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|. MEMORIA

0. ANTECEDENTS.

El Pla General d'Ordenacié del Municipi de Girona va ser aprovat definitivament pel Conseller de Politica
Territorial i Obres Pabliques en data 28 de febrer de 2002 i publicat al Diari Oficial de la Generalitat de
Catalunya num. 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 sessio de data 9 de febrer de 2006, la Comissié
Territorial d'Urbanisme de Girona va donar conformitat al text refds de les normes de planejament general, que
es va publicar integrament, als efectes de la seva vigéncia, en el DOGC 4618 de 21 d’abril de 2006.

En data 11 de juliol de 2002, |a propietat dels terrenys va interposar davant el conseller de Politica Territorial |
Obres Publiques recurs de reposicid, contra I'acord de 6 de juny de 2002 d'aprovacio definitiva de |a revisio del
PGOU de Girona per ra6 de I'actuacio prevista en el planejament esmentat sobre els terrenys de I'Aurora; en
base a aquest recurs i supeditant -se a la resolucio del Conseller, en data 3 de juny de 2003 I'Ajuntament de
Girona i el propietari signen un conveni on s'estableix la innecessarietat del PMU-03 ['Aurora i la seva
substitucié per una Unitat d'Actuacié- I'Aurora. EI 14 de juny de 2004 el Conseller de PTOP resol estimar en
part el recurs de reposicié interposat per la propietat dels terrenys de I'Aurora i delimitar el PA discontinu
I'Aurora, amb determinacions especifiques per la seva ordenacio.

El 3 de marg de 2006 I'Associacic de Naturalistes de Girona interposa recurs contencids-administratiu contra la
resolucié del Conseller de PTOP de la Generalitat de Catalunya per la qual s'aprovava el recurs de reposicio
interposat contra la revisio del PGOU en el sector delimitat del PMU-03 |'Aurora. El 28 de maig de 2008 la
seccid tercera de la Sala del Contencid Administratiu del TSJC dicta la seva senténcia en relacio al recurs
445/04 interposat contra el DPTOP- Generalitat de Catalunya per la qual s'impugna la resolucié del Conseller
de PTOP de data 14 de juny de 2004 relativa a la revisié del text refds del PGOU de Girona, de manera que les
determinacions respecte al sector PMU-03 I'Aurora i el seu entorn es mantenen en els termes de I'aprovacié
definitiva del planejament esmentat.

A aquest pronunciament, el PTOP hi interposa recurs de cassacio, resolt en la recent senténcia de la seccid
Cinquena de la Sala del Contenciés Administratiu del Tribunal Suprem del 30 de marg de 2012, que admet el
recurs i retrotrau les actuacions al moment anterior a la senténcia 430 del 28 de maig de 2008, dictada per la
Secci6 Tercera de la Sala del Contenciés Administratiu del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya. Aquesta
darrera senténcia imposa al TSJ una nova resolucio del recurs contencios administratiu nam. 445/04, admetent
en qualsevol cas, la inadequacié de la resolucid del Conseller de Politica Territorial i Obres Plbliques de la
Generalitat de Catalunya, contra les propies resolucions del Conseller de 28 de febrer de 2002 i 31 de maig de
2002, d'aprovacio definitiva de |a revisid del Pla General d'Ordenacid Urbana de Girona.

Finalment, en data 19 de setembre de 2012, |a seccid Tercera de la Sala del Contencios Administratiu de
Tribunal Superior de Justicia de Catalunya dicta la senténcia nimero 644/2012, remetent I'objecte del procés a
les determinacions urbanistiques contingudes en els acords de 28 de febrer de 2002 i 31 de maig de 2002
d'aprovacio definitiva de la revisio del PGOU de Girona. No obstant, aquesta senténcia va ser objecte de
cassacio i no és, per tant, ferma fins que el Tribunal Suprem dicti senténcia definitiva.

En data 31 de gener de 2013 es va publicar al DOGC numero 6305 I'acord d'aprovacio de I'avang de la
modificacid puntual del PGOU numero 51 "Delimitacio del Pla Especial I'Aurora”.

1. NATURALESA, OBJECTE | ABAST DE LA MODIFICACIO.

Aquest document té la consideracid de modificacié puntual del text refds del Pla General d'ordenacié urbana de
Girona per la transformacid dels usos vigents en I'ambit de I'Aurora i delimitacié del PA 89 Aurora. Aquest PA
té per objecte I'actualitzacio de les determinacions del planejament en I'ambit de I'Aurora i la determinacio dels
nous usos. La seva finalitat és reconduir els canvis urbanistics de I'esmentat ambit al llarg dels darrers 12 anys,
per garantir la viabilitat del planejament, possibilitar el manteniment de les antigues faganes industrials i
contribuir a la proposta municipal de ciutat que incorpora els rius com a element estructurador basic, amb la
previsié d'un nou recorregut paisatgistic sobre la riba est del Ter. Paral-lelament, s'ajusten les delimitacions
dels diferents sistemes afectats per la creaci del nou Pont del Ter i els seus enllagos amb la xarxa viaria
existent, a rad d'uns tragats definitius diferents a les previsions del PGOU vigent.

MPGOU NUM. 49 L'AURORA a



1)

L(a modtfscaclb'regu[ara en spl urba, I'ordenacié de |'edificacié, els usos admesos i la seva intensitat i establira

—=l€8-condicins de ges gestio per la urbanitzacio i cessio de carregues urbanistiques que es determinin.

La present modificacid constitueix, d'acord amb la disposicié addicional segona del text refos de la LUC, una
actuacio de transformacio urbanistica de dotacid sobre terrenys que en origen tenen la condicio de ol urba , i
que tenen per objecte |'ordenacio i execucio d'una actuacio que, sense comportar una reordenacio general d'un
ambit, déna lloc a la transformacid dels usos preexistents i a la correlativa destinada exigéncia de majors
reserves per a zones verdes, per espais lliures i per equipaments prevista a I'article 100.4. Segons I'esmentat
article caldra incorporar una reserva per a zones verdes, espais lliures publics de 7,5 m? de sol per cada 100
m? de sostre destinat a altres usos.

D'acord amb I'article 43.1 de la LUC, esta subjecte a la cessid ordinaria del 10% d’aprofitament urbanistic del
sector subjecte a pla de millora urbana (PMU). Segons disposicions de I'article 43.3 de la LUC i atesa la
impossibilitat material d'individualitzar en una parcel-la urbanistica |'aprofitament de cessio, aquesia sera
substituida per I'equivalent del seu valor economic, per destinar-los a “conservar o ampliar el patrimoni pablic
de sol”. Atés que les reserves exigides no es poden emplagar en el mateix ambit, per raons d'impossibilitat
material, se substituiran pel seu equivalent econdmic, que I'ajuntament destinara (segons art. 100.4.c de la
LUC) a nodrir un fons constituit per adquirir espais lliures o equipament de nova creacio en el municipi.

Es considera 'opcid de, prévia valoracio dels sol, possibilitar la cessié del Canal de I'Aurora i annexes, com a
pagament substitutori de les cessions, atés que compliria tant amb les determinacions tant de l'article 43, com
de l'article 100.4.c de la LUC, incrementant el sol public d'espais lliures en sol no urbanitzable (C.5 sistema
de parc fluvial i deveses).

De conformitat amb el que disposa l'article 85.5 del DL 1/2010 de “Tramitacio dels plans d'ordenacio
urbanistica municipal i dels plans urbanistics derivats”, caldra incorporar les prescripcions que informi
I'Agéncia Catalana de I'Aigua.

En compliment de la L 6/2009, de 28 d’abril, d'avaluacié ambiental de plans i programes, caldra sol-licitar la
no subjeccio a avaluacio ambiental, atesa la classificacio com a sistema d'espais Iliures en sol urba d'una petita
franja de SNU entre el carrer st Joan Bosco i el ferrocarril, (788,66 m2), ja urbanitzada, i per tant sense efectes
significatius sobre el medi ambient.

3.CONVENIENCIA | OPORTUNITAT

L'ambit de I'Aurora es delimita en el pla general del PGOU dins el PMU-03 L'Aurora. EI desenvolupament
d’'aquest planejament s'ha vist impossibilitat a rad dels diferents recursos (de reposicio, contencios-
administratiu o de cassacié) admesos a tramit en els darrers 10 anys. Aquests fets, afegits als canvis
socioeconomics esdevinguts durant aquest periode, han debilitat els objectius generals que el pla general
fixava pel PMU-03 L'Aurora.

A aquestes consideracions se suma la necessaria represa de la redaccio i tramitacidé d'aquesta modificacio
puntual del PGOU a I'entorn de I'Aurora, tant amb la finalitat d’actualitzar les determinacions d'un planejament
desequilibrat ja en el seu origen, com per desafectar i alliberar aquests sols de |a provisionalitat d'usos actuals,
que han donat, com a consegiiéncia, una imatge deteriorada d'edificacions, pero també d'entorn natural, la
qual cosa aquest planejament voldria recuperar.

L'activitat industrial de principis de segle anterior, que motiva aquestes construccions, fa molts anys que ha
cessat. Al Pla general municipal d'ordenaci6 urbana de I'any 1987 es preveia el canvi d'Us d'aquests sols, per
reconvertir-los a usos residencials; aquestes previsions no es van desenvolupar i s'ha anat traslladant la
determinacié de la transformacid d'usos en els planejaments posteriors, tant al text refés del 1995 com al
PGOU del 2002. Els canvis urbanistics al municipi han consolidat la voluntat de traslladar els usos industrials a
sectors periférics de la ciutat, per evitar les molésties que aquests usos ocasionen en coexisténcia amb els
usos residencials. Amb la present modificacié es proposa la rehabilitacio i renovacié d'aguest sol urba,
substituint uns usos poc compatibles amb el residencial per altres que, contrariament, li donin servei i millorin
la qualitat de vida del barri on pertany i també de la resta de la ciutat.

D'altra banda, la previsid municipal (en la proposta del PMU_03 I'Aurora) de qualificar sol d'equipaments en
I'ambit de la present modificacio, carregant el poligon amb unes cessions que s'aproximen al 50% del sol del
PMU s'ha vist afeblida pel context socio-economic actual atesa, tant |a insostenibilitat economica de I'actuacio
inicial com del seu manteniment posterior. En la mateixa linea argumental es desafecten 116,31 m? de sol
d’equipament privat (en un edifici protegit que manté la catalogacio establerta en el Pla Especial de Patrimoni)
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a rao, tant de la seva condicid de privat, pel fet de constituir el 2,5% d'una parcel-la Gnica privada, com també
per la conslatacié de la "suficiéncia d'equipaments existents a I'entorn d'aquests sols per fer fronts a les
necessitats” (art.97.2bis.d LUC). Per fonamentar i recolzar aquesta desafectacié s'adjunta I'Annex Vi
“Equipaments pablics” documentant una analisi econdmica dels equipaments publics de la ciutat, el Pla
estratégic de Museus aprovat per la Generalitat per I'ambit de Girona (on es constata la innecesarietat d'ampliar
els equipaments musefstics de la ciutat) i, un planol acreditant la suficiéncia d'equipaments plblics existents a
I'entorn de I'ambit de modificacid. També cal afeqir la previsié del Pla Local d'Equipaments de crear, a la
rehabilitada fabrica de Can Marfa-Can Ninetes, avui equipament cultural de la ciutat, un taller i museu de
I'arqueologia industrial. Conseqientment, la desafectacié d'aquests sols es produiria “per fa innecessarietat
dels terrenys per la prestacio del servei que en moltivava la qualificacio, pel fet que el servei en qiiestid ha passat
a prestar-se en alires terrenys de titularitat publica” (art.97.2bis.d LUC)

Ja en el marc de redaccié del PGOU_2002, i en el tramit d'informacid pdblica, la propietat va entrar una
al-legacid a I'ordenacié proposada per giestionar, entre d'altres, la possible arbitrarietat d'establir noves
cessions a un ambit que ja tenia condicid de sol urba (industrial) i que ja havia fet efectives les cessions
establertes en el marc del desenvolupament inicial dels sols, la urbanitzacid dels vials que envolten |a propietat
i 'edificacio de les construccions actuals; per bé que aquesta al-legacid no va ser estimada, si que ho va ser el
posterior recurs de reposicio on Conseller resolia I'adjudicacié d'un increment de sostre aixi com la
desafectacid dels equipaments. Aquesta resolucid va ser posteriorment impugnada per un defecte de forma
(que no de contingut). A rad de la impugnaci del recurs i I'ordenaci¢ proposada pel Conseller, el consistori ha
estat treballant en I'elaboracié d'un nou planejament que fes convergir interessos publics i privats per
aconsequir el desenvolupament i recuperacié tant dels sols industrials, com dels sols de valor natural que
envolten I"ambit |'Aurora. En qualsevol cas, la carrega que el planejament del 2002 (previ a la L 2/2002)
establia en forma de cessid de sols per equipament, es tradueixen en |'actualitat, amb el DL 1/2010, en les
carreques determinades pels articles 43.1 1 100.3 de la LUC, inexistents en el marc del DL 1/1990.

S'afegeix com a Annex XIII I'Estudi de la Viabilitat Economica del planejament vigent en relacic a Ia situacio
actual dels sol inclosos dins I'ambit del PMU_03, on s'evidencia que el rendiment actual dels sols és
substancialment superior al rendiment estimat en aplicacio del planejament vigent, la qual cosa comportaria la
inviabilitat del sector.

Perseguint la materialitzacio del projecte d'Anella Verda de la ciutat, I'actual modificacié considera |'opcio de
possibilitar la cessié del Canal d'en Cases, com a pagament substitutori de les carregues urbanistiques
generades per |'execucio del planejament. El canal s'entén com a pega clau per estructurar un passeig vora el
marge dret del Ter i en el limit entre el sol urbanitzable i el ol urba. Aquest espai ara “limit” entre la ciutat i el
riu, assumiria el canvi de perspectiva per convertir-se en un nexe entre ambdds ambits i augmentaria el tram
habilitat d’Anella Verda de la ciutat.

L'actual tramitacid es dona dins el context d'una “transformacié verda de la ciutat” que es vol impulsar des del
consistori, posant de relleu els rius de la ciutat amb actuacions puntuals que enllacin passejos i parcs existents
amb nous recorreguts que permetin, tant guanyar espais naturals de lleure, com aconseguir una nova lectura de
la ciutat on els rius prenen protagonisme. En I'aplicacié del model, els rius deixarien de ser una frontera, per
esdevenir part dels recorreguts quotidians, amb I'afeqit del valor natural intrinsec. S'adjunta en I'Annex V Ia
proposta d'estudis previs d'urbanitzacid al |larg del canal de |'Aurora.

Paral-lelament a aguesta actuacio i, a rad de la seva situacio adjacent al Pont del Ter, de recent urbanitzacic a
carrec del Ministeri de Fomento, es reqularitza el planejament afectat i s'actualitza a 1a nova realitat fisica, que
inclou canvis en la classificacié i qualificacio dels sols. Es considera oport( ajustar els sols afectats pel tragat
definitiu del pont i els seus enllacos, a la realitat ja materialitzada i consolidada, reconeixent I'Us i I'afectacio
real dels sols a rad de les obres aprovades definitivament per la Demarcacié de Carreteres de I'Estat a
Catalunya. En aquest ambit d'adaptacic del planejament a |a realitat materialitzada, es resol una errada material
del PGOU 2002, que no va recollir les determinacions del {ext refds del 1995, d'uns sols cedits i destinats a
sistema viari arran de |'aprovacid i materialitzacio del PE Sector Pont Minor 2 i el seu posterior projecte
d'urbanitzacid. (veure Annex VII) En aquests annexos es constata |'afectacid dels sols a vialitat, des del juny del
88, a rad de I'aprovacid definitiva del PE de reforma interior de la finca situada a | sector Pont Major i,
posteriorment urbanitzada segons projecte d'urbanitzacid aprovat definitivament el 14 de marg de 1989.

Es constata I'interés public de la present modificacié que contribueix a la recuperacio i rehabilitacio d'uns
edificis industrials amb fagana al riu, d'interés historic i cultural que, davant la voluntat de la propietat de

-~
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usos per aded’ua[-se ales nDVBT TeCessitats de la poblacio i a la regeneracio dels teixits urbans, consolidant un
mode! de territori giobalment e |c|ent | perseguint I'objectiu de desenvolupament urbanistic sostenible. També
per la preservacid-de valors i recorreguts paisatgistics aixi com la previsio d'ampliacié d'espais lliures pablics
per la poblacié. Aquesta modificacié millora, conseqiientment, la qualitat de vida dels ciutadans.

4. ALTERNATIVES.

Es valora que la proposta adoptada millora la prevista en el PMU delimitat al PGOU en els aspectes segiients:
L'actualitzacié de les determinacions que permeten la viabilitat de la modificacio.

La recuperaci6 de la fagana al riu i el tractament patrimonial de les antigues edificacions industrials,.

L 'adequacio, a carrec del propietaris d'aprofitament privat del sector, del tram del carrer Fuerteventura per
ampliar les possibilitats d'aparcament de la zona.

Possibilitar I'obtenci6 dels terrenys del canal d’en Casas o de I'Aurora per configurar la frontissa entre les
deveses i I'area urbana i el passeig que preveu el PE de Proteccid del Ter. Aquest passeig permetria oferir un
nou espai de connexié entre la ciutadania i els riu Ter, aixi com avangar en I'execucio de I'Anella Verda de
Girona i restaurar i mantenir aquesta franja de frontera sempre conflictiva.

5. SITUACIO | AMBIT.

La modificaci6 se situa al barri del Pont Major de Girona en sol {ant urba com no urbanitzable.

L’ambit de la modificacio, és el grafiat als planols d'ordenacid. Esta delimitat a I'est, pel carrer Pedret i el sol de
zona comercial; a I'oest pel canal d'en Casas, el canal de I'Aurora i el limit entre sol urba i sol no urbanitzable,
resseguint Ia riba del Ter; al nord per sols no urbanitzables de deveses i sol urba d’espais Iliures i al sud pel
carreré sense sortida que arriba a I'antic Moli municipal de Pedret

El sol que ocupa esta actualment qualificat de sistema viari (clau A.2), sistema de places, parcs i jardins urbans
(clau C.1), sistema d'equipaments comunitaris (clau E) zona de remodelacio (clau 6) i zona de valor ecoldgico-
paisatgistic (clau 10).

La superficie total de I'ambit la modificacid és de 1,5 hectarees.

6. FORMULACIO | TRAMITACIO.

La present modificacio del Pla General esta promoguda per |'Ajuntament de Girona, d'acord amb el que
s'estableix a I'art. 76.2 del DLEG 1/2010 text refos de la LUC, modificat per la Llei 3/2012 de 22 de febrer, de
modificacio del text refds de la LUC.

La redaccié del document ha estat realitzada per tecnics competents segons el que estableix |a disposicio
addicional tretzena del DLEG 1/2010 text refds de la LUC.

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

7. MARC URBANISTIC | LEGAL

6.1. Legislacié estatal i autonomica.

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc per el Real decret legislatiu 2/2008, de 20 de juny, pel que
s'aprova el text refos de la Llei de sol, i pel Decret |egislatiu, d'ambit autonomic, DL 1/2010 de 3 d'agost pel
qual s'aprova el text refos de la Llei d'Urbanisme i el decret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual s'aprova el
reglament de la Llei d'Urbanisme. La Llei d'Urbanisme ha estat modificada per la Llei 3/2012 i el reglament ha
estat modificat pel decret 80/2009 de 19 de maig per |'establiment del régim juridic dels habitatges destinats a
fer efectiu el dret de reallotjament.

6.2. Legislacié municipal.

En un segon ordre, referent al planejament general, resulta d'aplicacié el Pla General d'Ordenacid 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 sessid de data 9 de febrer de 2006, publicat en el
DOGC 4618 de 21/04/2006.

PE de Proteccio del patrimoni: F-3 La Manola-L'Aurora.
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Pla Especmé p?o'fé_'\':"c’l'oW“ElﬁfﬁerdeHﬂeaﬁrovat definitivament per la Comissié d’Urbanisme de Girona el
7 de juny de 1995 i publicat al DOGC num. 2079 el 24 de juliol de 1995.

6.3. Legislacio sectorial.

Llei 8/2005 de 8 de juny de proteccid, gestié i ordenacic del paisatge

Acord de govern 112/2006 de 5 de setembre pel qual s'aprova el document de directrius per a la gestid dels
espais de la Xarxa Natura 2000.

Llei 6/2009, de 28 d'abril, d'Avaluacié ambiental de plans i programes.

La Planificacid de I'Espai Fluvial de les Conques del Ter inclosa en la Directiva autondmica del marc de I'aigua i
que té per objecte la transposicic |a directiva europea 2000/60/CE del Parlament europeu i la definicié del Pla
hidrologic de Catalunya.

Llei 48/1960 de 21 de juliol sobre Navegacié Aéria i el Decret 584/72 del 24 de febrer de servituds
aeronautiques, modificat pel Reial decret 1189/2011 de 19 d'agost i pel Reial Decret 297/2013 de 26 d'abril.
Reial Decret 378/1988 de 8 d'abril pel que es modifiquen les servituds aeronautiques establertes a |'aeroport
de Girona-Costa Brava; Ordre FOM/2614/2006 del Ministeri de Foment de 13 de juliol, de proposta de
servituds aeronautiques contingudes en el Pla Director de I'Aeroport de Girona.

8. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT, USOS DEL SOL | ESTAT DE L'EDIFICACIO.

En sol urba, la delimitacié inclou un tram del carrer Fuerteventura que, amb la construccié del nou pont, caldra
reurbanitzar i els terrenys privats de la central de I'Aurora, que estan totalment urbanitzats i edificats i disposen
de tots els serveis; també s'inclouen els sols afectats per I'esmentada obra del nou pont sobre el Ter,
reurbanitzades recentment. En sl no urbanitzable, s'inclou part d'una propietat que fa de transicio entre el
sistema ferroviari i el sistema viari.

L'estructura de la propietat s'ha grafiat al planol nimero 3. Consta de part d’'una parcel-la en sol ristic
qualificada de zona de valor ecologico-paisatgistica — prop. publica-(clau 10), i una en sol urba, qualificada de
zona de remodelacio —prop. privada- (clau 6), aixi com altres sols de qualificats de sistema, propietat
municipal.

La propietat privada en zona de remodelacié esta edificada amb una diversitat d'edificacions, amb antiguitats
que van des dels darrers 10 anys, fins a d'altres més enlla dels 100. Les primeres tenen usos en funcionament i
es conserven en bon estat, mentre que les més antigues es qualificarien de ruina fisica, atés el seu estat de
deficient conservacié. En un estat intermig de conservacio trobariem les edificacions que, malgrat mantenir
intactes tancaments i cobertes, el seu interior necessita ser rehabilitat abans de poder-li donar 0s.

9. PLANEJAMENT VIGENT.

La classificacio del sol inclos en I'ambit és |a de sol urba no consolidat i una petita superficie de sol no
urbanitzable que, d'acord amb el planejament vigent, té assignades qualificacions de sistemes i zones.

DISPOSICIONS GENERALS DELS SISTEMES.

Article 124. Proteccio dels sistemes.

1.Aquest Pla General delimita els espais lliures afectats a la proteccio dels diferents sistemes, com a sols
que per la seva proximitat als sistemes i afectacié derivada de la corresponent Legislacié Sectorial, no
poden ser edificats o tenen restringit el seu us.

2.Entre els diferents espais de Proteccid de Sistemes, aquest Pla General contempla els segients:

a. Proteccio del Sistema Viari; S'estara al que disposa aquest Pla General i la legislacid Sectorial vigent, segons es
tracti de vies estatals, autonomiques o municipals, és a dir, la Llei 25/1988 de 29 de juliol de Carreteres de I'Estat
i el seu Reglament, i la Llei 7/1993 de 30 de setembre de Carreleres de Catalunya, pel que fa al régim de
proteccic referent a zones d'afectacid i linia d'edificacio. Aixi mateix caldra respectar |a legislacio sectorial vigent
pel que fa als camins rurals segons estiguin subjectes per rad de la seva ubicacid en sol agricola o forestal.

b. Proteccid del Sistema Ferroviari: Les construccions, instal-lacions i usos gue s'estableixen en els espais de
Proteccid del Sistema Ferroviari s'ajustaran a les limitacions i régim de proteccio establert al Reial Decret
1211/1990 de 28 de setembre, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei 16/1987 de 30 de juliol d'Ordenacid dels
Transports Terrestres i Leqislacio concordant en la matéria. Tot aixd sense perjudici del que preveu aquest Pla
General.
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Prateceis el Sidtema Hidrologic (fonts i cursos diaigua): Sestara al que disposa aquest Pla General i la Llei

==20/4985de-2-d'agostd'Aiglies i el Reglament del Dominio Plblico Hidrdulico aprovat per R. Decret 849/1986

d'11 d'abril i legislacid concordant en la matéria a més d'aquelles disposicions que I'Administracié competent en
la matéria dicti o reguli, per al seu desenvolupament.

d. Proteccio dels equipaments: S'estara al que estableix aquest Pla General a cada cas, i concretament i pel que fa
als cementiris, s'hauran de respectar les limitacions establertes a la legislacio sectorial vigent, en concret el que
s'assenyala en els Decrets nim. 42 de 16 de febrer de 1981 i nim. 250 de 7 de juliol de 1987, de Presidéncia de
la Generalitat de Catalunya.

e. Proteccio de les infrastructures técnigues: S'estara al que disposa la legislacio sectorial vigent en cada cas, i entre
aquesta el que s'estableix en el Reglament sobre la xarxa eléctrica d'alta tensio i regulacions concardants. En les
infrastructures soterrades que creuen el territori no urbanitzat (canalitzacions de gas, portada d'aigiies, elc.)
s'estableix una franja de proteccio de 2 m. a costat i costat de l'eix definit pel tragat soterrat de les mateixes.

3. En qualsevol cas, la legislacio sectorial a que es fa menci6 concreta en cadascun dels apartats anteriors,
ha d'entendre's aplicable en tant sigui vigent i s'entendra substituida en el seu cas, per la legislacid
equivalent que es promulgui, i que derogui l'anterior

4., Els espais de proteccio de sistemes podra ser utilitzat per al pas d'infrastructures i vials, sempre i quan no
es contradigui amb les condicions de |'espai que protegeix.

5. No podran autoritzar-se en aquests espais, edificacions o instal-lacions que no estiguin directament
relacionades amb el respectiu sistema al que es refereix la proteccid.

CLAU A.2. SISTEMA VIARI.

Recollida als articles 127 a 134 de les Normes Urbanistiques del text refds del PGOU de Girona. Aquesta
clau esta destinada s garantir 'accessibilitat rodada a les edificacions i la connectivitat dels diferents teixits
que formen la ciutat.

. Us dominant: comunicacions; transit rodat, peatonal i aparcament.
CLau C1. SISTEMA DE PLACES PARCS | JARDINS URBANS.
Recollida als articles 144 a 149 de les Normes Urbanistiques del text refds del PGOU de Girona, comprén

els parcs, jardins, places i tot I'espai verd public situat en sol urba o urbanitzable la funcid principal del qual
és el descans i 'esbarjo i la relacid social entre els ciutadans.

. Us dominant: lleure
CLAU EA/EC. SISTEMA D'EQUIPAMENTS COMUNITARIS ADMINISTRATIUS I/0 CULTURALS.
Recollida als articles 178 a 182 de les Normes Urbanistiques del text refds del PGOU de Girona. Aquesta

qualificacio compren els sol que es destinen a usos publics col-lectius o comunitaris i a dotacions d'interés
public o social al servei directe dels ciutadans.

Els equipaments administratius (clau E.a) comprenen les instal-lacions on es desenvolupen activitats de
tipus administratiu; els equipaments cultuals comprenen les instal-lacions.

CLAU 3.2. ZONA DE DOTACIONS | SERVEIS PRIVATS AMB ESPAIS OBERTS
Article 214.Zona de dotacions i serveis privats amb espais oberts. Clau 3.2.

1. DEFINICIO:

Comprén aquells sols terciaris caracteritzats per una volumetria especial en forma i/o intensitat derivais d'una operacio
de concentracio de I'aprofitament destinat a la formacio de noves centralitats.

2. SUBZONES:

Subzones: S'identifiquen les corresponents subzones amb un subindex que s'afegeix a la clau de la zona.
Les subzones que diferencia el present Pla General sdn les seguents:

- Mas Xirgu Clau3.2.a
- Tipus 2 Clau32hb
- Plaga de Braus Clau32c
- Can Turon Clau 3.2.d
- Casa Verda Clau3d2e
- Puig d'en Roca Clau 3.2
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- Accés nord Clau32h
- Domeny Clau 3.2
- Parador del Guell Clau 3.2
CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:
PARAMETRES COND. GENERALS CONDICIONS ESPECIFIQUES
Parcel-la i parcel-lacio art, 54
Parcel-la minima art. 55 Les existents
Ala subzona 3.2.di 3.2.i: : 2.500 m2
A al subzona 3.2.g: 4.000 m?
A la subzona 3.2.j: s'admet una tnica subdivisio d'illa existent que, en
qualsevol cas, haura de tenir unes parcel-les resultants de 2.500 m? de
superficie minima.
Regularitzacid de la parcel-la art. 56
Front minim de parcel-la art, 57 A la subzona 3.2.91 3.2.h : 50 m de fagana minima
Fondaria minima de la parcel-la art. 58
Condicio de solar art. 59
CONDICIONS DE L'EDIFICACIO:
PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Alineacions art. 63
Edificabilitat art. 64 1 m2st/m2s. Els solars edificals amb intensitals que ultrapassin 1 m2st/m2s
tindran ¢l sostre edificat com a edificabilitat maxima de la parcel-la.
A la subzona 3.2.b: 0,50 m2st/m2s
A la subzona 3.2.d: 0,70 m2st/m2s
A la subzona 3.2.e: 0,4 m2st/m2s
Ala subzona 3.2.c: 2,75 m2st/m2s
A la subzona 3.2.9: 1,20 mst/m?s neta per parcel-la
A la subzona 3.2.h: 0,70 m2st/m?2s neta per parcel-la
A la subzona 3.2.i: 2,00 m?st/m?s nela per parcel-la
A la subzona 3.2.j: 1,224 msl/m?s neta per parcel la; en cas de parcel-lacio de
les illes existents on una parcel-la renuncii a part de I'edificabilitat assignada, es
podria fraspassar a ['altra parcel-la de I'illa, mitjangant a redaccio d'un PMU
d'ordenacio de volums, part de |'edificabilitat renunciada, fins assolir una
edificabilitat maxima resultant que es pugui esgotar segons ocupaciod, algada
requladora i altres parametres d'aplicacid continguts en el present article 214.
Edif. max. De la parcel-la art. 65 A la subzona 3.2.1 el sosire maxim sera de 30.000 m2
Ocupacié maxima art. 66 70%
A la subzona 3.2.a: 60%
A la subzona 3.2.b: 50%
A la subzona 3.2.e: 20%
A la subzona 3.2.i; 45%
A la subzona 3.2.j: 40%per la PB i 20% per les PP
Sol de parcel-la lliure d'edificacio arl. 67

Adaplacid topografica i mov. de ferres  arl. 68

La distancia minima entre dos canvis d'anivellacid sera com a minim de 6
metres. En les arees lliures d'ocupacio de I'edificacio no es permet la
construccio de murs de contencié, ni en general, moviments de terres que alterin
les condicions naturals i topografiques de |'entorn. Unicament s'admeten les
minimes adaptacions topografiques necessaries com a consequéncia de la seva
ulilitzacio a espai lliure i pel seu accés

A la subzona 3.2.j es complira el que determina I'arficle 68 i, en cap cas, la cola
del terreny transformat superara la cofa de la rasant del limit de parcel-la amb
I'Avinguda Josep Tarradellas.

Posicit de I'edificacid art. 69

L'edificacid col-locara segons |'ocupacio predeterminada o relativa en el planol
d'ordenacio del sol urba i es disposara de forma que sigui possible la
sistematitzacio dels espais no ocupats per a jardins o patis. Quan hi hagi parets
mitgeres sera prioritaria |'edificacio adossada a elles. Davant |'existéncia
d'elements arquitectdnics o vegetals d'interés s'intentara llur conservacia.

A la subzona 3.2.91 3.2.h: es fixen els gal-libs segons ocupacid predeterminada
en el planol d'ordenacic del sol urba; |'edificacio es construira d'acord amb un
tnic projecte. Dins el gal lib establert les edificacions no superaran una longitud
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A la subzona 3.2.i i dins el gal-lib fixat, |'edificacid s'alineara a la linia de fagana
obligatoria —grafiada en planol d'ordenacio- i formant una pantalla continua en la
direcci nord-sud, que ocupara tota la fagana oest possible amb B+4.

A la subzona 3.2. i dins el galib fixal, I'edificacid se siluara preferentment
perpendicular a I'avinguda Josep Tarradellas, de manera que la fagana aparent de
les plantes pis des d'aquesta avinguda no ocupi més del 50% del limit de la
parcel-la amb I'avinguda. S'entén per fagana aparent la projeccid de |'edificacio
perpendicularment al carrer, sobre el limit d e parcel-la.

Planta baixa art. 70 A la subzona 3.2.j es permet la construccié d'altells en PB, que compulard a
efectes d'edificabilitat i s'ajustara a les disposicions dels punts a,b.c,i e de
I'article 70de les NNUU.

Planta soterrani art. 71 A la subzona 3.2.g i 3.2.h en subsol i dins I'ocupaci6 del 40%, s'admelran fins a
4 plantes soterrani
A la subzona 3.2.i I'ocupacié en planta soterrani poi assolir el 100% de la
parcel-la, restant en qualsevol cas enterrada lotalment,
A la subzona 3.2.j el subsol podra ser ocupat, dintre el galib fixat per |'edificacio i
amb un maxim del 40% del a parcel-la.

Planta pis art. 72
Planta sotacoberia art. 73
Coberta art. 74
Elements admesas sobre ['0ltima art. 75
planta

Regles sobre milgeres arl. 76
Cossos sortints art. 77
Elements sortints art. 78
Ventilacio i il-luminacio art. 79
Composicio de fagana art. 80
Tanques art, 81 A les subzones: 3.2.9, 3.2.hi 3.2,] el projecte d'edificacio incloura un projecte

especific que defineixi el tractament de les tanques, que tindran una algada
maxima de 1,80 m, amidats des de la rasant de |'espai piblic, dels quals només
80 cm podran ser massissos i al resta hauran de ser amb materials vegetals. En
cas de parcel-les amb edificacions d'ds comercial s’empraran preferiblement
pilones per delimitar les parcel-les, excepte que una justificacio del projecte
pugui aconsellar un fancament allernativ.

Pati d'illa i espais lliures d'edificacié  arl. 88 A la subzona 3.2.g 1 3.2.h: ¢ls espais Iliures de parcel-la es destinaran a jardi
privat o col-lectiu, a instal-lacions esportives i altres elements d’esbarjo, aixi com
d'aparcament al servei de I'edificacio. Aquest dltim ds es limita al galib on s'ha
de situar I'edificacio. El tractament d'aquests espais serd objecle d'un projecte
especific, que s'aporiara conjuntament amb el d'obres d'edificacio, i que reslara
preferentment ajardinat, limitant-se les superficies pavimentades al 20% de la
superficie lliure d'edificacic.

A la subzona 3.2.j els espais lliures de parcel-la es destinaran a jardi privat o
col-lectiu, a instal-lacions esportives i allres elements d'esbarjo, si bé es podran
utilitzar parcialment per aparcaments o per accés als aparcaments subterranis,
serveis tecnics i carrega i descarrega. S'autoritzara la instal-lacio d'elements
relacionals amb aquesls usos fins a una ocupacio maxima del 20% de |'espai
lliure de parcel-la, sempre que no puguin esdevenir construccions tancades amb
caracter permanent.El raclament d'aquests espais sera objecte d'un projecte
especific que s'incorporara al projecte d'obres d'edificacio, considerant que, en
cas d'oplar per a |'Us d'aparcament el paviment sera de junta oberia natural o
similar (per permetre la construccio d'un drenatge fipus sud —drenatge urha
sostenible-), com a minim en les zones d'estacionament, i I'espai disposara
d'arbrat freqilent a rad minima d'un arbre cada tres places d'aparcament, atés el
seu posicionament com a fagana de les Hortes. En qualsevol cas, I'ordenacio
d'aquest de I'espai lliure d'edificacio preservara enjardinat i lliure de
pavimentacio continua almenys, un 30% de la superficie total de la parcel |a.

Algada reguladora referida a la parcel-la art. 89 En funcié del nombre de plantes permeses:
4(B+3) 15m
3(B+2) 12m
2(B+1) 9m
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Alasubzona3.2a:10m

Alasubzona 3.2.0: 17,10 m

A la subzona 3.2.h: 17,10 m pero s'estableix una zana de proteccio des del limit

nord de la subzona (corresponent al carrer peatonal —clau 3- ) on I'algada

requladora no superara els 11,00 m corresponents a B+ 2

A la subzona 3.2.i; 17,50 m

A la subzona 3.2,: 23,50 m

Punt d"aplicacié de I'AR referida a la art. 90 A la subzona 3.2.i es considerara com a terreny nalural |a superficie definida per

parcel-la les coles existents dels vértex del poligon que delimita la parcel-la.
A la subzona 3.2.j es mesurara en tot el contorn de I'edificacio a partir de la cota
topografica de a rasant definitiva de la parcel-1a transformada.

Nombre méaxim de plantes referitala  art. 91 3(B+2)

parcel la Alasubzona3.2bi32e: 2 (B+1)

Alasubzona 3.2.d: 4 (B+3)

A la subzona 3.2.c: 6 (B+35)

Alasubzona 3.2.9:B+4

Alasubzona 3.2.h: B+2iB+4

A la subzona 3.2.i: 5 (B+4)

A la subzona 3.2.j: 7 (B+6)

Planta baixa referida a la parcel-la art. 92

Separacions minimes art, 93 A la subzona 3.2.a |a separacié minima a carrer, a lateral | a fons és de 3 m. En el
cas d'edificacions veines amb mitgera a limit de parcel-la, es permetra adossar la
nova edificacid a a milgera existent.
A la subzona 3.2.9i 3.2.h: 4 m de separacid minima als limits.

Construccions auxiliars art. 94

Accessos rodats als aparcaments A la subzona 3.2.i: Els accessos rodats als aparcaments no es produiran en cap cas des de la

carretera de Sanl Gregori.
Condicions formals i ambientals A la subzona 3.2.i; Per cada parcella edificable caldra presentar un projecte complert

d'ordenacio global on es defineixin les noves volumelries, les arees d's privat, les arees
comunitaries i les instal-lacions privades al servei del conjunt. El projecte d'ordenacid incloura el
tractament dels espais no edificals de la parcel-la d'acord amb les determinacions fixades en
I'art. 5 de les Normes Mediambientals incloses en la Disposicié Addicionals | de les NNUU i
amb els criteris i recomanacions concordants de I'informe mediambiental annexat a |'esmentada
Disposicid Addicional | de les NNUU. Aquest projecte s'haurd de consensuar amb els Serveis
Tecnics de I'Ajuntament. L'espai liure d'edificacio privat (Oc) es tractara en tofa I'illa com un
espai unitari, sense tancar el corresponent a cada parcel-la. Els materials i colors seran adequats
a les condicions de I'entorn. Els projectes constructius dels edificis incorporaran un capitol
especific amb justificacio de les solucions adoptades referents a les mesures d'eficiéncia
energética, d'estalvi i d'altres criteris ambientals exposats a a la normativa mediambiental i a
I'informe mediambiental que es despleguen en la Disposicio Addicional | de les NNUU del PGOU

A la subzona 3.2,j, I'edificacio es construira d'acord amb un Gnic projecte per parcella. Les
edificacions s'integraran en el conjunt de I'entorn i compliran les normes estétiques aplicables al
paisalge urba coherent amb la posicid que ocupen com a fagana de les Hortes de sta. Eugénia i
amb la ciutat. Aixi els projectes edificatoris hauran de tenir valor i qualilat arquitectonica i
paisatgistica, tant pel que fa a la seva posicio, proporcio, dimensions, materials, vegetacio i
colors a emprar, com pel que fa a la imatge externa del volum arquitectonic.

Normes Mediambientals A la subzona 3.2.1 li seran d'aplicacio les Normes Mediambientals de la Disposicid Addicional
Primera de les NNUU del PGOU.
A la zubzona 3.2.] li seran d'aplicacio les Normes Mediambientals de la Disposicié Addicional
Segona de les NNUU del PGOU.

CONDICIONS D'US:
US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compalible (1) Sanitari: Compatible (4)
Hab. Plurifamiliar: Incompatible (7) Assistencial: Compatible (4)
Comerg petit (PEC): Compatible Cultural / Religios: ~ Compatible (3)
Comerg mitja (MEC) Compatible (2) Recreatiu: Compatible (6)
Comerg gran (GEC): Compatible (2) Restauracio: Compatible (3)
Comerg gran lerritorial (GECT) Incompatible Esportiu: Compatible (3)
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COficines i servelss  Compatible (3) Administratiu: Compatible (3)
Hoteler: Compatible (3) Serveis técnics: Compatible (3)
Industrial: Incompatible Aparcament: Compatible (3)
Estacid de servei Compatible (5)
OBSERVACIONS:

(1) Es permel tnicament I'us d'habitalge pel personal de vigilancia, conservacio o guarda de I'establiment.

(2) S'admet unicament i exclusiva en planta baixa (B) i primer pis (B+1) de parcel-les incloses dins la TUC.

(3) Exceple a la zona 3.2.1, on no s'admel.

(4) A la subzona 3.2.1, préviament a I'alorgament de Ilicencia, caldra redactar un Pla Especial on es defineixin els accessos i s'ordeni
I'emplagament de I'edificacid.

(5) Exceple les zones: 3.2.{, 3.2.9, 3.2.h, 3.2.i i 3.2.j, on no s'admet

(6) Exceple les zones: 3.2.1, 3.2.9, 3.2.hi 3.2., on no s'admet
Condicionat al compliment de Ia regulacié particular de I'is recrealiu establerta al Titol I, capitol quari.

(7) A les zones 3.2.9i 3.2.h s'admet I'Us d'allotjament col-lectiu en els termes establerts a |'art. 97 de les NNUU

6. CONDICIONS D'APARCAMENT

PARAMETRES COND. GENERALS CONDICIONS ESPECIFIQUES

Regulacié particular de I'aparcament Art. 112-116

CLAU 6. ZONA DE REMODELACIO

Recollida a I'article 221 de les Normes Urbanistigues del text refés del PGOU de Girona. Aquesta clau comprén
aquelles zones que per la seva especial situacio o desajust respecte |'entorn es preveu que es transformin en el
periode de vigéncia del Pla General, segons els parametres i condicions establertes en el mateix. Compren els
sol ocupats en la seva totalitat o en gran part per instal-lacions industrials, en relacio a les quals, el Pla General
preveu la seva potencial remodelacio per als usos que s'estableixen en cada cas, mitjangant la tramitacio d’un
Pla de Millora urbana.

S'adjunta fitxa de I'annex normatiu del PMU 3 L'Aurora:

PMU - 03 L'AURORA

- Esta delimitat pel carrer de Fuerteventura, carrer de Pedref, la finca de la brigada del Servei de Monuments i el parc fluvial
del Ter.
- La superficie del sector és de 4.381m2.

OBJECTIUS GENERALS:

- Ordenar el 501 que ara ocupen les instal-lacions de la companyia eléctrica protegint les instal-lacions.
- Garantir 1a cessio dels elements d'arqueologia industrial per a destinar-los a Museu.
- Urbanitzacio, a carrec dels promotors, del sol destinat a viari i d'espais Iliures.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

CARACTERISTIQUES GENERALS Superficies

m2 %

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 4.381 100

Sostre maxim (m2 sostre): 4.381
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2 sol): 1
Us global: EQUIPAMENT

RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC: 1.796 41

Viari:
Espais lliures:
Equipaments:
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SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 2.585 59

Terciari:

ALTRES DETERMINACIONS

CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

- El sistema d'acluacio sera el de compensacio.
- Determinacions especifiques: Desenvolupament mitjangant Pla de Millora Urbana.

CLAU 10. ZONA DE VALOR ECOLOGICO-PAISATGISTIC.

Recollida a I'article 284 de les NNUU del text refos del PGOU de Girona Aquesta zona comprén aquells
terrenys classificats com a sol no urbanitzable d'especial proteccid que pels seus valors ecologics,
paisatgistics o ambientals, (actuals o potencials) i per la seva funcié d’espais oberts a I'entorn de la ciutat,
han d'ésser preservats de qualsevol activitat que pugui perjudicar aquests valors per tal d'assegurar |a seva
conservacio, regeneracio i millora.

La finalitat d'ordenacid d'aquests sols és la seva protecci6 per tal de gaudir de la seva funcié ecologica i/o
qualitat paisatgistica.

10. OBJECTIUS | CRITERIS DE LA MODIFICACIO.

La present moedificacid delimita ambit en sol urba, dins el qual es delimita un nou PA_L'Aurora per gestionar les
noves determinacions en aquests sols. EI PA regulara I'ordenacié de I'edificacid, aixi com establira les
condicions de gestié per la obtencid dels terrenys que es determinin de titularitat pablica.

La finalitat de la modificacio és |a delimitacio d'un nou PA i I'ajust de les delimitacions de sistemes a I'entorn
del nou Pont del Ter, amb els seglents objectius i criteris:

Aquest PA té per objecte I'actualitzacio de les. La seva finalitat és reconduir els canvis urbanistics de I'esmentat
ambit al llarg dels darrers 12 anys, per garantir la viabilitat del planejament, possibilitar el manteniment de les
antigues faganes industrials i contribuir a la proposta municipal de ciutat que incorpora els rius com a element
estructurador basic, amb la previsié d'un nou recorregut paisatgistic sobre Ia riba est del Ter. Paral-lelament,
s'ajusten les delimitacions dels diferents sistemes afectats per la creacid del nou Pont del Ter i els seus
enllagos amb la xarxa viaria existent, a rad d'uns tragats definitius diferents a les previsions del PGOU vigent.

« Actualitzar les determinacions del planejament en I'ambit de I'Aurora i establir-hi els usos
possibles, per permetre el desenvolupament d'aquests sols, ara en régim d'usos provisionals.

. L'adequacio a carrec del propietaris del sector del tram del carrer Fuerteventura per adaptar-lo a
les noves condicions derivades de la construccid del pont. La nova seccid contemplara una
reducci¢ de la calgada i 'ampliacid de I'aparcament i pas de vianants.

. La rehabilitacio de les antigues edificacions industrials que conformen la fagana fluvial
considerant el seu valor patrimonial. Aquestes edificacions es destinaran als usos previstos de
dotacions i serveis privats (clau 3.2). Es consideraran compatibles les activitats industrials ja
existents en la part de la parcel-la amb fagana al carrer Pedret.

- Possibilitar I'obtencio publica dels terrenys del canal d'en Casas o de 'Aurora en consideracio
d'equivalent economic de les carregues urbanistiques del PA 89. La titularitat publica del
Canal d'en Casas no inclouria els drets hidraulics actuals i mantindria |'aprofitament actual de
I'aigua que disposen altres propietaris de la zona, amb desti a reg).

- Configurar la frontissa entre les deveses i I'area urbana i el passeig que preveu el PE de
Proteccid del Ter. Aquest passeig permetria un espai d'integracio entre el SU i el SNU a través
d'un espai de lleure que apropés el riu i el seu habitat als ciutadans. D'altra banda, permet
avancar en l'execucié de I'Anella Verda de Girona i restaurar i mantenir aquesta franja de
frontera fins ara conflictiva.
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o Ajuslan Ies Zones i sistemes inclosos en I'ambit a la realitat fisica consolidada per la
;Amplamacm ‘definitiva dels accessos al nou pont sobre el riu Ter.

i ienal d'UHAnETo
11 PBOPOSTA DE-MODIFICACIO

Es proposa la transformacio dels usos actuals i la desafectacio de sols d'equipament, aixi com la coherent
qualificacio dels sols afeclats pels enllagos al nou pont sobre el riu Ter, ja materialitzats.

La delimitacio de la modificacio comprén, en SNU els sols en zona de valor ecoldogico-paisatgistica entre el
viari i les vies del tren convencional. La modificaci6, adaptant-se a les afectacions de I'enllag amb el pont,
proposa el reconeixement dels sols de zona ecologico-paisatgistica com a sol urba.

Per la definicio detallada de I'ordenacio resultant en I'ambit del vigent PMU 03 L'Aurora, es proposa la
delimitacio del PA_89. El poligon inclou les parcel-les edificades de I'antiga instal-lacié de I'Aurora, aixi com el
tram del carrer Fuerteventura entre el nou pont i el carrer Pedret. Per aquests es proposa el manteniment del
sostre de planejament vigent, de 4.381m2, amb I'actual qualificacié urbanistica de Dotacions i Serveis privats
amb espais oberts que veu incrementada la superficie de sol amb la desqualificacid de sol d'equipaments.

Pel que fa a la gestid, tant els sistemes publics de cessi6 en concepte d'increment de reserva per espais lliures
i zones verdes com el 10% de I'increment d’aprofitament urbanistic del sector se substituiran pel seu equivalent
econdmic. Es preveu que el valor substitutori de les carregues urbanistiques es pugui compensar totalment o
parcial amb el sol no urbanitzable del canal de |'Aurora per destinar-lo a us public.

El tram de carrer Fuerteventura inclos dins I'ambit del PA 89 Aurora sera objecte d'obres d'adequacid a carrec
dels propietaris, que contemplara principalment, el desmuntatge de les voreres i vorades existents, per rebaixar,
anivellar i asfaltar el vial, concentrant els recorreguts peatonals (amb una nova vorera i vorada) |a banda del
canal i establint els aparcaments a |'altra banda, arran de |a tanca de I'actual establiment comercial. A aquests
efectes es collocara una peca de proteccio contra I'esmentada tanca i es realitzara el marcatge de les places
d’aparcaments que es contemplin.

Finalment es proposa qualificar coherentment els sols afectats per I'enllag del nou Pont del Ter, atesa la
implementacio definitiva i I'Us final materialitzat i consolidat. Aquest ajust de les qualificacions comportara que
part dels sols inclosos en la modificacio, de titularitat publica, requereixin ajustos de delimitacio atés que s’han
materialitzat amb limits i superficies que varien de la seva previsi6 inicial.

12. QUADRE RESUM DE SUPERFICIES
PLANEJAMENT VIGENT MPGOU 51 AURORA

Classificacié Qualificacié Sal Sostre
SuU Sistemes dins PA A2 Vialitat (carrer) 1.888,45
Equipament 116,31
Sol public (PMU 3) 1.796,00
Total dins PA 3.800,76
Sistemes fora PA A2 Vialitat 6.355,25
C.1 Espais lliures publics 1.256,30
Total fora PA 7.611,55
Total sistemes SU 11.412,31
Zones dins PA 32 Sol privat (PMU 3) 2.585,00 4.381,00
Total zones dins PA 2.585,00 4.381,00
Total SU 13.997 31 4.381,00
SNU Zones fora PA 10 Valor ecologico-paisatgistic 788,66
Total zones SNU 788,66
Total SNU 788,66
AMBIT 14.78597
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RESUM Totalsolt piblica " 1141231 77,18%

Total sol Lprivada 337366 22.82%
Total Ambit 1478597  100,00%

PROPOSTA MPGOU_51 AURORA

Classificacié Qualificacio Sol Sostre
Su Sistemesdins PA A2 Vialitat 1.888.45
Total dins PA 1.888,45
Sistemes fora PA A2 Vialitat 6.879,66
CA Espais lliures publics 1.520,55
Tofal fora PA 8.400,21
Total sistemes SU 10.288,66
Zones dins PA 3.2 Terciari 4.497 31 4.381,00
Total dins PA 4,497 31 4.381,00
Total zones SU 4.497 .31
Total SU 14.785,97 4.361,00
AMBIT 14,785,97
RESUM Total sol t.publica 10.288,66,66  69,58%
Total sol privada 4.497.31 30.42%
Total sector 14.785,97 100,00%

13. JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE L'INCREMENT DE RESERVES PER A SISTEMES |
MANTENIMENT DE SUPERFICIES.

En el guadre adjunt s’exposa la justificacio del compliment de ['increment dels sistemes d'espais lliures
d’acord amb el fixat a I'article 100.1 del text refos de la LUC.

tranf. Usos  minim segons LUC
m2 st 7,5m2/100 m2 st Sup sistemes PA  Ed Pol homogeni  StEQ VRS  Costos urbz  cost unitari  Valor subst

Cessio valar
1.381,00 328,58 subsitutori 1,00 328,58 19717 70,00 26717 87.786,13

Justificacid del manteniment de superficies i funcionalitat dels sistemes d'espais lliures i zones verdes

Modificacid (m2) Vigent (m?) Increment (m?)

Sistemes d'espais lliures i
zones verdes 1.520.55 1.256,30 264,25

En el quadre adjunt es justifica I'increment de |a superficie del sistema d'espais lliures i zones verdes. Es pot
constatar que la proposta incrementa la superficie del sistema d'espais lliures ptblics en relacié al PGOU vigent
(+264,25m2).

De la comparacio dels planols de planejament vigent (i_06 ) i planejament proposta o_01 es constata gque no
s'altera ni la funcionalitat, ni la superficie, ni la localitzacio en el territori del sisterna d'espais lliures ja que es
fan Gnicament petits ajustos de zones previstes, a rad de la implementacio definitiva i Us final materialitzat i
consolidats dels sols afectats per 'enllag al nou pont del Ter.
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14. PROGRAMA DE.PARTICIPACIO.

L'Ajuntament de Girona, promotor d'aquesta modificacio, en garanteix el procés participatiu de la ciutadania
mitjancant |a tramitacio, que donara compliment a les determinacions establertes en relacié a la informacio
plblica. S'efectuaran les corresponents informacions publiques de caracter general i les notificacions i
consultes individualitzades als organismes afectats.

13. JUSTIFICACIO DE LES MESURES PER UNA MOBILITAT SOSTENIBLE

La modificacio no comporta una nova classificacio de sol urba o urbanitzable que no estigués previst en
planejament, atés que retorna a sol de sistemes en SU unes superficies ja reconegudes com a fals en el Pla
General anterior (TR 1995); per tant i d'acord amb I'art. 3.1 del D 344/2006, de regulacié dels estudis
d'avaluacid de la mobilitat generada, no s'ha de incorporar |'estudi de mobilitat.

Tanmateix amb Ia creacid d'un nou tram d'Anella Verda tota vora del canal de I'Aurora incrementa la qualitat de
la mobilitat de la xarxa de vianants i recorreguts d'interés paisatgistic de la ciutat.

14. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

1. CRITERIS | OBJECTIUS

Aquest apartat es redacta en compliment del l'article 59 del DL 1/2010, que en relacié a la documentacié
del plans d'ordenacio urbanistica municipal, apartat 3.d.
Els objectius d'aquest document son:

- Justificaci6 de la suficiencia i adequacid del sol destinat a usos productius.

- Aquesta MPGOU no altera I'equilibri socioeconomic del Pla pel que fa a la suficiéncia dels usos
productius en relacio al sostre residencial. Per tant, no s'escau la justificacié especifica.

- Avaluacio de la sostenibilitat economica de les actuacions.

- Es considera la relacio entre les aportacions impositives de les edificacions resultants i les
despeses de manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacid dels serveis
necessaris. La modificacié del PGOU no genera carreqgues d'inversions, atés que les despeses
d’urbanitzacio del viari seran efectuades pels propietaris del sol privat.

- En l'apartat segiient i en compliment de larticle esmentat es fa una valoracio dels nivells
minims d'IBl necessaris per a garantir la sostenibilitat de l'actuacid.

2. IMPACTE EN LES FINANCES PUBLIQUES DE LA MPGOU

Les despeses a la modificacid les podem agrupar en els segiients apartats:
. manteniment de vials inclosos en I'ambit
- manteniment d'espais Iliures i infrastructures (incloent I'enllumenat pablic, neteja i vigilancia)

Els ingressos associats al sector son es segilents:
- Cessid d'aprofitament urbanistic
- Impost sobre construccions i obres (ICI0).
- Impost sobre bens immables (IBI)
- Impost d'activitats economiques (IAE)
Ateses les circumstancies que es detallen a continuacid, no es contemplen noves despeses associades a
I'ambit de la modificacio:
- Els vials inclosos en la modificacio ja eren existents i no requeriran més manteniment a raé del
desenvolupament de la MPGOU_51
- El vial inclos en el PA es preveu re-urbanitzar a carrec dels propietaris de |'aprofitament privat
del poligon.
- La resta de sistemes inclosos en I'ambit també tenien manteniment anterior a carrec de
I'ajuntament i no requeriran cap increment de la partida a rad del desenvolupament de la
MPGOU.
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D'altra banda, el que si es pot valorar és I'estalvi en la reconversi6 i manteniment d'equipaments que es

produeix a rad de la desclassificacio de sol d'equipaments en el vigent PMU_03 |'Aurora.

Prenem com a valors de referéncia:
El cost/m? de la Marfa (darrer equipament construit al municipi i assimilable): 1.350,00 €/m?
El cost de manteniment d'un equipament museistic a Girona: 90.000 € /any

SUPERFICIE (m?) SOSTRE EXISTENT (m?) COST REHABILITACIO COST MANTENIMENT

EQUIPAMENT DESAFECTAT 1.912,31 4.801,23 1.350,00 €/m? €/m?
COSTTOTAL 6.481.660,50 €
COST ANUAL 90.000€
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ANNEXt-PLA ESPECIAL-DE-PROTEEE10 DEL TER (APR DEF 7/06/1995)

S'adjunten els planols i el capitol de la memoria que fa referéncia a I'ambit de la modificacio

6.- PARC DE L’'AURORA - UP.2

Les extenses arbredes dels Salesians i 1‘Area boscosa de Can
Salvatella a 1‘altre costat del riu constitueixen una unitat
que té unes caracteristigues naturals especifiques. En ser
sectors adjacents a teixits urbans o grans egquipaments tenen
una vocacié metropolitana semblant, que de moment no é&e
encara peremptoria perd que ho sera indubtablement per la
futura gran Girona.

L’area de Can Salvatella té una vegetacid profusa extesa cap
el terme municipal de Sarria que cal potenciar 1
diversificar. La proximitat de la Resid&ncia de la S5.5. i de
les noves vies de comunicacid, especialment el pont previst
pel Pla General entre el nus N-II/Variant de Fontajau i el
Pont Major, 1i atorguen una certa dimensid urbana que s’ha
d’assumir inscribint-la en la terrassa superior que ja té
condicions geografiques i botdniques diferents del bosc de
ribera. Aquesta operacid seria aix{ compatible amb la
continuitat de 1l'ecosistema fluvial. Amb tot, per exigéncies
de reserva vidria, els possibles usos urbans del sector no
tenen espai material sobre agquesta terrassa.

Les deveses dels Salesians és una extensisé de gran dimensions
destinada actualment a explotacif forestal. Té en el seu
1imit urbd el canal de l’Aurora, que fins ara ha actuat de
barrera entre el Pont Major i el riu. El Pla Especial atorga
a aquest canal la funci6é de Xarnera entre les deveses i la
zona urbana, perd també la funcié d’un element lineal
vertebrador que conté elements urbanistics -equipaments,
vials secundaris, aparcaments i camins- de servei al parc i
a la ciutat.

Els elements d’ordenacid previstos per tota 1'area sén:

6.1. Les connexions vidries i1 el sistema d’accessos. Seguint
els criteris generals del Pla s’ha d’assequrar 1’accessibi-

litat rodada als perimetre del parc. Es preveu per tant la
potenciacic i la continuitat del vial gque ressegueix el canal
de l'Aurora previst ja en el Pla General. Es preveu també la
perllongacid del C. Tenerife del Pont Major a 1l’interior del
parc dels Salesians. Perd el fet mée impactant és la
construccié del pont que creua transversalment els dos parcs.
El pont es projectara preveient un pas franc de vianants
segregat dels carrils rodats, i preveient també que la seva
estructura no interfereixi la continuitat del riu com a
corredor bioldgic.

6.2. Els equipaments. El Pla preveu l’ordenacié de 1’equi-
pament esportiu del Pont Major i també la localitzacid d‘un
nou equipament a 1’inici del canal de 1’Rurora al que se 1li
atribueixen usos piblics relacionats amb el parc i1 d’una
franja lineal d'equipaments en régim de concessié al llarg
d’un tram del canal al gual se’ls atribueix funcions ldidico-
esportives. Aquest rosari d‘usos urbans als llindars del parc
han de servir de focus d’atraccié a l’espai lliure. Es
planteja també establir un equipament a la zona de Can
Salvatella que tindrd la funcié de permetre l1’ampliacidé dels
usos sanitaris-assistencials.
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6.3. Parcs. Els projectes de jardineria i obra civil que es
redactin posteriorment ordenaran les dues irees com paratges
de profusa vegetacif de ribera lligats al riu. Per tant tin=-
dran el cardcter de parcs "naturals” basats en masses bos-
coses compactes 1 grans entre les que s’cbriran clarianes
espaioses tapissades d’herba. Els nous arbres seran d’espd-
cles pertanyents a l‘’ecosistema del bosc de ribera de clima
tamperat, perd seran variades per introduir riguesa botidnica
i coloracions diferents dins un paisatge gue és, en determi-
nades @&poques, excessivament mondton. Els projectes
establiran el tipus d’elements artificials que s’hi podran
incloure, que en gqualsevol cas seran escassos, i relacionats
amb les arquitectures de jardi.

6.4. Recorreguts. En continuitat amb el sistema de camins de
l'3rea del Ter central i amb el passeig de Pedret, es
projecten de manera indicativa un conjunt de recorreguts de
vianants i bicicletes tragats sobre la terrassa adjacent al
rin, i per tant en els 1limits dels parcs, si bé en alguns
casos també els travessaran. Seran en general camins de sauld
d’escassa amplada acompanyats sovint d’arbres en filera
d’espécies adequades al microclima perd diferents de 1la
vegetacid dominant.

Seguint el canal de 1‘Aurora, davant dels nous equipaments,
el recorregut tindrid la forma d‘un passeig arbrat, i també es
projecte un passeig a la franja adjacent al riu darrera els
Jjardins de les (ltimes cases del Pont Major que connectara
1’area d’equipaments esportius amb 1’espai lliure recentment
destinat a aparcaments situat a l1l’altra banda del Pont de
1’Aigua.

El disseny concret d’aquests elements seria objecte dal
corresponent Projecte de jardineria i obra civil de la UPZ.

6.5. Punts de servel i miradors. Tangents als recorreguts de
vianants i en llocs propers als aparcaments d‘accés, perd
especialment en paratges de prats i vegetacif profusa es
preveuen arees de picnic c berenadors. En aguestes arees
s’ipplanta un petit nucli de serveis -punts d‘aigua, lavabos,
bancs- el disseny del gual es concretara en el corresponent
Projecte de jardineria i obra civil.

Com en el cas de la unitat Ter central, també en aguest ambit
s’hi preveuen miradors, que en funcié de la seva posicid
tindran el caracter d‘cbservatoris de la fauna o "belvederes”
de contemplacid del paisatge.

MPGOU NUM. 49 L'AURORA 22
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AL CONVENI 3/06/03

2t de Catalunya
! rmiton | Sostenibilitat
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2nibilitat

L Ajuntament

de Girona _—

[0 = SIS

LiaTVIanola - L'Aurora

LOCALITZACIO:

e CATALEG-DEE-PATRIMONTI H1ST( RICO-ARTISTIC

BARRI:
C Pedret, 97 Pedrel
ANY O EPOCA: AUTOR:
1583
PROPIETAT: REFERENCIA CADAST '
Ajuntament de Girona 55001/06 |
DESCRIPCIO URBANISTICA : DESCRIPCIO GENERAL:
REGIM DEL SOL ; Antic moll.
SU./6 TIPOLOGIA:
PLANEJAMENT: P.B.+PP.
P.G.0.U./ P.E.Equi. ESTRUCTURA:
REGIM D'USOS: Murs de magoneria i carmeus.
| Técnics publics. COBERTA:
EDIFICABILITAT: Teula arab.
Rehabilitacid. US ACTUAL:
| PROTECCIO; Abandonat.
Fitxa patrimoni num. 373 ESTAT CONSERVACIO:
Ruina.

DESCRIPCIO ESPECIFICA:
Edifici situat al fons d'un carrer sense sorlida. Aquest té al inici dues pilastres de pedra treballada que
semblen pertanyer a un antic portal. La fagana del moli t& un porial d'arc carpanell de dovelles, amb un
escul de |a ciutat, amb orles, angelets i la inscripci6 ; "1583 COMENSA DE MOLDRE A XXIIl DE JuLIOL®
Damunt hi ha una finestra de llinda plana amb I'escut de Girona. Esta situal sobre la séquia D'en Cases.
Sembla que els primers vestigis eren del segle X, i que podia fractar-se d'una petita central d'aigua de
I'Hospital de Sant Liatzer. Al 1581 passaren a ser propletat municipal. Al 1583 es construeixen els edificis
actuals, també coneguls com els Molins Nous. Entre la resclosa i els melins hi ha uns 300 mts.

'VALORACIO:
La seva impolancia és més historica que arquitectonica. S'ha de considerar com una de les peces
d'arqueologia industrial més antigues de |a ciutat.




Ajuntament de Girona
CATALEG DEL PATRIMONI HISTORICO-ARTISTIC

La Manola - L'Aurora

LOCALITZACIO: BARRI
C. Pedret, 97 FPedrel

ANY O EPOCA:
1583

PROPIETAT: REFERENCIA CADASTRAL
Ajuntament de Girona _ 55001/06

FOTOGRAFIES:
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LOCALITZACIO: | BARRI:
' C. Pedret, 97 ) || Pedret

'ANY O EPOCA: | AUTOR:
1583

PROPIETAT: | REFERENCIA CADASTRAL:
Ajuntament de Girona 55001/06
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LA MANOLA-L'AURORA
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Ajuntament de Girona
PLA ESPECIAL DE PROTECCIO DEL PATRIMONI

La Manola - L'Aurora F 3
LOCALITZACIO: - | BARRI: o

C. Pedret, 97 - -  Pedret

ANY O EPOCA: [auToR

1583
\ = ——— p— —— — —
| PROPIETAT: ' REFERENCIA CADASTRAL:
!Ajuntamant de Girona B - 55001/06 -
Categoria

|
1
r
|

A
-

d'intervencié :

| NIVELLS DE PROTECCIO:

EDIFICACIO: B
S'ha de mantenir la geometria, la forma, dimensié i carreus de les oberiures de la fagana principal.
A la coberta s'ha de manienir el material.
S'ha de mantenir 'estructura de suporl.

ESPAI LLIURE:

ESPAI EDIFICABLE: F
La nova edificacié s'ha d'adaptar a les caracteristiques compositives de l'edifici catalogat.

ENTORN: H
Les faganes del carrerd no poden tenir cossos sorlins.
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Informe

Emes per: Silvia Planas Marceé, directora, Museu d'Historia de Girona

Adrecat a : Narcis Casassa Font, cap de Cultura, Ajuntament de Girona

Relatiu a: valoracié de la destinacié d'uns espais municipals a equipament d'usos
culturals i museistics

Data: 27 de maig de 2014

Antecedents, fets i consideracions:

De l'area de Patrimoni (servei de plantejament i gestid) arriba a I'area de Cultura, el
mes d'abril de 2014, la peticié d'emetre un informe sobre la conveniéncia, o no, de
reservar i destinar uns espais municipals a equipament d'usos culturals i museistics ,
concretament a l'acollida d'elements propis de I'arqueologia industrial. Es tractaria d'un
espai adequat per a custodiar i mostrar al public la col-leccié d'elements procedents de
la industrialitzacié de la ciutat , que formen part del fons municipal. Aquest projecte es
materialitzaria en un conjunt d’'antigues edificacions industrials ubicades al Pont Major,
La creacié d'aquest nou espai estava prevista en el Pla General d'Ocupacio Urbana
del 2002.

Fonament:

La creacid d'un nou equipament museistic a la ciutat de Girona amb aquestes
caracteristiques i continguts, suposaria una despesa economica considerable i doble:
d'una banda, la que comportaria la reconstruccié i habilitacié dels edificis destinats a
ser museitzats, que es troben en un estat deteriorat i inhabils per a ser ocupats com a
museu en un temps prudent; i de I'altra, la que suposaria el manteniment de I'espai
obert al public com a museu en si mateix ( personal de vigilancia i atencié al public,
conservacio de les col-leccions, documentacio, gestio, etc...)

Igualment, la creacic d’aquest nou museu implicaria haver-lo d'incloure, de manera
correcte i adequada, en el circuit museistic i turistic de la ciutat. Aquesta seria una
tasca dificil, tenint en compte la ubicaciod dels edificis previstos, que es troben fora del
radi urba i del circuit turistic natural, i que es caracteritzen per ser espais amb
insuficient capacitat d'acollida i amb dificultats de gestio turistica, fins i tot amb
seriosos problemes d'aparcament.

A més a més, la ciutat de Girona compta ja amb suficients equipaments museistics
que li proporcionen una dimensié i una projeccio cultural adequada, adregada a la
preservacio del patrimoni i a la seva divulgacié entre diversos publics, abastant
practicament totes les arees possibles: Arqueologia, Art, Arquitectura, Cinema,
Cultura, Historia i Societat. D'aquests equipaments, 4 son de gestié municipal, i dos de
gestio governamental. En els de gestid municipal, concretament el Museu d'Historia de
Girona ja s'hi contempla I'exposicio i el discurs museografic adregat a la divulgacio del
proces d'industrialitzacié de la ciutat, amb exemples destacables de maquinaria
industrial ben conservada, originaria de les fabriqgues gironines. Paralel-lament, una
altre gliestio que cal tenir en compte es la voluntat municipal d'ubicar les maquines i
estris propis de la primera industrialitzacio a la ciutat en un espai ja adequat a aguest
us, i perfectament disponible, al llarg de 2015 (Marfa)



D’altra banda, cal tenir en compte el que Pla de museus de Catalunya no contempla
de manera gaire generosa l'obertura de nous establiments museistics, ans aposta per
la rendibilitzacio dels espais i establiments existents; per la interconnexi¢ d'elements,
de gestions, de col-leccions, i de tasques; per la coordinacié d'esforgos i la
rendibilitzacid de recursos; i pel treball en xarxa, sempre que sigui possible, establint
ligams amb espais, col-leccions i centres d'orientacid similar i d'objectius compartits a
nivell nacional. Es proposa sobre tot dotar el pais d'una estructura de gestié que
racionalitzi el mapa del patrimoni a Catalunya ( pag. 4), i que cohesioni els diversos
elements, al temps que asseguri que la base de la gestié sén els criteris d'eficieéncia i
de sostenibilitat a nivell de pais ( pag. 6)

A banda d'aixo, el pla de museus també proposa com a una de les principals eines de
gestio del patrimoni cultural catala, la definicié d’'un relat global que expliqui el procés
de construccio de Catalunya, des d'una perspectiva de clara relacié amb el propi pais i
que sigui comprensible i proper a la ciutadania i als visitants. En aquesta linia, un dels
objectius principals del pla de Museus és intentar minimitzar els problemes derivats de
la dispersio de museus al llarg del territori catala, mitjangant I'agrupacio tematica i
geografica, per tal d'aprofitar sinergies i economies d'escala (pag. 16)

Proposta:

Davant del que s’ha exposat fins aqui, considerem poc convenient la creacio d'un nou
equipament museistic a Girona, destinat a acollir uns elements i un discurs gue ja es
contemplen en altres museus de la ciutat i del pais, com és el propi Museu d'Historia
de Girona, que dedica una gran sala a exposar maquinaria i elements industrials
diversos, restaurats i documentats molt convenientment, i que compta també amb un
ampli espai a explicar i difondre de manera grafica i amb elements interactius el procés
d'industrialitzacié de la ciutat a finals del s. XIX i inicis del XX.

Aquests fets, juntament amb I'existéncia a nivell nacional del MNATEC, que lidera
I'Agrupacio de Museus de la Ciencia i de la Técnica, que consta de 22 elements i
seccions, i de la previsio, tal i com ho indica el propi Pla de Museus (pag. 20), de
creacio d'una xarxa ( nMNHC) que integri les actuals xarxes d'arqueologia, historia,
etnologia, ciéncia, i técnica, no fan gaire operativa la previsio de creacid d’'un nou
equipament museistic de caracteristica d'arqueologia industrial a Girona.

Per tot aixo, proposem no procedir a la constitucid d'un nou museu de gestio
municipal, dedicat a I'arqueologia industrial, i ubicat a la ciutat de Girona.

-
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2. NORMATIVA

CAPITOL I. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Article 1. Naturalesa i objecte.

Aquest document té Ia consideracié de modificacié puntual del text refés del Pla General d'ordenaci6 urbana de
Girona per la transformacid dels usos vigents en |'ambit de I'Aurora i delimitacié del PA 89 Aurora. La seva
finalitat és actualitzar les determinacions del planejament per aquest ambit, possibilitar el manteniment de les
antigues faganes industrials i contribuir a la proposta municipal de ciutat que incorpora els rius com a element
estructurador basic, aconseguint un nou recorregut paisatgistic sobre la riba est del Ter. Paral-lelament,
s'ajusten les delimitacions dels diferents sistemes afectats per la creacid del nou Pont del Ter i els seus
enllagos amb la xarxa viaria existent, a rad d'uns tracats definitius diferents a les previsions del PGOU vigent.

Article 2. Situacid i ambit

La modificacio se situa al barri del Pont Major de Girona en sol tant urba com no urbanitzable.

L'ambit de la modificacio, és el grafiat als planols d'ordenacid. Esta delimitat a I'est, pel carrer Pedret i el sol de
zona comercial; a I'oest pel canal d'en Casas, el canal de I'Aurora i el limit entre sl urba i s6l no urbanitzable,
resseguint la riba del Ter; al nord per sols no urbanitzables de deveses i sol urba d'espais Iliures i al sud pel
carreré sense sortida que arriba a I'antic Moli municipal de Pedret

El sdl que ocupa esta actualment qualificat de sistema viari (clau A.2), sistema de places, parcs i jardins urbans
(clau C.1), sistema d'equipaments comunitaris (clau E) zona de remodelacié (clau 6) i zona de valor ecologico-
paisatgistic (clau 10).

La superficie total de I"ambit la modificacio és de 1,5 hectarees.

Article 3. Obligatorietat

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

[ —

Article 4. Vigéncia

Seqgons I'article 5 de les NNUU del text refés del PGOU de Girona, aquest document entrara en vigor a partir de
la publicacié de I'aprovacid 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 text refés de la Llei
d'Urbanisme.

Article 5. Interpretacid

Segons I'article 3 de les NNUU del text refds del PGOU de Girona, la interpretacid del present document es fara
d'acord amb el seu contingut i subjecte als seus objectius i finalitats. En cas de dubte i imprecisio prevaldra la
solucid de menor edificabilitat i major dotacié d'equipaments i espais Iliures publics, les solucions que
afavoreixin el domini pablic sobre el privat, aixi com la documentacid escrita sobre la grafica, llevat que el
conflicte es refereixi a la quantificacio de les superficies de sol, suposit en el qual cal atenir-se a la superficie
real.

Article 6. Determinacions
Seran d'aplicacio les determinacions establertes en els segiients documents:
« Memoria descriptiva i justificativa
. Normativa i annexes normatius
. Agenda i avaluacio economica i financera
- Planols
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CAPITOL II. REGIM URBANISTIC DEL SOL.

Article 7. Classificacic del sol.
La classificacio del sol inclos en I'ambit de la modificacié numero 51 del PGOU és la de sol urba d'acord amb
el planejament vigent.

Article 8. Qualificacio del sol

La present modificacio té assignades qualificacions de sistema de places, parcs i jardins urbans (clau C.1),
sistema viari (clau A2) i zona de dotacions i serveis (clau 3.2). Els sistemes d'espais lliures i vialitat
s'ordenaran segons disposicions dels articles 140 a 149, 165 a 171§ 127 a 134 de les normes urbanistiques
del text refos del Pla General d'Ordenacié Urbana de Girona.

Article 9. Modificacio de I'article 124 de les NNUU. Proteccio dels sistemes.

1. Agquest Pla General delimita els espais Iliures afectats a la proteccié dels diferents sistemes, com a sbls
que per la seva proximitat als sistemes i afectacio derivada de la corresponent Legislacié Sectorial, no
poden ser edificats o tenen restringit el seu Us.

2. Entre els diferents espais de Proteccid de Sistemes, aquest Pla General contempla els segiients:

a. Protecci6 del Sistema Viari: S'estara al que disposa aquest Pla General i la legislacio Seclorial vigent, segons es
tracti de vies estatals, autonomiques o municipals, és a dir, la Llei 25/1988 de 29 de juliol de Carreteres de I'Estat i
el seu Reglament, i la Llei 7/1993 de 30 de setembre de Carreteres de Catalunya, pel que fa al régim de proteccio
referent a zones d'afectacid i linia d'edificaci. Aixi mateix caldra respectar la legislacio sectorial vigent pel que fa
als camins rurals segons estiguin subjectes per rad de la seva ubicacid en sol agricola o forestal.

b. Proteccic del Sistema Ferroviari: Les construccions, instal-lacions i usos que s'estableixen en els espais de
Proteccid del Sistema Ferroviari s'ajustaran a les limitacions i régim de proteccid establert al Reial Decret
1211/1990 de 28 de setembre, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei 16/1987 de 30 de juliol d'Ordenacio dels
Transports Terrestres i Legislacié concordant en la matéria. Tot aixa sense perjudici del que preveu aquest Pla
General.

¢. Proteccit del Sistema Hidrologic (fonts i cursos d'aiqua): S'estara al que disposa aquest Pla General i la Llei
29/1985 de 2 d'agost d'Aiglies i el Reglament del Dominio Publico Hidraulico aprovat per R. Decret 849/1986 d'11
d'abril i legislacié concordant en la matéria a més d'aquelles disposicions que I'Administracié competent en la
matéria dicti o reguli, per al seu desenvolupament.

d. Proteccio dels equipaments: S'estara al que estableix aquest Pla General a cada cas, i concretament i pel que fa als
cementiris, s'hauran de respectar les limitacions establertes a Ia legislacio sectorial vigent, en concret el que
s'assenyala en els Decrets num. 42 de 16 de febrer de 1981 i ndm. 250 de 7 de juliol de 1987, de Presidéncia de
la Generalitat de Catalunya.

e. Proteccid de les infrastructures técniques: S'estara al que disposa |a legislacid sectorial vigent en cada cas, i entre
aquesta el que s'estableix en el Reglament sobre la xarxa eléctrica d'alta tensic i regulacions concordants. En les
infrastructures soterrades que creuen el territori no urbanitzat (canalitzacions de gas, portada d'aigiies, efc.)
s'estableix una franja de proteccid de 2 m. a costat i costat de I'eix definit pel tragat soterrat de les mateixes.

f. Protecciod del sistema aeroportuari.Les cotes corresponents a les linies de nivell de les superficies limitadores de

les Servituds Aeronautiques que s'estableixen en els planols d'ordenacié 0 3ai0 3b “Servituds Aeronautiques”
determinen les algades (respecte al nivell del mar) gue no ha de sobrepassar cap construccio (inclosos tots els
seus elements com antenes, aerageneradors incloses les seves pales, rétols,...) aixi com el galib de viari o via
ferria.
La superficie compresa dins de la projeccid ortogonal sobre el terreny de I'area de servituds aeronautiques de
I'aeroport de Girona, resta subjecte a una servitud de limitacié d'activitats, a ra6 de la qual I'Agéncia Estatal de
Seguretat Aeria (AESA) podra prohibir, limitar o condicionar activitats que s’emplacin en el seu interior i puguin
suposar un perill per les operacions aéries 0 pel correcte funcionament de les instal-lacions radioeléctriques.
L'esmentada possibililat s'estendra als usos del sol que s'autoritzin per la implantacic o exercici de les
esmentades activitats i comprendra, entre d'altres:

1. Les activitats que suposin o duguin associada la construccio d'obstacles de tal condicid que puguin induir
turbuléncies

2. L'Us de llums, inclosos projectors o0 emissors |* ser que puguin crear perills o induir a confusid o errar.

3. Les activitats que impliquin I'Us de superficies grans i molt reflectants que puguin generar enlluernament.
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I'aerodrom.

“T5. Les actuacions que donif 1oc @ la implantacié o funcionament de fonts de radiacié no visible o Ia preséncia
d'objectes fixes 0 mobils que puguin interferir el funcionament dels sistemes de comunicacid, navegacio i
vigilancia aeronautiques o afectar-los negativament.

6. Les activitats que facilitin o duguin associada la implantacid o funcionament d'installacions que produeixin
fum, boira o qualsevol altre fenomen que suposi un risc per les aeronaus.
7. L'ls de mitjans de propulsio o sosteniment aeris per la realitzacio d'activitats esportives o de qualsevol altre

tipus.

Qualsevol emissor radioeléctric o altre tipus de dispositiv que pogués donar lloc a radiacions electromagnétiques
pertorbadores del funcionament habitual de les instal-lacions radioeléctriques aeronautiques, malgrat que no
vulnerin les superficies limitadores d'obstacles, requeriran al corresponent autoritzacid d'acord amb les previsions
de |'article 16 del D 584/72 de servituds aeranautiques.

Les servituds aeronautiques constitueixen limitacions legals al dret de propietat a rad de la funcid social que
desenvolupen, pel que la resolucié que a aquests efectes s'evacuessin només podra generar algun dret a
indemnitzacio quan afecti drets ja patrimonialitzats.

3. En qualsevol cas, |a legislacio sectorial a que es fa mencid concreta en cadascun dels apartats anteriors,
ha dentendre's aplicable en tant sigui vigent i s'entendra substituida en el seu cas, per la legislacio
equivalent que es promulgui, i que derogui 'anterior.

4. Els espais de proteccid de sistemes podra ser utilitzat per al pas d'infraestructures i vials, sempre i quan
no es contradigui amb les condicions de I'espai que protegeix.

5. No podran autoritzar-se en aquests espais, edificacions o instal-lacions que no estiguin directament
relacionades amb el respectiu sistema al que es refereix la proteccid.

Article 10.0rdenaci6 especifica subzona 3.2.k
La zona d'aprofitament s'ordenara:

Segons les disposicions de I'article 214 de les normes urbanistiques del text refés del Pla General
d'Ordenacio Urbana de Girona per es zones de dotacions i serveis privats en espais oberts (clau 3.2),
detallades a I'article 10 de la present normativa, que incorpora una clau de nova creaci6 3.2.k per I'ambit
del P.A_89 Aurora.

Segons ordenacid especifica de les determinacions pel PA_89 Aurora detallades a I'article 11 de la present
normativa.

Segons els parametres basics grafiats en els planol o_1i0_2 Proposta de modificacio d’aguest document

Article 11. Modificacié de I'article 214 del text refés de les NNUU del PGOU.

A rad del present document de planejament es modifica I'article 214 de les NNUU del text refés del pla
general d'ordenacio urbana que adopta el redactat segient:

1. DEFINICIO:
Comprén aquells sols terciaris caracteritzats per una volumetria especial en forma i/o intensitat derivats d'una operacio de concentracio
de I'aprofitament destinal a |a formacié de noves centralitats.

2. SUBZONES:

Subzones: S'identifiquen les corresponents subzones amb un subindex que s'afegeix a la clau de la zona.
Les subzones que diferencia el present Pla General son les seguents:

- Mas Xirgu Clau3.2a
- Tipus 2 Clau3.2.b
- Plaga de Braus Clau3.2.c
- Can Turon Clau3.2.d
- Casa Verda Claud2e
- Puig d’en Roca Clau 3.2.1
- Accés nord Clau32g
- Accés nord Clau3.2h
- Domeny Clau3.2i
- Parador del Giell Clau3.2]
- Aurora Clau 3.2k
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CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:

[
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PARAMETRES

COND.GENERALS

TCONDICIONS ESPEGIFIGUES -7=7S

Parcel-1a i parcel:lacid art. 54

» [3170UNS

Parcel la minima art. 55

Les existents

Ala subzona 3.2.d i 3.2.i: 2.500 m2

A al subzona 3.2.9: 4.000 m?

A la subzona 3.2.j: s'admet una Gnica subdivisio d'illa existent que, en qualseval
cas, haur de tenir unes parcel-les resultants de 2.500 m? de superficie minima.
A la subzona 3.2.k: 1.900 m?

Regularitzaci6 de la parcel la arl. 56

Front minim de parcel la art. 57

A la subzona 3.2.9i 3.2.h : 50 m de fagana minima

Fondaria minima de la parcel la arl. 58

Condici6 de solar art. 59

CONDICIONS DE L'EDIFICACIO:

PARAMETRES

COND.GENERALS

CONDICIONS ESPECIFIQUES

Alineacions art. 63

Edificabilitat art, 64

1 m2st/m2s. Els solars edificats amb intensitats que ulirapassin 1 m2stm2s
tindran el sostre edifical com a edificabilitat maxima de la parcel la.

A la subzona 3.2.b: 0,50 m2st/m2s

A la subzona 3.2.d: 0,70 m2st/m2s

A la subzona 3.2.e: 0,4 m2st/m2s

A la subzona 3.2.c: 2,75 m2st/m2s

A la subzona 3.2.9: 1,20 m?st/m?s neta per parcel la

A la subzona 3.2.h: 0,70 m?st/m?s neta per parcel la

A la subzona 3.2.1: 2,00 m?st/m?s neta per parcel la

A la subzona 3.2.j: 1,224 m?st/m?s neta per parcel |a; en cas de parcel lacic de
les illes existents on una parcel la renuncii a part de |'edificabilital assignada, es
podria traspassar a |'altra parcel la de I'illa, mitjangant la redacci6 d'un PMU
d'ordenacid de volums, part de I'edificabilitat renunciada, fins assolir una
edificabilital maxima resultant que es pugui esgofar segons ocupacid, algada
requladora i altres parametres d'aplicacié continguts en el present article 214.
A la subzona 3.2.k: 0,974 m?st/m?s neta per parcel 1 en cas de parcel la Unica;
en cas de parcellacié on una parcel a renuncii a part de I'edificabilitat assignada,
es podria traspassar a I'altra parcella de I'illa, mitjangant fa redaccié d'un PMU
d'ordenacid de volums, part de I'edificabilitat renunciada, fins assolir una
edificabilitat maxima resultant segons pardmetre d'edificabilitat maxima
d'aplicaci6 contingut en el present article 214

Edil. max. De la parcel la art. 65

A la subzona 3.2 1 el sostre maxim sera de 30.000 m2

Ocupaci6é maxima art. 66

70%

A la subzona 3.2 a: 60%

A la subzona 3.2.b: 50%

A la subzona 3.2.e: 20%

A la subzona 3.2.9.i 3.2.h: 40%

A la subzona 3.2.i: 45%

A la subzona 3.2.j 40%per la PB i 20% per les PP
A la subzona 3.2.k: 100%

Sol de parcel-la lliure d'edificacié art. 67

Adaptacié topografica i mov. de terres art. 68

A les subzones 3.2.g 1 3.2.h la distincia minima entre dos canvis d'amivellacio
serd com a minim de 6 metres. En les arees lliures d'ocupacio de I'edificacio no
es permet la construccid de murs de contencid, ni en general, moviments de
terres que alterin les condicions naturals | topografiques de I'entorn. Unicament
s'admeten les minimes adaptacions topografiques necessaries com a
consequéncia de la seva utilitzacio a espai lliure i pel seu accés

A la subzona 3.2 j es complira el que determina I'arlicle 68 i, en cap cas, la cota
del terreny transformat superara la cota de la rasant del limit de parcel la amb
I'Avinguda Josep Tarradellas.

Posicio de I'edificacio art. 69

L'edificacié col locara segons I'ocupacio predeterminada o relativa en el planol
d'ordenacid del sol urba i es disposara de forma que sigui possible la
sistematitzaci6 dels espais no ocupats per a jardins o patis. Quan hi hagi parels
mitgeres serd prioritaria I'edificacid adossada a elles. Davant I'existéncia
d'elements arquitectonics o vegetals d'interés s'intentara llur conservacié.

A la subzona 3.2.91 3.2 h: es fixen els gal libs segons ocupacid predelerminada
en el planol d'ordenacio del sol urba; I'edificacid es construird d'acord amb un
tnic projecte. Dins el gal lib establert I'edificacié tindra una fagana minima de 50
metres, 1ot i que les edificacions no superaran una longitud continua de més de
60 metres.

A la subzana 3.2.i i dins el gal lib fixat, I'edificaci6 s'alineara a la linia de fagana
obligatéria —grafiada en plancl d'ordenaci6- i formant una pantalla continua en la
direccié nord-sud, que ocupara tota |a fagana oest possible amb B+4,

A la subzona 3.2.) i dins el galib fixat, I'edificacio se situard preferentment
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perpendicular a |'avinguda Josep Tarradellas, de manera que la fagana aparent de

les plantes pis des d'aquesta avinguda no ocupi més del 50% del limit de la

parcel la amb I'avinguda. S'entén per fagana aparent la projeccio de I'edificacio

perpendicularment al carrer, sobre el limit de parcel Ja.

Planta baixa art. 70 A la subzona 3.2 | es permet la construccid d'altells en PB, que computard a
efectes d'edilicabilitat i s"ajustara a les disposicions dels punts a,b,c,i e de
I'article 70 de les NNUU.

Planta soterrani art. 71 A la subzona 3.2.g i 3.2 h en subsol i dins I'ocupacid del 40%, s'admetran fins a

4 plantes soterrani

A la subzona 3.2.i 'ocupacio en planta soterrani pot assolir el 100% de la

parcel |a, restant en qualsevol cas enterrada totalment.

A la subzona 3.2 j el subsl podra ser ocupat, dintre el galib fixat per I'edificacic i

amb un maxim del 40% del a parcel-la, amb una planta soterrani, dins una

fondaria maxima de 8,00 m respecte la cota de |a planta baixa. Cas que la PB se

situi a diverses algades, Ia fondéria méxima admesa per tofa la planta soterrani es

mesurara des de |a planta baixa de cota superior.

Pianta pis arl. 72

Planta sotacoberta arl. 73

Coberta arl. 74

Elements admesos sobre |'Gllima planta art. 75

Regles schre mitgeres art. 76

Cossos sortints art. 77

Elements sortints art. 78

Ventilacié i il luminacid art. 79

Composicié de fagana art, B0

Tanques art. 81 Alasubzona3.2.g9i3.2hi3.2j: el projecte d'edificacié incloura un projecte

especific que defineixi el tractament de les tanques, que tindran una algada
maxima d'1,80 metres, amidats des de la rasant de I'espai pablic, dels quals
només B0 cm, podran ser massissos i la resta hauran de ser amb elements
vegetals. En cas de parcel les amb edificacions d'ts comercial s'empraran
preferiblement pilones per delimitar les parcel les, excepte que una justificacio
del projecte pugui aconsellar un tancament alternaliu.

Pati d'illa i espais lliures d'edificacid art. 88 A la subzona 3.2.9 i 3.2.h: els espais lliures de parcel la es destinaran a jardf
privat o col lectiu, a instal lacions esportives i altres elements d'esbarjo, aixi com
d'aparcament al servei de |'edificacié. Aquest dltim ds es limita al galib on s'ha de
situar I'edificacid. El tractament d'aquests espais serd objecte d'un projecte
especific, gue s'aportara conjuntament amb el d'obres d'edificacic, i que restara
preferentment ajardinat, limitant-se les superficies pavimentades al 20% de la
superficie Iliure d'edificacid.

A la subzona 3.2.j els espais lliures de parcel la es destinaran a jardi prival o

col lectiu, a instal-lacions esportives | altres elements d'esbarjo, si bé es podran
utilitzar parcialment per aparcaments o per accés als aparcaments subterranis,
serveis técnics | carrega i descarrega. S'autoritzara la instal lacio d'elements
relacionats amb aquests usos fins a una ocupacié maxima del 20% de I'espai
Iliure de parcel la, sempre que no puguin esdevenir construccions tancades amb
caracter permanent. El traclament d'aquests espais sera objecte d'un projecte
especific que s'incerporara al projecte d’obres d'edificacié, considerant que, en
cas d'optar per a I'ds d'aparcament el paviment sera de junta oberta natural o
similar (per permetre la construccid d'un drenatge tipus sud —drenatge urba
sastenible-), com a minim en les zones d'estacionament, i |'espai disposara
d'arbrat freqient a rad minima d'un arbre cada tres places d'aparcament, atés el
seu posicionament cam a fagana de les Horles. En qualsevol cas, I'ordenacid
d'aquest de I'espai lliure d'edificacio preservard enjardinat i lliure de pavimentacio
continua almenys, un 30% de la superficie total de (a parcel la.

Algada reguladora referida a la parcella  art. 89 En funci6 del nombre de plantes permeses;

4(B+3) 15m

3(B+2) 12m

2 (B+1) 9m

Alasubzona32a:10m

Alasubzona3.2.9:1710m

A la subzona 3.2.h: 17,10 m perd s'estableix una zona de proteccio des del limit

nord de |a subzona (corresponent al carrer peatonal —clau 3- ) on I'algada

requladora no superara els 11,00 m corresponents a B+2

A la subzona 3.2.i: 17,50 m

Ala subzona 3.2.j: 23,50 m

A la subzona 3.2 k: 9,00 m corresponent a B-+1 exceple les edificacions existents

que, de conservar-se amb les faganes acluals, podran mantenir |'algada actual.
Punt d'aplicacid de I'AR referida a la art. 80 A la subzona 3.2.i es considerara com a terreny natural la superficie definida per
parcel la les cotes existents dels vértex del poligon que delimita la parcel la.
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stenibilitat

mwoenaclo

c AJaV subzona 3.2 'es.m-est‘lraré"'eri 1ot el contorn de I'edificacid a partir de la cota
~_ topografica de |a rasant definitiva de Ia parce! la transformada.

Nombre maxim de plantes referit a la
parcel-la

art. 91 3(B+2)
Alasubzona 3.2bi32.e:2 (B+1)
Alasubzona3.2.d: 4 (B+3)
A la subzona 3.2.c: 6 (B+5)
Alasubzona3.2.9:B+4
Alasubzona3.2h:B+2iB+4
A la subzona 3.2.i: 5 (B+4)
Alasubzona3.2.j:7 (B+6)
A lasubzona 3.2.k; 2 (B+1) excepte les edificacions exislenls que, de conservar-
se amb les faganes actuals, podran mantenir |'algada actual,

Planta baixa referida a la parcel la art. 92

Separacions minimes arl, 93 A la subzona 3.2.a la separacié minima a carrer, a lateral i a fons és de 3 m. Enel
cas d'edificacions veines amb mitgera a limit de parcel la, es permetra adossar la
nova edificacit a la mitgera existent.
A la subzona 3.2.9.1 3.2.h: 4 m de separacio minima als limits.

Construccions auxiliars arl. 94

Accessos rodats als aparcaments

A la subzona 3.2.i: Els accessos rodats als aparcaments no es produiran en cap cas des de la
carretera de Sant Gregori.

Condicions formals i ambientals

- A les subzones 3.2.g1 3.2.h, I'edificacid es construira d'acord amb un Gnic projecte.

- A la subzona 3.2.i: Per cada parcella edificable caldra presentar un projecte complert
d'ordenacio global on es defineixin les noves volumetries, les arees d'Us prival, les arees
comunitaries i les instal-lacions privades al servei del conjunt. El projecte d'ordenacio incloura
el tractament dels espais no edificals de la parcel-la d'acord amb les determinacions fixades en
I'art. 5 de les Normes Mediambientals incloses en la Disposicio Addicionals | de les NNUU i
amb els crileris i recomanacions concordants de l'informe mediambiental annexat a
I'esmentada Disposicié Addicional | de les NNUU. Aquest projecte s'haura de consensuar amb
els Serveis Técnics de I'Ajuntament. L'espai lliure d'edificacit privat (Oc) es fractard en tota
I'illa com un espai unitari, sense tancar el corresponent a cada parcel-la. Els materials i colors
seran adequals a les condicions de I'entorn. Els projectes constructius dels edificis
incorporaran un capitol especific amb justificacié de les solucions adoptades referents a les
mesures d'eficiencia energélica, d'estalvi i d'altres criteris ambientals exposats a a la normativa
mediambiental i a I'informe mediambiental que es despleguen en la Disposicid Addicional | de
les NNUU del PGOU .

- A la subzona 3.2.j, |'edificacio es construira d'acord amb un tnic projecte per parcel la. Les
edificacions s'integraran en el conjunt de I'entorn i compliran les normes estétiques aplicables
al paisatge urba coherenf amb la posicid que ocupen com a fagana de les Horles de sta.
Eugénia i amb la ciutal. Aixi els projectes edificatoris hauran de tenir valor i qualitat
arquitectonica i paisaigistica, fant pel que fa a la seva posicio, proporcio, dimensions,
materials, vegetacio i colors a emprar, com pel que fa a la imatge externa del volum
arquitectonic.

A la subzona 3.2k els anlics edificis industrials que presentin una estructura solida i es
contempli la seva rehabilitacio, respectaran la composicid original de la facana del riu, aixi
com utilitzaran materials i fonalitats originals.

Normes Mediambientals

A la subzona 3.2.i Ii seran d'aplicacid les Normes Mediambientals de la Disposicid Addicional
Primera de les NNUU del PGOU i I'Annex | “Informe Ambiental”

Ala zubzona 3.2, i seran d'aplicacic les Normes Mediambientals de la Disposicid Addicional
Segona de les NNUU del PGOU.

CONDICIONS D*US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar; Compatibie (1) Sanitari: Compatible (4)
Hab. Plurifamiliar; Incompatible (7) Assistencial: Compatible (4)
Comerg petit (PEC): Compatible Cultural / Religids: ~ Compatible (3)
Comerg mitja (MEC) Compatible (2) Recreatiu: Comepatible (6)
Comerg gran (GEC): Compatible (2) Restauracio: Compatible (3)
Comerg gran territorial (GECT) Incompatible Esportiu: Compatible (3)
Oficines i serveis: Compatible (3) Administratiu: Compatible (3)
Hoteler: Compatible (3) Serveis t&cnics; Compatible (3)
Industrial: Incompatible Aparcament: Compatible (3)
Estacio de servei Compatible (5)
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(1) Es permat nicament I'Us d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacid o guarda de |'establiment,

(2) S'admet Gnicament i exclusiva en planta baixa (B) i primer pis (B+ 1) de parcel les incloses dins la TUC.

(3) Excepte a la zona 3.2.1, on no s'admet.

(4) A la subzona 3.2.f, préviament a |'atorgament de Ilicéncia, caldra redactar un Pla Especial on es defineixin els accessos i s'ordeni |'emplagament
de I'edificacio.

() Exceple les zones: 3.2.f, 3.2., 3.2.h, 3.2.ii 3.2.j, on no s'admet
(6) Excepte les zones: 3.2.f, 3.2.g, 3.2.hi3.2.113.2.k, on no s'admet
Condicionat al compliment de la regulacié particular de I'Us recreatiu establerta al Titol Ill, capitol quart.
(7) A les zones 3.2.q 1 3.2.h s'admet |'Us d'allotjament col-lectiu en els termes estableris a I'art. 97 de les NNUU

USOS DOMINANTS
S'estableixen els segtients usos dominants en les subzones assenyalades, establint Ia resta d'usos compatibles com a complementaris dels usos

dominants :

- A la subzona 3.2.9 1 3.2.h: allotjament col lectiu, hoteler, oficines i serveis, sanitari, assistencial, cultural, administratiu; per
cada parcel-la es podran admetre fins a 2 usos dominants sempre que un d'ambdos sigui el d'allotjament col-lectiu,

- A la subzona 3.2.i: hoteler, oficines i serveis, sanitari, assistencial, administratiu, comerg petit, comerg mitja i restauracié

- A la subzona 3.2 j: hoteler, oficines i serveis, sanilari, assistencial, cultural, recreativ, administratiu

6. CONDICIONS D'APARCAMENT
PARAMETRES COND. GENERALS CONDICIONS ESPECIFIQUES
Regulacid particular de |'aparcament Art. 112-116

Article 12. Ordenaci6 especifica sol urba. PA_89 L'Aurora.
PA 89 L'AURORA

AMBIT:

Situat al barri del Pont Major, constitueix un poligon irregular constituit pel carrer Fuerteventura entre I'accés al nou Pont del Ter i
el carrer Pedret, el carrer sense sortida que confronta amb I'equipament public del servei de Monuments | el sistema de parc
fluvial i deveses.

La superficie del poligon és de 6.385,76 m2

OBJECTIUS GENERALS:
- Actualitzacio de les determinacions de |'ambit.
- Rehabilitacio de les antigues edificacions industrials de I'ambit.
- Re-urbanitzacid, a carrec dels propietaris de I'aprofitament urbanistic, del tram de carrer Fuerteventura inclos en 'ambit.
- Obtencid del pagament substitutori de la cessio dels sistemes d'espais lliures i d'aprofitament .
CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:
CARACTERISTIQUES GENERALS
Superiicies
m2 %
SUPERFICIE TOTAL DEL POLIGON 6.385,76 100,00
Sostre maxim (m2 sostre):; 4,381
Us global: DOTACIONS | SERVEIS
PRIVATS
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC:
Espais lliures: Pagament
substitutori de
328,58 m2
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 4.497 31 70,43
Zona de dotacions i serveis privats: 4.497 31
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ALTRES DETERMINACIONS

- El sol s'ordenara segons les disposicions de la zona 3.2. i de la subclau 3.2.k Aurora
- La delimitacio del poligon i ordenacid estan reflectides en el planol 0.1 —"Planejament proposta”, de la modificacic.

CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

- Els propietaris hauran de cedir el valor substitutori del 10 % de I'increment de I'aprofitament urbanistic que genera la MPGOU.
- Els propietaris d'aprofitament del sector hauran de re-urbanitzar el tram de carrer Fuerteventura inclos dins I'ambit.
- Es primara |'obtencio publica dels terrenys del Canal d'en Casas en consideracié d'equivalent economic /total o parcial) de les
carregues

urbanistigues del poligon.
- El sector s'execulara per compensacio basica.
- EI P.A. s'executara en un termini de 4 anys a comptar a partir de I'aprovacid definitiva de la modificacio puntual de pla general.

DISPOSICIO ADDICIONAL |
Son d'aplicacio les prescripcions de I'informe de L'Agéncia catalana de I'Aigua detallades en I'Annex |l
“Informe técnic de I'’Agéncia catalana de I'Aigua”.

DISPOSICIO ADDICIONAL. Il
Per tot allo no regulat especificament en aguesta modificacié puntual del Pla General sera d'aplicacié la
regulacio establerta a les normes urbanistiques del text refos del Pla General d'Ordenaci6 Urbana de Girona.
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3. AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

Atés que la modificacié comporta, un increment de sostre, en aplicacio de I'article 99 del DLEG 1/2010 del text
refds de la LUC, aquesta modificacié ha d'incloure en la documentacio les especificacions segiients:
. La identitat de tots els propietaris o titulars d'altres drets reals sobre les finques afectades,
publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a I'inici del procediment de modificacid.
(s'adjunta com a Annex XV “Relacid de propietaris”)
- La previsid en el document de I'agenda de I'execucié immediata i I'establiment del termini
concret per aquesta execucio.
« Una avaluacid economica de la rendibilitat de la operaci6, en la qual s'ha de justificar, en
termes comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacic vigent i el que resulta de la
nova ordenacio.

3.1 AGENDA

Les persones propietaries del sol afectat en sector de PA-L'Aurora, compliran el seu deure de pagament
substitutori de les cessions, de zones verdes i el 10 % d'increment de I'aprofitament urbanistic préviament a la
urbanitzacio de I'ambit.
La modificacio s'executara en un termini de 4 anys a comptar a partir de 'aprovacié definitiva de la modificacié
puntual del Pla General.

3.2 OBJECTIUS | CRITERIS

Els objectius d'aquest document sén:
- Avaluacié economica de la rendibilitat de la modificacid, justificant en termes comparatius el
rendiment economic derivat de I'ordenacid vigent i el que resulta de la nova ordenacio.
Aixi, I'increment de valor de I'aprofitament a rad de Ia transformacid d'usos proposada, ha de permetre assumir
els costos d'urbanitzacio i cessions d'aprofitament corresponents.

3.2.1 PREVISIO DE COSTOS

Cessions obligatories de zones verdes i espais lliures:
A rad de l'establert a I'art. 100.4 de la LUC aquesta modificacié comporta la transformacié d'usos
preexistents i en conseqléncia dona lloc a la correlativa exigéncia de majors reserves per a zones Verdes,
espais lliures i equipaments. D'acord amb I'article 100 de la LUC, aquestes cessions seran el 7, 5% de la
totalitat del sostre edificable de I'ambit de I'actuacid, resultant una superficie de 328,58 m? de sol destinat a
sistemes d'espais Iliures.
La valoracié monetaria de |a cessid obligatoria s'ha fet d'acord amb el que estableix el text refos de la Llei
estatal de sol i, el reglament de valoracions, considerant el PMU_03 com a I'ambit espaial homogeni.
Per trobar el valor ponderat, s'ha considerat I'edificabilitat neta i les qualificacions urbanistiques resultants
pel PMU_03, un valor de repercussio de referéncia de 197,17 €/m?

3.2.2 COSTOS D'URBANITZACIO
En el quadre adjunt s'estimen els costos d'urbanitzacid a partir del cost unitari obtingut d'obres
d'urbanitzacio recents similars i valors residuals de construccio mitjos adequats a la tipologia.
URBANITZACIO

COSTOS DEXECUCIO UNITARIS
Adequacid carrer 70,00 € €/m2

PLANEJAMENT VIGENT Estimacio costos urbanitzacio i projectes

MPGOU_51 AURORA Actuacid Superficie (m2) Volum ap (m3) Parcial (€) Totals (€)
Adequacio carrer 1.888.45 132.191,50 €
Total costos 132.191,50 €

Projectes i gestio 19.828,73 €




Tolal execucio S s e 152.020,23 €
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COSTOS PA 89 152.020,23 €

3.2.3 CALCUL DEL VALOR DE REPERCUSSIO DEL SOL (VR)

Es considera el valor del sol del moment en qué aquest ha estat transformat, és a dir, fins que la urbanitzacio
esta totalment executada i els solars son una realitat d'acord a la modificacid. Per tant no es considera el procés
de construccio dels edificis, en el que es multiplicaran els agents economics que intervindran. En
conseqiéncia, els ingressos previstos es calculen en funcid dels preus de venda de solars urbanitzats que
equivaldran al producte de la seva edificabilitat pels preus de repercussié del sostre edificable que
correspongui a cada solar.

Aquest estudi parteix d'una analisi dels preus de venda de mercat que es desglossa en I'Annex VI de Valors de
Repercussio.

VRS = W/k-Vc

COMERCIAL 197,17 €/ m2 constr
Atés que es considera |'Us residencial per la totalitat del sostre d'aprofitament del poligon espaial homogeni,
aquests 197,17 €/ m2 constituiran el valor de repercussio del sol de referéncia Aquest estudi que parteix d'un
analisi dels preus de venda de mercat es desglossa en |'Annex X Edificabilitat mitjana de |'ambit espaial
homaageni.

3.2.4 CALCUL DE LES CESSIONS OBLIGATORIES

La present modificacio es considera, d'acord amb la disposicié addicional segona del text refos de la LUC, una
actuacio de transformacio urbanistica de dotacio sobre terrenys que en origen tenen la condicio de sol urba | i
que tenen per objecte |'ordenacio i execucio d'una actuacié que, sense comportar una reordenacié general d'un
ambit, dana lloc a la transformacid dels usos preexistents.

Segons disposicions de I'article 43.1.b de la LUC, “una actuacio aillada de dotacié ha de cedir gratuitament a
I'administracio actuant, el sol corresponent als 10% de I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti
I'actuacio de dotacié respecte a I'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en I'actuacid”. Els calculs
d'aquesta cessié es detallen a continuacid:

tranf. usos 10% sobre incr aprof
m2 st 43.1bLU Cessié PA SLEQ VRS Valor subst
| 4.381.00 | 7.562,68  Gessid valor subsitutori 38,36 19717 7.562.68

En el quadre adjunt s'exposa el calcul del valor dels sistemes d'espais Iliure minims de cessié d'acord amb els
determinacions de |'article 100 del text refés de la LUC:

tranf. Usos  minim segons LUC

m2 st 7,5m2/100 m2 st Sup sistemes PA  Ed Pol homogeni StEQ VRS  Costosurbz  costunitari  Valor subst
Cessid valor
4.381,00 328,58 subsitutori 1,00 328,58 19717 70,00 26717 87.786,13

Es possibilita la satisfaccio del valor substitutori de part de les cessions mitjangant el lliurament de la propietat
del canal de desguas de |'Aurora (des del nou Pont del Ter fins a al desembocar al propi Ter), la valoracié del
qual s'adjunta com a ANNEX XII valoracid Canal Aurora.

3.3. RENDIBILITAT ECONOMICA. COMPARATIVA VALOR ACTUAL-VALOR PROPOSTA DE
MODIFICACIO.
Per al calcul s'han tingut en compte els valors de I'apartat 3.2.1, tant pel que fa al rendiment com als costos

d'urbanitzacid. No es consideren cessions d'aprofitament en el planejament vigent i les considerades per a
I'ordenacié proposada son les determinades en I'article 43.1 de la LUC

Sostre VR urbanitzat Costos poligon Cessi6 (C.1)  Cessi6 (10% aprof)  TOTAL(PP-PV)

PGProp  4.381,00 863.811.80 € 152.020,23 € 87.786,13 7.562,68 € 616.442,76 €
PGV 4.381,00 788.185.00 € - 78.818,50 € 709.366,50 €
- + 75.626,80 -92.92374€
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Es constata glé’la modilitiitio és rendible tant en I'ordenacié vigent com en la nova ordenacio, amb una
reduccio del 13,10% en reldtio a I'ordenacio vigent que representa un rendiment resultant un cop feta la
=urbanitzacié-d'un-21:21-€/m2de-sostre proposat menor que amb el planejament vigent.

No obstant, al planejament vigent s'hi hauria d'afegir la cessié de 1.796,00 m? de sol destinat a sistema
d'equipaments que (a titol il-lustratiu), es podria monetaritzar com a valor substitutori de cessid i equivaldria a:

Ed Pol
m?2 sdl m2st (ED1)  Sup sistemes PA homogeni StEQ VRS Costos urbz  cost unitari  Valor subst
| 1.796.00 1.796,00 valor subsitutori 1,00 1.796,00 19717 70,00 267 17 4?9.841,43_]

3.4. Viabilitat econdmica.

La viabilitat econdmica es considera en relacid a |'aprofitament privat, un cop aplicada la cessio d'aprofitament
urbanistic obligatéria corresponent, segons determinacions de I'article 43.1 de la LUC. El calcul es fa en base a
|la repercussid de les despeses d'urbanitzacio en relacio a I'aprofitament privat de la totalitat de sostre.

10% sobre increment Sostre totalitat. Valor substitutori Repercussid sobre totalitat
Sosie 43 qh LU APROFITAMENT PRIVAT  cessions Costos poligon  ApaFTAMENT PRIVAT (€ /m2)
87.786,13 M2
438100 7.562.68 (3836 m?)  4.342,64 (32856€)  15202023€ 37,87

Es constata la proporcionalitat de els repercussions amb el nivell de consolidacio i carregues urbanistiques ja
suportades per la finca que constitueix el PE |'Aurora. En tot cas, les repercussions dels costos d'execucid del
planejament proposat estimades s6n assumibles, atés el valor i posicié de la finca resultant.
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D'acord amb el que s'estableix a |'article 21 del D 1492/2011 pel qual s'aprova el reglament de valoracions de
la Llei de Sol:
2. Els valors de repercussio del sol de cada un dels usos considerats, es determinaran pel melode residual estatic
d'acord amb |a seglent expressio:

VRS= W -Vc
K
Essent:

VRS = Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat del Us considerat.

Vv = Valor en venda del metre quadrat d'edificacié del producte immabiliari acabat, calculat sobre la base de
un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per metre quadrat edificable.

K= Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangament, gestio i
promacid, aixi com el benefici empresarial normal de la activitat de promocid immobiliaria necessaria per
a la materialitzacio de |'edificabilitat.

Aquest coeficient, que tindra amb caracter general un valor de 1,40, podra ser reduit o augmentat d'acord
amb els segiients criteris:

a) Es podra reduir fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacio de urbanitzat destinats a la
construccid d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica immobiliaria, habitatges
subjectes a un reégim de proteccid que fixi un valors maxims de venda que s'apartin de manera
substancial dels valors mitjans del mercat residencial, naus industrials o altres edificacions vinculades a
explotacions econémiques, a rad de factors objectius que justifiquin el component de despeses generals
com s6n la qualitat i a tipologia edificatoria, aixi com una menor dinamica del mercat.

b) Es podra augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacio de urbanitzat destinats a
promocions que a rad de factors objectius com puguin ser, la extraordinaria localitzacio, la forta dinamica
immobiliaria, la alta qualitat de la tipologia edificatoria, el termini previst de comercialitzacid, el risc
previsible, o altres caracteristiques de la promacio, justifiquin la plicacié de un major component de
despeses generals.

Ve = Valor de la construccid en euros per metre quadrat edificable de I'ds considerat. Sera el resultat de sumar
els costos d'execucio material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor,
I'import dels tributs que graven la construccio, els honoraris professionals per projectes i direccid de les
obres i altres despeses necessaries per a la construccio de |'immable.

A continuacio es detallen els valors de cadascun dels components de I'expressio;

USOS CONSIDERATS

Considerant la qualificacié urbanistica de “Dotacions i serveis” aixi com les caracteristiques de |'edificacio i del
lloc, els usos a considerar com a més probables sén les oficines, comercial, hoteler o restauracio. S'estudien
tant els usos comercials com els de dotacions i serveis, excloent I'tis hoteler atesa la minima idoneitat de Ia
localitzacid estudiada per aquest tipus d'establiments. L'estudi conduira a I'adopcid del valor comercial, atesa
la constatacié d'aquest (s com al més favorable suposit ,destinant-hi el 100% del sostre. Aquest Us es constata
com el valor unitari de Vv (valor de mercat de I'immoble) més alt.

Sostre aprofitament ambit homogeni 4,381,00 mest

k/ COEFICIENT DE PONDERACIO
Segons determina I'article 22 del RD 1492/2011, el valor de caracter general a considerar és de 1,40 podent
reduir-se fins a 1.20 , valor que es resol aplicar a I'Gs comercial a rad tant de I'is com de 'especial situacio
dels terrenys, fora del nucli comercial del municipi, amb escassa activitat comercial i amb poca dinamica del
mercat immobiliari; per I'ls de dotacions i serveis s'adopta el valor mig de 1,30 a rad també de la |ocalitzacio,
perd sense reduir-ho a 1,2 atés que les possibilitats d'us de dotacions i serveis sén més amplies que les
exclusivament comercial.

Vv/ VALOR DE MERCAT DEL PRODUCTE IMMOBILIARI
Valor de mercat de I'Us considerat: comercial
Correspon a I'Us predominant i de major valor Vv
Meétode emprat;: comparacio



CONSIDERACIONS
El mercat immobiliari de compra-venda d'establiments comercials i dotacions i serveis en el terme
municipal de Girona és accessible pel que fa als valors de I'oferta. S'han procurat mostres de sectors
de la ciutat assimilables a la situacié del PMU_03 , pel que s’han exclos les possibles mostres de
localitzacions del nucli comercial, buscant-ne d'alires localitzades en la xarxa secundaria de carrers del

municipi.

A rad de la rigidesa del mercat (oferta-demanda), s'ha aplicat una correccid del 15% al valor de la

mostra.

Pel que fa al coeficient d’homogeneitzacid sharrestablerﬂes Se

superficie del local:

i |

PER L'US COMERCIAL )
Homog C
sup=>200m2 0%
200m2 <sup<100m2 5%
sup<100m2 10%

PER L'US DE DOTACIONS | SERVEIS:

Homog

sup>1000m2 0%
500m2 <sup<1000m2 5%
sup<500m?2 10%

PER L'US INDUSTRIAL:

Homog

sup=>2000m?2 0%
500m2 <sup<2000m2 5%
sup<500m2 10%

ESTUDI DE MERCAT DE LOCALS COMERCIALS EDIFICATS EN VENDA:

guen_t& correcmong en funcio de la

Font ref Adreca Superficie (m?) preuvenda (€) repercussio m?  data
1 idealista.com 121330 Fontajau -Domeny 90,00 156.000,00 € 1.733,33 € 07/02/2014
2 masprofesional.com 00416 Carme-Vista Alegre 675,00 690.000,00 € 1.022,22€ 22/03/2014
3 habitablia.com 1500001197531  Pont Major 90,00 67.000,00 € 74444 € 03/02/2014
4 masprofesional.com 11035 Sant Narcis 370,00 325.000,00 € 878,38 € 22/03/2014
5 masprofesional.com 585 Fontajau 230,00 375.000,00 € 1.63043 € 05/03/2014
6 inmogeo.com 634738 Pont Major 110,00 75.000,00 € 68162€ 27/02/2014
7  idealista com 26848817 Fontajau -Domeny 300,00 270.000,00 € 800,00 € (08/09/2013
8 inmogeo.com 931 Eixample 931,00 800.000,00 € 859,29 € 07/11/2013
9 idealista com 27505338 Santa Eugénia 220,00 120.000,00 € 54545 € 31/03/2014
10 [lotocasa.com 131569806 Eixample sud 1.075,00 1.900.000,00 € 1.767T 44 € 16/01/2014

Obtencid del valor de venda homogeneitzat :

Superficie(m?) repercussio me Homog (m? construit)  oferta-demanda (m2 construif)
1 90 1.73333€ 1.56000€ 1.326,00 €
2 675 102222€ 102222€ 868,89 €
3 9 744 44 € 670,00 € 569,50 €
4 370 87838 € 87836 € 746,62 €
5 230 163043 € 1.63043 € 138587 €
6 110 681,82€ 647.73€ 550,57 €
7 300 900,00 € 900,00 € 765.00€
8 931 859,20 € 859,29 € 730,40 €
9 220 54545€ 518,18 € 440,45 €
10 1075 1767 44€ 176744 € 1.502,32 €
mitja 899,54 1.04537 € BBB,56 €
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ESTUDI DE MERCAT D'OFICINES | SERVEIS EDIFICATS EN VENDA:

Font ref Adreca Superficie (m?)  preu venda (E) repercussié m?  data
1 fotocasa 130846921 Mercadal 500 800.000,00 € 1.60000€  30/03/2014
2 idealista.com 644237 Vista Alegre 32.00 36.000,00 € 1.12500€  21/03/2014
3 habitaclia.com 177001580934 Vista Alegre 42.00 72.500,00 € 1.72619€  14/01/2014
4 inmogeo.com 326828 Santa Eugénia 85,00 90.000,00 € 1.05882€  25/03/2014
5 habitat24 BH4880-17-12-1957  Eixample Nord 210,00 205.000,00 € 97619€  23/07/2012
6 habitaclia.com 3282001115932 Montilivi-Palau  1.250,00 1.100.000,00 € 88000€  14/11/2013
7 habitat24 4057-43634 Santa Eugénia 56,00 85.000,00 € 151786€  25/03/2014
8  masprofesional 73203 Centre 212,00 445.830,00 € 210297€  21/03/2014
9  milanuncions.com 14348100 Devesa 90,00 258.435,00 € 287M50€  30/03/2014
10 milanuncions com 122992774 Eixample Sud 109.00 220.000,00 € 201835€  30/03/2014
Obtencid del valor de venda homogeneitzat:

Superiicie(m?) repercussio m? Homog (m? construit)  oferta-demanda (m? construit)
1 500 1.600,00 € 1.520,00 € 1.520,00 €
2 3200 112500 € 1.012,50 € 860,63 €
3 4200 172619 € 1.553,57 € 1.32054 €
4 8500 105882 € 95294 € 810,00 €
5 210,00 76,19 € 878,57 € 746,79 €
6 125000 880,00 € 880,00 € 748,00 €
7 56,00 151786 € 1.366,07 € 1.161.16 €
8 212,00 210297 € 1.892,67 € 1.608,77 €
9 90,00 287150€ 258435€ 2.196,70 €
10 109.00 201835 € 1.816.51 € 1.544,04 €

[ mitja 1.587.69 1.445,72 € 1.251,66 € |
ESTUDI DE MERCAT D'INDUSTRIES EN VENDA:

Font ref Adrega Nau (m?)  preu (€) repercussio m*__ data
1 idealista.com 26285098 Domeny 776,00 460.000,00 € 502,78€  02/12/2013
2 masprofesional com 6946 Mas Xirgu 2.972,00 3.200.000,00 € 1076,72€  24/02/2014
3 habitat 24.com 3284-12908 Vilaroja 750,00 670.000,00 € 89333€  23/03/2014
4 hebitaclia.com {4300001310248  Sanl Peng 739,50 650.000,00 € B7B97€  19/09/2012
5  masachs.com 2485 Domeny 900,00 950.000,00 € 105556 €  24/03/2014
6  masachs.com 4084 Mas Xirgo 754.00 400.000,00 € 530,50 €  24/03/2014
7 habitaclia com 3282001074773 Mas Xirgo 3.721.00 3.800.000,00 € 1.021,23€  13/09/2012
8 masprofesional.com 20208 Mas Xirgo 435,00 369.000,00 € 84828 €  25/03/2014
9  masprafesional com 10101 Santa Eugénia 1.500,00 1.400.000,00 € 93333€  06/03/2014
10 idealista.com 27237827 Domeny 2.052,00 852.000,00 € 41520€  31/12/2013
Homog oferta-demanda

1 592,78 € 563,14 € 478,67 €
2 2972 1.076,72 € 1.076,72 € 91521 €
3 750 89333 € 848,67 € 72137 €
4 739,56 878,97 € 83502 € 709,77 €
5 900 1.055,56 € 1.002,78 € 852,36 €
6 754 530,50 € 503,98 € 428,38 €
7 3121 102123 € 1.021,23 € 868,05 €
8 435 848,28 € 76345 € 648,93 €
9 1500 93333 € 886,67 € 753,67 €
10 2052 415,20 € 415,20 € 352,92 €

| mitja 824,59 € 791,69 € 672,93 €
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Vc/ VALOR DE LA CONSTRUCCIO
Per |'obtencid del valor de construccid de I'Us de calcul (comercial /  dotacions i serveis) caldra
considerar el cost de construccio de contracta més les despeses addicionals de necessaries.
Per la determinacio del cost de construccio s'utilitzen els valors estadistics proposats en revistes
especialitzades, concretament el nomero 297 del “Boletin Econdmico de la Construccion”,
corresponent al primer trimestres de 2014, (Annex X|)
A ra6 de I'Gs i les possibilitats de al zona, es consideren tant la zona d'"Oficines” com la de “Dent de
Serra” (pg.217).
UUS COMERCIAL
Per avaluar I'Gs comercial es pren el valor mig de les dues tipologies i, a rad de I'Us
eminentment comercial del sostre, s'estableixen unes correccions que afecten Unicament a la
tipologia d""Oficines™:
Tipologica................. 10% (atés que es destina a comercial i no a oficines)
Construccio.............. 10% (atés que es destina a comercial i no a oficines)
També s'apliquen correccions al valor mig de cost, motivades per:
Correccio a la baixa del 8% per ubicacio, a indicacié de la propia publicacio (pg.183), atés que
els valors corresponen a la provincia de Barcelona; s'ha optat pel rebaix del 8% a ra¢ de la
localitzacio fora del nucli comercial de la ciutat.
Correccit a la baixa del 33,06% atenent a les baixes de les darreres adjudicacions d'obres
municipals i segons documentacio que s'adjunta a I'Annex X.
Per 'obtencié de les despeses addicionals, es considera un percentaige sobre el cost de
construccid, fruit de la practica estadistica usual i segons proposta del propi BEC 2014 1
De les consideracions i correccions anteriors s'obtenen els segients resultats:
Ve (s comercial
93730 €/m2constr Construccié mixta oficines i taller (Oficines) BEC 2014 1tr  pg 217
correccions generals
tipoldgica -10,00% estrictament comergos
construccit -10.00% ne es contemplen oficines
total -20,00%
624,19 €/m2constr  Construccio mixta oficines i taller (Taller) BEC 2014 11r  pg 217
780,743 €/m2constr  Mitja
72291 Correccid per ubicacié -8,00% la  propia  publicacié
proposa la correccié atés
54330 €/m2constt  Comeccid atenent a les baixes de les darreres -33,06%  que els preus de la revista
adjudicacions d'obres municipals corresponen @ fdrea de

Barcelona.

(S DOTACIONS | SERVEIS

Per avaluar I'is de dotacions i serveis es pren el valor de la tipologia d
correccions al valor mig de cost, motivades per:

Correccit a la baixa del 8% per ubicacio, a indicacid de la propia publicacid (pg.183), atés que els
valors corresponen a la provincia de Barcelona; s'ha optat pel rebaix del 8% a rad de la localitzacié fora
del nucli comercial de la ciutat.

Correccio a la baixa del 33,06% atenent a les baixes de les darreres adjudicacions d'obres municipals i
segons documentacio que s’adjunta a I'Annex X.

Per I'obtencio de les despeses addicionals, es considera un percentatge sobre el cost de construccid,
fruit de la practica estadistica usual i segons proposta del propi BEC 2014 1

(3]

Oficines” Unicament amb

Ve is dotacions i serveis
1171,62 €/m2 constr  Construcci6 mixta oficines i faller BEC 2014 1tr pg 217
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a:_.uﬁ23.35;':;‘L_E1;m2.@9§lr.. Construccig mixta oficines i taller (Taller) BEC 201411r  pg 217

1147,735  €/m2 constr  Mitja

1062,72 Correccid per ubicaci6 -8,00% Lﬂ " Ffﬁll;'a F“C'?','Cﬂlcé'ﬂ
roposa la comeccid atés

€/ m2 canstr -33,06% :
796,68 A Correccio atenent a les baixes de les darreres que els preus de la revista
adjudicacions d'obres municipals corresponen a [l'rea de

Barcelona,

US INDUSTRIAL

Per avaluar I'Gs industrial es pren el valor de la tipologia d'"Nau industrial” Gnicament amb correccions
al valor mig de cost, motivades per:

Correccid a la baixa del 8% per ubicacio, a indicacié de la propia publicacio (pg.183), atés que els
valors corresponen a |a provincia de Barcelona; s'ha optat pel rebaix del 8% a rad de la localitzacid fora
del nucli comercial de la ciutat.

Correccid a la baixa del 33,06% atenent a les baixes de les darreres adjudicacions d'obres municipals i
segons documentacio que s'adjunta a |'Annex X.

Per I'obtencié de les despeses addicionals, es considera un percentatge sobre el cost de construccid,
fruit de la practica estadistica usual i segons proposta del propi BEC 2014 1

Ve (s industrial

470,46 €/m2 constr  Nau industrial BEC20141tr  pg 216

624,19 €/m2 constr  Construccid mixta oficines i taller (taller) BEC 2014 1tr  pg 217

547,325 €/m2 constr  Mitja

506,78 Comeccié per ubicacid -8,00% E’ropngﬁgam” :’C“::gﬂzgg

380,87 Sl Correccid atenent a les baixes de les darreres g que els preus de [a revista
adjudicacions d'obres municipals corresponen a l'drea de

Barcelona.

VRS/ VALOR DE REPERCUSSIO DEL SOL

Comercial 19717 €/ m2 constr
Dotacions i serveis 164,14 € /m2 constr
Industrial 179.91 € / m2 constr

Analitzades les possibilitats edificatories realitzables i calculades les valoracions dels diferents usos, es
resol que el cas més favorable correspon al suposit de destinar el 100% del sostre a I'is comercial. Es
constata que el valor unitari comercial de Vv (valor de mercat de I'immoble) és el més alt i, atesa la
possibilitat de materialitzar en PB i Planta Pis a totalitat del sostre de I'ambit amb aquest Us es prendra,
a rad del principi de major i millor us, el Vv comercial com a valor exclusiu de calcul.
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ANNEX IX .EDIFICABILITAT MITJANA DE |"AMBIT ESPAIAL HOMOGENI

Obtencid dels valors dé catcul necessaris:—
S'estudia una valoracié monetaria de la cessio obligatoria a ra6 de la impossibilitat material d’emplacar en
el mateix ambit les reserves exigides, que es preveuen destinar, a I'adquisicié de nous espais Iliures
plblics, preferentment en SNU (Clau C5-Espais fluvials i deveses). Aquesta valoracio es fa d'acord amb el
que estableix el text refos de la Llei estatal de sol, i el reglament de valoracions. En I'art. 26 del RD
1492/2011 s'estableix que : “Ef valor de les parcelles de sol urbanitzat sotmés a actuacions de dotacio es
determinara mitjangant 'aplicacio dels valors de repercussio de sol corresponents als usos i edificabilitats
establertes a l'article 20" del RLS que determina |'Us i edificabilitat de reveréncia del sol urbanitzat no
edificat a efectes de valoracid i, segons els seu apartat 3r: “si efs terrenys no tenen assignada edificabilitat o
us privat per l'ordenacio urbanistica, se'ls alribuira 'edificabilitat mitja, definida en l'article 21 RLS, i I'is
majoritari en I'dmbit espaial homogeni on per usos i tipologies 'ordenacic urbanistica els hagi inclos. A tals
efectes, s'entén per ambit espaial homogeni, la zona de sol urbanitzal que,d e conformitat amb el
corresponent instrument d’ordenacio urbanistica, disposi d'uns concrels paramelres juridico-urbanistics que
permetin identificar-fa de manera diferenciada per usos i tipologies edificatories respecte a altres zones de
sol urbanitzat, i que possibilitat I'aplicacio d’'una normativa propia pel seu desenvolupament.”

EDIFICABILITAT MITJANA DE L'AMBIT HOMOGENI
A aquests efectes es resol que, donada I'especifitat de la zona, qualificada de “remodelacié” d'unes naus
industrials en des(s, enmig d'un barri majoritariament residencial, I'ambit espaial homogeni s'identifica
amb el propi PMU-03 i s’emprara com a base de calcul.
D'acord amb aquesta resolucio, es determina I'edificabilitat mitjana de I"ambit espaial homogeni segons art.
21 del RLS. S'aplicara la segiient expressio:

2 FEi™Si™ VRS
EM = VRSt
SA-8D

Essent:

EM = Edificabilitat mitjana de I'ambit espacial homogeni, en metre quadrat edificable per metre quadrat de sol
Ei = Edificabilitat assignada a cada parcel-la i, integrada en I'ambit espacial homogeni, en metres quadrats
edificables per metre quadrat de sol

Si = Superficie de sol de cada parcel-la i, en metres quadrats.

VRSi =Valor de repercussio del sol corresponent a |'Us assignat a cada parcel-la i, en euros per metre quadrat
d'edificacia.

VRSr = Valor de repercussié del sol corresponent a I'lis de referéncia adoptat per la legislacié urbanistica per a
la comparacid amb la resta d'usos, en euros per metre quadrat d'edificacic.

SA = Superficie de sol de I'ambit espacial homogeni, en metres quadrats.

SD = Superficie de sol dotacional public existent en I'ambit espaial homogeni ja afectat al seu desti, en
metres quadrats.

Segons dades obtingudes a I'ambit homogeni PA_89™ Aurora corresponent al sol objecte de valoracio, s'obté :

Superficie fotal ambit homageni (m?sdl) 4.381,00 m?sol
Sostre aprofitament ambit homegeni 4.381,00 m2st
Resultant EM 1,00 mest/m?sol

*(EI PMU 03 adoptat com ambit homogeni es delimita al planol i_03 Planejament Vigent)
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ADJUDICACIONS MUNICIPAES==2013-2014 ===

Edificacio

T

oo

Inici obres

ST eEs

L3 Inv

N a1

§ sostenibilitat

Licitacio

Adjud/Cert

Baixa

Mitjana parc  Mitjana abs

Projecte  dadequacio  de
I'edifici de I'Aurora a Pedret
Renovacio de l'edifici dels
mestres a Sant Daniel
Condicionament del badiu de
l'edifici consistorial com a
menjador per als treballadors
municipals

Projecte basic del pavello
esportiv~ PAV 2 escola
Montfalgars

Obra civil
Projecte canstructiu
d'utilitzacic  del  col-lector
barrera com a ftanc de
laminacio

Urbanitzacio

Aparcament a  lavinguda
Montilivi davant la tribuna de
I'Estadi municipal de Montilivi
Aparcament a | sector Mas
Masa entre el carrer Montnegre
i el carrer Agudes

Projecte d'urbanitzacié del Parc
Central (Fase 3 de la restitucio
de I'ambit afectat perl TAV a la
zona Parc Central / Plaga
dEuropa)

Projecte durbanitzacié Placa
d'Europa (Fase 2 de |la
restitucio de I'ambit afectat perl
TAV a la zona Parc Central /
Plaga dEuropa) i Projecte
durbanitzacié Plaga Mare de
Déu de Montserrat

Projecte d'urbanitzaciode
I'espai lliure adjacent a la nova
Audiéncia

Projecte daccessos al nou
pont del Ter

Projecte  durbanitzacio  del
Passeig de la Devesa, en ambit
de carrer, des de la Plaga de la
Sardana fins I'enfroncament
amb el carrer de Joaguim
Vayreda

14/01/2014

19/11/2013

16/09/2013

26/03/2013

En procés

07/01/2014

28/10/2013

03/01/2014

En procés

27/05/2013

26/11/2013

16/12/2013

81.975,46

87.069,46

81.433.90

1.930.765,18

445.995,56

172.189,27

145.062,39

2.629.825,87

675.531,19

118.268,59

1.594.583,33

965.922,99

49.004,50

69.559,79

79.980,05

1.293.427,91

320.650,00

118.217,00

90.657,75

1.669.939,43

376.393,49

76.044,20

847.980,10

566.050,10

40,22%

20,11%

1,79%

33,01%

28,10%

31,34%

37,50%

36,50%

44,28%

36,70%

46,82%

41,40%

23,78%

28,10%

39,08%

33.06%
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ANNEX XI. BEC 297 20141

AT T 1 ek A R AL S

CONSTRUCCION MIXTA COMPUESTA POR 2 PLANTAS DE OFICINAS
Y TALLER EN PLANTA BAJA CUBIERTO A DIENTE DE SIERRA

Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales
Precio aplicar zona diente de sierra

Precio aplicar zona Oficinas

Movimiento de tierras ... ...... .. 9,50 Movimiento de tierras ........... 6,91
Albafileria . ... i 765,28 Albadileria ..., 424,97
” ayudas a industriales ... 22,17 Carpinteriade taller ............. 13,46
Carpinteria de armar ............ 3,Mn HEaiiii e suw svsce sein srase sian oin o vinio 57,90
" detaller .........ov0n. 28,42 Cemajeria ... .ocouiaeevae oo nns 14,25
» metalica de hierro ... .. 22,66 Piedra artificial ...........ou. . 1.25
Herreria ... ..cvvninasvanavaaases 4,54 Material sanitario ... ... .ol 0,96
Elementos de hormigon armado . . . 1,82 Vidriena . . .ve e i 6,18
Cermajeria ....oovvrervinnranrses 10,35 Cierres metalicos ............... 1,68
Canteria .......oovuvraanneienn 10,03 Electricidad .. .. ...coovveiins 12,37
Piedra artificial ..... ... ......... 1,05 Lampisteria .. ......oo0eeeenns . 6,11
Material sanitario ...... ... ... 1,38 Yeserfa ....ocv0c. e 14,48
VIAHBHE o v 4o & cawams woe e mume 4,16 ERtUO0B s & «s woa v it wava watm sseis = 01 3,23
Electricldad . ... cvooow i wwi e v 19,07 PIMURR: o5 o o5 waime 5 wom o s aems # 0 6,29
Instalaciones especiales ......... 13,96 Total ..o 570,04
Lampleria oo gy Seouidadyealud 2% 1,40
Refrigeracion y ventilacion ........ 77,86 Hggf”a;‘“i,‘em'm y permisaside:
S 29,87 i3, 78% oo 42,75
ESEOS « o v vvvv e e oines 1,28 Total €/m*...........o 0 624,19
PIintUra .. oo e ieieine s B.16
TOBE .ooie ons voi S50 omge w0da & 1.046,09
Seguridad y salud, 2 % .......... 20,92
Heonorarios técnicos y permisos de
obra, 10% . ... oovvieinine 104,61
Total €M% .. ............. 1.171,62

DESCRIPCION

Estructura: Pies derechos, armaduras, viguetas y jacenas de perfiles laminades u hormigén armado y plaga metdlica grecada can
aiclamienta térmico en la cublenta. — Exteriores: Piedra antificial y fabrica de jadrillo aparente con bastideres de hormigan vibrado
- Carpinteria de taller: Sustituida en exteriores por bastidores de hormigdn vibrado y en interiores puertas prefabricadas lisas. -
Pavimenios: De hormigon con chapa de cemento o lesetas de cemento comprimido (panots) y gres esmaltado de 40x40 en fa zona
de oficinas. - Lampisteria o fontaneria: Red de agua fria y caliente en duchas. - Instalacicn eléctrica: Circuilos necesanos para
Funtos de luz y enchufes, - Instalaciones especiales: Red telefonica interior. - Pintura: Al ternple liso. - Vidrieria: Baldosilla estria
da armada para cubiera y vidrio impreso blanco en asecs
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ANNEX XII. ANALISI DE LA VIABILITAT ECONOMICA
Estudi del rendiment de |'actuacio de transformacic urbanistica proposada pel PGOU 2002

== Ldlicaconsant o actul sup 1951 02 m¢
C— Fdficasons mabonests  sup 1,307 58 m)

B Ed feacions e estat naings supe Z2RE 7T oé

SITUACIO ACTUAL
Actualment I'ambit de la modificacié s'ordena segons la qualificacid de zona de remodelacié (clau 6)

que contempla un régim transitori, mentre no es redactin el planejament que el desenvolupa. Segons
les determinacions d'aquesta zona es permet:

Fer obres d'ampliaci6 segons disposicions zona 5.1.a

Substitucio activitats actuals, per nous usos i activitats, segons disposicions zona 5.1.a

Edificabilitat 1,60 m2st/m2sol

El sol susceptible de rendiment econdmic actual és:

Solamibantivital GeONBMITE .ol i 1.951,00 m2

Sol amb possibilitats d'activitat economica, previ procés d'adequacio..............ccovvevevenrne, 1.302,58 m?
L . A —— 3.253,58 m?

Pel que fa al sostre, es contemplen:

Sostre amb activitat BCONAMITA .....ooevevciiiciiic e 2.614,07 m?
Sostre amb possibilitats d'activitat economica, previ procés d’adequacio.............ccc..euve.... 1.302,58 m?
[ T—E——— . ——ie 3.916,65 m?

Aquest sostre existent, valorat a preu de mercat d’0s industrial edificat i seqons estudi de mercat i els
valors de repercussio de sol inclosos en I'Annex VIl , resulta:

Us unitat €/m?2 il Font €/m2 st

| Industrial - Estudi Mercat 672,93
Cost d'adequacié edificis comercials (s/ BEC nim.298).................. 291,05 €/m?2
SOSHTE BXISIBNL. ... 4.432,.62 m2
SOSHTE SBNSE (IS ACHUAL ..vvvevieieeiee e 1.302,58 m?
Valor de mercat del Sostre actual..........ocoovvvveveeceeeie e 2.635.631,84 €
Obres d'adequacic de les naus sense Us actual..........cccocoovccerienen. 379.11591 €

VALOR TOTAL sscosssirsimmpomsismimassssssgsimngs 2.581.435,45 €



PLANEJAMENT VIGENT (PMU 03 AURORA)
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El planejament vigent en I'ambit de la modificacio s'ordena segons disposicions del PMU 03 Aurora, en el qual
s'assigna I'0s de dotacions i serveis privats al sol d'aprofitament. Segons les determinacions tant del PMU 03
com de |a zona de dotacions i serveis privats amb espais oberts (clau 3.2.) es permet:

. a1 T — 1,00 m2st/m2sol
. SOI d'aprofitAMENL.......c.cveriererec et e 2.585,00 m?
. L1 4.381,00 m?

HIPOTESIS 1: Nova edificaci6, esgotant el sostre que determina el planejament

A ra6 de la cessi6 de sol que determina el PMU_03, més del 50% del sostre previst, resta a les edificacions
previstes com a cessio i, per poder materialitzar el sostre atorgat pel planejament, atés la construccio i
caracteristiques de els edificacions existents, no podrien edificar una planta superiror sense enderrocar i
construir una nova estructura. Consegiientment, caldra preveure els costos d’enderroc de les edificacions
existents, per poder exhaurir el sostre assignat pel planejament.

En qualsevol cas, els 4.381 m? de sostre assignats al sostre d'aprofitament, segons valors de repercussit
calculats en I'Annex VIl del document (197,17 €/m?), resulta:

Us VRS
Comercial = 197,17 €/ m2 constr

* Es pren el valor de repercussio de I'us comercial com el “major i millor Gs” dintre dels usos permesos
en PB i P1 per la qualificacio de dotacions i serveis privats.

Sustre: segons PIENBTAMMBIL..vimmumimoiasimmasimatminm s omissssisessssaosingmasned 4.381,00 m?
ValOT 08 MEICAL ...t e 863.363,67€

Als quals caldria descomptar el cost de I'enderroc:

SOSHE/VOIUM @ BNABITOCAT.........cvevrirerrereierss oo, 1.722,92 m?/ 7.475,00 m3
Valor de repercussio dels enderrocs (incloent DGE + Bl i IVA)......oooieiivvieiciiinens 11,61 €/m?
Cost total delS BNBITOCS. .......ccverieiirieriiririciit et sa s eneee 86.784,75 €
VALOR TOTAL ..ottt 776.579,67 €
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HIPOTESIS 2; Us de dotacions i serveis privats, mantenint les edificacions

A rad de la cessio de sol que determina el PMU_03, més del 50% del sostre previst, resta a les
edificacions de a cessié obligatoria. Cas de no voler assumir costos d'enderrocs i noves construccions,
es podria canviar I'Us de les actuals edificacions i donar-hi rendiment economic en funcid del nou valor
de mercat:

Segons valors de mercat calculats en I'Annex VIl del document resulta:

M

Comercial * 888,56 € /m2 constr

* Es pren el valor de venda de I'Gs comercial com el “major i millor Gs” dintre dels usos permesos en
PB i P1 per la qualificacic de dotacions i serveis privats.

Sostre  materialitzat en sol d'aprofitament i susceptible de posar al mercat per venda o
B IOE: o couvinvisscsnurcusamussnosssanusisns s A A S S VRN 2.158,07 m2

VALOR TOTAL uiicuscvmissssmsmsmsssmmsssiiiansmmissvissnisissmsissinnss 1.917.574,679 €

CONCLUSIONS

De I'estudi se n'evidencia la inviabilitat del planejament vigent atés que el planejament d'aplicacié déna un
rendiment economic substancialment inferior al rendiment actual dels sols. Conseqlentment, no es preveu que
la propietat pugui considerar I'execucid del planejament i per tant, no cabria altra possibilitat d'obtencié de
I'equipament que I'expropiacio.
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ANNEX XIll. VALORACIO CANAL AURORA (presentaci6 individualitzada)
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ANNEX XIV. INFORME TECNIC AGENCIA CATALANA DE L'AIGUA.
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AJUNTAMENT DE GIRONA
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17004 GIRONA
GIRONA

Us trameto, adjunt, l'informe emés per aquesta Demarcacio Territorial de Girona, sobre la
modificacio puntual nimero 51 del Text Refés del PGOU de Girona referent al PA 89
I'Aurora, per al vostre coneixement i als efectes legalment oportuns.

L latrada de |la Demarcacio g S o
Territorial de Girona Gzraralitzt de Datkzlunys
3 |

Azenciz Catalan

Wanczs o g me
IBR3TC3210 d2 Birpns

Roser Pi Renart e o

Girona, 8 d'abril de 2015

Aquest decument incarpora la firma digital avangada | la seva ubicacio esta al servidor amb nom Mabracal? de |a Seu Central de lAgéncia
Catalana de I'Aigua

dlI} Generalitat de Catalunya
Departament de Territori
i Sostenibilitat
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INFORME TECNIC

Expedient : UDPH2014003403
Peticionari : Ajuntament de Girona

Objecte : Modificacié puntual nimero 51 del PGOU
Curs: Riu Ter
Municipi :  Girona (Gironés)

Coordenades UTM: X = 485377; Y = 4650075;

Amb data d'entrada en aquesta unitat territorial 25 de setembre de 2014, I'ajuntament de
Girona sol-licita informe sobre la modificacié puntual nimero 51 del Text Refos del PGOU de
Girona referent al PA 89 I'Aurora, subscrit pels técnics del Servei de planejament i gestio de
I'ajuntament de Girona en data de juliol de 2014.

ANTECEDENTS

=n data 18 ge juny de 2013 |Agencia Catalana de I'Aigua emet informe sobre I'abast del
Informe de sostenibilitat ambiental en relacio a la Modificacié numero 51 del Pla General
d'Ordenacic Urbana per delimitaci6 del Pla Especial ['Aurora, ™™ Girona
(ref UDPH2013000427).

DOCUMENTACIO TECNICA

L'ambit de la modificacio puntual esta situat al barri del Pont Maijor, al nord del nucli urba de
Girona, i limita a l'est, amb el carrer Pedret i el sol de la zona comercial; a I'oest, amb el
canal d'en Casas. el canal de I'Aurora i el limit entre sol urba i sol no urbanitzable resseguint
la riba del Ter: al nord amb sols no urbanitzables de deveses i sol urba d'espais lliures, i al
sud, amb el carrero sense sortida que arriba a I'antic Moli municipal de Pedret.

Urbanisticament la modificacid se situa en sol tant urba com no urbanitzable delimitat en el
PGOU dins el PMU-03 L'Aurora, amb una superficie de 1,50Ha. El sol esta actualment
qualificat de sistema viari (clau A.2), sistema de places, parcs i jardins urbans (clau C.1),
sistema d'equipaments comunitaris (clau E) zona de remodelacio (clau 6) i zona de valor
ecologicopaisatgistic (clau 10).

L'objecte de la modificacié és garantir la viabilitat del planejament, possibilitar el
manteniment de les antigues faganes industrials i contribuir a |a proposta municipal de ciutat
gue incorpora els rius com a element estructurador basic, amb la previsié d'un nou
recorrequt paisatgistic sobre la riba est del Ter. Paral'lelament, es volen ajustar les
delimitacions dels diferents sistemes afectats per la creacio del nou Pont del Ter i els seus
enllacos amb la xarxa viaria existent, a rad d'uns tracats definitius diferents a les previsions
del PGOU vigent.

| Generalitat de Catalunya
| Departament de Territori
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La modificacié delimita el nou PA-89 L'Aurora en (EUbstitugic_‘; del vigent.PMLI-G3 L'Aurora per
gestionar les noves determinacions en aquests sols i regular I'ordenacio de I'edificacié, aixi
com establir les condicions de gestid per la obtencié dels terrenys que es determinin de
titularitat pablica.

La proposta adoptada millora la prevista en el PMU delimitat al PGOU en els aspectes
seguents:

L'actualitzacio de les determinacions que permeten la viabilitat de la modificacio.

La recuperacio de la fagana al riu i el tractament patrimonial de les antigues
edificacions industrials

L'adequacio, a carrec del propietaris d'aprofitament privat del sector, del tram del
carrer Fuerteventura per ampliar les possibilitats d’aparcament de la zona.
Possibilitar I'obtencio dels terrenys del canal d'en Casas o de I'Aurora per configurar
la frontissa entre les deveses i I'area urbana i el passeig que preveu el PE de
Proteccio del Ter. Aguest passeig permetria oferir un nou espai de connexio entre la
ciutadania i els riu Ter, aixi com avangar en |'execucio de I'Anella Verda de Girona i
restaurar i mantenir aquesta franja de frontera sempre conflictiva.

Es proposa la transformacié dels usos actuals i la desafectacié de sols d'equipament, aixi
com la coherent qualificacio dels sols afectats pels enllagos al nou pont sobre el riu Ter, ja
materialitzats. La delimitacio de la modificacio comprén, en SNU els sdls en zona de valor
ecologico-paisatgistica entre el viari i les vies del tren convencional. La modificacio,
adaptant-se a les afectacions de I'enllag amb el pont, proposa el reconeixement dels sols de
zona ecologico-paisatgistica com a sol urba.

El poligon inclou les parcel-les edificades de I'antiga instal-lacid de I'Aurora, aixi com el tram
del carrer Fuerteventura entre el nou pont i el carrer Pedret. Per aquests es proposa el
manteniment del sostre de planejament vigent, de 4.381m? amb I'actual qualificacio
urbanistica de Dotacions i Serveis privats amb espais oberts que veu incrementada la
superficie de sol amb la desqualificacio de sol d'equipaments.

CONSIDERACIONS GENERALS

La modificacio puntual niumero 51 del Text Refés del PGOU de Girona fa referéncia a les
delimitacions, a les transformacions d'usos i a la gestid urbanistica, i no comporta cap
modificacio que pugi suposar una afeccio directa sobre els espais de domini public hidraulic.

L'extrem sud-oest de I'ambit on es troba I'antiga instal lacié de I'Aurora ocupa parcialment Ia
zona potencialment inundable en episodis extraordinaris d'avingudes de 100 i 500 anys de
periode de retorn, amb calats que poden superar 1,00m i 2,00m, respectivament. Tot i que la
modificacio puntual no preveu cap afeccié a les condicions d'inundabilitat de I'ambit, d'acord
amb les determinacions de la directiva de proteccié del risc d'inundacio que recull I'art. 6 del
Reglament de la llei d'Urbanisme, el planejament ha de preveure les actuacions necessaries
per a la proteccio front el risc d'inundacio i/o les mesures de proteccio passiva a adoptar

1R Generalitat de Catalunya

Departament de Territori
i SOStenibi“tat Pagina 2 de 2
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D'acord amb |es'“é“b'ﬁ’éiﬂé%a‘éibh&‘anteriom%ma el gue segueix sobre la modificacio
puntual nimero 51 del Text Refos del PGOU de Girona referent al PA 89 I'Aurora, subscrit
pels técnics del Servei de planejament i gestio de I'ajuntament de Girona en data de juliol de

2014:

1. L'extrem sud-oest de l'ambit on es troba I'antiga instal-lacié de I'Aurora ocupa
parcialment la zona potencialment inundable en episodis extraordinaris d'avingudes

del riu Ter associades a 100 i 500 anys de periode de retorn.

2. El planejament ha de preveure les actuacions necessaries per a la proteccio front el
risc d'inundacié ifo les mesures de proteccid passiva a adoptar d'acord amb les
determinacions de la directiva de proteccio del risc d'inundacio que recull I'article 6

del Reglament de la llei d'Urbanisme.

El Director

Per delegacio (Resolucio
TES/2782/2012 de 21
de novembre. DOGC

de 18.12.2012)

La técnica de la unitat de El Cap de la Demarcacio
gestio del DPH de la ierritorial de Girona
Demarcacio territorial de

Girona

k,,/

Alexandre Rocas Jordi

Anna Rodriguez Marafon

Girona, 7 d'abril de 2015

Aquest document incerpora la firma digital avangada 1 la seva ubicacio esta al servider amb nom Mabracal? de s Seu Central de I'Agencia

Catalana de I'Aigua

‘I“I’ Generalitat de Catalunya
Yl Departament de Territori
i Sostenibilitat
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- --NOTA-SIMPLE INFORMATIVA

Pars [nformacidn de consumidores-sg hace conslar que lo manifestacién de o |ibrns por esa Nots Slepls
Informativa ic hace van los cfectos fic caprean ol ant. 332 del Reglementa Hipatecario, ya goe xdlo la
Certificacldn acredite, cn patjuicio dz 1ercerd, a lbertad o pravamen de Jos bleoes laciusbles, sepdn dlspont cf
art, 225 Je |z Ley Hlpotécaria, ‘

Fecha: 06/07/2015
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE GIRONA N° 2
Registradora interina: Marta Valls Teixidod
PETICIONARIO: Ajuntament De Girona

Finca: 3900 de GIRONA SEC. 1°
IDUFIR: 17009000617881

DATOS REGISTRALES

Tomo: 4055 Libro: 1241 Folio: 115 Inscripcién: 4 Fecha: 05/10/2010
DESCRIPCION

URBANA. PARTE de un edificio grande conocido por "MOLINS MNOUS", hoy
"FABRICA LA AURORA", sitoc al extremo de la CRLLE de PEDRET, extramuros de
esta ciudad de Gerona, cen su huerta y el derecho & utilizar todas las
aguas que recibe de la acequia y balsa sobre el rio Ofar. LINDA: por
Oriente, Mediodia, Ponlente y Norte con tierras de José Maria Olilveras
Carbonell. Segun se expresa en los titulos gque se inscriben, esta finca
medida expresamente ha arrojado una superficie de TRES MIL SETECIENTOS
NOVENTA Y TRES METROS CUADRADOS, y en ella existen construidos por la
Sociedad " Lz Aurora S.A ", un pabellén para la fabrica en planta baja y
un plso; unos almacenes junto a la carretera en planta baja y un piso;
otro edificic para talleres y otro para despacho, ambos en planta baja;
otro en plantz baja con sétanos para calderas y m&guinas, hoy almaceén,
todos cubiertos de tejade, todo lo cual constituye en la actualidad parte
de la fince denominada " La Aurora ".

PROCEDENCIA: INMATRICULARCIOHN.

NOTA: El derecho de aprovechamiento de aguas para utilidad de la fabrica
La ARurora, ubicada en las fincas 1894, 3500 y 39801, consta denegado por
no constar inscrito tal derecho y estar cancelada por caducidad la
anotacién preventiva de letra A, gque motivd la finca 4601, folioc 50 del
tomo 1481, libro 111 de Girona 1°.

TITULARIDADES
Nombre. ...........: MARTIN CASAS ROSELL
N.I.F....... vees..: 40108739Q
PEEnlas s ssmse o .+ Herencia
Participacién.....: 100,000000% (tctalidad) de la nuda propiedad
Fecha del Titulo..: 21/07/1981
Rutoridad.,.......: Eduardo Pefia Belsa
Sede Autcoridad....: Girona
Inscripcidn...... .: 3 de fecha 11/04/1884

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE GIRONA 1 NUM: 3200 Pag:1de3
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Nombre....... .e...: MARTI CASAS ROSSELL

W, ToF < o o aaseave ....: 401097390

TLEULO. o o v u v+e....: Cancelacién de Usufructo

Participacién.....: 100,000000% (totalidad) del @SUEFUEEG i ce Calelunya ,
Fecha del Titulo..: 04/10/2010 il Desa st | Sostenibllitat
hutoridad.........: Instancia i Ehy Dires

Inscripcién.......: 4% de fecha 05/10/2010 s

CARGAS DE PROCEDENCIA

NO hay cargas registradas

CARGAS PROPIAS

Canso

La finca de este numero gqueda afecta al censo enfitéutico de pensidn
anual trescientos veintiun reales, a favor de 1l'Ajuntament de Girona,
resultante de la inscripcidn 1°.

Afeccion

Afeccién por la liquidacién del Impuesto, por el plazo de CINCO anos,
de fecha cinco de Octubre del afio dos mil diez, resultante de lz nota al
margen de la inscripecidn 4°.

Documentos relativeos a la finca presentados y pendientes de despacho,
vigente el asiento de presentacidén, al cierre del Libro Diaric del dia
anterior a la fecha de expedicién de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

---------------- ADVERTENCIAS -----——--—=======—-

1. Esta informacién registral tiene sélo efectos hasta el clerre del
Diaric del dia habil anterior al de su fecha de expediciotn.

2. Esta informacién registral tiene valeor puramente indicativo,
careciende de garantia, pues la libertad o gravemen de los bienes
inscritos, solo se acredita en perjuicio de tercero, por certificacién
del registrc (Articulo 225 de la Ley Hipotecaria)

3. Queda prohibida la incorporacién de los datos gque constan en la
presente informaciédn registral a ficheros o bases de datos informéticas
para la consulta individualizada de personas fisicas o Juridicas,
incluso expresando la fuente de procedencia (Instruccidén de la D.G.R.l.
17/02/98; B.Q.E. 17/02/98)

4. Esta Informacién no surte los efectos regulados en &l art. 354-a del
Reglamento Hipotecario.

5. A los efectos de la Ley Organica 15/1999 de 13 de diciembre, de
Proteccién de Datos de caricter perscnal gueda informado de que:

2. Conforme a lo dispuesto en las clausulas informativas incluidas en el
modelo de solicitud los datos personales expresados en el presente
documento han sido incorporados a los libros de este Registro y 2 los
ficheros que se llevan en base a dichos libros, cuyo responsazble es el

Hegistrador.
b. En cuante resulte compatible con la legislacidon especifica del
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso,

rectificacioén, cancelacién y oposicidn establecidos en la Ley Orgénica
citada pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccidén del
Registro.
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Equip redactor:

DILIGENCIA.- Per fer\constar que el present Text
Refés, aprovat en sessio plen‘ana del dia
13/07/2015, conté les rescripcions lm.posade.s per
lacord adoptat pef| la Comissio  Territorial
d'Urbanisme de data 0 106/2015.

EL SECRETARI GENERAL EN FUNCIONS,

Ajun

Cap del servei de planejament: Redaccio:
p de Sola-Morales Capdevila, arquitecte Rosa Peraltg Saguier, arquitecta
ol-laboracions:
lara Jiménez Xiberta, arquitecta
7/

Cap dels serveis juridics d'urbanisme :
Joana Mendieta Bosch, advocada

GIRONA, JULIOL 2015

MPGOU NUM. 49 L'AURORA 72

J

(—‘.





