luminacié innecessaria.

Article 22. Utilitzacié dels espais lliures privats

1. Es recomana la utilitzacié dels espais lliures privats com ambits d’estada, de lleure i de
transicié entre l'espai public i I'edificacié privada, i en els casos dels espais lliures pendents
d’edificacié, com espais agraris productius mitjancant la formacié d’'horts i la plantacié de
fruiters.

2. Les terrasses amb taules, cadires i para-sols, que es disposin en els espais lliures privats
visibles des d’espai public estaran subjectes a les mateixes condicions formals que es regulen
per aquests elements quan estan situats a la via publica.

3. Els aparcaments de vehicles que és disposin en la superficie dels espais lliures privats no
podran ocupar més del 80% de la seva superficie i disposaran dels elements vegetals, barreres
arbustives i zones arbrades, necessaris per minimitzar l'impacte visual de la superficie emprada
pels vehicles des de l'espai public.

4. S'evitara I'acumulacié i el diposit de materials als espais lliures d’edificacié visibles des de
I'espai public. En ambits industrials o logistics els productes que ocasionalment restin exposats
a l'aire lliure estaran disposats de manera ordenada i no podran sobrepassar la meitat de
I'alcada de I'edificacid.

Pel que fa a I'espai lliure privat, es regulen els tancaments de parcel-la amb front a vials i entre
parcel-les veines seguint el Pla General de la ciutat de Lleida en I'apartat 5, parametres de |'edificacio
aillada sobre parcel-la en I'article 78, tancaments de parcel-la i 79, adaptacié topografica.
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Segons Pla General de la ciutat de Lleida:

Apartat 5 - Parametres de I'edificacié aillada sobre parcel.la

Art. 78 Tancaments de parcel.la

1. Les alcaries i materials de les tanques amb front a vials publics, dotacions i espais lliures es
regularan d’acord amb les disposicions de cada zona, o en les Ordenances Municipals, o bé en
els bans de I’Alcaldia.

2. Les tanques amb front a espais publics s’hauran de subjectar, en tota la seva longitud a les
alineacions i rasants d’aquests, tanmateix en determinats casos es permetra endarrerir-les i
recular-les en part, amb la finalitat de relacionar millor I'edificacié principal o les edificacions
auxiliars amb l'alineacié del vial. En aquests casos, 'espai intermedi entre edificacié i alineacié
s’haura de mantenir enjardinat a carrec del propietari de I'esmentat sol.

3. L'alcaria maxima de les tanques opaques en qualsevol cas sera d'1,80 m. mesurat des de la
cota natural del terreny de cada punt del terme o de la rasant de la vorera, excepte en allo que
fa referéncia a la longitud de veinatge en mitjanera de les construccions auxiliars, que no
excedira de 3,50 m. d’alcaria total i una longitud de 12 mts.

4. No es permetra incrementar l'alcaria de les tanques opaques amb instal-lacions tipus frontons
i similars. Els elements d’obra destinats a aquest tipus d’Us, que se situin a l'interior de les
parcel-les, hauran de complir, la condicié de projectar una ombra maxima de 45° (quaranta-
cinc graus de projeccid) sobre les parcel-les adjacents no superior a la determinada per la tanca
opaca de 1,80 mts.

Art. 79 Adaptacié topografica

A les parcel-les amb pendent i en els casos en qué sigui imprescindible 'anivellacié del sol en
terrasses, aquestes es disposaran d'una tal manera que la cota de cada una compleixi les
seglents condicions:

1) Les plataformes d’anivellament, en el punt dels limits, no podran situar-se a més d’1,50
metres per damunt o a més de 2,20 m. per davall de la cota natural del terme o llindars de la
parcel.la.

2) La plataforma d’anivellament en interior de parcel.la (excepte els soterranis) s’haura de
disposar de manera que no sobrepassi uns talussos ideals de pendent 1:3 (algaria: base) tragats
des de les cotes per damunt o per davall, possibles en els llindars. Els murs d’anivellament de
terres en els limits no arribaran, en cap punt, a mesurar 1,50 metres per damunt de la cota
natural delterme nia 2,20 metres per davall. Els murs interiors de contencié de terres no podran
ultrapassar, en la part vista, una algaria de 3,70 metres.
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Proposta d'urbanitzacié exterior d'integracié amb I'entorn amb el compliment de la normativa
exposada:

Proposta d’urbanitzacié exterior ambit d'integracié amb I'entorn

S'adjunta el planol O.4 amb la proposta detallada d'urbanitzacié exterior ambit d'integracié amb
I'entorn.
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Facanes

Pel que fa a les faganes, seguint I'Ordenanca del Paisatge Urba de Lleida:

Article 5. Facanes

1. Als efectes d’aquesta Ordenanca, s'entén per facana la cara visible des de I'exterior dels murs
verticals que tanguen un edifici o una construccié, amb excepcidé que sigui considerada mitgera
d’acord amb el que s’estableix a I'article corresponent d’aquesta ordenanca.

2. Els propietaris han de vetllar pel manteniment de les faganes i de la seva composicié arquitectonica.
Els tancaments, fusteries, baranes, persianes i tendals d’'una mateixa unitat constructiva, siguin en la
facana al vial o en l'interior de l'illa, han de mantenir 'homogeneitat prevista en el projecte inicial
objecte de llicéncia. L'exigéncia d’homogeneitat afecta tant el cromatisme, com al material, les
textures i la morfologia dels elements.

3. Els elements arquitectonics de suport -paraments, emmarcaments, cornises, balcons, terrats,
baranes, etc. - s’han de mantenir nets i constructivament segurs.

En relacié al recobriment de facanes, I'is comercial admet I'Us de qualsevol material de facana: petri,
ceramic, revestiment pesat o lleuger, i murs cortina, sempre que mantinguin una composicid
unificada.

D'acord amb |'exposat, s'adjunta el disseny de les facanes corresponents a la proposta 1, on es pot
apreciar la resolucié constructiva plantejada i la coheréncia amb els criteris de composicié i materials:

ALCAT 4
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Pel que fa a la proposta 2, es presenta també el disseny de facanes, mantenint la mateixa resolucié
constructiva i els criteris compositius de l'alternativa anterior, adaptant-los a les particularitats
d'aquesta:

Les facanes es troben al present document als planols adjunts O.1d, O.1e, O.1f, O.1g per la proposta
1i10.2d, O.2e, O.2f, O.2g per la proposta 2.
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2.3.4 Justificacié de servituds aeronautiques

Qualsevol proposta estara subjecta a les normatives sobre adequacié a I'entorn del Pla General de
Lleida aixi com a 'ordenanca del Paisatge de Lleida.

Servituds aeronautiques de I’Aeroport de Lleida

La totalitat de I'dmbit d'ordenacié del Pla de Millora Urbana es troba inclds en les Zones de Servituds
Aeronautiques Legals corresponents a 'Aeroport de Lleida - Alguaire.

Ens el planols adjunts en 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
construccié (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 inclosos les seves pales, cartells, etc.) aixi com el galib de viari o
via ferria.

En particular, I'ambit del present PMU es troba principalment afectat per la Superficie d’Aproximacio
Final de maniobra VOR/DME 31 - Altitud 411m i Superficie d’Aproximacid Intermédia de la maniobra
ILS/DME 31 - Altitud 400m i per la Superficie d'Aproximacié Final VOR/DME 31 - Altitud 411m i la
Superficie d’Aproximacié Frustrada VOR/DME 13 - Pdt 2,5%.

S'adjunten els planols O.6ai O.6b amb la representacié de les servituds aeronautiques de I'Aeroport
de Lleida- Alguaire on es situa I'ambit del present Pla de Millora Urbana.
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2.3.5 Justificacié de la no necessitat de reserva d’habitatge de proteccié publica ni de la
redaccié de memoria social

Aquest document redacta un ambit de Pla de Millora Urbana en sol urba consolidat amb I'Unic
objecte d'establir una ordenacié volumétrica de conjunt per a I'adient integracié urbana de I'Us
comercial en l'illa delimitada per I'’Avinguda Rovira Roure, el Passeig Onze de Setembre i el Carrer
Eugeni d'Ors, d'acord amb I'’Annex 2 del PGL vigent.

En relacié amb |'habitatge de proteccié publica, d'acord amb la Disposicié novena del RLUC
Determinacions relatives a les necessitats socials d'accés a I'habitatge en el marc del planejament
general no adaptat a la Llei d'urbanisme, s'estableix que, en cas de manca de pla d'ordenacié
urbanistica municipal o de programa d'actuacié urbanistica municipal adaptats a les determinacions
de la Llei d'urbanisme, l'aplicacié de les reserves de sol per a habitatges assequibles i de proteccid
publica és preceptiva. Aix0 s'aplica en els termes que estableix I'apartat 3 de la disposicié transitoria
segona de la Llei d'urbanisme, als sectors de sol urbanitzable i als sectors subjectes a un pla de
millora urbana en sol urba no consolidat que prevegin sostre residencial de nova implantacid.

Com s'ha exposatal'apartat 7.1.2, aquest PMU no comporta una modificacié puntual de planejament
general ni es tracta d'un sol urba no consolidat inclos en un ambit de pla de millora urbana.
Simplement, es delimita a fi i efectes de concretar una ordenacié volumétrica per implantar un Us
comercial, admeés pel planejament general vigent, que no comporta I'increment de sostre residencial
de nova implantacié ni té cap incidéncia significativa en els usos residencials preexistents.

Ates que el planejament vigent admet |'is comercial, i no s'incrementa el sostre residencial existent,
no s'aplica la reserva de sol destinat a habitatge de proteccié publica, i donat que el PMU no afecta
a la definicié de produccié d’habitatge protegit o d'altres tipus d’habitatge assequibles, no s’escau
la redaccié d’'una memoria social.
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2.4 Justificacié de la conveniéncia del Pla de Millora Urbana

El present Pla de Millora Urbana (PMU) d'ordenacié volumetrica té com a objecte la redaccié dels
documents necessaris per permetre la implantacié d'un edifici aillat amb Us comercial, situat a les
parcel-les del Passeig de I'Onze de Setembre, nim. 55-59 al municipi de Lleida.

La proposta plantejada en el present document busca permetre I'execucié de les previsions del
planejament de forma coherent amb les necessitats funcionals per les noves activitats existents, per
tal de garantir-ne una projeccié urbanistica sostenible i viable economicament.

L'aprovacié del Decret llei 1/2009 sobre equipaments comercials va obligar I'Ajuntament de Lleida
a modificar el Pla General de Lleida per adaptar la regulacié comercial a la nova normativa. Aquesta
modificacié defineix la Trama Urbana Consolidada (TUC), actualitza I'article 88 del PGL sobre la
definicié i classificacié dels usos comercials, i introdueix noves categories d'establiments al Quadre
de I'Annex 2 de regulacié d'usos, per incloure I'Gs comercial. En la zona d'habitatge unifamiliar tipus
1 (clau 5B), on se situa I'ambit del PMU, s'admeten establiments comercials petits, mitjans, grans i
territorials dins la TUC, sempre que es redacti un Estudi d'avaluacié de la mobilitat generada (EAMG)
i s'aprovi un Pla de Millora Urbana.

La possibilitat d'incorporar Us comercial en una trama on predomina I'ds d’habitatge unifamiliar es
considera adient i complementaria per al correcte funcionament de la zona.

La posicié de l'illa, en un punt on la trama urbana ho fa especialment oportd, permet que aquest
ambit es desenvolupi com una unitat coherent que aporti continuitat al teixit urba existent, amb una
combinacié equilibrada d’usos residencials, comercials i de serveis per afavorir la cohesid social i
reduir desplacaments.

L'entorn presenta una gran diversitat tipologica: habitatge unifamiliar i plurifamiliar, equipaments,
hospital, institut i zona esportiva, i el seu emplagcament, en la confluéncia de diversos eixos urbans
importants, reforca el paper de l'illa com a nucli de serveis, integrant-se amb les preexisténcies del
sector. La proposta és coherent amb la tipologia de la clau 5B, respectant els parametres
d'edificabilitat, ocupacié i separacions.

A escala de l'illa, es planteja la incorporacié d'una unitat comercial integrant adequadament la seva
configuracio arquitectonica en I'entorn residencial de baixa densitat, sense afectar la qualitat urbana
i afegint valor a I'ambit. En les illes properes existeixen edificacions de similar envergadura, fet que
reforca la compatibilitat d'aquesta proposta.

La posicié estrategica de l'illa, situada en la confluéncia de diversos eixos i davant d’equipaments
com |I'Hospital Arnau de Vilanova i un centre educatiu, la fa idonia per acollir activitats comercials i
de serveis que complementin |'Us residencial predominant, aportant continuitat i activitat a I'ambit.

El PMU proposa una ordenacié integral i unitaria, genera espais enjardinats i coheréncia amb les
edificacions veines.

En base a I'exposat, es pot concloure que el present Pla de Millora Urbana (PMU) permet introduir
I'Gs comercial compatible, regularitzar I'edificacié existent fora d'ordenacié i desenvolupar una
activitat econdmica en un punt estrategic de la ciutat, generant també llocs de treball. Aquesta
iniciativa suposa la cohesié funcional i visual de la zona, afavorint el desenvolupament equilibrat del
sector.
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3. NORMATIVA URBANISTICA






3.1 Normativa urbanistica del Pla de Millora Urbana

3.1.1 Disposicions generals

Art.1 Naturalesa

1. El present Pla de Millora Urbana té com a objecte la redaccié dels documents necessaris per
permetre la implantacié d'un edifici aillat amb Us comercial, situat a les parcel-les del Passeig de
I'Onze de Setembre, nim. 55-59 al municipi de Lleida.

2. Aquest pla té com objectiu permetre la implantacié d'una nova edificacié comercial definint la
seva ordenacié volumeétrica, d'acord amb les determinacions del PGL, i permetre la complexié de la

trama urbana, la urbanitzacié i la correcta mobilitat a la zona, mitjancant la implantacié proposada,.

La present normativa, desenvolupada a continuacié, es obviament subsidiaria del planejament
general vigent, no buscant un canvi de la mateixa sin6 una especificacié més detallada.

En cap cas aquesta normativa contradira instruments de planejament superior, i, en cas d'omissié o
dubte regira la normativa establerta pel Pla d'Ordenacié Urbana de Lleida, amb Text Refés aprovat
definitivament el 16 de gener de 2003, o llei superior.

Art.2 Ambit territorial

1. L'ambit territorial d’aquest Pla de Millora Urbana esta situat a les parcel-les del Passeig de I'Onze
de Setembre, nim. 55-59 al municipi de Lleida.

2. La superficie total de I'ambit és de 3.639,88 m? i esta format per tres parcel-les cadastrals.

La numeracié de les parcel-les, la seva identificacio i superficies es troben al planol 1.5B del present
document.

Art.3 Vigéncia

Aquest Pla de Millora Urbana entrara en vigor a partir del dia seglent a la seva publicacié en el
Butlleti oficial de la provincia de Lleida, i la seva vigéncia sera indefinida en tant no es procedeixi a
la seva revisid, modificacid o suspensid, d'acord amb alld que determinen els articles 94 i 106 del
Decret legislatiu 1/2010, de 3 d‘agost, pel qual s'aprova el Text Refés de la Llei d'Urbanisme
modificat per la Llei 2/2012, de 22 de febrer.

Art.4 Obligacions

Els particulars, a I'igual que I'’Administracid, estaran obligats a complir les disposicions contingudes
en aquest pla.

Art.5 Interpretacié del Pla

Segons l'article 6 de les Normes Urbanistiques del Pla General de Lleida, la interpretacié del present

document es fara d'acord amb el seu contingut i d'acord amb els objectius i finalitats expressades a
la memoria.
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Art.6 Aplicacio6 subsidiaria del PGL

En allo no determinat de forma expressa per aquest Pla de Millora Urbana seran d'aplicacié
subsidiaria les determinacions corresponents a la qualificacié urbanistica vigent en I'ambit: Zona
d’'habitatge unifamiliar, tipus 1, clau 5B, establerta pel planejament general (Pla General de Lleida).

Art.7 Determinacions del pla

Les determinacions d'aquest pla es despleguen en els seglients documents:

- Documentacid escrita:
- Memoria informativa
- Memoria de l'ordenacié
- Normativa urbanistica

- Documentacié annexa
- Annex 1: Document comprensiu
- Annex 2: Estudi d'avaluacié de mobilitat generada

- Documentacié grafica (planols orientatius i no vinculants)

- Planols informacié
- Planols ordenacié
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3.1.2 Disposicions d’ordenacié

Art.8 Espai lliure privat

Pel que fa a l'espai lliure privat, es segueix I'Ordenanca del Paisatge Urba de Lleida, I'article 21 sobre
el Tractament dels espais privats lliures d'edificacié i I'article 22 d'Utilitzacié dels espais lliures privats.

Més enlla d'aquestes indicacions, els tancaments de parcel-la amb front i vials i entre parcel-les
veines, aixi com |'adaptacié topografica d'aquest espai lliure, queden subjectes a les indicacions del
Pla General de la ciutat de Lleida en I'apartat 5, parametres de I'edificacio aillada sobre parcel-la en
I'article 78 de Tancaments de parcel-lai 79 d’Adaptacié topografica.

S'adjunta el planol O.4 d'integracié amb I'entorn on es detalla I'espai lliure privat.

Art.9 Recobriment de la facana:

En cas d'Us comercial es permet I'is de qualsevol material de facana: petri, ceramic, revestiment
pesat o lleuger, i murs cortina; sempre que s'unifiqui la composicié de conjunt.

Qualsevol proposta estara subjecta a les normatives sobre adequacié a I'entorn del Pla General de
Lleida aixi com a I 'Ordenanca del Paisatge Urba de Lleida.

Les faganes es troben al present document als planols adjunts O.1d, O.1e, O.1f, O.1g per la proposta
1i10.2d, O.2e, O.2f, O.2g per la proposta 2.

Art.10 Servitud aeronautiques de I’Aeroport de Lleida

La totalitat de I'dmbit d'ordenacid del Pla de Millora Urbana es troba inclds en les Zones de Servituds
Aeronautiques Legals corresponents a I'Aeroport de Lleida - Alguaire.

Al planols adjunts en 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
construccié (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 inclosos les seves pales, cartells, etc.) aixi com el galib de viari o
via ferria.

En particular, I'ambit del present Pla de Millora Urbana es troba principalment afectat per la
Superficie d’Aproximacié Final de maniobra VOR/DME 31 - Altitud 411m i Superficie d’Aproximacié
Intermedia de la maniobra ILS/DME 31 - Altitud 400m i per la Superficie d'Aproximacié Final
VOR/DME 31 - Altitud 411m i la Superficie d'Aproximacié Frustrada VOR/DME 13 - Pte 2,5%.

Al present document s'adjunten els planols O.6a i O.6b amb la representacié de les servituds
aeronautiques de I'’Aeroport de Lleida- Alguaire on es situa I'ambit del present Pla de Millora Urbana.
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Art.11 Ordenacié normativa proposta 1

11.1 Sostre maxim

El sostre maxim de la proposta 1 és de 1.676,95 m?2.

11.2 Ocupacié maxima en planta

L'ocupacié maxima de la proposta 1 és de 1.455,95 m2.

11.3 ARM.

L'altura reguladora maxima de la proposta 1 és de 11,20 m.

11.4 N° plantes
El nombre maxim de plantes és de 2 plantes (2P).

11.5 Distancia a llindars

Les distancies a llindars estan recollides en el planol O.1b adjunt del present Pla de Millora Urbana.

Art.12 Ordenacié normativa proposta 2

12.1 Sostre maxim

El sostre maxim de la proposta 2 és de 2.911,90 m2.

12.2 Ocupacié maxima en planta

L'ocupacié maxima de la proposta 2 és de 1.455,95 m2.

12.3 ARM.

L'altura reguladora maxima de la proposta 2 és de 11,20 m.

12.4 N° plantes
El nombre maxim de plantes és de 2 plantes (2P).

12.5 Distancia a llindars

Les distancies a llindars estan recollides en el planol O.2b adjunt del present Pla de Millora Urbana.
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4. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA.
PLA D'ETAPES.






4.1 Informe de sostenibilitat econémica

Segons l'article 66.1.d del TRLUC, s'estableix que en la memoria dels plans de millora urbana cal
incloure un Informe de Sostenibilitat Econdomica. Aquest informe ha de valorar I'impacte de les
actuacions previstes sobre les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacié i manteniment de les infraestructures i 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 determinacié 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.

Aspectes legals

El 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, fa referéncia a la necessitat d'incloure un informe de sostenibilitat
economica dins de la documentacié dels instruments d'ordenacié de les actuacions de
transformacié urbanistica:

Article 22. Régim juridic de les actuacions en el sol urba
(...)

4. La documentacié dels instruments d'ordenacié de les actuacions de transformacio
urbanistica haura d'incloure un informe o memoria de sostenibilitat economica, en el que se
ponderara, en particular, I'impacte de l'actuacié 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 adequacié del sol destinat a usos
productius.
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Els aspectes legals als que dona resposta l'informe de sostenibilitat economica i que es detallen a
continuacio:

1. Suficiéncia i adequaci6 del sol destinat a usos productius.

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

3. Implantacié, posada en marxa i prestacié dels serveis necessaris.

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

1. Suficiéncia i adequacié del sol destinats a usos productius

El sol destinat a usos productius, és el sol dedicat a I'edificacio de sostre assistencial d’equipaments,
com a usos industrials i productius.

Es confirma que el sol previst del present PMU és suficient per incloure la produccié de sostre
edificable, i es troba dins dels parametres habituals dels espais centrals de la trama urbana del
municipi.

El sol és adequat, ja que es troba en una posicié central dins del nucli urba i compta amb tots els
recursos i serveis disponibles en el seu entorn immediat.

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

A continuacid, detallem I'impacte de l'actuacié en la hisenda publica afectada per la implantacid 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 que les condicions de manteniment es troben dins d’uns estandards acceptables.
El servei depen de I'empresa subministradora i dels usuaris del subministrament.

B.2. Criteris especifics de cada infraestructura.
B.2.1. Xarxa viaria.

Els costos d'urbanitzacié de |'exterior de la parcel-la descrits al present PMU a l'apartat
anterior 2.3.3 Urbanitzacié, aniran a carrec del promotor, sense cap cost per la hisenda
publica. No es donen, per tant, despeses d'implantacié ni variacié respecte el cost de
manteniment habitual.

B.2.2 Xarxa de subministrament d’energia eléctrica.

No es generen despeses d'implantacié ni de manteniment de la xarxa eléctrica.
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B.2.3 Xarxa d'enllumenat public.

Al present PMU es descriuen la implantacié, desplagament i substitucié d’enllumenat public,
els costos aniran a carrec del promotor, sense cap cost per la hisenda publica. No es generen
per tant despeses 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

Al present PMU es descriu la urbanitzacié de viari com a espai lliure en I'ambit exterior a la
parcel-la, els costos aniran a carrec del promotor, sense cap cost per la hisenda publica. No
es donen per tant despeses d'implantacié ni variacid respecte el cost de manteniment.

L'impacte total de l'actuacié per la hisenda publica és de: 0,00 € / any de cost total de
manteniment.

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

Es considera que no és necessari establir cap servei resultant de l'actuacid, més enlla del
manteniment de la urbanitzacié que es porta a terme sobre els carrers: Passeig de I'Onze de
Setembre, Carrer de Samuel Gili i Gaia i I'espai de vial de I’Avinguda de I'Alcalde Rovira Roure que
es marca a l'apartat 2.3.3 Urbanitzacié del present PMU.

La intervencid urbanistica no generara un impacte economic addicional en termes de nous serveis a
les finances publiques. Els Unics costos derivats seran els del manteniment de I'espai public i les
infraestructures existents, i no caldra establir nous serveis o infraestructures importants després de
I'actuacio.

4. Ingressos municipals generats per I'actuacié urbanistica proposada

La implantacié del sostre edificable que permet el Pla de Millora Urbana generara ingressos que
contribuiran a la sostenibilitat de la urbanitzacié existent. Aquesta actuacié es basa en la consolidacié
del sol per a activitat comercial, la qual suposara una font d'ingressos que permetra cobrir les
despeses de manteniment de les infraestructures i serveis necessaris en la zona.

Aquests ingressos provenen de diverses fonts:

- El primer tipus d'ingressos deriva dels impostos extraordinaris, com les llicencies d'obrai les
taxes de construccid. Aquestes taxes es calculen en funcié del pressupost d'execucid
material de l'obra, i es preveu que representin un percentatge significatiu del cost total de la
construccié. El desenvolupament total de I'area ocupada es dura a terme al llarg dels proxims
anys, i es calcula que aquests impostos extraordinaris contribuiran de manera substancial a
la generacié de recursos per a les finances publiques.
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- Un altre tipus d'ingrés important és I'lmpost sobre els Béns Immobles (IBl) en una zona
urbana consolidada. A més, s'espera que |'lmpost d’Activitats Economiques es preveu que
tindra un impacte positiu sobre la sostenibilitat economica de I'actuacid, contribuint aixi a la
viabilitat del projecte i al manteniment dels serveis i infraestructures necessaries.

Es conclou que el sol destinat a usos productius és suficient i adequat, i que I'impacte de I'actuacid
en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de
les infraestructures, aixi com la prestacié dels serveis necessaris, té un balang positiu. Aquest conjunt
d'actuacions generara ingressos derivats de l'actuacié que contribuiran a la sostenibilitat
economica del projecte.
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4.2 Pla d'etapes

Les determinacions d'etapes i terminis de desenvolupament d'aquest Pla, llevat d'excepcié de
prorroga, es plantegen tal i com es descriu en aquest capitol.

Atés que es tracta d'un PMU d'implantacié d'una edificacié comercial en sol urba consolidat, no
correspon cap gestié mitjangant la definicié d'un poligon d'actuacid, ni tampoc la cessié del 10% de
I'aprofitament.

S'estableix per tant en aquest apartat una previsid dels treballs de redaccié dels projectes de
I'execucid de la urbanitzacié i de I'edificacid, aixi com dels terminis previstos de construccid.

RESUM DE LES FASES | TERMINIS:

1- Redaccié de projectes: Pla de Millora Urbana, Projectes d'Urbanitzacié i Edificacié:
TERMINI ESTIMAT : 4 mesos.

2

Tramit administratiu per la obtencié de les aprovacions i Llicéncies :
TERMINI ESTIMAT: 12 mesos.

3- Execucio de les obres d'urbanitzacié i edificacid, execucié conjunta :
TERMINI ESTIMAT: 12 mesos.

4- Recepcié de les obres i llicéncia de 1a ocupacié:
TERMINI ESTIMAT: 3 mesos.

Projectes

Els Projectes del Pla de Millora Urbana, Edificacié i Urbanitzacié es redactaran i presentaran de
manera conjunta a sol-licitud de tramit administratiu per aprovacions i obtencié de les Llicéncies.

El projecte basic de I'edificacié prevista es presenta per tramitacié a I'’Ajuntament de Lleida, de
manera paral-lela amb el present PMU.

D'aquest Projecte, es tramitara el corresponent Projecte Executiu a efectes de la seva executivitat a
partir de la obtencié del Decret de Llicéncia d'Obres.

El termini estimatiu per les redaccions i registre és d'aproximadament 4 mesos.

Obres d'urbanitzacié

Caldria considerar I'execucié de la urbanitzacié pendent de I'exterior de la parcel-la que ocupa el
present PMU en relacié als carrers: Passeig de I'Onze de Setembre, Carrer de Samuel Gili i Gaia i
I'espai de vial de I'Avinguda de |'Alcalde Rovira Roure que es detalla a l'apartat 2.3.3 Urbanitzacié
del present PMU, amb els apartats segtents:

- 1a- Urbanitzacié vorera - Passeig de 'Onze de setembre
- 1b- Urbanitzacié de vorera - Sistema viari de I'’Avinguda Alcalde Rovira Roure

- lc- Urbanitzacié de vorera - Final de Carrer Samuel Gili i Gaya
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- 2-Reduccid illeta i re asfaltar - Final de Carrer Samuel Gili i Gaya

- 3- Senyalitzacions- Carrer Samuel Gili i Gaya

- 4- Urbanitzacié de sistema viari - cantonada de Passeig de 'Onze de setembre i I'Avinguda
Alcalde Rovira Roure

Les obres d'urbanitzacié a executar seran de manera simultania amb les d’edificacié.

Termini: 12 mesos a partir de la obtencié del Decret de Llicéncia d'Obres Majors.

Obres d’edificacié

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 l'edificacid, es consideren els habituals d'un any per
comengar 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 notificacié de la llicéncia, amb la possibilitat de sol-licitar les
prorrogues corresponents. Tot aixo d'acord al que preveu l'article 24 .Caducitat i terminis de validesa
de les llicencies de les normes del PGL.

Les obres d'edificacié a executar seran de manera simultania amb les d'urbanitzacié.

Termini: 12 mesos a partir de la obtencié del Decret de Llicéncia d'Obres Majors.

Cessions de sol

Es tramitara la corresponent llicencia de segregacié per la cessié d'una petita franja de sol de
parcel.la privada afectada per l'alineacié del sistema viari que indica el Pla General de Lleida en
I’Avinguda Alcalde Rovira Roure.

Lleida, desembre de 2025

Arku3 Urban, SLP
Marc Ribes i Mesalles

Arquitecte
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