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MODIFICACIO PUNTUAL DEL PGOU NOM 53 CONDICIONS D'US ZONA 3.2

|. MEMORIA P Gonaraltal de Catalnya

'cs_plon 1 Soslenibilitat
d'Ordenaclé

1. ANTEGEDENTS. ’ :: '.-!-‘ Yanitor f;' ;!a?:;énisma
El Pla General d'Ordenacio del Municipi-de@irona-va-ser-aprevat-gefinitivament 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 ndm. 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
Comissid Territorial d'Urbanisme de Girona va donar conformitat al text refds de les normes de planejament
general, que es va publicar integrament al DOGC 4618 de 21 d'abril de 2006.

En data 18 de gener de 2012 s'aprova definitivament la Delimitacio de Trama Urbana Consolidada del
municipi, que s'ajusta posteriorment a uns nous limits a rad de al resolucid, el 7 de maig de 2012, del
conseller de Territori | Sostenibilitat, publicada al DOGC niimero 6176 del 23 de juliol de 2012.

Paral-lelament a la present modificacio, es tramita la incorporaci al PGOU com a SUC (sol urba consolidat)
de 3 sectors de pla parcial ja executals: PP Accés Nord, PP de Domeny i PP Parador del Gilell. La normativa
resultant de I'esmentada modificacié s'empra com a planejament vigent del present document.

En data 26 de marg de 2014 la Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona acordava aprovar definitivament
la present modificacid nim.53 del PGOU, supeditant-ne la publicacid en el DOGC i conseguent executivitat
a la presentacio d'un text refds, donant compliment a unes prescripcions que es detallen tot seguit:

1. La normativa vigent de referéncia de la present modificacio s'ajusta al redactat definitiu del text
refos de la normativa proposada a la modificacio nam. 52, que es tramita simultaniament.

2. Es justifica la no incorporacid de les especificacions determinades a I'article 99.1 de la LUC, atés
que les parcel-les qualificades de subzona 3.2.j Parador del Giiell (dotacions i serveis privats) no
presenten increment de la intensitat d’us: ni les NNUU del text refés del PGOU ni tampoc la
normativa especifica que es desenvolupava en el PP Parador del Giiell assignen un nombre
determinat d'establiments o d'usos a implantar en les parcel-les de la subclau 3.2,j i,
conseqientment, la possibilitat de subdividir les illes existents en dues parcel-les no varien aquest
parametre urbanistic.

3. Es justifica la inexisténcia d'increment de valor i/o aprofitament urbanistic dins I'ambit de la
modificacio que té per objecte I'ampliacié i concrecid de les condicions d'Us de la zona de
dotacions i serveis en espais oberts (clau 3.2) situats dins I'ambit de la trama urbana consolidada
(TUC). Aquesta ampliacié i concrecid no comporta ni increment de sostre edificable, ni increment
de la densitat de I'Us residencial ni té per objecte la reordenacio general d'un ambit ni comporta
transformacio global dels usos previstos i/o existents.

En consequeéncia i, recolzats per la justificacio que s'adjunta com a Annex Il al present document,
podem concloure que no es donen les circumstancies referides a I'article 100 del TRLUG i, per
fant, no es preveuen cessions del 10% d'aprofitament.

2. NATURALESA, OBJECTE | ABAST DE LA MODIFICACIO.

Aquest document té la consideracio de modificacio puntual nimero 53 del Pla General d'ordenacid de
Girona per |'ampliacic i concrecid de les condicions d'Gs de la zona de dotacions i serveis en espais oberts
(clau 3.2)situats dins I'ambit de la trama urbana consolidada (TUC).

El seu objecte és el de modificar les normes urbanistiques de planejament per ajustar les definicions i els
usos permesos en la zona de dotacions i serveis amb espais oberts (clau 3.2). Amb aquesta finalitat es
modifica I'article 214 de les normes urbanistiques del text refds del PGOU.
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Generalitat de Catalunya

8 Departament de Temitori | Sosteninilital
id Direccld Ganeral d'Ordenacid

del Terntori | Urbanisme

Comissid Temitanal d'Urbanisme
No comporta cap increment de sostre edificable, de les densitat.d' s residencial .o de la intensitat dels usos
ni la transformacid dels usos anteriorment establerts, per tant no li és d'aplicacio el que s'estableix a I'art.
96.c del DLEG 1/2010 TR LUC.

La modificacié no produeix diferéncies apreciables en les caracteristiques dels efectes previstos sobre el
medi ambient. Per tant, d'acord amb el que s'estableix a I'art. 7 de la L 6/2009, del 28 d'abril, d'avaluacio

ambiental de plans i programes, no esta sotmesa a avaluacié ambiental i el document no incorpora informe
de sostenibilitat ambiental.

Aquesta modificaci6 no afecta sostre residencial ni reserves pel sistema d’habitatges dotacionals publics.
Per tant, no requereix la incorporacié d'una memoria social tal, com es determina a I'article 59 del DLEG
1/2010 TR LUC.

3. NECESSITAT, OPORTUNITAT | CONVENIENCIA DE LA INICIATIVA.

A a6 del I'actual context de crisi, que deriva en una important reduccié de 'activitat economica i
I'estancament de les operacions en sols pendents d'edificacio, es creu adequada la diversificacio d'usos en
la qualificacié de dotacions i serveis en espais oberts. Aquesta qualificacio, caracteritzada per usos terciaris
de volumetria especial i destinats a la formacié de noves centralitats, és una de les menys demandades
aclualment, comportant la impossibilitat de dinamitzacio economica d’aquests sols pendents d'un interes
de mercat.

Havent constatat demandes de sol comercial de mitja i gran format, tant al sector privat com al pablic i amb
la voluntat d'afavorir i potenciar I'activitat economica del municipi, es proposa ampliar les condicions d'Us
actuals d'aquesta zona de sol urba que, malgrat permetre |'is comercial com a complementari, esta limitat a
superficies de fins a 800m2 i no s'ajusta a la demanda existent. Aquesta ampliacié d'usos compatibles
permetria ampliar | flexibilitzar I'oferta dels sols, apuntant una possible solucio productiva pels solars
urbanitzats buits objecte de modificacio.

Ates I'article 9.3 de DL 1/2009 que es transcriu al paragraf que segueix, la proposta d'ampliacié de les
condicions d’Gs en la zona de dotacions i Serveis privats en espais oberts afecta Unicament i exclusiva els
s0ls ubicats dins I'ambit de la Trama Urbana Consolidada del municipi:

Art. 9.3 DL 1/2009: Els miljans establiments comercials i els grans eslabliments comercials nomes es
poden implantar a la rama urbana consolidada dels municipis de més de 5.000 habitants o assimilables a
aquests o que siguin capilal de comarca.(...)

Part dels sols inclosos en la modificacié presenten urbanitzacions recents pero sense d'edificar a rad de la
manca de mercat. El moment economic actual esta deixant arreu del nostre territori urbanitzacions a mig fer,
construccions interrompudes...i també urbanitzacions recepcionades perd sense possibilitats d'oportunitats
per les parcel-les enllestides. Totes elles sotmeses a la degradacid per la manca d'Us i també al mercadeig
il-licit dels materials de construccio.

La present modificacid persegueix impulsar i afavorir 'activitat economica del municipi, dinamitzant uns
ambits amb una dificil sostenibilitat economica en I'estancament actual, a rad del manteniment dels serveis
i sistemes i del valor cadastral de les parcel-les, molt inferior a les seves potencialitats. De la totalitat de
sols de qualificacio de dotacions i serveis en espais oberts dintre TUC del municipi, un 40% son solars
sense edificar (Accés nord, Parador del Gell, Domeny, Can Sunyer), un 13% presenten edificacions sense
activitat (Fontajau, Vila-Roja), un 3% estan edificals, amb activitat perd sense exhaurir I'edificabilitat
(benzineres de Montjuic i Pont Major). Es a dir, que sumen més de la meitat dels sols d'aquesta gualificacio
sense activitat econdmica o parcial.

L'article 3 del text refds de la LUC estableix que |'exercici de les competéncies urbanistiques ha de garantir
I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible, entés com a utilitzacio racional del territori i el medi
ambient, a qual cosa comporta conjuminar les necessitats de creixement amb la preservacio dels recursos
naturals i dels valors paisatgistics, arqueoldgics, historics i culturals, a fi de garantir la qualitat de vida de
les generacions presents i futures. Seguint aquestes directrius, es creu convenient i justificable la
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flexibilitzacid d'usos compatibles en aquests sols ara improductius; perd seguint aquestes mateixes /[ SA
directrius, es creu igualment convenient mantenir els parametres ambientals, constructius paisatgistics.
Els nous usos compatibles en cap cas rebaixaran les esmentades exigéncies de qualitat arquitectonica,
ambiental i paisatgistica de les parcel-les objecte d'aquesta modificacid, que resten subjectes al
compliment de la normativa vigent aplicable i també, a les precisions normatives introduides en la present
modificacid que persegueixen garantir la correcta implantacio de les futures edificacions en el context de la
planificacio general prevista. Malgrat que les ciutats han de ser prou flexibles per adaptar-se als diferents
contexts economics o socials als que estant avocades en el transcurs dels anys, cal saber preservar uns
minims valors ambientals, paisatgistics, constructius que, un cop transgredits, dificilment son recuperables.

¢ Catalunya

4' SlTUAClO I AMBIT' W:l}} l?{w . ”.: i de Tcn,uun 1 Sostenibilitat
La present modificaci6 és d'aplicacio en la totalitat-delZ$p}: Gitba iialficAl e 761 de dotacions i serveis
amb espais oberts (clau 3.2) inclos dins la delimitacffyi‘d]‘g-;:{g[a‘rrm&turbanartc@nsoﬁdada (TUC) del terme

municipal de Girona, que en constitueixen I'ambit. S

5. FORMULACIO | TRAMITACIO.

La present modificacid del Pla General esta promoguda per I'Ajuntament de Girona, d'acord amb el que
estableix I'art. 76.2 del DLEG 1/2010 text refds de la LUC.

La redaccio del document ha estat realitzada per tecnics competents segons el que estableix la disposicid
addicional tretzena del DLEG 1/2010 text refs de la LUC.

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

6. MARC URBANISTIC | LEGAL
6.1. LEGISLACIO ESTATAL | AUTONOMICA.

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 refds de la Llei de sol, i en I'ambit autonomic, pel decret legislatiu 1/2010 de 3 d'agost 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
reglament de la Llei d’Urbanisme. La Llei d'Urbanisme ha estat modificada per la Llei 3/2012, de 22 de
febrer, de madificacid del text refds de la LUC, i el reglament ha estat modificat pel decret 80/2009, de 19
de maig, per I'establiment del régim juridic dels habitatges destinats a fer efectiu el dret de reallotjament.

6.2. LEGISLACIO MUNICIPAL.

En un segon ordre, referent al planejament general, resulta d'aplicacio el Pla General d'Ordenacid del
Municipi de Girona, aprovat definitivament pel Conseller de Politica Territorial | Obres Plbliques en data 28
de febrer de 2002, i el seu text refés conformat per la Comissid Territorial d'Urbanisme de Girona en sessio
de data 9 de febrer de 2006, publicat en el DOGC 4618 de 21 d'abril de 2006.

6.3 LEGISLACIO SECTORIAL.

Decret Llei 1/2009, del 22 de desembre, d'ordenacid dels equipaments comercials, publicada al DOGC
9.534 de 28 de desembre del 2009.

7. PLANEJAMENT VIGENT.

L'ordenacid de la zona de dotacions i serveis privats amb espais oberts (clau 3.2) esta regulada pel que fa a
les definicions i classificacions al Titol V, capitol cinqué de les NNUU del PGOU
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7.1 REGULACIO DEL SOL URBA. ZONA DE DOTACIONS | SERVEIS PRIVATS AMB ESPAIS OBERTS (CLAUB.2) 432

ARTICLE 11. TEXT REFOS DE NORMATIVA DE REGULACIO DE LA ZONA DE DOTACIONS | SERVEIS AMB ESPAIS OBERTS
(CLAU 3.2)

Article 214. Zona de dotacions i serveis privats amb espais oberts. Clau 3.2.

1y DEFINICIO:

Comprén aquells sls terciaris caracteritzats per una volumelria especial en forma i/o intensitat derivats d'una operacio de
concentracid de I'aprofitament destinat a la formacié 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-s8n.1es SEOUEDIS s
Fiii® Genaralitat de Catalunya
{18 Departament de Teritori | Sostenibilitat
& Dlreccio Genaral d'Ordoanacié
dal Territorl | Urbanisme
Cormissio Tamitorial d'Urbanisme

- Mas Xirgu de Girona Clau3.2a
- Tipus 2 Clau3.2b
- Plaga de Braus Clau 3.2.c
- Can Turon Clau3.2d
- Casa Verda Clau3.2e
- Puig d'en Roca Clau 3.2.f
- Accés nord Clau3.2.g
- Accés nord Clau3.2.h
- Domeny Clau 3.2.i
- Parador del Giiell Clau 3.2.]
3k CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES

GENERAL

S
Parcel-la i parcel-lacio art. 54
Parcel-la minima art. 55 Les existents

Alasubzona 3.2.d i 3.2.i: 2.500 m2
A al subzona 3.2.g: 4.000 m?

Reqularitzacio de la parcella art, 56
Front minim de parcel-la art. 57 Ala subzona 3.2.9 i 3.2.h : 50 m de fagana minima
Fondaria minima de la parcel-la art. 58
Condici6 de solar art. 59
4, CONDICIONS DE L'EDIFICACIO:
PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERAL
S
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 edificabilital 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
A la subzona 3.2.¢; 2,75 m2st/m2s
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A la subzona 3.2.9: 1,20 m2st/m?s neta per parcel-la
A la subzona 3.2.h: 0,70 m2st/m?s neta per parcel-la
A la subzona 3.2.i: 2,00 m?st/m?s neta per parcel-la

A la subzona 3.2.j: 1,224 m2sl/m?s neta per parcel-la

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%

A la subzona 3.2.9 i 3.2.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'edificacié  art. 67

Adaptacid topografica i mov. de art. 68
terres

;“q Generalital de Catalunya
ILg \ iF Departament de Territor | Sostenibilitat
u,?i d Direccid General d'Ordenaclé

dal Territor! | Urbanisme

Comissid Territerial d'Urbanisma

A les subzones 3.2.g i 3.2.h la distancia minima entre dos canvis
d'anivellacid sera com a minim de 6 metres. En les arees lliures
d’ocupacio de I'edificacié no es permet la construccio de murs
de contencid, 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 consequiencia de la seva utilitzacic a espal lliure i pel seu
acces

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 |'Avinguda Josep Tarradellas.

L'edificacio col-locara segons |'ocupacié predeterminada o relativa
en el planol d’ordenacié del sol urba i es disposara de forma que
sigui possible la sistematitzacio dels espais no ocupals 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 llur conservacio.

A la subzona 3.2.9 i 3.2.h: es fixen els gallibs segons ocupacié
predeterminada en el planol d'ordenacio del sol urba: I'edificacio
es construira d'acord amb un Unic projecte. Dins el gal-lib
establert I'edificacid 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 gallib fixat, I'edificacio s'alineara a la
linia de fagana obligatoria —grafiada en planol d'ordenacio- i
formant una pantalla continua en la direccié nord-sud, que
ocupara tota la fagana oest possible amb B+4.

A la subzona 3.2.j i dins el galib fixal, I'edificacio 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.

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

N de Girona
Posicid de I'edificacid art. 69
Planta baixa art. 70
Planta soterrani arl. 71

A la subzona 3.2.9 i 3.2.h en subsol i dins I'ocupacio del 40%,
s'admelran fins a 4 plantes soterrani

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

A la subzona 3.2.j 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 méaxima de 8,00 m respecte |a

OOQQQOOOOOOOOOOOQOQO0QO0.0..O.QOQOOGOQ0.0.0QQOOOOQOCOOC.O.
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cota de la planta baixa. Cas que la PB se silui a diverses algades,
la fondaria maxima admesa per fota la planta solerrani es
mesurara des de la planta baixa de cola superior.

Planta pis art. 72
Plania sotacoberta arl. 73
Coberia art. 74
Elements admesos sobre I'0ltima ~ art. 75
planta
Regles sobre mitgeres art. 76
Cossos sorlints art. 77
Elements sortints arl. 78
Ventilacid i il-luminacid art, 79
Composicio de fagana art. 80
Tanques art. 81 A la subzona 3.2.9 i 3.2.h: el projecte d'obres haura d'incloure la

definicié del tancament exterior de la parcella, que tindra una
algada maxima d'1,80 metres, amidats des de la rasant de |'espai
piiblic, dels quals només 80 cm, podran ser massissos i la resta
. o haura de ser calada o amb elements vegetals.
Sgggnﬂ%ﬂlﬁedgﬁls&?a. Sostenibili A la subzona 3.2.j el projecte d'obres incloura la definicio del
| oot ge Teiiton | Sostonibiiitat yancament exterior de la parcella , que tindra una algada maxima

gél Tarritori | Urbanisme de 1,80 m, amidats des de la rasant de I'espai public, dels quals

omissio Temtonal d'Urbanisma i H

de Girona només 80 cm podran ser massissos i al resta hauran de ser

e ====calals 0 amb malerials vegetals.

Pati d'illa i espais lliures art. 88 A la subzona 3.2.g i 3.2h: els espais lliures de parcella es
d'edificacio destinaran a jardi privat o col-lectiu, a instal-lacions esportives i
altres elements d'esbarjo, aixi com d'aparcament al servei de
I'edificaci6. Aquest dltim ds 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 [liure
d'edificacic.

A la subzona 3.2.j els espais lliures de parcel-la es destinaran a
jardi privat o collectiu, a installacions esportives i allres
elements d'esbarjo, si bé es podran utilitzar parcialment per
aparcaments o per accés als aparcaments sublerranis, serveis
tecnics | carrega | descarrega. S'autoritzara la instal-lacio
d'elements relacionats amb aquests usos fins a una ocupacio
maxima del 20% de I'espai lliure de parcel-la, sempre que nio
puguin esdevenir construccions fancades amb caracter
permanent. El tractament d'aquests espais sera objecte d'un
projecte especific que S'incorporard al projecte d'obres
d'edificacio. L'ordenacid d'aquest espai preservard enjardinat |
lliure de pavimentacid continua almenys, un 30% de la superficie
total de la parcel-la.

Algada reguladora referida a la art. 89 En funcid del nombre de plantes permeses:

3(B+2) 12m

2 (B+1) 9m

MPGOU NUM 53 PER LES CONDICIONS D'US DE LA CLAU 3.2 8
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Alasubzona 3.2.2:10m

A la subzona 3.2.9:17,00 m

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

A lasubzona 3.2.i: 17,50 m

A lasubzona 3.2.j: 22,30 m

Punt d'aplicacio de I'AR referidaa  art. 90 A la subzona 3.2.i es considerara com a terreny natural la superficie

la parcel-la definida per les coles existents dels vértex del poligon que
delimita la parcel-la.

A la subzona 3.2. es mesurara en fot el contorn de I'edificacio a

pariir de la cofa topografica de la rasant definitiva de la parcel-la

transformada.
Nombre maxim de plantes referita  art. 91 3(B+2)
la .
|a pargel+ Gonaramat de Carainya - Alasubzona3.2bi3.2.e:2 (B+1)

l | Departament de Teﬁgori i Sositgmblhtat Alasubzona 3.2.d: 4 (B+3)
Diracclé General d'Ordenac 2
del Territori | Urbanisme A la subzona 3.2.c: 6 (B+5)
Comigsid Temitorial d'Urbanisms Alasubzona 3.2.g: B+4

dz Girana

. = Alasubzona 3.2.h: B+2iB+4
A lasubzona 3.2.i: 5 (B+4)
A lasubzona 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 |a separacio 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 edificacid a la mitgera
existent.

A la subzona 3.2.g i 3.2.h: 4 m de separacid minima als limits.

Construccions auxiliars art. 94

Accessos rodats als aparcaments A la subzona 3.2.i: Els accessos rodas als aparcaments no es produiran en cap cas
des de la carretera de Sant Gregori.

Condicions formals i ambientals - A les subzones 3.2.9 i 3.2.h, 'edificacid es construira d’acord amb un dnic
projecte.
- Ala subzona 3.2.i: Per cada parcel-la edificable caldra presentar un projecte
complert d'ordenacio global on es defineixin les noves volumetries, les arees d'Us
prival, les arees comunitaries i les instal-lacions privades al servei del conjunt. El
projecte d'ordenacic incloura el traclament 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 Disposici Addicionals | de les NNUU i amb els criteris |
recomanacions concordants de I'informe mediambiental annexat a |'esmentada
Disposicio Addicional | de les NNUU. Aquest projecte s'haura de consensuar amb
els Serveis Tecnics de I'Ajuntament. L'espai lliure d'edificacio privat (Oc) es
tractara en tota I'illa com un espai unitari, sense tancar el corresponent a cada
parcel-la. Els materials i colors seran adequals a les condicions de I'entorn. Els
projectes constructius dels edificis incorporaran un capitol especific amb
justificacia de les solucions adoptades referents a les mesures d'eficiéncia
energetica, d'estalvi i d'altres criteris ambientals exposats a a la normativa
mediambiental i a I'informe mediambiental que es despleguen en la Disposicio
Addicional | de les NNUU del PGOU .
- A la subzona 3.2.j, I'edificacio es construira d'acord amb un anic projecte. Les
edificacions s'integraran en el conjunt de I'entorn | compliran les normes
estétiques aplicables al paisaige urba coherent amb la ciutat. Aixi els projectes
edificatoris hauran de tenir valor i qualitat arquitectonica, tant pel que fa a la seva
posicio, proporcid, dimensions, materials i colors a emprar, com pel que faa la
imalge externa del volum arquitectonic.

Normes Mediambientals A la subzona 3.2.i li seran d'aplicacid les Normes Mediambientals de la Disposicio
Addicional Primera de les NNUU del PGOU i I'Annex | “Informe Ambiental”

MPGOU NUM 53 PER LES CONDICIONS D'US DE LA CLAU 3.2 ]
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de G e lazubzona 3.2.] i seran d'aplicacio les Normes Mediambientals de la Disposici6
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 (9) Assistencial: Compatible (4)
Comerg petit (PEC): Compatible (2) Cultural / Religiés: Compatible (3) (10)
Comerg mitja (MEC) Compatible (2) (5) (6) Recreatiu: Compatible (3) (8)
Comerg gran (GEC): Incompatible Restauracio: Compatible (3)
Comerg gran territorial (GECT)  Incompatible Esportiu: Compatible (3) (10)
Oficines i serveis: Compatible (3) Administratiu: Compatible (3)
Hoteler: Compatible (3) Serveis fecnics:  Compatible (3) (10)
Industrial: Incompatible Aparcament: Compatible (3) (10)
Estacic de servei Compatible (3) (7)
OBSERVACIONS:

)

Es permet nicament |'tis d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacid o guarda de I'establiment.

(2)

S'admet dnicament com a is complementari.
A les subzones 3.2.g i 3.2.h es limita la superficie a 200m? per establiment
A la subzona 3.2.j s'admet amb una superficie maxima de 700 m?

(3)

Excepte a la zona 3.2.f que no s'admel.

(4)

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

(5)  Forala TUC i de la situacié d’excepcionalitat prevista a |'art. 9 del DL 1/2009, limitat als establiments comercials
singulars (ECS).
(6)  Excepte les zones: 3.2.913.2.h i 3.2.], que no s'admet
(7)  Excepte les zones: 3.2.9.1 3.2.h, 3.2.i i 3.2.], que no s'admet
(8)  Excepte les zones: 3.2.9i 3.2.hi 3.2.i, que no s'admet
(9) Aleszones 3.2.q i 3.2.h s'admet I'is d'allotjament col-lectiu en els termes establerts a I'art. 97 de les NNUU
(10) Excepte a la zona 3.2.i on no s'admet
USOS DOMINANTS

S'estableixen els segiients usos dominants en les subzones assenyalades, establint la resta d’usos compatibles com a
complementaris dels usos dominants :
- Ala subzona 3.2.g i 3.2.h: allotjament col-lectiu, hoteler, oficines i serveis, sanilari, assistencial, cultural, administratiu;

per

cada parcel-la es podran admetre fins a 2 usos dominants sempre que un d'ambdas sigui el d'allotjament col-lectiu.
- A la subzona 3.2.i: hoteler, oficines i serveis, sanitari, assistencial, administratiu, comerg petit, comerg mitja i

restaura

cio

- A la subzona 3.2.j: hoteler, oficines i serveis, sanitari, assistencial, cullural, recreatiu, administratiu

6.

CONDICIONS D'APARCAMENT

PARAMETRES COND. GENERALS CONDICIONS ESPECIFIQUES

Regulacid particular de I'aparcament ~ Art. 112-116

8. OBJECTIUS | CRITERIS DE LA MODIFICACIO.
Els objectius i criteris de la modificacic sdn:

« Modificar les condicions d'Us actual per flexibilitzar I'oferta a les demandes del mercat

MPGOU NUM 53 PER LES CONDICIONS D'US DE LA CLAU 3.2 10
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de Catalunya
it de Territori | Sostenibilitat

B ;ustg@&ﬁéﬂ:{':ﬂé?ﬁﬁ?3ctual dels establiments comercials de la zona de dotacions i serveis amb
- 6spals "oberts amphiantes condicions de compatibilitat dels mitjans establiments comercials i
S permetent 14 TMpIantacio de grahs establiments comercials.
» Afavorir I'activitat economica del municipi, modificant les condicions dels usos permesos, dins
els nivells de qualitat ambiental i d’ordenacid previstos pel planejament..

= Vetllar per la sostenibilitat economica del municipi intentant que les urbanitzacions recepcionades
siguin un benefici i no una carrega.

9. PROPOSTA DE MODIFICACIO
Es proposa la modificacio de compatibilitat de I'tis de mitja establiment comercial

i I'ampliacio de I'ds de gran establiment comercial dins la qualificacio de dotacions i serveis privats en
espais oberts (clau 3.2), limitant la seva implantacio:

» 4 les parcelles que tinguin aquesta qualificacid i es trobin dins la delimitacid de Trama Urbana
Consolidada (3.2)

» ala localitzacié tnica i exclusiva d'ts comercial gran i mitja en planta baixa i primer pis

Per refermar la inicial previsio feta en pla general d'uns teixits dotacionals i de serveis, amb tractaments
d'acabat i materials previsiblement acurats i d'una certa qualitat arquitectonica, es detallen amb més
concrecio els criteris pel tractament dels espais Iliures d'edificacio de la parcel-la.

Tanmateix, es permet la subdivisid de les actuals illes del parador del Giiell en un maxim de dues parcel-les
cadascuna, a ra de la dimensié de cadascuna de les illes i de I'actual situacid de baixa activitat economica,
possibilitant una transferéncia d'edificabilitat entre les dues parcel-les, mitjangant un Pla de Millora Urbana
(PMU) d'ordenacid de volums, en cas que es donin les segiients circumstancies:

* que una de les parcel-les de I'illa renuncii a part de la seva edificabilitat en favor de |'altra parcel-la
» que l'edificabilitat total de I'illa no superi el parametre normatiu de 1,224 m2st/m2s

 que l'edificabilitat maxima transferida d'una parcel-la a I'altra, dins la mateixa illa, doni com a
resultat una edificabilitat que es pugui esgotar amb I'aplicacid dels parametres d’ocupacia, ARM o
altres que siguin pertinents segons normativa aplicable segons NNUU.

Com a conseqiiéncia de I'aprovacid, el 9 de d'octubre de 2009 del Decret Llei 55/2009, de 7 d'abril, sobre
condicions d'habitabilitat dels habitatges i la cédula d'habitabilitat, publicada al DOGC 5357 del 9 d'abril
del 2009 i la posterior MPGOU nim. 41, s'adapten les algades reguladores maximes a les noves
disposicions vigents.

10. PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA
L'ajuntament de Girona, promotor d'aquesta modificacid, en garanteix el procés participatiu de la ciutadania
mitjangant la tramitacio, que donara compliment a les determinacions establertes en relacié a la informacic
publica. S'efectuaran les corresponents informacions publiques de caracter general i les notificacions i
consultes individualitzades als organismes afectats.

11. JUSTIFICACIO DE L'OBSERVANGA DE L'OBJECTIU DEL DESENVOLUPAMENT URBANISTIC
SOSTENIBLE
La modificacio no produeix diferéncies apreciables en les caracteristiques dels efectes previstos sobre el
medi ambient. Per tant, d'acord amb I'establert a I'article 7 de la L 6/2009, del 28 d'abril, d'avaluacid
ambiental de plans i programes, no esta sotmesa a avaluacié ambiental i el document no incorpora informe
de sostenibilitat ambiental.

MPGOU NUM 53 PER LES CONDICIONS D'US DE LA CLAU 3.2 11

N8




12. JUSTIFICACIO DE LES MESURES PER UNA MOBILITAT SOSTENIBLE /83

La modificacio no comporta una nova classificacid de sol urba o urbanitzable, per tant i d'acord amb I'art. 3
del Decret 344/2006, de regulacio dels estudis d'avaluacié de la mobilitat generada, no s'ha de incorporar
I'estudi de mobilitat.

13, INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA
1. CRITERIS | OBJECTIUS

Aquest apartat es redacta en compliment del larticle 59 del DL 1/2010, que en relacio a la documentacio
del plans d'ordenacié urbanistica municipal, apartat 3.d.

Els objectius d'aguest document sn:

« Justificacit de la suficiéncia i adequacio del sol destinat a usos productius.

Aquesta MPGOU no altera I'equilibri socioeconomic del Pla pel que fa a la suficiencia dels
usos productius en relacid al sostre residencial. Per tant, no s'escau la justificacio especifica.

«  Avaluacio de la sostenibilitat economica de les actuacions.

La modificacio no té efectes sobre els costos d'implantacié a carrec de I'Ajuntament
(inversions) ni sobre els ingressos per I'Ajuntament que la implantacio generi (cessions
normatives d'aprofitament urbanistic i ingressos corrents puntuals: ICIO, taxa per llicencia
d'obres, llicéncia de primera ocupacid, permisos ambientals, impost sobre I'increment del
valor dels terrenys...).

Ates que |'actuacio no té efectes sobre les previsions d'infraestructures i els serveis a carrec
de I'Ajuntament, no es modifiquen els costos de manteniment. D'altra banda, tampoc (€
efectes sobre els ingressos corrents permanents, No saltera per fant el balang fiscal
municipal.

Es conclou que la modificacié no genera impactes en la hisenda piblica municipal.

e et T
T Gener de Catalunya o
| ' Dapa ¢ ge Termitori | Sostenibilitat
Dirsceio General d'Ordenacld
del Territori | Urbanisme
Comissio Terntarial d'Urbanisme
de Girona

-
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2. NORMATIVA -

CAPITOL I. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Article 1. Naturalesa i objecte.

Aquest document {€ la consideracié de modificacié puntual nimero 53 del Pla General d'ordenacid de Girona
per I'ampliacié i concrecio de les condicions d'Gs de la zona de dotacions i serveis en espais oberts situats
dins I'ambit de la trama urbana consolidada (clau 3.2).

Article 2. Situaci6 i ambit

La present modificacid és d'aplicacio en la totalitat del sol urba qualificat de zona de dotacions i serveis amb
espais oberts (clau 3.2) i inclos dins la delimitaci de trama urbana consolidada (TUC) del terme municipal de
Girona, que en constitueixen I'ambit.

Article 3. Obligatorietat

Segons |'article 4 de les NNUU del text refds del PGOU de Girona, les disposicions contingudes en |'esmentat
PGOU i les seves modificacions obliguen al seu compliment per igual tant a I'administracié com als particulars.
Qualsevol actuacid o intervencid sobre el territori, tingui caracter definitiu o provisional, sigui d'iniciativa
plblica o privada, s'haura d'ajustar a les disposicions del text refds del PGOU.

Article 4. Vigéncia

Segons I'article 5 de les NNUU del text refos del PGOU de Girona, aquest document entrara en vigor a partir de
la publicacic de I'aprovaci6 definitiva en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, i la seva vigéncia sera
indefinida, d'acord amb el que disposen els articles 94 i 106 del DLEG 1/2010 text refés de la Llei
d'Urbanisme.

Article 5. Interpretacid

Segons I'article 3 de les NNUU del text refs del PGOU de Girona, la interpretacio del present document es fara
d'acord amb el seu contingut i subjecte als seus objectius i finalitats. En cas de dubte i imprecisid prevaldra la
solucid de menor edificabilitat i major dotacié d'equipaments i espais lliures piblics, les solucions que
afavoreixin el domini pablic sobre el privat, aixi com la documentacié escrita sobre la grafica, llevat que el
conflicte es refereixi a la quantificacio de les superficies de sol, suposit en el qual cal atenir-se a la superficie
real.

Article 6. Determinacions

Seran d'aplicacio les determinacions establertes en els segients documents:
1. Memadria descriptiva i justificativa
2. Normativa

MPGOU NUM 53 PER LES CONDICIONS D'US DE LA CLAU 3.2
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CAPITOL II. DEFINICIO | REGULACIO DE LA ZONA DE DOTACIONS | SERVEIS PRIVATS EN ESPAIS

OBERTS CLAU 3.2

Article 7. Modificacié de I'article 214 del text refs de les NNUU del PGOU.

A ra6 de la modificacid de les condicions d'(s de la zona 3.2. es modifica I'article 214 de les NNUU del text
refos del pla general d'ordenacio urbana que adopta el redactat segient:

1. DEFINICIO:

Comprén aquells sdls terciaris caracteritzals per una volumetria especial en forma i/o intensitat derivats d’una
operacid de concentracic de I'aprofitament destinat a la formacia 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 sdn les segients: -

- Mas Xirgu Clau3.2.a “;’“‘“&”ﬁzmgfdﬁ;‘ﬁ{‘gﬁ, Sostenibilitat
- Tipus 2 Clau3.2.b m %’f,‘é‘ﬁ.}? Ganaral d‘g‘ﬁsgladé
- Plaga de Braus Clau3.2.c de! Territor | EFEAN ibanisme
- Can Turon Clau 3.2.d o —
- Casa Verda Clau32e s
- Puig d’en Roca Clau 3.2.f
- Accés nord Clau 3.2.g
- Accés nord Clau3.2.h
- Domeny Clau 3.2.i
- Parador del Giell Clau 3.2,]
3 CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:
PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERAL
S
Parcel-la i parcel-lacid art. 54
Parcel-la minima art. 55 Les existenls
A la subzona 3.2.d i 3.2.i: 2.500 m2
A al subzona 3.2.g: 4.000 m2
A la subzona 3.2.j; s'admet una tnica subdivisio d'illa existent
que, en qualsevol cas, haura de tenir unes parcel-les resultants de
2,500 m? de superficie minima.
Regularitzacio de la parcel-la art. 56
Front minim de parcel-la art. §7 A la subzona 3.2.gi 3.2.h : 50 m de facana minima
Fondaria minima de la parcel-la art. 58
Condicit de solar art. 59
4. CONDICIONS DE L'EDIFICACIO:
PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERAL
S
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 |a parcel-la.
A la subzona 3.2.b: 0,50 m2st/m2s
A la subzona 3.2.d: 0,70 m2st/m2s
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A la subzona 3.2.e: 0,4 m2sl/m2s

A lasubzona 3.2.c: 2,75 m2st/m2s

A la subzona 3.2.9: 1,20 m2st/m?s neta per parcel-la

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

A la subzona 3.2.i: 2,00 m2sl/m?s neta per parcel-la

A la subzona 3.2.j: 1,224 m?st/m2s neta per parcel la; en cas de
parcel-lacio de les illes existents on una parcel-la renuncii a part
de I'edificabilitat assignada, es podria traspassar a I'altra parcel-la
de l'illa, mitjangant la redaccio d'un PMU d'ordenacid de volums,
part de |'edificabilitat renunciada, fins assolir una edificabilitat
maxima resullant que es pugui esgotar segons ocupacid, algada
reguladora i altres parametres d'aplicacio continguts en el present
article 214.

Edif. max. De la parcel-la art. 65

A la subzona 3.2.1 el sostre maxim sera de 30.000 m2

Ocupacié maxima art. 66

70%

Ala subzona 3.2.3: 60%

A la subzona 3.2.b: 50%

Ala subzona 3.2.e: 20%

Ala subzona 3.2.9i 3.2.h: 40%

Ala 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  arl. 67

Adaptacid topografica i mov. de arl. 68
terres

A les subzones 3.2.g i 3.2.h la distancia minima entre dos canvis
d'anivellacio sera com a minim de 6 metres. En les arees lliures
d’ocupacit de I'edificacio no es permet la construccié de murs de
contenci6, 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 consequéncia de la seva utilitzacié a espai lliure | pel seu
acceés

A la subzona 3.2.] es complira el que determina I'article 68 i, en
cap cas, la cota del terreny transformat superara la cota de la
rasant del Iimit de parcel-la amb I'Avinguda Josep Tarradellas.

Posicid de I'edificacio art. 69

L'edificaci6 col-locara segons I'ocupacid predeterminada o relativa
en el planol d'ordenacio del sol urba i es disposara de forma que
sigui possible la sistemalitzacio dels espais no ocupats per a
jardins o patis. Quan hi hagi parets mitgeres sera prioritaria
I'edificacié adossada a elles. Davant |'existéncia d'elements
arquitectonics o vegelals d'interés s'intentara llur conservacio.

A la subzona 3.2.9 i 3.2.h: es fixen els gal-libs segons ocupacid
predeterminada en el planol d'ordenacid del sol urba; I'edificacio
es construira d'acord amb un unic projecte. Dins el gal-lib
establert I'edificacid 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'edificacio s'alineara a la
linia de fagana obligatoria —grafiada en planol d'ordenacio- i
formant una pantalla continua en la direccié nord-sud, que ocupara
tota la fagana oest possible amb B+4.

A la subzona 3.2 i dins el galib fixat, I'edificacid 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 projeccid de |'edificacia
perpendicularment al carrer, sobre el limit de parcel-la.

Planta baixa art. 70

A la subzona 3.2.j es permet la construccio d'altells en PB, que
compulara a efectes d'edificabilitat i s'ajustara a les disposicions
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de Gire

Planta soterrani

art =

A-1a-SUBZ0Nd 3.2, 1 3.2.0 en subsol i dins I'ocupacio del 40%,
s'admetran fins a 4 plantes soterrani

A la subzona 3.2.i I'ocupacid 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'edificacid 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 alcades,
a fondaria maxima admesa per tota la planta soterrani es mesurara
des de la planta baixa de cola superior.

Planta pis

art. 72

Planta sotacoberta

art. 73

Coberta

art. 74

Elements admesos sobre 'Gltima

planta

art. 75

Regles sobre mitgeres

art. 76

Cossos sortints

art. 77

Elements sortints

art. 78

Ventilacid i il-luminacid

art. 79

Composici6 de fagana

art. 80

Tanques

art. 81

A la subzona 3.2.9 i 3.2.h i 3.2.): el projecte d’edificacio incloura
un projecte especific que defineixi el traclament de les lanques,
que tindran una algada 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 parcelles amb edificacions d'is comercial s'empraran
preferiblement pilones per delimitar les parcel-les, exceple que
una justificacio del projecte pugui aconsellar un tancament
allernatiu.

Pati d'illa i espais lliures
d'edificacio

arl. 88

A la subzona 3.2.g 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'edificacid. Aquest Gltim s es limita al galib on s'ha de situar
|'edificacié. 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'edificacio.

A la subzona 3.2.j els espais lliures de parcella 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 técnics i carrega i
descarrega. S'auloritzara la instal-lacid 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'aquesls espais
sera objecte d'un projecte especific que s'incorporara al projecte
d'obres d'edificacio, considerant que, en cas d'oplar per a |'s
d'aparcament el paviment sera de junta oberta nalural o similar
(per permetre la construccié d'un drenatge tipus sud -drenatge
urba sostenible-), com a minim en les zones d'estacionament, i
I'espai disposara d'arbral freqUent a rad minima d'un arbre cada
tres places d'aparcament, atés el seu posicionament com a fagana
de les Hortes. En qualsevol cas, I'ordenacié d'aquest de |'espai
lliure d'edificacio preservara enjardinat i lliure de pavimentacio
continua almenys, un 30% de la superficie tolal de la parcel-la.
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Algada reguladora referidaa la art. 89 En funcié del nombre de plantes permeses:
prsthia 1@+3)  1m
3(B+2) 12m
2(B+1) gm

atalunya Alasubzona3.2.a:10m

H ene ae Terntor | Soste p
REELY Direccis Goneral dOrdonacls " tat A la subzona 3.2.9: 17,10 m

gg',,};?g%?g%?‘?’““'ﬁma _ A la subzona 3.2.h; 17,10 m perd s'estableix una zona de proteccié

e des del Iimit nord de Ia subzona (corresponent al carrer peatonal —

. clau 3- ) on l'algada reguladora no superara els 11,00 m
corresponents a B+2

A lasubzona 3.2.i: 17,50 m
Alasubzona 3.2.: 23,50 m

Punt d'aplicacid de I'AR referidaa  art. 90 A la subzona 3.2. es considerara com a lerreny natural la

la parcel-la superficie definida 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

fransformada.
Nombre maxim de plantes referita  art. 91 3(B+2)
la parcel-la Alasubzona3.2bi3.2.e: 2 (B+1)

A la subzona 3.2.d: 4 (B+3)

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

A la subzona 3.2.h: B+2i B+4
A la subzona 3.2.i: 5 (B+4)
Ala subzona 3.2.j : 7 (B+6)

Planla baixa referida a la parcel-la__art. 92

Separacions minimes art. 93 A la subzona 3.2.a la separacié minima a carer, 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 edificacié a la mitgera
existent.

A la subzona 3.2.9 i 3.2.h: 4 m de separacié minima als limis.

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 | ambientals - A les subzones 3.2.g i 3.2.h, I'edificacié es construird d'acord amb un Gnic
projecte.

000000000000 Q0000000000000 0C°0CF0OF0CCFOCOCROROCORROOOOROROOPOPOCGOOMIRPOOONOOOOTS

-1 Donar conformilat al text refas de la modificacio num. 53 del Pla general d'ordenacie urbana sobre les

Diligéncia: La Comissio d'Urbanisme de Girona en la sessio de dma 22 de juliol de 2014 va adaptar ¢l

segient acord:

Expedient: 2014-52869/G

- A la subzona 3.2.i; Per cada parcel-la edificable caldrd presentar un projecte
complert d'ordenaci6 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 inclourd 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 Disposicid Addicionals | de les NNUU i amb els criteris i
recomanacions concordants de |'informe mediambiental annexat a |'esmentada
Disposicié Addicional | de les NNUU. Aquest projecte s'haura de consensuar amb
els Serveis Técnics de I'Ajuntament. L'espai lliure d'edificacid privat (Oc) es
tractard en tota I'lla com un espai unitari, sense tancar el corresponent a cada
parcel-la. Els materials i colors seran adequats a les condicions de I'entom. Els
projectes constructivs dels edificis incorporaran un capitol especific amb
justificacio de les solucions adoplades referents a les mesures d'eficiéncia
energética, d'eslalvi i d'altres criteris ambienlals exposals 2 a la normativa
mediambiental | a I'informe mediambiental que es despleguen en la Disposicio
Addicional | de les NNUU del PGOU .

- A la subzona 3.2.j, I'edificaci6 es construira d'acord amb un Gnic projecte per
parcel la. Les edificacions s'integraran en el conjunt de I'entom i compliran les
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normes estétiques-aplicables=al paisalge Urba conerent amb la posici6 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 arquitectdnica i paisalgistica, tant pel que
fa a la seva posici6, proporcid, dimensions, materials, vegetaci6 i colors a emprar,
com pel que fa a la imatge externa del volum arquitectonic.

Normes Mediambientals A la subzona 3.2.i Ii seran d'aplicaci6 les Normes Mediambientals de la Disposici6
Addicional Primera de les NNUU del PGOU i I'Annex | “Informe Ambiental”
A la zubzona 3.2 li seran d'aplicaci6 les Normes Mediambientals de la Disposici6
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 | serveis: Compatible (3) Administratiu: Compatible (3)

Hoteler: Compatible (3) Serveis técnics:  Compatible (3)

Industrial: Incompatible Aparcament: Compatible (3)

Estacid de servei Compatible (5)

OBSERVACIONS:

(1) Es permet inicament |'is d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacid o guarda de I'establiment.
(2)  S'admet unicament i exclusiva en planta baixa (B) i primer pis (B+1) de parcel-les incloses dins la TUC.
(3)  Exceptealazona 3.2.f, on no s'admet.
(4)  Alasubzona 3.2, préviament a I'atorgament de llic&ncia, caldra redactar un Pla Especial on es defineixin els
accessos i s'ordeni I'emplagament de |'edificacio.
(5) _ Excepte les zones: 3.2.f, 3.2., 3.2.h, 3.2.ii 3.2.j, on no s'admel
(6)  Exceple les zones: 3.2.f, 3.2.9, 3.2.hi 3.2.i, on no s'admet
Condicionat al compliment de la regulaci6 particular de I's recreatiu establerta al Titol Ill, capitol quart.
_(7) Aleszones 3.2.9i 3.2.h s'admet I'is d'allotjament col-lectiu en els termes establerts a I'arl. 97 de les NNUU

6. CONDICIONS D'APARCAMENT

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

DISPOSICIO ADDICIONAL.

Per tot alld no regulat especificament en aquesta modificacié puntual del Pla General sera d'aplicacid Ia
regulacio establerta a les normes urbanistiques del text refés del Pla General d'Ordenaci Urbana de Girona.
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: 3. AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA
- 3.1. AGENDA
O La present modificacio del text refds del PGOU sera de vigéncia immediata a partir de la publicacio de I'acord
@ d'aprovacid definitiva i la normativa integra.
: 3.2. AVALUACIO DE VIABILITAT ECONOMICA DE LA MPGOU.
® La present modificacio puntual del text refds del PGOU afecta tnicament la normativa i no té repercussié a
o efectes financers.
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MODIFICACIO PUNTUAL DEL PGOU NUM 53 CONDICIONS D'UUS ZONA 3.2

fip % e

ANNEX |. DOCUMENT DE SINTESI ="

SITUACIO | AMBIT:

El seu ambit és el delimitat al planol, i correspon a la qualificacio urbanistica de dotacions i serveis privats amb
espais oberts (clau 3.2) dins els limits de la Trama Urbana Consolidada (TUC)

AMBIT DE LA SUSPENSIC DE LLICENCIES:

Ambit de la modificacid puntual del text refds del PGOU nimero 53.

ABAST DE LA SUSPENSIO:

Se suspen l'atorgament de llicéncies d'edificacio, reforma o rehabilitacio i d'altres autoritzacions municipals
connexes establertes per la legislacio sectorial, excepte les llicéncies fonamentades en el régim vigent que
siguin compatibles amb les determinacions del nou planejament inicialment aprovat, en el cas que, per la
naturalesa dels canvis proposats, no es posi en risc l'aplicacio del nou planejament, una vegada definitivament
aprovat. Aquest termini sera d'un any, comptat des de la publicaci6 de I'acord d'aprovacic inicial i de suspensio.

ABAST DE LA MODIFICACIO:

L'objecte de la modificaci6 és:
L'ampliacid i concrecid de les condicions d's de la zona de dotacions i serveis en espais oberts situats dins
I'ambit de la trama urbana consolidada (clau 3.2).

TRAMITACIO:
Aprovacid inicial 09.09.2013
Aprovaci6 provisional 09.12.2013
Aprovacid definitiva 26.03.2014
DOGC
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ANNEX ". JUSTIFICAC]O ggr&?g:?ammt::iai Jd'Urbanisme

Justificacié de la inexisténcia d'increment de valor i/o aprofitament tant en I'ambit general de la MPGOU_53
com en les parcel-les qualificades de dotacions i serveis incloses en la delimitacié del PPU Parador del Giiell a
efectes de I'article 100 del TRLUC.

A efectes del que disposen els articles 99 i 100 del TRLUC cal assenyalar, en primer lloc, que:

La present modificacid no comporta increment de sostre edificable en aquest sector.
No s’augmenta la densitat de I'Us residencial.

La modificacio del planejament no té per objecte la reordenacid general d’un ambit, ni comporta la transformacic
global dels usos ja previstos.

La modificacio no comporta “transformacid dels usos preexistents”, si no una ampliacid del tipus d'ts comercial
en el sentit que en el PGOU vigent s'admetia, en el sector Parador del Giell, el comerg petit com a
complementari, i amb la modificacid son compatibles el comerg petit (PEC) i també ho s6n el mitja (MEC) i
gran (GEC) limitat a les plantes baixa i primer pis.

En conseqiiéncia, podem dir que no es donen les circumstancies referides a l'article 100 del TRLUC que
requereixen un increment de les reserves per a sistemes urbanistics. Aixd no obstant, a continuacio figuren
valoracions relatives als nous usos comercials compatibles per tal de confirmar que tampac existeix increment
d'aprofitament i/o valor dels terrenys corresponents al sector Parador del Giiell.

La valoracic s'efectua en base a:

S'utilitzara el metode de residual estatic per al sol urbanitzat, d'acord amb I'article 24 del RDL 2/2008, de 20 de
juny, pel que s'aprova el Text refds de la Llei de Sol (LS) i articles 19 i 22 de RD 1492/2011, de 24 d’octubre,
pel que s'aprova el Reglament de valoracions de /a Llei de Sol (RVLS).

Aixi, la formula a emprar per a les valoracions sera VRS= W/k — V¢, on VRS és el valor de repercussio del sol,
W és el valor en venda d'edificacio de I'ds considerat, K és el coeficient que pondera la totalitat de les despeses
generals (1,40 segons RVLS) i Vc és el valor de la construccid de I'is considerat,

S'han considerat com a millor i més probable Us en la situacid anterior vigent, I'is hoteler i es compara amb
tipus d'is comercial incorporat a PB i P1 en la present modificacio.

El valor en venda de I'edificacio segons I'is s'ha extret de diverses mostres que s'han homogeneitzat d'acord
amb les seves caracteristiques. Les mostres i la seva homologacic consten en els segiients quadres:
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Dades de les mostres Condiclons do semblanga Homaogeneitzacio
comparables
: &
i ; AERRRERERH IR R
- i I L 2 g
Monira|  Hetrsnels Situsaio ""‘“"""9';‘" Prou (€) "':‘.‘;:2',"“ m Him e Hu e He o vi
1 PIForcadell All Emporsa 036 1.000 00O 2092 1.00 o0 1,08 1,00 1.00 1.08 1,0017 2,030
2 P orcadall La Garutaa 2 900 0460 000 2280 1.00 0,80 110 100 1.00 1.00 1.0404 3420
a PiForcadel Anglas LT 770 000 (R 1] 1,00 0,00 110 1,00 1.00 1.00 1,0404 1. 7800
4 Habituclla HBontila woo 1.6608.000 1074 1.00 0,60 1,10 1,00 1,00 1,00 1.0404 1 004
[ Thinkspain Danycles 1.000 1,600 DOO 1,600 1.00 0,00 1.10 1,00 1.00 1.00 1.0404 1070
o i Lasinaz Girona 1.200 2500 000 EX Y 1,00 0,90 1.00 1.00 1,00 1.00 0,0840 2783
7 Bargua G4 La Distsal OO 1,500,000 1.660 1.00 .80 110 1.00 1,00 1.00 1.0404 2 048
o Lucas Fox Monaiis 2.000 3600 00 1,760 1.00 0.0 1,10 1,00 1.00 1.00 1.0404 1030
Promiyg 2104 2. m
.
US COMERCIAL
Dadas de las mostres Condicions da semblanga Homogenaeitzacid
comparables
s 1|1
R il
E : il Pl ! i i
4 2 i
Mostin t 5"("""";;"" Prou (@ | Pro uniian M M Ha Hu m Mo ch vi
1 Finuunamor h.tjt:“m“::‘n:llul‘ﬂ anr uru.o0a 2 0vo 1,00 0.95 .08 0,05 1,00 1.00 0,pua8 1,908
2 Caneies P | GimoaCasemes! P ans BUS 000 1206 100 o.us 1.00 008 1,00 100 0507 1.229
a rB asn £00 000 1538 1.00 0,08 1,00 0,05 X 100 00,0008 1900
4 Cutiat de v Cironait indep/ 1 474 B8 000 X 1,00 @08 0,60 0.5 1.00 1,00 00088 v
[ Kissalinin SaFo Meciam i 230 270 000 1.200 1,00 08 110 LX) 008 1,00 a,euar 1200
a © P Oironaic e e 300 000 2021 1,00 0,64 1.00 ous 6 1,00 0,008 1897
7 fmnlin s GlronwH1, Narcis/Pi 17a 305 000 2147 1.00 0,05 1.00 a.en 0,64 1.00 ER 1uny
o FinmumMon | CQironavists Alegre/P i 100 210 000 1.032 1.00 0,05 1.00 0,08 0.88 106 0,e000 1483
0 Bolua CliranalE inmmpted P 208 230,800 ure 1,00 n,us 100 .08 0, 0f 1,00 0, uoun To2
w0 N, e 220 1at, oo une 1,00 0.8 1,00 o,u8 LX) 1,00 0,0000 oo
Promig 1674 1448

- Els valors de construccié d'edificacio de I'is, s'han extret de la revista especialitzada BEC.

Aplicant aquests valors a la formula determinada en el RVLS obtenim els segiients resultats:
Us hoteler VRS (H) = 2.161/1,4—1.076 = 467,57 €/m".
Us comercial VRS (c) = 1.448/ 1,4 - 623 = 411,29 €/m’.

En conseqiiéncia, s'observa que no existeix increment de valor i/o aprofitament dels sectors.
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Podem comprovar també aquests valors relatius d'un (s respecte de I'altre en el document de “valors basics del s/
i de la construccio i index correctors per comprovar els valors dels béns immobles de naturalesa urbana situals a
Catalunya, en els impostos sobre transmissions palrimonials i actes juridics documentats i sobre successions i
donacions” editat per I'Agencia Tributaria de Catalunya per I'any 2012, considerant que els preus d'aquest any no
han experimentat gaire bé modificacio respecte dels actuals, i que els que ens interessa realment és establir la
relacid de preus segons usos.

D'acord amb els quadres de poblacid, a Girona |i correspon una ubicacic el BS i una categoria de situacié compresa
entre la 3a i la 4a. L'apartat 5 del document correspon als valors de repercussio del sol d'tis hoteler i I'apartat 4
carrespon als valors de repercussio de I'is comercial. Els preus que correspondrien a aquests usos i categories son
de 478 €/m’ per a I's hoteler | 412 €/m? per I'tis comercial, la qual cosa confirma la relaci6 dels valors de mercat
estudiats i corroborats que no hi ha increment de valor i/ aprofitament del sector amb la modificacio proposada.

Girona, juny de 2014
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Equip redactor:

Servei de Planejament i Gestio / Area d'Urbanisme:

// .
Cap Hel servei de planejament: Redaccio:

Pep fle Sola-Morales Capdevila, arquitecte Rosa Peralta Saguer, arquitecta

Cap dels serveis juridics d'urbanisme :
Joana Mendieta Bosch, advocada

GIRONA, JUNY 2014

DILIGENCIA.- Per fer constar que el present Text
Refés, verificat pel Ple en sessié del dia 09/06/2014,
conté les prescripcions imposades per I'acord
adoptat per la Comissié Territorial d’Urbanisme de
Girona de di G
LA SECRETARIA

MPGOU NUM 53 PER LES CONDICIONS D'US DE LA CLAU 3.2




	177-206 tècnic.pdf
	206



