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. MEMORIA

1.- Introduccio i antecedents

El Pla General d'Ordenacié del municipi de Girona va ser aprovat definitivament pel
Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques en data 28 de febrer de 2002 i
publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya 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 sessid de data 9 de febrer de 2006, la
Comissié Territorial d’'Urbanisme de Girona va donar conformitat al text refés de les
normes de planejament general, que es va publicar integrament al DOGC 4618 de 21
d’abril de 2006.

En data de 14 de maig de 2003 la Comissi6 Territorial d’'Urbanisme de Girona, aprova
definitivament el Pla Parcial Urbanistic del sector Parador del Guell de Girona, amb la
publicacié al DOGC numero 3973 de 23 de setembre de 2003.

El 18 de gener de 2012 s’aprova definitivament la Delimitaci6 de Trama Urbana
Consolidada del municipi, que s’ajusta posteriorment a uns nous limits a rad de la
resolucio, el 7 de maig de 2012, el conseller de Territori i Sostenibilitat, publicada al
DOGC numero 6176 de 23 de juliol de 2012.

En data de 26 de mar¢ de 2014 la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Girona aprova
definitivament la Modificaci6 Puntual nidmero 52 del Pla General d’Ordenacié de
Girona per la incorporacié com a SUC (Sol Urba Consolidat) de 3 sectors del Pla
Parcial executats i entre ells el P.P. Parador del Guell; i paral-lelament es tramita la
Modificacidé Puntual del mateix Pla nimero 53, sobre les condicions d’'Us de la zona de
dotacions i serveis privats amb espais oberts, que és aprovada definitivament en la
mateixa comissié. El Text refés és conformat per la CTU de Girona de 24/07/2014.

Els terrenys objecte de la proposta del present Pla de Millora Urbana (PMU) sén els
corresponents a I'llla 2 de la subzona que determina el Pla General com a Parador del
Guell, actualment dins del Sol Urba Consolidat.

Es tracta d’uns terrenys situats al costat de I'Avinguda Tarradellas, entre lesilles 1 i 3
incorporats pel P.G.O. de Girona dintre del Sol Urba, avui totalment urbanitzats, amb
una superficie de 7.076 m2, segons consta en el Projecte de Reparcel-lacio del Sector,
aprovat definitivament per I’Ajuntament de Girona en sessio plenaria de 9 de novembre
de 2004 i publicat en el BOP de Girona num. 226 de 24 de novembre de 2004.

2.- Objecte del Pla

El present Pla de Millora Urbana de I'llla 2 del Sector del Parador Guell compresa
entre I'avinguda Josep Tarradellas i Joan i els carrers Poble Sahraui, Carles Vivo0 i
Siqués i Jaume Faix0 i Fusellas té per objecte, en sol urba consolidat, la parcel-lacio
d’aquesta illa en dos parcel-les: una d’elles amb una superficie de 2.500 m2. (parcel-la
2) i l'altre queda conformada per la resta d’illa amb una superficie de 4.576 m2
(parcel-la 1).

Al mateix temps el PMU estableix I'ordenacié de volums en cada una de les parcel-les
que, d’acord amb el que estableix I'article 214.4 del vigent Pla General d'Ordenacio,
una parcel-la pot renunciar a part de I'edificabilitat assignada, podent-se traspassar a
I'altre parcel-la de l'illa mitjangant la redaccié d’'un PMU d'ordenacié de volums fins



assolir una edificabilitat maxima resultant que es pugui esgotar segons ocupacio,
alcada reguladora i altres parametres d’aplicacié.

El present document té la consideracio de Pla de Millora Urbana de regulacié de la
composicié volumetrica de I'ambit considerat i s'’enmarca en alldo que disposa I'article
70.1 del text refés de la Llei d’urbanisme:

“Art. 70 Plans de millora urbana
1. Els plans de millora urbana tenen per objecte:

a) En sol urba no consolidat, de completar el teixit urba o bé d’acomplir operacions de
rehabilitacio, de reforma interior, de remodelacié urbana, de transformacié d'usos, de
reurbanitzacio, d'ordenacié del subsol o de sanejament de poblacions i altres de
similars.

b) En soOl urba consolidat, de completar o acabar la urbanitzacio, en els termes
assenyalats per la lletra b de l'article 30, i regular la composici6 volumeétrica i de
facanes.”

Aixi mateix, l'article 214.4 de PGO de Girona, en l'apartat que fa referéncia a
I'edificabilitat, disposa:

“A la subzona 3.2.j : 1,224 m?st / m?sl; en cas de parcel-lacié de les illes existents on
una parcel-la renuncii a part de I'edificabilitat assignada, es podra traspassar a l'altre
parcel-la_de Tlilla mitjangant la redaccié d'un PMU d'ordenacié de volums, part de
I'edificabilitat renunciada, fins assolir una edificabilitat maxima resultant que es pugui
esgotar segons ocupacid, algada reguladora i altres parametres d’aplicacié continguts
en el present article 214.”

3.- Marc urbanistic i legal

El marc urbanistic i legal ve donat, en primer lloc, pel Real decret legislatiu 2/2008, de
20 de juny, pel que s’aprova el Text refés de la Llei de Sol d’ambit estatal, (d’'ara
endavant LS), pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel que s’aprova el Text refos
de la Llei d’urbanisme modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer (d’ara endavant
TRLUC), i pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament de la
Llei d'urbanisme (d’ara endavant RLUC), aquests ultims d’ambit autonomic.

A nivell municipal, el marc ve determinat pel Pla General d’Ordenacié de Girona,
aprovat definitivament pel Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques en data de
28 de febrer de 2002 (DOGC num. 3654 de 11/06/2004), amb text refés de les normes
de planejament general conformades per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de
Girona en sessio de 9 de febrer de 2006 (DOGC num. 4618 de 21/04/2006), i les
modificacions ndimeros 52 i 53 del PGOU aprovades per la Comissié Territorial
d’'Urbanisme de Girona en sessié de 26 de mar¢ de 2014 amb Text refés conformat
per la CTU el 24/07/2014.

El present document desplega el vigent PGOU de Girona i les seves determinacions i,
en aquest sentit:

- No s’alteren les superficies i qualificacions dels sistemes, per la qual cosa no és
d’'aplicacié per el tramit previst en l'article 98 del TRLUC per la qual s’ha de garantir
el manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels sistemes.

- A l'empara de la Disposicid6 Transitoria Sisena del TRLUC, es determina la
innecessarietat d'incorporacié al present document d’una memoria social ja que el
present document desenvolupa determinacions contingudes en el planejament
general que no afecten sostre residencial ni reserves pel sistema d’habitatges
dotacionals publics.



- El present PMU no té per objecte la implantacié de nous usos i/o activitats, si no
gue és exclusivament a efectes de definicié i regulacié de la volumetria i galibs
generals, per la qual cosa no s’ha d’incorporar estudi d’avaluacié de la mobilitat
generada.

- De conformitat amb les determinacions de [larticle 86bis del TRLUC sobre
procediment d’avaluacié ambiental dels instruments de planejament urbanistics i
allo establert a la Llei 6/2009, de 28 d’abril, d’avaluaci6 ambiental de plans i
programes, el present document no esta sotmés a avaluaci6 ambiental i no
s'incorpora informe de sostenibilitat ambiental.

4.- Promocio, tramitacié i marc juridic

El present Pla de Millora Urbana esta promogut per els propietaris del proindivis de
I'llla 2 del Sector Parador del Guell, d’acord amb alld que disposen els articles 78 i 101
del TRLUC.

Pel que fa referéncia a la seva tramitacié i aprovacio, queda regulada pels articles 85 i
81, i concordants del TRLUC.

En quant al marc juridic, hem de dir que aquest document es redacta fent Us de les
facultats atorgades en ordre al desenvolupament del planejament urbanistic previst pel
planejament general del municipi i de conformitat amb l'establert a l'article 70 i
concordants del TRLUC.

La redaccio del present document ha estat realitzada per técnics competents, d’acord
amb el que estableix la Disposicié Addicional Tretzena del TRLUC.

5.- Justificaci6é de la seva procedéncia i situacio respecte al PGO

Tal com ja s’ha dit en anteriors apartats del present document, el municipi de Girona té
com a planejament d’ambit municipal vigent en I'actualitat el Pla General d’Ordenacio
aprovat definitivament pel Conseller de PT i OP el 28 de febrer de 2002, amb text
refos, de les normes de planejament conformat per la CTU de Girona de 9 de febrer de
2006.

En el PGO, es delimita el sector anomenat Parador del Glell, com a sol urbanitzable el
gue, es desenvolupa mitjancant els corresponents Pla Parcial i Projecte d’Urbanitzacio.

Aixi, el sector té una superficie de 87.122 m2 i inclou les qualificacions dels segluents
sistemes: Viari amb 12.972 m2 (14,89%), Espais lliures amb 40.197 m2 (48,14%),
Equipaments comunitaris publics amb 12.601 m2 (14,46%), sumant un total de
cessions de 65.970 m2 (77,19%). La resta queda com a sol privat amb la qualificacié
de Dotacions i Serveis privats (clau 3.2) amb una superficie de 21.353 (24,21%).
Aquesta zona queda estructurada en tres illes de superficies 6.939 m2, 7.076 m2 i
7.338 m2, respectivament.

Posteriorment s’aprova la modificacié del PGO numero 52 en que, vist que els terrenys
reuneixen les condicions necessaries i suficients, s’els qualifica de Sol urba consolidat.

El vigent PGO determina de forma grafica i escrita les diferents zonificacions i els
parametres d’edificacio i Us.



2.5(pl. Braus)

0, » —

Ajuntament \-yée Girona
MODIFICACIO PUNTUAL DEL PGOU NUM. 52 PER LA INCORPORACIO AL PGOU DELS SECTORS
ACCES NORD, PLA DE BAIX DE DOMENY | PARADOR DEL GUELL
0 1 (C PLANEJAMENT PROPOSTA E£:111000

GIRONA, selembre 2013 ‘Serveis Tacrcs Muncipats

Planol O_1c de la MPGOU num 52

PLA DE MILLORA URBANA D'ORDENACIO DE VOLUMS - ILLA2 - SECTOR PARADOR DEL GUELL - GIRONA



En la modificacié nim. 53 del PGOU de Girona, la normativa del sector ve referida en
el Capitol Il. Definici6 i regulacié de la zona de Dotacions i Serveis privats en espais
oberts, Clau 3.2., i en la modificaci6 nim 53 del PGO de Girona aprovada
definitivament referent a 'article 214 del Text refés de les NNUU del PGO.

“CAPITOL II. DEFINICIO | REGULACIO DE LA ZONA DE DOTACIONS | SERVEIS PRIVATS EN ESPAIS
OBERTS CLAU 3.2

Article 7. Modificaci6é de I'article 214 del text refés de les NNUU del PGOU.

A ra6 de la modificacio de les condicions d’Us de la zona 3.2. es modifica I'article 214 de les NNUU del text refos del pla
general d’ordenacid urbana que adopta el redactat seguent:

1. DEFINICIC:

Compren aquells sols terciaris caracteritzats per una volumetria especial en forma i/o intensitat derivats d’una operacio
de concentracid 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 sén les segiients:

- Mas Xirgu Clau 3.2.a
- Tipus 2 Clau 3.2.b
- Plaga de Braus Clau3.2.c
- Can Turon Clau 3.2.d
- Casa Verda Clau 3.2.e
- Puig d’en Roca Clau 3.2.f
- Accés nord Clau 3.2.9
- Accés nord Clau 3.2.h
- Domeny Clau 3.2.i
- Parador del Gaell Clau 3.2,

3. CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS

Parcel-la i parcel-lacié art. b4

Parcel-la minima art. 55 Les existents

Alasubzona 3.2.d i 3.2.i: 2.500 m2

Aal subzona 3.2.g: 4.000 m?

A la subzona 3.2.j: s'admet una Unica subdivisio d'illa existent que, en
qualsevol cas, haura de tenir unes parcel-les resultants de 2.500 m? de
superficie minima.

Regularitzacié de la parcel-la art. 56
Front minim de parcel-la art. 57 Alasubzona 3.2.gi 3.2.h : 50 m de fagana minima
Fondaria minima de la parcel-la art. 58
Condicié de solar art. 59

4. CONDICIONS DE L'EDIFICACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Alineacions art. 63
Edificabilitat art. 64 1 m2st/m2s. Els solars edificats amb intensitats que ultrapassin 1 m2st/m2s

tindran el 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

Alasubzona 3.2.c: 2,75 m2st/m2s

A la subzona 3.2.g: 1,20 m?st/m?s neta per parcel-la

Ala subzona 3.2.h: 0,70 m2st/m?s neta per parcel-la

A la subzona 3.2.i: 2,00 mst/m?s neta per parcel-la

A la subzona 3.2.j: 1,224 m2st/m?s neta per parcel-1a; en cas de parcel-lacié de
les illes existents on una parcel-la renuncii a part de I'edificabilitat assignada,
es podria traspassar a I'altra parcel-la de I'illa, mitjangant la redaccio d’'un PMU
d’ordenacié de volums, part de I'edificabilitat renunciada, fins assolir una
edificabilitat maxima resultant que es pugui esgotar segons ocupacio, algada
reguladora i altres parametres d’aplicacio continguts en el present article 214.




Edif. max. De la parcel-la

art. 65

A la subzona 3.2.f el sostre 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%

Alasubzona 3.2.gi3.2.h: 40%

A la subzona 3.2.i: 45%

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

Sol de parcel'la lliure d’edificacio

art. 67

Adaptaci6 topografica i mov. de terres

art. 68

A les subzones 3.2.9 i 3.2.h la distancia minima entre dos canvis d’anivellacio
sera com a minim de 6 metres. En les arees lliures d’ocupacio de I'edificacio
no es permet la construccié de murs de contencio, ni en general, moviments
de terres que alterin les condicions naturals i topografiques de I'entorn.
Unicament s’admeten les minimes adaptacions topografiques necessaries com
a conseqiencia de la seva utilitzacio a espai lliure i pel seu accés

A la subzona 3.2.j es complira el que determina I'article 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.

Posici de I'edificacio

art. 69

L'edificacié collocara segons I'ocupacid predeterminada o relativa en el planol
d’ordenacid 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 I'edificacio adossada a elles. Davant I'existéncia
d’elements arquitectonics o vegetals d’interés s'intentara Ilur conservacio.

A la subzona 3.2.g i 3.2.h: es fixen els gallibs segons ocupacio
predeterminada en el planol d’ordenacié del sol urba; I'edificacio es construira
d’acord amb un Unic projecte. Dins el gal-lib establert I'edificaci6 tindra una
fagana minima de 50 metres, tot i que les edificacions no superaran una
longitud continua de més de 60 metres.

A la subzona 3.2.i i dins el gal-lib fixat, I'edificacié s'alineara a la linia de
fagana obligatoria —grafiada en planol d’ordenacio- i formant una pantalla
continua en Ia direccié nord-sud, que ocupara tota la fagana oest possible amb
B-+4.

A la subzona 3.2.j i dins el galib fixat, I'edificacié se situara 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 projeccio de I'edificacio
perpendicularment al carrer, sobre el limit de parcel-la.

Planta baixa

art. 70

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

Planta soterrani

art. 71

Ala subzona 3.2.g i 3.2.h en subsol i dins I'ocupacié del 40%, s'admetran fins
a4 plantes soterrani

A la subzona 3.2.i I'ocupacio en planta soterrani pot assolir el 100% de la
parcel-la, restant en qualsevol cas enterrada totalment.

A la subzona 3.2 el subsol podra ser ocupat, dintre el galib fixat per
I'edificacio 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 la planta baixa. Cas
que la PB se situi a diverses algades, la fondaria maxima admesa per tota la
planta soterrani es mesurara des de la planta baixa de cota superior.

Planta pis

art. 72

Planta sotacoberta

art. 73

Coberta

art. 74

Elements admesos sobre

planta

I’tltima

art. 75

Regles sobre mitgeres

art. 76

Cossos sortints

art. 77

Elements sortints

art. 78

Ventilaci6 i il-luminacié

art. 79

Composici6 de fagana

art. 80

Tanques

art. 81

Ala subzona 3.2.9 i 3.2.h i 3.2.j: el projecte d’edificacio incloura un projecte
especific que defineixi el tractament de les tanques, que tindran una alcada
maxima d'1,80 metres, amidats des de la rasant de I'espai pablic, dels quals
només 80 cm, podran ser massissos i la resta hauran de ser amb elements
vegetals. En cas de parcel-les amb edificacions d’Us comercial s’empraran
preferiblement pilones per delimitar les parcel-les, excepte que una justificacio
del projecte pugui aconsellar un tancament alternatiu.

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 jardi
privat o col-lectiu, a instal-lacions esportives i altres elements d’esbarjo, aixi
com d'aparcament al servei de I'edificacio. Aquest Ultim Us es limita al galib on
s'ha de situar I'edificacio. El tractament d’aquests espais sera objecte d’un
projecte especific, que s'aportara conjuntament amb el d'obres d’edificacio, i
que restara preferentment ajardinat, limitant-se les superficies pavimentades al
20% de la superficie lliure d’edificacid.

A la subzona 3.2j els espais lliures de parcel-la es destinaran a jardi privat o
col-lectiu, a instal-lacions esportives i altres 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 relacionats amb aquests usos fins a una ocupacié maxima del 20%
de I'espai lliure de parcel-la, sempre que no puguin esdevenir construccions
tancades amb caracter permanent. El tractament d’aquests espais sera objecte
d’un projecte especific que s'incorporara al projecte d’obres d'edificacio,
considerant que, en cas d’optar per a I's d’aparcament el paviment sera de
junta oberta natural o similar (per permetre la construccid d’un drenatge tipus
sud —drenatge urba sostenible-), com a minim en les zones d’estacionament, i
I'espai disposara d’arbrat freqiient a ra6 minima d’un arbre cada tres places
d’aparcament, atés el seu posicionament com a fagana de les Hortes. En
qualsevol cas, I'ordenacid d’aquest de I'espai lliure d’edificacid preservara
enjardinat i lliure de pavimentacid continua almenys, un 30% de la superficie
total de la parcel-la.

Algada reguladora referida a la parcel-la

art. 89 En funcid del nombre de plantes permeses:
4 (B+3) 15m
3(B+2) 12m
2 (B+1) Im

Alasubzona 3.2.a:10 m

Alasubzona 3.2.g: 17,10 m

A la subzona 3.2.h: 17,10 m per0 s’estableix una zona de proteccio des del
limit nord de Ia subzona (corresponent al carrer peatonal —clau 3- ) on I'algada
reguladora no superara els 11,00 m corresponents a B+2

Alasubzona 3.2.i: 17,50 m

A la subzona 3.2.j: 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 natural la superficie definida

parcel-la

per les cotes 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 la rasant definitiva de la parcel-la transformada.

Nombre maxim de plantes referit a la  art. 91 3(B+2)

parcel-la

Alasubzona3.2.bi3.2.e:2 (B+1)
A la subzona 3.2.d: 4 (B+3)

A la subzona 3.2.c: 6 (B+5)
Alasubzona 3.2.g: B+4

Ala subzona 3.2.h: B+2iB+4
Alasubzona 3.2.i: 5 (B+4)
Alasubzona 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 la separacié minima a carrer, a lateral i a fons és de 3 m. En
el cas d’edificacions veines amb mitgera a limit de parcel-la, es permetra
adossar la nova edificacio a la mitgera existent.
Alasubzona 3.2.gi 3.2.h: 4 m de separacié 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 Sant Gregori.

Condicions formals i ambientals

- Ales subzones 3.2.g i 3.2.h, I'edificacio es construira d’acord amb un Unic projecte.

- A la subzona 3.2.i: Per cada parcella edificable caldra presentar un projecte complert
d’ordenacid global on es defineixin les noves volumetries, les arees d’Us privat, les arees
comunitaries i les instal-lacions privades al servei del conjunt. El projecte d’ordenaci6 incloura
el tractament dels espais no edificats 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 I'esmentada
Disposicio Addicional | de les NNUU. Aquest projecte s’haura de consensuar amb els Serveis
Tecnics de I’Ajuntament. L'espai lliure d’edificacid privat (Oc) es tractara en tota Iilla 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 justificacié de les solucions adoptades referents a les mesures d'eficiencia
energeética, d’estalvi i d’altres criteris ambientals exposats a a la normativa mediambiental i a
I'informe mediambiental que es despleguen en la Disposicié Addicional | de les NNUU del
PGOU .

- A la subzona 3.2.j, I'edificaci6 es construira d’acord amb un Unic projecte per parcel-la. Les
edificacions s'integraran en el conjunt de I'entorn i compliran les normes estetiques aplicables
al paisatge urba coherent amb la posicié que ocupen com a fagana de les Hortes de sta. Eugénia
i amb la ciutat. Aixi els projectes edificatoris hauran de tenir valor i qualitat arquitectonica i
paisatgistica, tant pel que fa a la seva posicid, proporcié, 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.i li seran d’aplicacié les Normes Mediambientals de la Disposicié Addicional
Primera de les NNUU del PGOU i I'Annex | “Informe Ambiental”

A la zubzona 3.2.j i seran d’aplicacid les Normes Mediambientals de la Disposicié Addicional
Segona de les NNUU del PGOU.




5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible (4)
Hab. Plurifamiliar: Incompatible (7) Assistencial: Compatible (4)
Comerg petit (PEC): Compatible Cultural / Religiés: ~ Compatible (3)
Comerg mitja (MEC) Compatible (2) Recreatiu: Compatible (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 tecnics: Compatible (3)
Industrial: Incompatible Aparcament: Compatible (3)
Estaci de servei Compatible (5)

OBSERVACIONS:

(1) Es permet Gnicament I'ds d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacio o guarda de I'establiment.

(2) S’admet tinicament 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.f, on no s'admet.
4

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

(5) Excepte les zones: 3.2.f,3.2.g, 3.2.h, 3.2.i i 3.2.j, on no s’admet

(6) Excepte les zones: 3.2.f,3.2.g, 3.2.h i 3.2.i, on no s'admet
Condicionat al compliment de la regulacid particular de I'Us recreatiu establerta al Titol lll, capitol quart.

(7) Ales zones 3.2.g i 3.2.h s’admet I'is d’allotjament col-lectiu en els termes establerts a I'art. 97 de les NNUU

6. CONDICIONS D’APARCAMENT

PARAMETRES COND. GENERALS CONDICIONS ESPECIFIQUES
Regulacio particular de I'aparcament Art. 112-116

DISPOSICIO ADDICIONAL.
Per tot allo no regulat especificament en aquesta modificacid puntual del Pla General sera d’aplicacié la
regulacio establerta a les normes urbanistiques del text refés del Pla General d’Ordenacié Urbana de Girona.”

Per tant, el document es redacta en base al punt 3.- Condicions de parcel-laci6 i al
punt 4.- Condicions d'edificacio, referents a la subzona 3.2.j on es troba I'llla 2 del
Sector del Parador del Giell amb una superficie de 7.076 m2.

6.- Caracteristiques del territori

6.1. Limits i superficies

L’ambit de I'llla 2 objecte del present PMU té forma trapezoidal i limita al nord i al sud
amb dos vials de la xarxa viaria urbana (A) d'accés a les parcel-les anomenats Carles
Vivé i Siqués i Jaume Faix0 i Fusellas; a I'est amb I'avinguda Josep Tarradellas i Joan i
a l'oest amb el carrer Poble Sahraui que conforma el vial de circumval-lacié que
connecta amb la zona de les hortes.

La superficie d’actuaci6 és de 7.076 m2, corresponent a I'llla 2.

6.2. Topografia

Els terrenys compresos en el PMU gueden ben delimitats en base a la vialitat del seu
contorn on queden perfectament definides les alineacions i rasants, amb aquestes
configurades de forma practicament planes.



La part interior de lilla queda actualment per sota rasant dels carrers que I'envolten
mitjancant talussos que voregen tota l'illa.

6.3. Usos i vegetaci6 existents

En l'actualitat, el territori que compren I'ambit del PMU esta conformat per terrenys
totalment erms, sense utilitzar i sense cap edificacio.

6.4. Infraestructura existent

En tractar-se d’un sol urba consolidat, que s’ha desenvolupat i executat mitjancant un
Pla Parcial Urbanistic i el corresponent Projecte d’Urbanitzacié, I'ambit que ens ocupa
disposa en els carrers perimetrals de tots els serveis urbanistics: clavegueram, aigua
potable, electricitat, enllumenat public, telefonia i gas.

7.- Estructura de la propietat

Actualment I'ambit de I'llla 2 correspon a una Unica finca amb referéncia cadastral
4380901DG8448G00010Y i amb una superficie total de 7.076, 00 m?.

o, e ] CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
' {* D ... .. ... BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
' e ~ Municipio de GIRONA Provincia de GIRONA
R RENCIA CATASTRAL D NMUEB INFORMACION GRAFICA E: 1/1000
;
DATOS DEL INMUEBLE l

A |
[ TN PARADOR DEL GUELL suelo |
[17006 GIRONA [GIRONA] |

U0 LOCAL PRINCIPAL
‘ Suelo sin edif. |

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

ARND CONSTRUCCION

- ol
SITUACION. &
[TN PARADOR DEL GUELL |
| GIRONA [GIRONA] |

SUPERFICIE CONSTRUIDA[m3 _ SUPERFICIE SUELOfmd TIPQ DE FNCA

‘ 0 | 7.076 ‘ ‘ Suelo sin edificar ‘

484 200 %84 250 484 300,
| [ |
Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a traves del
‘Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

Viemnes , 16 de Mayo de 2014

FITXA CADASTRAL

La finca consta inscrita al Registre de la Propietat de Girona, Seccié 3a, tom 3865,
llibre 341, foli 152, finca 12.504, amb la segilient descripcio:

“Urbana. Finca numero dos. Finca de forma trapezoidal situada en el municipi de
Girona, sector Parador del Guell, qualificada de Equipaments i dotacions privats, en
regim de sol urbanitzable, amb una superficie de set mil setanta sis metres quadrats i



una edificabilitat de 8.661,02 m2 de sostre. Confronta: Per I'Est, amb la nova alineacio6
de I'Avinguda Josep Tarradellas i Joan: per 'Oest, amb la nova alineacié de I'antic cami
de Santa Eugenia a Girona per la Devesa; pel Nord, amb nou carrer del sector,
prolongacio del carrer Joan Pons existent al marge dret del Guell; i pel Sud, amb nou
carrer del sector, prolongacié del carrer Pau Casals existent al marge dret del Giell. La
seva quota de participacié en el pagament de la liquidacié definitiva dels costos de la
urbanitzacié és de 33,1382%. Es correspon amb les finques inicials o part d’elles nims
8, 20a i 20b. Procedeéencia: Reparcel-lacié de la finca 12502, foli 136, tom 3865, llibre 341
de Girona secci6 32.”

La finca és un proindivis propietat de:

EDIFICI FORNELLS, S.L.U. ..., 10,4200%
GICLAU 2001, S.L. cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeceeeeee 42,6300%
JESUS OLIU THOMAS (1/3 de 35,68).......ccccevvvenenene. 11,8933%
ISABEL OLIU THOMAS (1/3 de 35,68).......cccevvvveeeerninnnns 11,8933%
MARTA OLIU THOMAS (1/3 de 35,68).........cccceveevurnnnn. 11,8933%
AJUNTAMENT DE GIRONA .......ooviiiiiiiiiiiiiiiniinnniinns 11,2700%
TOTAL o 100,0000 %

La finca prové de la reparcel-lacié corresponent al sector Parador del Glell aprovada
definitivament pel Ple de I’Ajuntament de Girona en sessié de 9 de novembre de 2004.

8.- Objectius i criteris d’ordenaci6

Donat que es tracta d'una illa ja definida en el propi planejament general i derivat, en
ells queden establerts els objectius i criteris general d’'ordenacié del sector Parador del
Guell.

La intervencié contemplada en el present Pla de Millora Urbana té com objectius els
seguents:

- Establir la divisié de la parcel-la corresponent a I'llla 2 del Sector Parador del Guell,
en dues parcel-les de superficie minima 2.500 m?.

- Establir 'ordenacioé dels volums edificatoris en cada una d’elles.

- Regular els parametres edificatoris que donin lloc a I'esmentada ordenacio de
volums, assignant les edificabilitats propies o traspassades fins assolir I'edificabilitat
maxima resultant que es pugui esgotar segons ocupacio, alcada reguladora i altres
parametres d’aplicacio de la zona.

- En qualsevol cas, donar compliment a les determinacions establertes a l'article 214
modificat del PGO de Girona per procedir a la dita parcel-lacié i ordenacié de volums,
amb justificacio del mateix.

9.- Descripcid i justificacié de la solucié adoptada

9.1. Generalitats

Els terrenys que compren I'ambit d’aguest PMU so6n els de la llla 2 del sector
anomenat Parador del Guell i queden estructurats a nivell general pel propi Pla



General d’Ordenacié Municipal que el defineix, i en ell es grafia la Unica zonificacié que
la conforma.

Aixi, dins I'ambit del sector Parador del Giell, les tres illes queden amb la mateixa
qualificacié i estan estructurades amb vialitats perimetrals. El present PMU respecta la
seva configuracio i qualificacions.

9.2. Xarxa viaria

L'ambit dels terrenys de I'llla 2 compresos en aquest PMU, queda determinat per
quatre vials perimetrals que li serveixen d’accés i de delimitacio.

La solucié adoptada no modifica dita vialitat.

9.3. Zonificacio

Es manté la mateixa qualificacié6 que preveu el Pla General d’Ordenacié de Girona
vigent en I'ambit d’'aquest PMU, és a dir, “zona de dotacions i serveis privats en espais
oberts, clau 3.2.” amb tots els parametres edificables previstos.

9.4. Ordenacio6 de I'edificacio

Les caracteristiques de I'illa i la proposta d’ordenacio de volums queda establerta de la
seguent forma:

- Es proposa la divisié de lilla en dues parcel-les de superficies igual o superior a
2.500 m? traspassant I'edificabilitat a la qual renuncia una d’elles, a I'altre parcel-la,
complint en tot cas la resta de parametres edificatoris de l'illa.

- Superficie de I'llla 2: 7.076 m2.

- Superficies de les parcel-les resultants:

- Parcel-la 1: 4.576 m2.
- Parcel-la 2: 2.500 m2.

- Definicié de les parcel-les resultants:

Parcel-la 1: De forma trapezoidal, situada al sud de I'llla 2 del sector anomenat Parador del Giiell de
Girona, en régim de sol urba consolidat. Confronta: a I'est, amb l'alineaci6 de I'avinguda
Josep Tarradellas i Joan; a I'oest, amb I'alineacié del carrer Poble Sahraui; al nord, amb
parcel-la 2 de la mateixa illa; i al sud, amb carrer Carles Vivé i Siqués.

La seva superficie és de 4.576 m2.
Parcel-la 2: De forma trapezoidal, situada al nord de I'llla 2 del sector anomenat Parador del Guell
de Girona, en regim de sol urba consolidat. Confronta: a I'est, amb l'alineacié de

l'avinguda Josep Tarradellas i Joan; a I'oest, amb I'alineacié del carrer Poble Sahraui; al
nord, amb carrer Jaume Faix0 i Fusellas; i al sud, amb parcel-la 1 de la mateixa illa,.

La seva superficie és de 2.500 m2.



- Condicions i parametres d’edificacio:

Edificabilitat

Total llla 2: 7.076 m? x 1.224 m?st / m?sl = 8.661,02 m°st.

Edificabilitat parcel-les m?2st

Parcel-la 1 2.400,00
Parcel-la 2 6.261,00
TOTAL 8.661,00

Ocupacié en P.B.

Total llla 2: 7.076 m? x 40% = 2.830,40 m?.

2

Ocupacio PB parcel-les m

Parcel-la 1 1.830,00
Parcel-la 2 1.000,00
TOTAL 2.830,00

Ocupaci6 en P.P.

Total llla 2: 7.076 m? x 20% = 1.415,20 m>.

2

Ocupacié PP parcel-les m

Parcel-la 1 570,00
Parcel-la 2 845,00
TOTAL 1.415,00

Ocupacié en P.S.

Total llla 2: 7.076 m? x 40% = 2.830,40 m?.

Ocupaci6 PS parcel-les m?

Parcel-la 1 1.830,00
Parcel-la 2 1.000,00
TOTAL 2.830,00

Posici6 de I'edificacio

L'edificacio es situara dins el galib fixat, que correspon a una separacié de 10
metres a tots els vials excepte a I'avinguda Josep Tarradellas i Joan que sera
de 5 metres. Es situara preferentment perpendicular a l'avinguda Josep
Tarradellas i Joan, de manera que la fagana aparent de les plantes pis no ocupi
més del 50% del limit de I'llla 2 amb I'avinguda.

S’entén per facana aparent la projeccio de I'edificacié perpendicular al carrer,
sobre el limit.



e Alcada i nombre de plantes

En la parcel-la 1 l'alcada reguladora sera de 9,00 m i el nombre maxim de
plantes sera de 2 (PB+1).

En la parcel-la 2 l'alcada reguladora sera de 23,50 m i el nombre maxim de
plantes sera de 7 (PB+6).

El punt d’aplicacié es mesurara en tot el contorn de I'edificacié a partir de la
cota topografica de la rasant definida de la parcel-la transformada.

Girona, Juliol de 2014

FALCO HUGUET / ARQUITECTES
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II. NORMATIVA
CAPITOL 1. DISPOSICIONS GENERALS

Art. 1 Naturalesa

1. El present pla té la consideraci6é de Pla de Millora Urbana per I'ordenaci6 de volums
a l'illa 2 del sector Parador del Guell de Girona compresa entre I'avinguda Josep
Tarradellas i Joan i carrers Poble Sahraui, Carles Vivo i Siqués i Jaume Faixo i
Fusellas.

2. El seu objecte és desplegar allo que disposa l'article 214.4 del PGOU de Girona, en
el que fa referencia a les condicions de I'edificabilitat i en aquelles determinacions
especifiques que defineixen la volumetria i galibs generals en cada una de les
parcel-les en qué es proposa dividir l'illa.

Art. 2 Ambit territorial

1. L'ambit territorial d’'aquest Pla de Millora Urbana és l'assenyalat als planols i
correspon a l'illa 2 del sector Parador del Giell de Girona.

2. L’illa queda compresa entre I'avinguda Josep Tarradellas i Joan i els carrers Poble
Sahraui, Carles Vivo i Siqués i Jaume Faixé i Fusellas.

3. La superficie total de 'ambit del pla és de 7.076 m?.

Art. 3 Vigéncia

Aquest Pla de Millora Urbana entrara en vigor a partir del dia seglient de la publicacié
de l'acord d’aprovacio definitiva en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, i la
seva vigéncia sera indefinida en tant no es procedeixi a la seva revisié, modificacié o
suspensio, d’acord amb alld que determinen els articles 94 i 106 del Decret legislatiu
1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme modificat
per la Llei 3/2012, de 22 de febrer (d’ara endavant TRLUC).

Art. 4 Obligacions

Els particulars, a l'igual que I'’Administracid, estaran obligats a complir les disposicions
contingudes en aquest Pla.

Art. 5 Interpretacio del pla

Segons l'article 3 de les NNUU del text refés de PGOU de Girona, la interpretacié del
present document es fara d’acord amb el seu contingut i subjecte als seus objectius i
finalitats. En tot cas, i per alldo que no estigui expressament regulat en aquesta
normativa, s’ajustara al que disposa el Pla General d'Ordenacié de Girona, aprovat
definitivament pel Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques, el 28 de febrer de
2002 (DOGC num. 3654 d'11 de juny de 2002), el seu text refés conformat per la CTU



de Girona en sessi6 de data 9 de febrer de 2006, publicat en el DOGC 4618 de
21/04/2006, i la modificaci6 numero 53 sobre les condicions d’is de la zona de
dotacions i serveis privats amb espais oberts, aprovada definitivament per la Comissio
Territorial d’'Urbanisme de Girona en sessi6 de 26 de mar¢ de 2014.

Art. 6 Determinacions del pla

Les determinacions d’aquest pla es despleguen en els segiients documents:
- Memoria

- Normativa

- Planols d’informacio

- Planols normatius d’ordenacio

CAPITOL 2. REGIM URBANISTIC DEL SOL | ORDENACIO

Art. 6 Classificacié i qualificacié del sol

1. El sol que integra I'ambit d’aquest pla esta classificat de Sol urba consolidat de
conformitat amb la legislacié vigent i la modificacié num. 52 del PGOU de Girona.

2. La qualificacié del sol corresponent a I'ambit d’aquest pla correspon a la “zona de
dotacions i serveis privats en espais oberts”, clau 3.2 del PGOU de Girona.

Art. 7 Ordenaci6 de volums

1. El present pla proposa la divisié del seu ambit en dues parcel-les de superficies
4576 m? i 2.500 m? respectivament, en la forma que queda grafiat en planols
normatius.

2. L'ordenacié de volums queda definida en els planols d’ordenacié normatius del
present pla. La regulacié especifica per a cada una de les parcel-les és la seglent:

Parcel-la 1

S=4.576 m2

e= 2.400 m3st

0= 1.830 m?

h=PB+1P (9 m)

L'edificacié se situara preferentment perpendicular a l'avinguda Josep Tarradellas
de manera que la facana aparent de les plantes pis des de l'avinguda Josep
Tarradellas no ocupara més del 50% del limit de la parcel-la amb I'avinguda.
S’entén per facana aparent la projeccié de I'edificacié perpendicular al carrer, sobre
el limit de la parcel-la.



Parcel-la 2

S=2.500 m2

e=6.261 m3st

0= 1.000 m?

h= PB+6P (23,50 m)

L'edificacié se situara preferentment perpendicular a l'avinguda Josep Tarradellas
de manera que la facana aparent de les plantes pis des de l'avinguda Josep
Tarradellas no ocupara més del 50% del limit de la parcel-la amb I'avinguda.

S’entén per facana aparent la projeccio de I'edificacio perpendicular al carrer, sobre
el limit de la parcel-la.

3. En tot alld que no quedi regulat expressament en aquest article, s’estara al que
disposa l'article 214 del PGOU de Girona, de la modificacio puntual nam. 53.

Girona, juliol de 2014

FALCO HUGUET / ARQUITECTES
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lla 2 - Parador del Giiell - Girona PROPIETARIS PROINDIVIS ILLA 2
Rbla Llibertat371r- 17004 GIRONA-Tel i Fax 972 21 49 86 - e-mail:falcoargts@coac.net 0 0 10.00 20.00 30.00
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P5
7777777777777777777777777 COMPARATIVA GALIBS PGOU VIGENT / PMU
P2
P3| B e
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, o
O
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, P2 |
S . PI| P
* C/ Carles Vivéd | |__C/ Jaume Faix6
C/ Carles Vivo | PB PB | C/Jaume Faixo SECCIO A-A
L 10.00 . 39.91 , Variable , 10.00 L
SECCIO A-A  # * ! T
PARCEL-LA 1 PARCEL-LA 2
S=4.576,00 m? S=2.500,00m2 ] Avinguda
e= 2.400.00 m3st e=6.261.00 m2st C/ Poble Sahraui | | Josep Tarradellas
' T SECCIO B-B
0= 1.830,00 m? o= 1.000,00 m?
h=PB+1P (9 m) h= PB+6P (23,50 m)
Facana aparent edificacio PP < 50% limit parcel-la Facana aparent edificacié PP < 50% limit parcella | oo
amb avinguda de Josep Tarradellas. amb avinguda de Josep Tarradellas. | T e
Posicio edificacio: preferentment perpendicular a Posicio edificacio: preferentment perpendiculara | ]
l'avinguda Josep Tarradellas l'avinguda Josep Tarradellas ]
************************************************ Avinguda
C/ Poble Sahraui | | Josep Tarradellas
SECCIO C-C
”””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” - PGOU - PMU
8 P PGOU VIGENT PMU
[« .
Avinguda
C/ Poble Sahraui | PB | Josep Tarradellas TOTAL ILLA PARCEL-LA 1 PARCEL-LA 2 TOTAL ILLA
S=7.076,00 m? S=4.576,00 m? S=2.500,00 m? $=7.076,00 m?
4 10.00 , Variable ¥ 5.00 ¥ e=8.661,02 mst e=2.400,00 mst e=6.261,00 m*st e=8.661,00 m?st
0=2.830,40 m* 0=1.830,00 m? 0=1.000,00 m? 0=2.830,00 m?
SECCIO B-B h= PB+6P (23,50 m) h= PB+1P (9 m) h=PB+6P (2350m)  h= PB+6P (23,50 m)
Fagana aparent edificacio PP < 50% limit parcel-la Fagana aparent edificacio PP < 50% limit parcel-la amb avinguda de
amb avinguda de Josep Tarradellas. Josep Tarradellas.
Posicié edificacio: preferentment perpendicular a Posicié edificacio: preferentment perpendicular a l'avinguda Josep
l'avinguda Josep Tarradellas Tarradellas
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, PS | bB |Dc
P5 | | | | L
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P3| B
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N
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C/ Poble Sahraui | PB | Josep Tarradellas
10.00 . Variable , 5.00
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