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1. MEMORIA

1. Antecedents

1 El Pla general d'ordenacié urbana del municipi de Girona va ser aprovat
definitivament pel Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques en data 28 de
febrer de 2002 i publicat al diari oficial de la Generalitat de Catalunya nam. 3654, d'11
de juny de 2002. L'Ajuntament va publicar en la seva integritat aquest text normatiu en
el BOP del dia 14 d'abril de 2003 i posteriorment, en sessié de data 9 de febrer de
2006, la Comissi¢ Territorial d’'Urbanisme de Girona va donar conformitat al text refés
de les normes de planejament general, que es va publicar integrament en el DOGC
4618 de 21 d’abril de 2006.

2. En data 28 de marg de 2007, el conseller de Politica Territorial i Obres Publiques, va
aprovar definitivament la Modificacié puntual nimero 17 del TR del PG "PA discontinu
103 equipament comercial” amb I'objectiu de permetre I'ampliacié del centre comercial
Hipercor, existent a la carretera de Barcelona, en una part de la plaga Salvador Dali,
aixi com donar continuitat a la zona d'espais lliures creada entre els carrers Migdia,
Fargnoli i Segre, per connectar-la amb la carretera de Barcelona.

El seu abast era la modificacié dels usos dels subpoligons a i ¢ vinculant el b a les
condicions de gestid, amb I'objecte de permetre I'ampliacié del centre comercial
existent a la carretera de Barcelona aixi com donar continuitat a la zona d'espais
lliures creada entre els carrers Migdia, Fargnoli i Segre, per connectar-la amb el carrer
Barcelona.

La modificacié comportava, a més, un increment de sostre edificable, d'is comercial,
en sol urba, per tant, d'acord amb que s’estableix a I'art. 94.2 del DL 1/2005 TRLU es
preveia una reserva minima de terrenys per a zones verdes i espais lliures publics de 5
m2 per cada 100 m2 de sostre.

3. En sessi6 del Ple del dia 16 de desembre de 2008 es va aprovar definitivament la .
Reparcel-lacié voluntaria de la modificacié puntual nim. 17 del PGOU - PA 103
Equipament comercial

El poligon esta executat, excepte el que fa a la part de la Plaga Salvador Dali i a la
urbanitzacié del subpoligon A del PA103, condicionada a la ampliacié del centre
comercial.

4, En data 1 d'agost de 2012, l'Ajuntament rep per Registre d'entrada (num.
20122037036 l'informe de la Direccié general de Comerg del Departament d'empresa |
Ocupacié de la Generalitat de Catalunya. L'informe es considerara favorable un cop es
recullen les segllents prescripcions:

e Que s'afegeixi , dins la normativa de la Modificacio , la referéncia expressa a la
normativa vigent en matéria d'ordenacié comercial, el Decret Llei esmentat, o
normativa sectorial que el substitueixi

e Que es tinguin en compte les dotacions d'aparcament previstes a I'article 12 del
Decret 378/2006, si s'escau.

En relacié al primer requeriment de l'informe de la Direccié general de Comerg del
Departament d’empresa i Ocupacié de la Generalitat de Catalunya, a les condicions de

L5



i Soslenibilitai

gestié i execucié de I'annex normatiu es fa referéncia expressa a la Llei 1/2009, de 22
de desembre, d’'ordenacié dels equipaments comercials.

En relacié al segon requeriment, i d'acord a l'apartat 12.5 del Decret 378/2006, en
I'atorgament de la llicéncia comercial, el departament competent en matéria de comerg
i I'ajuntament, respectivament, van revisar a la baixa les dotacions d'aparcament
previstes pel mateix Decret a 'empara de l'informe municipal preceptiu del servei de
Mobilitat de I'ajuntament de Girona, que expressa i concretament conclou que “El
principal objectiu de I'estudi d’avaluacié de la mobilitat generada és definir les mesures
i actuacions necessaries per tal d’assegurar que la nova mobilitat generada en I'ambit
d’estudi segueix unes pautes caracteritzades per la preponderancia dels mitjans de
transport més sostenibles. Per la qual cosa i tenint en compte les mesures addicionals
proposades en aquest informe que garanteixin un canvi modal de la mobilitat actual i
generada cap a modes de transport sostenible a l'estar situat al centre dins de la
xarxa urbana consolidada i vistos els informes previs citats en aquest informe, es
considera suficient la previsioé d’ampliacio de 300 places d'aparcament.”

6. S’adjunta un ANNEX 1 justificatiu del sostre consolidat de I'Equipament Comercial
que facilita la comprensié de les xifres de I'apartat 7 d’Estructura de la propietat, usos
del sol i estat de I'edificacié

7. Finalment, en el document de I'aprovacié provisional, s'ha ajustat d'ofici termes que
faciliten la comprensié de la memoria respecte el document aprovat inicialment.

8a. En data 15 d'octubre "(num reg 2012046780), I'Ajuntament rep I'informe favorable
de la Direccié General d’Aviacié Civil per la qual es determina que la Modificacié
Puntual haura d'incorporar entre els seus planols normatius, els planols de les
Servituds Aeronautiques de I'Aeroport de Girona, i deixar constancia expressa en la
normativa les afeccions sobre el territori

8b.En data 7 de novembre, (num reg 2012050169) I'’Ajuntament rep I'informe favorable
d’ADIF en relacio a la incidéncia de la modificacié respecte la Linia d’Alta Velocitat.

8c. En data 4 de desembre de 2012 (hum reg 2012053795) , I'ajuntament rep la
resolucié de la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona en sessié de 8 de
novembre de 2012, per la qual s’aprova definitivament la modificacié num.46 del
PGOU PA103 equipament comercial del municipal de Girona condicionada a les
prescripcions seglients:

e El document haura de completar la justificacié de la no voluntat de la revisi¢ del
planejament general del 2002, de reduir I'edificabilitat dels centre comercial i que
es va produir una errada material en assignar-li I'index d’edificabilitat de 1,6 en
lloc d'establir una ordenacié segons alineacit a vial

¢ Incorporar les prescripcions de la Direccié General d'Aviacié Civil del Ministeri de
Foment i donar compliment a l'informe de la Direccié General de Comerg, aixi
com les prescripcions de l'informe d’ADIF

o Fer referéncia a l'article 35.2 del Decret legislatiu 1/2010, Text refés de la Llei
d'urbanisme, modificada per la Llei 3/2012, en la redaccié de I'article 145 que
regula el tipus de places, parcs i jardins urbans.

e Esmenar diverses errades



2. Conveniéncia i oportunitat.

1. En aguests moments, Hipercor ha expressat la voluntat d'iniciar un gir comercial que
potencii la oferta venda assistida personalitzada en format de gran magatzem envers
la d’hipermercat. Aquesta estratégia, passa per una revisié de I'organitzacié de la
totalitat del sostre comercial previst en la MP PGOU nim.17 del TRPGOU de fins a
8.058,30m2.

Aquesta voluntat, es confirma com a oportunitat per a la ciutat de Girona en el fet que
per tal d’optimitzar aquesta nova estratégia, el centre comercial planteja créixer les
seves instal-lacions en algada, i no tal i com estava prevista la MP nim.17 del
TRPGOU tornant a qualificar, per tant, la totalitat de la superficie sobre rasant de la
plaga Salvador Dali com a sistema d'espais lliures, i ubicar-hi en el subsdl, de titularitat
privada, usos comercial i d'aparcaments.

Aixi, la reubicacio proposada de l'augment d'edificabilitat, permet incrementar en
2.391m2 la zona verda a la Plaga Salvador Dali, generant un espai de dinamitzacio
clvica-urbana que millora la transversalitat de |a ciutat entre els barris de Sant Narcis i
Pla de Palau — Sant Pau. Altrament, i en relacié a la imatge urbana del carrer
Barcelona, aquesta nova configuracié, es mostra més coherent amb els edificis que
conformen la trama urbana de I'entorn.

Aquesta solucid, a més, avancga I'adequacié a la futura ordenacié i la rasant resultat del
soterrament del tren convencional mitjangant el cobriment del carrer Bru Barnoya.

3. Naturalesa, objecte i abast de la modificacié.

1. Aquest document té la consideracié de modificacié puntual del text refos del Pla
general d’ordenacié urbana, i el seu objecte és modificar la ubicacié de I'augment
d'edificabilitat comercial establerta a la MP nam. 17 del TR del PG, sense comportar
cap increment de I'edificabilitat i recollir la ordenacié proposada en una clau adient que
permeti una seguretat juridica suficient en el moment de donar la llicéncia.

2. El seu abast és la millora de la volumetria i adequacid de I'edifici comercial Hipercor
a la trama urbana en relacié al carrer Barcelona i a la transversalitat entre els barris de
Sant Narcis i Pla de Palau-Sant Pau tornant a qualificar el sol de la totalitat de la plaga
Salvador Dali com a zona d’espais lliures i preveient 'augment d'edificabilitat previst
en algada.

3. En quant a I'objecte de la present modificacié de planejament general, d'acord a les
prescripcions legals vigents son:

e En tant que la present modificacié no disminueix les superficies de les
qualificacions dels sistema d’espai lliure planejat, no és d'aplicacié per el tramit
previst en l'article 98 del DI 1/2010 Text refos de la Llei d'Urbanisme per la qual
s’ha de garantir el manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels
sistemes.

e En quant a que no és objecte d’'aquest document una transformacié d'usos, ni
increment de sostre edificable o de la densitat de I'is residencial, aixi com
tampoc una intensificacié de I'Gs industrial, en aplicacié i en els termes de I'art.
99 del D Leg 1/2010 TR LUC, aquesta modificacié no ha d'incorporar:
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o La identitat de totes les persones propietaries durant els cinc anys
anteriors al inici del procediment.

o La previsid en l'agenda de l'execucié immediata i I'establiment del
termini concret per aquesta execucié.

o Una avaluacié economica de la rendibilitat de la operacié, en la qual
s’ha de justificar, en termes comparatius, el rendiment econdmic derivat
de l'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenaci6.

o Altrament, no es preveu expropiacions per la qual, es determina innecessari la
determinacié de béns i drets afectats d’acord a I'article 152 de la LU

* A l'empara de la disposici6 transitoria sisena de la DI 1/2010 del Text Refés de
la Llei d’Urbanisme, es determina la innecessarietat d'incorporar en el present
document una memodria social ja que aquesta modificacié no afecta sostre
residencial ni reserves pel sistema d’'habitatges dotacionals publics

* En tant que la present modificacié del planejament general es exclusivament a
efectes de reubicacié volumétrica d'un sostre comercial ja previst en
planejament, aixi com la creaci6é d'una zona verda, d'acord amb l'art. 3 del D
344/2006, de regulacié dels estudis Il'avaluacié de la mobilitat generada, no
s’ha de incorporar I'estudi d'avaluaci6 de la mobilitat generada.

No obstant, en el marc del tramit per a la obtencié de la corresponent llicéncia
comercial ja va estudiar els efectes de la mobilitat generada per a aquesta
actuacié en l'estudi d’avaluacié6 de mobilitat generada que es va informar
favorablement.

o D'acord amb ['article 32 de la Llei 3/2012 de modificacié del TRLU que afegeix
l'article 86 bis de Procediment d'avaluacié ambiental dels instruments de
planejament urbanistic, i d’acord a alld establert a I'art. 7 de Modificacions de
plans i programes sotmesos a avaluacié ambiental de la L 6/2009, del 28
d'abril, d’avaluaci6 ambiental de plans i programes, no estd sotmesa a
avaluaci6 ambiental i el document no incorpora informe de sostenibilitat
ambiental.

4, Situacio i ambit.
1. L’area objecte del present document urbanistic és el delimitat als planols i es troba

situat entre el carrer Antoni Gaudi al nord, la carretera de Barcelona a I'est, I'hotel
Melia Girona al sud i el carrer Bru Barnoya i Xiberta a |'oest.

2. L’ambit engloba la totalitat del subpoligon PA103A i PA103C de la MPGOU nim.17.
amb carregues d'urbanitzacié pendents d'execucié i abraga ambits amb carregues
d’urbanitzacié d'adequaci6 i integracié de I'entorn per I'activitat comercial proposada,
no previstes en el planejament vigent.

3. La superficie total de I'ambit de la modificacio és de 21.289,61 m2.
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5. Formulacio i tramitacio.

1. La present modificacié del Pla General esta promoguda per I'’Ajuntament de Girona,
d’acord amb l'establert a I'art. 76.2 del DLEG 1/2010 text refés de la LUC.

La redacci6é del document ha estat realitzada per técnics competents segons el que
estableix la disposicié addicional tretzena del DLEG 1/2010 text refés de la LUC.

La seva tramitacié queda regulada pels arts. 80 i 85 i 96 del DLEG 1/2010 text refés de
la LUC.

6. Marc urbanistic i legal.

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc pel Real decret legislatiu 2/2008, de
20 de juny, pel que s’aprova el text refés de la Llei de sdl, i pel Decret legislatiu,
d’ambit autondmic, DL 1/2010 de 3 d’'agost pel qual s’aprova el text refés de la Llei
d’Urbanisme modificat per la L 3/2012 de 22 de febrer, i el decret 305/2006, de 18 de
juliol, pel qual s’aprova el seu reglament.

En un segon ordre, referent al planejament general, resulta d’aplicaci6 el Pla General
d'Ordenacié del Municipi de Girona, aprovat definitivament pel Conseller de Politica
Territorial i Obres Publiques en data 28 de febrer de 2002, i el seu text refés conformat
per la CTU de Girona en sessio de data 9 de febrer de 2008, publicat en el DOGC
naum. 4618 de 21/04/2006.

| en ultim terme, la Modificacié puntual nimero 17 del TR del PG “PA discontinu 103
equipament comercial”, aprovada definitivament pel Conseller de Politica Territorial i
Obres Publiques en data 28 de marg de 2007, la Modificacié puntual del Text refés del
PGOU nam. 37 “ Usos del subsol”, aprovada definitivament per la Comissié Territorial
d'Urbanisme el 29 de setembre de 2010 i la Modificacié puntual del Text refés del
PGOU num. 39 “Adaptacié Us comercial al Decret llei 1/2009 d'ordenacic dels
equipaments comercials”, aprovada definitvament per la Comissié Territorial
d'Urbanisme el 27 de juliol de 2011.

7. Estructura de la propietat, usos del sol i estat de I'edificacio.

1. L'estructura de la propietat s'ha grafiat al planol num. 3. El subpoligon PA103C
consta d'una parcel-la amb referéncia cadastral 4667902 i 4667904 on es situa
I'edificacié comercial i de la parcel-la amb referéncia cadastral 4667905 on es situa la
zona verda. Al subpoligon PA103A hi consta la parcel-la amb referéncia cadastral

4663801.

Aquestes parcel-les son procedéncia en part de la reparcel-lacié del PA103 del Pla
general aprovada el 16 de desembre de 2008.

El poligon esta executat, excepte el que fa a la part de la Plaga Salvador Dali i a la
urbanitzacié del subpoligon A i C del PA103, condicionada a la ampliacioé del centre
comercial.

2. A l'empara del Pla General de I'any 1987, que el qualificava amb la clau 15a-
volumetria especifica PB+2 / PB+3 amb un sostre maxim de 24.831,42 m2, es va
donar llicéncia al solar per un edifici de 23.069,3 m2 que s’adequava als parametres
urbanistics.
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Posteriorment, al text refés de la modificacié del PGOU de I'any. 1995, es-va delimitar
la UA n°41 “"Hipercor”, unitat discontinua situada a I'actual emplagament del centre
comercial Hipercor i la plaga Salvador Dali i uns sols qualificats de sistema a la zona
de Montilivi. Mitjancat la UA es volia reordenar les condicions d’edificacié de I'actual
centre comercial i obtenir espais lliures fixats pel pla general. La regulacié de
I'edificacié era zona 6g “equipament comercial privat”, amb algada PB+3 i augmentant
la edificabilitat fins a 28.379,40 m2.

El 20 de desembre de 1996 es va aprovar la MP de I'article 135 UA n°41 "Hipercor” del
PGOU on es modificava I'ambit, canviant els sols de la zona de Montilivi per altres sols
qualificats de sistema a les Ribes del Ter, es mantenia pero les condicions d’edificacio
per a la parcel-la d'Hipercor.

A I'empara d’aquest planejament aprovat, el 28.10.1998 es va autoritzar, per comissié
de govern, la llicencia d'obres per a ampliar la segona planta del centre comercial
Hipercor. Aixi, el centre comercial Hipercor esta format per tres plantes soterranis
destinades a Us aparcament, instal-lacions i emmagatzematge, i una planta semi-
soterrani i tres plantes en altura destinades a I'is comercial amb un total de 25.853,30
m2 restant per materialitzar 2.526,10 m2 del sostre total edificable planejat.



ma

TRPGOU | Ampliacié

PGOU 1987 | Llicencia ‘
1987 1995 | 1998
15a f \
Clau volumetria | 6 [
especifica | comerciali
Volumetria pb+2 /pb+3 pb+3 |
Ocupacio 7094,85 7094,85 |
edificabilitat neta J
resultant 3,5 4|
PB+4 !
PB+3
PB+2 7.094,85 1797,656 7.094,85| 4.581,65
PB+1 7.094,85; 7.088,40 7.094,85| 7.088,40
PB 7.094,85| 7.088,40 7.094,85| 7.088,40
PS 3547,42517.094,85* 7.094,85| 7.094,85*
24831,975| 23069,3 28.379,40 | 25.853,30
-2.526,10

* La llicéncia contempla que la totalitat del sostre de la planta soterrani és de
7.524,03m2, de les quals nomes computen a efectes d’edificabilitat 7.094,85m2 ja que
la resta se situa a l'espai intersticial entre I'hotel i el centre comercial, fora de la
parcel.la qualificada com a comercial.

3. Actualment, la parcel.la on es situa |'edifici comercial esta ocupada per tres plantes
soterranis destinades a (s aparcament, instal-lacions i emmagatzematge, i una planta
semi- soterrani i tres plantes en altura destinades a I'is comercial.

La configuracié de la volumetria és amb un decalatge d'una planta entre el carrer Bru
Barnoya i el carrer Barcelona, resultat per tant que la planta considerada PB respecte
el primer, on se situen els actuals accessos és la planta soterrani respecte el carrer
Barcelona.

La plaga Salvador Dali qualificada com a sistema d’espais lliures, esta subdividida per
una plataforma superior en altura a la carretera de Barcelona i una altra inferior a
I'altura de la planta semisoterrada de I'edifici.
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8. Planejament vigent,

1. A continuacié es transcriu I'annex normatiu de la Modificacié puntual nimero 17 del

TR del PG “PA discontinu 103 equipament comercial™:

PA - 103. EQUIPAMENT COMERCIAL

AMBITS:

Poligon discontinu amb tres subpoligons disposats a banda i banda de la
carretera de Barcelona i el constitueixen la plaga Salvador Dali i dues zones
residencials, una entre els carrers Segre i Valenti Fargnoli i la darrera entre els
carrers Carles Rahola i Narcis Blanc.

La superficie total del poligon és de 8.513,60 m2.

OBJECTIUS GENERALS:

Ordenar I'ampliacié de l'equipament comercial i fixar les condicions de la nova
edificacio.

Obtencié del sol destinats a sistemes d'espais lliures, equipaments i vialitat,
Urbanitzacié, a carrec delfs promotors, del sol destinat a viari | d'espais lliures.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO I US:

CARACTERISTIQUES GENERALS

Supetrficies
m2 %
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 8.513,60 100,00
Sostre maxim (m2 sostre): 16.0056.80
Residencial 7.947,50
Comercial 8.058,30
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2 sol): 1,88
Us global: Com/Res
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC: 4.055,80| 47,64%
Viari: 233,10
Espais lliures: 3.857.30
Equipaments: 265,40
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 4.457,80| 52,36%
Residencial 2.057,80
Comercial 2.400,00

ALTRES DETERMINACIONS

El sol d'aprofitament privat s'ordenara segons les disposicions de les zones 1.2 i
4.1

Les condicions d'ordenacio estan reflectides en els planols de la série 5 de la MP
El sostre comercial maxim es fixa en 8.058,30 m2, en un volum d’algada igual a
la de I'edifici existent.

Es construiran 500 noves places d'aparcament.
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CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

- El sistema d'actuacié sera el de compensacio basica.

La compensacié als propietaris de la finca afectada a sistemes d'espais lliures i
equipaments aixi com la cessié a 'administracio actuant en concepte del 10 %
de l'aprofitament urbanistic del poligon (subpoligon C), es fara en compliment del
conveni amb ladjudicacio de finques (subpoligon B) definides al planol 6 —
Gesti6 de la modificaci6.

- Els propietaris de la superficie comercial assumiran la totalitat dels costos de
reurbanitzacio de la plaga Salvador Dali i adequacié del nou sistema d'espais
lliures definits al planol 6 — Gestié de la modificacio.

- El creixement de I'oferfa comercial al detall en format de mitja i gran establiment
comercial esta subjecte, incloses les excepcions previstes, a allo que determinen
la Llei 18/2005, de 27 de desembre, d’equipaments comercials i el PTSEC 2006
— 2009.

2. En data 27 d’octubre de 2009, el Ple va acordar aprovar l'informe técnic per la qual
era suficient la dotacié de 300 noves places d'aparcament derivades de I'ampliacio del
centre comercial sumant per tant 832 places en total.

3. A continuacié es transcriu els articles 145 i 146 del Pla General que fan referéncia a
la regulacié del Sistema de places, parcs i jardins urbans ( clau C. 1)

SECCIO SEGONA. SISTEMA DE PLACES, PARCS | JARDINS URBANS. (Clau C.1)

Article 145. Tipus de places, parcs i jardins urbans

Aquest Pla General inclou dues categories, a part de la generica identificada amb la Clau C. 1

- Verd amb aprofitament del subsol. S6n aquells espais qualificats de sistema de places, parcs i
Jardins urbans dins I'ambit del qual es permet l'aprofitament del subsol amb la construccié d'un
aparcament public. EI verd amb aprofitament del subsdl s'identifica amb la clau C.1.a.
Tanmateix en els planols d'ordenacio del sol urba, s'identifiquen amb la clau C.1.ap aquell verd
amb aprofitament del subsol on la titularitat de I'aparcament soterrat pot ser privada.

- Espai lliure amb ts d'aparcament compatible. Sén aquells espais qualificats de sistema de
places, parcs i jardins urbans, en els quals s’ha de compatibilitzar I'is d’aparcament amb la
proteccit dels espais. S'identifica amb la clau C.1.p en els planols d’'ordenacié del sol urba.

Article 146. Titularitat

1. El sol qualificat com a places, parcs i jardins urbans sera de titularitat ptiblica.

2. El subsol del sél qualificat amb la clau C.1.a sera de fitularitat pablica, amb l'explotacié
ptiblica o privada mitjangant concessié administrativa.

3. El subsol del sol qualificat amb la clau C.1.ap pot ser de titularitat privada o ptiblica.
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4. A continuacié es transcriu l'article 270 del Pla General que fa referéncia a la
regulacié de | a Zona comercial que configura carrer ( Clau 4.1)

SECCIO PRIMERA. ZONA COMERCIAL QUE CONFIGURA CARRER

Article 215. Zona comercial que configura carrer. Clau 4.1.

1. DEFINICIO:

Comprén els sols destinats a ser ocupats basicament per usos comercials. Els edificis
‘ordenen de manera continua configurant carrers i places..

2, SUBZONES:

3. CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS

Parcel‘la i parcel-lacié art. 54

Parcel-la minima art. 55

Regularitzacio de la parcel-la art. 56

Front minim de parcel-la art. 57

Fondaria minima de la art 58

parcel-la

Condicié de solar art. 59

4. CONDICIONS DE L’EDIFICACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS

Alineacions art. 63 Segons planol de regulacio del s6l urba

Edificabilitat art. 64 1,60 m2st/m2s

Edif. max. de la parcel-la art. 65 Es la que resulta daplicar els parametres
corresponents a la profunditat edificable, nombre de
plantes i pati d'illa.

Ocupacié maxima art. 66 Segons profunditat edificable i tipus de pati d'illa.

Sol de parcella lliure art 67 Sera preferentment ajardinat.

d'edificacio

Adaptacio fopografica i mov. art. 68

de terres

Posicié de l'edificacio art. 69 L’edificacio es col-locara sobre l'alineacié de carrer o
vial.

Planta baixa art. 70

Planta soterrani art. 71

Planta pis art. 72

Planta sotacoberta art. 73

Coberta art. 74

Elements admesos sobre art. 75

I'ditima planta

Regles sobre mitgeres art. 76

Cossos sortints art. 77

Elements sortints art. 78

Ventilacid i il-luminacié art. 79

Composicité de fagana art. 80

Tanques art. 81

Alineacié de l'edificacié art. 82 Segons planol de regulacié del s6l urba.

Algada reguladora referida a art. 83 9,50m




H6O

carrer

Punt d'aplicacié de 'AR

art. 84

Nombre maxim de plantes art. 85

referit a carrer

Planta baixa referida a carrer  art. 86

Profunditat edificable

art. 87

Segons planol d'ordenacié del sol urba

Pati d'illa i espais liures art 88
d'edificacio
CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT

Hab. unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible

Hab. plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible

Comerg petit (PEC): Compatible Cultural / Religiés:  Compatible

Comerg mitja (MEC): Dominant (2) Recreatiu: Compatible

Comerg gran: (GEC) Dominant (2) Restauracio: Compatible

Comerg territorial Dominant (2) Esportiu: Compatible

(GECT)

Oficines i serveis: Compatible Administratiu: Compatible

Hoteler: Compatible Serveis técnics: Compatible

Industrial: Incompatible Aparcament: Compatible

Estacié de servei Compatible

OBSERVACIONS:

(1)  Es permet tnicament I'us d'habitatge pel personal de vigilancia, conservacié o guarda de
l'establiment.

(2) Fora la TUC i de la situacié d'excepcionalitat prevista a l'art. 9 del DL 1/2009, limitat als
establiments comercials singulars (ECS)

6. CONDICIONS D’APARCAMENT

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS

Regulacido  particular de Art. 112-116

l'aparcament




9. Objectius i criteris de la Modificacio.

Els objectius de la modificacio sén:

Fixar sostre i establir les qualificacions urbanistiques

Establir usos adaptats a la nova ordenacié assegurant la millor localitzacié i
funcionalitat de I'ampliacié de I'equipament comercial.

Obtencié del sol de part de la plaga Salvador Dali per ampliar el sistema de
places, parcs i jardins urbans, en superficie i qualitativament

Recuperar el sol i dret de vol de la plaga Salvador Dali a fi de compatibilitzar el
sistema de titularitat publica del sl i titularitat i aprofitament privat del subsol de
la plaga Salvador Dali i possibilitar I'accés a I'equipament comercial.
Compatibilitzar els usos publics de la plaga Salvador Dali amb la utilitzaci6é
intermitent de I'is de promoci6 d'activitats diverses i comercials.

Recollir amb precisidé I'ordenacié volumeétrica de la parcel-la d’Hipercor que
permeti una seguretat juridica suficient en el moment de donar la llicéncia.

Els criteris de la modificacié son:

Permetre I'ampliacié en algada de I'edificacié comercial fins a PB+4 i planta
d'instal-lacions, mantenint els sostre del planejament vigent.

Qualificar la finca amb la clau 4.1.a, i condicionar les algades de la de part de la
finca més propera a I'edifici hoteler a PB+2 i la més propera a la plaga a PB+4.
Requalificacié amb la clau C.1 - 4.1.a I'espai superficial configurat per part de la
plaga Salvador Dali que mitjangant la MP nim. 17 del TR PG "PA discontinu
103 equipament comercial” s’havia qualificat amb la clau 4.1, per a destinar la
superficie sobre rasant de la plaga Salvador Dali com a sistema d'espais
lliures, i ubicar-hi en el subsol usos comercial i d’aparcaments en régim de
titularitat privada

Compatibilitzar la ordenacié volumeétrica a la futura recuperacié del tragat
ferroviari un cop estigui soterrat el tren convencional i enderrocat el viaducte
mitjangant la cobertura del carrer Bru Barnoya

Adequar la configuracié de la plaga Salvador Dali per permetre la utilitzacio
intermitent de I'is de promocié d'activitats diverses i comercials i I'accés a
I'equipament comercial

Definir un PMU d’ordenacié de volums per I'ajust de la volumetria final, aixi com
la definicio i gestio de la urbanitzacié de I'entorn.
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10. Proposta.

1. Per a assolir els objectius, i d'acord a aquests criteris, es proposa una volumetria
concreta vinculada amb un programa especific amb dues entrades independents, una
per la planta inferior des del carrer Saragossa i I'altre des de la plaga Salvador Dali i
des del carrer Barcelona per a les plantes superiors.

Es permet en tota la seva superficie la construccié de plantes soterranis destinades a
Us aparcament, instal-lacions i emmagatzematge, i una planta semi-soterrani
destinada a I'is comercial en el subsol de la plaga, aixi com un accés de vianants des
de la superficie d'aquest espai a la superficie de venda.

La volumetria proposada es concreta amb una doble algada, el volum més alt de la
qual té 4 plantes pis i un galib maxim total de 22 metres més 7 metres que es destinen
per a la planta d’instal-lacions. Tot el volum se separa 40 metres de la fagana nord de
I'edifici hoteler.

Paral-lelament, es cobriria el carrer Bru Barnoya i Xiberta en previsié d'una millor
adaptaci6 a la nova rasant de I'eix urba resultant la recuperaci6 de la traga ferroviaria
un cop soterrada la linia d’ample iberic prevista que habilita 'enderroc del viaducte que
actualment creua la ciutat i permet noves estratégies de connexié entre els barris de
Sant Narcis i els de Pla de Palau i Sant Pau. La utilitzacié del subso! permetria 'accés
a I'aparcament del complex hoteler-comercial i els respectius molls de carrega.

Aixi mateix, el desenvolupament d'aquest sector suposara recuperar altre cop la
totalitat de la plaga Salvador Dali per a I'is public al servei del barri, i de la ciutat,
conservant la titularitat de [I'Gs privat en soterrani. A aquests efectes, es recupera el
sol i dret de vol de la placa Salvador Dali a fi de compatibilitzar el sistema de titularitat
publica del sol i la titularitat i I'aprofitament privat del subsol.

2. Altrament, el PGOU aprovat el 2002, recull I'is del PG de I'any 1995 i qualifica la
parcel.la amb la clau 4.1 “zona comercial que configura carrer”.

L'aplicacié de I'edificabilitat establerta en la regulacié general per a la clau 4.1,
(1,60m2sostre/m2sol) comportaria un sostre total de 11.351,76 m2 per a la totalitat de
la parcel.la, constatant per tant, que el recull del PGOU de I'any 2002 és incomplert ja
que no especifica I'edificabilitat atorgada pel planejament anterior i que d'altra banda,
fou patrimonialitzada en llicéncia en la seva major part.

A aquests efectes, en 'ANNEX 1 d'aguest document, es justifica la no voluntat de la
revisié del planejament general del 2002, de reduir 'edificabilitat del centre comercial i
que es va produir una errada material en assignar-li I'index d’edificabilitat de 1,6 en lloc
d’establir una ordenacié segons alineacio a vial

Posteriorment, en data 28 de mar¢ de 2007, es va aprovar definitivament la
Modificacié puntual del text refés del PGOU nuam. 17 - PA Discontinu 103 Equipament
comercial que preveu un augment de I'edificabilitat comercial de 8.058,30 m2 que
amb una ocupacid de sol de 2.400,00 m2 estava previst situar en part de la placa
Salvador Dali, en plantes pis de l'actual edifici comercial Hipercor fins a un total de
36.437,70 m2 de sostre edificable segons el quadre adjunt:
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TRPGOU PGOU MPGOU
1995 2002 17 PA103

6
Clau comercial 4.1
Volumetria pb+3
Ocupacid 7094,85 7094,85
edificabilitat neta
resultant 4 1,6
PB+4
PB+3
PB+2 7.094,85 7.094,85
PB+1 7.094,85 7.094,85
PB 7.094,85 7.094,85
SS (computa) 7.094,85 7.094,85
28.379,40 11351,76 28.379,40
8.058,30
36.437,70

Amb els objectius i criteri definits en aquesta modificacié, es proposa reubicar el
sostre maxim previst en la Modificacié puntual del text refés del PGOU num. 17 - PA
Discontinu 103 Equipament comercial de 8.058,30 m2 i requalificar la totalitat de la
placa de sistema de places, parcs i jardins urbans.

Aixi, es canvia la qualificacié Zona 4.1 “zona comercial que configura carrer” a zona
4.1.a especificant I'edificabilitat maxima de 36.437,70m2 a repartir entre el cos
principal de I'edifici i la planta semisoterrani de sota la Plaga Salvador que es qualifica
amb la clau de zona C.1 - 4.1a.

3. Per a I'ajust de la volumetria final, aixi com la definici6é de la urbanitzacié de I'entorn
es redactara un Pla de millora urbana de regulacié de la composicié volumétrica i
completar la urbanitzacié que regulara principalment:

Alineacions, i galibs generals de la volumetria de ['equipament comercial i
condicions especifiques d'ordenacié de la clau C1-4.1.a.
Definir els parametres especifics que regularan la volumetria resultant aixi com
limpacte visual de la planta coberta amb instal-lacions. Concrecié de les
condicions especifiques d'ordenacié de la clau C1-4.1.a

Determinacio de les rasants de la urbanitzacid
Definir la relacié de l'edifici amb les dels carrers existents i les noves rasants
resultants de 'espai futur alliberat a causa del soterrament del tren convencional

Actuacions associades a la via publica de I'entorn
Definir la mobilitat general a I'entorn de I'ambit d’actuacio, els criteris d'urbanitzacié

de la Plagca Salvador Dali per tal de compatibilitzar els usos publics de la plaga
Salvador Dali amb la utilitzaci6 intermitent de I'is de promoci6 d'activitats diverses i
comercials, i la vorera del carrer Barcelona.
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Determinacié de la mobilitat de I'entorn en relacié als accessos al propi centre:
Definir la relacié dels accessos al complex hoteler-comercial i el disseny de
I'encreuament del carrer Barcelona amb el carrer Marti Sureda.

Adequacié de I'equipament comercial al projecte de soterrament del tren
convencional.

Definir les noves rasants i Us de l'actuacié plantejada al carrer Bru Barnoya de
cobriment de I'actual carrer i adequacié a les noves rasants.

Definicié de les concessions

Definicié de les mesures necessaries per compatibilitzar el sistema de titularitat
publica del sél i la titularitat i aprofitament privat del subsol en els accessos al
complex hotel-comercial.

11. Quadres de superficies | estandards.

PGOU Vigent
clau PA103A PA103C % %
Zones 4,1 9496,91 9496,91  44,61%
44,61%
Sistemes C1 2130,30 2130,30 10,01%
Clap 1427,00 1427,00 6,70%
E 265,40 265,40 1,25%
A2 215,00 7755,00 7970,00 37,44%
55,39%
2610,7 18678,91 21289,61 100,00%
PGOU Proposta
clau PA103A PA103C
Zones 4,1.a 7101,14 7101,14  33,35%
33,35%
Sistemes C1 2130,30 2130,30 10,01%
C1-41a 3818,00 3818,00 17,93%
E 265,40 265,40 1,25%
A2 215,00  7.7569,77 7974,77  37,46%
66,65%
2610,70 18678,91 21289,61 100,00%

12. Programa de participacio ciutadana.

L'ajuntament de Girona, promotor d'aquesta modificacié, en garanteix el procés
participatiu de la ciutadania mitjancant la tramitacié, que donara compliment a les
determinacions establertes en relaci6 a la informacié publica. S'efectuaran les
corresponents informacions publiques de caracter general i les notificacions i consultes
individualitzades als organismes afectats.

BYAS



13. Justificacié de I'observanca de I'objectiu del desenvolupament urbanistic
sostenible.

La modificacié no produeix diferéncies apreciables en les caracteristiques dels efectes
previstos sobre el medi ambient i, compleix amb I'objectiu i directrius establertes
respectivament als arts. 3 i 9 del text refés de la LUC. Per tant, d’acord amb I'establert
a l'art. 7 de la L. 6/2009, del 28 d’abril, d'avaluacié ambiental de plans i programes, no
esta sotmesa a avaluaci6 ambiental i el document no incorpora informe de
sostenibilitat ambiental.

14. Justificacié de les mesures per una mobilitat sostenible.

1. La modificacié no comporta una nova classificacié de sol urba o urbanitzable, per
tant i d'acord amb l'art. 3.1 del D 344/2008, de regulacié dels estudis d'avaluacié de la
mobilitat generada, no s’ha de incorporar I'estudi de mobilitat.

No obstant, en el marc del tramit per a la obtencié de la corresponent llicéncia
comercial ja va estudiar els efectes de la mobilitat generada per a aquesta actuacié en
I'estudi d'avaluacié de mobilitat generada que es va informar favorablement.

2. Altrament, i en relaci6 a la previsi6 de places d'aparcament, en data 27 d'octubre de
20009, el Ple va acordar aprovar l'informe técnic per la qual era suficient la dotacié de
300 noves places d’aparcament derivades de I'ampliacié del centre comercial sumant
per tal, 832 places en total.

15. Informe de sostenibilitat econdmica.

En relacié als ingressos i despeses de capital, I'actuacié disposa de finangament propi
i, per tant, no genera déficit en el pressupost municipal.

La present modificacié genera nova despesa amb carrec al pressupost municipal d'una
superficie de 2.391 m2.

Considerant que el cost del manteniment d’'una zona d’espai plblic similar és de
2.2€/m2 i any, el cost anual previst és de 5.260,2 €/any.

Aquesta nova despesa de manteniment a carrec de I'administracié és assumible ja

gque aquest valor queda compensat per la recaptacié corresponent de I'IBl i IAE de
I'activitat
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ANNEX 1 Justificacioé del sostre consolidat de ’Equipament Comercial

Edificabilitat actualment consolidada

1. En data 26 de gener de 1994 es subscriu un conveni entre Hipercor i I'Ajuntament,
amb els pactes seglients:

- L'ajuntament es compromet a que quedara recollit en la Revisio del
planejament general que correspongui, la qualificacié6 de [I'espai de
l'equipament entre l'espai lliure i el carrer Saragossa com a 3a i subsol
d'aparcament i una edificabilitat de PB+3 en tot I'ambit del Centre Comercial.

- Es creara una UA discontinua afectant finques exteriors qualificades
d'equipaments publics de cabuda suficient per a compensar els efectes de la
requalificacié urbanistica. Als efectes compensatoris indicats, en la modificacié
de planejament, resultara vinculada la superficie de 5.000 m2 d'una finca
situada en el sector de Montilivi.

- Es desafectara el subsol de la placa als efectes de la seva conversio en
patrimonial i es procedira a la transmissié en permuta de les finques
qualificades d’equipaments publics i vialitat situades en el sector de Montilivi.

- Les prestacions municipals contemplades es valoren en 113.000.000 ptes,
35.000.000 ptes. per a compensar degudament els efectes de la requalificacio i
78.000.000 ptes per a la transmissio del subsol de I'espai lliure resultant per a
Us d’aparcament.

2. El Text refés de la Modificacié del PGOU 1995 recull aquest compromis per part
d'ambudes parts i qualifica amb la clau 6 i amb una edificabilitat de PB+3 el Centre
Comercial.

3. Posteriorment, el 1996 s'aprova la Modificacié Puntual del Pla General U.A.num. 41
Hipercor que justifica la modificacio de I'ambit d'actuacié discontinua, de manera que
I'obtencié de sols destinats a sistemes urbanistics publics passa a ser a la zona de les
Ribes del Ter a Fontajau.

4. En execucio de la Unitat d'actuacio 41 I'ajuntament adquireix els sistemes de parcs i
boscos, equipaments i cursos fluvials de la finca de Fontajau, per acord de Ple de 23
de desembre de 1996.

5. En data 22 d'abril de 1998, davant del Notari de I'll-lustre Col-legi de Catalunya
Manuel-Carlos Estrada del Castillo, les parts compareixen per a la permuta per part
d’Hipercor en concepte de la desafectacié demanial del subsol de l'espai lliure
resultant per a Us d'aparcament, les seglients finques i compensacié econdmica.

o Finca urbana situada a Montilivi valorat en 13.500.000 ptes

» Finca urbana al carrer Mercaders i Peixateries Velles valorat en 24.000.000

ptes
e Finca urbana al carrer Talarn valorat en 4.100.000 ptes
o Pagament de 36.360.000 ptes en concepte de la diferéncia de valor

6. Els costos durbanitzaci6é de Ila UA van ser assumits per Hipercor.
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Qualificacié urbanistica

El Pla General de 1995 qualificava els Equipaments i dotacions comunitaries amb la
clau num. 6

En general, no feia distincié de la titularitat publica o privada i es reconeixen els usos
de:

Equipaments docents

Equipaments sanitaris assistencials

Equipaments culturals i religiosos

Edificacions i instal-lacions esportives

Equipaments d'abastament i subministrament de transports
Equipaments administratius i de seguretat

Equipaments comercials

Equipaments turistic - residencials

Equipaments técnics

El nou pla, aprovat el 2002, reconeix I'is dels sols de I'antiga clau 6 de titularitat
privada i n’assigna una qualificaci6 especifica d’acord a I'activitat existent i la finalitat
prevista. Aixi, majoritariament passen a ser clau 3- Zona de dotacions i serveis privats i
clau 4- Zona comercial, amb alguna excepci6 que passa a ser clau 5 — Industrial que
es concreta al Poligon d’Abastaments i molt puntualment en clau 1 i 2 que respon a
un canvi a Us residencial.

Entre aquests, nomeés en quatre ambits del Pla general del 1995 qualificats amb la clau
6, tenen una ordenacié volumétrica regulada amb numero de plantes ja que
l'edificabilitat estava regulada en caracter general, pel Pla Especial d'equipaments
aprovat el 1988. Aixi, les zones ocupades per I'Hotel Carlemany a I'eixample i les
instal-lacions del Registre de la Propietat a Mas Gri es qualifiqun coma a zona de
dotacions i serveis privats (clau 3.1) i I'Hotel Sol Melia, colindant amb la finca
d’Hipercor es qualifica de zona de dotacions i serveis privats (clau 3.2), mantenint tots
ells la regulacié volumeétrica especifica. No obstant, en el Centre Comercial Hipercor,
que es qualifica com a zona comercial (clau 4.1), no es recull el nombre de plantes.

S’assenyala que les nnuu del PGOU (art. 215) estableixen I'edificabilitat de la zona 4.1
per coeficient perd també com a resultat “d‘aplicar els parametres corresponents a la
profunditat edificable, nombre de plantes i pati d'illa”

L’aplicacio directa de [I'edificabilitat establerta en la regulacié general (1,60 m2
sostre/m2 sol) de la clau 4.1 que el PGOU aprovat el 2002 atorga a la parcel-la,
reduiria drasticament I'edificabilitat del centre comercial en relacié al conveni recollit en
el PG de I'any 1995 i executat. Concretament comportaria un sostre total de 11.351,76
m2 per a la totalitat de la parcel'la, substancialment inferior a les edificabilitats
realment consolidades i als drets adquirits en base al conveni de 26 de gener de 1994

Justificacio.
Es constata per tant, que Il'ordenacié d'aquesta parcel'la del PGOU de I'any 2002
omet per error el nombre de plantes (B+3), que es correspon amb [I'edificabilitat

atorgada pel planejament anterior i que fou patrimonialitzada en llicéncia i en els
successius compromisos executats subscrits en el conveni de 1994.
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Document 1

Document 2

Document 3.

Document 4.

Document 5.

Document 6

Llicéncia sol-licitada per Hipercor per a construir un edifici comercial al
carrer Barcelona 106-108

Conveni entre 'Ajuntament de Girona i Hipercor
Text refos de la Modificacio del PGOU 1995

MP del PGOU, article 135 UA num. 41 Hipercor
Certificat acord del Ple de la Corporacié

Llicéncia sol-licitada per Hipercor per a ampliar la 2a planta

23

QR



DOCUMENT 1.

Llicéncia municipal per a la construccié d’un edifici de tres soterranis, planta

baixa i dues plantes de pis per a centre comercial, al carrer Barcelona

num. 108,

- Aprovada el 26 de mar¢ de 1987 per acord de la Comissi6 de Govern de
I'Ajuntament de Girona.

A l'empara del Pla General de I'any 1987, que el qualificava amb la clau 15a-
volumetria especifica PB+2 / PB+3 amb un sostre maxim de 24831,97m2, es va donar
licéncia al solar per un edifici, el projecte executiu de la qual determina de 23.069,3
m2 i que s’adequava als parametres urbanistics.
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LLTCENCIA D'OBRES ATORGADA PER LA COMISSIO DE GOVERN ”

cessld 26 de Marg de 1987

n) "Hipexcor, S.A.",representat pel Sr. Carles Manu-
pens 1 Forensa: construccidé d'un edifici de tres soterra=
nis, planta baixa i dues plantes de pis, per a centre co-
mercial, al carrer de Barcelona, n’ 108, Duracilé de la 1li-
céncia: fins el dia 26 setembre de 1989. Tmport del dipdsit
previ i de la 1iquidacié de taxes: 21.374.550 pessetes.
Eeg déna amb les seglients condicions especials:
1a. Abans de 1l'inicl de les obres haura dtefectuar-se
amb els Servels Tacnics la corresponent acta de replanteig.
2a. D'acord amb l'article 6.2 de la DLlel 9/1981, de
1 seu Reglament (Decret 308/1982, de

8 de novembre, 1 22 de
{ a f1 d'assegurar 1tobligacld dturbanitzar,

{tuir garantia de 2,269,046 pessetes, equiva-
lent al 12% del del pressupost de 1a urbanitzaclé

(18.908.717 pessetes) .
d'ajustar a les condicions que

3a. S'haura, també,
fectura provinclal de carreteras i la

|
n
a un rectangle de 66 {
i

uin imposar la Pre

e.
ta. L'edificaclé se gubjectara
x 107'40 metres, que 8e gituarad a 25 metres de

{6 del marge dret del carrer de Barcelona, ex-
jectats en la fagana a les

netres

1'alineac
cloent-ne els cossos gortints pro

vies de Renfe. )
' 5a. Les rampes d'accés i sortida a 1'edificacid és
) realitzaran dins del propl espal de 1a mateixa, sense en-
) vair l'espal 1lliure transltable.

) 6a. La urbanitzaclé dels accessos ea realltzara de
\ conformitat amb el que disposi la pemarcacié de Carreteres
] a de la carretera N-IIL.

de 1'Estat, atesa la influénci
itzacio gimultania glextendrd

7a. El compromisg d'urban
al carrer d'En Cassid

a la perllongacld dels accesos fins
llag d'aquelx anb el de Saragossa, disposant
carrile de clrculacid. Tanbé

i6 de la 1linea

; costal 1 a l'en
| en aquest ultim element tres
} {ncloura les obres necessaries per a protecc
d'alta tensidé enterrada en el sector.
ga. Pel que fa al compliment de la norma basica,
cions de Proteccld contra Tncendis, NBE, cpI-g2t
ntar les seglients determinacions, les
jades en planols complementaris
ija titular de la 1licéncia 1

| ncondl
J s'hauran de complime
| gquals hauran de quedar graf
. que presentard la company
' a'!incorporaran a 1'expedient:

= I — - = — = ———
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plafita soterranl 2: w27
Fle aparcaments s'hauran da sectoritzar amb quatre-

sectors de incendi, mitjangant la disposicié d'una paret de
10 cms. de gruix, remolinada per ambdues cares, disposant
la corresponent cortina d'aigua en les zones reservades per
passos 1 circulacid.

Efectuar la corresponent
térmics 1 de CO2 per acclonar e

forgada.
Les portes dels diferents

hauran de ser RF60.
Tndependitzar ltescala de sortida del

transformacid.
Disposar el corresponent vestibul a'independéncia en

el sector de calderes, i en el centre de transformacid.

pisposar deteccid automdtica en el sector de les cal-
deres, en el centre de transformacié, en la sala de maqui-
nes, en la zona del grup electrdgen, etc.etc. pel ¢gue fa al
centre de transformacid, completar amb 1textincié automati-
ca en el cas dque la refrigeracié no es facl per pirala.

planta soterrani 1:

S'ajustard de la mateixa manera que la planta soter-
-ani n° 2, a les condicions de sectoritzaclé, dispositius

he detecclsé térmlica 1 de CO2, { la col.locacld de vestibul

§'indepedéncia en les gales de maguines.
I.a caixa d'escala haurd de ser estanca, RF120, o in-

Eependitzar els soterranis de la resta de les plantes de
pis.

instal.lacié de detectors
1 mecanisme de ventilacid

elements que sl disposen

centre de

planta semi-soterrani:
Disposar de 7,5 metres més de sortldes d'emergéncia,

Higtribuides d'una manera uniforme en tot el perimetre de

nstal.laclé.
col.locar la instal.la

lanta baixa:
2,5 metres de longitud de gortides

distribuir els 2
temergéncia en tot el perinmetre de la instal.lacid.
Les portes hauran de ser de RDF60.

Disposar la instal.lacié de detectors tarmics.

planta primera:
Ia zona destinada a cafeteria haurd de tenlr dues

sortides d'emergéncia.
Tanbé s'haurdn de distribuir de forma honogénea els

22 metres de sortides d'emergéncia exigibles.
El disseny de fagana a'haurd de realltzar de manera
que les escales d'emergéncia disposin de ventilacié total a

1. 'exterior.
glafectuara.la {nstal.laclé de detectors tarmlcs.

Planta atic:
La sortida d'emergéncia prevista

de manera que no passi pel magatzem.
mambé s'hauran de distribulr de forma homogénea els

22 metres de sortldes d'emergéncia
A de realitzar de manera

£l disseny de fagana d'haur
que les escales d'emergéncla disposin de ventilacié total a

1'exterior.
glefectuard la instal.lacié de detectors térmics.
9a. La present llicencia s'atorga suspensivament con-

cié da detectors tarmics.

a'haura d'executar
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PARKING 29 :

Sala Miguinas.svessesssvass 680,19
ESCaleraS vsnmssvamasses s 129,14
Ascensores y Montacargas.... 33,48
ASEOS . cverennnnrsnsnsnsnns 23,68
- Cuarto-Aire e Instalaciones 839,52
RETDRS:, » worwsvwmmememmniewssy 141,40
v Aparcamient0S. s scevevevons 2.905,25
Viales. . cssmpssmmanssueanes 2.772,04

7.524,70
PARKING 12:

Maquinas y cuarto ventila
BN v e o uvunmnn Cereereeares 511,90

Ascensores y Montacargas... 102,86

L] L 210,52
ESCRAIBIAS s 55 8 4 sanpmeanvass 140,54
RSB0 ii a0 i v bbdisbbanbininn 25,16
[T o 24,70
Aparcamiento.....cocveveenns 2.801,74
Viales........... ceesesses. 2.626,44
Cala FURIEO, s s g0 suwpwmens 84,24
HUCEDS cowsusannsin s smnonws 318,60

6.486,70
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Blanta Semisotano:

- Obrador panaderfa......... S EeE NS 214,71
- Obrador pastelerfa............. sised 166,13
- Aseensores y montacargas............ 43,86
- ESCBLOYAS, wosnmmmusi T R e 576,88
- Venta supermercado......... R 4,145,22
- Zona Muelle.iiveereiniienennnnnns ces 755,88
- Zona reparacién y cémaras........... 682,75
. o e 45,17
- Cuartos eléctricos e instalaciones.. 67,14
- CONSigna ¥ CarroS...eveeeeennnnnnnns 121,72
= ARG o s ommwsmminsaminssss o8 T 269,44
= OFECINES oo wumsmmimmm s i s b s s oo v s 20,86
- Huecos de instalaciones............. 34,19
- Zonas de paso y distribucién........ 380,08

7.524,03

- Escaleras..veeeiieeinnnennnonnnnnin, 526,48
= ZONE POBYICO.suvsevminminenecnannsyse 5.927,63
= ARSI e vt ev s mensonosseressss 40,52
- Cuartos eléctricoS..oeennun o, 92,10
= HUBLOS: i 50 it smenvus wemmmpmmssmass s 110,-
- Distribucién y posibles............. 391,67
7.088',40
N
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PLANTA PRIMERA:

Ascensores y montacargasS....eeeeeees 41,36
Escaleras.ieieeeneerssessnnonncannns 425,14
Cuartos electricos e:instalaciones.. 39,60
REBDSL, wavamiony ¥ o PO N TR 59,33
Ascensores y Montacargas............ 124,88
Cateterifssessassmnams SRR veses 896 .36
Zona pUBl e o s ¢ v sas snsnuwmasmeimaes 5.462,59
ServiCins .. isi it iis i iieennnnnnns 32,20
HUBCOS s vt eienrernnennrossnanensonns 46,94

7.088,40

PLANTA SEGUNDA:

Vestuarios y aseos personal......... 450,78

BOCLQUIN s cosaasunnnnsses o nmmasuas 74,95
ASCENSO S s e v ervnrennssnsronasennes 20,64
Escaleras...... Chrereseeseseaneeaes 86,08
Zonas de paso y distribucién........ 283,71
Oficinas S. GeneraleS.....veeeeenn. 770,57
SePVICIDS saspunmesnmsaee s u ¥ 0y s pEnwns 20,64
) [ ote p A —— il sons 00,28
1.797,65
T AT
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DOCUMENT 2.

Conveni entre I’Ajuntament de Girona i Hipercor

- Compareixenca de 26 de gener de 1994 entre I'Ajuntament de Girona i
Hipercor

Es determinen les obligacions de les parts fixant, en part, els ambits objecte de
modificacio del planejament general i els imports assumits per Hipercor en
contraprestacié de la diferéncia de valor entre les finques objecte de permuta i el valor
assignat a les contraprestacions municipals.

27
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: COMPARECENCTIA

En la Ciudad de Girona, el dia veintiseis de Enero de mil

novecientos noventa y cuatro.

Ante el Alcalde-Presidente, Sr. Joaquim Nadal Farreras,
onstituido en el despacho oficial y asistido del Sr. José Javier
{Qusado qubio, Secretario General de la Corporacidn.

‘ COMPARECE:

) L/ il Sr. Anselmo Carlos HMartimez Echavarria, mayor de edad,
* vecino de Madrid, con domicilio en C/ Francisco Suarez n2 14, y

con D.N.I. ntinero .

ACTUA en representacion de la Sociedad "Hipercor S.A.",
domiciliada en Madrid, C/ Hermosilla n2® 112, constituida por
tiempo indefinido segin escritura publica autorizada en fecha
2 de Julio de 1979 por el Notario de Madrid Sr. Aurelio KEscribano
Gonzalo con el nimero 1.136 de su protocolo, con C.I.F., n2 A-
28/642866 y inscrita en el tomo 5.245 general, 4.381 de la

Seccion 32, folio 143, hoja nimero 41.601, inscripétén 12 del



Registro Mercantil de Madrid.

MANIFIESTA:

a) Que "Hipercor, S.A." es el titular de la finca situada
en el ambito del Plan Especial Renfe II, con fachada en la calle
Barcelona, destinada a Centro Comercial, con la denominacion de

"Girocentre",

b) Que en el limite Norte de la expresada finca, y de
conformidad con el Planeamiento vigente, se situa una zona de
espacios libres (3a) de propiedad municipal, con superficie
total de 3.360 m2., perfectamente urbanizada de acuerdo con su

destino.

Que asimismo, y colindante con la calle Zaragoza y con la
anteriormente citada zona de espacios libres, existe una finca
de forma rectangular, de 930 m2., de superficie, también de
propiedad municipal a la que el Planeamiento vigente le otorga

la calificacion urbanistica de equipamientos (clave 6).

c) Que la entidad mercantil "Hipercor S.A." esta interesada
en obtener una edificabilidad de B + 3 plantas en toda la
superficie construida, (actualmente se prevé una zona de B + 3

y otra en el sector Sur de B + 2),

Que a tal efecto, y para completar el servicio adecuado de
aparcamiento del equipamiento comercial, estd interesada en la
adquisicion del subsuelo, de la totalidad del espacio libre
situado en el sector Norte, asi como de la zona actualmente de
equipamientos -hasta la calle Zaragoza-, previo cambio de la
calificacion urbanistica de ésta para transformarla en zona de

pRL
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espacios libres (clave 3 a), atendiendo el destino actual de la

misma.

En la totalidad de la finca indicada, grafiada en el plano
adjunto y de superficie total 4.290 m2. se prevé la ulterior
construccién de un aparcamiento subterrdneo para vehiculos, de
tres plantas, directamente conectado con el existente en el
propio Centro Comercial, a ejecutar a partir de la cota cero,
compatibilizando plenamente el destino y calificacién de la
superficie (3 a),

d) Las previsiones apuntadas se materializardn a través de
La modificacidén puntual del Plan General de Ordenacidén en el
sentido de admitir la edificabilidad uniforme de B+3 indicada en
\>€0do el espacio privativo ocupado en la actualidad por el Centro
A?omercial, la conversion de la zona de equipamientos puablicos
lolLndante en espacios libres ampliando la existente, con la
exclusidén de todo el Ambito ocupado por el subsuelo el cual
resultaria expresamente desafectado de la naturaleza demanial
adscrito de forma vinculante a wuso de aparcamiento. Las
anteriores determinaciones operarian a través de la adecuada
compensacién mediante la creacidén de una unidad de actuacidn
discontinua, en el sentido de afectar y vincular fincas
exteriores calificadas de equipamientos ptiblicos en cabida y
entidad suficiente, todo ello debidamente justificado en el
documento-memoria de la revisidn.

En su consecuencia, implicaria la unificacidén del espacio
privativo en PB+3, manteniendo los usos actuales; la conversion
del equipamiento piblico existente en zona de espacios libres y
el tratamiento especifico del conjunto de los espacios libres
resultantes que mantendrian el cardcter demanial exclusivamente
a partir de la rasante, admitiendo el uso de aparcamiento en el

subsuelo,



Por otra parte, en cuanto a la directa transmisidn en favor
de la entidad "Hipercor, S.A." del subsuelo situado bajo la
rasante de la zona de espaclos libres, operaria a través del
negocio juridico de permuta con fincas calificadas de
equipamiento piblico y vialidad externas, compensando en metalico
el defecto de wvaloracidon., Para ello, se iniciaria el
correspondiente expediente de permuta, previa tramitacidn del de
desafectacidén demanial del subsuelo para su ulterior conversidn
en patrimonial, completando la determinacidon conténida—en la
propia revisidon del Plan General, de forma que la finca en
cuestion resultaria calificada y adscrita a espacios libres
Gnicamente a partir de la rasante y el subsuelo excluido de dicha
naturaleza, afectado a aparcamiento y el cual seria objeto de

permuta.

De conformidad con lo expuesto,

PACTAN Y OTORGAN:

Primero.- El Ayuntamiento incluird en la revisidn del Plan
General de Ordenacidén Urbana la modificacidén de la calificacidn
del espacio de equipamiento comprendido entre el espacio libre
y la calle Zaragoza en espacio libre, 3 a/3 (clave 3a) y una
edificabilidad de (B+3) en todo el ambito del Centro Comercial.

Segundo.- Se creara una unidad de actuacidn discontinua,
afectando fincas exteriores calificadas de equipamientos piblicos
y en cabida suficiente para compensar debidamente los efectos de
la anterior recalificacidon urbanistica. Esta previsidén se
instrumentard igualmente a través de la Revisidn del Plan General

de Ordenacion Urbana.

h2Y.
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A los efectos compensatorios indicados resultara vinculada
La superficie de 5.000 m2 de la finca situada en el sector de
Montilivi, identificada con la referencia Catastral n® 5966501.
Determinacidén que se contemplard en el propio Plan General ,

en tramite de revisidn.

Tercero.- Igualmente y como determinacién del propio Plan
General se mantendra Unicamente como zona de espacios libres (3
a) exclusivamente la sftuada sobre la rasante de la finca de
4.290 m2., justificdndose la utilidad y vinculacidn de esta parte
al uso publico declarando desafectada de esta condicidon todo el
subsuelo que admitird el uso de aparcamiento, vinculado al

servicio del Centro Comercial.

Cuarto.- Se promoverd expediente expreso de desafectacidn
demanial del subsuelo del espacio libre resultante, a Los efectos
de la conversion en patrimonial del mismo y atendiendo su uso de
aparcamiento promover su transmisién en favor de la entidad
"Hipercor S.A.".

Desafectado el subsuelo, como determinacidn del propio Plan
General y del expediente promovido al efecto se procedera a la
efectiva transmisidén del mismo en favor de la entidad "Hipercor,
S.A." en permuta de las fincas calificadas de equlpamientos
publicos y vialidad, situadas en el sector de Montilivi,
grafiadas en el plano ad junto, de superficie 1.625'79 m2. y 4.000
m2.

Quinto.- Las prestaciones municipales contempladas en los
pactos anteriores han sido valoradas en la cantidad de ciento
trece millones de pesetas (113.000.000 pta), correspondiendo



treinta y cinco millones (35.000.000 pta) a lo establecido en el
pacto Segundo y setenta y ocho millones (78.000.000 pta) a lo

establecido en el pacto cuarto.

Una vez establecido el valor de las fincas citadas en los
pactos antes mencionados mediante el oportuno expediente en el
momento de promover la permuta, podra resultar la necesidad de

ajustar la equivalencia mediante una compensacion econdmica.

En el momento presente han sido abonados por "Hipercor,
5.A.", a cuenta de la compensacidn antes citada, la cantidad de
quince millones de pesetas (15.000.000 pta). En este caso y con
idéntico fin, "Hipercor, S.A." hace entrega de otros diez
millones, lo que totalizaran veinticinco millones a cuenta de la
compensaciéon en metdlico que resulte de la diferencia de
valoracion entre las fincas objeto de permuta y el valor asignado

a las contraprestaciones municipales.

Sexto.- Los gastos que se ocasionen por la divisidn e
Inscripcion registral de la finca municipal y la subsiguiente
declaracion de finca clbica, serdn integramente asumidos por la
entidad "Hipercor, S.A."

Séptimo.- La efectividad del presente documento esta
condicionada a la aprobacién definitiva de la Revisidn del Plan
General de Ordenacion Urbana, actualmente en avanzado estado de
tramitacion, con la finalidad que permita la calificacién
indicada en el punto primero del presente documento, asi como a
la resolucion del expediente que perfeccione el negocio juridico
de permuta, previo el de desafectacion demanial.

En caso de que no se alcanzase la eficacia antes citada, se
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produciria la retrocesidén de las actuaciones al momento inicial,
en la parte de este convenio que no hubiese alcanzado el
cumplimiento deseado.

Y para que conste y tenga los efectos oportunos, firman la
presente en la localidad y fecha consignados en el
encabezamiento, de todo lo que como Secretario, doy fe.

EL ALCALDE, EL COMPARECIENTE,

—
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DOCUMENT 3.

Text refés de la Modificacio del Pla General d'Ordenacié Urbana

- Aprovat definitivament el 18 d’abril de 1995 pel Conseller de Politica Territorial i
Obres Publiques.

Es delimita la UA n® 41 Hipercor a l'article 135 de la normativa urbanistica.

Als sols d’aprofitament privat s’aplicara la regulacié de la zona 6g “equipament
comercial privat”. L'algada maxima és PB+3.

Posteriorment, al text refés de la modificacié del PGOU de I'any 1995, es va delimitar
la UA n°41 “Hipercor”, unitat discontinua situada a l'actual emplacament del centre
comercial Hipercor i la plaga Salvador Dali i uns sols qualificats de sistema a la zona
de Montilivi. Mitjangat la UA es volia reordenar les condicions d’edificacioé de I'actual
centre comercial i obtenir espais lliures fixats pel pla general.

La regulacié de l'edificacié era zona 6g “equipament comercial privat”, amb algcada
PB+3 i augmentant la edificabilitat fins a 28.379,40 m2.

29
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Art. 135, UNITAT D'ACTUACIO N° 41
HIPERCOR

Definici6:

Unitat discontinua situada en l'actual emplagament de I'Hipercor i en la zona de
Montilivi.

Objectius de la seva delimitacio:

Reordenacio de les condicions d'edificacié de l'actual centre comercial | obtencio
d'espais lliures fixats pel Pla General, d'acord a conveni.

Condicions d'ordenacio:

a) L'ordenacio la fixa aquest Pla General.
b) S'aplicara la regulacio de les zones 6g, (equipament comercial privat), 3a i 3ap
en tols els aspectes no regulats en les presents determinacions.
c) El sostre edificable maxim sera el que resulta d'aplicar les condicions d'edificacié
fixades en aquest Pla General.

Condicions d'us:

a) S'admeten els usos establerts per les zones 6g, 3a | 3ap

b) Obligatorietat de realitzacio d'aparcaments en soterrani sota l'espai lliure qualificat
de 3ap, mitjangant concessid administrativa.

Condicions de gestio:

a) El sistema d'actuacio previsl és el de compensacio.
b) Hauran de cedir-se gratuitament els terrenys per als usos seguents :

- Vialitat i aparcaments exteriors
- Espais lliures d'as public

que fixa aquest Pla General i d'acors amb conveni.
Condicions d'edificacio:
a) Sera d'aplicacio el sistema d'ordenacié segons alineacio a vial.

b) L'altura maxima de l'edificacio del centre comercial sera la corresponent a PB+3PP
c) S'haura de preveure una plaga d'aparcament per cada 25 m2. edificats.
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DOCUMENT 4

MP del PGOU, article 135 UA num. 41 Hipercor

- Aprovat el 20 de desembre de 1996 pel Conseller de Politica Territorial i Obres
Puabliques.

Es modifica I'ambit de la Unitat d’actuaci¢ n°41 “Hipercor”.

La UA original abastava la parcel-la Hipercor i sols de sistema de la zona de Montilivi.
Es té la voluntat d'obtenir sistemes d'espais lliures i equipaments a les Ribes del Ter,
entre el pont de Fontajau i el pont de la Barca. Amb la modificacio de la UA passa a
abastar la parcel'la Hipercor i aquest ambit de les Ribes del Ter.

Amb els beneficis que en resulten d’'una major edificabilitat del centre Hipercor es vol
obtenir aquests sdls que resten privats (es possibilita a I' Hipercor d'ampliar la segona
planta del centre).

Es manté I'algada maxima de PB+3.
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ANTECEDENTS

El vigent Pla General, defineix una Unitat
d’Actuacid discontinua, per uns terrenys de comprenen
les actuals instal.lacions del Centre Hipercor, i uns
amb destinacié d’equipaments situats en el Sector de
Montilivi.

La regulacié dels objectius, condicions
d’ordenacid, us i gestid d’aquesta U.A. queda definit
en l’especificat en 1l’art. 135 de les Normes
Urbanistiques del Pla General vigent, que literalment
assenyala:

"Art. 135. UNITAT D’ACTUACIO N° 41
HIPERCOR

Definicié:
Unitat discontinua en 1l’actual emplagament de

l’Hipercor i en la zona de Montilivi,

Objectius de la seva delimitacid:

Reordenacié de 1les condicions d’edificacié de
l’actuat centre comercial i obtencid d’espais lliures
fixats pel Pla General, d’acord a conveni

Condicions d’ordenacid:

a) L’ordenacié la fixa aquest Pla General

b) S’aplicara la regulacié de les 2zones 69
(equipament comercial privat), 3a i 3ap, en tots els
aspectes no regulats en les present determinacions.
c) El sostre edificable mdxim serda el que resulta
d’aplicar les condicions d’edificacié fixades en
aquest Pla General.
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Ajuntament de Girona St et b

Condicions d’is

a) S'admeten els Usos establerts per les zoneg 6g, 3a
i 3ap

b) Obligatorietat de realitzacidé d'aparcaments en
soterrani sota l’espai 1lliure qualificat de 3ap,
mitjangant concessid administrativa.

Condicions de gestid:

a) El sistema d’actuacid prvist és el de compensacid.
b) Hauran de cedir-se gratuitament els terrenys per
als lsos seguents:

- Vialitat i aparcament exteriors.
- Egpais lliures d’'is piblic
que fixa aquest Pla General i d’acord amb conveni.

Condicions d’edificacid:

a) Serad d'aplicacidé el sistema d'ordenacid segons
alineacidé a vial

b) L'altura maéxima de 1l’edificacidé del centre
comercial sera la corresponent a PB+3PP

c) S'haura de preveure una plaga d’aparcament per
cada 25 m2. edificats.™

MOTIVACIO DE L’ACTUACIO

La gestidé urbanistica que 1’Ajuntament de la
Ciutat ha anat efectuant en el Sector de Montilivi,
ha donat com a conseqliéncia 1l’obtencié d’un cert
nombre de superficies de sdl, amb destinacid a espais
lliures i equipaments, que conformen la dotacié del
Sector. En els dltims c¢inc anys, les noves
aportacions de sdl piblic, en el Sector, es poden
gintetitzar en:

lxr.- Superficies per espais lliures 1 equipaments
resultants del Sector Pla de Girona.

2n.- Superficie per espais lliures resultants de la
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Ajuntament

U.A. Joaguim Ruyra i Homs.

3r.- Superficies per espais lliures 1 equipaments
resultants de la U.A, Montilivi III

4t .- Superficies per espais lliures i equipaments
resultants del Sector Font de 1’Abella Poligon II

5&.- Superficies per espais lliures resultants de
l’illa que conformen el Carrer Emili Grahit, Joaquim
Botet i S8is6, Pl. Miquel Coll i Alentorn i Avgda. de
LLuis Pericot.

Es tracta en definitiva de 861, que
complementant els existents en el Sector permeten
donar un elevat grau de satisfaccié a les necessitats
del Sector de Montilivi,

En altre ordre de «coses, les actuacions
urbanistiques que s’'han efectuat en el marge esquerra
del riu Ter, centrades fonamentalment en la gestid de
poligons  industrials, i amb anterioritat, a
l’execucié dels poligons I i II del Sector de
Fontajau, i la voluntad de completar una dotacié a
nivell de ciutat, mitjangant 1’execucié de les
previsions del Pla General en el que s’'ha anomenat
les Ribes del Ter, que en una primera fase suposa
l’acondiconament dels terrenys situats en la marge
esquerra d’aquell, entre el pont de Fontajau i el
pont de la Barca, obliguen a un procés indemnitzatori
d’aquells s6l que hi resulten compresos.

PROPOSTA DE MODIFICACIO

Vist 1’anteriorment exposat, la proposta
presuposa una modificacié de 1’ambit d'actuaciéd
discontinua, de manera que els beneficis que en
resulten d’una major edificabilitat del Centre
Hipercor, es canalitzen vers l'obtencidé de sdls que
resten privats, encara que cedits en Gs, en 1’ambit
de les Ribes del Ter, amb una superficie total de
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33.103,50 m2., amb les qualificacions que
s’assenyalen:
EQUIPAMENTS (6) .. vvivin v 18.012,45 m2.

ESPAIS LLIURES. PRARCS I

BOSCOS URBANS (3D) + v v v vvennnn, 10.398,72 m2.

ESPAIS LLIURES. Y AN

CURSOS FLUVIALS (3b) +vvvun... ... 4.192,33 m2.
TOTAL ..... 33.103,50 m2.

La modificacidé afecta a l’art. 135, que es
proposa del seglent tenor literal:

"Art. 135, UNITAT D’ACTUACIO N° 41
HIPERCOR

Definicié:

Unitat discontinua en 1l’actual emplagament de
l’Hipercor i en la zona de Domeny, dins l’ambit de
les Ribes del Ter.

Objectius de la seva delimitacid:

Reordenacié de 1les condicions d’edificacidé de
1’actuat centre comercial i obtencié d’espais lliures
fixats pel Pla General, d’acord a conveni.

Condicions d’ordenacid:

a) L’'ordenacidé la fixa aquest Pla General i el Pla
Egpecial de les Ribes del Ter.

b) S'aplicara la regulacié de les =zones 69
(equipament comercial privat),6, 3a i 3ap, en tots
els aspectes no regulats en les present
determinacions.

c) El sostre edificable maxim serda el que resulta
d’aplicar les condicions d’edificacidé fixades en
aquest Pla General.

Condicions d’us
i)
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a) S’admeten els ﬁség'gétabléfﬁé ones 6g, 6,
3a i 3ap - el
b) Obligatorietat de realitzacid d’aparcaments en
soterrani sota l’espai lliure qualificat de 3ap,
mitjangant concessidé administrativa.

Condicions de gestid:

a) El sistema d’actuacid prvist és el de compensacid.
b) Hauran de cedir-se gratuitament els terrenys per
als tsos seglients:

- Vialitat i aparcament exteriors.
- Espais lliures d’us piblic

- Equipaments d’'ids piblic

que fixa aquest Pla General.

Condicions d’edificacié:

a) Sera d’aplicacié el sistema d’ordenacié segons
alineacié a vial

b) L’'altura mixima de 1l’edificacié del centre
comercial serd la corresponent a PB+3PP

¢) S’'haura de preveure una plaga d’aparcament per
cada 25 m2. edificats."

Girona, 19 juliol de 1996
LA COMISSI®S,

Wy O

-
DILIGENCIA:Documant objecte d’aprovacié inicial per
1'Ajuntament en sessié plendria de data 23/7/96

EL SHECRETARI,

;‘ﬁﬁ% Ajuntament
1y ) de Girona
DILIGENCIA: Document objecte d'aprovacié provisional

1'Ajuntament en sessié plendria de data 10/9/96

L| SECRETARI,

fé
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DOCUMENT 5.

Certificat acord del Ple de la Corporacid

- Acord del 23 de desembre de 1996 del Ple de la Corporaci6 de I'Ajuntament de
Girona.

El Ple de la Corporacié de I'Ajuntament de Girona acorda adquirir la peca de terreny
irregular situada a Fontajau en execucio de la UA n°41.

33



o
AN

Ajuntament N3 de Girona ' - FAJUNTAMENT DE GIRONA
REGISTRE GENVRAL
)’ fre
/

p 24296 02652°
| e

AR,
3=
N/

— e e s

SC. '}DA Hota:

LLUIS PAU i GRATACOS, Vicesecretari de I'Ajuntament de
Girona.

CERTIFICO:

Que el Ple de la Corporacio, en sessid extraordinaria del dia 23
f de desembre de 1996, adopta entre d'altres, el segtient acord;

"Mr.- Adquirir en tramit de mutu acord, als efectes previstos en
l'article 24 de la Llei d’Expropiacidé Forgosa, dels germans Srs.
Rosa, Montserrat, Esperancga, Josep, Jordi i Rafel Maso i Bru, la
finca de la seglent descripcid i caracteristiques:

"Pega de terreny de forma irregular, situada al sector de Fontajau,
) amb una superficie de 33.103'50 m2,, amb els segiients limits;
A Nord, amb finca de propietat municipal constitutiva del Pavellé de
‘ Fontajau i els seus accessos, aparcaments i serveis; Sud, amb el
f riu Ter; Est, amb I'Ajuntament de Girona i terrenys publics del riu
Ter; i Oest, amb el vial Josep Tarradellas i la projecci6 vertical de
l'expressat vial en una part, a través del Pont construit existent en
el sector."

L'expressada finca pertany per iguals parts indivises als germans
Srs. Jordi, Rafel, Josep, Rosa, Montserrat i Esperan¢a Masa i Bru,
a titol hereditari, segons escriptura publica d'addicié d'inventari
autoritzada pel Notari Sr. Lluis Sanchez i Ibafiez en data 10 de
juny de 1980,

Es part i se segrega de la finca registral n® 430, inscrita al tom
656, llibre 40, foli 233 del Registre de la Propietat de Girona.

L'apreuament, en el tramit de mutu acord, es Xifra en la quantitat
total de cinguanta milions de pessetes (50.,000.000,- pta), a
abonar abans del dia 31 de desembre de 1996, en execucio dels
termes de la Unitat dActuacié discontinua Hipercor,
especificament del conveni urbanistic subscrit el dia 26 de febrer

200
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de' 1994,

—La-finca s'adquireix en concepte de lliure de carregues,

gravamens, ocupants i arrendataris, amb tots els elements que la
composen, per la seva adscripcio a la qualificacid que li confereix
el vigent Planejament (10.398'72 m2. de parcs i boscos -clau 3b-;
18.012'45 m2. d'equipaments publics -clau 6- i 4.692'33 m2. de
cursos fluvials -clau 3c-), en tant que integrada aquesta finca en
la Unitat d'Actuacié Hipercor amb caracter de discontinuitat
segons previsions del Pla General d'Ordenacié Urbana de la
Ciutat i particularment del que preveu l'article 135 de les Normes
Urbanisliques.

2m.- Facultar ampliament I'Alcalde-President, Sr. Joaquim Nadal
i Farreras per a I'atorgament d’escriptures publiques i per a totes
les actuacions derivades de |'execucioé de |'acord."

| perqué consti i assorteixi efectes per a I'atorgament d'escriptura
publica, expedeixo la present certificacio d'ordre i amb el vist-i-
plau del Sr. Alcalde-President a Girona, a vint-i-tres de desembre
de mil nou-cents noranta-sis.

Vist i plau:
L’ALCALDE,




DOCUMENT 6.

Llicéncia sol-licitada per Hipercor per a ampliar la 2a planta

- Aprovada el 8 d'octubre de 1998 per acord de la Comissi6 de Govern de
I’Ajuntament de Girona.

Es sol-licita llicéncia d'obres (nimero 980805) per a ampliar la planta segona i adequar
la sectoritzacié de I'Hipercor el juliol de 1998.

El 25 de setembre de 1998 s'indica que l'obra sol-licitada s'ajusta als parametres
urbanistics que regulen I'edificaci6 en el lloc del seu emplagament, admeten
I'ampliacié de la planta segona.

La superficie d'ampliacié que es sol-licita és de 2.784 m2.

PGOU Lilconela TRPGOU | Ampliacié
1987 1987 1995 | 1998
15a | i
Clau volumetria | 6 i
especifica | comercial |
Volumetria pb+2 /pb+3 | pb+3
Ocupacié 7094,85 | 7094,85
edificabilitat neta ‘
resultant 35| 4
PB+4 !
PB+3 = ;
PB+2 7.094,85| 1797,65 7.094,85i 4.581,65
PB+1 7.004,85| 7.088,40 7.094,85 7.088,40
PB 7.094,85| 7.088,40 7.094,85 7.088,40
PS 3547,425 7.094,85* 7.094,85 | 7.094,85*
24831,975 23069,3 28.379,40 25.853,30

-2.526,10

* La llicéncia contempla que la totalitat del sostre de la planta soterrani és de
7.524,03m2, de les quals nomes computen a efectes d'edificabilitat 7.094,85m2 ja que
la resta se situa a l'espai intersticial entre I'hotel i el centre comercial, fora de la
parcel-la qualificada com a comercial.
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Ajuntament de Girona

PROPOSTA’D’ACORD A LA
COMISSIO DE GOVERN

Atorgar la seglent llicéncia d”obres

n) Llicéncia: 980805

Sol.licitant: Hipercor S.A.

NIF Sol.licitant: A28642866

Representant: Sr. Luciano Martin Moraleda

Emplagament: C/ Barcelona , 106

Ref. Cadastral: 4667902001

Descripci6: Ampliacidé de 1la segona planta i adequacid
sectoritzacid

Duracid Lliceéncia: Fins 08/10/2000

Pressupost visat pel Col.legi oficial: 150.269.334
pessetes.

Liquidacié de 1'’impost sobre construccions, ins-
tal.lacions i obres: 4.943.861 pessetes, la qual serd
oportunament notificada.

Liquidacid definitiva de taxes per a 1’anidlisi
d’expedient de llicéncia d’obres: 14.280 pessetes. (Li-
quidacié provisional: 14.280 pessetes).

Es déna amb les seglients condicions especials:

-Abans de 1l’inici de les obres s'haurd d’aportar a
l’expedient justificant de 1l’alta o rebut de I.A.E, del
Costructor

-Abans de 1’inici de les obres haura d’aportar el
nomenament de 1’'Aparellador, degudament visat pel
Col.legi Professional.

-L’informe favorable del Departament d’Activitats
d’aquest Ajuntament, aixi com 1’informe favorable del
Departament de Bombers, als efectes de l’acompliment de
la CPI-96.

-Abans de 1l’inici de 1les obres caldrda aportar
l’estudi de seguretat i salut laboral corresponent a
1’obra que es desitja executar.

a amb les seguents condicions especials:

L'autoritzacié queda subjecta a les seglients condi-
cions generals:

Concessidé de la llicéncia sense perjudici de les
atribucions d’altres Autoritats o Organismes, salvant els
possibles drets de tercers, i amb subjeccid a la normati-
va urbanistica vigent, 1 projecte presentat.

\



FONAMENT':

Es formula la proposta, vista la sol.licitud i pro-

jecte presentat, de conformitat amb la normativa vigent i
l’informe emés en 1l'expedient.

ubre de 1998
de d’urbanisme,

Girona, 6 d’Oc
El Tinent d4d’Alc

Aprovada 1l’anterior proposta per la Comissidé de
Govern en sessid del dia 8 d’'Octubre de 1998 ™

Compleixi’s
L’Alcalde,

a5

Execucid: Intervencid
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Jebido a que los 2 montacargas existentes solc .orren el edificio’

i
hasta la planta 1°, se proyecta un nuevo montacargas que comunica las
plantas 1* y 2*, También se afiade un nuevo ndcleo central de escaleras

mecdnicas y una nueva escalera de emergencia,

La relacién de reformas estructurales tales como cierre Y apertura de
huecos en forjados, retirada de elementos estructuralies existentes e
incorporacién de otros nuevos, etc., se detalla en el capitulo

correspondiente de "Memoria de cdlculo",

No obstante, en el capitulo de "Descripciébn de los trabajos" se hace
mencién de las obras a realizar, asi como de los materiales a emplear

en la ejecucién de las mismas.

4.1. Desglose de superficies v alturas

A continuacién se relacionan por plantas las superficies aproximadas
afectadas por la reforma y ampliacién. Las alturas no gse modifican en

ninglin caso, siendo la altura libre de planta de 3,10 m., hasta falso

techo.

Planta primera

- Cafeteria .,.., BE T e cee.. 1,055 m?
TOTAL SUPERFICIE ......... e v.. 1,055 m?
Planta segunda

- Zona a anexionar ... 2.784 m¢
TOTAL SUPERFICIE ...... Cr e aes 2,784 m?

TOTAL SUPERFICIE A REFORMAR




2. AGENDA | AVALUACIO DE VIABILITAT ECONOMICA-FINANCERA

1. Agenda.

El poligon d'actuacié s’executara en un termini de 4 anys a comptar a partir de la
publicacié de I'aprovacio definitiva del Planejament Derivat i Normativa.

A aquests efectes, I'ajuntament de Girona redactara un Pla de Millora urbana per a
I'ajust de la volumetria final, la definicié de la urbanitzaci6 de I'entorn.

El Pla de millora urbana determinara el termini d'execucié de les obres de cada una de
les actuacions necessaries.

2. Avaluacié econdomica financera

Estimaci6 del cost econdmic de les actuacions previstes

1.Les obligacions dels propietaris son:

¢ Obligacions pendents d'executar del Projecte de reparcel.lacié del PA103 del
Pla general aprovada el 16 de desembre de 2008, que son la part de la Plaga
Salvador Dali i a la urbanitzaci6é del subpoligon A del PA103, condicionada a la
ampliacié del centre comercial.

e Obligacions contretes en obres d'urbanitzacié per a la millor integracié de
I'equipament comercial a I'entorn i a la mobilitat de la ciutat, la integracié dels
accessos a l'aparcament i adaptacioé a les rasants futures de la trama urbana
un cop es soterri el tren convencional i es recuperi el tragat ferroviari.

o Canon de concessiod per a Us i ocupacio de sistemes d’espai public per a accés
als aparcaments.
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2. En els quadres adjunts, s’estimen els costos d’urbanitzacié derivats de I'execucié
del poligon d'actuacié, comparativament amb els necessaris per l'execucié del

planejament vigent.

Planejament vigent
(MP PGOU 17)

Qualificacio urb Obres Sup (m3) cost ut (€/m?) total (€)
PA Adequacié
103A CA1 1 jardi urba 2.130,30 24,00 € 51.127,20 €
Urbanitzacié
A2 2 vorera 215,00 72,00 € 15.480,00 €
2.345,30
PA Urbanitzacié
103C C.1-4.1a(C.1.ap) 3 plaga 1.427,0 120,00 € 171.240,00 €
237.847,20 €
Planejament proposta
(MP PGOU 46)
Qualificacié urb Obres Sup (m?) cost ut (€/m?) total (€)
PA Adequacio
103A C.1 1 jardi urba 2.130,30 24,00 € 51.127,20 €
Urbanitzacié
A2 2 vorera 215,00 72,00 € 15.480,00 €
2.345,30 66.607,20 €
PA Urbanitzacié
103C C.1-4.1a 3 placa 3.818,0 120,00 € 458.160,00 €
3.818,0 458.160,00 €
A.2 (gir esquerra
C/.Barcelona - Marti Urbanitzacio
Sureda) 4 encreuament 3.443,8 120,00 € 413.252,40 €
Urbanitzacio
A.2 (C/. Barcelona) 5 vorera 1.772,0 72,00 € 127.584,00 €
A.2 C/. Antoni Gaudi 7 Urbanitzacié 695,0 120,00 € 83.400,00 €
A.2 Rampes acces Obra civil 791.350,00 € 791.350,00 €
A.2 Cobriment C/. Bru
Barnoya Obra civil 362.950,00 € 362.950,00 €
A.2 C/. Bru Barnoya 6 Urbanitzacié 1.849,0 72,00 € 133.128,00 €
7.759,77 1.911.664,40 €

2.436.431,60 €
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Els costos d'urbanitzacié i adequacié de I'entorn de la proposa de modificacioé estimats
en 2.436.431,60 € aniran a carrec de la propietat

3. Els costos del canon de concessio s'establiran en el document de formalitzacio de la
concessib per als espais ocupats en via publica.

En el present estudi de viabilitat econdmica, aquests costos s’han obviat atesa la
repercussio irrellevant del canon degut a:

¢ La totalitat de la ocupacié de I'aparcament és en sol privat.

e La ocupaci6 de la via publica és exclusivament per a I integracié dels accessos
a la mobilitat urbana i a la nova ordenacié en el cas del carrer Barcelona i
Antoni Gaudi, aixi com a la futura rasant del carrer Oviedo un cop estigui
soterrat el tren convencional en el cas dels accessos que ja existeixen.

e La irrellevant repercussié per m2 del canon que s'estimi en relacié a la
repercussio dels costos d'urbanitzacié i obra publica estimats.

Analisi de la viabilitat financera de les actuacions

La viabilitat de I'actuacié urbanistica s’ha calculat en relacié a la repercussi6é dels
costos d'urbanitzacié per m2,

Viabilitat econdmica

MP PGOU 17 MP PGOU 46 MP PGOU 46 MP PGOU 46
(urbanitzacio) ( urbanitzaci6) ( obra civil) TOTAL
Sostre total 36.437,70
Obligacions
Céitre Comercial 237.847,20 € 1.282.131,60 € 1.154.300,00 € 2.436.431,60 €
Repercussid 6,63 € 35,19 € 31,68 € 66,87 €

Es constata que la repercussi6 de 66,87 €/m2sostre de les quals 35,19 €/m2
corresponen als costos estimats d'execuci6 de les obres d'urbanitzacio del
planejament proposat i 31,68 €/m2 a I'adequaci6é dels accessos a I'aparcament per
assegurar la millor integracié de I'ampliacié de I'equipament comercial al teixit urba,
essent per tant, assumible aquesta repercussio.
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3. NORMATIVA

CAPITOL I. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Article 1. Naturalesa i objecte.

1. Aquest document té la consideracié de modificacié puntual del text refés del Pla
general d'ordenacié urbana, i el seu objecte és modificar la ubicacié de I'augment
d’edificabilitat comercial establerta a la MP num. 17 del TR del PG, sense comportar
cap increment de I'edificabilitat i recollir la ordenacié proposada en una clau adient que
permeti una seguretat juridica suficient en el moment de donar la llicéncia.

2. El seu abast és la millora de la volumetria i adequacié de I'edifici comercial Hipercor
a la trama urbana en relacié al carrer Barcelona i a la transversalitat entre els barris de
Sant Narcis i Pla de Palau-Sant Pau tornant a qualificar el sol de la totalitat de la plaga
Salvador Dali com a zona d'espais lliures i preveient I'augment d’edificabilitat previst
en algada.

Article 2. Situacid i ambit
1. L’area objecte del present document urbanistic és el delimitat als planols i es troba

situat entre el carrer Antoni Gaudi al nord, la carretera de Barcelona a l'est, I'hotel
Melia Girona al sud i el carrer Bru Barnoya i Xiberta a I'oest.

2. L’ambit engloba la totalitat del subpoligon PA103A i PA103C de la MPGOU nim.17.
amb carregues d'urbanitzacié pendents d’execucié i abraga ambits amb carregues
d'urbanitzacié d’adequacio i integracié de I'entorn per I'activitat comercial proposada,
no previstes en el planejament vigent.

3. La superficie total de I'ambit de la modificacio és de 21.289,61 m2.

Article 3. Obligacions

Segons l'article 4 de les NNUU del text refés del PGOU de Girona, les disposicions
contingudes en 'esmentat PGOU i les seves modificacions obliguen al seu compliment
per igual tant a 'administracié com als particulars. Qualsevol actuacié o intervencié
sobre el territori, tingui caracter definitiu o provisional, sigui d'iniciativa publica o
privada, s’haura d'ajustar a les disposicions del text refés del PGOU.

Article 4. Vigéncia

Segons l'article 5 de les NNUU del text refés del PGOU de Girona, aquest document
entrara en vigor a partir de la publicacié de I'aprovaci6 definitiva en el Diari Oficial de la
Generalitat de Catalunya, i la seva vigéncia sera indefinida, d’acord amb el que
disposen els articles 94 i 106 del DLEG 1/2010 del text refoés de la Llei d'Urbanisme.

Article 5. Interpretaci6

Segons l'article 3 de les NNUU del text refés del PGOU de Girona, la interpretacié del
present document es fara d’'acord amb el seu contingut i subjecte als seus objectius i
finalitats. En cas de dubte i imprecisié prevaldra la solucié de menor edificabilitat i
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major dotacié d’equipaments i espais lliures publics, les solucions que afavoreixin el
domini public sobre el privat, aixi com la documentacié escrita sobre la gréafica, llevat
que el conflicte es refereixi a la quantificacié de les superficies de sél, suposit en el
qual cal atenir-se a la superficie real.

Article 6. Determinacions

Seran d’'aplicacio les determinacions establertes en els segiients documents:
o Memoria

Normativa

Agenda i avaluacié econdmica i financera

Planols

CAPITOL Il. REGIM URBANISTIC DEL SOL

Article 7. Classificacio del sol

La classificacié de I'ambit de la modificacié del text refés del PGOU ntiimero 46 PA 103
Hipercor al pla general d'ordenacié de Girona es correspon a la de sol urba consolidat.

Article 8. Qualificacid

La modificacié numero 46 PA103 A - PA103C i Equipament Comercial del text refés
del PGOU qualifica:

Sistemes:
- Sistema de places, parcs i jardins urbans (clau C.1- 4.1.a)
- Sistema viari: xarxa viaria urbana ( A.2)

Zones:
- Zona comercial que configura carrer (clau 4.1.a subzona equipament
comercial)

Article 9. Regulaci6 detallada dels sistemes.
Es modifica 'article 145 i 146 del Pla General restant de la segiient manera:

SECCIO SEGONA. SISTEMA DE PLACES, PARCS | JARDINS URBANS. (Clau
c)

Article 145, Tipus de places, parcs i jardins urbans

Aquest Pla General inclou dues categories, a part de la genérica identificada
amb la Clau C.1

- Verd amb aprofitament del subsol. S6n aguells espais qualificats de sistema de
places, parcs i jardins urbans dins I'ambit del qual es permet I'aprofitament del
subsol .

Quan I'is del subsdl és el d’aparcament, en els planols d'ordenacié del sol urba
s’identifica amb la clau C.1.a per I'aparcament public i clau C.1.ap per aquell
verd amb aprofitament del subsél on la titularitat de I'aparcament soterrat pot ser
publica o privada.
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Quan la titularitat i I's del subsdl pugui ser privat i diferent al d’aparcament
s'haura de definir en normativa i identificar en els planols d'ordenacié amb la clau
especifica del tipus C.1-X, on la grafia darrera el guit identifica les condicions del
subsol.

El desti dels subsol d'altres usos s’haura de fer d’acord a allo establert en I'article
35.2 de Compatibilitat entres sistemes urbanistics publics i qualificacions
d'aprofitament privat del Decret legislatiu 1/2010, Text refés de la Llei
d’'urbanisme, modificada per la Llei 3/2012.

- Espai lliure amb Us d’aparcament compatible. S6n aquells espais qualificats de
sistema de places, parcs i jardins urbans, en els quals s'ha de compatibilitzar I'iis
d’aparcament amb la protecci6 dels espais. S'identifica amb la clau C.1.p en els
planols d’ordenacié del sol urba

Article 146. Titularitat
1. El sol qualificat com a places, parcs i jardins urbans sera de titularitat publica.

2. Es podra admetre dissociacié de domini entre el sol i subsdl que quedara
degudament senyalitzat en el planol de qualificacié.

3. El subsol del sol qualificat amb la clau C.1.a sera de titularitat publica, amb
I'explotaci6 publica o privada mitjangant concessié administrativa.

4. El subsol del sol qualificat amb la clau C.1.ap pot ser de titularitat privada o
publica.

5. En la resta de casos de sol qualificat com a places, parcs i jardins urbans, amb
aprofitament del subsdl de ftitularitat privada o publica i us diferent al
d'aparcament, es redactara un planejament derivat que haura de definir les
condicions d'(s, rasants, servituds i obligacions de manteniment.

Article 10. Servituds aeronautiques

La totalitat de I'ambit de la Modificacié6 Puntual es troba inclosa en les Zones de
Servituds Aeronautiques Legals corresponents a I'Aeroport de Girona. En el planol
9-Servituds aeronautiques, es representen les linies de nivell de les superficies
limitadores de les Servituds Aeronautiques de I'Aeroport de Girona que afecten a
I'esmentat ambit, les quals determini les algades ( respecte el nivell del mar) que no ha
de sobrepassar ninguna construccid ( inclosos tots els elements com antenes,
parallamps, xemeneies, equips d'aire condicionat, caixes d'ascensors, cartells, remats
decoratius, etc) modificacions del terreny o objecte fixe ( baculs, antenes,
aerogeneradors incloses llurs pales, cartells, etc.) aixi com el galib de viari o via ferria.
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Article 10. Regulacié detallada de les zones. -

Es modifica I'article 215 — Zona comercial que configura carrer Clau 4.1 del Text Refos
del Pla General que queda de la segiient manera:

SECCIO PRIMERA. ZONA COMERCIAL QUE CONFIGURA CARRER

Article 215. Zona comercial que configura carrer. Clau 4.1,

1. DEFINICIO:

Compren els sols destinats a ser ocupats basicament per usos comercials. Els edificis
s'ordenen de manera continua configurant carrers i places..

2. SUBZONES:
clau 4.1.a - subzona equipament comercial

3. CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS

Parcel-la i parcellacié art. 54

Parcel-la minima art. 55

Regularitzacié de la parcel'la art. 56

Front minim de parcel-la art. 57

Fondaria minima de Ila art. 58

parcel-la

Condici¢ de solar art. 59

4. CONDICIONS DE L’EDIFICACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS

Alineacions art. 63 Segons planol de regulacié del sol urba

Edificabilitat art. 64 1,60 m2st/m2s

4.1.a 36.437,70m2 totals
(inclos subsol usos computables C1-4.1.a)

Edif. max. de la parcel-la art. 65 Es la que resulta daplicar els parametres
corresponents a la profunditat edificable, nombre de
plantes i pati d'illa.

Ocupacidé maxima art. 66 Segons profunditat edificable i tipus de pati d'illa.

Sol de parcella lliure art. 67 Sera preferentment agjardinat.

d'edificacio

Adaptaci6 topografica i mov. art. 68

de terres

Posicié de I'edificacid art. 69 L'edificacié es col-locara sobre I'alineacié de carrer o
vial.

Planta baixa art. 70

Planta soterrani art. 71

Planta pis art. 72

Planta sotacoberta art. 73

Coberta art. 74

Elements admesos sobre art. 75 4.1.a Els elements técnics de les instal.lacions amb

I'tltima planta una al¢ada maxima de 7 m. (segons planol nim. 7)
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Regles sobre mitgeres art. 76

Cossos sortints art. 77

Elements sortints art. 78

Ventilacié i il-luminacié art. 79

Composicié de facana art. 80

Tanques art. 81

Alineacié de l'edificacio art. 82 Segons planol de regulacié del sl urba.
Alcada reguladora referida a art. 83 9,50m

carrer 4.1.a (segons planol num. 7)

Punt d'aplicacié de I'AR art. 84

Nombre maxim de plantes art.

referit a carrer

85

4.1.a (segons planol num. 7)

Planta baixa referida a carrer  art.

86

Profunditat edificable art. 87 Segons planol d'ordenacio del sél urba
Pati d'illa i espais lliures art. 88
d'edificacié

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC

PERMISSIBILITAT

Hab. unifamiliar: Compatible (1)
Hab. plurifamiliar: Incompatible
Comerg petit (PEC): Compatible

Comerg mitja (MEC):

Dominant (2)

Comerg gran: (GEC)

Dominant (2)

Comerg territorial Dominant (2)
(GECT)

Oficines i serveis: Compatible
Hoteler: Compatible
Industrial: Incompatible
Estacio de servei Compatible

US ESPECIFIC

PERMISSIBILITAT

Sanitari: Compatible
Assistencial: Compatible
Cultural / Religiés: Compatible
Recreatiu: Compatible
Restauracio: Compatible
Esportiu: Compatible
Administratiu: Compatible
Serveis técnics: Compatible
Aparcament: Compatible

OBSERVACIONS:

(1) Es permet Gnicament I'is d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacié o guarda de

I'establiment.

(2) Fora la TUC i de la situacié d'excepcionalitat prevista a I'art. 9 del DL 1/2009, limitat als

establiments comercials singulars (ECS)

6. CONDICIONS D’APARCAMENT

PARAMETRES

COND.
GENERALS

CONDICIONS ESPECIFIQUES

Regulacié  particular
I'aparcament

de Art. 112-116
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3. ANNEX NORMATIU

La zonificaci6 i ordenacié esta reflectida al planol 6 d’aquest document.

S'adjunta la fitxa de I'annex normatiu del PGOU del PA103 Equipament Comercial

Els percentatges de les condicions d'ordenacié, edificacié i Us son a fi i efecte de
comprovacié de superficies i preval la superficie especifica per a cada una de les
qualificacions establertes.

PA - 103. EQUIPAMENT COMERCIAL —l

AMBITS:

Poligon discontinu amb dos subpoligons disposats a banda i banda de la
carretera de Barcelona i el constitueixen per un costat 'equipament comercial
Hipercor i la placa Salvador Dali i per altre, una zona entre els carrers Segre i
Valenti Fargnoli.

La superficie total del poligon és de 21.289,61 m2.

OBJECTIUS GENERALS:

Reubicar 'ampliacié de I'equipament comercial prevista en el PA103 i fixar les
condicions de la nova edificacio.

Obtencio del sol destinats a sistemes d’espais lliures, equipaments i vialitat.
Recuperar el sol i dret de vol de la plaga Salvador Dali a fi de compatibilitzar el
sistema de titularitat pablica del sol i la titularitat i 'aprofitament privat del subsol
de la plaga Salvador Dali

Urbanitzacio, a carrec dels promotors, del sol destinat a viari i d'espais lliures.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

CARACTERISTIQUES GENERALS

Superficies
m2 %
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 21.289,61 100,00
Sostre maxim (m2 sostre): 36.437,70
Residencial
Comercial 36.437,70
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre): 36.437,70
Us global:  Comercial
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC: 14.188,17 | 66,65%
Viari: 7974,77
Espais lliures: 5948.30
Equipaments: 265.40
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 7101,14| 33,35%
Residencial
Comercial 7101,14

ALTRES DETERMINACIONS

El sol d'aprofitament privat s'ordenara segons les disposicions de les zones 4.1.a
Les condicions d’'ordenacié estan reflectides en els planols de la série 6 i 7 de la

MP
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CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

- El sistema d'actuacio sera el de compensacio basica.
- Es traslladen integrament aquelles les carregues que no estiguin executades
establertes al PA103 per a cada un dels sdls.
- Els propietaris de la superficie comercial assumiran la totalitat dels costos de
reurbanitzacié de la plaga Salvador Dali i adequacié del nou sistema d'espais lliures
definits al planol 8 — Gestid de la modificacio.
- El creixement de l'oferta comercial al detall en format de mitja i gran establiment
comercial esta subjecte, incloses les excepcions previstes, a alld que determina el
Decret llei 1/2009, de 22 de desembre, d’ordenacié dels equipaments comercials o
normativa sectorial que els substitueixi.
- Caldra incoar els expedients patrimonials destinats a la configuracié de les
concessions administratives escaients.
- Es redactara un Pla de millora urbana de volums per a ajustar aquelles
determinacions especifiques que defineixin la volumetria i els galibs generals, les
obres d'integracié amb I'entorn i la ocupacio privativa de sol public. S’incorporara
o Alineacions, i galibs generals de la volumetria de I'equipament comercial i
condicions d'ordenaci¢ especifiques de la qualificacié C1-4.1.a

e Determinacit de les rasants de la urbanitzacio

e Actuacions associades a la via publica de I'entorn
Determinacio de la mobilitat de I'entorn en relacié als accessos al propi centre.
Adequacié de l'equipament comercial al projecte de soterrament del tren
convencional.

e Definicié dels ambits objecte de concessio.
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DILIGENCIA.- Per fer constar que el present
Text Refés ha estat verificat pel Ple, en sessio

del /12/2012.
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Pep de Sola-Morales Capdevila, arquitecte
Cap de Servei de planejament i llicéncies.

Xavier Artés Bosch, arquitecte

Joana Mendieta Bosch, advocada

Cap de Serveis juridics d'urbanisme i activitats

Girona, juny 2012
Madificat octubre 2012
Text refés desembre 2012
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ANNEX
DOCUMENT DE SINTESI

MODIFICACIO PUNTUAL DEL TEXT REFOS DEL PGOU NUM.46 “PA 103 |
EQUIPAMENT COMERCIAL”
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MODIFICACIO PUNTUAL DEL TEXT REFOS DEL PGOU NUM.46 “PA 103 | EQUIPAMENT
COMERCIAL”

SITUACIO | AMBIT:

El seu ambit és el delimitat als planols i es troba situat entre el carrer Saragossa al nord, la carretera de Barcelona a
'est, 'hotel Melia Girona al sud i el carrer Bru Barnoya i Xiberta a l'oest. Engloba la totalitat del subpoligon PA103A i
PA103C de la MPGOU nim.17 amb carregues d’urbanitzacié pendents d’execucid i abraga ambits amb carregues
d’urbanitzacio d'adequacio i integracio de l'entorn per l'activitat comercial proposada, no previstes en el
planejament vigent.

La superficie total de ’ambit de la modificacid és de 21.289,61 m2.

AMBIT DE SUSPENSIO DE LLICENCIES:

Ambit de la modificacié puntual nim. 46 del text refés del PGOU “PA 103 i equipament comercial” delimitat al
planol de proposta adjunt.

ABAST DE LA SUSPENSIO:

Se suspen latorgament de llicéncies d'edificacié, reforma o rehabilitacié i d'altres autoritzacions municipals
connexes establertes per la legislacid sectorial, excepte les llicéncies fonamentades en el régim vigent que siguin
compatibles amb les determinacions del nou planejament inicialment aprovat, en el cas que, per la naturalesa dels
canvis proposats, no es posi en risc laplicacio del nou planejament, una vegada definitivament aprovat. Aquest
termini sera d'un any, comptat des de la publicacié de l'acord d'aprovacié inicial i de suspensid.

ABAST DE LA MODIFICACIO:

El seu abast és la millora de la volumetria i adequacié de 'edifici comercial Hipercor a la trama urbana en relaci6 al
carrer Barcelona i a la transversalitat entre els barris de Sant Narcis i Pla de Palau-Sant Pau tornant a qualificar el sol
de la totalitat de la plaga Salvador Dali com a zona d'espais lliures i preveient ['augment d’edificabilitat previst en
algada.

QUADRE DE SUPERFICIES:

PGOU Vigent
clau PA103A PA103C % %
Zones 4,1 9496,91 9496,91 44,61%
44,61%
Sistemes C1 2130,30 2130,30 10,01%
Clap 1427,00 1427,00 6,70%
E 265,40 265,40 1,25%
A2 215,00 7755,00 7970,00 37,44%
55,39%
2610,7 18678,91 21289,61 100,00%
PGOU Proposta
clau PA103A PA103C
Zones 4,1.a 7101,14 7101,14 33,35%
33,35%
Sistemes Ci 2130,30 2130,30 10,01%
C,1-4,1.a 3818,00 3818,00 17,93%
E 265,40 265,40 1,25%
A2 215,00 7.759,77 7974,77 37,46%
66,65%
2610,70 18678,91 21289,61 100,00%

* Servei de planejament i gestio urbanistica *
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