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EDICTE
de 22 de desembre de 2008, sobre un acord de la Comissio Territorial d’'Urbanisme
de Girona referent al municipi de Girona.

La Comissi6 Territorial d’Urbanisme de Girona, en la sessio de 5 de novembre
de 2008, va adoptar, entre altres, 'acord segiient:

Exp.: 2008 /034239 /G
Pla especial Torre Rafaela - Mas Quintana, al terme municipal de Girona

Vista la proposta de la Ponéncia Técnica, aquesta Comissio acorda:

—1 Aprovar definitivament el Pla especial urbanistic torre Rafaela - Mas Quin-
tana, promogut per la senyora Anna Coello de Llobet i trames per ’Ajuntament
de Girona.

—2 Publicar aquest acord i les normes urbanistiques corresponents en el DOGC
a l'efecte de la seva executivitat immediata, tal com indica I’article 100 del Decret
legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el text refos de la Llei d’urba-
nisme.

—3 Comunicar-ho a ’Ajuntament, al promotor i als propietaris afectats.

Contra I'acord anterior, que no posa fi a la via administrativa, es pot interposar
recurs d’al¢ada, de conformitat amb el que preveuen els articles 107.1, 1141 115 de
la Llei 30/1992, de 26 de novembre, de régim juridic de les administracions publi-
ques i del procediment administratiu comu, modificada per la Llei 4/1999, de 13
de gener, davant el conseller de Politica Territorial i Obres Publiques, en el termini
d’un mes a comptar des de I'endema de la publicaci6 d’aquest Edicte al DOGC. El
recurs s’entendra desestimat si passen tres mesos sense que s’hagi dictat i notificat la
resoluci6 expressa i quedara aleshores oberta la via contenciosa administrativa.

Lexpedient restara, per a la consulta i la informacio que preveu l’article 101 de
la Llei 2/2002, de 14 de marg, d’'urbanisme, als locals de la Comissio Territorial
d’Urbanisme de Girona, carrer Cristofol Grober, niimero 2.

Girona, 22 de desembre de 2008
SONIA BOFARULL I SERRAT

Secretaria de la Comissio Territorial
d’Urbanisme de Girona
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ANNEX

Normes urbanistiques del Pla especial Torre Rafaela - Mas Quintana, de Girona.

Annex
Normes urbanistiques del Pla especial Torre Rafaela - Mas Quintana, al terme
municipal de Girona

CAPITOL 1. Disposicions generals
Article 1 Situacié i ambit del Pla

L’ambit del Pla especial és el sector definit pels limits de la finca de can
Quintana - Torre Rafaela registrada en el Cataleg del patrimoni historicoartistic
de I'Ajuntament de Girona amb la clau C-14.

La finca es troba situada al carrer Riu Cardener, nimero 23, i limita al nord i
oest amb zona verda, a I'est amb els limits de les parcel-les dels habitatges
unifamiliars del carrer Antoni Canet i al sud, amb el carrer Riu Cardener i amb
el limit d’'una de les parcel-les dels habitatges unifamiliars abans esmentades.
Aquest Pla especial inclou un planol topografic de I'estat actual dels limits de la
Finca (planol A2). La seva superficie, mesurada segons aquest estudi
topografic, és de 8.603,48 m=2.

La situacié de la finca es troba definida en el planol A1 d’aquest Pla especial i
els limits d’aquesta, en el planol A2 d’aquest Pla especial.

Article 2 Objecte del Pla

L’objecte del Pla es el de regular les noves construccions i la recuperacio de les
existents al interior de la finca de Mas Quintana -Torre Rafaela.

Article 3 Vigéncia i vinculacions

El Pla especial Torre Rafaela té vigéncia indefinida, mentre que no sigui
modificat, revisat o refés en el cas de la revisié del Pla general d’ordenacié
urbana de Girona (PGOU).

Article 4 Documentacio

El Pla comptara amb la seglent documentacié: a) Memoria justificativa b)
Annex normatiu ¢) Planols dinformacié i ordenacié6 A1 a A5, d) Fitxes
addicionals F1 a F6, e) Annex fotografic. Seran de caracter vinculant '’Annex
Normatiu, els planols A1a A5 i totes les fitxes addicionals, excepte la F2c.

CAPITOL Il. Regulaci6 especifica

Article 5 Definicio dels elements existents

Les construccions o elements arquitectonics que es troben a la finca de Torre
Rafaela sén la masia, el graner, la pallissa, la torre, I'era i la bassa, la posicio,

ambit i descripcié de les quals s’especifica en el planol A2 i a les fitxes
addicionals.
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Les construccions abans esmentades estan envoltades per una zona de jardi,
que ocupa la resta del ambit d’aquest Pla especial, els espais principals del
qual queden detallats en el planol A2.

Article 6 Regulacio especifica de la zona 2.3d

Actualment els parametres urbanistics de la finca Torre Rafaela — Mas
Quintana sén els seglents:

ESTAT ACTUAL

Superficies construides:

Masia: 898,56 m?

Graner: 184,22 m2

Pallissa: 80,10 m?

Torre: 99,62 m2

TOTAL: 1.262,50 m2

Superficie ambit Pla especial: 8.603,48 m?
Edificabilitat: 0,147 m2 sostre/m? sol

PLA ESPECIAL:

A continuacié, s’especifica la superficie maxima possible que es podra afegir a
cadascuna d’aquestes construccions, aixi com la superficie construida maxima

total.
Superficie constr. | Increment de sup. | Edificabilitat max.
Consolidada constr.
Masia 898,56 m2 0 m2 898,56 m2
Graner 184,22 m2 185,00 m2 369,22 m?
Pallissa 80,10 m2 0 m2 80,10 m2
Torre 99,62 m2 27,00 m2 126,62 m2
Total Pla | 1.262,50 m? 212,00 m? 1.474,50 m?
especial

Superficie ambit Pla especial: 8.603,48 m?
Edificabilitat total segons PGOU vigent: 0,17 m2 sostre/m? sol

Article 7 Proteccio dels elements arquitectonics

La masia principal esta contemplada en el Cataleg del patrimoni historicoartistic
de I'Ajuntament de Girona (clau c-14). Per tant, es considera que el nivell de
proteccié al qual esta subjecte aquesta construccid és I'especificat en aquest
Cataleg.

A ra6 de la seva antiguitat, el seu interés historic i artistic i el seu valor per la
integritat del conjunt de la finca, queden qualificades, segons aquest Pla
especial com a subjectes de proteccié individualitzada, les edificacions
existents seglents: el graner, la pallissa, 'era i la bassa. Els graus de proteccio
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quedaran definits segons les possibilitats d’intervencié a cadascuna de les
construccions.

Article 8 Classificacié de les categories d’intervencio en els elements
arquitectonics

- La Rehabilitacié (R):

Quan un edifici és inadequat per a un Us especific autoritzat, pel seu estat de
deterior o per les deficiencies a la seva organitzacio, s’entendra per actuacié de
rehabilitacié la que tingui per finalitat I'adequacié per a aquest Us, a través
d’'obres que suposin la conservacié substancial arquitectonica i la disposicié
estructural originaria. Aquestes obres inclouran la restauracié al seu estat
original dels elements arquitectdonics alterats i [Ieliminaci6 d’elements
sobreposats que es demostrin incoherents amb I'estructura originaria.

Les actuacions de rehabilitacié podran suposar la redistribucié dels espais
interiors de [Iedifici, sempre que es conservin els elements existents
determinants de la seva configuracié tipologica, com ara nuclis d’escala, patis,
divisié de plantes i altres.

- La Reestructuracié (RU):

Quan un edifici és inadequat per a un Us especific autoritzat, pel seu estat de
deteriorament o per les deficiencies a la seva organitzacié, s’entendra per
actuacidé de reestructuracié la que tingui per finalitat la seva adequacié per a
aquest Us, a través d'obres que suposin la modificacié de la configuracié
arquitectonica i la disposicié estructural originaria, mantenint els elements de
tancament que defineixen el volum i la forma de I'edifici.

Les actuacions de reestructuracié hauran d’implicar la conservacié de les
facanes existents, i no podran suposar un increment de volum o algaria de
I'edifici, excepte en els casos particulars especificats en aquesta normativa. Es
permetra I'ampliacié de la superficie de l'edifici per la addici6 de forjats
intermedis o cobertes, sempre que aquests quedin inclosos dintre de la
volumetria general de I'edifici.

Es considerara reestructuracié parcial (REP) la que mantingui els esquemes i
components principals de I'estructuracioé existent.

Es considerara reestructuracié total (RET) la que suposi el buidat de la totalitat
o major part del edifici mantenint només les faganes, o I'enderroc total o parcial
de parts de I'edifici, sempre que ho permeti aquesta normativa.

Article 9 Intervencions en els elements arquitectonics

Les intervencions a cadascuna de les construccions de la finca quedaran
regulades, en general, pel tipus d’intervencié possible i, en particular, per les
normes especificades a les fitxes addicionals.

Es defineixen els seglents tipus d’intervencié possible per als elements
arquitectonics existents:
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— Per aleraila pallissa: es permet la rehabilitacié.

— Per al graner i la bassa: es permet la reestructuracié parcial.

— Per a la torre: es permet la reestructuracio total.

— Per a la masia: per haver estat aquesta sotmesa anteriorment a una
reestructuracié que va modificar substancialment el seu interior, aquest no
queda regulat per aquest Pla especial. No obstant aix0, per a la configuracié
exterior de la masia, es permeten només les obres de rehabilitacio.

Article 10 Usos

Segons el que especifica la clau 2.3d que designa aquesta zona en el PGOU,
es permet, com a Us dominant, 'habitatge unifamiliar i com a usos compatibles
oficines i serveis, en particular despatxos de professionals lliberals. Per tant, es
permeten els usos que complementin els habitatges existents com ara, addicié
de dormitoris o sales, pavellons per a convidats, biblioteques o tallers per a Us
privat, garatges o magatzems etc. Es permetra la instal-lacié6 de despatxos per
a professionals lliberals en un 25% de la superficie de sostre edificable de la
parcel-la.

En cap cas, es permetra la creacié de nous habitatges.

Article 11 Intervencions en els jardins

S’haura de mantenir I'estructura, disposicié i perimetre general de les parts
definitories del jardi: el bosc d’alzines i suros al est, els jardins formals al sud i
la plataforma a cota +85 m sobre la qual s’assenten les edificacions existents.
Queda explicada la situacié d’aquestes zones en el planol A2. No es protegeix
la distribucio interior dels jardins, ja que aquests han estat introduits en
intervencions relativament recents.

Article 12 Construccions suplementaries

A banda de les edificacions existents i especificades en aquest document, a
'ambit de la finca tractada, només es permetra la construccié d’elements
lleugers i sense tancar, que facin la funcié de coberts per a proteccié de
vehicles o pérgoles de jardi.

Disposicié addicional

El marc urbanistic i legal d’aplicacié en aquest Pla ve donat per la Llei del sol
8/2007, pel Decret legislatiu 1/2005 TRLU, pel Decret 305/2006, pel qual
s’aprova el reglament de la Llei d’'urbanisme i pel el Pla general d’'ordenaci6
urbana de Girona, aprovat definitivament pel conseller de Politica Territorial i
Obres Publiques, de data 28 de febrer de 2002 (PGOU), en el seu text refos
confirmat per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Girona, en sessi6 de
23.03.06 i publicat integrament en el DOGC el 21.04.06. Especificament i en
relaci6 amb aquest Pla, és d’aplicacié I'article 208 i els planols d’ordenacio,
segons els quals I'ambit d’aquest Pla especial es defineix com a zona de Ciutat
jardi, clau 2.3.d. També, és d’aplicacié el Cataleg del patrimoni historicoartistic
de I'Ajuntament de Girona, en el qual la propietat té la clau C-14.
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Per a tot alldo que no regula especificament aquest Pla especial, és d’aplicacié
la normativa del PGOU.

F1b MASIA

PARAMETRES PLA ESPECIAL

Construccié protegida Si (per aquest Pla especial i pel
cataleg de patrimoni historicoartistic
de I'Ajuntament de Girona

Tipus d’intervencio permesa Interior: manteniment de [I'existent
exterior: rehabilitacié

Increment de superficie construida | 0 m2

permesa PE
Superficie construida actual 898,56 m?2
Superficie construida maxima PE | 898,56 m2
(actual+increment PE)
Nombre de plantes permeses Les existents

- Facanes

Es permet la rehabilitacié per a la configuracio exterior de la masia. S’haura de
mantenir o restaurar 'acabament de fagana: I'estuc, conservant tant els colors
com les textures originals.

- Tancaments

En el cas de substituir la totalitat de les fusteries existents, s’hauran de canviar
per fusteries de fusta amb acabat de fusta natural, enfosquida o pintada amb
un color que es complementi amb el de la fagcana.

- Coberta

La coberta del cos principal, ara de teula arab vella, s’haura de mantenir o
restaurar. En el cas que s’haguessin de substituir peces o fragments de la
coberta principal, aquests haurien de ser de teula arab vella procedent d’edificis
d’aparenca similar.

S’haura de retirar la uralitat que cobreix la galeria i substituir-la per un acabat
que sigui complementari amb la resta de I'edifici i que s’acordi amb el seu estat
original.

- Canalons i baixants

Les canals hauran de ser de ceramica sense vidriar o de planxa metal-lica. Els
baixants, si van a I'exterior, hauran de ser de planxa metal-lica o de ferro. Totes
les canals i baixants metal-lics, llevat dels formats de planxa de zenc o coure,
hauran de pintar-se amb un color que es complementi amb el de la fagana.

F2b GRANER

PARAMETRES PLA ESPECIAL

Construccié protegida Si

Tipus d’intervencio permesa Reestructuracio parcial
Increment de superficie construida | 185 m?

permesa PE
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Superficie construida actual 184,22 m?
Superficie construida maxima PE | 369,22 m?
(actual+increment PE)
Nombre de plantes permeses PB+2 PP

- Espai o volum edificable

Sera el definit per les faganes i la coberta existent. Es podra augmentar la
superficie edificada per I'addicié de forjats intermedis a linterior del volum
existent. En cap cas, es permetran ampliacions que surtin del perimetre de les
fagcanes existents.

- Algaries lliures

L’algaria minima lliure de les plantes sera de 2,50 m excepte:

. En el cas de cambres higiéniques, cuines i vestibuls on podra ser de 2,20 m

. A la darrera planta, en el punt més baix sota la teulada en pendent o en el pas
sota una biga de coberta existent, podran ser de 2,10 m.

- Faganes

Es mantindra o refara I'acabat estucat existent conservant els colors i les
textures originals, tant dels paraments principals com els de les llindes o
brancals de les obertures.

- Obertures

S’haura de mantenir la forma, situacié i acabat de les obertures existents a les
faganes est, sud o oest. En aquestes faganes, no es podran realitzar noves
obertures. S’hauran de destapiar les obertures tapiades.

Es podran realitzar noves obertures a la fagana nord. Aquestes s’hauran de
produir en la linia de la fagana i, en cap cas, formaran terrasses interiors,
exteriors o tribunes. No podran sumar més d’'un 20% de la superficie d’aquest
parament. Les obertures seran de forma rectangular i de proporcions
allargades, que recorden escletxes per no destorbar excessivament la
configuracié original cega d’aquesta fagana. Tindran una amplada minima de
0,50 m i maxima de 0,90 m.

- Tancaments

Les fusteries dels tancaments a les obertures existents hauran de ser de fusta,
amb acabat de fusta natural, enfosquida o pintada amb un color que es
complementi amb el de la fagana.

Els vidres hauran de ser incolors i transparents.

- Canalons o baixants

Les canals podran anar dintre de la cornisa o bé penjades. Hauran de ser de
ceramica sense vidriar o de planxa metal-lica. Els baixants, si van a I'exterior,
hauran de ser de planxa metallica o ferro. Totes les canals i baixants
metal-lics, llevat dels formats de planxa de zenc o de coure, hauran de pintar-se
amb un color que es complementi amb el de la fagana.

- Coberta
Es mantindra, almenys en un 80% de la seva superficie, la coberta existent.
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- Algaria de l'edifici

Es considera com a algaria reguladora maxima de I'edifici la definida per la
coberta existent. Es permetra superar aquesta algcaria amb les xemeneies,
fumerals i antenes, aixi com amb una lluerna.

- Lluerna

Es permetra la creacié6 d'una lluerna sobre la coberta existent, sempre que
aguesta no tingui en planta una superficie major del 15% de la coberta existent.
La lluerna podra superar, en algaria, la coberta existent, sempre que s’integri,
harmodnicament, amb el conjunt.

Els acabats de la lluerna hauran de ser complementaris i harmonics amb els de
la coberta existent, aixi com amb la resta dels tancaments de I'edifici.

- Usos

Es permetran usos que complementin els habitatges existents com poden ser
per addici6 de dormitoris o sales de jocs, pavellons per a convidats,
biblioteques o tallers per a Us privat etc. També, es permetra I'lls com a
despatx per a professionals liberals.

F3b PALLISSA

PARAMETRES PLA ESPECIAL

Construccié protegida Si

Tipus d’intervencio permesa Rehabilitacié

Increment de superficie construida | 0 m2

permesa PE

Superficie construida actual 80,10 m2

Superficie construida maxima PE | 80,10 m2 (sense tancar)
(actual+increment PE)

Nombre de plantes permeses PB

- Espai o volum edificable

Es permetra la rehabilitacié de la pallissa per a utilitzar-la com a cobert obert al
jardi. En cap cas, es podra tancar amb paraments, vidres o equivalents per a
fer-ne un espai interior.

Com a alcaria reguladora maxima de I'edifici es considera la definida per la
coberta existent.

- Facanes
S’hauran de mantenir i restaurar els murs de magoneria actuals.

- Coberta

La coberta del cos principal ara de teula arab vella s’haura de mantenir o
restaurar. En el cas que s’haguessin de substituir peces o fragments de la
coberta, aquests haurien de ser de teula arab vella, procedent d’edificis
d’aparenca similar.

- Canalons i baixants
Les canals hauran de ser de ceramica sense vidriar o de planxa metal-lica. Els
baixants, si van vistos a I'exterior, hauran de ser de planxa metal-lica o ferro.
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Totes les canals i baixants metal-lics, llevat dels formats de planxa de zenc o
coure, hauran de pintar-se amb un color que es complementi amb el de la

facana.

F4b TORRE

PARAMETRES PLA ESPECIAL

Construccié protegida No

Tipus d’intervencio permesa Reestructuraci6 total
Increment de superficie construida | 27 m2

permesa PE

Superficie construida actual 99,62 m2

Superficie construida maxima PE | 126,62 m?2
(actual+increment PE)
Nombre de plantes permeses PB+1

- Enderroc
Es podra enderrocar la construccié existent, totalment o parcialment.

- Volum edificable

En cas d’enderroc, es podra realitzar una nova construccié substituint I'actual,
sempre que aquesta harmonitzi amb la resta de construccions del conjunt.
L’ambit edificable en planta sera el definit per les faganes existents. En cap cas,
es permetran ampliacions que surtin fora del perimetre de les facanes
existents.

L’edificacié podra tenir planta baixa i pis. En cas de substituir I'edificacié, el
nivell de la planta baixa sera el de la planta baixa actual, amb una variacié
admissible de +-30 cm.

L’al¢aria reguladora maxima de I'edifici, comptada des del nivell d’acabat de la
planta baixa, sera de 7 m. Es permetra superar aquesta alcaria amb les
xemeneies, fumerals i antenes.

- Algaries lliures
L’algaria lliure minima de les plantes sera de 2,50 m, excepte en el cas de
cambres higiéniques, cuines i vestibuls, on podra ser de 2,20 m.

- Facanes
Sera estucada amb tons similars als de la resta d’edificacions del conjunt.

- Obertures

En el cas de mantenir I'edificacié actual, es podran practicar noves obertures.
Tant si es manté la construccié actual com si es refa, les noves obertures seran
rectangulars i haura de predominar el ple sobre el buit en els paraments. Les
obertures s’hauran de produir en la linia de la fagana i, en cap cas, formaran
terrasses interiors, exteriors o tribunes.

- Tancaments

Les fusteries dels tancaments hauran de ser de fusta, amb acabat de fusta
natural o enfosquida o pintades amb un color que es complementi amb el de la
fagana. Els vidres hauran de ser incolors i transparents.
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- Canalons i baixants

Les canals podran anar dins de la cornisa o bé penjades. Hauran de ser de
ceramica sense vidriar o de planxa metal-lica. Els baixants, si van a I'exterior,
hauran de ser de planxa metallica o ferro. Totes les canals i baixants
metal-lics, llevat dels formats de planxa de zenc o coure, hauran de pintar-se
amb un color que es complementi amb el de la fagana.

- Coberta
Haura de ser inclinada de teula arab. També, s’acceptaran cobertes amb
acabat metal-lic; de coure o de zenc.

- Usos
Es permetran usos que complementin els habitatges existents. També, es
permetra I's com a despatx per a professionals lliberals.

F5b BASSA

PARAMETRES PLA ESPECIAL

Construccié protegida Sl

Tipus d’intervencio permesa Rehabilitacié
Superficie total en planta 341,6 m2
Increment de superficie construida | 0 m2
permesa PE

Superficie construida actual 0m?2
Superficie construida maxima PE |0 m?
(actual+increment PE)

Nombre de plantes permeses 0

- Enderroc

No es podra enderrocar la construccié existent.

- Facanes
Es permet la rehabilitacié. S’hauran de mantenir o restaurar els acabats actuals
dels murs o sola, conservant tant els colors com les textures originals.

F6b JARDINS | ERA

- Jardins

S’haura de mantenir I'estructura, disposicio i delimitacié general de les parts
definitories del jardi: el bosc d’alzines i suros e I'est, els jardins formals al sud,
la plataforma a cota +85 m sobre la qual s’assenten l'era i les edificacions
existents i la part baixa del jardi a cota +80. Queda explicada la situacié
d’aquestes zones en el planol A2 i a la fitxa F5. No es protegeix la distribucié
interior dels jardins, ja que aquests han estat introduits a intervencions
relativament recents.

S’hauran de mantenir la situacié i aspecte actual dels murs de contencié i
tancament de linterior del jardi que s’especifiquen en el diagrama d’aquesta
fitxa. Es considera que aquests murs tenen la antiguitat suficient i rellevancia a
la disposici6 del jardi perque sigui d’interés mantenir-los.
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- Tanca

La tanca de la finca haura de ser de paret d’obra arrebossada i pintada de color
terrds clar (similar al de la resta d’edificacions del conjunt) fins a 1 m d’al¢aria i
d’elements vegetals fins a 1,80 m.

- Era

Per a I'era, no es permet I'enderroc i només es permet la rehabilitacié. Haura
de mantenir la seva forma, situacié i aspecte actuals. En el cas que s’hagin de
substituir peces del paviment per mal estat de conservacio, aquestes hauran de
ser iguals que les existents, recuperades o noves.
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