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PLA ESPECIAL “RESTAURANT L’AVELLANEDA”

1. MEMORIA

1.1 ANTECEDENTS

El Pla General d’'Ordenacié Urbana del Municipi de Girona, classifica la parcel-la objecte de la
sol-licitud com a sol urbanitzable amb la clau 2.3d (Zona de ciutat jardi. Clau 2.3, Tipus 2 clau
2.3d) i també amb la clau C-3 del cataleg del patrimoni historicoartistic (veure document annex
1iplanol 5.1).

Per a 'ampliacio en superficie construida, el Pla General de Girona determina, segons art. 64,
parametres d'edificabilitat en la subzona 2.3d, que és a la que pertany. Prévia tramitacio d'un
Pla especial es permeten ampliacions fins el 20% de I'edificabilitat actual com a tramit per a
poder concedir |a llicéncia d’obres corresponent. En aquesta parcel-la no es limita 'ocupacio i

I'alcada reguladora és de PB+2.

L'edifici objecte del projecte es troba catalogat dins del Pla Especial de Proteccié del Patrimoni
del Pla General on li correspon la clau C-3 amb el nom de Estanc de |'Avellaneda (document

annex 2).

1.2 NATURALESA | OBJECTE | ABAST

Aquest document té la consideraci6 de Pla Especial d'ordenament de volums de 'ampliacio per
la nova construccié de la cuina del restaurant I'Avellaneda situada dins I'ambit classificat amb la

clau 2.3d segons el PGOU de Girona.

Aquest Pla Especial té per objecte la definicié de les condicions basiques de I'ordenacio de la
nova edificacié que englobara una cuina adaptada a les noves necessitats i normatives.
Actualment la que disposa el restaurant ha quedat obsoleta, i la seva situacié dins I'edifici
catalogat i els condicionats normatius respecte a les intervencions en aquest edifici

condicionen una distribucio6 logica i natural que obliguen a la redaccié d’aquest Pla.

La redaccio d’aquest pla no altera ni la qualificacio del sol ni els usos, que seguiran sent els

mateixos.
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1.3 SITUACIO | AMBIT

L'area objecte del present document es troba situada al ¢/ Barcelona 483-485 del municipi de

Girona, en una parcel.la on hi ha un edifici denominat Estanc I'Avellaneda.

L'ambit d'actuacit es troba situat a la part est de la zona classificada com a 2.3 d i part del
porxo també situat a I'est que s’incorporara com un espai interior per unir el nou volum amb
I'edifici existent i que figura grafiat al planol 5.2 amb una superficie aproximada de 561 m’.

En aquesta zona hi figura un cobert d'estructura metal.lica i coberta de lona que esta previst
enderrocar per situar el volum previst.

Aquesta zona confronta al nord amb la mitgera d’'una nau industrial (clau 4.1), ial'estial sud
amb un terreny classificat com a SNU (sol no urbanitzable) que pertany als mateixos

propietaris, i que forma part de la mateixa parcel.la.

1.4 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

L'ambit afectat pel present Pla especial urbanistic, en el terme municipal de Girona, afecta a
una finca que pertany a dos propietaris a parts iguals els quals estan identificats el I'apartat 1.6

de la memoria.

1.5 USOS DEL SOL | CARACTERISTIQUES EDIFICI EXISTENT

Com s’ha descrit anteriorment, aquesta parcel.la esta classificada dins del Pla General de
Girona amb la clau 2.3d (2.3 Zona de ciutat jardi), subzona Tipus 2 (2.3 d). Segons aquesta
clau es permet I'Gs tant de restauracio (classe D, restaurants) amb I'habitatge propi.

Actualment I'edifici ja disposa d'aquest usos.

En planta baixa i planta primera zona nord I'is és com a restaurant, i la resta de planta primera

i segona I'lis és habitatge unifamiliar (habitatge propi dels propietaris).



1.6 PROMOCIO, TRAMITACIO | REDACCIO

El present Pla especial esta promogut per Imma Buso Perpifia, NIF 40.340.513-P, i Joan Busé
Planas, NIF 40.242.875-M amb domicili a Ctra. Barcelona niim. 483-485, 17003 Girona. Tel.
972 21 48 03.

La seva tramitacio queda regulada pels arts. 79, 83, 85 i disposicié transitoria setena del DL
1/2005 TRLU.

La redaccié d'aquest Pla especial ha estat realitzat Joan Bus¢ Perpifi4, arquitecte, nim.
col.legiat 38193/4 del COAC, domicili professional al ¢/ Asturies 8, 17003 Girona. Tel. i Fax 972
22 02 42, correu electronic: joanbuso@coac.net i Jordi Camps Costa, arquitecte, num.
col-legiat 38242/6 del COAC, domicili professional al ¢/ Coromina 12 baixos, 17820 Banyoles,
amb tel. i fax. : 972 584911 i adrega electronica: jcamps@coac.net segons el que estableix la
disposicié addicional vuitena del DL 1/2005 TRLU.

1.7 CONVENIENCIA | OPORTUNITAT.

La conveniéncia de la redaccié d’aquest Pla Especial ve motivada per I'adaptaci6 d'una
instal.lacio tant important en un restaurant com és la cuina.

Actualment I'edifici disposa d’una petita cuina situada en planta baixa ubicada dins de I'edifici
catalogat denominat I'estanc. L'actual estructura de I'edifici (parets estructurals de
mamposteria de pedra i voltes) impedeix que aquesta es pugui adaptar i ampliar amb el sentit
ldgic de funcionament que li correspondria a una cuina industrial condicionada al nous
requeriments tant sanitaris com d’espais. A més d’aquests condicionants també es té en
compte les limitacions d'intervencié en aquest edifici, en tant es tracta d’un edifici catalogat per
seu interés tant historic com constructiu, per tant, qualsevol intervencio logica dins d'aquest

edifici es veura condicionada.

Amb tots aquests factors, entenem que és del tot impossible intervenir dins I'edifici historic per
tant es determina intervenir fora d’ell, realitzant un cos nou en planta baixa i soterrani (limitacié
de superficie construida sobre rasant) que compleixi els requeriments necessaris d’una cuina

industrial i del programa que requereix el promotor.

Amb aquesta intervencio el que també es pretén és alliberar 'edifici historic de tots els

elements afegits que han anat sorgint al llarg del temps, com les campanes extractores de la

[$)]



S0

cuina actual, aparells de climatitzacio, etc. , per tal de en posteriors fases d'actuacio recuperar
I'aspecte original de I'edifici i també urbanitzar I'espai public situat a la fagana oest que

confronta amb el carrer Barcelona.

1.8 PROPOSTA D’ORDENACIO ESPECIFICA.

Actualment en la fagana nord-est hi ha un porxo (PB) adossat a I'edifici. S’ha previst la
construccié d'un nou cos de planta baixa i soterrani, adossat per I'est a aquest porxo i utilitzar-
lo com a element d’unié entre 'ampliacio i I'edifici historic, tancant-lo i convertint-lo amb un

espai interior.

Aquest nou cos es preveu distribuir-lo en dues plantes, planta baixa i soterrani.

En la planta soterrani es preveu la col.locacié dels serveis, vestuaris per als treballadors,
espais d’'emmagatzematge, instal-lacions, cameres frigorifiques, etc. ., en canvi en planta
baixa es preveu la col-locacié de la cuina, entesa com I'espai destinat a la neteja, elaboracio i

coccio dels aliments.

Per a la bona comunicacié entre la cuina i els espais d'emmagatzematge, s'ha previst la
col-locacié d’un muntacarregues i d’'una escala per tal de facilitar el moviment de productes des
dels seus espais d'emmagatzematge fins els espais de manipulacio situats en planta baixa.
També s’ha previst una escala exterior (fagana nord) que arribi fins a la planta coberta per tal
de realitzar el manteniment periodic de les instal-lacions (plaques solars, climatitzadors,

campana extraccié de fums, etc...).

També es preveu una rampa de baixada per a vehicles fins la planta soterrani per a facilitar el

moviment de mercaderies al magatzem.

Com ja s’ha dit anteriorment, també s'ha previst el tancament d'aquest porxo per a convertir-lo
en un espai interior. El tancament s’ha situat per fora del limit del porxo per mantenir un eix de
circulacié entre I'accés de I'edifici historic i 'accés a la nova cuina. Aquest tancament s'ha
previst que sigui en la seva major part de vidre per tal de no desvirtuar l'idea original del porxo i

obtenir el maxim grau de transparéncia interior-exterior.

En la planta coberta d’aquest nou edifici també s’ha previst la col-locacio del nombre suficient
de plaques solars per ACS que aniran recolzades sobre el lluernari projectat i que serviran tant

pel 'aigua calenta dels nous serveis del restaurant com també per a la cuina i els vestidors dels
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treballadors. També s’ha previst la col-locacié dels aparells de climatitzacié exteriors que
puguin sorgir, ocultats pel lluernari i les plaques solars. Per ultim, un altre del elements sera la
xemeneia d’extraccié de fums, que s’ha previst que eviti la propagacié d'olors alhora que tambeé

sigui silenciosa.

Simultaniament a aquesta intervencio també es preveu la construccio d'una escala
d’emergéncia i un muntacarregues situats a I'extrem est dels menjadors del restaurant, on
anteriorment estaven situats els serveis en planta baixa i els vestidors en planta primera.
Aquest també ha estat un altre del motius pels quals es va optar per la redaccié d'aquest Pla

Especial.

- CRITERIS GENERALS | ESTETICS

El punt de partida de tota l'intervencié ha estat el respectar al maxim I'estructura original de
I'edifici fent que aquest nou cos annex es vegi el menys possible des d'un punt de vista
volumétric, ajustant al maxim les algades exigides per una cuina industrial. L'edifici també s’ha
dissenyat amb coberta plana per tal de diferenciar-lo de les intervencions originals alhora que
es redueix el seu volum. Aquesta decisié també afavoreix la reubicaci6, en la mesura que sigui
possible técnicament, dels aparells de climatitzacié a la coberta d’aquest nou volum i per tant

recuperar I'aspecte original de I'edifici historic.

L'edifici es preveu realitzar-lo amb un acabat que combini amb les faganes de mamposteria de

pedra de I'edifici original.

L’element de tancament del cobert, descrit anteriorment, es preveu realitzar-lo en xapa de
coure i vidre. S’han escollit aquests materials perqué sén d'aspecte lleuger alhora que el coure
és un material que ja apareix en I'edifici historic en forma de canals i baixants, per tant
entenem que és un material adequat, i que amb el pas de temps s'integrara perfectament tant
amb l'edifici histéric com el nou volum. El vidre permetra la transparéncia i també donara un

aspecte lleuger a aquest element.

- CRITERIS FUNCIONALS

Aquest és un dels punts més significatius pel bon funcionament d’una cuina industrial. S’han

analitzat tots els recorreguts per tal de minimitzar-los al maxim per tal d’obtenir un

funcionament optim en funcio de la superficie construida de que es pot disposar.



Un altre dels condicionants importants son les circulacions dels aliments a nivell sanitari

(neteja, coccio, abatiment de temperatura, etc...).

- CRITERIS CONSTRUCTIUS

S’ha previst una estructura de parets, pilars i forjats de formigd armat en la planta soterrani. En
la planta primera els pilars seran metal-lics per una millor solucié constructiva dels tancaments i
per també donar un aspecte més diafan a I'espai de la cuina. Aquest es protegiran segons les

exigencies del CTE.

- CRITERIS SOBRE LES INSTAL-LACIONS

Aquest és un altre dels aspectes fonamentals d’aquesta intervencié. S’ha previst la col-locacié
de plaques solars per ACS la qual es té previst utilitzar tant pels serveis dels usuaris com per la
cuina i els vestidors dels treballadors. Aquestes plaques solars és preveu instal-lar-les en la
coberta del nou cos.

També es té previst l'instal-lacio d’'un aparell de filtratge de les aigles residuals (serveis, cuina,
bugaderia i vestidors) per tal reciclar-les per una posterior utilitzacio per al reg del jardi. Aquest
és un element, que juntament amb la recollida de les aigties pluvials i la reutilitzacié d'un pou
existent, permetra un gran estalvi d’aigua.

També es vol fer esment a la previsié del sobredimensionat dels aillaments per tal de millorar
el comportament energétic de l'edifici alhora que es preveu a través de les obertures de la
facana sud i el lluernari situat a la zona central de circulacio la ventilacié creuada aspecte

fonamental per la bona climatitzacié de 'espai.



2. NORMATIVA

Art. 1 Naturalesa

La redacci6 d’aquest Pla Especial té com a objecte delimitar la volumetria, situacid i
caracteristiques fisiques de 'ampliaci6é d'un nou cos utilitzat com a restaurant dins la parcel-la
2.3d de I'Estanc de I'Avellaneda.

Art. 2 Marc Juridic del Pla Especial
El Pla Especial es redacta d’acord amb alld que disposa el Decret legislatiu 1/2005 Llei
d’'urbanisme, en els seus articles 47.6, 48 i 49 i concordants i s'emmarca en els suposits

contemplats en l'article 67.1 f. El seu tramit seguira el procediment establert per I'article 83.

Art. 3 Ambit
L'ambit de I'ampliacié es situa al nord est de la parcel-la classificada com a 2.3d, segons

planols 5.2 i 5.3 del planejament del propi Pla Especial.

Art. 4 Vigéncia
El Pla Especial entrara en vigor a partir de la publicacié de I'aprovacié definitiva en el Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya, i la seva vigéncia sera indefinida, d’acord amb el que

disposen els articles 92 i 100 del Decret legislatiu 1/2005, Llei d’'urbanisme.

Art. 5 Obligatorietat
Les normes urbanistiques contingudes en aquest Pla seran d’obligat compliment en tots els

seus casos.

Art. 6 Interpretacio.
La interpretacié del present document es fara d'acord amb el seu contingut i subjecte als seus

objectius i finalitats.

Art. 7 Determinacio

Les determinacions del present Pla es despleguen en els seglients documents:
1. Memoria.

2. Normes urbanistiques.

3. Reportatge Fotografic

4. Documents annexes

5. Planols d'informacioé i ordenacio.
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Art. 8. Disposicions generals de la nova edificacié i ampliacio

8.1 — Edificabilitat maxima permesa: ampliacié d'un 20% respecte l'edificabilitat actual

Calcul aproximat de I'edificabilitat permesa

- Superficies construides : Les superficies construides actuals de la parcel-la sén les seglients:

Planta BaiXa ..............cccocevererininennennns 572 m?
Planta Primera ..........ococoeeeeeeeeeeeeee. 499 m*
Planta S€gona .........cc.ccoeeeiveieevierineiennns 61 m’

Total ........... 1.132 m?

L'increment d'edificabilitat permesa sobre rasant és: 1.132 m? x 20% = 226 m*
8.2 Ocupacié maxima: segons galib definit als planols d'ordenacio.

8.3 ARM i nium de Plantes: El conjunt de les edificacions sera de PB i Planta Soterrani amb una
alcada reguladora maxima de 5,25 m, excepte I'escala d’accés a la coberta pel manteniment
de les instal-lacions i el volum corresponent al muntacarregues. El punt d'aplicacié de 'ARM

sera respecte el nivell de paviment interior de la planta baixa.

8.4 Instal-lacions
En la coberta és permet la col-locacié d’instal.lacions (aparells de climatitzaci6 i ventilacio,
muntacarregues, extraccié de fums campana, plaques solars, etc... ) per sobre de l'algada

maxima permesa.
8.5 Materials de faganes
Es podran utilitzar materials de tipus petri, formigd vist, xapes metal.liques, obra vista de tipus

manual, i arrebossats i pintats en colors ocres.

8.6 Coberta
La coberta podra ser de tipus plana o inclinada. Inclinada sera tipus teula arab.
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Disposicié addicional. Per tot allo no regulat especificament en aquest Pla de Millora sera

d’aplicaci6 la regulacié establerta a les normes urbanistiques del text refés del Pla General

d’Ordenacid Urbana de Girona.

Girona, abril 2008
Joan Buso i Jordi Camps, arquitectes
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