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1 MEMORIA

1. JUSTIFICACIO DE LA FORMULACIO

1.1 ANTECEDENTS

El Pla General d'Ordenaci6 de Girona es va aprovar el 28 de febrer de 2002. Aquest pla
delimitava el PMU-13 Carrer Barcelona.

Havent presentat els propietaris del sector un recurs de reposicié i posteriorment recurs
contencios administratiu, I'ajuntament impulsa un conveni amb aquests per tar d'arribar a una
resolucio del recurs.

El 20 de setembre de 2004, el Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques, Joaquim
Nadal, resol el recurs de reposici6 estimant-lo parcialment i recollint en esséncia les
estipulacions del conveni.

Posteriorment, redactat per I'ajuntament de Girona, s'aprova definitivament el 09 de febrer de
2006 el "Text refds de les Normes Urbanistiques del Pla General d'Ordenaci6 de Girona".

El present document desenvolupa el PMU-13 Carrer Barcelona d'acord amb els criteris
establerts en I'esmentat text refds, que al seu temps recull les condicions urbanistiques

establertes al llarg del procés descrit en aquest apartat.

1.2 OPORTUNITAT

D'acord amb el planejament vigent, I'objecte del Pla de Millora Urbana n°13 — Carrer Barcelona
és establir I'ordenacié detallada de I'ambit delimitat entre el carrer Barcelona i la linia del
Ferrocarril, al sud de la ciutat. El Pla General d’Ordenacié Urbana de Girona determina que els
objectius generals per aquest P.M.U. so6n :

- Establir I'instrument urbanistic que possibiliti una ordenacié global com a conseqiiéncia
del soterrament del ferrocarril, d’'acord amb la prescripcié del Conseller de PT. i OP de
28 de febrer de 2002.

- Garantir la cessio lliure i gratuita de I'espai lliure public necessari, aixi com la seva
urbanitzacié.

En aquest moment es donen dues circumstancies que fan oportl el desenvolupament immediat
d'aquest P.M.U.:

- El projecte de soterrament de I'AVE és en aquests moments en execucio6 i el projecte
de soterrament de la via convencional esta previst iniciar-lo a continuacié, amb una
previsio de finalitzar I'obra al 2014.

- La practica totalitat de les edificacions existents en el sector estan en desus i el fet
d'estar incloses en un PMU impossibilita ocupar-les de nou, pel que per tal d'evitar el

seu deteriorament, conveé iniciar |'actuacio el més aviat possible.
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1.3 CONTINGUT

Aquest document es redacta seguint els criteris establerts en l'article 70 de la Llei d’'Urbanisme

1/2010 i de l'article 90 i 91 del Reglament de la Llei d’Urbanisme de Catalunya. D’acord amb

I'esmentat article aquest document inclou en el conjunt dels documents que el composen els

seguents aspectes:

Justificacié de I'adequacié de 'ordenacid proposada al planejament general que
desenvolupi i a la informacié i els objectius del pla.

Justificacié de la procedéncia de llur formulacié d’acord amb el planejament general
que desenvolupi.

Informacié urbanistica de I'ambit, incloent els estudis que siguin necessaris.
Obijectius i criteris de I'ordenacié, analisis si s'escau, de les alternatives plantejades i
descripcid i justificacié de la proposta d’ordenacio.

Estudi d'Avaluacio6 de la Mobilitat Generada (art 71 RLU).

Informe de Sostenibilitat Economica.

Memoria Social.

Informe ambiental

En conseqiiéncia, el present PMU s'estructura en els segiients documents:
DOCUMENT 1: MEMORIA JUSTIFICATIVA

DOCUMENT 2: NORMATIVA

DOCUMENT 3: PLANOLS D'INFORMACIO

DOCUMENT 4: PLANOLS D’ORDENACIO

DOCUMENT 5: AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA

DOCUMENT 6: MEMORIA SOCIAL

DOCUMENT 7: INFORME AMBIENTAL

DOCUMENT 8: ESTUDI DE MOBILITAT GENERADA
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2. INFORMACIO URBANISTICA.

2.1 PLANEJAMENT VIGENT.

2.1.1 Pla General d'Ordenaci6 Urbana de Girona (2002)

La revisio del Pla General d'Ordenacié Urbana de Girona, aprovat el 28 de febrer de 2002, i
publicat al BOP I'11 de juny de 2002. Aquest PGO delimita el PMU-13 Carrer Barcelona, amb
I'objecte de reordenar I'ambit com a consequéncia del soterrament de la via férria.

Els propietaris van presentar recurs de reposici6 i posteriorment recurs contenciés administratiu
(1117/02 del TSJIC).

En data 24 de marg de 2004, es signa un conveni entre I'ajuntament de Girona i els propietaris
del sector amb l'objecte d'establir 'ordenament del sector.

2.1.2 Resolucio del Conseller de PTOP (2004)

El 20 de setembre de 2004, el Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques, Joaquim
Nadal, resol el recurs de reposicio estimant-lo parcialment i establint les condicions que es
transcriuen a continuacié literalment:

"Determinar que I'Ambit del PMU-13 "Carrer Barcelona" s'haura d'ajustar al sector delimitat en

el planol annex a la resolucié, i s'haura de subjectar al segiient quadre de caracteristiques:

1.- Superficie Total del sector 55.506m2
2.- Edificabilitat maxima bruta 1,89m2st/m2s.
3.- Us Global Residencial i Terciari

4.- Reserves minimes de sol piblic  40%
5.- Sol maxim d'aprofitament privat  60%
6.- Condicions d'execucio:
- El sistema d'actuaci6 sera el de compensacio.
- Es desenvolupara mitjangant un Pla de Millora Urbana.
- S'haura de costejar l'obra urbanitzadora dels terrenys externs al sector que
s'identifiquen en el planol annex a la present resolucié. Dita obra consistira en atorgar

un tractament d'espai lliure sobre la plataforma que resulti de cobrir les vies ferries..

2.1.3 Text Refés de les Normes Urbanistiques de PGOU de Girona (2006)

Finalment I'ajuntament de Girona va redactar el "Text refés de les Normes Urbanistiques del
Pla General d'Ordenacié de Girona", aprovat definitivament el 9 de febrer de 2006, i publicat el
21 d'abril de 2006. Aquest text adapta les caracteristiques urbanistiques del PMU-13 a la
resolucio del conseller.

A continuaci6 es transcriu literalment la fitxa urbanistica del PMU-13:
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PMU. — 13. CARRER BARCELONA

AMBIT:

- Situat al costat del carrer Barcelona, entre la unitat d’actuacié Sta. Coloma — Fecsa i I'estacié
de servei del Mas Gri.
- La superficie del sector és de 55.506 m2.

OBJECTIUS GENERALS:

- Establir I'instrument urbanistic que possibiliti una ordenacié global com a consequeéncia del
soterrament del ferrocarril, d’acord amb la prescripcio del Conseller de PT. i OP de 28 de
febrer de 2002.

- Garantir la cessi6 lliure i gratuita de I'espai lliure public necessari, aixi com la seva
urbanitzacio.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

CARACTERISTIQUES GENERALS

Superficies
m2 %

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 55.506 100

Sostre maxim (m2 sostre): 104.906

Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2 sol): 1,89
Us global: RESIDENCIAL

i TERCIARI

RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC: 22.202 40
Viari:

Espais lliures:

Equipaments:

SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 33.307 60

RESIDENCIAL | TERCIARI

ALTRES DETERMINACIONS:

CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

- El sistema d’actuacié sera el de cooperacio.

- Determinacions especifiques: Desenvolupament mitjancant Pla de Millora Urbana.

- S’haura de costejar I'obra urbanitzadora dels terrenys externs al sector que s'identifiquen en el
planol annex a la proposta de resolucié del recurs de reposicid. Dita obra consistira en atorgar
un tractament d’espai lliures sobre la plataforma que resulti de cobrir les vies férries.

2.1.4 Aplicaci6 del planejament vigent sobre la topografia actualitzada.

Per tal de concretar les obligacions i drets urbanistics, es determinen els limits del sector sobre
una taquimetria del sector realitzada amb precisio 1/500.
Els criteris de delimitacio son els segtients:
Nord: Unitat d’actuacié Sta. Coloma — Fecsa: Es fa coincidir el limit amb les tanques
actuals de la parcel-la cadastral 4562203
Est: Carrer Barcelona: ElI PGO fa coincidir el limit amb la vorada. S'interpreta una linia
situada a 6,00 metres de I'eix del carrer.
Sud: [l'estacio de servei del Mas Gri: El limit es situa en la tanca sud actual de les
parcel-les cadastrals 4459802 i 4459803.
Oest: Ferrocarril: El limit es situa excloent els terrenys d'ADIF del sector. Es fa coincidir

amb les tanques existents de les parcel-les incloses.
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Aixi doncs, de l'aplicacié d'aquests criteris resulta la delimitacié que es representa en el planol
"|-2 Topografia, Limit del PMU-13", resultant una superficie total de 55.265. Aquesta superficie
representa una desviacio respecte a l'enunciat del text refos de -0,44%.

2.1.5 Concurs d'idees per alaredaccio del PMU-13 Carrer Barcelona.

L'octubre de 2009, I'Ajuntament de Girona va convocar el concurs d'idees per a la redaccio del
PMU-13. Les propostes resultants del concurs son el veritable estudi d'alternatives d'aquest pla.
Per tant els criteris urbanistics i ambientals inclosos en la proposta guanyadora, tot i no ser
normatius, s'entenen com l'expressié de la voluntat municipal en relacié al desenvolupament
d'aquest PMU.

2.1.6 Quadre d'interpretacio del planejament vigent.

A continuacié es resumeixen en un quadre les caracteristiques urbanistiques que haura de

tenir el sector d'acord amb el planejament expressat.

PLANEJAMENT VIGENT REPLANTEIG
Superficie:
PMU 13| 55.506 m2 55.265 m2
Urbanitzacio Vinculada | ambit grafiat 24.625 m2
Edificabilitat bruta: 1,89 m2st/m2s 1,89 m2st/m2s
Sostre total | 104.906 m2st 104.451 m2st
Cessions de sol public 40% 22.106 m2
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2.2 CARACTERISTIQUES NATURALS DEL TERRITORI.

2.2.1 Innecessarietat d'avaluacié ambiental.

Donat que el present Pla de Millora Urbana es desenvolupa completament en sol urba no
consolidat i no es troba inclos en cap dels suposits establerts al capitol 2 i a 'Annex 1 de la Llei
6/2009 del 28 d’abril d’avaluacié ambiental de plans i programes, no esta sotmés a avaluacié
ambiental.

Tot i aixo, d'acord amb l'article 91 del RLU aquest document s'acompanya de ['Informe
Ambiental amb els continguts establerts a l'article 100 del mateix reglament.

En els seglents apartats es relacionen els aspectes mes rellevants que poden afectar al

desenvolupament del sector.

2.2.2 Caracteristiques naturals i ambientals.

El sector objecte del present PMU esta completament transformat. La totalitat de la seva
superficie esta ocupada majoritariament per edificacions de caracter industrial.

En tota la superficie no existeix cap ambit permeable ni amb mantell vegetal.
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2.2.3 Riscos naturals i geoldgics.

La topografia del sector és completament plana i no hi ha cursos d'aigua en I'ambit pel que no
es detecta cap risc de caracter natural.
Per a la deteccid de riscos geologics es disposa de l'estudi geologic realitzat per ADIF
recentment per a l'execucio del tren d'alta velocitat.
El terra presenta la composicié tipica de I'eixample de Girona amb estrats horitzontals de
caracter sedimentari. La seccio de I'ambit del sector presenta els segiients materials de manera
uniforme i de dalt a baix:

- Reblerts antropics

- Llims i Argiles (plana d'inundacio)

- Graves sorrenques (terrassa)

- Llims argilosos
Malgrat les dificultats que aquest sol pot suposar no representen impediments técnics para una

correcta urbanitzacio i edificacié del sector, ni presenten riscos especifics de caracter geologic.
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2.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL.

La propietat del sol és fonamentalment de titularitat privada a excepcié d'una petita superficie
de vial public. La majoria d’aquesta parcel-lacié inicial, en un 78 % és propietat de Desarrollos
Inmobiliarios Fluvia S.L. El percentatge restant es divideix en 7 propietaris. Aquesta estructura
queda reflectida al planol nimero “I-4 Cadastre i Estructura de la Propietat” d’aquest document,
en el qual s’especifica la delimitacié de les finques, tal i com es configura en I'actualitat segons
les dades del Cadastre urba.

A continuacid es transcriuen les dades de la propietat del sector amb la numeracié cadastral.
Les superficies incloses en el sector s6n les amidades sobre una topografia realitzada
expressament per a aquesta actuacié a escala 1/500, després de transcriure els limits de
parcel-les del cadastre.

L'estructura de la propietat és a titol informatiu, sense validesa normativa. El reconeixement

dels drets es realitzara en el corresponent Projecte de Reparcel-lacié.

NGm. Codi cadastral PROPIETARI Sup. Inclosa % Sup. Fora Sup. Total iizzg;:;?
1 4459803 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 2.230,68 4.29% 0 2.231 1.725
2 4459802 Repsol-Cial. Productos Petroliferos S..  2.526,62  4.86% 0 2.527 2.040
3 4459801 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 8.428,24 16.20% 0 8.428 7.501
4 4562216-17 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 3.010,87 5.79% 0 3.011 2.212
5 4562215 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 1.176,44 226% 0 1.176 990
6 4562218 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 192,02 037% 0 192 233
7 4562219 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 188,51 0.36% 0 189 179
8 4562220 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 206,74 0,40% 0 207 200
9 4562221 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 235,41 0.45% 0 235 229
10 4562214  Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 2.037,81 3.92% 0 2.038 1.725
1 4562213  Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 3.988,29 7.67% 0 3.988 3.560
12 4562212 Dolors Vidal G./ Concepci6 Vidal B. 323,72 0.62% 0 324 268
13 4562211 Felix Ibafiez Vidal 323,78 0.62% 0 324 254
14 4562210 J. M?Vidal Busquets 321,40 0.62% 0 321 256
15 4562209 Concepci6 Vidal Massonis 3.641,76  7.00% 0 3.642 3.520
16 4562222 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 1.684,31 324% 0 1.684 1.626
17 4562223 Generalitat de Catalunya 1.396,13 2.68% 0 1.396 1.247
18 4562224  Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 879,45 169% 0 879 733
19 4562208 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 9.241,80 17.77% 0 9.242 9.102
20 4562207  Promotora Estudios Ocio S.A. 2.873,99 553% 0 2.874 2.886
21 4562206 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 4.368,88 840% 0 4.369 4.428
22 4562205 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 2.376,43 457% 0 2.376 2.388
23 4562204 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 344,45 0,66% 0 344 357
24 4459804 Endesa Distribucion Eléctrica S.A. 16,00 0.03% 0 16 16

TOTAL 52.013,73  100%
Vials 3.246,27
TOTAL PMU-13 55.260,00

S’inclou en I'Annex 1 d’aquesta memoria I'extracte de les fitxes cadastrals de les parcel-les

afectades per aquesta PMU.

10
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2.4 USOS, EDIFICACIONS | INFRAESTRUCTURES EXISTENTS.

L’ambit del PMU-13 esta basicament ocupat per naus industrials i magatzems actualment en
desus. Es tracta d’'una zona industrial que els ultims mesos ha patit un procés d’abandonament
com a conseqiiéncia del logic procés de preparacié del sol i de les propietats per a la futura
transformacio, prevista pel Pla General a través del P.M.U a un nou sector residencial i

comercial.

Tot i que fonamentalment es tracta d’'un ambit ocupat per naus industrials, també hi existeixen 5
habitatges, tres d'ells habitats i un d’ells amb un local comercial en planta baixa. Es tracten
d’habitatges entre mitgeres de planta baixa i planta baixa i pis dels anys 60. Al Sud de I'ambit,

hi ha una benzinera i un rentat de cotxes actualment en servei.

S’estableix en aquest quadre la parcel-la i el seu titular, la superficie i elements a indemnitzar,
la qualificacié i el seu Us vigent, i el criteri de valoracié per a I'element o sol a indemnitzar

segons aquest planejament i I'entorn on es troba.

|Num. Parcel-la Titular quantitat Ut. Grup QL Descripcié / Criteri de valc edat |
1 4459803 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. No costa Edificacié a cadastre
2 4459802  Repsol-Cial. Productos Petroliferos S. 415 m2st CONSTRUCCIONS 6 Local comercial (gasolinel 1970
2 4459802  Repsol-Cial. Productos Petroliferos S. 415 m2st ACTIVITATS 6 Local comercial (gasolinera)
2 4459804 Endesa Distribucion Eléctrica S.A 20 m2st CONSTRUCCIONS 6 E.T. 1970
3 4459801 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 4.702 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1977
4 | 4562216-17 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 3152 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1975
4 | 4562216-18 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 1108 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 2001
5 4562215 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 918 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1980
6 4562218 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 158 m2st CONSTRUCCIONS 6 Habitatge unifamiliar 1963
6 4562218 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 1 ut. HABITATGES 6 Habitatge unifamiliar
7 4562219 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 68 m2st CONSTRUCCIONS 6 Habitatge unifamiliar 1955
7 4562219 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 1 ut. HABITATGES 6 Habitatge unifamiliar
8 4562220 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 150 m2st CONSTRUCCIONS 6 Habitatge unifamiliar 1962
9 4562221 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 66 m2st CONSTRUCCIONS 6 Habitatge unifamiliar 1955
10 | 4562214 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 731 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1954
11 | 4562213 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 3520 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1965
12 | 4562212 Dolors Vidal G./ Concepcié Vidal B. 253 m2st CONSTRUCCIONS 6 Local comercial 1970
12 | 4562212 Dolors Vidal G./ Concepcié Vidal B. 253 m2st CONSTRUCCIONS 6 Habitatge unifamiliar 1970
12 4562212 Dolors Vidal G./ Concepci6 Vidal B. 1 ut. HABITATGES 6 Habitatge unifamiliar
13 | 4562211 Felix Ibafiez Vidal 239 m2st CONSTRUCCIONS 6 Local comercial 1969
14 | 4562210 J. M?Vidal 474 m2st CONSTRUCCIONS 6 Oficines 1970
15 | 4562209 Concepcié Vidal Massonis 2185 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1981
16 | 4562222 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 1800 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1982
17 4562223 Generalitat de Catalunya 1424 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1982
17 4562223 Generalitat de Catalunya 1424 m2st ACTIVITATS 6 Industrial
18 | 4562224 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 937 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1982
19 | 4562208 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 6439 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1969
20 4562207 Promotora Estudios Ocio S.A. 1892 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1930
21 | 4562206 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 6795 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1930
22 | 4562205 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 4209 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1993
23 4562204 Desarrollos Inmobiliarios Fluvia S.L. 357 m2st CONSTRUCCIONS 6 Magatzem 1969

Pel que fa a les infraestructures existents, I'ambit limita per I'oest amb les linia Barcelona -
Portbou del ferrocarril, pendent de soterrar, i la tragca del futur tren d’'alta velocitat, actualment
en execucid. A est, amb el carrer Barcelona, carretera de dos carrils en cada sentit, de molt
transit, s’ha convertit en I'accés i sortida de la ciutat pel sud. La transformacié i urbanitzacio de

les dues infraestructures sera clau per a la millora urbana de la ciutat.
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2.5 XARXES DE SERVEIS EXISTENTS

Consultar Annex 2 — Xarxes de Serveis.

2.6 OBRES D'INFRAESTRUCTURA PROGRAMADES

Les infraestructures programades més determinants pel sector son les obres que suposen el
pas del tren d'alta velocitat i el cobriment de les vies del ferrocarril convencional. Si bé la linia
de Barcelona a la Jonquera del tren d’'alta velocitat llinda amb I'ambit del PMU per l'oest, el
cobriment de les vies del ferrocarril suposa la delimitacié d’'un ambit extern que cal urbanitzar

com a carrega externa al PMU-13.

El projecte de soterrament de I'AVE és en aquests moments en execucié, amb una previsio de
finalitzar I'obra en I'any 2014. A continuacid esta previst d'iniciar el projecte de soterrament de

la via convencional.

2.7 VALORS MEDIAMBIENTALS, PAISATGISTICS | CULTURALS

Els valors mediambientals i paisatgistics queden reflectits en I'Informe Ambiental que s’adjunta

a aquesta memoria (consultar document 7).

Pel que fa als valors i bens culturals existents, aquests no es veuen afectats per la proposta. Al
contrari, la millora de la trama urbana i del sistema d’espais lliures recompondra la relacié entre
els barris de I'entorn, aixi com la cohesio6 paisatgistica de la ciutat, la millora d’itineraris d'interes

o de caracter cultural, etc.
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3. OBJECTIUS | CRITERIS DE L’ORDENACIO

3.1 OBJECTIUS GENERALS

Els objectius que el Pla General d'Ordenacié Urbana de Girona estableix per al PMU-13 Carrer

Barcelona son literalment els seglients:

- Establir I'instrument urbanistic que possibiliti una ordenacio global com a conseqiiencia
del soterrament del ferrocarril, d'acord amb la prescripcio del Conseller de PT i OP de
28 de febrer de 2002.

- Garantir la cessi6 lliure i gratuita de I'espai lliure public necessari, aixi com la seva

urbanitzacio.

El soterrament del ferrocarril suposa una oportunitat historica que permet repensar en el seu

ambit d'influéncia el projecte de l'estructura urbana de la ciutat. En aquest context el present

projecte vol partir de les necessitats de transformacioé urbana de la ciutat i evita limitar-se a la

transformacio del propi ambit.

Aquesta voluntat ha portat a seleccionar alguns objectius que condicionen el desenvolupament

de tot el projecte:

Repensar les xarxes de comunicacio rodada, de bicicletes i de vianants, donant als
darreres una prioritat en el disseny de la ciutat. Aquesta voluntat es concretara en la
redefinicié del carrer Barcelona com eix civic (rodat, comercial i de transport puablic) i la
creaci6 del parc lineal del soterrament que constituira I'eix de vianants, de bicicletes i
d'esbarjo que relacionara la ciutat en el seu conjunt.

Concebre el nou entorn com l'aglutinador dels barris que I'envolten: Eixample sud i
Sant Narcis. La reconfiguracio del carrer Barcelona i la creacio del parc longitudinal es
complementen amb [l'articulacid entre barris mitjancant la creacié d'equipaments,
serveis i espais publics de confluéncia.

Concretar el disseny de I'ambit conjugant els criteris d'integraci6 en I'estructura urbana i
els condicionaments d'edificabilitat i Us establerts pel planejament vigent, amb la
voluntat de generar uns espais de qualitat a nivell urbanistic i de sostenibilitat

ambiental.
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3.2 DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

3.2.1 Estructura: Mesures adoptades per a facilitar una mobilitat sostenible.

Actualment el carrer Barcelona és un eix sobrecarregat donat el seu paper de connector Unic
amb el centre i d'eix aglutinador de moltes activitats. En conseqiiéncia esdevé com a element
separador dels barris que I'envolten. També el Ferrocarril actua com element separador donada
la barrera fisica que suposa. Els espais entre el ferrocarril i la ciutat acostumen a ser “darreres”
de les edificacions generant solars amb tendéncia a la degradacio.

Per altra banda, el sector d’'estudi junt amb I'ambit industrial situat a l'altra banda de la via
formen una cunya industrial que separa en dos ambits I'eixample de Girona: L'eixample Sud i el
Barri de Sant Narcis. Les trames dels ambits residencials s’han desenvolupat de manera

independent dificultant possibles relacions futures.

Davant d'aquestes situacions, en aquest PMU es proposa aprofitar el soterrament del tren per
redissenyar les xarxes de comunicacio tenint en compte els criteris de sostenibiltat. Aquesta
voluntat es desenvolupa en els seglients punts:
e Descarregar funcionalment el carrer Barcelona per tal de potenciar-lo com eix de
centralitat i d’activitat ciutadana.
e Aprofitar I'espai alliberat pel tren per desenvolupar un parc lineal que relacioni a nivell
de bicicletes i vianants tota la ciutat, des de la rotonda de Mas Gri fins a la Devesa.
e Entendre aquest nou espai com una cremallera d'altres recorreguts de vianants

permetent la consolidacié d'una xarxa municipal alternativa al cotxe.

En relacio a la xarxa rodada basica i transport public el PMU es projecta entenent la xarxa
rodada de Girona com una "malla" composada en I'entorn del sector pels seglients eixos de
ciutat:
e Eixos nord-sud: Passeig del Migdia, Carrer Barcelona, eix format pels carrers Santa
Coloma, Oviedo i Gironella; i carrer del Riu Guell.

e Eixos est-oest: Eix dels carrers Salt, Manuel Cazurro i Albi, i eix del carrer Emili Grahit.

Aquest esquema permet que el carrer Barcelona i I'eix del carrer Oviedo puguin funcionar com
complementaris, i possibilitar la descarrega de vehicles privats al carrer Barcelona, el
condicionament de les voreres per a Us exclusiu dels vianants i la reserva d'un carril BUS.

La connexi6 dels carrers Salt i Manuel Cazurro obliga a un pas elevat sobre la part no coberta
del ferrocarril. Aquest pas s'elevara 3 metres sobre la cota actual del terreny generant pendents
del 3%.

En relacié a la xarxa basica de vianants i bicicletes, es proposa la creaci6é d'un eix verd des
de la rotonda de Mas Gri fins a la Devesa. Aquest eix incorporara un carril bici per evitar la

coincidéncia amb la circulacié rodada longitudinal.
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El nou eix funcionara en espina de peix en relacié a d'altres recorreguts de proximitat, formant
en el seu conjunt una xarxa unitaria estesa a tota la ciutat. Per potenciar aquest eix i minimitzar
els impactes del ferrocarril sobre la ciutat es proposa allargar el cobriment del ferrocarril per
sobre de la rasant fins al perllongament del carrer Riu Cardener on es situa la reserva per a un
nou equipament escolar. En aquest punt la rasant s'elevaria 1,5 metres per sobre de l'actual i
generara pendents al seu voltant del 2%, el que resulta imperceptible una vegada modificada la

topografia

Les propostes descrites es complementen amb altres encaminades a millorar la permeabilitat
transversal del sector per tal d'enllacar els barris de Sant Narcis i I'eixample sud. Es considera
que en el futur s'haura d'impulsar la transformacié de I'ambit industrial que separa aquests dos
barris. El projecte preveu que la transformacié del PMU13 sigui viable per ella mateixa, pero
que la coheréncia urbana s'assoleixi amb la posterior transformacié de I'entorn industrial
esmentat.

Per exemple, els eixos de preferencia de vianants plantejats dins el sector, un d’ells seguint el
carrer Riu Cardener, que enllaca el CEIP Marta Mata amb el recorregut plantejat entorn al Riu
Guell, i l'altre perllongant la zona verda del carrer Segre, es podrien perllongar fins a I'escola
Bell-Lloc, mitjancant I'ampliaci6 de voreres del carrer Albacete. També cal potenciar la
continuitat rodada al carrer Joan Alsina amb Valéncia i al carrer Fluvia amb Cartagena,

garantint el sistema basic de barri.

Finalment, també hi ha la possibilitat de perllongar els carrers de la Muga i Riu Cardener , amb

uns eixos perpendiculars al carrer Santa Coloma, evitant nous ponts sobre el riu Guell.

Els carrers transversals incorporen bateries d'aparcament per descarregar el carrer Barcelona i
permetre el seu funcionament com a eix civic. S’enllacen cada dos carrers per uns vials de
transit restringit que permetran evitar el funcionament en "cul de sac, mentre no es connectin al
carrer Alacant. En el moment que sigui possible, els carrers de transit restringit es suprimiran i

passaran a formar part del parc.

Tal i com estableix I'article 44.3 del DL 1/2010 “ Els propietaris o propietaries de sol urba no
consolidat han de participar en els costos d'implantacié de les infraestructures de transport
public, d'acord amb el que estableix la legislacié sectorial.” D’aquesta manera caldra que els
projectes d'urbanitzacio incloguin les mesures esmentades a I'estudi de mobilitat, aixi com la
infraestructura necessaria de senyalitzacio i semaforitzacié per al funcionament de I'ambit

externa al sector (travessar el Carrer Barcelona).

3.2.2 Els Equipaments i espais lliures previstos.

El disseny dels espai lliures en I'ambit volen conjugar la voluntat de generar uns espais de
qualitat a nivell urbanistic i ambiental, amb els criteris d'integracio en l'estructura urbana i els

condicionants d'edificabilitat i Us establerts pel planejament vigent. Els espais lliures previstos
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en el sector i que es perllonguen al llarg dels barris veins son el carrer Barcelona i l'urbanitzacié
dels terrenys que alliberi el soterrament del ferrocarril i que estan adscrits al sector. Ja s’ha
comentat que si bé el carrer Barcelona suposa un espai lliure ple d’'activitat i serveis, el nou eix

del ferrocarril ha de suposar un espai lliure amb caracter de zona verda de passeig i esbarjo.

El carrer Barcelona: Eix civic, rodat, comercial i de transport public. Es configura com un
bulevard amb voreres arbrades (9 metres d'ample) que permeten el desenvolupament de
I'activitat ciutadana. Les plantes baixes dels edificis es preveuen comercials.

La calgada de 12 metres d'ample permetra reservar un carril bus i un altre d'aparcament en el
moment que sigui viable la unidirecionalitat (Cal que estigui enllacat el carrer d'Albi amb el

Carrer M. Cazurro).

Urbanitzaci6 dels terrenys externs al sector: el soterrament del ferrocarril suposa recuperar
un nou espai public lineal al llarg de la ciutat, des de la rotonda de Mas Gri fins a la Devesa.. Es
planteja com un eix de vianants, de bicicletes i d'esbarjo. Es proposa com una franja d'amplada
variable (40 metres en els punts mes estrets), al qual s'obren els jardins privats. Tot i la llosa
del ferrocarril, aquest espai s’ha de preveure com un espai verd, amb vials de passeig i de

carrils bici que uneixin diferents barris de Girona.

Per altra banda, la disposicié dels edificis proposada en la confluéncia entre la prolongacié del
carrer Albacete i el carrer Barcelona, possibilita la creacié d’'una placa central, cercant una
certa polaritat comercial i d'activitats per al sector. La placa i I'eix transversal que el travessa ha
d’accentuar el paper de rotula i d’'unié entre barris. Aquesta placa i el carrer Barcelona seran els

espais de més activitat comercial.

Per ultim cal destacar la ubicacié d’'un equipament en l'illa formada pels carrers que suposen la
prolongacié del Carrer Cardener, Manuel Cazurro, traca del ferrocarril i carrer Barcelona.
Aquest solar ha de permetre la possibilitat de construir un equipament escolar. L'edifici es
proposa amb facana al carrer Barcelona, i de facil accés a través de varis dels eixos basics

proposats per a vianants i bicicletes.

3.2.3 L’espai privat: Criteris de qualificacié del sol

Es proposa una ocupacio de l'espai privat que doni continuitat a l'estructura urbana existent de
'entorn, en quant a algades i tipologies. El carrer Barcelona es defineix amb facanes de
caracter continu mentre que les edificacions que donen al nou espai arbrat del soterrament

seran amb illes obertes d'alcades més disperses.

Al carrer Barcelona s'han proposat alcades similars a les existents, lleugerament més altes per

tal d'absorbir el sostre previst (entre Pb+5 i Pb +6). Als interiors s'han procurat algades més
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baixes per garantir la insolacié (Pb+4). Finalment I'espai del parc s'ha fitat amb 5 torres de

PB+11 que acumulen edificabilitat sense generar barreres d'ombra.

Pel que fa als habitatges, es proposen fondaries que propiciin habitatges passants, garantint la
maxima insolacié per a cada habitatge. El resultat sén illes en pinta amb un eix més alt en
direccio nord sud i unes barres més baixes en direccié est oest. El projecte s'ha desenvolupat
adaptant-lo a tipologies adequades al mercat, garantint sempre la ventilacié creuada sense

patis interiors.

Terciari i activitats economiques

Els espais terciaris i d'activitats economiques es centren en dos edificis singulars de PB+11

situats a la placa central i en I'accés des de la rotonda Mas Giri.

L’edifici comercial de la placa central pretén genera una nova centralitat en aquest punt. Es
proposa en edifici de volumetria lliure, amb una algada maxima de PB+11, amb fagana al carrer
Barcelona i que per tant actuara de fita comercial. La estratégica situacié en la interseccié del
carrer Barcelona i el recorregut transversal proposat de la prolongacié de la zona verda del
carrer Segre es concep com un espai aglutinador d’activitats per als barris que I'envolten de

I'Eixample sud i Sant Narcis.

L’altre torre, situada en I'extrem sud, formalitza l'alcat urba a la rotonda de mas Gri. Es tracta
d'un edifici singular de volumetria lliure que actua com a porta de la ciutat i cerca millorar la
imatge de l'accés sud a la ciutat. Aquesta torre és l'articulacié entre els espais urbans
residencials i els entorns industrials del sud de Girona. Es proposa un edifici hoteler que pot
compartir I'espai amb altres activitats de serveis, comercials o d'oficines. Els 14.000 m2 de
sostre que es plantegen permeten un hotel de 140 habitacions utilitzant la meitat del sostre. La

bona comunicacié amb les arteries que envolten la ciutat faciliten aquest tipus d'Us.

A part d’aquests dos edificis Terciaris, el planejament preveu que les plantes baixes comercials
dels edificis d’habitatges es concentrin al carrer Barcelona i a la placa central, mentre que en la

banda del parc es permeten els habitatges en planta baixa.

3.2.4 Xarxes de serveis.

En I'Annex 2 — Xarxa de Serveis i als planols corresponents es comenta abastament aquest

apartat.
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3.2.5 Quadre Resum del Pla de Millora Urbana- 13

QUADRE DE SUPERFICIES | APROFITAMENT DEL PLA DE MILLORA URBANA 13

Sostre nombre Sostre
Clau Qualificacio Superficie % habitatge habitatges activitats
zones
24.d Residencial amb espais oberts. Volumetria vinculant 14.216  25,73% 57.813 721 4.927
2.4.d.hp Residencial amb espais oberts. Habitage protegit 7.536 13,64% 25.274 314 2.670
4.2 f Comercial amb espais oberts 3.873 7,01% 13.942
Total zones 25.625 46,37% 83.087 1.035 21.539
Sistemes
A2 Xarxa viaria urbana 14.408 26,07%
A3 Xarxa viaria peatonal 1.164 2,11%
C.1l Places Parcs i Jardins Urbans 5.393 9,76%
C.la Places Parcs i Jardins Urbans. Aparcament public subsol 2.994 5,42%
E.d Equipament comunitari. Educatiu 5.673  10,27%
Total Sistemes 29.632 53,63%
Total general 55.257 100,00% 83.087 1.035 21.539
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3.3 JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE LA LEGISLACIO URBANISTICA

3.3.1 Compliment de les reserves de sol per a espais lliures, equipaments i Habitatges

de Proteccié Publica.

El PMU-13 es redacta d’acord amb les determinacions del Pla General de Girona i el Text refés
de les Normes Urbanistiques aprovat definitivament el 9 de febrer de 2006. Les caracteristiques
urbanistiques es determinen en la fitxa del PMU-13, que s’exposen en el capitol d’'informacié

urbanistica d’aquest document. (2.1 Planejament Vigent)

En el quadre seglient es comparen els parametres establerts en el PGO de Girona i els que

resulten de I'ordenacio proposada.

PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA PMU DESVIACIO
Superficie:
PMU 13| 55.506 m2 55.260 m2 -0,45%
Urbanitzacié Vinculada ambit grafiat 24.631 m2
Edificabilitat bruta: 1,89 m2st/m2sol 1,89 m2st/m2sol 0,00 m2st/m2sol
Sostre total| 104.906 m2st 104.626 m2st -280 m2st
Residencial 83.087 m2st m2st
Terciari 21.539 m2st m2st
Habitatges 0 Hab. 1.035 Hab. 1.035 Hab.
Cessions de sol public 40% 22.202 29.632 m2 7.526 m2
Equipaments 5.673 m2 147 m2
Espais lliures: 8.387 m2
Xarxa viaria: 15.572 m2

El Pla General d’Ordenacié Urbana de Girona estableix que s’ha de reservar un minim del 40 %
del sol per a I'Gs public de vials, equipaments i zones verdes. La superficie proposada compleix

abastament aquest minim establert (54%).

En segon lloc es comprova que les reserves de sol per a habitatges de proteccié compleixen
els percentatges establerts en I'article 66.5 del RLU i del Decret de Mesures Urgents en relacié
al SOSTRE D’'HABITATGES TOTAL.

DIFERENCIA
348 m2st |

PROPOSTA PMU
[ 25.274 m2st [

Reserva habitatges protegits article 66.5 RLU
[ Sostre HP 30,00%| 24.926 m2st

Comprovem que les reserva total de sol per sostre d’habitatges de protecci6é sén superiors a les
previstes per la reglamentacio vigent.

El projecte de reparcel-lacié haura de fixar la reserva de sol destinada a HPP (20%) i a HPC
(10%).

19



PLA DE MILLORA URBANA: PMU-13 "CARRER BARCELONA", GIRONA
novembre 2010 aprovacio inicial

3.3.2 Observanca del desenvolupament urbanistic sostenible

Aquest document es redacta conjuntament, tal i com determina el Text refés de la Llei
d'urbanisme, amb un Informe Ambiental que identifica, avalua i dona mesures per assolir i
possibilitar un planejament sostenible. Aquest ha estat un dels objectius d’aquest PMU, i
s’han aplicat criteris en aquest sentit des de les primeres propostes d'ordenacié per evitar
I'ocupacié innecessaria de sol per a usos urbans o d'infrastructures.
Per assolir aquest objectiu s’han pres les seglients mesures:
e aplicar tipologies edificatories adequades per a assolir un consum del sol el minim
possible.
e Ordenar la vialitat i els espais publics perqué s’integrin als elements propis i de I'entorn,
seguint criteris paisatgistics.
e Establir criteris ambientals per minimitzar els efectes sobre la qualitat de I'aire, prevenir
i corregir la contaminacié acustica i luminica, fomentar el reciclatge i la reutilitzacié de

residus, mantenir el cicle natural de l'aigua, etg.

S’adjunta a aquest document l'informe ambiental, que es troba en el document 7- Informe

Ambiental.

3.3.3 Adequacio a les directrius que estableixen I'article 9 del TRLU i els articles 5-7 del

Reglament.

Aquest PMU, tal i com determina l'article 9 del TRLU:

e Permet assolir en benefici de la seguretat i el benestar de les persones, uns nivells
adequats de qualitat de vida, de sostenibilitat ambiental i de preservacié enfront dels
riscs naturals i tecnologics.

e No urbanitza ni edifica en zones inundables i altres zones de risc, com estableix
I'informe de Sostenibilitat Ambiental i el capitol 1.2.2 d’aquest document.

e Preserva els valors paisatgistics d'interés especial, d'alt valor agricola, el patrimoni
cultural i d’'identitat dels municipis i adopta les prescripcions adequades perqué les
construccions i les instal-lacions s'adaptin a I'ambient on estiguin situades i no
comportin un demerit per a I'entorn.

e Preserva la urbanitzacié de terrenys superior al 20% al tractar-se d’'una topografia amb
suaus pendents.

¢ No fonamenta la perdua de valors forestals o paisatgistics per la modificacié de la seva
classificacio del sol com a consequéncia d'un incendi.

e Conté les determinacions adequades per a fer efectiva I'avaluacié d‘impacte ambiental
en el propi document urbanistic i en I'informe de Sostenibilitat Ambiental.

e Vetlla perqué la distribucié en el territori dels ambits destinats a espais lliures i
equipaments s'ajusti a criteris que en garanteixin la funcionalitat en benefici de la

col-lectivitat.
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3.3.4 Adequacio a les necessitats de les persones que realitzen les tasques de cura i
gestié domeéstica, en especial als parametres d’accessibilitat, mobilitat, seguretat i Us

ciutada.

La manca d'una jerarquitzacio viaria i d’'una estratégia per a l'accés dels collectius més
vulnerables (nens i persones grans) als equipaments i serveis fan que I'Us del cotxe i la
necessitat d’acompanyament siguin superiors, implicant que normalment les dones hagin

d’acompanyar-los en aquests recorreguts, dificultant la conciliacié entre la vida familiar i laboral.

Aquest PMU ha plantejat una estrateégia per a I's d’aquest espai que combina la delimitacié
d’'espais de coexistencia (en aquells entorns on la divisié de I'espai es possible i les propies
caracteristiqgues espaials ja garanteixen la seguretat d'Us als col-lectius més vulnerables) i la
definicié d'espais separats i els aparcaments necessaris per a donar servei, on la compatibilitat
d’'usos necessita ser estructurada per garantir-ne la igualtat d'ds a tots els col-lectius. Aixi
doncs, com ja s’ha explicat a la memoria d'ordenacié el pla treballa les xarxes de vianants,
bicicletes i vehicles de forma independent per tal d’aconseguir respondre a les necessitats de

tots els col-lectius que les utilitzaran.

Aquest PMU es planteja amb una serie de mesures per tal d’aconseguir un funcionament
adequat del teixit urba que afavoreixi I'accés de tot el barri als serveis i equipaments publics i
gue millori el funcionament dels teixits existents. Es plantegen una serie de mesures per tal
d’afavorir i facilitar els diferents recorreguts, per millorar la dotacié i accés als equipaments, per

afavorir la rehabilitacié de teixits i la incorporacié d’altres activitats.

Per altra banda, s'ubicara habitatge de proteccié publica que afavorira I'establiment de noves
residéncies permanents en tipologies més denses i I'aparicié d'un nou equipament. Aquests
fets permetran la millora de la seguretat, intimament relacionada amb la barreja d'usos i de
col-lectius que utilitzen I'espai, al permetre un (s més intensiu de I'espai i la preséncia d’activitat

al llarg de les diferents hores del dia.

3.3.5 Avaluaci6 i identificacio dels efectes derivats de la mobilitat generada.

Aquest document incorpora un estudi d’avaluacio de la Mobilitat Generada. Aquest PMU
proposa aprofitar el soterrament del tren per redissenyar les xarxes de comunicacio tenint en
compte els criteris de sostenibiltat. Aquesta voluntat es desenvolupa en descarregar
funcionalment el carrer Barcelona per tal de potenciar-lo com eix de centralitat i d'activitat
ciutadana, aprofitar l'espai alliberat pel tren per desenvolupar un parc lineal que relacioni a
nivell de bicicletes i vianants a tota la ciutat, i entendre aquest nou espai com una cremallera
d'altres recorreguts de vianants permetent la consolidacié d'una xarxa municipal alternativa al

cotxe.
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Si bé caldra esperar la transformacié del sector industrial de I'altre banda del tren, aquest PMU
esdevé un primer pas per a la integracié de les trames urbanes, que facilitara I'accés als nous
equipaments i serveis, escurcant distancies que podran recorre facilment en bicicleta o a peu.
En aquest sentit, s'aposta per la disminucié del transport privat i I'increment d’'una mobilitat
sostenible. També es manté una proximitat entre habitatges i pols d'atraccio pel fet de mantenir
una uniformitat de les activitats i equipaments al llarg del nou eix central, aixi com es millora
I'eficacia del transport public. A més a més, la creacio d’aparcaments per a que els ciutadans
puguin estacionar el vehicle permetra que utilitzin més mitjans no motoritzats.

A més a més i tenint en compte el PGO de la ciutat, s’entén que la xarxa viaria proposada
podra satisfer les necessitats de mobilitat del municipi, tant avui en dia com en un futur a llarg
termini. De forma global, es consideren compatibles els efectes que la reordenacio

proporcionara a la mobilitat de la ciutat.

3.3.6 Justificacié de la divisié poligonal.

Com a consequéncia de la configuracid del sector i la voluntat de desenvolupar-lo al mateix
temps, el PMU-13 “Carrer Barcelona” es desenvolupara mitjancant un Unic poligon d'actuacio
urbanistic, i d’aguesta manera s’'obté el repartiment de I'aprofitament més equilibrat possible
entre els propietaris afectats. Aquest PMU es desenvolupara en una Unica unitat d’actuacio que
es gestionara pel sistema de COMPENSACIO.

José Gonzalez Baschwitz, arquitecte

Taller d’Arquitectura i Territori, S.L.P.

Girona, Novembre 2010
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