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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
organisme que aprova definitivament el planejament ha de ser el que ha de disposar
la seva publicaci6 i en el seu diari corresponent, es va elaborar el text refés de les
normes del planejament general, amb les modificacions puntuals aprovades
definitivament durant el seu temps de vigéncia. La Comissi6 Territorial d’'Urbanisme de
Girona, en sessié 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.

Aquest document incorpora les prescripcions de I'acord de la CTU de Girona de data
20 d’abril de 2007.

2. Situacio, objecte, ambit i abast de la modificacio.

Aquest document té la consideracié de modificacié puntual del Text Refés del Pla
General d’Ordenacié de Girona per la delimitacié i regulacié de la ordenacié del PA
102 — Destil-leries Il

El seu ambit és el delimitat als planols i es correspon amb la subzona d’aprofitament
privat 5.1.a entre els carrers Gomera, llla de Formentera, Ramon Llull i Passeig Sant
Joan Bosco amb una superficie total de 2.817,12m2.

El seu abast és la modificaci6 de les condicions d’ordenacié de I'ambit amb la
delimitacié i definici6 d’'un nou PA, amb l'objecte d’'una reconversié de I'estructura
urbana i els usos principals d'aquesta illa per tal de millorar les condicions
urbanistiques del sector aixi com permetre el trasllat de I'activitat a un nou sector més
idoni.

La modificacié comporta una reordenacié general de 'ambit de la present modificacio,
per tant, d’acord amb que s’estableix a I'art. 94.4 del DL 1/2005 TRLU caldra preveure
una reserva minima de terrenys per a zones verdes, espais lliures publics i
equipaments publics de 22,5 m2 per cada 100 m2 de sostre. 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 sol per cada 100 m2 de sostre.

La proposta d’actuacié incorpora fora del PA la modificacié per reconeéixer les
edificacions i els usos existents alhora que ajusta la qualificacié6 per reurbanitzar la
zona amb criteris de millor qualitat urbanistica.

3. Conveniéncia i oportunitat.

El document es redacta en compliment del conveni signat amb el propietari de la finca
del carrer St.Joan Bosco 59 (on es localitza I'activitat industrial) en el que s’acorda pel
poligon una requalificacié total de 'ambit que passa de zona industrial —cada cop més
residual- a residencial adaptant-lo a la realitat urbanistica actual del sector, en
contradiccié amb I'entorn, alhora que reconeixent usos actuals. En el mateix document
aquests propietaris es comprometen a traslladar I'activitat existent en un termini no




superior a 3 anys a comptar des de la data d’aprovacié definitiva de la modificacié del
planejament general.

La seva execucié ha de permetre la millora global de les condicions urbanistiques del
sector, augmentant al mateix temps la qualitat urbana de I'entorn amb la incorporacié
de més superficie del sistema de places, parcs i jardins urbans.

4. Formulacié i tramitacio

La Modificacié puntual nim 16 - PA 102 Destil-leries Il 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 la Llei 2/2002 d'Urbanisme.

La redaccio del document ha estat realitzada per técnics competents, en virtut del que
disposa la disposici6 addicional cinquena de la Llei d’'Urbanisme.

Pel que fa referéncia a la seva tramitacid, aquesta queda regulada pel que disposa
Farticle 83 i seglients de la Llei d’'Urbanisme.

5. Marc urbanistic i legal

El 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 refés 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 Pla General
d’Ordenacié del Municipi de Girona, aprovat definitivament pel Conseller de Politica
Territorial i Obres Publiques en data 28 de febrer de 2002, en el seu Text Ref6s,
conformat per la Comissié 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 s’ha grafiat al planol nim. 4. Consta de 3 parcel-les
privades de referéncies cadastrals 5510901 i 5510902 . Aquestes parcel-les,
juntament amb el carrer, de propietat municipal, s’han inclos en la delimitacié del nou
PA 102 — Destil-leries Il. L’ambit de la modificacié inclou, fora del PA quatre edificis
d’habitatges de propietat privada aixi com el viari circumdant.

7. Usos del sol i estat de I'edificacio:

El sol afectat dintre del PA representa un 45% (3.369 m2 sol) de la totalitat de I'ambit
(7.492 m2 sdl) i exceptuant una part, on es localitzen certes instal-lacions de la
destil-leria, la resta és un sol lliure d’edificacié destinat a pati. Fora del PA, en el front
del carrer Sant Joan Bosco trobem un front de parcel-la consolidat amb 2 edificacions
que disposen de tots els serveis urbanistics. L’edificacié que se situa més al nord esta
inclosa en el cataleg d’edificis protegits i destina la seva planta baixa a local comercial i
els dos pisos superiors a habitatge amb un total de 1.330,5m2st; l'altra edificacié €s un
volum de planta baixa i primer pis destinat a habitatge amb un total de 600,10m2 st.
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També fora del PA trobem 4 edificis d’habitatges consolidats de B+3 amb un total de
5.086,44 m2 st.

8. Situacié urbanistica:

Els terrenys tenen la condicié de sol urba consolidat i estan qualificats pel PGOU
vigent de zona d'industria que configura carrers (clau 5.1.a)

La seva regulaci6 s’estableix a I'art. 218 de les normes urbanistiques del PGOU vigent,
del que es transcriuen els principals parametres:

Parcel-la minima: I'existent
Edificabilitat: 1,60m2st/m2s
Ocupacio: 85 %

Algada reguladora : 9m

Usos dominants: industrial

9. Objectius i criteris de la Modificacio.
Els objectius de la modificacié sén:

Millorar les condicions urbanistiques del sector

Permetre el trasllat de I'activitat a un sector més idoni.

Millorar la qualitat urbana dels sistemes inclosos en I'ambit de la modificacié
Donar una millor qualitat urbanistica a la zona amb la incorporacié de nova
superficie destinada al sistema de places, parcs i jardins urbans.

Donar coheréncia a les qualificacions urbanistiques del sector, d’acord amb el seu
s real

Qualificar el 20% de sostre residencial a habitatge de protecci6 i el 10% d’aquest
mateix sostre a habitatge concertat.

Els criteris de la modificacio sén:

Ordenar volumétricament ['edificacié aixi com de la totalitat del PA configurant
una illa amb dos fronts de fagana i una plaga central oberta.

Localitzar els espais lliures del sector articulats respecte els de I'entorn

Fixar I's comercial de la totalitat de la PB.

Definir una amplada de carrer uniforme

Reconéixer fora del PA edificacions, usos i ordenacié consolidada

10. Proposta:

Amb aquests objectius es proposa I'ordenacié del PA completant dues illes amb una
algada maxima de B+3 i B+4 que configuren al centre una plaga. Es fixa I'Gs comercial
de la PB. La plaga, perpendicular a I'alineacié del carrer i amb l'objectiu d’aconseguir
unes visuals netes d’edificacié en ambdues direccions encadenant, en al mida del
possible, successius sistemes de places, parcs i jardins urbans. Es fixa també el nou
tragat del carrer.

Fora del PA es reconeixen els usos d'edificacions ja consolidades aixi com es
qualifica d’espais lliures i reordenen els espais entre els blocs existents al nord, amb
la finalitat d’aconseguir una millor qualitat urbanistica de 'ambit de la modificaci6.
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Es contempla com a finalitat del PA la transformacié del model urbanistic preexistent.
Per tant, d’acord amb I'establert als articles 43.1 i 68.2a del DL 1/2005 TR LU i 40.2
del D 305/2006 RLU és d'aplicacié6 el deure de cessido del 10% d’aprofitament
urbanistic

Pel que fa al sostre residencial del PA i d’acord amb I'establert a I'art.66.3 D 305/2006
RLU es considera de nova implantacié i per tant, esta subjecte a l'obligacié de
classificar habitatge de proteccié i objecte d'altres mesures d’estimul de I'habitatge
assequible.

Per la localitzacié o regulacié de les condicions de gestié es delimita el PA — 102
Destil-leries 1. Els poligon s’executara pel sistema de compensacié basica. La
urbanitzacié dels espais lliures i viari de I'ambit de la modificacié anira a carrec dels
propietaris del poligon.

La quantificacié i comparacié numérica de la modificacié, es resumeix als quadres
adjunts.

11. Memoria social. Reserva d’habitatge social

Pel que fa al PA, la modificacié preveu una reserva minima de sol per la construccio
d’habitatge de proteccié publica i de preu concertat corresponent respectivament al
20% i 10 % del sostre residencial de nova implantaci6é. Fora del PA, la modificacié
manté la qualificacié dels blocs existents al nord i la modifica pel que fa al front
consolidat de Sant Joan Bosco, (Edifici catalogat i unifamiliar existent). En aquest
darrer cas, es recullen els usos residencials existents (les P1 i P2 de I'edifici catalogat
de 862,32 m2 en els que la modificaci6 admet usos residencials i I'edificacié
unifamiliar, 600,10 m2 de sostre, davant els 684 m2 de sostre residencial que la
modificacié admet).

L’habitatge social es localitza en el sol qualificat de 1.2.hp.
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12. Quadres de superficies i estandards.

Planejament vigent

Sup Usos adm Coef Sostre
5.1.a 3.566,67 ind-com (ed catalogat) 1,60 5.706,67
1.4.a 1.271,61 Res Existent 5.086,44
Zones 4.838,28 64,58% 10.793,11
Sistema - A.2 2.653,65 35,42%
Total ambit 7.491,93 100,00% 10.793,11
Proposta modificacioé - Zonificacié
Sup Res Com Total
1.073,13 2.955,00 1.073,13 4.028,13
707,25 1.695,87 707,25 2.403,12
Zona 1.2 1.780,38 52,85% 4.650,87 1.780,38 6.431,25
C1 1.111,25 32,98%
A2 477,41 14,17%
Sistemes 1.588,66 47,15%
Total PA 3.369,04 100,00% 4.650,87 1.780,38 6.431,25
Sup Res Com Total
14.a 1.271,61 5.086,44 5.086,44
228,18 684,54 228,18 912,72
1.2 431,16 (Ed catalogat) 862,32 431,16 1.293,48
Zones 1.930,95 6.633,30 659,34 7.292,64
A2 1.475,16
C.1 716,78
Sistemes 2.191,94
Tot fora PA 4.122,89 7.292,64
Total ambit 7.491,93 13.723,89
Proposta modificacio - Sostre per usos
st.residencial st.comercial
Subjecte a transformacié global (PA) 4.650,87 1.780,38
Subjecte a canvi d'us (Fora PA) 1.546,86
Justificacio estandards
PA Modificacié Vigent Min LU
CA 1.111,25 - 15/7,5 m2/100m2st 831,16
C1+E 1.141.25 22,5/7,5 m2/100m2st 1.179,97
Fora PA
IC.A+E 716,78 : 15 m2/100m2st 232,03
Total ambit
‘C1 +E 1.828,03 1.412,00
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2. ANNEX NORMATIU
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Art. 1. Ordenacié especifica. La delimitacio i ordenacié del poligon esta reflectida al planol 5
d’aquest document. Les condicions especifiques es detallen a la fitxa del sector que s’adjunta.

Disposicié addicional. Per tot alld no regulat especificament en aquesta modificaci6 sera
d’aplicacié la regulacié establerta a les normes urbanistiques del text refés del Pla General
d’Ordenacié Urbana de Girona.

AMBIT:

- Esta delimitat pels carrers Gomera, llla de Formentera, Ramon Llull i Passeig Sant Joan Bosco.
- La superficie del sector és de 3.369,04 m2.

OBJECTIUS GENERALS:

- Ordenar i regular la transformacié urbana del poligon.

- Obtenci6 del sol per cessié lliure i gratuita destinat a vials i espais lliures.

- Urbanitzaci6 a carrec dels promotors del sol destinat a sistema viari i espais lliures previstos en
I'ordenacio.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO 1 US:
CARACTERISTIQUES GENERALS

Superficies
m2 %
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 8RS, 100,00
Sostre maxim (m2 sostre): 6.431,25
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2 sol): | k]
Us global: RESIDENCIAL
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC: 1.588,66 | 47,15
Viari; 477,41
Espais lliures: 1.111,25
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 1.780,38 [ 5285
Residencial 1.780,38

ALTRES DETERMINACIONS:

-  El sol d'aprofitament privat s'ordenara segons les disposicions de la zona 1.2. Respecte a l'illa amb
fagana al carrer Formentera es podra admetre una ordenacio alternativa pel que fa a fondaries
edificables i compensar I'edificabilitat, amb la ocupacié parcial de la planta B+4. La ordenacié
haura de concretar-se amb una proposta unitaria per tota l'illa que s'incorporara en el projecte de
reparcel-lacié o en el projecte per la sol-licitud de llicéncia.

-  Es fixa una reserva minima del 20% del sostre residencial que es destinara a habitatge de
proteccio plblica, aixi com un minim del 10% del mateix sostre que es destinara a habitatge de
preu concertat. La reserva d’habitatge de proteccié publica i de preu concertat es localitza en la
subzona 1.2.hp

- Ladensitat maxima permesa sera d'1habitatge per cada 80 metres quadrats de sostre construit
d’Us residencial.

- Les plantes baixes no podran destinar-se a habitatge.

- L'ordenacié final de les edificacions ha de donar compliment a la seccié Si 5 del Document Basic
SlI Seguretat en cas d'incendi del Codi Técnic d’Edificaci6.

- Les condicions d'ordenaci6 estan reflectides en els planol 5 de la modificacié. -
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CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

- El Poligon d’Actuacié s’executara pel sistema de cooperacié.

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

- Els terminis per a la construccié dels habitatges amb protecci6 oficial no pot ser superior a dos
anys per a l'inici de les obres, a comptar des que la parcel-la tingui la consideracié de solar, i a 3
anys per a llur finalitzacié, a comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’'obres.

- Els costos de la urbanitzacié de la totalitat de 'ambit de la modificacié delimitat al planol 5 aniran a
carrec dels propietaris del poligon.
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3. AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA-FINANCERA
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3.1. Agenda.

El sector s’executard en un termini de 3 anys a comptar a partir de I'aprovaci6
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 que els terrenys adquireixin la condicié de solar.

3.2. Avaluacio economica i financera.

3.2.1. Estimacié del cost economic 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’urbanitzacié recents similars.

Costos unitaris adoptats

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

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

Estimacio cost total

(m2) Cost unitari (€/m2) Cost (€)
\ 1952,57 75,00 146.442,75
Ell 1828,03 120,00 219.363,60
3780,60 365.806,35

3.2.2. Analisi de la viabilitat financera de les actuacions.
En els quadre adjunt s’estima la repercussio dels costos d’urbanitzacié6 per m2 de
sostre i de sol net .

Repercusié

Aprofitament Repercusio

Sol net 1.780,38 205,47 €/m2 sol net
Sostre 6.431,25 56,88 €/m2 sostre

Es constata que les repercussions dels costos d’execucié del planejament proposat
estimades son assumibles atesa I'actual situacié del mercat.
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DILIGENCIA.- Per fer constar que el present Text Refés
aprovat en sessié plenaria del dia 23/07/2007 conté les
prescripcions imposades per resolucié de la Comissio
Territorial d’Urbanisme de data 20/04/2007.
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