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1. MEMÒRIA 

11..  AANNTTEECCEEDDEENNTTSS..  
El Pla General d’Ordenació del Municipi de Girona va ser aprovat definitivament pel Conseller de Política 
Territorial i Obres Públiques en data 28 de febrer de 2002 i publicat al Diari Oficial de la Generalitat de 
Catalunya núm. 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 sessió de data 9 de febrer de 2006, la 
Comissió Territorial d’Urbanisme de Girona va donar conformitat al text refós de les normes de planejament 
general, que es va publicar íntegrament al DOGC 4618 de 21 d’abril de 2006. 

En data d’octubre de 2006 el Ple va acordar l’aprovació inicial de la modificació del pla general número 13. 
A partir d’aquella data es van sol·licitar els informes sectorials assenyalats per la normativa urbanística. El 
retorn d’aquests informes incloïa l’informe desfavorable de la delegació de patrimoni d’ADIF a Catalunya i 
Aragó, a raó de la inclusió d’edificacions dins la Zona de Domini Públic previstes en la normativa sectorial 
ferroviària. 

Des de la recepció d’aquest informe desfavorable s’ha gestionat l’obtenció d’un informe favorable per part 
de la Direcció de Patrimoni i Urbanisme d’ADIF, emès el passat 19 de febrer de 2015, on s’acorda «la 
reducción de la línea límite de edificación, en su punto más cercano a la vía férrea, a una distancia de 
CINCO METROS (5,00 metros) desde la arista exterior de la plataforma». Aquest informe permet 
desbloquejar la tramitació de la present modificació. 

Es resumeixen a continuació les tramitacions realitzades: 

2009-novembre 

� L’Ajuntament de Girona sol·licitava la reducció de Línia Límit d’edificació a ADIF (Administrador 
d’Infraestructures Ferroviàries) en l’àmbit de la MPGOU-13 carrer Pedret, aprovada inicialment per 
l’ajuntament de Girona. 

2010-gener 

� ADIF sol·licita completar la informació aportada a la sol·licitud de reducció de  Línia Límit d’Edificació. 
2010-març 

� L’ajuntament aporta la documentació sol·licitada 
2010-setembre/octubre 

� Converses i reunió amb tècnics d’ADIF que conclouen la necessitat d’aportació de nous documents. 
� L’Ajuntament  tramet nova documentació, com a annex , via correu electrònic. 
2010-novembre 

� Informe NO FAVORABLE d’ADIF en relació a la reducció de la Línia Límit d’Edificació a raó de la 
presumpta propietat d’ADIF de part dels sòls inclosos en la modificació. No obstant aquesta denegació 
de sol·licitud, ADIF constata que la modificació contribueix a millorar l’ordenació existent.  

2011-setembre 

� Es mantenen converses amb ADIF, que acaba reclamant títols de propietat dels sòls afectats, així com 
una nova tramesa de planejament vigent i proposta, amb la Línea Límit d’Edificació, així com seccions 
de la zona afectada.  

� L’Ajuntament  materialitza aquesta tramesa. 
2012-desembre 

� A raó de diversos canvis en l’estructura general d’ADIF es modifiquen els departaments responsables de 
la petició.  
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� Visita dels tècnics d’ADIF a l’àmbit afectat i petició de nova documentació. 
� L’Ajuntament  tramet la nova documentació en data de desembre 2012. 
2013-febrer 

� ADIF analitza la documentació aportada de reducció de línea límit d’edificació i deriva a sol·licitud de 
reducció de zona de domini públic o modificació de la petició 

2013-juliol 

� L’Ajuntament fa una nova tramesa a ADIF (Subdirecció d’Urbanisme i actuacions administratives) de 
nova petició de reducció de línea límit d’edificació. 

� Nova visita sobre el terreny dels tècnics d’ADIF que detecten una línea elèctrica fins aleshores no 
constatada, que modifica la ubicació de la línea límit d’edificació i, conseqüentment, 

2014-febrer 

� Es rep la resolució emesa el 7 de gener de 2014 per la Direcció adjunta de manteniment i explotació de 
xarxa convencional d’ADIF, on es resol que “NO DEBE acordarse la reducción solicitada, en orden a 
preservar las infraestructuras e instalaciones del ferrocarril necesarias para su explotación”. 

2014-març 

� L’Ajuntament modifica la proposta de línea límit d’edificació segons les noves indicacions d’ADIF i 
procedeix a al tramesa de la petició. 

� Es duen a terme successives converses telefòniques i telemàtiques, per obtenir , finalment... 
2015-febrer 

� L’Ajuntament rep la resolució FAVORABLE a la reducció de la línea límit d’edificació a una distància de 
5 metres (5,00 metres) des de l’aresta exterior de la plataforma (ubicada a una distància de dos metres 
amb quaranta centímetres del carril exterior)del president de l’administrador d’infraestructures 
ferroviàries. 

22..  NNAATTUURRAALLEESSAA,,  OOBBJJEECCTTEE  II  AABBAASSTT  DDEE  LLAA  MMOODDIIFFIICCAACCIIÓÓ..  
Aquest document té la consideració de modificació puntual del Text Refós del Pla General d’Ordenació de 
Girona per la delimitació i regulació de l’ordenació del polígon d’actuació número 100 – Carrer Pedret.  

El seu abast és l’ajust de l’ordenació volumètrica de l’àmbit delimitat amb l’objectiu de millorar 
l’accessibilitat, la implantació i les condicions d’assolellament i ventilació del habitatges previstos, sense 
modificar el sostre actual del sector; també millorar l’accés dels confrontants pel sud i ajustar els límits de 
l’edificació a les directrius d’infraestructures ferroviàries. 

La present modificació no dóna lloc ni a la transformació dels usos preexistents, ni a l’augment 
d’edificabilitat ni de la densitat de determinades parcel·les i per tant, d’acord amb el que estableix l’article 
100.1 del DLEG 1/2010 text refós de la LUC, no caldrà preveure reserves per a zones verdes i espais lliures 
públics. 

Atès que la modificació constitueix una actuació d’abast limitat en sòl urbà per l’ajust, l’ampliació i la 
millora de la vialitat i els espais lliures, no es considera actuació de transformació urbanística a efectes de 
l’aplicació de la Llei estatal de sòl i conseqüentment, no requereix incrementar les reserves per a zones 
verdes, espais lliures i equipaments públics, ni està subjecta al deure de cessió de sòl amb aprofitament, 
recollits als articles 43.1 i 70.2a del DLEG 1/2010 text refós de la LUC.  

Aquesta modificació no afecta significativament el sostre residencial ni reserves pel sistema d’habitatges 
dotacionals públics. Per tant, no requereix la incorporació d’una memòria social, tal com es determina a 
l’article 59 del DLEG 1/2010 TR LUC.  

La modificació no està sotmesa a avaluació ambiental estratègica, d’acord a l’apartat 6 de la disposició 
addicional 8a de la Llei 16/2015, de simplificació de l’activitat administrativa de l’Administració de la 
Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d’impuls de l’activitat econòmica,  per la manca d’efectes 
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significatius que produeix sobre el medi ambient i per tractar-se una modificació de planejament urbanístic 
no inclosa en la lletra a)  del esmentat apartat 6  que es refereix només a sòl urbà.  

33..CCOONNVVEENNIIÈÈNNCCIIAA  II  OOPPOORRTTUUNNIITTAATT  
Quan al 2006 s’iniciava la present modificació de pla, els sòls inclosos dins l’àmbit se sotmetien a una 
reordenació amb l’objectiu de millorar la qualitat urbanística de l’àmbit, especialment per l’alineació de 
l’edificació i l’accessibilitat als habitatges propis i de l’entorn. En data d’aprovació inicial del document els 
tres edificis de l’àmbit requerien obres de manteniment; amb l’aturada de la tramitació, a raó de les 
dificultats d’assolir un pronunciament d’ADIF que possibilités la tramitació urbanística i aclarís la normativa 
aplicable, atesa la seva proximitat a la via del ferrocarril, actualment dos d’aquests edificis es troben força 
degradats i fins i tot han estat objecte de requeriment d’obres per ajustar-se a les condicions de conservació 
determinades per la Llei d’Urbanisme. Obtinguda una resolució de l’administració ferroviària, gairebé 10 
anys més tard, es creu oportú fer una nova aprovació inicial, tant pels canvis introduïts en els paràmetres de 
partida de la modificació com també per donar publicitat a la tramitació a través de l’exposició pública. 

En conseqüència, la modificació es redacta amb les mateixes necessitats que la van originar, de reordenar 
la zona i oferir una millor qualitat urbanística, especialment pel que fa a l’accessibilitat i implantació de 
l’edificació prevista al polígon, l’accés als edificis confrontants pel sud i les condicions de paisatge urbà de 
l’entorn. L’edificabilitat del polígon es localitzarà millorant sensiblement les condicions d’assolellament, 
ventilació i vistes en relació al planejament vigent. Es modifica l’àmbit de la modificació que inclou quatre 
parcel·les residencials, adjacents al pont del tren i el viari que li dóna servei, amb la voluntat de donar accés 
a la via pública a les dues parcel·les que ara n’estan mancades.  

S’observa que la posició de la longitud de façana de les edificacions existents, enfrontada a 3 m dels testers 
dels habitatges Mazo Mendo i la longitud dels límits formats per les mitgeres, obliguen a una reordenació 
de l’espai, per facilitar l’accés tant als propis habitatges de l’àmbit com als immediats a aquest, amb 
l’objectiu de millorar la qualitat dels espais públics i privats. Es dóna la casuística que, dues de les 
parcel·les incloses, no gaudeixen d’accés rodat actualment i són difícilment edificables, la qual cosa es 
preveu resoldre. També s’aconsegueix alinear la vorera del carrer Pedret paral·lela a la via del tren, 
homogeneïtzant l’alineació del carrer i facilitant la seva accessibilitat. 

Paral·lelament se separa l’edificació de la via del tren ajustant la distància a les prescripcions de la Direcció 
de Patrimonio y Urbanismo d’ADIF de 23 de febrer de 2015 (Annex II Informe R.L.E. 60/09), reduint les 
molèsties que es puguin derivar de la proximitat a la via del tren. 

Es constata l’interès públic de la present modificació que contribueix a millorar i ampliar tant la vialitat com 
els espais lliures en sòl urbà, així com a la recuperació i millora de la qualitat urbanística i l’accessibilitat de 
l’àmbit, contribuint a la regeneració dels teixits urbans, consolidant un model de territori globalment eficient 
i perseguint l’objectiu de desenvolupament urbanístic sostenible. Aquesta modificació millora, 
conseqüentment, la qualitat de vida dels ciutadans. 

44..  SSIITTUUAACCIIÓÓ  II  ÀÀMMBBIITT..  
Està situat a l’est del carrer Pedret i de la via del ferrocarril. El seu àmbit és el delimitat als plànols 
d’ordenació i es correspon amb les parcel·les cadastrals 5789308, 5789309, 5789310 i 5789312. Limiten 
amb el carrer Pedret al sud i oest, amb la línia ferroviària convencional al nord i l’oest i a l’est amb un 
sistema de places parcs i jardins urbans, amb una superfície total de 846,35 m². 

55..  FFOORRMMUULLAACCIIÓÓ  II  TTRRAAMMIITTAACCIIÓÓ..  
La present modificació del Pla General està promoguda per l’Ajuntament de Girona, d’acord amb el que 
s’estableix a l’art. 76.2 del DLEG 1/2010  text refós de la LUC, modificat per les Lleis 3/2012 de 22 de 
febrer, 2/2014 de 27 de gener i 3/2015 de l’11 de març. 
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La redacció del document ha estat realitzada per tècnics competents segons el que estableix  la disposició 
addicional tretzena del DLEG 1/2010 text refós de la LUC. 

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

66..  MMAARRCC  UURRBBAANNÍÍSSTTIICC  II  LLEEGGAALL    

6.1. Legislació estatal i autonòmica. 

El marc urbanístic i legal ve donat en primer lloc per el Real decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel 
que s’aprova el text refós de la Llei de sòl, i pel Decret legislatiu, d’àmbit autonòmic,  DL 1/2010 de 3  
d’agost pel qual s’aprova el text refós 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 l’establiment del règim jurídic dels 
habitatges destinats a fer efectiu el dret de reallotjament. 

6.2. Legislació municipal. 

En un segon ordre, referent al planejament general, resulta d’aplicació el Pla General d’Ordenació del 
Municipi de Girona, aprovat definitivament pel Conseller de Política Territorial i Obres Públiques en data 28 
de febrer de 2002, i el seu text refós conformat per la CTU de Girona en sessió de data 9 de febrer de 2006, 
publicat en el DOGC 4618 de 21/04/2006. 

6.3. Legislació sectorial. 

En relació a la normativa sectorial resulta d’aplicació la Llei 39/2003 de 17 de novembre del sector 
Ferroviari (LSF) i el seu Reglament aprovat per RD 2387/2004 de 30 de desembre (RSF). 

Com també resulta d’aplicació la Llei 48/1960 de 21 de juliol sobre Navegació Aèria i el Decret 584/72 del 
24  de febrer de servituds aeronàutiques, 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 aeronàutiques establertes a 
l’aeroport de Girona-Costa Brava; Ordre FOM/2614/2006 del Ministeri de Foment de 13 de juliol, de 
proposta de servituds aeronàutiques contingudes en el Pla Director de l’Aeroport de Girona. 

77..  EESSTTRRUUCCTTUURRAA  DDEE  LLAA  PPRROOPPIIEETTAATT,,  UUSSOOSS  DDEELL  SSÒÒLL  II  EESSTTAATT  DDEE  LL’’EEDDIIFFIICCAACCIIÓÓ..    
L’estructura de la propietat s’ha grafiat al plànol núm. 3. Consta de 4 parcel·les registrades al cadastre amb 
els números  5789308, 5789309, 5789310 i 5789312. Aquestes parcel·les s’han inclòs en la delimitació 
del nou  PA 100 – Carrer Pedret. 

Les parcel·les 5789309 i 5789310 estan ocupades en la seva totalitat per edificacions destinades a 
habitatge, en estat ruïnós. Les parcel·les 5789308 i 5789312, no disposen d’accés rodat ni urbanització; de 
fet ni tan sols afronten amb via pública i tenen un accés peatonal. Nomes està edificada la parcel·la 
5789308, amb un habitatge unifamiliar amb un acceptable estat de conservació. L’accés a via pública de les 
parcel·les 5789308 i 5789312 es realitza per una petita superfície de 20 m² inclòs dins la zona de protecció 
d’ADIF, segons contracte (ANNEX VI) vigent des del 1962. 

Tot l’àmbit se situa en terrenys de pendent considerable, que puja des del carrer Pedret cap a l’est. 

D’altra banda, l’irregular vial que es troba a l’extrem sud del polígon, en rampa i de 3 metres d’amplada, és 
l’únic accés a un sector residencial de més de 20 habitatges amb accessos escassament qualificats.   
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88..  PPLLAANNEEJJAAMMEENNTT  VVIIGGEENNTT..  
El sòl objecte de la modificació té la condició de sòl urbà, qualificat pel PGOU vigent com a sistema viari; 
zona d’edificació oberta subzona edificació oberta existent (1.4.a) i zona de ciutat jardí amb parcel·la petita 
subzona Tipus 2 (2.2.b). Una part dels sòls de l’àmbit estan dins la zona de protecció del sistema ferroviari i 
també dins la zona de servituds aeronàutiques. 

PROTECCIÓ DE SISTEMES.  

Article 124. Protecció de sistemes. 
1. Aquest Pla General delimita els espais lliures afectats a la protecció dels diferents sistemes, com a 
sòls que per la seva proximitat als sistemes i afectació derivada de la corresponent Legislació Sectorial, 
no poden ser edificats o tenen restringit el seu ús. 

2. Entre els diferents espais de Protecció de Sistemes, aquest Pla General contempla els següents: 

a.  Protecció del Sistema Viari: S'estarà al que disposa aquest Pla General i la legislació Sectorial 
vigent, segons es tracti de vies estatals, autonòmiques o municipals, és a dir, la Llei 25/1988 
de 29 de juliol de Carreteres de l'Estat i el seu Reglament, i la Llei 7/1993 de 30 de setembre 
de Carreteres de Catalunya, pel que fa al règim de protecció referent a zones d'afectació i línia 
d'edificació. Així mateix caldrà respectar la legislació sectorial vigent pel que fa als camins 
rurals segons estiguin subjectes per raó de la seva ubicació en sòl agrícola o forestal. 

b.  Protecció del Sistema Ferroviari: Les construccions, instal·lacions i usos que s'estableixen en 
els espais de Protecció del Sistema Ferroviari s'ajustaran a les limitacions i règim de protecció 
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'Ordenació dels Transports Terrestres i Legislació concordant en 
la matèria. Tot això sense perjudici del que preveu aquest Pla General. 

c. Protecció del Sistema Hidrològic (fonts i cursos d'aigua): S'estarà al que disposa aquest Pla 
General i la Llei 29/1985 de 2 d'agost d'Aigües i el Reglament del Dominio Público Hidráulico 
aprovat per R. Decret 849/1986 d'11 d'abril i legislació concordant en la matèria a més 
d'aquelles disposicions que l'Administració competent en la matèria dicti o reguli, per al seu 
desenvolupament. 

d. Protecció dels equipaments: S'estarà 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 
legislació sectorial vigent, en concret el que s'assenyala en els Decrets núm. 42 de 16 de 
febrer de 1981 i núm. 250 de 7 de juliol de 1987, de Presidència de la Generalitat de 
Catalunya. 

e.  Protecció de les infraestructures tècniques: S'estarà al que disposa la legislació sectorial 
vigent en cada cas, i entre aquesta el que s'estableix en el Reglament sobre la xarxa elèctrica 
d'alta tensió i regulacions concordants. En les infraestructures soterrades que creuen el territori 
no urbanitzat (canalitzacions de gas, portada d'aigües, etc.) s'estableix una franja de protecció 
de 2 m. a costat i costat de l'eix definit pel traçat soterrat de les mateixes.  

f.  Protecció del sistema aeroportuari. Les cotes corresponents a les línies de nivell de les 
superfícies limitadores de les Servituds Aeronàutiques, que s’estableixen en els plànols 
d’ordenació “Servituds Aeronàutiques” determinen les alçàries (respecte al nivell del mar)  que 
no ha de sobrepassar cap construcció (inclosos tots els elements com antenes, parallamps, 
xemeneies, equips d’aire condicionat, caixes d’ascensors, cartells, acabats decoratius, etc.), 
modificacions del terreny o objectes fixos(pals, antenes, aerogeneradors incloses les pales, 
rètols,...) així com el gàlib de viari o via fèrria.  

La superfície compresa dins de la projecció ortogonal sobre el terreny de l’àrea de servituds 
aeronàutiques de l’aeroport de Girona, resta subjecte a una servitud de limitació d’activitats, a 
raó de la qual l’Agència Estatal de Seguretat Aèria (AESA) podrà prohibir, limitar o condicionar 
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activitats que s’emplacin en el seu interior i puguin suposar un perill per les operacions aèries 
o pel correcte funcionament de les instal·lacions radioelèctriques. L’esmentada possibilitat 
s’estendrà als usos del sòl que s’autoritzin per la implantació o exercici de les esmentades 
activitats i comprendrà, entre d’altres: 

 
1. Les activitats que suposin o duguin associada la construcció d’obstacles de tal condició 

que puguin induir turbulències 
2. L’ús de llums, inclosos projectors o emissors làser que puguin crear perills o induir a 

confusió o error. 
3. Les activitats que impliquin l’ús de superfícies grans i molt reflectants que puguin 

generar enlluernament. 
4. Les actuacions que puguin estimular l’activitat de la fauna en l’entorn de la zona de 

moviments de l’aeròdrom. 
5. Les actuacions que donin lloc a la implantació o funcionament de fonts de radiació no 

visible o la presència d’objectes fixes o mòbils que puguin interferir el funcionament dels 
sistemes de comunicació, navegació i vigilància aeronàutiques o afectar-los 
negativament. 

6. Les activitats que facilitin o duguin associada la implantació o funcionament 
d’instal·lacions que produeixin fum, boira o qualsevol altre fenomen que suposi un risc 
per les aeronaus. 

7. L’ús de mitjans de propulsió o sosteniment aeris per la realització d’activitats esportives 
o de qualsevol altre tipus. 
Qualsevol emissor radioelèctric o altre tipus de dispositiu que pogués donar lloc a 
radiacions electromagnètiques pertorbadores del funcionament habitual de les 
instal·lacions radioelèctriques aeronàutiques, malgrat que no vulnerin les superfícies 
limitadores d’obstacles, requeriran al corresponent autorització d’acord amb les 
previsions de l’article 16 del D 584/72 de servituds aeronàutiques.  
Les servituds aeronàutiques constitueixen limitacions legals al dret de propietat a raó de 
la funció social que desenvolupen, pel que la resolució que a aquests efectes 
s’evacuessin només podrà generar algun dret a indemnització quan afecti drets ja 
patrimonialitzats. 
L’execució de qualsevol construcció, instal·lació (pals, antenes, aerogeneradors, 
incloses les pales, mitjans necessaris per a la construcció (incloses les grues de 
construcció i similars) o la plantació requerirà un acord favorable previ e l’Agència 
Estatal de Seguretat Aèria (AESA), d’acord amb els articles 30 i 31 del Decret 584/72 
modificat pel Reial decret 297/2013. 
 

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

4. Els espais de protecció de sistemes podrà ser utilitzat per al pas d'infraestructures i vials, sempre i 
quan no es contradigui amb les condicions de l'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 protecció. 

CLAU A.2. SISTEMA VIARI. 

Recollida als articles 127 a 134 de les Normes Urbanístiques del text refós del PGOU de Girona. Aquesta 
clau està destinada a reforçar l’estructura central de cada barri i alhora ordenar la connexió peatonal 
entre ells i amb la xarxa d’espais lliures i equipaments locals i de caràcter general. 

Us dominant: comunicacions; trànsit rodat, peatonal i aparcament. 
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CLAU B. SISTEMA FERROVIARI. 

Recollit als articles 135 a 139 de les Normes Urbanístiques del text refós del PGOU de Girona. Aquest 
sistema està format per aquells terrenys ocupats o reservats per les línies de ferrocarril i les activitats 
directament o indirectament relacionades amb aquesta activitat com són les estacions i baixadors , els 
serveis complementaris i els tallers de neteja i reparació. 

Article 139. Protecció del sistema ferroviari 
1. Les construccions, les edificacions, les instal·lacions, com també els usos que s'estableixin dins el 
sistema ferroviari i els seus àmbits de limitacions a la propietat, estaran subjectes al règim de protecció 
establert per la la Llei 39/2003 de 17 de novembre del sector Ferroviari  i el seu Reglament aprovat pel 
RD 2387/2004 de 30 de desembre vigents, en la que es delimita: 

- La zona de domini públic que comprèn els terrenys ocupats per la explanació de la línia ferroviària i 
una franja de terrenys de 8 metres a banda i banda, mesurada en horitzontal i perpendicularment a l’eix 
de la línia des de les arestes exteriors de l’explanació. No obstant, en sòl qualificat com urbà consolidat 
pel planejament urbanístic, aquesta distància es redueix a 5 metres. 

- La zona de protecció constituïda per les franges de terreny situades a ambdós costats de la línia 
ferroviària i delimitades, interiorment per la zona de domini públic i, exteriorment, per unes línies 
paral·leles a l’eix de la línia que delimita aquesta i situades a 70 metres de l’aresta exterior de la 
explanació més pròxima. En sòl qualificat com urbà consolidat pel planejament urbanístic aquesta 
distància es redueix a 8 metres. 

- Les línies límit d’edificació se situen a 50 metres de l’aresta exterior de la plataforma, mesurades 
horitzontalment a partir d’aquesta aresta. No obstant, i en virtut de l’Ordre ministerial FOM/2230/2005 de 
6 de juliol (BOE 12 de juliol), en els trams de les línies que discorrin per zones urbanes i sempre que ho 
permeti el planejament urbanístic corresponent, aquesta distància es redueix amb caràcter general a 20 
metres. 

En el sòl classificat com a sòl urbà consolidat pel corresponent planejament urbanístic, les distàncies 
establertes als paràgrafs anteriors per la protecció de la infraestructura ferroviària seran de cinc metres 
per a la zona de domini públic i de vuit metres per a la de protecció, comptats en tots dos cassos des de 
les arestes exteriors de la explanació. 

El ministeri de Foment i ADIF, en l’àmbit de les seves respectives competències, d’acord amb el que 
s’estableix a la LSF, RSF i legislació que hi concorri,  podran reduir les distàncies assenyalades. 

 2. El planejament derivat, els projectes i obres tindran en compte les limitacions a la propietat i el règim 
de protecció  al ferrocarril citat a l'apartat anterior, que suposa que: 

- En les zones de Domini públic i de protecció, per executar qualsevol tipus de obres o instal·lacions 
fixes o provisionals, canviar-ne el destí o el tipus d’activitat, i plantar o tallar arbres, es requereix la 
prèvia autorització de l’ADIF 

- En els terrenys situats fins a la línia límit d’edificació, queda prohibit qualsevol tipus d’obra 
d’edificació, reconstrucció o ampliació,exceptuant les que resultin necessàries per a la conservació i 
manteniment de les edificacions existents, per les que també es requerirà la prèvia autorització de 
l’ADIF. 

3. Qualsevol actuació que es realitzi en els àmbits de limitacions a la propietat definits al punt 1, estarà 
subjecte a les disposicions de la legislació estatal, autonòmica i local en matèria de sorolls i vibracions, 
tant en el que es refereix a les línies ferroviàries actuals com a les futures obres a realitzar per a 
l’execució del soterrament i no comportaran per al ferrocarril, ni per a l’empresa explotadora ferroviària, 
cap càrrega i, en cap cas, suposarà afectació a la correcta explotació ferroviària o a l’execució de les 
obres de soterrament. 

4. En el moment que s’aprovi, definitivament, la proposta del nou traçat de ferrocarril de la línia d’Alta 
Velocitat i la del traçat de RENFE, s’haurà de redactar un Pla de Millora Urbana de tots els terrenys 
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qualificats de Sistema Ferroviari (Clau B), incloent els espais del sòl que ocupa l’actual estació, així com 
les superfícies contigües afectades, de manera que es pugui projectar i construir un sistema que permeti 
la intermodalitat entre el transport, els equipaments i altres dotacions per a la ciutat. 

CLAU 1.4. ZONA D’EDIFICACIÓ OBERTA 

Recollida a l’article 203 de les Normes Urbanístiques del text refós del PGOU de Girona. Comprèn aquelles 
illes destinades a ser ocupades per edificis residencials, amb una ordenació unitària al voltant d’un espai 
lliure d’edificació central, d’ús comunitari, connectat físicament i visualment amb l’espai lliure exterior. 

El tipus d’ordenació és d’alineació a vial. 

CLAU 2.2. ZONA DE CIUTAT JARDÍ AMB PARCEL·LA PETITA. 

Recollida a l’article 207 de les Normes Urbanístiques del text refós del PGOU de Girona. Comprèn els sòls 
urbans en què l’edificació respon a creixement de baixa densitat realitzats en habitatges unifamiliars 
envoltats normalment de vegetació de caràcter privat. Inclou alguns creixements unifamiliars entre mitgeres 
construïts a partir de paràmetres aplicables al tipus d’ordenació d’edificació aïllada. 

El tipus d’ordenació és d’edificació aïllada. 

99..  OOBBJJEECCTTIIUUSS  II  CCRRIITTEERRIISS  DDEE  LLAA  MMOODDIIFFIICCAACCIIÓÓ..  
La present modificació delimita un nou polígon d’actuació (P.A.) en sòl urbà per establir una nova ordenació 
volumètrica del sòl residencial i públic inclòs dins l’àmbit. Es fixen els següents objectius i criteris: 

� Assegurar la millor implantació urbana de les futures edificacions, fixant una nova ordenació 
volumètrica. 

� Millorar la qualitat urbana de l’entorn. 

� Millorar l’accessibilitat als habitatges del polígon i també de l’entorn: 

�  eixamplant el carrer d’accés, per dotar-lo d’una secció més adequada a les necessitats dels 
usuaris; 

�  donant accés rodat a la parcel·la que n’estava mancada; 

� alineant i homogeneïtzant el traçat de la vorera paral·lela a la via fèrria. 

� Produir sòl d’aprofitament privat apte per a l’edificació d’habitatges adequats als nivells actuals. 

� Situar l’edificació adaptada a les alineacions i al pendent. 

� Ajustar els límits de l’edificació a les directrius d’infraestructures ferroviàries per millorar les 
condicions d’habitabilitat dels habitatges. 

1100..  PPRROOPPOOSSTTAA  DDEE  MMOODDIIFFIICCAACCIIÓÓ    
Amb aquests objectius es proposa l’ordenació del PA en tres blocs residencials  alineats a carrer i també a 
la línea de façana que marquen els edificis de Mazo Mendo. Els edificis es projecten esglaonadament en 
direcció en direcció est-oest, amb una fondària màxima de 11,30 metres i una alçada màxima de planta 
baixa i tres plantes (B+3), que es compten des del punt mig de cadascuna de les façanes, a configurar 
segons projecte d’edificació. El sostre residencial màxim global es fixa per normativa (838,84 m²).  

En el projecte de reparcel·lació es farà l’assignació definitiva de parcel·les, seguint les prescripcions de la 
LUC en el seu Títol IV, capítol III  així com el Títol V, capítol II del RLUC, amb especial esment al seu article 
133 pel que fa als drets de les persones propietàries i la valoració de les finques aportades a la 
reparcel·lació: 

133.1.“El dret de les persones propietàries, si no hi ha acord unànime, és proporcional a la 
superfície de les finques originàries respectives en el moment de l’aprovació definitiva de la 
delimitació del polígon d’actuació urbanística. 
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133.2. En aquells supòsits en què, en el sòl urbà i d’acord amb la legislació aplicable, l’aprofitament 
de la parcel·la que resulta de l’edificació i l’ús existent és superior a l’aprofitament corresponent al 
dret de participació derivat de la superfície de la finca, s’apliquen les següents regles: 

a) Si l’edificació s’ha d’enderrocar, l’aprofitament diferencial s’ha d’indemnitzar però no dóna lloc a 
una major adjudicació d’aprofitament. 

b) Si l’edificació i l’ús són conformes amb el planejament o no estan subjectes a enderrocament, 
procedeix bé l’adjudicació a la persona titular originària, que participa en la comunitat de 
reparcel·lació amb el percentatge derivat de l’aprofitament que el planejament que s’executi 
atribueixi a la finca on es troba l’edificació, bé l’exclusió de la finca de la reparcel·lació.” 

El vial d’accés existent es redimensiona ara amb una amplada mínima de 5,00 metres, oferint una dimensió 
més adequada tant a la seva funció que l’actual (per accedir tant als habitatges de Mazo Mendo), com a la 
nova funció que es proposa, de donar accés a les parcel·les de l’àmbit. Aquesta ampliació de viari, així com 
les noves zones d’espais lliures creades, milloren la qualitat urbanística del polígon.  

La proposta permet una alineació d’edificacions homogènia,un traçat continu del tram de carrer Pedret i un 
accés rodat per cadascun dels propietaris privats de l’àmbit.  

La quantificació, comparació numèrica de la modificació i justificació del manteniment dels estàndards 
urbanístics es resumeix als quadres adjunts. 

1111..  QQUUAADDRREESS  DDEE  SSUUPPEERRFFÍÍCCIIEESS  II  EESSTTÀÀNNDDAARRDDSS..    
PLANEJAMENT VIGENT MPGOU 13 - PA_100 PEDRET 

 finca  Sup (m²)  
Edificabilitat 
(m²st/m²s) Sostre (m²) 

Zones 5789310 1.4.a 234,36                           393,78     
 5789309 1.4.a 96,73                         193,46     
 5789308 2.2.b 204,16  0,60                       122,50     
 5789312 2.2.b 215,17  0,60                       129,10     
 ADIF 2,2,b 10,80   0,60                           6,48     
   761,22 89,94%                        838,84     
       
Sistemes  A.2 85,13       
   85,13 10,06%   
       

Àmbit  846,35      100,00%           838,84    

PROPOSTA MPGOU 13 - PA_100 PEDRET  

   Sup (m²)    Sostre(m²) 
Zones  1.2.h 583,05 68,89%    838,84 
   583,05 69,89%   838,84 
        

Sistemes fora P.A. C.1 30,96 3,66%    
        

 dins P.A. C.1 56,83 6,71%    
  A.2 166,35 19,65%    
  A/B 9,16 1,08%    
   263,30 31,11%    
        

PA    815,39     838,84 
       

Àmbit  846,35      100,00%            
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1122..  JJUUSSTTIIFFIICCAACCIIÓÓ  DDEELL  CCOOMMPPLLIIMMEENNTT  DDEE  LL’’IINNCCRREEMMEENNTT  DDEE  RREESSEERRVVEESS  PPEERR  AA  SSIISSTTEEMMEESS  

La present modificació no contempla ni increment de sostre edificable o de la densitat de l’ús residencial, ni 
transformació dels usos preexistents; per tant, segons l’article 100 del text refós de la LUC, no requereix cap 
increment de les reserves per a sistemes urbanístics. 

1133..  PPRROOGGRRAAMMAA  DDEE  PPAARRTTIICCIIPPAACCIIÓÓ..  
L’Ajuntament de Girona, promotor d’aquesta modificació, garanteix el procés participatiu de la ciutadania 
mitjançant la tramitació, que donarà compliment a les  determinacions establertes en relació a la informació 
pública. S’efectuaran les corresponents informacions públiques de caràcter general i les notificacions i 
consultes individualitzades als organismes afectats. 

1144..  JJUUSSTTIIFFIICCAACCIIÓÓ  DDEE  LL’’OOBBSSEERRVVAANNÇÇAA  DDEE  LL’’OOBBJJEECCTTIIUU  DDEELL  DDEESSEENNVVOOLLUUPPAAMMEENNTT  UURRBBAANNÍÍSSTTIICC  
SSOOSSTTEENNIIBBLLEE  
La modificació no està sotmesa aa avaluació ambiental estratègica, d’acord a l’apartat 6 de la disposició 
addicional 8a de la Llei 16/2015, de simplificació de l’activitat administrativa de l’Administració de la 
Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d’impuls de l’activitat econòmica,  pper la manca d’efectes 
significatius que produeix sobre el medi ambient i pper tractar-se una modificació de planejament urbanístic 
no inclosa en la lletra a)  del esmentat apartat 6  que es refereix només a sòl urbà.  

14.1. INFORME AMBIENTAL 

1. DESCRIPCIÓ DE LES CARACTERÍSTIQUES DE LA MODIFICACIÓ: 

Els objectius de la modificació, recollits en el capítol 9, es limiten a una reordenació volumètrica 
de la edificació existent, mantenint el sostre de 838,84 m2, per tal de facilitar l’accés als edificis i 
l’ordenació del carrer.  

Tenint en compte l’abast i objecte de la modificació, amb un àmbit territorial molt limitat de només 
846,35 m2, dins d’un sòl urbà consolidat, i que té per finalitat una reordenació de la volumetria del 
sòl residencial, es considera que d’acord amb l’apartat 6 de la disposició addicional 8a de la Llei 
16/2015, de simplificació de l’activitat administrativa de l’Administració de la Generalitat i dels 
governs locals de Catalunya i d’impuls de l’activitat econòmica,  per la manca d’efectes 
significatius que produeix sobre el medi ambient i per tractar-se una modificació de planejament 
urbanístic no inclosa en la lletra a)  de l’esmentat apartat 6  que fa referència només al sòl urbà.  

2. REQUERIMENTS AMBIENTALS 

2.1. Característiques de la ubicació 

En relació al mmedi afectat, la proposta de modificació no afecta cap espai protegit, cap curs fluvial, 
ni té efectes significatius sobre flora i fauna. No afecta cap espècie protegida. La zona no és limítrof 
a cap àrea protegida, ni els usos permesos poden afectar directament o indirecta cap àrea o 
espècie protegida. En conclusió, vista la proposta i, estudiades les característiques de la ciutat de 
Girona i el seu entorn, per la seva escassa mida i per la seva ubicació, es conclou que en la 
modificació  nno hi ha efectes significatius sobre el medi.  

2.2. Identificació i descripció de les demandes de recursos naturals i infraestructures 

� Ocupació del sòl 

Pel que fa a l’ocupació del sòl, no és modifica el sostre total d’edificació permès (838,84 
m2). Hi ha només una proposta de reordenació de la volumetria, per separar els edificis 
existents de la infraestructura ferroviària, i millorar l’accés a tots els habitatges. En 
conjunt, a causa de la petita superfície afectada, i les característiques de l’entorn, el barri 
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de Pedret, amb gran nombre d’espais lliures, no presenta  eefectes significatius sobre 
l’ocupació del sòl. En qualsevol cas, lleugerament positius.   

� Mobilitat generada 

No es preveu cap afectació ni canvi sobre la mobilitat generada.  

� Contaminació acústica 

La nova proposta allunya la volumetria d’edificis de la infraestructura ferroviària propera, i 
per tant representarà una millora respecte a la situació actual, tot i que poc significativa.  
L’impacte acústic definitiu s’haurà de considerar quan l’autoritat ferroviària determini el 
traçat definitiu i es redacti el Pla de Millora Urbana de tots els terrenys qualificats de 
Sistema ferroviari, on es determini la zona de soroll i, si s’escau, el pla de mesures per a 
minimitzar l’impacte acústic, d’acord amb la normativa acústica vigent. 

En qualsevol cas, més enllà de la present modificació de normes, que cal considerar una 
millora poc significativa, cal tenir present que les futures noves construccions, amb tota 
probabilitat, estaran dins de zona de soroll de la infraestructura ferroviària i hauran de 
complir amb els requisits de l’article 13 de la Llei 16/2002, de 28 de juny, de protecció 
contra la contaminació acústica. Per tant, sempre i quan hi hagi una contaminació 
acústica procedent de la infraestructura ferroviària que superi els valors límit d’immissió, 
els promotors hauran d’adoptar, com a mínim, les mesures següents, d’acord en tot cas 
amb les normes bàsiques d’edificació: 

a) mesures de construcció o reordenació susceptibles de protegir l’edifici contra el soroll 

b) Disposició, si s’escau, de les dependències sensibles al soroll a la part de l’edifici 
oposada al soroll 

c) Insonorització dels elements de construcció d’acord amb el que estableix l’annex 9 de 
la Llei 16/2002 

� Medi hídric 

En relació a la previsió de lla demanda d’aigua, i a la gestió d’aigües residuals, tenint en 
compte que la modificació no altera el sostre edificatori ja existent, ni els usos permesos, 
que el sector disposa de xarxes de subministrament i de clavegueram adequades i que 
poden cobrir la nova demanda, la petita quantitat de consum d’aigua i de generació 
d’aigües residuals, nno tindrà efectes significatius en el global de la ciutat.  

� Residus  

En relació als rresidus, tenint en compte que la modificació no altera el sostre edificatori ja 
existent, ni els usos permesos, la previsió de nous residus no és significativa en relació al 
global de la ciutat, i el sector disposa de serveis adequats.  No es preveu cap afectació.  

� Energia i contaminació atmosfèrica 

Tenint en compte que la modificació no altera el sostre edificatori ja existent, ni els usos 
permesos, no es preveu cap afectació significativa en relació al consum energètic i la 
contaminació atmosfèrica. 

En conclusió, tenint en compte l’abast i objecte de la modificació, amb un àmbit territorial molt 
limitat de només 846,35 m2, dins d’un sòl urbà consolidat, i que té per finalitat canviar la 
volumetria del sostre existent per separar l’edificació de la infraestructura ferroviària, i facilitar els 
accessos als edificis, que cap caldrà sotmetre la modificació a avaluació d’impacte ambiental  i, 
vistos els diferents impactes de la proposta sobre el medi  i les demandes de recursos naturals i 
infraestructures, la conclusió és que la proposta NO TÉ EFECTES SIGNIFICATIUS SOBRE EL MEDI 
AMBIENT i que en qualsevol aquests serien POSITIUS sobre la proposta alternativa d’alternativa 0 
(no modificació) 
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3. MARC NORMATIU: 

� Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluació ambiental 

� Llei 20/2009, del 4 de desembre, de prevenció i control ambiental de les activitats; modificada 
per la llei 9/2011, del 29 de desembre, de promoció de l’activitat econòmica. 

� Disposició addicional 8a de la Llei 16/2015, de 21 de juliol, de simplificació de l’activitat 
administrativa de l’Administració de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d’impuls 
de l’activitat econòmica. 

4. CONCLUSIONS  

a) Justificació ambiental de la modificació 

Es considera que lla modificació puntual número 13 no ha d’esser objecte d’avaluació ambiental 
estratègica, d’acord a l’apartat 6 de la disposició addicional 8a de la Llei 16/2015, de simplificació 
de l’activitat administrativa de l’Administració de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i 
d’impuls de l’activitat econòmica,  pper la manca d’efectes significatius que produeix sobre el medi 
ambient i pper tractar-se una modificació de planejament urbanístic no inclosa en la lletra a)  del 
esmentat apartat 6  que es refereix només a sòl urbà.  

b) Consideracions que afecten a noves construccions dins de l’àmbit.   

Si bé la modificació puntual del PGOU no tindrà impactes significatius per que a l’afectació 
acústica dels edificis ja existents, cal tenir en consideració que cal que les futures noves 
construccions tinguin present l’afectació per sorolls de l’entorn, que pot ser diferent a l’actual en 
funció de l’estat d’execució del nou traçat ferroviari i de les mesures que pugui o no haver realitzat 
el titular de la infraestructura ferroviària.  

En qualsevol cas, tota nova edificació en la zona del àmbit de modificació harà de comprovar 
obligatòriament si es superen els valors límit d’immissió, i si es confirma que es troba dins de 
zona de soroll de la infraestructura ferroviària haurà de complir obligatòriament amb els requisits 
de l’article 13 de la Llei 16/2002, de 28 de juny, de protecció contra la contaminació acústica, i 
per tant, els promotors hauran d’adoptar, com a mínim, les mesures següents, d’acord en tot cas 
amb les normes bàsiques d’edificació: 

a) mesures de construcció o reordenació susceptibles de protegir l’edifici contra el soroll 

b) Disposició, si s’escau, de les dependències sensibles al sorolla la part de l’edifici oposada al 
soroll 

c) Insonorització dels elements de construcció d’acord amb el que estableix l’annex 9 de la Llei 
16/2002 

1155..  JJUUSSTTIIFFIICCAACCIIÓÓ  DDEE  LL’’AADDEEQQUUAACCIIÓÓ  AA  LLAA  DDIIRREECCTTIIVVAA  DDEE  SSEERRVVEEIISS  
La modificació, als efectes de la Directiva de serveis,  té com a objectiu: 

� Millorar l’accessibilitat, la implantació i les condicions d’assolellament i ventilació del 
habitatges previstos, sense modificar el sostre actual del sector; 

� Millorar l’accés dels confrontants pel sud
� Ajustar els límits de l’edificació a les directrius d’infraestructures ferroviàries.

 
Per tant, no estableix condicionants en els usos del sòl que comportin restriccions a l’accés o a 
l’exercici de les activitats econòmiques. 
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1166..  JJUUSSTTIIFFIICCAACCIIÓÓ  DDEE  LLEESS  MMEESSUURREESS  PPEERR  UUNNAA  MMOOBBIILLIITTAATT  SSOOSSTTEENNIIBBLLEE  
La modificació no comporta una nova classificació de sòl urbà o urbanitzable que no s’hagués previst en 
planejament; per tant i d’acord amb l’art. 3.1 del D 344/2006, de regulació dels estudis d’avaluació de la 
mobilitat generada, no s’ha de incorporar l’estudi de mobilitat. 

Tanmateix amb la millora dels accessos als habitatges, tant de l’àmbit com dels immediatament propers, 
incrementa la qualitat de la mobilitat de la xarxa de vianants de la ciutat. 

1177..  IINNFFOORRMMEE  DDEE  SSOOSSTTEENNIIBBIILLIITTAATT  EECCOONNÒÒMMIICCAA  

1. CRITERIS I OBJECTIUS 

Aquest apartat es redacta en compliment del l'article 59 del DL 1/2010, que en relació a la 
documentació del plans d’ordenació urbanística municipal, apartat 3.d. 

Els objectius d’aquest document són: 

� Justificació de la suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius.  

Aquesta MPGOU no altera l'equilibri socioeconòmic del Pla pel que fa a la suficiència 
dels usos productius en relació al sostre residencial. Per tant, no s’escau la 
justificació específica. 

� Avaluació de la sostenibilitat econòmica de les actuacions. 

Es considera la relació entre les aportacions impositives de les edificacions resultants 
i les despeses de manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació 
dels serveis necessaris. La modificació del PGOU no genera càrregues d’inversions, 
atès que les despeses d’urbanització del viari seran efectuades pels propietaris del sòl 
privat. 

En l'apartat següent i en compliment de l'article esmentat es fa una valoració dels 
nivells mínims d'IBI necessaris per a garantir la sostenibilitat de l'actuació. 

 

2.  IMPACTE EN LES FINANCES PÚBLIQUES DE LA MPGOU 
 

Les despeses a la modificació les podem agrupar en els següents apartats: 

� Infraestructures  i espais lliures i serveis inclosos en el polígon o necessaris pel seu 
correcte funcionament. 

� Implantació de prestacions i serveis externs al sector (nous equipaments). 
� Manteniment de dites infraestructures, serveis i espais lliures (incloent l'enllumenat 

públic, neteja i vigilància). 
� Manteniment de les prestacions d’equipaments i serveis necessàries per la població 

que treballa en l’àmbit. 

Els ingressos associats al sector són els següents: 

� Cessió d’aprofitament urbanístic 
� Impost sobre construccions i obres (ICIO). 
� Impost sobre bens immobles (IBI) 
� Impost d’activitats econòmiques (IAE) 

Per tal d'avaluar l'impacte de l'actuació en les finances públiques hem partit dels següents supòsits: 

� La reurbanització del vial ampliat i el condicionament dels nous espais lliures es 
contempla com una càrrega del polígon als propietaris de l’aprofitament privat. 
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� No existeix cessió d’aprofitament urbanístic. 
� En aquest àmbit no s’inclou cap implantació d’equipaments per la qual cosa no 

genera despeses a l'administració actuant (ajuntament de Girona). 
� La implantació d'equipaments i serveis fora de l’àmbit, atès que l’ús ja és existent i, 

que no es contempla nova població a raó de la modificació en aquest àmbit, es podrà 
realitzar adaptant la despesa en un primer moment als ingressos produïts per l'impost 
sobre construccions i obres i, posteriorment adaptant-la als ingressos de l’IAE. 

� El sòl de viari i que es reurbanitza ja és existent i, malgrat incrementar la seva 
dimensió, l’increment del cost de manteniment serà poc rellevant. 

� Finalment s’incrementa el manteniment espais lliures que haurà de ser suportat per 
l'IBI que generi la pròpia actuació.  

Atesa la consolidació de l’ús residencial, l’informe avalua l’increment els costos de manteniment a 
2,80€ m² i any de viari i 0,80 € m² i any d’espais lliures. En el quadre següent es resumeixen els costos 
anuals de manteniment previstos: 

Qualificació Superficie Cost manteniment cost anual Sostre repercussió € manteniment / m² sostre 
A.2 166,35 2,80 € 465,78 €  0,56 
C.1 100,33 0,80 € 80,26  0,10 

          

TOTAL   5546,04 € 838,84 0,65 

El cost de manteniment anual del sòl públic resultant és de 546,04 €. Es considera que el manteniment 
de les infraestructures i serveis es pot afrontar amb un nivell mínim d'IBI, on el 30% com a màxim es 
destini al manteniment de la infraestructura inclosa en el sector i la resta es destini a les prestacions de 
serveis pròpies de l'ajuntament 

Tot i que el càlcul de la sostenibilitat econòmica és en base a l’IBI gravat amb un valor cadastral a futur 
un cop transformat, es pot justificar en aquest cas que l’actuació ja es sostenible econòmicament per a 
les arques municipals en aquests moment. A aquests efectes, s’ha calculat el nivell d’IBI que actualment 
recapta l’ajuntament de les finques del sector: 

Referència 
Cadastral 

Valor 
Sòl 

Valor 
Construcció 

Valor 
Cadastral 

% Tipus 
Gravamen 

IBI 2015 % IBI 

5789308 62.044,13 € 14.422,18 € 76.466,31 € 0,9746 745,24 €  

5789309      30.061,40 €       10.470,42 €       40.531,82 €  0,9746           395,02 €    

5789310      71.279,63 €         9.090,58 €       80.370,21 €  0,9746           783,29 €    

5789312      44.813,04 €                  -   €       44.813,04 €  0,9746           436,75 €    

TOTAL           2.360,30 €                23,13 %  

 

S’observa que el 30% de la recaptació d’IBI actual (708,09 €) és clarament superior al cost anual 
estimat del manteniment de les infraestructures i serveis (546,04 €) resultants de la modificació. Es 
constata doncs que el cost és assumible dins els termes previstos i per tant, es garanteix la sostenibilitat 
econòmica de l’àmbit modificat. 

3 CONCLUSIONS 

D’acord amb el que s’exposa en la memòria, els usos proposats d’activitat econòmica s’adeqüen a les 
necessitats del municipi. D’altra banda, per la petita dimensió de la modificació, es mantenen els 
equilibris bàsics del pla pel que fa a sòl residencial i sòl per activitats econòmiques. 

� L’execució del sector no comporta inversions a càrrec de l’ajuntament. 
� Els costos de manteniment de les infraestructures i espais lliures poden ser suportats pel tram 

d’IBI que correspon atenent a les característiques del sector. 
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� L’actuació no té un impacte negatiu sobre les finances de l’ajuntament.  
� Aquesta MPGOU no altera l'equilibri socioeconòmic del Pla pel que fa a la suficiència dels 

usos productius en relació al sostre residencial. 
 

1188..  MMEEMMÒÒRRIIAA  SSOOCCIIAALL..  
La present modificació no qualifica sòl residencial de nova implantació, amb la qual cosa no està subjecte a 
la reserva d’habitatge de protecció pública, segons determinacions de l’article 57.3 del DLEG 1/2010 text 
refós de la LUC. Per tant, tampoc s’escau la necessitat redacció de memòria social.  
 
Els immobles afectats no contemplen l’existència d’ocupants legals que hi tinguin llur residència habitual i, 
per tant,en els termes establerts per la legislació aplicable, no hi haurà beneficiaris del dret de reallotjament 
o de retorn. 
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ANNEX I. Reportatge fotogràfic. 
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                               ANNEX II. R.L.E. 60/09  ADIF 
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2. NORMATIVA 

CAPÍTOL I. DISPOSICIONS DE CARÀCTER GENERAL 

Article 1. Naturalesa i objecte.   
Aquest document té la consideració de modificació puntual del Text Refós del Pla General d’Ordenació de 
Girona per la delimitació i regulació de l’ordenació del polígon d’actuació número 100 – Carrer Pedret.  

El seu abast és l’ajust de l’ordenació volumètrica de l’àmbit delimitat amb l’objectiu de millorar 
l’accessibilitat, la implantació i les condicions d’assolellament i ventilació del habitatges previstos; també 
millorar l’accés dels confrontants pel sud i ajustar els límits de l’edificació a les directrius d’infraestructures 
ferroviàries. 

Article 2. Situació i àmbit 
Està situat a l’est del carrer Pedret i de la via del ferrocarril. El seu àmbit és el delimitat als plànols 
d’ordenació i es correspon amb les parcel·les cadastrals 5789308, 5789309, 5789310 i 5789312. Limiten 
amb el carrer Pedret al sud i oest, amb la línia ferroviària convencional al nord i l’oest i a l’est amb un 
sistema de places parcs i jardins urbans, amb una superfície total de 846,35 m². 

Article 3. Obligatorietat 
Segons l’article 4 de les NNUU del text refós del PGOU de Girona, les disposicions contingudes en 
l’esmentat PGOU i les seves modificacions obliguen al seu compliment per igual tant a l’administració com 
als particulars. Qualsevol actuació o intervenció sobre el territori, tingui caràcter definitiu o provisional, sigui 
d’iniciativa pública o privada, s’haurà d’ajustar a les disposicions del text refós del PGOU. 

Article 4. Vigència 
Segons l’article 5 de les NNUU del text refós del PGOU de Girona, aquest document entrarà en vigor a partir 
de la publicació de l’aprovació definitiva en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, i la seva vigència 
serà indefinida, d’acord amb el que disposen els articles 94 i 106 del DLEG 1/2010  text refós de  la Llei 
d’Urbanisme. 

Article 5. Interpretació  
Segons l’article 3 de les NNUU del text refós del PGOU de Girona, la interpretació del present document es 
farà d’acord amb el seu contingut i subjecte als seus objectius i finalitats. En cas de dubte i imprecisió 
prevaldrà la solució de menor edificabilitat i major dotació d’equipaments i espais lliures públics, les 
solucions que afavoreixin el domini públic sobre el privat, així com la documentació escrita sobre la gràfica, 
llevat que el conflicte es refereixi a la quantificació de les superfícies de sòl, supòsit en el qual cal atenir-se 
a la superfície real. 

Article 6. Determinacions 
Seran d’aplicació les determinacions establertes en els següents documents: 

� Memòria descriptiva i justificativa 
� Normativa i annexes normatius 
� Agenda i avaluació econòmica i financera 
� Plànols 
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CAPÍTOL II. RÈGIM URBANÍSTIC DEL SÒL 

Art. 7. Classificació del sòl. 
La classificació de l’àmbit de la modificació del text refós del PGOU número 13 – carrer Pedret al pla 
general d’ordenació de Girona es correspon a la de sòl urbà d’acord amb el planejament vigent. 

Article 8. Qualificació del sòl. Sistemes. 
La present modificació té assignades qualificacions de sistema de places, parcs i jardins urbans (clau C.1) i 
sistema viari (clau A2). També se sotmet a les determinacions del sistema ferroviari (clau B) atesa la seva 
localització dins la zona de protecció del sistema ferroviari. S’ordenen segons disposicions dels articles 127 
a 149 de les normes urbanístiques del text refós del Pla General d’Ordenació Urbana de Girona. 

D’altra banda, la totalitat de l’àmbit de la modificació puntual està inclosa en les “Zones de servituds 
Aeronàutiques” corresponents a l’aeroport de Girona. En el plànol d’ordenació O3_Servituds Aeronàutiques, 
es representen les línies de nivell de les superfícies limitadores de la Servituds Aeronàutiques de l’aeroport 
de Girona, que constitueixen una ampliació del plànol normatiu 5.1 “Servitudes Aeronáuticas según R.D. 
378/1988” inclòs al R.D. 378/1988; s’ordenen també segons normativa recollida en l’article 124 de les 
NNUU. 

Article 9. Qualificació del sòl. Zones. 
Les zones d’aprofitament s'ordenaran: 

� Segons les disposicions de l’article 201 de les normes urbanístiques del text refós del Pla General 
d’Ordenació Urbana de Girona per les zones d’edificació oberta (clau 1.2) detallades a l’article 10 
de la present normativa, que incorpora una clau de nova creació 1.2.h per l’àmbit del P.A_100 
Carrer Pedret. 

� Segons ordenació específica de les determinacions pel PA_100 Carrer Pedret detallades a l’article 
11 de la present normativa. 

� Segons els paràmetres bàsics grafiats en el plànol o_1 Proposta de modificació d’aquest 
document. 

Article 10. Modificació  de l’article 201 del text refós de les NNUU del PGOU. 
A raó del present document de planejament  es modifica l’article 201 de les NNUU del text refós del pla 
general d’ordenació urbana que adopta el redactat següent:  

CLAU 1.2. ZONA D’EIXAMPLE 

1. DEFINICIÓ: 
Recull els eixamples urbans i suburbans històrics, on prengué lloc l’extensió urbana de finals de segle XIX i 
primera meitat del XX fins la generalització del vehicle privat i sobre els que s’han produït el pes de creixement i 
de la localització de les activitats centrals i de servei. Comprèn l’edificació entre mitgeres amb façanes sobre 
l’alineació de vial. Inclou conjunts amb tipologia de casa de cos 

El tipus d’ordenació és d’alineació a vial. 

2. SUBZONES: 
Subzones: S’identifiquen les corresponents subzones amb un subíndex que s’afegeix a la clau de la zona Quan 
l’edificació, en la seva part d’ús residencial, es destini a habitatges de protecció oficial s’afegirà al subíndex de 
cada subzona l’epígraf “hp”. 

Les subzones que diferencia el present Pla General són les següents: 

- Urbanització Escatllar Clau 1.2.a 
- Entorn de la Plaça Marquès de Camps Clau 1.2.b 
- Porxos de la Gran Via Clau 1.2.c 
- Devesa Clau 1.2.d 
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- Font de l’Abella Clau 1.2.e 
- Sector C/Barcelona Clau 1.2 f 
- C/ Joan Maragall Clau 1.2.g 
- Carrer Pedret Clau 1.2.h 

3. CONDICIONS DE PARCEL·LACIÓ: 
PARÀMETRES COND. 

GENERALS 
CONDICIONS ESPECÍFIQUES 

Parcel·la i parcel·lació art. 54 A la subzona 1.2.g la definida als plànols d’ordenació. 
Parcel·la mínima art. 55 Tenen la condició de parcel·la mínima les existents amb 

anterioritat a l’aprovació inicial del present Pla General. 
Regularització de la parcel·la art. 56  
Front mínim de parcel·la art. 57 6 m. 

A la subzona 1.2.a el front màxim serà de 10 m 
Fondària mínima de la parcel·la art. 58  
Condició de solar art. 59  

4. CONDICIONS DE L’EDIFICACIÓ: 
PARÀMETRES COND. 

GENERALS 
CONDICIONS ESPECÍFIQUES 

Alineacions art. 63 Segons plànol d’ordenació del sòl urbà. 
Edificabilitat art. 64 Subzones 1.2.g i 1.2.h: segons edificabilitat màxima fixada per  la 

parcel·la. 
Edif. màx. de la parcel·la art. 65 És la que resulta d’aplicar els paràmetres corresponents a la 

profunditat edificable, nombre màxim de plantes i pati d’illa. 
A la subzona 1.2.g : 4.800 m2st. 
A la subzona 1.2.h: 838,84 m²

Ocupació màxima art. 66 Segons profunditat edificable i tipus de pati d’illa 
A la subzona 1.2.g s’admet el 100 % de la parcel·la en subsòl, 
però haurà de deixar lliure d’edificació en planta baixa i primera la 
franja assenyalada en el plànol d’ordenació des del C/Joan 
Maragall fins la zona d’equipament docent, que serà d’ús públic 
mitjançant la constitució d’una servitud. 

Sòl de parcel·la lliure 
d’edificació 

art. 67 Serà preferentment enjardinat. 
 

Adaptació topog i mov. de terres art. 68  
Posició de l’edificació art. 69 L’edificació es col·locarà sobre l’alineació de carrer o vial 
Planta baixa art. 70  
Planta soterrani art. 71  
Planta pis art. 72  
Planta sotacoberta art. 73  
Coberta art. 74  
Elements admesos sobre 
l’última planta 

art. 75  

Regles sobre mitgeres art. 76  
Cossos sortints art. 77 A la subzona 1.2.a, 1.2.c, i 1.2.d, no es permeten els cossos 

sortints tancats ni semitancats i el vol màxim dels cossos oberts 
serà de 60 cm. 
A la subzona 1.2.e, només es permeten els cossos sortints oberts 
amb un vol màxim d’1,20 metres, que poden ocupar la totalitat de 
les façanes a excepció dels testers dels blocs que seran plans. 
A la subzona 1.2.b: 

- Els cossos sortints tancats i semitancats no podran ocupar 
més del 10% del pla de façana. 

- El vol màxim dels cossos sortints oberts serà de 80 cm. 
- A les noves façanes resultants de remuntades al damunt 
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d’edificis preexistents no s’admet cap tipus de cos sortint. 
A la subzona 1.2.g només s’admetran si així es regula mitjançant 
un Pla de Millora Urbana. 
A la subzona 1.2.h no s’admeten cossos sortints a les façanes 
nord i est. 

Elements sortints art. 78  
Ventilació i il·luminació art. 79  
Composició de façana art. 80 A la subzona 1.2.a: 

- Predomini del massís sobre el buit. 
- Les agrupacions de parcel·les garantiran la imatge de 

fraccionament de la façana. 
- S’utilitzaran colors terrosos i els materials s’integraran al 

paisatge urbà definit per a les cases de cos 
- No es permesa l’obra vista. 

A la subzona 1.2.b i a la 1.2.c: 
- Predomini del massís sobre el buit. 
- Les obertures a les façanes a carrers seran preferentment de 

format vertical. 
- En el supòsit de remuntar l’edifici existent l’ampliació s’haurà 

d’adaptar als eixos i a les pautes generals de composició 
d’aquest. Caldrà respectar la cornisa i els elements de 
coronament de l’edifici que s’amplia. 

- La retolació i publicitat comercial a les façanes només s’admet 
a les plantes baixes o entresols. No es permet la col·locació 
de rètols de cap mena als balcons o en les obertures de les 
plantes pis. 

A la subzona 1.2.c en el supòsit de substitució d’alguna de les 
edificacions, caldrà prèviament la tramitació d’un Pla Especial 
que concreti les característiques de composició, de la resta de 
façanes no protegides, en ambdós fronts i garanteixi una clara 
uniformitat 

Tanques art. 81 A la subzona 1.2.a les tanques hauran de ser vegetals o de filat 
metàl·lic 

Alineació de l’edificació art. 82 Segons plànol d’ordenació del sòl urbà. 
Alçada reguladora referida a 
carrer 

art. 83 Es determina en funció del nombre màxim de plantes fixades en 
els plànols d’ordenació del sòl urbà. 
A la subzona 1.2.b, en els edificis catalogats i en els seus 
colindants, es permet assolir el nombre de plantes remuntant 
l’edifici, és a dir afegint una planta pis damunt de l’actual. L’alçada 
màxima d’aquesta planta afegida no superarà els 3 m. 

Punt d’aplicació de l’AR art. 84  
Nombre màxim de plantes referit 
a carrer 

art. 85 Segons plànol d’ordenació del sòl urbà. 
A la subzona 1.2.g: segons plànol d’ordenació del sòl urbà, amb 
un màxim de PB+6PP. 

Planta baixa referida a carrer art. 86  
Profunditat edificable art. 87 Segons plànol d’ordenació del sòl urbà 
Pati d’illa i espais lliures 
d’edificació 

art. 88 A la subzona 1.2.a l’alçada màxima de la planta baixa no 
ultrapassarà mai l’alçada de tres coma seixanta metres (3,60 m). 

Condicions formals i ambientals  A la subzona 1.2.h. el projecte de construcció adoptarà mesures 
de protecció per soroll que continguin com a mínim: 

a. Mesures de  construcció o reordenació susceptibles de 
protegir l’edifici contra el soroll 

b. Disposició, si s’escau, de les dependències sensibles al 
soroll a la part de l’edifici oposada a la fons de soroll 

c. Insonorització dels elements de construcció d’acord 
amb el que estableix l’annex 9 de la Llei 16/2002 (o 
normativa aplicable) 
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5.  CONDICIONS D’ÚS: 
ÚS ESPECÍFIC PERMISSIBILITAT  ÚS ESPECÍFIC PERMISSIBILITAT 
Hab. unifamiliar: Compatible (7)  Sanitari: Compatible (2) 
Hab. Plurifamiliar: Dominant (Densitat hab.)(7)  Assistencial: Compatible 
Comerç petit (PEC): Compatible  Cultural / Religiós: Compatible 
Comerç mitjà (MEC)  Compatible (6)  Recreatiu: Compatible (3) 
Comerç gran (GEC): Compatible (6)  Restauració: Compatible (4) 
Comerç gran territorial 
(GECT) 

Compatible (6)  Esportiu: Compatible (5) 

Oficines i serveis: Compatible  Administratiu: Compatible 
Hoteler: Compatible  Serveis tècnics: Compatible 
Industrial: Compatible (1)  Aparcament: Compatible 
Estació de servei Incompatible    

 
(Densitat habitatges):  
La densitat d’habitatges per parcel·la ha de complir el mòdul d’1 habitatge cada 80 m² de superfície construïda 

destinada a ús residencial, amb les següents excepcions: 
En solars de reduïda dimensió existents en el moment de l’aprovació definitiva d’aquesta modificació puntual, per a la 

construcció d’edificis d’obra nova o gran rehabilitació d’edificis, s’admet:  
- 1 habitatge per planta encara que no disposi d’un mínim de 80 m² de superfície construïda,  
- 2 habitatges per planta quan disposin conjuntament d’un mínim de 120 m²  de superfície construïda; condicionat en 

ambdós casos a que la totalitat de la planta es destini a habitatge.  
En les parcel·les que aquest planejament reserva per a habitatges de protecció pública, el règim de protecció que 

s’haurà d’aplicar respectant, per al conjunt del sector, les proporcions establertes en l’article 57.3 del DL 1/2010: 
com a mínim el 20% del sostre residencial haurà de ser de protecció en règim general o especial, i la resta podrà ser 
en règim concertat.” 

 
OBSERVACIONS: 
(1) S’admet l’ús industrial només en la categoria primera, situacions 1-a, 1-b, 2-a, 2-b, 3 i 4 categoria segona en 

situacions 2-a, 2-b, 2-c, 3 i 4-b, i la indústria de tercera categoria en les situacions 2-c, 3 i 4-b. No s’admet a la 
subzona 1.2.g. 

(2) S’admeten amb les següents condicions: 
- Les incloses en el grup 1.1 (clíniques, hospitals sanitaris i similars) en edificis d’ús exclusiu.  
- Les del grup 1.2. (dispensaris, ambulatoris, consultoris i similars) en els locals de superfície útil �150m2, i els de 

superfície superior amb accés independent des de l’edifici. 
- Les incloses en el grup 2.1. (clíniques d’animals) en edificis d’ús exclusiu. 
- Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) en els locals de superfície útil �150m2 i els de superfície 

superior amb accés independent des de l’edifici). 
(3) Segons el sector i l’àmbit d’afectació a la zona i al medi. No s’admeten els establiments de classe H. 

Condicionat al compliment de la regulació particular de l’ús recreatiu establerta al Títol III, capítol quart. 
(4) S’admeten únicament les classes B,C i D 
(5) S’admet únicament en planta baixa o en edifici exclusiu 
(6)  Fora la TUC i de la situació d’excepcionalitat prevista a l’art. 9 del DL 1/2009, limitat als establiments comercials 

singulars (ECS). 
(7)  A la subzona 1.2. f no s’admet a la planta baixa o planta baixa i primera  on aquestes plantes tenen una ocupació 

màxima major a la de les plantes superiors. 
A la subzona 1.2.g no s’admet en planta baixa i primera i s’admet en un sostre màxim de 3.292 m2 a partir de la PB+2. 

6. CONDICIONS D’APARCAMENT 

PARÀMETRES COND. 
GENERALS 

CONDICIONS ESPECÍFIQUES 

Regulació particular de l’aparcament art. 112-116 A la subzona 1.2.a si es destina tota la planta baixa a habitatge 
s’exceptua de l’obligació de posar aparcament 
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Article 11. Ordenació específica. PA 100-carrer Pedret 
La zonificació i ordenació està reflectida al plànol «o_1 Proposta» d’aquest document. La regulació 
s’estableix a  les NNUU del text refós del pla general d’ordenació per les zones 1.2.h i, específicament, a la 
fitxa normativa del P.A. adjunta. 

Pel que fa als valors numèrics es tindran en compte a efectes justificatius les dades remarcades de color 
gris a les fitxes; la resta resulten de quocients dels que poden resultar petites diferències a raó de la 
reducció de decimals. 

PA_100                             PEDRET 
ÀMBIT: 

- Està delimitat pel carrer Pedret al sud, la línia ferroviària de RENFE al nord i l’oest i a l’est amb un sistema de 
places parcs i jardins urbans 

- La superfície del polígon és de 815,39 m².                                                                                                             

OBJECTIUS GENERALS: 

- Ordenar volumètricament les edificacions del sector i fixar les condicions de la nova edificació. 
- Millorar l’accés als habitatges de la zona. 
- Urbanització, a càrrec dels promotors, del sòl destinat a vialitat i espais lliures. 

CONDICIONS D'ORDENACIÓ, EDIFICACIÓ I ÚS: 

CARACTERÍSTIQUES GENERALS  Superfícies 
  m² % 

SUPERFÍCIE TOTAL DEL SECTOR:  815,39 100,00 
Sostre màxim (m² sostre): 838,84   

Edificabilitat màxima bruta (m²sostre / m² sòl): 1,03   
Ús global: RESIDENCIAL    

RESERVES MÍNIMES DE SÒL PÚBLIC:  232,34 28,49% 

Sistema d’Espais lliures:  56,83  

SÒL MÀXIM D'APROFITAMENT PRIVAT:  583,05 71,51% 
Residencial:  583,05  

ALTRES DETERMINACIONS    
-     El sòl d'aprofitament privat s'ordenarà segons les disposicions de les zones 1.2.h. 
 -     Les condicions d’ordenació estan reflectides en el plànol número 5 de la modificació.  

CONDICIONS DE GESTIÓ I EXECUCIÓ: 

- Les edificacions que no impedeixin el desenvolupament de l’ordenació prevista es podran mantenir en condició de  
volum disconforme sempre i quan no se superi l’edificabilitat màxima de la parcel·la i s’ordenaran segons disposa 
l’article 44 de les Normes Urbanístiques del PGOU sobre el règim jurídic aplicable als edificis i instal·lacions en  
situació de volum disconforme. 

- La reparcel·lació seguirà les prescripcions de la LUC en el seu Títol IV, capítol III  així com el Títol V, capítol II del 
RLUC, amb especial compliment del seu article 133 pel que fa als drets de les persones propietàries i la valoració de 
les finques aportades a la reparcel·lació. 

- El sistema d’actuació serà el de compensació bàsica.  
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3. AGENDA I AVALUACIÓ ECONÒMICA I FINANCERA 
Malgrat no ajustar-se als criteris d’aplicació de l’article 99 del DLEG 1/2010 del text refós de la LUC pel fet 
que la modificació no comporta ni increment de sostre ni de la densitat, ni de l’ús residencial, ni de la 
intensitat d’usos, ni transformació dels usos establerts anteriorment, el present document inclou, per aclarir 
la viabilitat de la modificació,les especificacions següents: 
 

� La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, 
públiques o privades, durant els cinc anys anteriors a l’inici del procediment de 
modificació, i els títols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. (Annex II). 

� La previsió en el document de l’agenda de l’execució immediata i l’establiment del termini 
concret per aquesta execució. 

� Una avaluació econòmica de la rendibilitat de la operació, justificant, en termes 
comparatius, el rendiment econòmic derivat de l’ordenació vigent i el que resulta de la nova 
ordenació. 

Nota. Aquesta avaluació té caràcter d’estudi previ i no vinculant. El càlcul precís dels costos, indemnitzacions i valors de 
finques es realitzaran en el corresponent projecte d’urbanització i de reparcel·lació. 

33..11  AAGGEENNDDAA  
La modificació s’executarà en un termini de 4 anys a comptar a partir de l’aprovació definitiva de la 
modificació puntual del Pla General. 

33..22  OOBBJJEECCTTIIUUSS  II  CCRRIITTEERRIISS  
Els objectius d’aquest document són: 

� Avaluació econòmica de la rendibilitat de la modificació, justificant en termes comparatius 
el rendiment econòmic derivat de l’ordenació vigent i el que resulta de la nova ordenació. 

Així, l’increment de valor de l’aprofitament a raó de l’ordenació proposada, ha de permetre assumir els 
costos d’urbanització i enderroc. 

3.2.1 PREVISIÓ DE COSTOS:  URBANITZACIÓ I ENDERROCS 
En el quadre adjunt s’estimen els costos d’urbanització a partir del cost unitari obtingut d’obres 
d’urbanització recents similars i valors residuals de construcció mitjos adequats a la tipologia: 

Costos d'execució unitaris   
Reurbanització carrer      150,00      € / m² 
Adequació espais lliures        30,00      € / m² 
Enderroc habitatges i coberts        37,50      € / m² 
   
Actuació Superfície (m²) Parcial (€) Totals (€) 

Reurbanització carrer 166,35         24.952,50     
Adequació espais lliures 30,96              928,80     
Enderrocs 587,24         22.021,50     

Subtotal urbanització          47.902,80    447.902,80 
     

Projectes i gestió      7.185,42 

Total execució   555.088,22 
 

El que representa una repercussió de 55.088,22 €/838,84 m² st = 65,67 €/m² st de l’àmbit. 
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33..33..  RREENNDDIIBBIILLIITTAATT  EECCOONNÒÒMMIICCAA..  CCOOMMPPAARRAATTIIVVAA  VVAALLOORR  AACCTTUUAALL––VVAALLOORR  PPRROOPPOOSSTTAA  DDEE  
MMOODDIIFFIICCAACCIIÓÓ..  

Valor Actual 

Es parteix d’una realitat de 4 parcel·les residencials, dues de les quals no tenen la condició de solar a 
raó de no afrontar via pública i, en conseqüència, són inedificables; les dues restants presenten un 
degradat estat de manteniment i el cost de la seva rehabilitació podria ser superior al 50% d’una 
construcció de nova planta de característiques similars a l’existent; d’altra banda, aquestes dues 
edificacions estan afectades per la Línea Límit d’edificació d’ADIF (LLE) i per tant estan en situació de 
volum disconforme i les seves obres i usos se subjecten a l’article 44 de les NNUU del PGOU.  

Malgrat que el sostre marcat pel planejament és de 838,84m² , la manca de condició de solar d’unes 
parcel·les i l’estat de conservació i condició de volum disconforme de les parcel·les arrenglerades a 
carrer, impossibiliten la posada en valor del sostre previst. 

Valor Proposta 

La proposta preveu ajustar les edificacions a la línia límit d’edificació, que ADIF ha reduït a 5 metres i 
permet l’obtenció de la condició de solar a totes les parcel3les resultants. Conseqüentment, el sostre 
real del polígon esgota els 838,84m². 

Es constata que la modificació és rendible en la nova ordenació, malgrat que els costos d’urbanització i 
enderroc de la  proposta. Sense la modificació, les parcel·les en fora d’ordenació, que actualment no 
tenen cèdula d’habitabilitat , continuarien sense poder-la obtenir, i la parcel·la sense edificar continuaria 
sense poder materialitzar el seu sostre. S’evidencia que la proposta amplia el valor de les parcel·les i en 
millora la funcionalitat. 

33..44  VVIIAABBIILLIITTAATT  EECCOONNÒÒMMIICCAA..  
La viabilitat econòmica es considera en relació a l’aprofitament privat, un cop aplicades les despeses 
d’urbanització. El càlcul es fa en base a la repercussió de les càrregues en relació a l’aprofitament privat 
de la totalitat de sostre. 

PA_100 PEDRET Sostre Costos poligon 
(Urbanització) 

Repercussió sobre totalitat APROF. 
PRIVAT (€ /m2) 

  838,84 93.016,60 65,67  
 

Es constata la proporcionalitat de les repercussions amb el nivell de consolidació i càrregues 
urbanístiques ja suportades per les parcel·les que constitueixen el PA-100 Pedret. En tot cas, les 
repercussions dels costos d’execució del planejament proposat estimades són assumibles, atès el valor 
i posició de les finques resultants. 
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ANNEX III. PROPIETARIS I TITULARS 

ÀMBIT PA-100 PEDRET – TITULARS DE FINQUES DELS DARRERS 5 ANYS 
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4. PLÀNOLS 
 

INFORMACIÓ 
 

i_1.    Situació        1/1.000 
i_2. Ortofoto – Usos del sòl     1/1.000 
i_3.  Cadastre          1/250 
i_4.  Topogràfic         1/250 
i_5 Planejament vigent          1/500 
 

 

ORDENACIÓ 
 

o_1. Proposta de modificació          1/500 
o_2. Determinacions ferroviàries           1/500 
o_3. Servituds aeronàutiques                    1/16.000 
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5. DOCUMENT DE SÍNTESI 

                                                                
 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGOU NÚM 13  PA-100 CARRER PEDRET 
 

SITUACIÓ I ÀMBIT: 

Està situat a l’est del carrer Pedret i de la via del ferrocarril. El seu àmbit és el delimitat als 
plànols d’ordenació i es correspon amb les parcel·les cadastrals 5789308, 5789309, 5789310 i 
5789312. Limiten amb el carrer Pedret al sud i oest, amb la línia ferroviària convencional al nord 
i l’oest i a l’est amb un sistema de places parcs i jardins urbans, amb una superfície total de 
846,35 m². 

ÀMBIT DE LA SUSPENSIÓ DE LLICÈNCIES: 

Àmbit de la modificació puntual del text refós del PGOU número 13. 

ABAST DE LA SUSPENSIÓ: 

Se suspèn l'atorgament de llicències d'edificació i d'altres autoritzacions municipals connexes 
establertes per la legislació sectorial, d’acord amb allò que disposa l’article 73 del DL 1/2010, 
de 3 d’agost, pel que s’aprova el text refós de la Llei d’Urbanisme, modificat en part per la Llei 
3/2012 de 22 de febrer. Aquest termini serà d'un any, comptat des de la publicació de l'acord 
d'aprovació inicial i de suspensió. 

ABAST DE LA MODIFICACIÓ: 

L'objecte de la modificació és: 
El seu abast és l’ajust de l’ordenació volumètrica de l’àmbit delimitat amb l’objectiu de millorar 
l’accessibilitat, la implantació i les condicions d’assolellament i ventilació del habitatges 
previstos; també millorar l’accés dels confrontants pel sud i ajustar els límits de l’edificació a les 
directrius d’infraestructures ferroviàries. 

 

 

TRAMITACIÓ: 

 
  Aprovació inicial   
 Aprovació provisional   
 Aprovació definitiva   
  DOGC   
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ANNEX IV. Informe ADIF. 
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ANNEX V. Informe Direcció General d’Aviació Civil. 
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ANNEX VI. Contracte RENFE. 



























 
MPGOU NÚM. 13 PA-100 CARRER PEDRET 

67  



 
MPGOU NÚM. 13 PA-100 CARRER PEDRET 

71  

Equip redactor: 

 
Servei de Planejament i Gestió / Àrea d’Urbanisme: 

 
 
 
 
 
 

Cap del servei de planejament: Redacció:  
Pep de Solà-Morales Capdevila, arquitecte  Rosa Peralta Saguer, arquitecta 

  
 
 
 

Cap dels serveis jurídics d’urbanisme :  
Joana Mendieta Bosch, advocada 

 

Col·laboradora informe ambiental: 
Núria Mayol Ramon, ambientòloga

GIRONA,  JULIOL 2016 
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