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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 Pabliques en data 28 de febrer de 2002 i publicat
als efectes de la seva vigéncia al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya ntim. 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 sessi6é de data 9 de febrer de
2006, la Comissid Territorial d'Urbanisme de Girona va donar conformitat al text refés de
les normes de planejament general, que es va publicar integrament en el DOGC 4618
de 21 d'abril de 2006.

Amb data 1 de novembre de 2008 la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona
aprovava inicialment I'area residencial estratégica (ARE) Mas Marroc. En aquesta ARE
s’hi inclou una finca privada, que constituia 'emplagament inicial de I'edifici d'as cultural
que, vista la seva incompatibilitat amb el desenvolupament de I'ARE, es proposa
desenvolupar en I'ambit de la present modificacié, en terrenys de la mateixa propietat
que la finca inicial.

2. Naturalesa, objecte i abast de la modificacio.

Aquest document té la consideracioé de modificacié puntual del text refés del Pla General
d'ordenacié urbana de Girona per l'ajust de les condicions de parcel-laciéo del sol
comercial de I'ambit delimitat en sol urba al carrer can Pau Birol a raé de les necessitats
detectades.

El seu abast és la modificacié de les condicions de parcel-lacié de I'ambit delimitat per
millorar la implantacié dels usos previstos i possibilitar-ne I'optima localitzacié. Amb
aquesta finalitat es modifiquen els parametres de parcel-la minima de la zona inclosa en
'ambit de la modificacié, permetent la millor localitzacié dels locals comercials i d’us
cultural previstos i reconeixent el teixit existent.

3.Conveniéncia i oportunitat

La delimitacié i posterior aprovacié de I'ARE Mas Marroc impedia la ubicacié de
I'edificacid d'us cultural prevista pels seus propietaris i la necessitat de trobar-li un nou
emplagament. Els terrenys inclosos en la present modificacié, de la mateixa propietat i
fisicament propers a I'emplagament inicial semblen una alternativa adient.

Aquesta zona de Girona on esta inclos el barri de Mas Xirgu, prop del limit amb el
municipi de Salt ha experimentat un important creixement en els darrers anys,
especialment pel que fa al teixit industrial, al voltant d’altres preexisténcies com seria
I'equipament docent de I'escola Bell-lloc del Pla. Es en aquest marc que es proposa el
canvi de les condicions de parcel-lacié de la finca objecte de modificacio, establint una
superficie minima de parcel-la que possibiliti la localitzaci6 més idonia dels locals
comercials i I'edificacié d’us cultural previstos. Aquests canvis es realitzen amb l'interés
de facilitar I'alternanga d’usos de la zona i millorar-ne la qualitat urbana.
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4, Situacioé i ambit.

L'ambit esta situat al sud-oest de Girona i a prop del municipi de Salt en un entorn de
recents creixements industrials i en procés de consolidacié. Es un ambit continu, amb
una unica parcel-la amb ambit delimitat als planols d'ordenacié.

L'ambit se situa al barri de Mas Xirgu i esta delimitat al nord pel carrer Can Pau Birol, a
I'oest pel carrer de Salt, a I'est pel carrer Riu Guell i al sud per una parcel-la de la
mateixa illa, amb la mateixa qualificacié de sol.

El sol que ocupa esta qualificat de zona comercial amb espais oberts (clau 4.2.d)
La superficie total de I'ambit discontinu de la modificacié és de 11.079,23 m2.

5. Formulacio i tramitacio.

La present modificacié del Pla General esta promoguda per I'Ajuntament de Girona,
d'acord amb I'establert a I'art. 74 del TRLU.

La redaccié del document ha estat realitzada per técnics competents segons el que
estableix la disposicié addicional vuitena del DL 1/2005 TRLU

La seva tramitacioé queda regulada pels arts. 78 i 83; 94 del DL 1/2005 TRLU.

6. Marc urbanistic i legal

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc per la Llei estatal 8/2007, de 28 de
maig, de Sol, i per la Llei Catalana DL 1/2005 de 26 de juliol pel qual s'aprova el Text
refos de la Llei d’Urbanisme, el decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el seu
reglament i reglament i el decret 1/2007 de 16 d'octubre pel qual s'aproven les mesures
urgents en matéria urbanistica.

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 Publiques en data 28 de febrer de 2002, i el seu text refés conformat
per la CTU de Girona en sessi6é de data 9 de febrer de 2006, publicat en el DOGC 4618
de 21/04/2006.

7. Estructura de la propietat, usos del sol i estat de I'edificacio.
Els terrenys inclosos en I'ambit de la modificacié sén sensiblement plans, han estat
urbanitzats, disposen dels serveis necessaris i estan lliures de qualsevol edificacio6.

L'estructura de la propietat s'ha grafiat al planol nimero 3. Consta d'una tnica parcel-la
privada en sol urba.

8. Planejament vigent.

El régim del sdl inclos en el sector d'acord amb el planejament vigent es detalla als
quadres adjunts:

Zona 4.2.d (art.217 NU):

Parcel-la minima: L’existent, no es permet cap divisié
Separacions minimes: 3 m a lateral, fons i carrer
Edificabilitat maxima: 1,00 m2st/m?2s

Ocupacio: 60 %

Algada reguladora maxima : 10,00 m

Us dominant: Comerg gran i mitja



9. Objectius i criteris de la modificacio.

Els objectius i criteris de la modificacié sén:

- facilitar el desplegament i gestio de 'ARE Mas Marroc

- adequar i millorar I'ordenacié de I'ambit

- assegurar I'adequada implantacié urbana de les futures edificacions possibilitant
I'alternanca d'usos i afavorint especialment els d’us cultural, que contribueixen a
la millora de la qualitat de vida de la ciutat

Implantar les activitats futures en la millor relacié amb I'entorn.

10. Proposta de modificacié

Es proposa la introduccié d’'una nova subclau que inclou tot el sél d’aprofitament de
I'ambit. S’estableixen aquestes mesures per ajustar adequadament 'ordenacié a les
necessitats de les noves edificacions, repartint en funci6 dels diferents requeriments, el
sostre de la parcel-la.

Les noves condicions de parcel-lacié delimiten una parcel-la minima de 2500 m2, per bé
que s'admetra la reduccié fins als 2000 m2 en el cas d'usos culturals, sempre i quan el
nombre maxim de parcel-les sigui 4.

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

11. Quadre resum de superficies

PGOU vigent Sostre
Zones ambit

|4.2d 10.306,02  93,02% 10.306,02 |
Sistemes

[A2 773,21 6,98%

| Total ambit 11.079,23  100,00% 10.306,02 |

Proposta modificacié

Zones
4.2f 10306,02 93,02% 10306,02
Sistemes

|A2 773,21 6,98%

| Total ambit 11.079,23  100,00% 10.306,02 |
Justificacio estandards Modificacio Vigent Increment

sostre - 10.306,02 7%.306.&2 - - |
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2. NORMATIVA

Article 1. Naturalesa, objecte i ambit.

Aquest document té la consideracié de modificacié puntual del text refés del Pla General
d'ordenacié urbana de Girona per l'ajust de les condicions de parcel-lacio del sol
comercial de I'dmbit delimitat en sol urba al carrer can Pau Birol i a ra6 de les
necessitats detectades.

El seu abast és la modificacio de les condicions de parcel-lacié de I'ambit delimitat, amb
la creacié de la subzona 4.2.f, per millorar la implantacié dels usos previstos i
possibilitar-ne I'optima localitzacié.

Article 2. Determinacions:
Seran d'aplicacid les consideracions establertes en els documents de memodria,
normativa, i planols normatius (planol 5 de Proposta de modificacid).

Article 3. Ordenacié especifica.

El sol d’aprofitament s'ordenara segons les disposicions de la zona comercial 4.2 zona
comercial amb espais oberts segons el que disposa l'art. 216 de les normes
urbanistiques del text refés del Pla General d'Ordenacié Urbana de Girona, segons els
parametres basics grafiats en el planol 5 — Proposta de modificacié d'aquest document i
especificament en les disposicions que s'estableixen per la nova subclau 4.2.f que es
detallen a continuacio:

Condicions de I'edificacio per la subclau 4.2f

Parcella minima: 2.500m2
Es podra admetre una parcel-la minima de 2000
m2 per destinar-la a usos culturals; en qualsevol
cas el nombre maxim de parcel-les de la subzona

sera 4.

Separacions minimes: 3 m a lateral, fons i carrer

Edificabilitat maxima: 1,00 m2st/m2s

Ocupacié max: 60 %

Posici6 de I'edificacio I'edifici es col-locara segons I'ocupacié
predeterminada o relativa en el planol d'ordenacié
del sol urba

Alcada reguladora maxima: 10,00 m

Article 4. Normativa seguretat i incendis.
L'ordenacié final de les edificacions ha de donar compliment a la seccié S| 5 del
Document Basic S| Seguretat en cas d'incendi del Codi Técnic d’Edificacio.

Disposicio addicional.

Per tot alld no regulat especificament en aquesta modificacié puntual del Pla General
sera d'aplicacio la regulaci6 establerta a les normes urbanistiques del text refés del Pla
General d'Ordenaci6 Urbana de Girona.



3. AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

3.1. Agenda.

Les parcelles de I'ambit s'edificaran d'acord amb els terminis establerts en la normativa
urbanistica vigent.

3.2. Avaluacioé economica i financera.

No es considera necessaria atés que el sol objecte de la modificacié té la condicié de
solar.

Informe de sostenibilitat econdmica.

La nova parcel-laci6 i implantacié de I'activitat cultural no suposa majors demandes de
serveis ni augment de les carregues de manteniment dels sistemes urbanistics. La seva
implantacié suposa, en canvi, una revaloritzacié urbana de I'entorn que facilitara la
implantacié d'activitats amb major valor afegit.





