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MARC GENERAL

1.1 Naturalesa i objecte i abast.

Aquest document té la consideraci6 de Pla Especial d"assignacié d usos.

El seu objecte és en Sol Urba consolidat el de definir la titularitat dels usos i la
seva concreci¢ d’acord amb |'establert a I'article 67.d de la Llei d’Urbanisme (DL
1/2005 de 26 de juliol) i articles 179 i 181 del PGOU de Girona.

Amb aquesta finalitat es proposa la definicié de I'us de |'equipament (sanitari-
assistencial) aixi com de la seva titularitat privada; la definicié de les condicions
basiques de |'ordenacié¢ de 'edificacié possible ila previsié de cessid de la zona
destinada a sistemes d’espais lliures.

No s’altera la qualificacio del sol, ni els usos principals, ni els aprofitaments, ni les
carregues urbanistiques, ni I'estructura fonamental del planejament urbanistic
general. Per tant, i d’acord amb | article 68.4 la seva delimitacidé no requereix |a
modificacié del Planejament General.

1.2 Promoci6, tramitacié i redaccio.

El present Pla Especial d assignacié d'usos esta promogut per FINQUES PONT
DE PEDRA SA, d’acord amb el que disposen els articles 96 i concordants del DL
1/2005 TRLU.

Ha estat redactat per técnic competent segons el determinat a la disposicié
addicional vuitena del DL 1/2005 TRLU

La seva tramitacié queda regulada pels articles 79,83,85 i disposicié transitdria
setena del DL 1/2005 TRLU.

1.3 Marc urbanistic i legal.

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc per la llei 6/1998 de Régim del
Sdl i Valoracions, el Decret Legislatiu 1/2005 pel qual s'aprova el text Refos de la
Llei d'urbanisme (DL 1/2005 TRLU).

En un segon ordre és d aplicacio el Pla d'Ordenacié Urbana de Girona, aprovat
definitivament pel Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques en data de 28
de febrer de 2002 (PGOU). Especificament i en relacié a aquest Pla és
d"aplicacio els articles 11,15 i concordants.



MEMORIA DE LA INFORMACIO

2.1 Situacio i ambit

Els terrenys objecte del present pla especial corresponen a una zona definida en
el planeament actual com “Sistemes” (espais lliures i equipament) situada en el
barri de Sant Pong, al paratge conegut com “Quintana de Baix”".

La superficie de ["ambit del poligon d’actuacid és de 7.820.95 m2 , segons
medicio realitzada.

2.2 Relacié amb el planejament vigent

El planejament vigent en I'ambit de I'estudi és el Plad General d"Ordenacio
municipal (revisié i adaptacié) de Girona.

La zona objecte de I'estudi esta qualificada de sistemes; la part més al nord
(1.143,88 m2) de “Sistemes d’espais lliures” (C1, places, parcs i jardins urbans), i
la resta (6.677,07 m2) de “Sistemes d'equipaments comunitaris’, sense
diferenciar el seu Us especific.

2.3 Topografia dels terrenys, estat actual i usos del sdl

Els terrenys sdn sensiblement planers en la majoria de la seva superficie, essent
en el seu llindar amb el riu (est) a on es produeixen diversos talusos descendents
(de l'ordre de 1.50 ms); també n’existeixen en la seva part superior en el seu
lindar nord — amb les instal.lacions esportives existents-, en aquest cas del tipus
ascendent i de I'ordre de 1 ms.

Son basicament erms o destinats a horts, amb preséncia de petites construccions
i tanques, de cap interés arquitectonic i/o paisagisticc. Es comprova la no
existéncia daltres elements d'especial interés arquitectonic, vegetal,
paisatgistic,... o similar.

2.4 Situaci6 respecte al territori i a les infraestructures existents

El sector objecte de modificacié es situa dins del casc urba consolidat , amb front
al carrer “Esport” -que consta de tots els serveis necessaris- essent colindant
també amb I'avinguda de Franga, encara que aquesta a diferent nivell (uns 6 ms
per damunt).

La finca objecte d’estudi, de creacié anterior a la vigéncia de |I'actual planejament,
assoleix les condicions exigibles de parcel.la urbana i solar, essent presents totes
les condicions d’urbanitzacio i serveis exigibles de forma suficient; i realitzant-se



I"accés peatonal i rodat d’acord amb les exigéncies determinades en el PGOU
vigent.

2.5 Estructura de la propietat

En I"'ambit definit es poden distingir dos circumstancies; per una part el sl destinat
a Sistemes d’Espais Lliures correspon a la totalitat de la superficie d’una finca
existent; i en canvi, la zona qualificada de sistema d’equipaments correspon a |a
suma de sis parts de finques preexistents amb un parcel.lari aproximadament
paral.lel al carrer Esport.

Segons la documentacié facil.litada la titularitat de la totalitat de les finques
correspon a |'entitat mercantil FINQUES PONT DE PEDRA S.A.

Essent les superficies —segons medicié- de les finques actuals, les segients:

01 partdefinca 5249101DG8459E0001KO 3184,28 m2
02 partdefinca 5249101DG8459E0001RO 746,14 m2
03 partdefinca 5249101DG8459E0001DO 587,16 m2
04 partdefinca 5249101DGB459E0001X0 628,89 m2
05 partdefinca 5249101DG8459E000110 616,38 m2
06 partdefinca 5249101DG8459E0001JO 917,19 m2
07 finca 5393401DG8459C 1143,88 m2

TOTAL 7820,95 M2



2 MEMORIA DE L'ACTUACIO

3.1 Justificacié de la conveniéncia, necessitat i oportunitat.

El propi planejament vigent (PGOU) preveu -article 179 de les Normes
Urbanistiques- la possibilitat de manteniment de la titularitat privada de
I'equipament comunitari; ja que regula que per a la seva expropiacié seria
necessaria la declaracié d‘utilitat plblica i necessitat d’ocupacié. A tal efecte
perd, sera necessaria la prévia assignacié d’un concret Us i la justificacié de la
necessitat mitjan¢ant la redaccié d'un Pla Especial.

També sera necessaria la redaccié d’'un Pla especial (article 181) per tal de poder
assignar (o modificar) un Us en qualsevol cas, independentment de la titularitat.
Caldra evaluar-hi també |a idoneitat de la localitzacid i de les necessitats i/o
cobertura del servei al que es destinara |'equipament esmentat.

Es constata, per tant, que la redaccidé d’'un Pla Especial és imprescindible en
qualsevol cas per a poder materialitzar la funcidé d’equipament col.lectiu prevista.

La conveniéncia i oportunitat del present Pla Especial ve donada per la
concurréncia dels seglients fets:

1. La no previsid per part de I"Ajuntament de la implantacié d'un eguipament public
concret en els terrenys objecte del Pla Especial

2. La disponibilitat potencial segons el planejament, de definicio del tipus
d’equipament a instai.lar.

3. La possibilitat de promocié d’agquesta instal lacio, en forma de titularitat privada,
d"acord amb el definit en |"article 179 de les normes urbanistiques vigents.

4. Cal considerar també la possibilitat d’introduir una millora en la definicié d un [imit
de la ciutat especialment delicat tant per la seva ubicaci¢ paisatgistica propia, de
I"entorn natural aixi com de |'entorn construit actualment present

Analitzada la situacié existent es comprova que el sector esta dotat de forma
suficient del conjunt d’usos comunitaris que resten definits en el planejament i de
necessitats usual i guotidianes, tant local com general. També, comprovada la
realitat fisica de la finca resultant destinada a equipaments es constata que -per la
seva ubicacié marginal i poc accessible desde la resta del sector- dificilment
podria assolir la funcié de focus aglutinador que seria convenient. Per tot aixo es
considera improvable la futura ubicacido d'un equipament public en aquest indret,
comprovant-se la correccid d’aquest analisi a la realitat en la declaracié municipal
de no previsié d'implantacio, segons les consultes realitzades.

D’altra banda, la necessitat creixent de cobertura de les necessitats de la
poblacid en les diferents tipologies d'us residencial assistit, allotjaments
comunitaris (de gestié centralitzada), centres sanitaris especifics {fins i tot per
animals) o qualsevol altra establiment de caracteristiques similars que presten
una funcio social a la comunitat; aixi com ["augment d’exigéncia social de |a seva
creacid i la conveniéncia d’una correcta ubicacié (bé en una situacié céntrica o bé
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ben comunicada), fa concloure gairabé necessariament la conveniéncia
d’assignacioé d’un Us "assistencial-sanitari” a |'equipament previst.

Es preveu ademés, que donada {"estructura de la propietat actual, sera possible
la inclusié de la zona veina destinada a sistemes de zones lliures (C1), que
podran ser de cessio gratuita a I'Ajuntament.

Aquest fet, unit a I'interés i disposicio del propietari de la finca objecte d’actuacié,
justifiquen abastament la necessitat, conveniéncia i oportunitat de redactar la
figura de planejament prevista (pla especial) que permeti la viabilitat a curt termini,
en exercici dels seus drets urbanistics.

3.2 Objectius i criteris de ['ordenacid

Els objectius i criteris correspondran al desenvolupament dels aspectes
especificats en |'apartat 2.1, corresponent a la conveniéncia i necessitat de
I"assignacié, essent de forma més detallada i sintética els segiients:

Cessid de la zona destinada a sistemes d espais lliures (C.1).
Definicid de I'us de I'equipament. (Es)

Definicid de la titularitat privada de I'equipament sanitari-assitencial.

N =

Definici6 de les condicions basiques de !‘ordenacié de I'edificacié per
ajustar-se a les necessitats funcionals, al paisatge, a la organitzacié
general del teixit urba i condicions ambientals del lloc.

2.3 Descripcid de I'ordenacio

L'ambit del poligon d'actuacié definit t& una superficie de 7.820,95 m2, segons
medicié. D'aquest en resulten dues finques finals, segons les qualificacions
diferents :

Finca “C1" :

La parcel.la destinada a Sistemes d’Espais Lliures (C1) t& una superficie de
1143,88 m2, i es regira a tots els efectes pel definit en la seccio segona del Titol
IV (regulaci¢ dels sistemes) de les Normes Urbanistiques del PGOU actualment
vigent.

Finca “Es” :
La parcel.la destinada a equipament comunitar (Es) té una superficie total de
6677,07 m2.

L'us és el definit com “equipament sanitari-assistencial’, ampliament detallat en
els apartats 8 | 9 de I'article 97 “Classificacid segons la funcié urbanistica; usos
especifics”, de les normes urbanistiques vigents. La titularitat sera privada.



2.4 Annex normatiu

Les condicions d’ordenacié de 'edificacié es regiran pel definit especificament
en aquest document, aixi com per |'article 182 de les Normes Urbanistiques -
corresponent a la qualificacié determinada en la zona colindant. (2.5.b)-; la
resta de parametres no definits s’ajustara als parametres definits en les
normes urbanistiques i ordenances d’edificacio vigents.

La delimitacié de I’ambit correspon al definit en el planol 04 de planejament
proposat, amb una superficie total de 7.820,95 m2.

La regulacié especifica dels parametres urbanisitcs correspondra als
seglents:

» L’edificabilitat resultant sera I'aplicacié del coeficient net d’edificabilitat
1,00 m2 sostre/m2 sol (6677,07 m2 sostre resultant) i el seu tipus
correspondra a “edificacié aillada”.

« L’ocupacio maxima si bé serd possible normativament un percentatge del
50 % s’estima que per les condicions necessaries de col.locacié dins la
parcel.la cal augmentar les distancies minimes exigibles al fons -
corresponent al limit amb la zona fluvial-, condicido que es grafia en el
plancl de “proposta d’ordenacié (06)"; i del que resulta una superficie
maxima d’ocupacid de 2942 53 m2 —corresponent al 44,07% d’ocupacioé
maxima.

* El nombre maxim de plantes correspon al definit per la zona colindant
“2.5.b", tal com el planejament defineix, essent de PB+3P; aixi com
I"algada reguladora de 13.30 ms.

* Aquest volum possible maxim edificatéri estara definit per les seves
distancies als llindars, aquest seran de cinc {5.00) metres en els seus front
i laterals i de quinze (15.00) metres en el fons de |a parcel.la -corresponent
a la zona de contacte amb el sol no urbanitzable-zona fluvial (C5)-,
aquestes franjes podran estar destinades a accés/distribucio de circulacio
peatonal i/o rodada, aparcament i/o espais ajardinats propis.

+ Dins del volum edificable sera el projecte arquitecténic el que definira la
col.locacié exacte de les edificacions, la seva tipologia formal i la relacio i
distancies entre elles, i s’entendra com a conjunt unic independentment de
la forma i tipologia que adoptin, s’evitaran llenguatges arquitectonics
aliens o pintoresquismes folclorics i les edificacions basaran els seus
volums en esquemes volumétrics horitzonals | maximament apaisats.
L edificacio en planta pis es situara preferentment recolzada a I'angle NO
del galib d’edificacié en planta baixa, per tal d"obtenir la maxima obertura
de les visuals. El conjunt edificatori adoptara disposicions volumeétriques
que afavoreixin la percepcid fragmentada del conjunt, aixi com la
permeabilitat visual maxima possible envers el riu i considerant-se també
especialment |"obligatoria i forta visid que es tindra de les seves cobertes i
volums des de I'avinguda de Francga.



4. Pel que correspon a la gestid del poligon d'actuacié definit (que sera
desenvolupada pel sistema de compensacio basica), els propietaris estaran
obligats a la cessié de la part de parcel.la qualificada de sistemes d’espais
lliures i viari. La cessio sera prévia a la concessio de !a licéncia d edificacié.

La urbanitzacié del carrer i espai lliure s'executara prévia o simultaneament
amb I'edificacié.

Les despeses d’urbanitzacio, publicacié del present Pla Especial i guantes
ocasioni la seva execucio aniran a carreg dels propietaris del sector.

Girona, Juny de 2006.
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A ks
Reyes Barvagan Sanchez FINQUES PONT DE PEDRA S.A.
ARQUITECTE PROMOTOR
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LA SECRETARIA GENERAL,



