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MEMORIA JUSTIFICATIVA

Naturalesa, objecte i abast del Pla Especial

Agquest document té la consideracié de Pla Especial.

El seu objecte, en SU consolidat, és el de regular la composicié volumétrica, de
faganes i paisatgistica d'acord amb el que especifica la clau 2.3d que atribueixen les
NNUU del PGOU vigent a aquest ambit i el Cataleg del Patrimoni Historic-Artistic de
I'Ajuntament de Girona.

No s'altera la qualificacié del sol ni els usos principals, ni 'estructura fonamental del
planejament urbanistic municipal. Per tant i d’acord amb l'article 68.4, la seva
delimitacié no requereix la modificacié del Planejament General.

Ambit

L'ambit del Pla Especial es el sector definit pels limits de la finca de Can Quintana -
Torre Rafaela, registrada en el Cataleg del Patrimoni Historic-Artistic de I'Ajuntament
de Girona amb la clau C-14, La finca 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 esmentats. La seva superficie és de 8.603,48 m2.
Aquest Pla Especial inclou un planol topografic de I'estat actual dels limits de la
Finca.

Estructura de la propietat

La propietat de Can Quintana — Torre Rafaela es composa d'un jardi al qual s’hi
troben les segiients construccions: la masia, un paller, un graner, una torre amb un
cos annex, una bassa i una era. A la masia hi ha tres habitatges, un a cada planta,
mentre que la resta de la finca, incloses les altres construccions, és comuna dels
tres propietaris.

Promocio, tramitacio | redaccio

El present Pla Especial esta promogut pels actuals propietaris de la finca, Maria del
Carmen Llobet Vila, Asuncio de Llobet Vila i Joan de Llobet Vila d’acord amb el que
disposen els articles 96 i concordant del DL1/2005 TRLU.

Ha estat redactat per técnics competents segons el disposat a la disposicié
addicional vuitena del DL 1/20056 TRLU.

La seva tramitacié queda regulada per l'article 83 del DL 1/2005 TRLU i per I'article
109 del Decret 305/2006 pel qual s’aprova el Reglament de la Llei de Urbanisme.

Marc Urbanistic i legal

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc per la Llei del Sol 8/2007, pel Decret
Legislatiu 1/2005 TRLU i pel Decret 305/2006 pel qual s’aprova el Reglament de la
Llei de Urbanisme.
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En un segon ordre és d'aplicacié El Pla General d’Ordenacié del municipi de Girona,
aprovat definitivament pel Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques de data
28 de febrer de 2002 (PGOU), en el seu Text Refés confirmat per la CTU de Girona
en sessio 23.03.06 i publicat integrament al DOGC el 21.04.06. Especificament i en
relacié a aquest Pla és d'aplicacioé 'article 208 i els planols d'ordenacié segons els
quals I'ambit d’aquest Pla Especial es defineix com a zona de Ciutat Jardi, clau 2.3d.
Els valors definits per aquesta clau que afecten aquest Pla Especial son els
seglents:

Edificabilitat: I'actual, no obstant prévia tramitacié d’un Pla Especial es permeten
ampliacions fins el 20% de l'edificabilitat actual. (En aquelles parcel-les en les quals
l'edificabilitat maxima s'estableixi a partir d'un determinat coeficient d'edificabilitat en
el comput de l'edificabilitat, es tindran en compte les superficies de totes les plantes
per sobre de la planta soterrani, incloent els patis de llum, pous de ventilacio, cossos
sortints tancats i semitancats i la part de la planta sotacoberta amb una algada
Superiora 1,60 m.)

Nombre maxim de plantes referit a la parcel-la: PB+2

Us dominant: habitatge unifamiliar. Us compatible: oficines i serveis, en particular
despatxos de professionals lliberals.

També és d'aplicacio el Cataleg del Patrimoni Historic-Artistic de I'Ajuntament de
Girona, en el qual la propietat té la clau C-14. En aquesta es fa especial referéncia al
valor paisatgistic del jardins i del conjunt de cossos edificats i al valor arquitectonic
de la masia.

Descripci6 de la finca i estat actual

El conjunt de Torre Rafaela fou construit al 1809 i ampliat i completat un segle mes
tard, al any 1905. Es composa per un grup de construccions; la masia o casa
principal, un graner, una pallissa, una torre amb un cos annex, una era i una bassa.
La masia explotava inicialment els camps de cultiu del voltant. Aquests terrenys van
ser venuts posteriorment per construir la urbanitzacié Torre Rafaela i la masia va
quedar inclosa en una finca d’aproximadament una hectarea comprenent les
construccions esmentades, un fragment de bosc a I'est i espais enjardinats
adjacents a la casa.

Les edificacions del conjunt es van realitzar en dos fases, la primera a principis del
segle XIX (1809) i la segona a principis del segle XX (1905) tal com mostren les
dates que apareixen a les faganes. Per aquesta rad I'arquitectura presenta una
interessant superposicié d'elements de diferents periodes.

La masia és aillada, de planta rectangular i té tres plantes. La seva construcci6 es
va iniciar a principis del segle XIX (1809) amb la planta baixa i primera i completada
a 1905 amb un segon pis, una galeria en fres plantes a la fagana sud i una tribuna
suportada per pilars de totxo a la fagana oest. L'estructura esta formada per murs de
carrega en el sentit est-oest, els de la fagana i dos interiors, que suporten voltes
catalanes en planta baixa. L'escala es troba al vano central i antigament s’hi accedia
per la fagana oest. La masia es va rehabilitar fa aproximadament 10 anys per
inquibir-hi tres habitatges, un per planta, i es va modificar I'escala en planta baixa per
fer 'accés per la fagana nord. La masia esta inclosa com a figura protegida al
cataleg de patrimoni Historic - Artistic del Ajuntament de Girona (clau c-14).



El graner va ser construit enterament al 1905, data que es pot veure sobre la
portalada d’entrada a la fagana sud. Estd composat per murs de carrega perimetrals
sobre els que es recolzen les bigues que suporten la coberta de teula. L'interior del
graner es buit, sense forjats intermedis. Les faganes sén estucades de color terros
clar i les llindes i brancals de les obertures sén estucades de color vermell, imitant
totxo. Les faganes sud, est i oest presenten les obertures originals; dues algades de
finestres i una gran porta d'entrada a la fagana sud. Algunes d'aquestes obertures
han estat tapiades posteriorment i cap d’elles té fusteries. La fagana nord és cega.
Fa uns anys es va reconstruir la coberta i es va substituir I'antiga estructura per
bigues triangulars de formigé prefabricat i les teules velles per teules noves.

La pallissa va ser construida a principis del segle XIX. Aquesta edificaci6 és de murs
de magoneria massissos. La fagana sud presenta I'arc de mig punt original, mentre
que a la fagana nord hi ha un arc de mig punt igual al de la fagana sud que es va
incorporar a una modificacié posterior. Les faganes est i oest son cegues. Aquest
cos té una coberta de teula arab vella recolzada sobre bigues triangulars d'acer que
probablement es van incorporar a una rehabilitacié relativament recent.

L'edificacio composada per la torre i un cos annex es troba al sud de la finca, al
costat del portal d’entrada pel carrer Riu Cardener. Aquesta construccié es composa
per una torre que possiblement era el diposit d’aigua antigament i un cos de dos
plantes adossat. Pel desnivell del terreny les dos plantes son accessibles a peu pla
des de diferents parts del jardi. La planta baixa esta composada per murs de carrega
perimetrals perforats per tres finestres a les faganes sud i oest i per la porta
d’entrada a la fagana est. La planta primera originalment només tenia una coberta de
teula a la seva meitat sud mentre que la meitat nord quedava descoberta i feia la
funcié de terrassa. Aquesta coberta es va haver de eliminar fa uns anys pel seu mal
estat de conservacio i a la primera planta ara només es mantenen els murs
perimetrals. Els murs son estucats de color terrds clar, igual als del graner i la masia
i les fusteries de fusta. Aquesta construccié es troba ara en general un estat de
conservacio deficient, presenta esquerdes importants als murs i les fusteries es
troben en mal estat. Al conjunt d’aquest volum I'anomenarem d'ara endavant la torre.

L'era probablement data de principis del segle XIX, com la masia i la pallissa. El
paviment és de peces tova i es troba en bon estat de conservacio. A rao del
desnivell del terreny I'era queda elevada i és remata pel seu costat oest amb un mur
de contencié de macgoneria, d’aproximadament 4 metres d'algada.

Adjacent a I'era hi trobem la bassa, que antigament acumulava I'aigua amb la que es
regaven els camps que envoltaven la masia. A rad de la configuracié en pendent del
terreny, la base de la bassa queda 5 metres per sota de la cota +85m a la que
s’assenten les altres construccions i a nivell amb la part baixa del jardi. La bassa
queda delimitada per un mur de contenci6é de 5m d’algada per la banda est i per
murs exempts de 3m d’algada pels costats sud, nord i oest. Els murs sén de
magoneria estucats amb un color terros clar com la resta de les construccions de la
finca i el sol de la bassa es de tova. El mur oest té contraforts de magoneria
estucats. Aquest mur va ser tallat fa uns anys per la seva part central per permetre
I'accés a l'interior de la bassa des del jardi.

El jardi que envolta les edificacions es desenvolupa sobre un desnivell
d'aproximadament 15m en sentit est-oest. Aquest espai verd es pot dividir en tres
parts de cotes i usos diferenciats.



—~ La part est de la finca, la més elevada, que va de la cota +90m a la +95m
aproximadament, esta ocupada per una zona de bosc d'alzines i suros.

— La part central s'assenta majoritariament sobre una gran plataforma a cota
+85m. A la meitat nord d'aquesta plataforma hi trobem la masia, el graner, la
pallissa i I'era unides per un pla de grava. Al extrem sud adjacent al carrer Riu
Cardener, hi ha la torre i la porta d’entrada. Entre els dos, al sud de la masia, hi
trobem la part del jardi amb I'estructura formal més ordenada. Aquesta es
composa per dos jardins rectangulars delimitats per murets i parterres i separats
pel cami d'accés. Un dels jardins es troba a la cota de la plataforma (+85m) i
I'altre aproximadament 1,5m per sobre d'aquesta. Estan ocupats per extensions
de gespa i inclouen arbres de fulla caduca i decoratius (Lagerstroemia indica,
Cercis, Pittosporum, castanyers, mimosa), i plantacions de flors, enfiladisses i
arbustos (adelfa, Viburnum etc.) Mentre que la situacié i una gran part dels murs
que delimiten aquests jardins es original, no ho és la seva distribucio interna que
va ser modificada en una intervencié6 relativament recent.

— La part més baixa de la finca es troba aproximadament a la cota +80m. Aqui
hi trobem la bassa, un hort i una zona amb arbres fruiters.

En 'actualitat la masia esta dividida en tres habitatges independents, un per planta,
que pertanyen a tres membres de la familia Vila. La resta de les construccions i el
jardi que les envolta sén comunes dels tres propietaris.

Conveniéncia i oportunitat

La masia s'utilitza actualment com a habitatge principal i per aixd tant aquesta com
els jardins es mantenen en un estat de conservacié optim. Per altra banda les altres
edificacions; el graner, la pallissa i la torre, aixi com la bassa no tenen ara cap fi
concret i serveixen com a magatzems o espais coberts sense tancar i per tant el seu
manteniment i estat de conservacio no és tant bo.

Es planteja que la millor manera d’assegurar la conservacio d'aquestes
construccions és assignar-los un (s, de manera que aquestes rebin un manteniment
constant i intensiu, com es el cas de la masia i els jardins. Algunes d’aquestes
construccions, com es el cas del graner, tenen ara massa algada lliure per ser
utilitzades comodament. Es planteja la possibilitat d'afegir algades intermédies per
poder assignar-los un us real.

Aquestes construccions, es destinaran a usos complementaris dels habitatges
existents, com per exemple un taller per pintura o escultura, una biblioteca privada, |

un pavell6 per convidats o un magatzem, entre altres. En cap cas es fara un nou \

habitatge.

En tots els casos es pretén que aquestes intervencions siguin respectuoses amb la
configuracio i aspecte original del conjunt

El PGOU de Girona, en la clau 2.3d que adjudica a aquesta finca, permet
I'edificabilitat actual o un augment del 20% sobre aquesta, prévia tramitacio e Pla
Especial. Aquest document té la intencié d'atorgar aquest increment d'edificabilitat i
adjudicar-lo a algunes de les construccions existents.

[



Proposta d’ordenacié especifica

Aquest Pla Especial mitjangant un estudi topografic detallat comptabilitza la
superficie edificada aixi com la superficie de la parcel-la amb la intenci6 de
determinar quina és l'edificabilitat actual i augmentar aquesta fins a un 20% tal com
permet el PGOU vigent.

ESTAT ACTUAL

Superficies construides consolidades :

Masia: 898,56 m2

Graner: 184,22 m2

Pallissa: 80,10 m2

Torre: 99,62 m2

TOTAL: 1.262,50 m2 L
Superficie ambit Pla Especial: 8.603,48 m2

Edificabilitat consolidada: 0,147 m2st/ m2s

PLA ESPECIAL:

Un augment del 20% sobre el sostre actual de la finca permetria construir 252,50m2
suplementaris, dels quals aquest Pla Especial només permet la construccio de
212,00m2 que seran adjudicats a dos de les construccions actuals; el graneri la
torre.

A continuacié s'especifica la superficie maxima possible que es podra afegir a
cadascuna d'aquestes construccions.

Sup.constr. consolidada:  Increment de sup. constr.: Edificabilitat maxima:

Masia: 898,56 m2 0m2 898,56m2
Graner: 184,22 m2 185,00 m2 369,22m2
Pallissa: 80,10 m2 0om2 80,10m2
Torre: 99,62 m2 27,00 m2 126,62m2
TOTAL PLA ESPECIAL: 1.262,50m2 212,00 m2 1474,50m2
Superficie ambit Pla Especial: 8.603,48 m2

Edificabilitat total segons PGOU vigent: 0,17 m2st/ m2s.
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DILIGENCIA.- Per fer constar que el present
document fou aprovat inicialment pel Ple, en
sessié del dia 08/04/2008.

LA SECRETARIA GENERAL,

DILIGENCIA.- Per fer constar que el present
document fou aprovat provisionalment pel Ple,
en sessio6 del dia 09/09/2008.
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ANNEX NORMATIU

CAPITOL 1. Disposicions generals

Article 1
Situacio i ambit del Pla.
L'ambit del Pla Especial es el sector definit pels limits de la finca de Can Quintana -

Torre Rafaela registrada en el Cataleg del Patrimoni Historic-Artistic de I'Ajuntament
de Girona amb la clau C-14.

La finca es troba situada al carrer Riu Cardener numero 23 i limita al Nord i Oest
amb zona verda, a '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 esmentats. 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 m2.

La situacié de la finca es troba definida al planol A1 d'aquest Pla Especial i els limits
d’aquesta al 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 te vigéncia indefinida tant no sigui modificat, revisat o
refés en el cas de la revisié del Pla General d'Ordenacié Urbana de Girona (PGOU).

Article 4
Documentacié

El Pla comptara amb la segiient documentacio: a) Memoéria justificativa b) Annex
Normatiu ¢) Planols d'informaci6 i ordenaci6 A1 a A5, d) Fitxes addicionals F1 a F8,
e) Annex fotografic. Seran de caracter vinculant ’Annex Normatiu, els planols A1a
A5 i totes les fitxes addicionals excepte la F2c.



CAPITOL Il. Regulacié especifica.

Article 5
Definicio dels elements existents

Les construccions o elements arquitectonics que es troben a la finca de Torre-
Rafaela son la masia, el graner, la pallissa, la torre, I'era i la bassa, la posicid, ambit i
descripcid de les quals s'especifica al planol A2 i a les fitxes addicionals.

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 als planol A2.

Article 6
Regulacioé especifica de la zona 2.3d

Actualment els parametres urbanistics de la finca Torre Rafaela — Mas Quintana son
els seglients:

ESTAT ACTUAL

Superficies construides consolidades :

Masia: 898,56 m2
Graner: 184,22 m2
Pallissa: 80,10 m2
Torre: 99,62 m2
TOTAL: 1.262,50 m2

Superficie ambit Pla Especial: 8.603,48 m2
Edificabilitat consolidada: 0,147 m2st/ m2s

PLA ESPECIAL:

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

Sup.constr. consolidada:  Increment de sup. constr.:  edificabilitat maxima:
Masia: 898,56 m2 0m2 898,56m2
Graner: 184,22 m2 185,00 m2 369,22m2
Pallissa: 80,10 m2 0m2 80,10m2
Torre: 99,62 m2 27,00 m2 126,62m2
TOTAL PLA ESPECIAL: 1.262,50m2 212,00 m2 1474,50m2

Superficie ambit Pla Especial: 8.603,48 m2
Edificabilitat total segons PGOU vigent: 0,17 m2st/ m2s.



Article 7
Proteccio dels elements arquitectonics.

La masia principal esta contemplada al Cataleg del Patrimoni Historic-Artistic de
I’Ajuntament de Girona (clau c-14). Per tant es considera que el nivell de proteccio
al que esta subjecte aquesta construccio és I'especificat en aquest cataleg.

A rad de la seva antiguitat, al seu interés historic i artistic i al seu valor per la
integritat del conjunt de la finca, queden qualificats segons aquest Pla Especial com
a subjectes de proteccid individualitzada les seglients edificacions existents: el
graner, la pallissa, I'era i la bassa. Els graus de proteccié quedaran definits segons
les possibilitats d'intervencioé a cadascuna de les construccions.

Article 8
Classificacié de les categories d’intervencio als elements arquitectonics.

La Rehabilitacié (R):

Quan un edifici és inadequat per un Us especific autoritzat, pel seu estat de deterior
o per les deficiéncies a la seva organitzacid, s'entendra per actuacié de rehabilitacio
la que tingui per finalitat I'adequacio per aquest Us a través d'obres que suposin la
conservacio substancial arquitectonica i la disposicié estructural originaria. Aquestes
obres inclouran la restauracié al seu estat original dels elements arquitectonics
alterats i I'eliminacié d’elements sobreposats que es demostrin incoherents amb la
estructura originaria.

Les actuacions de rehabilitacié podran suposar la redistribucié dels espais interiors
de I'edifici, sempre que es conservin els elements existents determinants de la seva
configuracié tipoldgica, com nuclis d'escala, patis, divisio de plantes i altres.

La Reestructuracié (RU):

Quan un edifici és inadequat per un Us especific autoritzat, pel seu estat de deterior
o per les deficiéncies a la seva organitzacio, s'entendra per actuacio de
reestructuracié la que tingui per finalitat la seva adequacio per aquest us a través
d’'obres que suposin la modificacié de la configuracié arquitectonica i la disposicio
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 conservacio de les faganes
existents i no podran suposar un increment de volum o algada de I'edifici, excepte en
els casos particulars especificats en aquesta normativa. Es permetra I'ampliacio de
la superficie de I'edifici per la addici¢ de forjats intermedis o cobertes sempre que
aquests quedin inclosos dintre de la volumetria general de I'edifici.

Es considerara Reestructuracioé Parcial (REP) la que mantingui els esquemes i
components principals de I'estructuracié existent.

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

NE



Article 9
Intervencions als 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 seglients tipus d'intervencio possible pels elements arquitectonics

existents:

— Per l'era, la pallissa i la bassa: Es permet la Rehabilitacio.

— Pel graner: es permet la Reestructuracié Parcial.

— Per la torre: es permet la Reestructuracié Total.

— Per la masia: Per haver estat aquesta sotmesa anteriorment a una reestructuracio
que va modificar substancialment el seu l'interior, aguest no queda regulat per
aquest Pla Especial. No obstant per la configuracié exterior de la masia es
permeten només les obres de rehabilitacié.

Article 10
Usos

Segons el que especifica la clau 2.3d que designa aquesta zona al PGOU, es
permet com a Us dominant I'habitatge unifamiliar i com a usos compatibles oficines i
serveis, en particular despatxos de professionals lliberals. Per tant és permeten els
usos que complementin els habitatges existents com poden ser per exemple, addicié
de dormitoris o sales, pavellons per convidats, biblioteques o tallers per a us privat,
garatges 0 magatzems etc. Es permetra la instal-lacié 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 creacio de nous habitatges.

Article 11
Intervencions als 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 +85m sobre la que s'assenten les edificacions existents. Queda
explicada la situaci6 d'aquestes zones al 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 I'ambit

de la finca tractada només es permetra la construccié d’elements lleugers i sense
tancar, que facin la funcié de coberts per 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 de Urbanisme i pel Pla General d’'Ordenacio Urbana de Girona,
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aprovat definitivament pel Conseller de Politica Territorial | Obres Publiques de data
28 de febrer de 2002 (PGOU), en el seu Text Refés confirmat per la CTU de Girona
en sessio 23.03.06 i publicat integrament al DOGC el 21.04.06. Especificament i en
relacio a aquest Pla es d’aplicacid I'article 208 i els planols d'ordenacié segons el
quals I'ambit d’aquest Pla Especial es defineix com a zona de Ciutat Jardi, clau 2.3d.
També es d'aplicacié el Cataleg del Patrimoni Historic-Artistic del Ajuntament de
Girona, en el qual la propietat te la clau C-14.

En tot alld que no regula especificament aquest Pla Especial es d'aplicacio la
normativa de PGOU.
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ANNEXE FOTOGRAFIC

Fotografia aeria estat actual (1991)

a Territoria



'

Fotografia aeria anterior (1980s)
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F1 a. MASIA

ESTAT ACTUAL

SITUACIO 6)

PARAMETRES ESTAT ACTUAL
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 898,56m?2
NUMERO DE PLANTES PB+2+GOLFES

DESCRIPCIO ESTAT ACTUAL:

La masia es aillada de planta rectangular i te tres pisos. La construccié original es va realitzar a principis del segle XIX (1809)
quan es va construir la planta baixa i primera. A principis del segle XX (1905) es va realitzar una ampliacié i es va afegir un
segon pis, una galeria en tres plantes a la fagana sud | una tribuna suportada per pilars de totxo a la fagana oest. Per aquesta
rao l'arquitectura presenta una interessant superposicié d'elements mes antics amb els posteriors, quasi modernistes.

La coberta es de dos aigiies, amb el carener perpendicular a la fagana principal, l'oest. Es de teula i a ka part central hi ha una
petita terrassa mes elevada.

L'acabat es estucat a la calg de color terrds clar als paraments i d'estuc de color vermellés imitant totxo als arcs i pilars de la
galeria, a la tribuna i a les lindes i brancals de la major part de les finestres. Encara s' adverteixen algunes de les obertures
originals amb llindes i brancals de pedra, com les finestres de la planta primera i la porta d'accés original a la fagana oesl. Es
sobre aquesta porta que es pot llegir la data original de construcci6 de la masia, 1809.

L'estructura esta formada per murs de carrega en el sentit est-oest, els de la fagana | dos interiors, que suporten volies
catalanes en planta baixa. L'escala es troba en una posicié central | antigament s'hi accedia per la fagana principal, l'oest. viat o Calalunya

La masia es va rehabilitar fa aproximadament 10 anys per inquibir-hi tres habitatges, un per planta, i es va modificar I'escala en gl " v ele Politica | ermond)
planta baixa per fer I'accés per la fagana nord. En una rehabilitacié anterior, de data desconeguda s'havia substituit el material e secreta
de la coberta de la galeria per una uralita. LA 1 ODIes ™ i PO
La masia esta inclosa com a figura protegida al cataleg de patrimoni Historico-artistic del Ajuntament de Girona (clau c-14). ' il :
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PLANTA BAIXA. superficie =291,45m2 PLANTA PRIMERA | SEGONA. superficie =297,55m2 per planta PLANTA SOTACOBERTA (GOLFES). superficie =12,01m2




F1 b. MASIA

PLANEJAMENT

PARAMETRES PLA ESPECIAL

CONSTRUCCIO PROTEGIDA S| (PER AQUEST PLA ESPECIAL | PEL CATALEG DE PATRIMONI
HISTORIC-ARTISTIC DE L'AJUNTAMENT DE GIRONA)

TIPUS D'INTERVENCIO PERMESA INTERIOR: MANTENIMENT DEL EXISTENT
EXTERIOR: REHABILITACIO

INCREMENT DE SUP. CONSTRUIDA PERMES P.E om2

SUPERFICIE CONSTRUIDA ACTUAL 898,56m2

SUP. CONSTRUIDA MAXIMA P.E (actual+increm. P.E) 898,56m2

NOMBRE DE PLANTES PERMESES LES EXISTENTS

FAGANES

Es permet la rehabilitacié per la configuracié exterior de la masia. S'haura de mantenir o restaurar I'acabat de la fagana;
l'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 o enfosquida o pintades amb un color que es complementi amb el de la fagana.

Els vidres hauran de ser incolors i transparents.

COBERTA

La coberta del cos principal ara de teula arab vella, s'haura de mantenir o restaurar. En el cas de que s'haguessin de substituir
peces o fragments de la coberta principal, aquests haurien de ser de teula arab vella procedent d'edificis d'aparencga similar.
S'haura de retirar la uralita que cobreix la galeria i substituir-la per un acabat que sigui complementari amb la resta del edifici i
que s'acordi amb el seu estat original.

CANALONS | BAIXANTS

Les canals hauran de ser de ceramica sense vidriar o de planxa metal-lica. Els baixants si van al exterior hauran de ser de
planxa metal-lica o ferro. Totes les canals i baixants metallics, llevats dels formats de planxa de zinc o coure hauran de
pintar-se amb un color que es complementi amb el de la fagana.



F2 a. GRANER

ESTAT ACTUAL

SITUACIO é

FACANA SUD | COBERTA ' CANTONADA SUD-EST FACANA NORD

PARAMETRES ESTAT ACTUAL

SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 184,22m2
NUMERO DE PLANTES PB
DESCRIPCIO ESTAT ACTUAL:

El graner va ser construit enterament al 1905, data que es pot veure sobre la portalada d'entrada a la fagana sud. Esta
composat per murs de carrega perimetrals sobre els que es recolzen les bigues que suporten la coberta de teula. L'interior del
graner és buit, sense forjats intermitjos. Les faganes s6n estucades de color terrds clar i les llindes i brancals de les obertures
s6n estucades de color vermell, imitant totxo. Les faganes sud, est i oest presenten les obertures originals; dos algades de
finestres i una gran porta d'enlrada a la fagana sud. Algunes d'aquestes obertures han estat tapiades posteriorment i cap
d'elles té fusteries. La fagana nord és cega. Fa uns anys es va reconstruir la coberta i es va substiluir I'antiga estructura per
bigues triangulars de formigé prefabricat i les teules velles per teules noves.
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F2 b. GRANER

PLANEJAMENT

PARAMETRES PLA ESPECIAL

CONSTRUCCIO PROTEGIDA sl

TIPUS D'INTERVENCIO PERMESA REESTRUCTURACIO PARCIAL
INCREMENT DE SUP. CONSTRUIDA PERMES P.E 185m2
SUPERFICIE CONSTRUIDA ACTUAL 184,22m2

SUP. CONSTRUIDA MAXIMA P.E (actual+increm. P.E) 369,22m2

NOMBRE DE PLANTES PERMESES PB+2

ESPAI O VOLUM EDIFICABLE
Sera el definit per les faganes i coberta existent. Es podra augmentar la superficie edificada per la addicié de forjats intermedis
a l'interior del volum existent. En cap cas es permetran ampliacions que surtin fora del perimetre de les faganes existents.

ALCADES LLIURES

L'algada lliure minima de les plantes sera de 2,50m excepte:

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

-A la darrera planta on el punt mes baix sota la teulada en pendent o en el pas sota una biga de coberta existent podra ser de
2,10m

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

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 oberiures 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 mes de un 20% de la superficie d'aquest parament. Les
obertures seran de forma rectangular i de proporcions allargades recordant escletxes per no destorbar excessivament la
configuracio original cega d'aquesta fagana. Tindran una amplada minima de 0,50m i maxima de 0,90m

TANCAMENTS

Les fusteries dels tancaments a les obertures existents 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.

A la fagana nord les fusteries podran ser de fusta ifo d'acer. Els acabats seran de fusta natural o enfosquida o pintades amb un
color que es complementi amb el de la fagana i en el cas de I'acer I'acabat sera natural mat o pintat amb un color que es
complementi amb el de la fagana.

Els vidres hauran de ser incolors i transparents.

CANALONS | BAIXANTS

Les canals podran anar dintre de la cornisa o bé penjades. Hauran de ser de ceramica sense vidriar o de planxa metallica. Els
baixants si van al exterior hauran de ser de planxa metal-lica o ferro. Totes les canals i baixants metal-lics, llevats dels formats
de planxa de zinc o 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.

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

LLUERNA.

Es permetra la creacié d'una lluerna sobre la coberta existent sempre que aquesta no tingui en planta una superficie major del
15% de la coberta existent. La lluerna podra superar en algada la coberta existent sempre que s'integri harmonicament al
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 addicié de dormitoris o sales de jocs, pavellons
per convidats, biblioteques o tallers per a us privat etc. També es permetra I'us com a despatx per a professionals lliberals.



F2 c. GRANER

PROPOSTA DE REFORMA NO VINCULANT
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F3 a. PALLISSA

ESTAT ACTUAL

situacto O

FACANA SUD

FACANA EST | COBERTA FACANA NORD
PARAMETRES ESTAT ACTUAL
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 80,10m2
NUMERO DE PLANTES PB B
DESCRIPCIO ESTAT ACTUAL:
La pallissa va ser construida a principis del segle XIX. Aquesta edificacié és de murs de magoneria massissos. La fagana sud
presenta l'arc de mig punt original, mentre que a la fagana nord hi ha un arc de mig punt igual al de la fagana sud que es va
incorporar a una modificacié posterior. Les faganes est i oest sén cegues. Aquest cos té una coberta de teula arab vella
recolzada sobre bigues triangulars d'acer que probablement es van incorporar en una rehabilitacié relativament recent.
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F3 b. PALLISSA

PLANEJAMENT

PARAMETRES PLA ESPECIAL

CONSTRUCCIO PROTEGIDA Sl

TIPUS DINTERVENCIO PERMESA REHABILITACIO

INCREMENT DE SUP. CONSTRUIDA PERMES P.E 0m2

SUPERFICIE CONSTRUIDA ACTUAL 80,10m2

SUP. CONSTRUIDA MAXIMA P.E (actual+increm. P.E) 80,10m2 (SENSE TANCAR)
NOMBRE DE PLANTES PERMESES PB

ESPAI O VOLUM EDIFICABLE

Es permetra la rehabilitaci6 de la pallissa per utilitzar-la com a cobert obert al jardi. En cap cas es podra tancar amb
paraments, vidres o equivalents per fer-ne un espai interior.

Es considera com a algada reguladora maxima de |'edifici 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 de 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 | BAIXANTS

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



F4 a. TORRE

ESTAT ACTUAL

SITUACIO 65

VISTA INTERIOR CAP AL NORD

FACANA NORD

PARAMETRES ESTAT ACTUAL
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 99,62m2
NUMERO DE PLANTES PB+1

DESCRIPCIO ESTAT ACTUAL:

Aquesta construccié es composa per una torre que possiblement era el dipdsit d'aigua antigament i un cos de dos plantes
adossat. A ra6 del desnivell del terreny les dos plantes s6n accessibles independentment des de diferents parts del jardi. La
planta baixa esta composada per murs de carrega perimelrals perforats per tres finestres a les faganes sud i oest i per la porta
d'entrada a la fagana est. La planta primera originalment només tenia una coberta de teula a la seva meitat sud mentre que la
meitat nord quedava descoberta i feia la funcié de terrassa. Aquesta coberta es va haver d'eliminar fa uns anys pel seu mal
estat de conservacié i a la primera planta ara només es mantenen els murs perimetrals. Els murs son estucats de color terrds
clar, igual que els del graner i la masia i les fusteries de fusta. Aquesta construcci6 es troba ara en general en un estat de
conservacio deficient, presenta esquerdes importants als murs i les fusteries es troben en mal estat. Al conjunt d'aguest volum
'anomenarem d'ara endavant la torre.
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F4 b.TORRE

PLANEJAMENT
PARAMETRES PLA ESPECIAL
CONSTRUCGIO PROTEGIDA NO
TIPUS D'INTERVENCIO PERMESA REESTRUCTURACIO TOTAL
INCREMENT DE SUP. CONSTRUIDA PERMES P.E 27m2
SUPERFICIE CONSTRUIDA ACTUAL 99,62m2
SUP. CONSTRUIDA MAXIMA P.E (actual+increm. P.E) 126,62m2
NOMBRE DE PLANTES PERMESES PB+1
ENDERROC

Es podra enderrocar total o parcialment la construccié existent.

VOLUM EDIFICABLE

En cas d'enderroc es podra realitzar una nova construccio 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 faganes existents.

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

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

ALCADES LLIURES
L'algada lliure minima de les plantes sera de 2,50m excepte en el cas de cambres higiéniques, cuines, i vestibuls on podra ser de
2,20m

FACANES
Sera estucada amb tons similars als de la resta d'edificacicns 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.

CANALONS | BAIXANTS

Les canals podran anar dintre de la cornisa o be penjades. Hauran de ser de ceramica sense vidrar o de planxa metal-lica. Els
baixanis si van al exterior hauran de ser de planxa metal-lica o ferro. Totes les canals i baixants metal-lics, llevats dels formats de
planxa de zinc 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 zinc.

usos
Es permetran usos que complementin els habitalges existents. També es permelra el us com a despatx per a professionals lliberals
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F5 a. BASSA

ESTAT ACTUAL

situacio O

d ﬂ-:.' Lot
ANTONADA

PARAMETRES ESTAT ACTUAL

SUPERICIE TOTAL EN PLANTA 341,6m2
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL O0m2
NUMERO DE PLANTES 0

DESCRIPCIO ESTAT ACTUAL:

La bassa antigament acumulava l'aigua amb |a que es regaven els camps que envoltaven la masia. A ra6 de la configuracié
en pendent del terreny la base de la bassa queda 5 metres per sota de la cota +85m a la que s'assenten les altres
construccions i a nivell amb la part baixa del jardi. La bassa queda delimitada per un mur de contencié de 5m d'algada per la
banda est i per murs exempts de 3m d'algada i aproximadament 0,7m d'amplada per la part alta i 1,30m a la base, pels costats
sud, nord i oest. Els murs sén de magoneria estucats amb un color terrds clar com la resta de les construccions de la finca i el
sol de la bassa es de tova. El mur oest té contraforts de magoneria estucats. Aquest mur va ser tallat fa uns anys per la seva
part central per permetre I'accés a l'interior de la bassa des del jardi.
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F5 b. BASSA

PLANEJAMENT

PARAMETRES PLA ESPECIAL

CONSTRUCCIO PROTEGIDA 8l
TIPUS D'INTERVENCIO PERMESA REHABILITACIO
SUPERICIE TOTAL EN PLANTA 341,6m2
INCREMENT DE SUP. CONSTRUIDA PERMES P.E om2
SUPERFICIE GONSTRUIDA ACTUAL Om2

SUP. CONSTRUIDA MAXIMA P.E (actual+increm. P.E) 0m2
NOMBRE DE PLANTES PERMESES 0

ENDERROC
No es podra enderrocar la construccié existent.

FACANES
Es permet la rehabilitacié. S'haura de mantenir o restaurar
com les textures originals.

els acabats actuals dels murs i solat, conservant tant els colors



F6 a. JARDINS | ERA

ESTAT ACTUAL

DESCRIPCIO ESTAT ACTUAL:

JARDINS
El jardl que envolta les edificacions es desenvolupa sobre un desnivell d'aproximadament 15m en sentit est-oest.
Aquest espai verd es pot dividir en tres parts de cotes i usos diferenciats:

— La part est de la finca, la més elevada, que va de la cota +90m a la +85m aproximadament, esta ocupada per
una zona de bosc d'alzines i suros.

— La part central s'assenta majoritariament sobre una gran plataforma a cota +85m. A la meitat nord d'aquesta
plataforma hi trobem la masia, el graner, la pallissa i 'era unides per un pla de grava. Al extrem sud adjacent al carrer
Riu Cardener, hi ha la torre i la porta d'entrada. Entre els dos, al sud de la masia, hi trobem la part del jardi amb
I'estructura formal més ordenada. Aquesta es composa per dos jardins rectangulars delimitats per murets i parterres i
separats pel caml d'accés. Un dels jardins es lroba a la cota de la plataforma (+85m) i I'altre aproximadament 1,5m
per sobre d'aquesta. Estan ocupats per extensions de gespa i inclouen arbres de fulla caduca i decoratius
(Lagerstroemia indica, Cercis, Pittosporum, castanyers, mimosa), i plantacions de flors, enfiladisses i arbustos
(adelfa, Viburnum etc...). Mentre que la situacié i una gran part dels murets que delimiten aquests jardins és original,
no ho és la seva distribucié interna que va ser modificada en una intervencioé relativament recent.

— La part mes baixa de la finca es troba aproximadament a la cota +80m. Aquf hi trobem la bassa, un hort i una
zona amb arbres fruiters.

TANCA
La tanca de la finca es de paret d'obra arrebossada i pintada de color terros clar (similar al de la resta d'edificacions del
conjunt) fins a 1m d'algada i d'elements vegetals fins a 1,80m.

ERA

La era esta composada per peces de tova quadrades de 20x20cm amb un texlura ratllada feta de forma artesanal. Es
troba en molt bon estat de conservaci6. Fa uns anys es van substituir algunes peces en mal estat per peces copiant les
originals.

ZONES DEL JARDI:

1. Bosc de suros i alzines
2. Plataforma a cota +85m
3. Era

4. Jardins formals

5. Part baixa del jardl

VISTA JARDI

{

1

MUR DE CONENCIO QUE SOPORTA ERA

MURS EXISTENTS




F6 b. JARDINS | ERA

PLANEJAMENT

JARDINS

S'haura de mantenir la estructura, disposici6 i delimitacié general de les parts definitories del jardl: el bosc d'alzines i suros al
est, els jardins formals al sud, la plataforma a cota +85m sobre la que s'assenten l'era i les edificacions existents i la part baixa

del jardi a cota +80. Queda explicada la situaci¢ d'aquestes zones al planol A2 i a la fitxa F5. No es protegeix la distribucié
interior dels jardins ja que aquests han sigut introduits a intervencions relativament recents.

S'hauran de mantenir la situacié i aspecte actual dels murs de contenci6 i tancament del interior del jardi que s'especifiquen en
el diagrama d'aquesta fitxa. Es considera que aquests murs tenen la suficient antiguitat i rellevancia a la disposicié del jard(
perque sigui d'interes mantenir-los.

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 1m d'algada i d'elements vegetals fins a 1,80m.

ERA

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

MURS A MANTENIR






