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1. MEMORIA INFORMATIVA






1.1 Objecte del document
L'objecte del present document és el Pla de Millora Urbana (PMU) de la parcel-la de I'Avinguda

IndUstria , 407, per establir I'ordenacid volumeétrica de la parcel-la, on es preveu la construccié d'un
edifici destinat a Us terciari, complint amb els parametres principals establerts per la Clau 6B.

1.2 Emplacament de I'actuacié

L'ambit del present PMU es correspon amb la parcella de sol urba de I'Avinguda Industria , 407,
situada al Poligon Industrial El Segre de Lleida.

i b A ‘Q..
Situacié ambit PMU
La parcel-la de I'Avinguda Inddstria nim. 407 esta delimitada per:

- facana a sud-est pel vial d'accés a la mateixa, avinguda IndUstria.

- mitgera a sud-oest per parcella veina avinguda Industria nim. 406, i adossada al vial, per
parcel-la veina avinguda Industria nim. 407(A) de petites dimensions i destinada a Estacid
Transformadora.

- mitgera a nord-est per parcel-la veina avinguda Industria nim. 408.
- limit a nord-oest a Sol No Urbanitzable (SNU) - Zona de Proteccié agricola.

En I'ambit més proper en aquesta orientacio, hi trobem primer la séquia de Fontanet, després
la linia de ferrocarril de Lleida a la Pobla de Segur i a continuacié el cami de Granyena.

Els vial d'accés a la parcel-la esta perfectament urbanitzat, amb les corresponents calcada i voreres
pavimentades, i disposa en l'actualitat de tots els serveis i xarxes de subministrament.
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Des del punt de vista topografic, la parcel-la no presenta practicament desnivell, oscil-lant entre les
cotes 167,80 m i 168,05 m. La topografia de l'interior de 'ambit no afecta degut a que es realitzara
I'excavacié corresponent.

Actualment, la parcel-la es troba sense edificacié (any 2026), ja que les construccions existents en
aquesta parcel-la han estat enderrocades (any 2025).

S'adjunten fotografies des de diversos punts de la parcel-la:

r

Fotografies ambit PMU - estat actual (any 2026)
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1.3 Estructura de la propietat

L'ambit que configura el present PMU esta format per la parcella cadastral
5010111CGO0150A0001HK.

La superficie considerada a efectes del PMU, d'acord amb la documentacié grafica i I'aixecament
topografic realitzat, és de 7.522,39 m2.

A continuacid, s'adjunten el planol i el quadre corresponents a l'estructura de la propietat:
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Estructura de la propietat de I'ambit PMU

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

Parcel-la Propietari Referéncia cadastral Superficie cadastral 2 con siderada
(topografica)

1 INVERSIONS FENEC, SL | 5010111CG0150A0001HK 7.465,00 m?2s 7.522,39 m3s

TOTAL AMBIT PMU 7.522,39 m3s
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Tot sequit, s'adjunta la fitxa cadastral de la parcel-la:

5010111CGO0150A0001HK

Avinguda Industria , 407. Lleida:

DE HACIENDiA.

CARECION GERERAL
DEL CATASTRO

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE [*\TDS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral; 5010111CG0150A0001HK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacidn:
Av INDUSTRIA 407
25181 LLEIDA [LLEIDA]

Clase: URBANG

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 2.257 m2
Afo construceldn: 1975

CONSTRUCCION
Destino

ALMACEN

OFICING

CFICING

WIVIENDA

Escalera/Planta/Puarta
e
L
1
1

Superficie m’
207
50
#
104

Superficie grafica: 7.465m2
Participacion del inmueble: 100.00 %
Tipo: Parcela construida sin givisién horizontal
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1.4 Planejament vigent

1.4.1 Pla General de Lleida

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

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

A continuacié, s'adjunta el planol d'ordenacié detallada del Pla General de Lleida, amb I'ambit del
present PMU:

Pla General de Lleida- Ordenacié detallada
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El Pla General de Lleida classifica la parcella del present PMU com a Sél Urba Consolidat,
assignant-li la qualificacié de Clau 6B: Zona de Poligon Industrial.

A continuacid, es transcriu l'article 176 corresponent a la regulacié de la clau 6B:

Art. 176 Zona de Poligon Industrial - Clau 6B

1. Definicié de la zona.
Compren els sols del Poligon “El Segre” ordenats amb edificacié aillada o area niu, resultant de
'execucié del planejament parcial.

2. Objectius generals.
Es objectiu d’aquest pla el potenciar I'aprofitament de la infraestructura industrial i del teixit productiu
existent possibilitant la seva transformacio.

3. Determinacions de I'ordenacié.
Aquesta zona s'ordena segons les normes d’edificacié contingudes en el present article.

Per a completar i desenvolupar les determinacions d’aquest pla es podran redactar Estudis de Detall,
quina finalitat sera l'ordenacié de volums i la fixacié d'alineacions o rasants.

La transformacié de les parcel-les sense activitat o parcialment ocupades es realitzara per llicéncia directa
en el cas d’una Unica industria o activitat de servei. En el cas d'instal-lacié de més d'una activitat o en el
cas de titularitats diferents caldra redactar un Estudi de Detall d’ordenacié que justifiqui les opcions; en
aquests cas es mantindra un Estudi de Detall dnic de la parcel-la (per tant no seran autoritzables més
divisions o segregacions), admetent que seran autoritzables activitats de menys de 500 m? ni s'admetra
I'ds comercial, en cap de les modalitats. L'Estudi de Detall incorporara un planol amb la divisié en les
diverses unitats edificatories i/o unitats de tinenga de la propietat. Igualment complira les segtents
condicions d’ordenacid:

a) L'ocupacié maxima de les naus (entre mitgeres) dins d'una area niu o aillades, sera del 60% de la
parcel-la.

b) L'ordenacid interior ha d'incloure, a més a més de I'edificacid, la vialitat d’accés (passatges o vials), i
una reserva d’estacionament a cel obert de dos places per cada unitat edificatoria, a més a més de la
reserva d’aparcament de l'art. 119 d’aquestes Normes.

c)L’ordenacié ha de respectar les distancies als llindars i 'alcada maxima, aixi com la resta de condicions
d’edificacié dels apartats seglients.

4. Determinacions de I'edificacié.
4.1. Tipus d’ordenacid i tipologia.

Es fixa el tipus d'edificacié aillada, amb tipologia d'industria aillada. En I'area actualment consolidada
esta admesa la industria entre mitgeres (area niu) amb el tipus d'edificacié en linia i amb les condicions
especifiques d’aquest article.

4.2. index d'edificabilitat net (IEN):
a) Normal = Inddstria aillada, es fixa en 0,72 m2t/m?3s
b) Opcional = Area niu, es fixa en 0,90 m2t/m?2s

4.3. Condicions de parcel‘la, restan definides com a minimes les parcel-les existents en data aprovacié
inicial d'aquest pla. No obstant a efectes de segregacic registral, la parcel-la minima es fixa en 3000 m2.

4.4. Ocupacié de l'edificacid.
En tots els casos, el maxim sera de 60% de la superficie neta.

4.5. Enretirades de I'edificacid.
En el front de vial 10 metres, 3 m als llindars laterals i 5 m del posterior.

4.6. Nombre de plantes i algada reguladora maxima:

Pla de Millora Urbana de la parcel-la de I'’Avinguda Industria, 407. Lleida 12



En tot cas es fixa un nombre maxim de plantes de dues plantes (baixa més una planta pis) i una algcada
maxima de cornisa de 9 mts i pendents maximes del 12%.

Sobre la cornisa s'autoritzen els volums d'instal-lacions o altres elements de les naus, sempre que
compleixin les dues condicions seglents:

a) El volum de coberta o de les instal-lacions i/o altres elements no pot sobrepassar un planol virtual a
45° sobre l'alcada de 9 mts. situat a la distancia minima del llindar.

b) Els espais construits resultants han d‘entrar dins de I'index d’edificabilitat net maxim de 0,72 m2/m?s,
sempre que siguin superficies cobertes o tancades.

4.7. Aparcament vinculat a l'activitat segons determinacions de I'Art. 119 d’aquestes Normes.

4.8. Les tanques seran metal-liques sobre un basament massis de fabrica o de formigé de 0,50 mts. i
tindran una alcada mitjana de 2 mts.

5.- Condicions particulars d’ts.

L’Gs general és l'industrial. La resta d’usos restaran condicionats o declarats incompatibles segons
determinacions del quadre general d'usos (Annex 2).

1.4.2 Parametres urbanistics del PMU

Tot seguit, s'adjunta el quadre resum dels parametres normatius que regulen I'ambit del present
PMU:

PLANEJAMENT VIGENT

PARAMETRES Clau 6B - Zona de Poligon Industrial

Superficie Clau 6B 7.522,39 m%s
I.LE.N 0,72 m2st/m?s
Sostre maxim 5.416,12 m3st
% Ocupacio 60%

Ocupacié maxima 4.513,43 m3s
Limits de parcel-la 10m: front vial

3m: llindar lateral

5m: llindar posterior

A.R.M. 9,00 m

+ Planol virtual 45° sobre ARM a partir
de la separacid a llindars

N° plantes PB +1PP
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1.5 Marc legal aplicable
El present PMU 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 nim. 3924 de data 14 de juliol de 2003. (PGLL).

- 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 refds 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'aplicacié.
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2. MEMORIA DE L'ORDENACIO






2.1 Descripcié de la proposta

El present PMU té com a objectiu establir I'ordenacié volumetrica de la parcel-la, on es preveu la

construccié d'un edifici destinat a Us terciari, complint amb els parametres principals establerts per
la Clau 6B.

La proposta correspon a un edifici d'Us terciari que es disposa com a edifici aillat dins de la parcel-la.
Pel que fa a la configuracié volumetrica, I'edifici es composa dels seglients elements:

1- Primer volum principal: volum de geometria rectangular situat a la part sud de la parcel-la,
corresponent al cos de majors dimensions, destinat a allotjar part del programa funcional de
I'edifici.

2- Segon volum principal: volum de geometria rectangular situat a la part nord de la parcel-la,
que completa el programa funcional i que, conjuntament amb el primer volum principal,
configura els cossos principals de I'edificacié.

3- Cos central de connexié: element intermedi de proporcions més quadrades que articula els
dos volums principals i acull els accessos i els espais comuns.

4- Caixa d'escales: petit volum independent situat a la part oest de la parcel-la, destinat a allotjar
I'escala d'accés al soterrani, configurat com un element auxiliar desvinculat del cos principal

de l'edificacid.
2.1.1 Justificacié urbanistica segons planejament vigent

A continuacié s'analitza la parcella en relacié amb els parametres urbanistics definits pel
planejament vigent de la Clau 6B:
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Justificacié urbanistica: planta

Nota: Les consideracions de les cotes de referéncia i les altures de les edificacions restaran subjectes
al que disposin els articles 73 i 74 del vigent Pla General de Lleida.

Pel que fa als galibs maxims admissibles, els planols adjunts es defineixen en la planta i la seccié
reguladora de |'edificacié proposada, d'acord amb els parametres urbanistics establerts per la Clau
6B. Aixi mateix, es garanteix el compliment de les separacions als limits de parcel-la, establertes en
un minim de 10,00 m per I'Avinguda Inddstria, un minim de 5,00 m al fons de la parcel-la i un minim
de 3,00 m a les partions laterals, parcel-les 406 i 408.

La proposta respecta I'envolupant maxima permesa, definida pels plans inclinats a 45° a partir de
I'algcada reguladora maxima (A.R.M.), fixada en 9,00 metres respecte de la cota de referéncia de la
planta baixa.

Pel que fa a la coberta de I'edificacid, per damunt de l'alcaria maxima reguladora es permetra la
implantacié dels elements tecnics d'instal-lacions, d’acord amb el que estableix I'article 74 del PGLL.

L'edificacié es desenvolupa en diversos volums amb diferent nombre de plantes, integrats dins dels
galibs reguladors establerts. Aquesta configuracié permet ordenar adequadament la volumetria de
I'edifici, assegurant la compatibilitat amb I'entorn urba i els condicionants normatius de la Clau 6B.
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2.1.2 Proposta d’ordenacié del PMU

En el present PMU es proposa una ordenacié volumeétrica que respecta els parametres principals de
la Clau 6B del PGLL de sostre i ocupacié.

El planol d'ordenacié O.2 defineix la nova regulacié normativa de la parcel-la mitjancant la delimitacid
dels perimetres en planta de I'edificacié. Aquests es diferencien graficament entre el galib normatiu
de l'edificacid , corresponent al pla de facana i representat en linia continua, i el galib corresponent
al vol dels elements i cossos sortints, alguns computables i d'altres no computables, representat en
linia discontinua.

Els perimetres definits determinen la posicid i configuracié dels diferents volums edificats amb
I'objectiu de garantir la funcionalitat i els requeriments propis de I'activitat prevista.

L'edificacid, que s'organitza en diversos volums, tenen diferent nombre de plantes:

- El primer volum assoleix planta baixa i tres plantes pis en la seva part central, reduint-se a
planta baixa i dues plantes pis als extrems.

- El segon volum assoleix planta baixa i una planta pis en la part central, mentre que als
extrems es desenvolupa Unicament en planta baixa.

- El cos central presenta una configuracié de planta baixa i dues plantes pis, amb una franja
lateral resolta Unicament en planta baixa.

- La caixa d'escales, desvinculada del cos principal, es desenvolupa en planta baixa.

El conjunt edificatori configura una composicié volumétrica esglaonada, en qué el volum principal
assoleix una alcada maxima de planta baixa més tres plantes pis, mentre que la resta de cossos
presenten alcades inferiors. Aquesta disposicié afavoreix una millor integracié volumeétrica dins la
parcel-la i una adequada relacié amb I'entorn immediat.
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En el segiient planol es detalla la proposta de regulacié normativa del PMU:

PB + 3PP

Ordenacié. Regulacié normativa PMU: planta

PARAMETRES Clau 6B PGLL PMU DIFERENCIAL
LLE.N 0,72 m2st/m2s
Sostre maxim 5.416,12 m2st | 5.416,12 m3st | | 0,00 m32st |
% Ocupacié 60,00%
Ocupacié maxima 4.513,43 m3s | 2.353,08 m2s | | 2.160,35 m2s |

D'acord amb el quadre anterior, la parcel-la compleix els principals parametres urbanistics establerts
pel planejament vigent pel que fa al sostre edificable i a 'ocupacié maxima.

La proposta del present PMU esgota el sostre maxim admissible de la parcel-la, mentre que no
exhaureix el limit d'ocupacié establert. L'ocupacié potencial disponible és de 2.160,35 m2 de sol, en
aquest sentit, la parcel-la disposa encara de marge de creixement pel que fa a ocupacié.
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Aquesta diferéncia respon a una implantacié edificatoria més compacta i eficient, que permet
mantenir el sostre maxim admissible sense exhaurir 'ocupacié en planta, afavorint aixi una millor
integracié volumétrica del conjunt, una adaptacié entre I'edificacié i I'Gs funcional a que es destinara
una major permeabilitat de la parcel-la i una relacié més adequada amb els espais Iliures de I'entorn.

2.1.3 Integracié en lI'entorn

La proposta desenvolupada en el present PMU s'integra en el conjunt urba existent, seguint les
directrius del Pla General de Lleida i de 'Ordenanca del Paisatge de Lleida.

Les edificacions de I'entorn més proxim presenten una configuracié homogénia, corresponent
principalment a edificacions d'Gs industrial i terciari, com naus industrials i edificis d'Us terciari. La
proposta s'integra dins d’aquest context urba, adoptant una composicié volumétrica i una tipologia
edificatoria coherents amb les caracteristiques predominants de I'ambit.

Pel que fa a les facanes, seguint I'Ordenanca del Paisatge de Lleida, es transcriu 'article 5:
Article 5. Facanes

1. Als efectes d’aquesta Ordenanca, s'entén per facana la cara visible des de I'exterior dels murs
verticals que tanquen un edifici o una construccié, amb excepcié 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 facanes i de la seva composicid
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 I'homogeneitat
prevista en el projecte inicial objecte de llicencia. 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.

La proposta de l'edifici d'Us terciari es dissenya, pel que fa a faganes, assegurant la coheréncia
arquitectonica, 'homogeneitat dels elements i la correcta integracié visual amb I'entorn del Poligon
Industrial El Segre, complint I'Ordenanca del Paisatge de Lleida.

La facana es planteja amb una solucié prefabricada amb acabat porcellanic o similar (caracter no
vinculant). A continuacid, s'adjunten les imatges de la facana:

Imatge orientativa (no vinculant): Volumetria des de facana principal Av. Industria
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Imatge orientativa (no vinculant): Volumetria des de facana posterior

L'edifici d'Us terciari, amb facana a I’Avinguda Industria i envoltat d’edificacions de caracteristiques
similars, adopta una composicié arquitectonica unitaria i coherent amb el context edificatori existent.

Pel que fa a la integracié urbanistica, la proposta s'incorpora de manera adequada al teixit del
poligon industrial, tant des del punt de vista tipologic com volumeétric i funcional, pel que fa a les
edificacions de I'entorn immediat, tal com es mostra graficament en les imatges seglents:

g ‘ AR S EEmEEEEE [
! [TIARAAARARAL ] - o0 i .
75 L Clau 6B 4% S
Parcel-la L Parcel-la

Av. de la Industria 406

Av. de la Indastria 407

Av. de la Industria 408

Integracié en l'entorn: Fagana de I'Avinguda Industria (no vinculant)

Integracid en I'entorn: Volumetria de I'Avinguda Inddstria (no vinculant)
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2.2 Quadre comparatiu

A continuacié s'adjunta un quadre comparatiu entre els parametres normatius establerts en base a
la Clau 6B del PGLL i els parametres resultants de 'ordenacié volumeétrica definida en el present
PMU:

PARAMETRES Clau 6B PGLL PMU
Superficie Clau 6B 7.522,39 m2s 7.522,39 m3s
I.LE.N 0,72 m2st/m3s
. Segons ordenacié PMU=
3 2
Sostre maxim 5.416,12 m3st 5.416.12 m2st
% Ocupacié 60,00%
sl i Segons ordenacié PMU=
2
Ocupacié maxima 4.513,43 m3s 2.353,08 m?st
Limits de parcel-la 10m: front vial Segons ordenacié PMU
complint els parametres=
3m: llindar lateral 10m front de vial
3m llindar lateral
5m: llindar posterior 5m llindar posterior
A.R.M. 9,00 m 9,00 m
+ Planol virtual 45° sobre + Planol virtual 45° sobre
ARM a partir de la ARM a partir de la separacid
separaci6 a llindars allindars
N° plantes PB + 1 PP PB + 3PP

La proposta del PMU manté el sostre maxim admissible establert pel PGLL i planteja una ocupacié
inferior a la permesa, tal i com s’ha comentat anteriorment.

Pel que fa als limits de parcel-la, 'ordenacié proposada es defineix mitjancant els galibs normatius
recollits al planol O.2, respectant en tot cas les separacions establertes pel planejament vigent per a
la clau 6B. Aquesta regulacié garanteix una correcta integracié volumétrica de I'edificacié i una
adequada relacié amb les parcel-les veines.

En relacié amb les condicions d'alcada reguladora maxima (ARM), la proposta manté la regulacié
mitjangant un pla virtual inclinat de 45° sobre una ARM maxima de 9,00 m, aplicat a partir de les
separacions als llindars, d'acord amb els criteris establerts pel PGLL.

Pel que fa al nombre de plantes, I'ordenacié definida pel PMU estableix un maxim de PB+3PP per
configurar una implantacié esglaonada i adaptada tant a les necessitats funcionals de I'activitat com
a la integracié del conjunt en el seu entorn.

En el quadre es pot comprovar que:

- L'ordenacié proposada respecta els principals parametres urbanistics de la clau 6B, , sense
esgotar I'ocupacié maxima, mantenint-se el maxim de sostre edificable, els galibs de parcel-la
i I'alcada reguladora maxima previstos pel planejament vigent. Unicament s'ajusta el nombre
de plantes per adoptar una implantacié edificatoria més compacta i eficient, que permet
mantenir el sostre maxim admissible sense exhaurir I'ocupacié en planta, afavorint aixi una
millor integracié volumétrica del conjunt, una adaptacié entre |'edificacié i I'Gs funcional a
que es destinara una major permeabilitat de la parcel-la i una relacié més adequada amb els
espais lliures de I'entorn.
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- La nova edificacié prevista dins I'ambit del PMU s'integra adequadament en el conjunt
edificat del Poligon Industrial El Segre, atés que s'ajusta al galib maxim permés i a l'alcada
reguladora maxima establerts per la normativa vigent, i manté la tipologia edificatoria i els
usos admesos pel planejament urbanistic.

Justificacié i compliment del marc legal aplicable

2.3.1 Fonaments juridics per la formulacié del Pla de Millora Urbana

El present PMU es redacta en aplicacié de les determinacions establertes en l'article 176 del Pla
General de Lleida (PGLL) que s'exposa a continuacio:

“Art. 176 Zona de Poligon Industrial - Clau 6B

(...)

3. Determinacions de 'ordenacid.

Aquesta zona s‘ordena segons les normes d’edificacié contingudes en el present article.

Per a completar i desenvolupar les determinacions d’aquest pla es podran redactar Estudis de Detall,
quina finalitat sera I'ordenacié de volums i/o la fixacié d'alineacions o rasants.(...)"

Els fonaments legals que emparen la redaccié i tramitacié d'un PMU sén l'article 70 del TRLUC i
I'article 90 del RLUC, que s'exposen a continuacio:

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 l'article 30, i regular la composicié volumétrica i de faganes.

(...)

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 excepcid dels supdsits 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 excepcié del que disposen els apartats 3 i 4 de I'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 sol 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 subsol, o altres finalitats analogues.

Pla de Millora Urbana de la parcel-la de I'’Avinguda Industria, 407. Lleida 24



(...)

90.3 Els plans de millora urbana estableixen I'ordenacié detallada de llur ambit territorial, mitjancant 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 I'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 I'edificacié existent, la seva substitucid, la
creacié de nous sistemes urbanistics, I'eradicacié dels usos que es preveu transformar i les actuacions
per a l'execucié de l'obra urbanitzadora i el seu finangament.

(..)

90.5 Als efectes del qué estableix I'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 '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 I'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 i al que disposa
el PGLL.

Pel que fa als suposits establerts a |'apartat 4 de I'article 70 del TRLUC, no és necessaria la tramitacio
d'una modificacié del planejament, atés que no existeix alteracié dels aprofitaments ni de les
carregues urbanistiques, ni tampoc de |'estructura fonamental del planejament general. Per tant, el
present PMU no comporta cap actuacio que impliqui la creacié de nous sistemes ni la cessié del 10 %
de l'aprofitament urbanistic.

Quant a la documentacié, el PMU inclou les determinacions propies de la seva naturalesa i finalitat,
d'acord amb el que estableix I'article 70.6 del TRLUC, degudament justificades i desenvolupades en
aquest document.

2.3.2 Estudi de Mobilitat

En relacié amb I'Estudi d'Avaluacié de la Mobilitat Generada, I'article 3 del Decret 344/2006, de 19
de setembre, de regulacié dels estudis d'avaluacié de la mobilitat generada, estableix el seglient:

Article 3

Ambit d'aplicacié

3.1 Els estudis d'avaluacié de la mobilitat generada s'han d'incloure, com a document
independent, en els instruments d'ordenacid territorial i urbanistica segtents:

a) Plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis.

b) Planejament urbanistic general i llurs revisions o modificacions, que comportin nova classificacié
de sol urba o urbanitzable.

¢) Planejament urbanistic derivat i llurs modificacions, que tinguin per objectiu la implantacié de
nous usos o activitats.
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3.2 No és obligatori realitzar un estudi d'avaluacié de la mobilitat generada en les figures de
planejament urbanistic derivat dels municipis de poblacié inferior a 5.000 habitants, excepte que
formin part d'un sistema urba plurimunicipal, en el seglients suposits:

a) Actuacions que suposin la implantacié de nous usos residencials fins a un maxim de 250
habitatges.

b) Actuacions que suposin la implantacié d’'usos comercials o terciaris en sectors d’una superficie
de fins a 1 ha, sempre que no suposin una implantacié singular, d’acord amb l'article 3.3 d’aquest
Decret.

¢) Actuacions que suposin la implantacié d'usos industrials en sectors d’una superficie de fins a 5
ha, sempre que no suposin una implantacié singular, d’acord amb l'article 3.3 d’aquest Decret.

3.3 Els estudis d'avaluacié de la mobilitat generada també s'han d'incorporar en els projectes
seglents:

a) Projectes de noves instal-lacions que tinguin la consideracié d'implantacié singular.

b) Projectes de reforma d'instal-lacions existents que com a conseqiiéncia de la reforma passin a
tenir la consideracié d'implantacid singular.

c) Projectes d'ampliacié de les implantacions singulars existents.

3.4 Als efectes de I'apartat anterior, es consideren implantacions singulars:

a) Establiments comercials, individuals o col-lectius, amb superficie de venda superior a 5.000 m2.

b) Edificis per a us terciari amb un sostre de més de 10.000 m2.

c) Instal-lacions esportives, lddiques, culturals, amb un aforament superior a 2.000 persones.

d) Cliniques, centres hospitalaris i similars amb una capacitat superior a 200 llits.

e) Centres educatius amb una capacitat superior a 1.000 alumnes.

f) Edificis, centres de treball i complexos on hi treballin més de 500 persones.

g) Altres implantacions que puguin generar de forma recurrent un nombre de viatges al dia
superior a 5.000.

D'acord amb el que estableix |'article anterior, la proposta del present PMU no s'inclou en cap dels
suposits que requereixen l'elaboracié d'un Estudi d'Avaluacié de la Mobilitat Generada.

El present PMU Unicament comporta 'ordenacié volumétrica de la parcel-la, on es preveu la
construccié d'un edifici destinat a Us terciari, complint amb els parametres principals establerts per
la Clau 6B.

La proposta no incrementa la intensitat d'Us ni la mobilitat generada, per tant, les previsions de
mobilitat del planejament vigent continuen sent valides.

2.3.3 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 I'annex 1.

b) Els plans i els programes que compleixin els requisits establerts per l'article 6.

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

d) Els plans i els programes a qué fa referéncia l'article 8 si aixi es resol en la decisié prévia
d’avaluacié ambiental.
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2. El Govern pot decidir sotmetre també a les obligacions d’aquesta llei plans o programes, o
modificacions, no inclosos en l'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 seglents:

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

c) Els plans i els programes relatius a l'agricultura, la ramaderia, la silvicultura, la pesca i
l'aqiicultura, I'energia, la inddstria, el transport i la mobilitat, la gestié de residus, la gestié de
recursos hidrics, l'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.

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 I'annex 1 que
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 seglients:

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 larticle 6 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.
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e) Les modificacions dels plans a qué fan referéncia les lletres a, b, ¢ i d que comportin una
modificacié substancial de les estratégies, les directrius i les propostes o de la cronologia del pla
que produeixin diferéncies 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 referéncia les lletres a, b, c i d de I'apartat 1 si, per les
caracteristiques i la poca entitat, es constata, sense necessitat d’estudis o altres treballs addicionals,
qgue no poden produir efectes significatius en el medi ambient no estan subjectes a avaluacid
ambiental. A aquests efectes, el promotor ha de presentar una sol-licitud a I'd6rgan ambiental, en la
fase preliminar de I'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
consequéncia, al procés d'avaluacié 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'organ ambiental no dicti la resolucid
de declaracié de no-subjeccid en el termini esmentat, la sol-licitud s’entén que és desestimada.

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 zonificacid i ordenacid, aixi com els parametres generals i aprofitaments fixats pel
planejament vigent del 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.

2.3.4 Urbanitzacié

El present Pla de Millora Urbana afecta una parcel-la de sol urba consolidat, la qual disposa de tots
els serveis urbanistics i accés des dels vials urbanitzats existents. La proposta es limita exclusivament
a l'ordenacid interior de la parcel-la, sense implicar cap modificacié de la xarxa viaria ni dels serveis
publics existents.

En conseqléncia, no resulta necessaria 'execucié d'obres d'urbanitzacié addicionals, més enlla de
les connexions puntuals a les xarxes de serveis ja existents i, per tant, no es requereix cap actuacid
especifica en mateéria d'urbanitzacid.

2.3.5 Servituds aeronautiques

Servituds Aeronautiques de I'Aeroport de Lleida-Alguaire

En el planol d'ordenacié O.5 del present PMU s'adjunta el planol Servituds Aeronautiques de
I'Aeroport de Lleida-Alguaire establertes d'acord amb el Reial Decret 1422/2012, (BOE nim. 252 de
19 d'octubre de 2012), emparats pel que disposa la Llei 48/1960 de 21 de juliol, sobre Navegacid
Aéria, i el Decret 584/1972 de 24 de febrer, de Servituds Aeronautiques.

D'acord amb el planol de servituds aeronautiques de |'Aeroport de Lleida - Alguaire, es representen
les Iinies de nivell de les superficies limitadores. Aquestes servituds afecten I'ambit del present PMU
i 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,
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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 férria.

Segons l‘article 10 del Reial decret 584/1972, de servituds aeronautiques, modificat pel Reial decret
297/2013, entre d'altres, I'Aeroport de Lleida-Alguaire queda subjecte a una servitud de limitacié
d‘activitats, en virtut de I'Agéncia Estatal de Seguretat Aéria (AESA), que pot prohibir, limitar o
condicionar les activitats que es duguin a terme dins d'aquesta superficie i que puguin suposar un
perill per a les operacions aéries o pel correcte funcionament de les instal-lacions radioeléctriques.
Aquesta possibilitat s'estén als usos del sol que permetin la implantacié o I'exercici d'aquestes
activitats.

S'adjunta l'article 10 en relacié amb la servitud de limitacié d'activitats:

Article 10. Servitud de limitacié d’activitats

La superficie compresa dins la projeccié ortogonal sobre el terreny de l'area de servituds
aeronautiques queda subjecta a una servitud de limitacié d’activitats, en virtut de la qual I'Autoritat
Nacional de Supervisié Civil o I'drgan competent del Ministeri de Defensa, dins I'ambit de les seves
competéncies, podran prohibir, limitar o condicionar les activitats que es duguin a terme dins
d’aquesta superficie i que puguin suposar un perill per a les operacions aéries o pel correcte
funcionament de les instal-lacions radioelectriques. Aquesta possibilitat s'estendra als usos del sol
que permetin la implantacié o exercici d’aquestes activitats, i incloura, entre altres:

a) Les activitats que suposin o comportin la construccié d’obstacles que puguin induir turbuléncies.
b) L'ds de llums, inclosos projectors o emissores laser que puguin generar perill o induir a confusié
o error.

c) Les activitats que impliquin I'is de superficies grans i molt reflectants que puguin provocar
enlluernaments.

d) Les actuacions que puguin estimular I'activitat de la fauna en I'entorn de la zona de moviments
de l'aerodrom.

e) Les activitats que donin lloc a la implantacié o funcionament de fonts de radiacié no visible o la
preséncia d'objectes fixos o mobils que puguin interferir en el funcionament dels sistemes de
comunicacid, navegacié i vigilancia aeronautica o afectar-los negativament.

f) Les activitats que facilitin o comportin la implantacié o funcionament d'instal-lacions que
produeixin fum, boires o qualsevol altre fenomen que representi un risc per a les aeronaus.

g) L'ds de mitjans de propulsié o sustentacié aéria per a la realitzacié d'activitats esportives o de
qualsevol altra indole.

La totalitat de I'ambit del present PMU es troba inclosa dins les Zones de Servituds Aeronautiques
Legals corresponents a I'’Aeroport de Lleida-Alguaire.

En conseqiéncia, qualsevol actuacié, edificacid, instal-lacié o element que s'implanti dins I'ambit
haura de complir les limitacions establertes per la normativa vigent en matéria de servituds
aeronautiques, en particular les relatives a les superficies limitadores d'obstacles, les servituds
d'operacié d'aeronaus, les servituds d’aerdodrom i les servituds radioeléctriques.

Les altures de l'edificacid, aixi com la implantacié d’elements constructius, instal-lacions, grues,
antenes o altres obstacles, hauran de respectar en tot cas les cotes maximes permeses per les
superficies de limitacié d'altures corresponents a |'Aeroport de Lleida-Alguaire, garantint la
compatibilitat de l'actuacié amb la normativa aeronautica vigent.
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24 Justificacié de la conveniéncia del Pla de Millora Urbana

El present document té com a objectiu establir I'ordenacié volumétrica de la parcel-la de sol urba
consolidat de I'Avinguda IndUstria, 407, on es preveu la construccid d'un edifici destinat a Us terciari.

La proposta es desenvolupa mitjangant la redaccié i tramitacié d'un Pla de Millora Urbana, d'acord
amb el que estableix el Pla General de Lleida.

L'ambit del PMU té una superficie total de 7.522,39 m2 i esta qualificat amb la Clau 6B - Zona de
Poligon Industrial.

Pel que fa als parametres principals, la proposta del PMU esgota el sostre edificable maxim
admissible sense exhaurir I'ocupacié maxima permesa, plantejant una implantacié més compacta i
eficient que afavoreix una millor integracié volumetrica, una major permeabilitat de la parcella i una
millor relacié amb els espais lliures de I'entorn.

En relacié als parametres secundaris:

- L'ordenacié proposada respecta els principals parametres urbanistics de la clau 6B, , sense
esgotar I'ocupacié maxima, mantenint-se el maxim de sostre edificable, els galibs de parcel-la
i I'alcada reguladora maxima previstos pel planejament vigent. Unicament s'ajusta el nombre
de plantes per adoptar una ordenacié volumétrica més compacta i eficient, amb menor
ocupacidé en planta i una millor relacié amb els espais lliures.

- En quant al nidmero de plantes, la proposta s'organitza en diversos volums esglaonats de
diferent algada, amb un volum principal i cossos complementaris de menor alcada, adaptats
a les necessitats funcionals i a la integracié amb I'entorn.

En conclusid, el PMU no modifica els parametres principals del PGLL i estableix una ordenacié
volumétrica coherent i adaptada a les necessitats funcionals de 'activitat prevista.

La proposta contribueix a la consolidacié i generacié de llocs de treball, garantint alhora una
implantacié urbanistica integrada, sostenible i compatible amb I'estructura del Poligon Industrial El
Segre.
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3. AVALUACIO ECONOMICA.
PLA D'ETAPES.






3.1 Estudi de viabilitat econémica

L'estudi econdomic té com a objectiu analitzar la viabilitat economica de les actuacions previstes en
el planejament, garantint que puguin desenvolupar-se de manera realista i sostenible. Per a aixo,
avalua, d'una banda, els costos d'execucid associats, incloent les actuacions d'urbanitzacio, la
implantacié de serveis i infraestructures i, si escau, les indemnitzacions o despeses de gestié. D'altra
banda, analitza els ingressos previstos derivats del desenvolupament de les determinacions del
planejament.

En el present cas, la viabilitat economica del PMU queda garantida en tractar-se d'una actuacié sobre
una parcel-la de sol urba consolidat que no comporta carregues urbanistiques vinculades al seu
desenvolupament.

Per tot aixd, no resulta necessaria I'elaboracié d'un estudi econdmic-financer, en no existir carregues
ni compromisos economics que condicionin la viabilitat del planejament.

3.2 Informe de sostenibilitat econémica

L'article 66.1.d del TRLUC estableix que els plans de millora urbana han d‘incloure un Informe de
Sostenibilitat Economica. 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.

“d) L'avaluacié econdmica i financera, que ha de contenir l'estudi i justificacié de la seva viabilitat i un
informe de sostenibilitat econdmica que ponderi I'impacte de les actuacions previstes en les finances
publiques de les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures
i de la implantacid i prestacié dels serveis necessaris.

A nivell de sostenibilitat economica, els principals indicadors basics, i el seu potencial impacte
respecte les finances publiques de I'Administracid, sén:

a) Despeses: Cost de manteniment dels espais lliures i la vialitat.
b) Ingressos: Impost de I'IBl (Impost sobre béns immobles).
En base a la proposta del present PMU d'ordenacié volumétrica:

- Despeses: En I'ambit del PMU no hi ha un increment de la superficie del sistema d'espais
lliures ni del sistema viari que impliqui un cost per I'administracié.

- Ingressos: el PMU permetra la implantacié de nou sostre (dins del maxim normatiu de la
parcel-la) que comportara que els ingressos derivats de I'IBl siguin superiors als actuals.
Addicionalment, hi haura un increment puntual dels ingressos derivats dels impostos
extraordinaris com les llicéncies d'obra i les taxes de construccid.

Per tant, es pot concloure, que l'impacte de l'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.
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3.3 Pla d’etapes

Les determinacions de les etapes i terminis de desenvolupament d'aquest Pla, llevat d'excepcid de
prorroga, es plantegen tal com es descriu en el present apartat.

Ates que es tracta d'un PMU per establir I'ordenacié volumetrica de la parcel-la, on es preveu la
construccié d'un edifici destinat a Us terciari, no procedeix cap gestié mitjancant la definicié d'un
poligon d'actuacid, nitampoc la cessié del 10 % de |'aprofitament. Tampoc es requereix de cap obra
d'urbanitzacié.

S'estableix, per tant, en aquest apartat una previsié dels treballs de redaccié dels projectes i del
tramit administratiu, aixi com dels terminis previstos de construccié.

- ETAPA1:
Redaccid i tramitacié del Pla de Millora Urbana
Termini estimat = 8 mesos (0-8)
- ETAPA2:
Redaccid i tramitacié del Projecte d'Edificacié
Termini estimat = 4 mesos (8-12)
- ETAPA3:
Inici i execucid de les Obres d'Edificacid

Termini estimat = 18 mesos (12-30)

Lleida, maig de 2026
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