19002

73331‘?6? 42  ae

URBANISME | OBRES
PLANEJAMENT | PROJECTES

EXPEDIENT : 2006006506
COoDI : 02.031.137

SERIE ; PLANS GENERALS D'ORDENACIO URBANISTICA
INTERESSAT : AJUNTAMENT DE GIRONA

NIF : P1708500B

ASSUMPTE : MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 15 DEL TEXT REFQOS DEL PGOU
DE GIRONA. PMU 17 DESTILERIES |, {19.102)

INICI: 27/09/06
FOLIS:

TANCAMENT:

ALCALDESSA PRESIDENTA: ANNA PAGANS GRUARTMONER
LA SECRETARIA GENERAL: M. GLORIA GOU CLAVERA

Ajuntament de Girona

MODIFICACIO PUNTUAL DEL TEXT REFOS DEL PLA
GENERAL NUM 15 - PMU 19 DESTIL-LERIES |

Setembre 2006
Modificat febrer de 2007



MODIFICACIO PUNTUAL DEL TEXT REFOS DEL PLA GENERAL NUM 15 - PMU

19 DESTIL-LERIES [.....occocitinireniesssrensainnnesmsiesseessnssmssnsssseessmssnssssastassassssnscassnssnsrns 1
1eMEMORIA ...c.omocevrctinissis s caseasesns s ssesss e e eassssss s ss s st assasenssase e bt sttt essmenanen 3
1 ARIECEARNES. ... et 3
2. Situacio, objecte, ambit i abast de la modificacio...............c.cccoov i 3
3. Conveniéncia i oportunitat. ... 4
4. Formulacio i tramitaci ..........coooiei i 4
5. Marc urbanistic ilegal ... e 4
6. Estructura de la propietat ... 4
7. Usos del sol i estat de I'edificacio:.........ccccvrveeiieie e 5
8. SIUACIO UIbaNISHICA: ... ..o e e e 5
9. Objectius i criteris de la ModificaCit..............cc.ccoiii e 6
T0. PrOPOSEA. ..ceece e e e e e a b e e e e e e e aaa bbbt e e i et 6
11. Memdria social. Reserva d'habitatge social............cocoeevrieiecic e 1
12. Quadres de superficies i estandards. ...........ccocovieiiiiee e 7
2. ANNEX NORMATIU. s siinsssssnsnssrsnsiasssnnsnsssessisnmissssmnarinsannsisnsspinss eisassssvssiivssinss 8
3. AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA-FINANCERA .......coeiececiiinimcrniisnsissssens 10
B AGENAA. ... ettt et aeeaeenann 10
3.2. Avaluacid econdmica i fINANCEIA. ........c.eocveiiiee e 10

4. PLANOLS:

1. Situacio 1/2.500
2. Ortofoto 1/2.000
3. Planejament vigent 1/1.000

4, Cadastral, usos del sol i estat edificacio 1/1.000
5. Delimitacié PMU i ordenacié indicativa 1/1.000
6. Implantacié urbana resultant 1/1.000

ANNEXES:
Fotos
Conveni urbanistic



1. MEMORIA

1. 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 als efectes de la seva vigéncia 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.

No obstant com a mesura de millor provisié en front de senténcies que entenen que
l'organisme que aprova definitivament el planejament ha de ser el que ha de disposar
la seva publicacio i en el seu diari corresponent, es va elaborar el text refos de les
normes del planegjament general, amb les modificacions puntuals aprovades
definitivament durant el seu temps de vigéncia. La Comissié Territorial d'Urbanisme de
Girona, en sessi6 de data 9 de febrer de 2006 va donar conformitat al text, que es va
publicar integrament en el DOGC 4618 de 21/04/2006.

2. Situacid, objecte, ambit i abast de la modificacié.

Aquest document té la consideracié de modificacid puntual del Text Refés del Pla
General d'Ordenacio de Girona per la delimitacié i regulacié de la ordenacié del PMU
19 — Destil-leries I.

El seu ambit coincideix amb la UA 03 Destileries del PGOU vigent. Esta delimitat als
plancls i es correspon amb la subzona d’aprofitament privat 5.2.e entre els carrers
perllongacié del Carme Gubert i Gomera pel nord, Gran Canaria al sud, Sant Joan
Bosco a l'est i Port Lligat a loest, amb una superficie total de 27.146,08m2.

El seu abast és la modificacid de les condicions d'ordenacid de I'ambit amb la
delimitacié i definicid d’'un nou PMU, amb l'objecte d’ordenar adequadament la correcta
implantacié d'un us residencial en F'ambit del PMU aixi com revitalitzar el sector.

El PGOU, a instancies dels propietaris, va qualificar el sector com a zona industrial
amb la intencio d'acollir una ampliaci6 prevista de la industria existent. En el moment
actual i d'acord amb els propietaris, es considera que la industria actual comporta
molésties em P'entorn degut al tipus d’activitat desenvolupada aixi comn un fort impacte

volumeétric visual motius pels quals es considera poc idoni el previst (s industrial del
sector.

D'acord amb el que s'estableix l'article 94.4 del DL 1/2005 TR LU i a rad de la
reordenacid general de lambit de la present modificacié, que comporta la
transformacié global dels usos previstos pel planejament, caldra preveure una reserva
minima de 22,5 m2 per cada 100 m2 de sostre residencial per a zones verdes, espais
lliures publics i equipaments publics; en el cas de sostre destinat a altres usos la
reserva minima per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments s'estableix en
7,5 m2 de sdl per cada 100 m2 de sostre.



3. Conveniéncia i oportunitat.

El document es redacta en compliment del conveni signat amb el propietari en el que
s'acorda la nova reordenacid aixi com les condicions de gestié i execucid. Aquest
propietari assumeix el compromis de promoure el trasllat de lPactivitat industrial
existent en un termini no superior a 4 anys a comptar des de la data d'aprovacié
definitiva del corresponent pla de millora formulat per ia ordenacio especifica de I'ambit
d’aquesta modificacié. Tanmateix, el propietari ha convingut amb I'ajuntament aportar
una proposta de disposicid de les edificacions, tractament de volums i definicid de la
seva tipologia, formulada per un arquitecte de reconegut prestigi a efectes que
I'ajuntament pugui practicar les observacions, suggeriments o adaptacions que
procedeixin a efectes d'ajustar els edificacions a I'entorn .

La proposta comporta la cessid a l'Ajuntament de Girona en la seva qualitat
d’administracid actuant, del 10% de I'aprofitament urbanistic en compliment del que
preveu l'art.43 del Decret Legislatiu 2/2005. Aixi mateix, s'ha convingut la qualificacié
de 8.700 m2 de sosire destinats a habitatge de proteccid pulblica, corresponents al
24,37 % del sostre maxim residencial del sector.

4. Formulaci6 i tramitacio

La Modificacié puntual nim 15 - PMU 19 Destil-leries | del Text Refés del Pla General
d'Ordenacié Urbana de Girona, esta promoguda per I'Ajuntament de Girona, d'acord
amb el que disposen els articles 14 i 74 i 94 de |a Llei 2/2002 d’Urbanisme.

La redaccié del document ha estat realitzada per técnics competents, en virtut del que
disposa la disposici¢ addicional cinquena de la Liei d'Urbanisme.

Pel que fa referéncia a la seva tramitacié, aquesta queda regulada pel que disposa
l'article 83 i segiients de la Llei d’'Urbanisme.

5. Marc urbanistic i legal

Ef marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc per la Llei estatal 6/1998, de 13
d’abril, sobre Régim del Sol i Valoracions, i per la Llei Catalana DL 1/2005 de 26 de
juliol pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’'Urbanisme i el decret 305/2006, de 18
de juliol, pel qual s'aprova el seu reglament.

En un segon ordre, referent al planejament general, resulta d'aplicacié el Pla General
d’'Ordenacié del Municipi de Girona, aprovat definitivament pel Conseller de Politica
Territorial i Obres Pdbliques en data 28 de febrer de 2002, en el seu Text Refds,
conformat per la Comissid Territorial d’'Urbanisme de Girona en sessi6é de data 9 de
febrer de 2006 i publicat integrament al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya
num. 4618 de 21/04/2006.

6. Estructura de la propietat:

L'estructura de la propietat del sector s'ha grafiat al planol num. 4. Consta de 6
parcel-les i els sistemes urbanistics col-lindants, inclosos el sistema de places parcs i
jardins urbans i el sistema d'equipaments cedits anticipadament pels propietaris del
poligon. Els propietaris de les parcelles amb drets a aprofitament 5510904 i 5510908
han acordat els parametres d'ordenacié del PMU amb I'Ajuntament.
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7. Usos del sol i estat de I'edificacié:

La superficie total d’aquesta modificacié la integren un conjunt de terrenys que es
troben en diferent estat. En el sector més sud existeix una instal-lacié industrial
dedicada a la transformacic per a I'elaboracié de productes carnics. Aquest conjunt
esta conformat per diverses edificacions de tipologies i edats diferents aixi com de
diferents estats de conservaci6 i manteniment en funcionament plenament actiu.

La parcella de I'extrem nord es troba urbanitzada i amb el sol lliure de qualsevol
edificacid. Les seves superficies es detallen al quadre del punt 11 de la meméria.

8. Situacio urbanistica:

Els terrenys estan qualificats pel PGOU vigent de zona d'inddstria amb espais oberts -
destil-leries (clau 5.2.e) i es troben inclosos en el PA 03 Destil-leries i tenen la condicié
de sol urba no consolidat. La seva regulacié s’estableix especificament a Fannex
normatiu del TR del PGOU vigent que s’adjunta:

UNITAT D’ACTUACIO - 03. DESTIL-LERIES

AMBIT:

- Esta delimitat per |a prolongacio del carrer Carme Gubert, carrer Gran Canaria | carrer Port Liigat
- La superficie del sector és de 27.146m2.

OBJECTIUS GENERALS:

- Desenvolupar una ordenacio prevista en la modificacio de Pla General.
- Obtencio del sol, per cessid lliure i gratuita, destinat espais lliures, equipaments i sistema viari.
- Urbanitzacié a carrec dels promotors, del sol destinat a sistema viari | d’espais lliures.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO 1 US:

CARACTERISTIQUES GENERALS Superficies
m2 %
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 27.148 100,00
Sostre maxim (m2 sostra): 25.100
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2 sol): £ S iGIIEERE00
Us global. INDUSTRIAL
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC 11.482 4200
Viari: B8.880
Espais lliures: 1.682
Equipaments 920
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 15.688 57,00
Industrial: 15.688

ALTRES DETERMINACIONS
- El 8l d'aprofitament privat s'ordenara segons les disposicions de la zona 5.2.e

- Les condicions d'ordenacid estan reflectides en els planols de la série 2 (Ordenacié detallada, gestit
i execucio del sél urba, escala 1/2.000),

CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:
|_- La Unitat d'Actuacio s'executara pel sistema de compensacit,




9. Objectius i criteris de la Modificacio.

Els objectius de la modificacio sén:

- Ordenar adequadament al correcta implantacié d'un Us residencial que contempli
I'is mixt amb comerg de proximitat
Revitalitzar el sector i cohesionar el teixit residencial proper
Traslladar una activitat industrial que ha quedat fora de lloc degut a I'evolucié de la
zona d'ubicaci6 actual
Obtencié del sol amb cessid liure i gratuita, destinat a viari i espais
liures/equipaments aixi com la seva urbanitzacié.
Qualificar habitatge de proteccid i concertat.

Els criteris de la modificacio son:

- Proposar una ordenaci¢ indicativa del sector per aconseguir una implantacié
coherent amb el teixit envolvent
Localitzar els espais lliures del sector articulats respecte els de I'entorn i buscant
una permeabilitat est-cest del carrer Joan Bosco fins a la ribera. Aquest espais
lliures es situaran per estructurar i donar servei al conjunt del barri, més enlia de
I'estricte sector de planejament.

- Fixar un sostre maxim de 38700 m2 que possibiliti el trasliat de I'activitat actual

- Requalificar el sector a un (s residencial

10. Proposta

Amb aquest objectius es proposa la delimitacié d'un sector de PMU amb criteris
d’ordenacio reflectits indicativament. Atesa la consolidacié dels teixits col-lindants i la
recent urbanitzacid de part dels carrers, I'esquema viari recull les preexisténcies
(Carrers Formentera i Ramon Llull). El sistema de places, parcs i jardins urbans
reconeix l'illa al NO del sector, que ja s'utilitza com a plaga i situa un gran espai lliure,
paral-lel al carrer Ramon Llull que uneix Sant Joan Bosco amb la ribera de! Ter. Aixi
I'edificacio es concentra en dues illes al sud del sector, amb una algada de B+4 i B+6.
Part de les plantes baixes es destinaran a usos comercials. L'estructura general
assegura la qualitat dels espais publics i la seva integraci6 i utilitzacio per tot el barri.

Es contempla com a finalitat del poligon completar el teixit urba en ambits que en la
seva major part no han estat objecte préviament de transformacié urbanistica. Per
tant, d'acord amb I'establert als articles 43.1 i 68.2a del DL 1/2005 TR LU i1 40.2 del D
305/2006 RLU el deure de cessi6 del 10% d'aprofitament urbanistic és d’aplicacié al
PMU — 19 Destileries |

Pel que fa al sostre residencial i d’acord amb I'establert a I'art.66.3 D 305/2006 RLU
es considera de nova implantacioé i per tant, estd subjecte a I'obligacié de classificar
habitatge de proteccié publica i d'altres mesures d'estimul de I'habitatge assequible.
Concretament i en complement del conveni, la reserva per habitatge de proteccié
publica s’incrementa fins a un total de 8.700 m2 de sostre que representa el 24,37 %
del sostre residencail maxim del sector.

Per la regulacié de les condicions de gestié es delimita el PMU — 19 Destil-leries |. El
PMU s'executara pel sistema de compensacié basica. La urbanitzacié de tot I'ambit
de la modificacio aixi com el tractament dels espais externs a I'ambit aniran a carrec
dels propietaris del sector.



11. Memdria social. Reserva d’habitatge social

La modificacié preveu una reserva minima de sol per la construccié de 8.700 m2
d’habitatge de proteccié publica, que representa el 24,37 % del sostre residencial
maxim del sector, aixi com el per |la construccié del 10 % del sostre residencial que fixi
el PMU. EI PMU que desenvolupi el sector concretara la localitzacié d'aquest sol i
fixara els terminis per la seva edificacié que en cap cas seran inferiors als fixats en
I'agenda d’aquesta modificacio.

12. Quadres de superficies i estandards.

PGOU vigent
Superficie Usos Sostre
Zones 5.2.e 15.688,20 57,79% ind. ___ 25.100,00 |
Sistemes C1 1.679,52 6,19%
E 919,80 3,39%
A2 8.858,56 32,63%
11.457,88 42,21%
PA | 27.146.08 100,00% 25.100,00
Proposta modificacio
Superficle Usos Sostre
Zones 1.2 9.650,65 res.max 35.700,00
com 3.000,00
9.650,65 35,55% 38.700,00
Sistemes C.1 7.430,88 27.37%
E 920,72 3,39%
A2 8.143,83 33,68%
17.495,43 64,45%
[Total PA 27.146,08 100,00% 38.700,00
Justificacid d’estandards
Maodificacio Vigent Min LU
C1 7.430,88 1.878,52 165/7.5 m2/100m2st 5.580,00
C1+E 8.351,60 258932 225/7,5 m2M100mast 8.257,50




ﬁ-——-—"

|
b

2. ANNEX NORMATIU

Art. 1. Ordenacié especifica. La delimitacié del sector i ordenacio indicativa esta
reflectida al planol 5 d’aquest document. L'esquema viari i I'estructura general del
sistema d’espais lliures sén criteris vinculants. Les condicions especifiques es detallen
a la fitxa del sector que s'adjunta.

Disposicié addicional. Per tot alld no regulat especificament en aquesta modificacio
sera d'aplicacié la regulacié establerta a les normes urbanistiques del text refés del Pla
General d’'Ordenacié Urbana de Girona.

PMU - 19 DESTIL-LERIES |

AMBIT:

- Esta delimitat pels carrers perllongacid del Carme Gubert | Gomera pel nord, Gran Canaria al sud,
Sant Joan Bosco a l'est i Port Lligat a 'oest.
- La superficie del sector és de 27.146,08 m2.

OBJECTIUS GENERALS:

- Ordenar i regular la transformacio urbana del poligon.
- Obtencié del sdl, per cessid lliure i gratuita, destinat espais lliures, equipaments i sistema viari.

- Urbanitzacio del sdl destinat a sistema viarl espais lliures a carrec dels prapietaris del sector

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO 1 US:

CARACTERISTIQUES GENERALS

Superficies
m2 %
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 27.146,08 100,00
Sostre maxim (m2 sostre): 38.700,00
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2 sdl): [ S
Us global: RESIDENCIAL
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC: 17496.08 | 6445
Espais lliures: ¥.380,00
Equipaments: 920,00
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT 8.650,00 | 35,55 |
Residencial: 9.650,00




ALTRES DETERMINACIONS

El sdl d'aprofitament privat s'ordenara segons les disposicions de la zona 1.2 12.4.
- El sostre residencial maxim es fixa en 35.700,00m2.

habitatge de preu concertat.

- El PMU preveura una reserva minima del 24,37 % del sostre residencial que es destinara a
habitatge de proteccié¢ publica, aixi com un minim del 10% del mateix sostre que es destinara a

- La delimitacid del sector i ordenacid indicativa estan reflectides en els planol 5 de la modificacio.

CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

- El sector s’executara per compensacié basica.
- Eltractament dels espais exteriors al sector seran a carrec dels propietaris del sector, segons
conveni.

- Se cedira a I'administracio actuant el 10% de I'aprofitament urbanistic del sector.

- Determinacions especifiques: Desenvolupament mitjangant un Pla de Millora Urbana.
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3. AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA-FINANCERA

3.1. Agenda.

El sector s’executara en un termini de 4 anys a comptar a partir de |'aprovacid
definitiva de la modificacié puntual del Pla General.

L'habitatge social haura d’iniciar-se i finalitzar-se en un termini maxim de dos i tres

anys respectivament des de que els terrenys adquireixin la condicié de solar.

3.2. Avaluacid econdmica i financera.

3.2.1. Estimacié del cost econémic de les actuacions previstes
En els quadres adjunts s'estimen els costos d'urbanitzacié corresponents al poligon
estimats, a partir del cost unitari obtingut d’obres d’'urbanitzacio recents similars.

Costos unitaris adoptats

Vialitat Obertura 150,00 €/m2 vial
Reurbanitzacio 75,00 €/m2 vial

Espais lliures De nova creacio 120,00 €/m2 ell
Adequacio 90,00 €/m2 ell

Estimacié cost total
_ (m2) Cost unitari (€/m2) Cost (€)

\ 9.143,83 75,00 685.787,25
Ell 5.830,88 120,00 699.705,60
Ell 1.600,00 90,00 144.000.00

16.574,71 1.529.492,85

3.2.2. Analisi de la viabilitat financera de les actuacions.
En els quadre adjunt s’estima la repercussioé dels costos d'urbanitzacié per m2 de
sostre i de sol net .

Repercusio

Aprofitament Repercusio

Sal net 9,650,65 158,49€/m2 sél net
Sostre 38.700,00 __39,52€/m2 sostre

Es constata que les repercussions dels costos d'execucié del planejament proposat
estimades son assumibles atesa l'actual situacié del mercat.
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