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MEMORIA

1. Objecte del planejament

L’objecte del present planejament és regular les condicions volumeétriques d’edificacio del sol
qualificat d’equipament destinat a la ubicaci6 dels equipaments assistencials del Grup Aliancga.

2. Ambit del planejament

L’ambit de planejament inclou la totalitat de l'illa triangular delimitada per les avingudes del President
Josep Irlai de Miquel Batllori i el carrer de Marie Curie a la ciutat de Lleida.

La superficie total de 'ambit de planejament és de 14.320,50 m2.

3. Justificacio de la procedéncia de la formulacio del planejament

La redaccio del present planejament es justifica per la necessitat de concretar la volumetria de
I'edificacio a I'ls a que es destina I'equipament a partir del parametres definits pel Pla parcial SUR 5,
Copa d'Or, de Lleida, que regula el sol del seu ambit.

4. Promoci6 del planejament

La iniciativa d’aquest planejament és de Cliniques Terres de Ponent, S.L. (NIF B-64526213) i de
Quintalia Agrupacio S.L. (NIF B-64688757) del Grup Alianca.



5. Propietat del sol

La totalitat del sol és de propietat de I'Ajuntament de Lleida obtingut com a cessio en la reparcel-lacié
del sector Sur 5 Copa d'Or.
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6. Situacio fisica actual

Actualment els terrenys estan lliures de qualsevol edificaci6 i Us. La urbanitzacio del seu entorn esta
en fase d’acabament.

7. Situaci6 urbanistica

L’ambit de planejament esta inclos en I'ambit del el Pla parcial SUR 5, Copa d’Or, de Lleida,
aprovat definitivament amb prescripcions incorporades, en data de 12 de setembre de 2001, per
acord de la Comissi6 d'Urbanisme de Lleida. El seu text refds, en compliment de I'acord
d’aprovacio definitiva, va ser conformat per I'esmentat organisme en data de 15 de maig de 2002.
L’acord d’aprovacio definitiva va ser publicat al DOGC nuam. 3686, de data 26/07/2002

Aquest pla parcial va qualificar com a equipament comunitari del sistema general d’equipaments
amb la clau EC el sol objecte del present planejament precisant en l'article 17 de les seves
normes urbanistiques que en ell s’admetran els usos que s’especifiquen als articles del 135 al 138
del Pla general de Lleida i que les condicions de I'edificacié resten regulades per I'apartat 12 de
I'article 138 de les normes urbanistiques del Pla general de Lleida.

Els usos admesos, d’acord amb el que estableix I'article 138.5 sén els seglients: educatiu, socio-
cultural, esportiu, sanitari-assistencial, residencial especial, publico-administratiu, religios (culte) i
cementiri-funerari.

En l'apartat 12 de I'article 138 s’estableixen les condicions d’edificacioé de la manera seguent:

Els sistemes generals d’equipaments es regiran per les condicions d’edificacié de la zona de
sol urba, si estan situats alli, i en cas alternatiu, o en tots els altres casos, i amb el tramit
d’Estudi de Detall, per les segients:

a) L’index d’edificabilitat neta sera de 2 m2t/m2s.

b) L'ocupacié maxima sobre parcel-la sera del 80%.

c) L'alcaria sera de 16 m. Sobre les cotes naturals del terreny, si bé un cos singular podra
arribar a 18 m. si ho justifiquen les condicions de I'equipament.

En els demés aspectes I'equipament, tal com s’indica en l'article 18 de les normes del pla parcial
SUR 5, ve regulat igualment per les disposicions del Pla general municipal de Lleida sobre el
sistema d’equipaments.

8. Programa funcional de I'’equipament

L’equipament es preveu desenvolupar en dos unitats diferenciades. Una corresponent a una clinica
en la que es desenvoluparan les activitats sanitaries propies d’aquest tipus d’establiment. En concret
el programa funcional de la clinica s’exposa en el corresponent annex

L’altra unitat de I'equipament consisteix es preveu destinar-la als usos residencial especial, sanitario-
assistencial, altres permesos i equipaments complementaris.

9. Descripci6 i justificacié de la proposta

L'ordenacio neix de la reflexioé de dues questions fonamentals: la situacio de I'equipament en un lloc
estratégic en el desenvolupament actual de la ciutat i els requeriments funcionals, programatics i
técnics d'una instal-lacié hospitalaria moderna i d’'un equipament residencial. Harmonitzar les
consideracions urbanes amb la soluci6 dels problemes técnics sanitaris i residencials és fonamental
per a resoldre la formalitzacié del nou edifici.

La parcel-la on se situa I'equipament esta situada a la zona sud de Lleida, que és actualment una
zona limit de la ciutat, al costat de la N-1l i a 'encreuament amb la carretera de la Bordeta. Que es



converteix en un lloc clau per a consolidar una area de nova centralitat i donar continuitat urbana a la
ciutat cap a I'assentament del barri de la Bordeta i al canal.

La urbanitzaci6 dels que han estat camps de cultiu sera la culminacio del creixement de la ciutat a la
ribera esquerra del Segre, que es va iniciar amb la construccio del campus universitari i va tenir
continuacio6 per l'avinguda Estudi General. En una visio més propera, la nova edificacié haura
d’interpretar la complexitat de la parcel-la triangular i uns limits, les tres avingudes a les que donara la
facana, amb tres punts singulars d’'obligat i delicat tractament:

1) L’encreuament de la N-1l amb la Bordeta i la Rotonda,
2) La cantonada de la N-Il en el seu limit est,
3) El xamfra al vertex sud

Tot aix0 planteja la dificultat d'implantar un complex hospitalari i un equipament residencial especial
que completara el conjunt edificatori. Es evident el protagonisme dels nous equipaments assistencials
del Grup Alianga com a peces arquitectoniques singulars i el seu paper d’exemple que marqui la
pauta urbana de la zona.

El complex del Grup Alianca ha de ser un conjunt emblematic, pero no ha de ser un edificacio
arbitraria i incapac d’actuar amb la normalitat urbana del seu entorn. Haura de resoldre les
contradiccions que I'entorn provoca, com a edifici que pertany a la N-1l, perd també a la carretera de
la Bordeta, entre edificis de caracter public i futures construccions de vivenda; entre illes tancades i
edificis singulars aillats.

L'ordenacio ve determinada per l'idea d’un conjunt unitari que configura els tres costats del solar. Es
preveu que la clinica n’ocupi dos formalitzada en dues ales, funcionalment independents pero
formalment solidaries entre si, per aconseguir un conjunt unitari, a la manera d’'una mansana
semitancada amb dos edificis, un destinat a I'hospital i I'altre a un futur equipament residencial
especial i sanitari-assistencial. Es defineix, d’'aguesta manera, una envoltant exterior i un pati interior
gue, a la vegada, unira i separara els dos edificis i les tres ales. L'Alianca se situa recolzada a la N-1l i
a la carretera de la Bordeta, potenciant el trobament entre els dos volums en un punt estratégic,
I'encreuament de dos carrers, que comuniquen amb el centre de la ciutat i connecten amb les
comarques veines.

La voluntat d'integracié amb I'entorn fa que les ales d'edificacié es plantegin basicament amb una
alcada de planta baixa més quatre pisos similar a la de les construccions veines (20 metres). Es
disminueix I'alcada de I'edifici de la part nord per permetre una relacio visual entre el pati i el conjunt
historic de la Seu. Un volum singular de PB+13 PP situat a un extrem, marcara un equilibri en tota la
mansana, que donara més interes a la volumetria del conjunt en un trobament amb el vértex est de la
facana de la carretera LL-11.

Aquest volum de PB+13 PP, a part de les raons d’equilibri compositiu de la mateixa mansana, es
apropiat pels motius seguents:

a) Dona una referéncia urbana a la part de la ciutat que es desenvolupa al marge esquerra del
riu Segre ajudant, d’'aguesta manera, a dotar d’'una preséncia mes activa a aquesta banda de
la ciutat en ple desenvolupament pero que historicament ha tingut un paper més marginal.

b) Crea una fita clara de referéncia a la xarxa viaria de la ciutat en situar-se en el punt de
confluencia de la carretera LL-11, que és actualment un dels principals accessos a la ciutat,
amb les avingudes de I'Estudi General i de Catalunya que connecten amb el carrer de Lluis
Companys i la Rambla d’Aragé.

¢) Marca una referéncia més en alcada al tracat de la carretera LL-11, un lloc d’espais oberts i
de moviments rapids, que es caracteritza per I'assentament de sitges de gran alcada en els

seus marges. En arribar aquesta carretera en el punt urba més ceéntric les torres de les sitges
de caracter rural es transformen en un edifici alt de caracter urba.

d) Destina a un Us col-lectiu i equipamental a la significativa fita urbana que es crea com a
conseguéncia de la major algcada d’edificacié.

L'impacte visual del volum de PB+13PP des de diferents punts de la ciutat es pot valorar en les
vistes que s’'adjunten com annex. En elles es pot apreciar que el volum, sent una referéncia urbana,
no distorsiona en absolut la imatge de la ciutat ni rivalitza amb la torre de la Seu.

Com s’ha indicat anteriorment, el tercer costat de la mansana triangular es destina a desenvolupar en
el futur un equipament residencial especial i sanitari-assistencial. La seva orientacié nord-sud és
optima per qualsevol tipus de programa i les seves mides permeten la seva subdivisi6é en planta o en
altura. La volumetria que es proposa permet un edifici complex, amb una base de (PB+1P ocupant
tota la parcel-la sobre la que se superposa un edifici de 4 plantes fins una algcada de 20 metres, la
mateixa al¢cada de I'edifici de la clinica. Un volum alt de PB+13P ocupa el vertex est de la parcel-la.
Aquesta volumetria permet que, a les plantes baixes es pugui complementar amb altres usos
equipamentals si aixi es requereix. Les quatre plantes pis poden donar cabuda al usos permesos
equiparant | a seva altura a la de I'edifici de la clinica, donant una certa uniformitat al conjunt, i les
plantes del volum de 14 plantes a un equipament residencial especial, amb unes magnifiques vistes
sobre la ciutat i la Seu, o altres usos admesos.

La regulacié de I'edificacio es realitza mitjangant la determinacié d’uns perimetres reguladors dins els
guals s’ha de desenvolupar I'edificacié. En cada perimetre s’'indica el nombre de plantes edificables i
l'alcada reguladora maxima. Alguns trams dels perimetres reguladors que donen front a la xarxa
viaria es determinen com alineacions obligatories per assegurar la formalitzacio de I'espai public urba.

La superaci6 de l'alcada maxima de I'edificacié determinada per I'apartat 12 de I'article 138 del Pla
general de Lleida es justifica per la necessitat de que la diferéncia d’'altura entres plantes sigui
superior per la formacié de terres i sostres técnics i, com ja s’ha exposat anteriorment, per la
conveniéncia d'ajustar I'alcada de la major part de I'edificacié de I'equipament, situat amb un lloc clau
del desenvolupament urba de la ciutat, a la de I'edificacié del seu entorn. El volum de 14 plantes
d’alcada permetra que el conjunt equipamental constitueixi una fita ciutadana i sigui una referéncia
en els espais oberts sobre els que s'aboca, sense que aixd comporti perjudicis a I'edificacié situada a
l'altra banda de la LL-11.

L’alcada de quatre metres que es considera entre plantes respon a les necessitats técniques dels
edificis hospitalaris i assistencials. Per garantir el bon funcionament i el manteniment de les
instal-lacions en aquest tipus de centres es fa necessaria una reserva d’espai en el sostre d’un metre
d’algcada lliure aproximadament. Aquesta cambra permet el pas dels conductes de climatitzacio i
calefacci6, les safates d’electricitat, veu i dades, i les xarxes d’aigua calenta i freda d’'una manera
ordenada, accessible i funcional. Sumant-hi I'algada lliure minima de treball -2,50 metres- i el gruix del
forjat —entre 0,30 i 0,40 metres- assolim els 4 metres entre plantes indicada en el pla.

La superficie interior als perimetres és de 7.529 m2, el 53% de la superficie de la parcel-la amb la
qual cosa es compleix la prescripcié de qué I'edificacié ocupi com a maxim el 80% de la seva
superficie.

10. Superficies
El present planejament no comporta cap modificacié en la qualificacié del sol ni proposa un augment

del sostre edificable. Tot I'ambit de planejament de 14.320,50 m2 de superficie segueix qualificat de
sistema general d’equipaments. El sostre edificable segueix sent de 28.640 m2.



11. Justificaci6 juridica

Aquest planejament s’empara amb les disposicions de I'article 68 del Decret legislatiu 1/2005, de
26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refds de la Llei d’'urbanisme que regula els plans de millora
urbana i per les disposicions dels articles 90 i 91 del Reglament de la Llei d'urbanisme determinat
pel decret 305/2006. L’article 68.1.b) de la Llei d’'urbanisme i I'article 90.1 del Reglament de la llei
d’urbanisme determinen com un dels objectes dels plans de millora urbana en el sol urba
consolidat la regulacié de la composicié volumétrica i de facanes.

Igualment es basa també en la possibilitat que determina l'article 138.12 de les Normes
Urbanistiques del Pla General de modificar les condicions generals d’'edificacié dels sistemes
generals d’equipament mitjancant la corresponent tramitacio de la figura de planejament que es
concreta en un estudi de detall. En no contemplar actualment la llei d'urbanisme vigent la redaccié
d’estudis de detall aquest planejament s’ha substituit per un pla de millora urbana que admet com
un dels seus objectius la regulacié de la volumetria de I'edificacio.

Com sigui que l'alcaria d’'un cos de I'edificaci6é supera I'al¢aria de 18 metres fixada com a maxim
en I'esmentat article 138.12, el present planejament s’acull al que determina I'apartat 14 del mateix
article en el sentit que es possible modificar el parametre de I'al¢aria mitjancant la tramitacié d’'un
planejament derivat com és el present. Les necessitats de les entitats pUbliques concurrents, en
aquest cas les municipals, venen justificades per la seva voluntat de dotar a la ciutat de Lleida de
fites arquitectoniques que ajudin a marcar el territori en transformar-se en punts de referencia de
I'espai urba especialment en un sector que s’incorpora ara a I'estructura urbana.

12. Estudi mediambiental

El sol qualificat d’equipament forma part de terrenys que havien estat anteriorment destinats a
conreus que han passat a integrar-se en el teixit urba de la ciutat de Lleida mitjan¢ant el
corresponent desenvolupament urbanistic legalment establert. El terreny és pla i no disposa de
cap caracteristica mediambiental natural especial que exigeixi una atencié especifica.

La principal preocupacié mediambiental és la d’aconseguir una ordenacio de I'edificacié que sigui
respectuosa una vegada inserida en el teixit urba de la ciutat. Aixo és el que pretén el present
planejament tal com s’exposa en I'apartat de descripcio i justificacio de la proposta.

13. Estudi de sostenibilitat econdmica

La concrecio de les condicions d’edificacio del sol qualificat d’equipament mantenint els mateixos
parametres de sostre edificable assignats pel Pla general de Lleida no té efectes directes sobre la
viabilitat economica de I'equipament. El planejament no intervé en absolut en I'espai public ja
delimitat i que, per tant, manté exactament el mateix espai. En consequéncia I'impacte de
I'actuacio en la Hisenda Publica de I'Ajuntament de Lleida, pel que fa al manteniment de les
infraestructures publiques és el segient:

0,00 m2 x 7,75 €/m2 = 0,00 € anuals
0,00 m2 x 4,38 €/m2 = 0,00 € anuals
0,00 € anuals

Xarxa viaria:
Zones verdes:
TOTAL COST MANTENIMENT

14. Planol de delimitacié dels ambits subjectes a suspensié de llicéncies

El present document de planejament no incorpora el planol de delimitacié dels ambits subjectes a
suspensio de llicéncies que prescriu el Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en
matéria urbanistica, atés que per I'abast del present planejament no es necessari ni procedent
determinar cap ambit subjecte a suspensio de llicéncies i de tramitacioé de procediments, ni
concreci6 del termini de suspensié ni I'abast de les llicéncies i tramitacions que es suspenen.

AVALUACIO ECONOMICA | PLA D’ETAPES

El planejament es desenvolupara en varies etapes iniciant-se per I'execucié de la clinica en el
termini de quatre anys.

El cost dels equipaments variara en funcio del disseny i dels costos vigents a l'inici de I'execucio
estimant-se el cost de construcci6 de la clinica en uns 35 milions d’euros.

NORMES REGULADORES

Art.1. Objecte i ambit del Pla de millora urbana

1. L'objecte del Pla de millora urbana és regular les condicions volumetriques d’edificacié del sol
qualificat d’equipament a l'illa delimitada per els avingudes del President Josep Irla i de Miquel
Batllori i el carrer de Marie Curie destinat a la ubicacié dels equipaments assistencials.

2. Per atot alld no regulat expressament en aquesta normativa seran d'aplicacio les Normes
Urbanistiques del Pla Parcial Copa d’Or. SUR 5 i del Pla General de Lleida.

Art. 2. Regulacié de les condicions d’edificacié del sol qualificat d’equipament comunitari

1. La superficie de sostre total del sostre edificable és de 28.640 m2.

2. Eltipus d'edificacio és oberta en bloc.

3. L'edificacié s’ha de desenvolupar obligatdriament dins els perimetres reguladors indicats en el
planol de condicions d’edificacié. En cada perimetre regulador s'indica I'alcada maxima i el

nombre maxim de plantes que pot tenir I'edificacio dins seu.

A I'exterior dels perimetres reguladors podran sobresortir cossos i elements volats si volen sobre
el propi solar i/o limiten la seva volada a 1,50 metres sobre la superficie viaria.

Igualment podran situar-se en els espais lliures fora dels perimetres reguladors els accessos i
ventilacions necessaries per a les plantes d’aparcament soterrades, un edicle de control
d’entrades i sortides de I'equipament amb la condicié que, com a maxim, ocupin el 5% de I'espai
lliure de la parcel-la i un pavell6 destinat a bar i restauracié que disposi, com a maxim, una
superficie de sostre de 60 m2.

L'edificacié s’ha d’alinear en els trams indicats en el planol de condicions d’edificacié.



La cota de referéncia de la planta baixa és la de 148,70 per a totes les facanes menys per la de
'Avda. President Irla, que sera de 148,30.

Per sobre de I'alcada maxima admesa per a |'edificacié podran situar-se els elements técnics de
les instal-lacions que requereixi el complex edificatori.

En la totalitat del sol podran construir-se plantes soterrani.

L’edificacié haura de desenvolupar-se en dues unitats de projecte de manera que cadascuna
d’elles comprengui, com a minim, un dels ambits delimitats en el corresponent planol. El sostre
assignable a cadascun dels ambits s’indica igualment en el mateix planol. No obstant podra fer-se
un transvasament sempre que aquest transvasament no sigui superior al 10% del sostre assignat
pero caldra que es realitzi un avantprojecte unitari de les dues unitats de projecte.

El sol qualificat d’equipament podra dividir-se en dues parcel-les independents de manera que
cadascuna d’elles comprengui, com a minim, 'ambit sencer d’una unitat de projecte.

Els espais lliures situats entre I'edificacio i el vial seran d’'Us privatiu perd no podran tancar-se.





