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. MEMORIA

1. ANTECEDENTS.

El Pla General d'Ordenacié del Municipi de Girona va ser aprovat definitivamenl pel Conseller de Politica
Territorial i Obres Pabliques en data 28 de febrer de 2002 i publicat al Diari Oficial de la Generalital de
Calalunya num. 3654, d'11 de juny de 2002. L'Ajuntament va publicar en la seva inlegrital aquest texi
normaliu en el BOP del dia 14 d'abril de 2003 i posteriorment, en sessié de data 9 de febrer de 2006, la
Comissio Territorial d'Urbanisme de Girona va donar conformitat al text refés de les normes de planejament
general, que es va publicar Integrament al DOGC 4618 de 21 d’abril de 2006.

La modificacié puniual del lext refés del Pla General d'ordenacié urbana de Girona per la transformacio
d'usos vigents i la nova de limitacié del PA-78 Palau va ser aprovada inicialment pel Ple en sessi6 de data
13/04/201. En el lermini d'exposicio publica no s'han presentat al-legacions. El document incorpora les
condicions de I'informe favorable de la DG d'Aviacid Civil sobre la Modificacié puntual del PGOU nim. 63 -
Zona Comercial Palau, emés el 4 d'oclubre de 2015. S’ha incorporal el planol de servituds aeronautiques i
es lranscriu en el planejament vigent I'art. 124 en la redaccié de la Modificacié puniual del PGOU atm. 59,
publicada al DOGC en data 1/12/2015, que ja incorpora compleix amb les condicions de! cilat informe.

2. NATURALESA, OBJECTE | ABAST DE LA MODIFICACIO.

Aquest document té la consideracio de modificacid puniual del text refés del Pla General d’ordenacio
urbana de Girona per la transformaci6 d'usos vigents i la nova de limitaci6 del PA-78 Palau, gue permetra
I'ampliacio de la zona comercial de Palau, aixi com de I'ajust dels accessos i aparcamenis a la zona
comercial que s'amplia.

El seu objecte és el canvi d'as de la parcel-la adjacent (aclualment sol residencial) a I'actual sol comercial
per permetre 1a seva ampliacid. S'ordenen també els accessos a la superficie comercial, facilitant la seva
disposicié fora de la zona verda.

La present modificacié conslitueix, d’acord amb la disposicio addicional segona del text refés de la LUC,
una actuacio de transformacié urbanistica de dolacié sobre terrenys que en origen lenien la condicid de sol
urba i gue tenen per objecte I'ordenacio i execucio d’una actuacié que, sense comporlar una reordenacio
general d’'un ambit, déna lloc a la fransformaci6 dels usos preexistenls i a la correlativa exigencia de majors
reserves per a zones verdes, per espais lliures i equipaments prevista en I'arlicle 100.4. Segons I'esmental
article caldra incorporar una reserva per a zones verdes i espais lliures pablics de 7,5 m? de sol per cada
100 m? de sosire destinat a allres usos. Atés gue les reserves exigides no es poden emplagar en el mateix
ambit, per raons d’impossibililat material, se substituiran pel seu eguivalenl econdomic, que I'ajuntament
destinara (segons art. 100.4.c de ia LUC) a nodrir un fons consliluil per adquirir espais lliures o
equipaments de nova creacio en el municipi.

D'acord amb l'article 43.1 de la LUC, esla subjecte a la cessio del 10% de I'increment de I'aprofitament
urbanistic del poligon d'actuacio. Segons disposicions de 'article 43.3 de la LUC i atesa la impossibilitat
material d’individualitzar en una parcel-la urbanistica I'aprofitament de cessio, aquesta sera substiluida per
I'equivalent del seu valor econdmic, per destinar-lo a “conservar o ampliar el patrimoni public de sol”.

La modificacié no produeix diferéncies apreciables en les caracteristiques dels efectes previstos sobre el
medi ambient. Per lant, @'acord amb el que s'estableix a I'art. 7 de la L 6/2009, del 28 d'abril, d'avaluacit
ambiental de plans i programes, i d'acord amb ['informe ambiental adjunt com a ANNEX |, no esla solmesa
a avaluacio ambiental.

Aquesta modificaci no afecla sostre residencial ni reserves pel sislema d'habitatges dotacionals publics.
Per lant, no requereix la incorporacid d'una memoria social lal, com es determina a l'article 59 del DLEG
1/2010 TR LUC.
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3. NECESSITAT, OPORTUNITAT | CONVENIENCIA DE LA INICIATIVA.

L’ambil del PA-78 Palau es delimila en el pla general del vigent PGOU. Malgral que desenvolupat en part
per una llicéncia auloritzada praclicament alhora que el vigenl PGOU, el PA-78 tenia pendent el seu
desenvolupameni, la qual cosa es duu a terme amb la present modificacié del PGOU.

En I'ambit objecle de modificacié les qualificacions d'tis privat aclual son el comercial i el residencial.
Menlre que I'ds residencial és el que domina en I'ambil homogeni d'aquesla area de la ciutat, I'is
comercial és rar i el barri presenta un déficit de mixtura d’usos. Conseqiientment la possibilitat dels
residents de I'area per abastir-se de producles de primera necessilat és escassa. La proposta d’ampliacié
dels sols comercials en detriment del sol residencial dona resposta a la voluntat d'ampliar I'oferta de serveis
de primera necessitat al barri i facilitar una mobilitat més soslenible, atesa la proximitat del sol comercial al
sol residencial de la zona, que permet abastir amb curls recorreguis de vianants, un gran nombre
d’habilatges de I'enlorn.

Ei planejament urbanistic situa singularment un soI comerciat envoltat de sistema d'espais lliures.

Segons l'article 29 del text refds de la LUC, no podra tenir la qualificaci6 de solar pel fet de no afrontar a via
publica. Aquesia siluacié, obliga a accedir al sol comerciat a través del sisiema de places, parcs i jardins
urpans. La present modificacié proposa resoldre aquesta casuistica qualificant de sistema viari els sols
d'accés. Tanmaleix es registribueix el sistema d’espais pablics per permetre tna ampliacio de so! comercial
amb un projecle unitari.

El document es redacta a pelicio dels propietaris de I'aprofitament del poligon, inleressats en ampliar
I'actual sol comercial assumint que aquesia transformacié d'usos comportara carregues urbanistiques
fixades en el text refs de la Llei d'Urbanisme de Catalunya (LUC) que, considerani tnicameni el valor del
sol lransformat, podrien tenir un increment de valor ceduit, alés que el sol comercial i el sol residencial en
zona de ciutal jardi no fenen valors de repercussié massa diferents. Consegientment, es redacla la
modificacio considerant que I'estudi de viabililal econdmica (veure I'ANNEX IV) del negoci futur déna com
a resullat un rendiment que compensa amb escreix la inversio realitzada per aconseguir I'ampliacio de sol
comercial. Tanmateix els usos actuals de la parcel-la lransformada estan necessariament limilats per la seva
vinculacié al sol comercial adjacent {com a aparcament), impassibilitant qualsevol altre Us, que impediria el
funcionament del comercial existent

La modificacié proposa una solucié de plangjamenl que passi per un Gs racional del sol i permeli la
conservacié del model residencial existent, fomentant 1a cohesié social, atesa la seva compatibilitat amb els
objectius previstos. La malerialitzacié de I'ordenacié potencia la mixtura d’usos i afavoreix la cohesié de
barri, permetent ampliar I'oferta de comer¢ de proximital en una area de la ciutal amb una important
mancanga de serveis, lacililanl I'accés dels residenis a productes basics en I'enforn més proper a les seves
lars.

En consequéncia, es considera justificada la concurréncia dels interessos pabtics i privats.

4. SITUACIO | AMBIT.

La modificacio se situa al barti de Palau de Girona en sol urba consolidal.

L’ambit de la modificacio és el grafiat als planols d’ordenacio i el constitueixen les finques privades amb
referéncia cadastral 5250509DG8455A, 5250523DG8455A aixi com sols publics de comunicacié i espais
liures. Esla delimilat al nord pel carrer de I'Església de sant Miguel, al sud i a I'oest pel carrer dels Sarriera
i al'est per unes finques residencials privades.

La superficie total de I'ambit de a modificacié és de 4.352,70 mZ.
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5. FORMULACIO | TRAMITACIO.

La presenl modificacié del Pla General esla promoguda per I’Ajuntament de Girona, d’acord amb el que
eslableix I'arl. 76.2 del DLEG 1/2010 lexi refos de la LUC.

La redaccio del document ha estat realilzada per técnics competents segons el que estableix la disposicid
addicional treizena del DLEG 1/2010 1ext refés de la LUC.

La seva framilacio queda regulada pels arls. 80 i 851 96 del DLEG 1/2010 text refés 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 refés de la Llei de sol, i en I'ambil autonomic, pel decrel legislatiu 1/2010 de 3 d'agost pel
qual s'aprova el text ref6s 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 parcialment per la Llei 3/2012,
de 22 de febrer, de modificacit del text refés de la LUC, i el reglamenl ha estat modificat pel decret
80/2009, de 19 de maig, per I'establiment del regim jurfdic dels habitatges destinals a fer efecliu el dret de
reallotjament.

6.2. LEGISLACIO MUNICIPAL.

En un segon ordre, referent al planejament general, resulta d’aplicacio el Pla General d’Crdenacio del
Municipi de Girona, aprovat definitivament pel Conseller de Polilica Territorial i Obres Publiques en dala 28
de febrer de 2002, i el seu lext refés conformal per la Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona en sessio
de data 9 de febrer de 2006, publicat en el DOGC 4618 de 21 d'abril de 20086.

7. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT, USOS DEL SOL | ESTAT DE L’EDIFICACIO.

L'estructura de la propielat s’ha grafiat al planol i_03 i es correspon a duges parcel-les privades de propietari
(nic aixi com a sols pablics del sistemes de comunicacid i espais lliures. Tot el sol privat, aixi com |a zona
verda es troben en sol urba consolidat, esta urbanilzal i disposa de tots els serveis urbanistics basics; el sl
del sistema de comunicacions esia pendent d'urbanilzar i tol i haver-se desbrossat parcialment, esta cobert
de vegelacio tant d'herbes, com arbustiva i arboria.

El s0l de zona comercial es iroba ocupat en la seva totalitat per una edificacié comercial en perfecte estat de
conservacio i funcionament. EI sol residencial esta pendent d'edificar malgrat que, actualment actua com
aparcament vinculat a I'equipament comercial en superficie i també com a accés a I'aparcament en planta-1
sota I'equipament comercial.

8. PLANEJAMENT VIGENT.

La classificacié del sol inclos en I'ambit és ta de sol urba, d’acord amb el plangjament vigent i 1é
assignades les qualificacions de zona comercial amb espais oberls (clau 4.2), zona residencial de ciutal
jardi amb parcel-la pelita (clau 2.2.b),sislema de places, parcs i jardins urbans (clau C.1} i sistema de xarxa
viaria peatonal (clau A3). Als efecles del compliment de I'informe de la DG d’Aviaci6 Civil, S'incorpora a la
normaliva la referéncia al contingut dels articles 30 i 31 del Decret 584/72, modificat pel Real decrel
297/2013.
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DiSPOSICIONS GENERALS DELS SISTEMES.

Article 124. Protecci6 dels sistemes.

1. Aquest Pla General delimita els espais lliures afeclals a la proleccio dels diferenis sistemes, com a sols
que per la seva proximital als sistemes | afectacio derivada de la corresponent Legislacié Seclorial, no
poden ser edificats o lenen reslringil el seu Us.

2. Entre els diferents espais de Proteccio de Sistemes, aquest Pla General conlempla els seglients:

d.

Proteccié del Sislema Viari: S'eslara al que disposa aquesl Pla General i la legislacié Sectorial vigent,
segons es tracti de vies estatals, aulonomiques 0 municipals, €s a dir, la Llei 25/1988 de 29 de juliol de
Carreleres de I'Estal i el seu Reglament, ila Llei 7/1993 de 30 de setembre de Carreferes de Calalunya,
pel que fa al régim de proleccié refereni a zones d'afeclacid i linia d'edificacio. Aixi mateix caldra
respectar la legislacié sectorial vigent pel que fa als camins rurals segons esliguin subjecles per raé de
la seva ubicacio en sol agricola o forestal.

Protecci6 del Sislema Ferroviari: Les conslruccions, insial-lacions i usos que s'estableixen en els espais
de Protecci6 del Sistema Ferroviari s'ajustaran a les limitacions i régim de proieccié establer! al Reial
Decret 1211/1990 de 28 de setembre, pel qual s'aprova el Reglamenl de la Llei 16/1987 de 30 de juliol
d'Ordenacio dels Transports Terrestres i Legislacié concordant en la maléria. Tot aixd sense perjudici del
que preveu aques! Pla General.

Protecci6 del Sistema Hidrologic (fonts i cursos diaigua): S'estara al que disposa aquest Pla General i la
Llei 29/1985 de 2 d'agost d'Aigiles i el Reglament del Dominio Publico Hidraulico aprovat per R. Deciet
849/1986 d11 dabril i legislacié concordant en la matéria @ més daquelles disposicions que
'Administracié competent en la matéria dicti o reguli, per al seu desenvolupament.

Proteccio dels equipaments: S'estara al que eslableix aquest Pla General a cada cas, i concrelament i pel
que fa ats cementiris, s'hauran de respeclar les limitacions establertes a la legistacié sectorial vigent, en
concret el que s'assenyala en els Decrets nim. 42 de 16 de febrer de 1981 i num. 250 de 7 de juliol de
1987, de Presidéncia de la Generalital de Catalunya.

Proteccid de les infrastructures técniques: S'eslara al que disposa la legislacié sectorial vigenl en cada
cas, i entre aquesia el que s'estableix en el Reglament sobre la xarxa eléctrica d'alta tensi6 i regulacions
concordants. En les infrastructures soterrades que creuen el territori no urbanitzat (canalilzacions de gas,
porlada d'aigiies, elc.) s'estableix una franja de proteccid de 2 m. a coslat i coslat de I'eix definit pel
Iracal soterrat de les maleixes.

Proteccid del sistema aeroporiuari. Les cotes corresponents a les linies de nivell de les superficies
limitadores de les Servituds Aeronautiques, que S'estableixen en els planols d'ordenacié “Servituds
Aeronauliques” determinen les algaries (respecte al nivell del mar) que no ha de sobrepassar cap
construccio (inclosos tots els elements com anlenes, parallamps, xemeneies, equips d’aire condicionalt,
caixes d'ascensors, carlells, acabals decoratius, elc.), modificacions del terreny o objectes fixos(pals,
antenes, aerogeneradors incloses les pales, rélols,...) aixi com el galib de viari o via férria.

La superficie compresa dins de la projeccio ortogonal sobre el terreny de l'area de serviluds
aeronautiques de I'aeroport de Girona, resta subjecle a una servitud de limitacio d'activitats, a ra6 de la
qual T'Agéncia Estatal de Segurelal Aéria (AESA) podra prohibir, limilar o condicionar activitats que
s'emplacin en el seu inlerior i puguin suposar un perill per les operacions aéries o pel correcte
funcionament de les instal-lacions radioeléctriques. L'esmenlada possibililat s'estendra als usos del sol
que s'autoritzin per la implantacio o exercici de les esmentades aclivitals i comprendra, entre d’altres:

1. Les aclivitals que suposin o duguin associada la construccié d'obstacles de tal condicié que
puguin induir lurbuléncies

2. L'0s de llums, inclosos projectors ¢ emissors | ser que puguin crear perilis ¢ induir a confusio 0
error.

3. Les aclivitats que impliquin I'ds de superficies grans i molt reflectanls que puguin generar
enllugrnament.
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4. Les acluacions que puguin estimular I'aclivital de Ja fauna en I'enlorn dé la zona de moviments de -
I"aerodrom.

5. Les acluacions que donin lloc a la implantacié o funcionament de fonts de radiacié no visible o la
preséncia d'objectes lixes o mobils que puguin inlerferir el funcionament dels sistemes de
comunicacié, navegacio i vigilancia aeronautiques o afectar-los negativament.

6. Les activitats que facilitin o duguin associada la implantacié o funcionament d'instal-lacions que
produeixin fum, boira o qualsevol allre fenomen que Suposi un risc per les aeronaus.

7. L’Gs de miljans de propulsid o sosteniment aeris per la realitzacié d’activitats esportives o de
qualsevol alire tipus.

Qualsevol emissor radioeléctric o allre lipus de dispositiu que pogués donar lloc a radjacions

electromagnétiques pertorbadores del funcionamenl habitual de les inslal-lacions radioeleclriques

aeronauliques, malgral que no vulnerin les superlicies limiladores d’obstacles, requeriran al
corresponent autoritzacio d'acord amb les previsions de I'article 16 del D 584/72 de servituds
aeronautiques.

Les servituds aeronauliques conslitueixen limitacions legals al drel de propietat a ra6 de la funcié social

que desenvolupen, pel que la resolucié que a aquests efectes s'evacuessin només podra generar algun

drel a indemnitzacié quan afecti drets ja patrimonialitzats.

L'execucit de qualsevol construccio, instal-lacié (pals, antenes, aerogeneradors, incloses les pales,

mitjans necessaris per a la construccio (incloses les grues de construccid i similars) o la plantacio

requerira un acord favorable previ e I'Agéncia Eslalal de Sequrelal Aéria (AESA), d'acord amb els

articles 30 i 31 del Decret 584/72 modificat pel Reial decret 297/2013.

3. En qualsevol cas, la legislaci6 sectorial a que es [a mencid concrela en cadascun dels aparlals anleriors,
ha d'entendre's aplicable en tant siqui vigenl i S'entendra substituida en el seu cas, per la legislacio
equivalenl que es promulgui, i que derogui l'anierior.

4. Els espais de prolecci6 de sislemes podra ser utilitzat per al pas d'infraestructures i vials, sempre i quan
no es contradigui amb les condicions de I'espai que prolegeix.

5. No podran autoritzar-se en aquests espais, edificacions o instal-lacions que no estiguin directament
relacionades amb el respectiu sistema al que es refereix la proteccio.

CLAU A.3. SISTEMA VIARL.

Recollida als articles 127 a 134 de les Normes Urbanistiques del text refés del PGOU de Girona. Aquesta
clau esla destinada a reforgar I'estruclura central de cada barri i alhora ordenar la connexié peatonal entre
ells i amb la xarxa d’espais lliures i equipaments locals i de caracter general.

= Us dominant; comunicacions; fransit rodal, pealonal i aparcament.

CLAU C1. SISTEMA DE PLAGES PARCS | JARDINS URBANS.

Recollida ats articles 144 a 149 de les Normes Urbanistiques del text refds del PGOU de Girona, comprén
els parcs, jardins, places i tot I'espai verd pablic situat en sol urba o urbanitzable la funcié principal del gual
és el descans i 'esbarjo i la relacio social entre els ciutadans.

= Us dominant: lleure
CLAU 4.2. ZONA COMERCIAL AMB ESPAIS OBERTS

Article 216. Zona comercial amb espais oberts. Clau 4.2.

1. DEFINICIO:

Comprén els sols deslinals a ser ocupats basicament per usos comercials, caracleritzats per una volumetria especial
derivals d’una operaci6 de concenlracio de {'aprofitament destinat a la formacio de noves centralitals.

2. SUBZONES:
Subzones: S'identifiquen les corresponents subzones amb un subindex que s'afegeix a la clau de (a zona.
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Les subzones que diferencia el present Pla General s6n les segiients:

- Mas Gri Clau4.2.a

- Sector Palau Clau4.2b

- Can Turon Clau4.2.¢

- Mas Xirgu Clau 4.2.d

- CanCaula Clau4.2e

- Carrer Can Pau Birol Clau 4.2 f

- Plaga de Sall Clau 4.2.9
3. CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES

GENERALS
Parcella i parcel-lacig arl. 54
Parcel-la minima art. 55 L'existent, no es permel cap divisio.

A la subzona 4.2.c; 5.000 m2

A la subzona 4.2.f: 2.500 m2. Es podra admetre una parcel-la
minima de 2000 m? per destinar-la a usos cuiturals, en qualsevol
cas el nombre maxim de parcel-les de la subzona serd 4. (ambit
carrer Can Pau Birol).

Regularilzaci6 de la parcel la arl. 56

Fronl minim de parcel-la arl. 57

Fondaria minima de la parcel-la art. 58

Condicié de solar arl. 59

4, CONDICIONS DE L'EDIFICACIO:
PARAMETRES - COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS

Alingacions arl. 63

Edificabilital art. 64 1 m2st/m2s
A la subzona 4.2.c: 0,80 mast/m2s
A la subzona 4.2.q: 1,15 m2st/m?s

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

Ocupaci6 maxima arl. 66 70%
A la subzona 4.2.b: 100%
Alasubzona 4.2.di4.2 1 60%

Sol de parcel-la lliure d'edificacio art. 67

Adaptacio topografica i mov. de terres art. 68

Posici6 de I'edificacio art. 69 L'edifici es col-locara segons I'ocupacié predeterminada o relativa
en el planol d'ordenacid del sol urba.

Plania baixa art. 70

Planta solerrani art. 71

Planta pis arl. 72

Planta solacoberta art. 73

Coberla arl. 74

Elemenis admesos sabre I'iltima planta  arl. 75

Regles sobre milgeres arl. 76

C0s50s sorlints an. 77

Elements sortinls art, 78

Patis de llum i de ventilacid art. 79

Composici6 de facana art. 80

Tanques art. 81

Algada requladora referida a la parcel-la  arl. 89 9,50m

Ala subzona 4.2.a: 9,00 m
Ala subzona 4.2.b: 6,00 m
Alasubzona4.2.d,42.t14.2.9.10,00m

Punt d'aplicacio de F'AR referida a la art. 90
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parcel-la

Nombre maxim de plantes referit a la arl. 91

parcel-la

Planla baixa referida a la parcel-la arl. 92

Separacions minimes arl. 93 A la subzona 4.2.d i 4.2.f la separacidé minima a carrer, a lateral i a
fons serade 3m.
A la subzona 4.2.9: la separacié minima a carrer Sera de 6 m, a fons
i lateral de 3 m.

Conslruccions auxiliars arl. 94

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT

Hab. Unifamiliar: Compatible (1) Sanilari: Compatible

Hab. Plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible

Comerg petit (PEC): Compatible Cullural / Religios: Compalible

Comerg mitja (MEC) Dominant (2) Recrealiu: Compatible (3)

Comerg gran (GEC): Dominant (2) Restauracio: Compalible

Comerc gran lerritorial (GECT)  Dominanl (2) Esportiu: Compalible

Oficines i serveis: Compatible Administratiu; Compatible

Hoteler; Compatible Serveis técnics: Compatible

(ndustrial: Incompatible (4) Aparcament: Compatible

Estacié de servei Compatible

OBSERVACIONS:

(1) Es permel inicament I'lis d'habilatge pel personal de vigilancia, conservacié o guarda de I'establiment.

(2)  ForalaTUC i de la situaci6 d’excepcionalitat prevista a I'art. 9 del DL 1/2009, limitat als establiments comercials
singulars (ECS).

(3)  Condicionat al compliment de la regufaci6 particular de I's recreatiu establerta al Tilo! IIl, capitol quart.

(4)  Alasubzona de Can Caula, clau 4.2.e, s'admet I'tis industrial vinculat a I'activilat exislent.

CLAU 2.2. ZONA DE CIUTAT JARDI AMB PARCEL-LA PETITA
Article 207. Zona de ciutat jardi amb parcel-la petita. Clau 2.2.

1. DEFINICIO:

Compren els sols urbans en qué I'edificacid respon a creixement de baixa densitat realilzals en habitalges unifamiliars
envollals normalment de vegetacio de caracter privat. Inclou alguns creixements unifamiliars entre mitgeres consiruits
a partir de parametres aplicables al tipus d’ordenacié d'edificaci6 aillada.

El tipus d'ordenacid és d'edificacio aillada.

2. 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 son les segients:

- Tipus 1 Clau2.2a
- Tipus 2 Clau2.2b
- Unifamiliar entre mitgeres Mas Barril | Clau2.2.c
- Girona Il Clau2.2.d
- Mas Biel Clau2.2.e
- Mas Biel aillada Clau2.2.f
- Les Pedreres Clau 2.2.g
- Carrer Bellavista Clau 2.2.h
- Carrer S1. Jordi Clau 2.2.i
- Poligon fina Clau 2.2,]
- Montjuic Clau 2.2 k
- Mas Catofa A Clau2.21

11
MPGOU NUM 63 PA-78 COMERCIAL PALAU



- Unifamiliar Mas Barril I} Clau 2.2.m
- Sl. Daniel Clau2.2.n
- C. Carles Riba Glau2.2.0
- Campdora Glau 2.2.p
- Carrer Llufs Borrassa Clau 2.2.q
3. CONDICIONS DE PARCEL-LACI®:
PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Parcel-la i parcel-lacid arl. 54
Parcel-la minima arl. 55 Alasubzona2.2.ai2.2.i: 250 m?
Alasubzona 2.2.b,2.2.f, 2.2.h, 2.2.1'i 2.2.p: 400 m2
A la subzona 2.2.c: 250 m?
A la subzona 2.2.d: 600 m2 en edificacions en filera i 300 m2 en
aillades.
A'la subzona 2.2.e: 240 m?
Ala subzona 2.2.q: I'existent, no s’admet cap divisic.
Ala subzona 2.2.j: 380 m?
Alasubzona 2.2k, 2.2.m, 2.2.ni 2.2.q: 600 m?
Ala subzona 2.2.0: 350 m2
Tenen la condici6 de parcella minima les exislenls amb
anterioritat a I'aprovaci6 inicial del present Pla General.
Regularitzacio de la parcel-la art. 56
Front minim de parcel-la arl. 57 Alasubzona2.2a,22f 22h22ii22q:12m
Alasubzona2.2.bi2.2p:14m
A'la subzona 2.2.c:9m
A'lasubzona2.2.6:8m
Alasubzona2.2ki22.m:15m
Fondaria minima de la parcel-la art. 58
Condicid de solar art. 59
4 CONDICIONS DE L’EDIFICACIO:
PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERAL
S
Alineacions art, 63
Edificabilitat art. 64 0,6 m2st/m2s
Ala subzona 2.2.¢: 0,625 m2st/m2s
Ala subzona 2.2.d: 1,5 m2st/m2s
A la subzona 2.2.e: 0,58 m2sl/m2s
A fa subzona 2.2.f: 0,37 m2st/m2s
Ala subzona 2.2., 2.2.n, 2.2.mi 2.2.p; 0,40 m2sl/m2s
Edifi max. de la parcel-la art. 65 A la subzona 2.2.1 el sostre maxim per parcel-la és de 150 m2sl.
A la subzona 2.2.0 el sostre maxim per parcel-la és de 191 m2sl.
Ocupacio maxima art. 66 40%

Alasubzona2.2.b, 2.2.f,2.2.h, 2.2k 22.ni2.2.m:30%
A la subzona 2.2.¢c: 24%
Ala subzona 2.2.d: 50%

Sol de parcel-fa llivre d'edificacio arl. 67

Sera prefereniment enjardinal.

Adaptacio lopografica i mov. de arl. 68

terres

Posici6 de I'edificaci6 arl. 69 A la subzona 2.2.j, 2.2.0 i 2.2.q I'edificacié es col-locara segons
I'ocupacié relativa o predeterminada en el planol d’ordenacio del sol
urba.

Plania baixa art. 70

Planta solerrani art, 71

Planla pis art. 72
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Planta sotacoberta art. 73
Coberta art. 74
Elements admesos sobre ['0ltima arl. 75
plania
Regles sobre mitgeres arl. 76
Cossos sortints arl. 77
Elements sortinis art. 78
Venlilacid i illuminacio arl. 79
Gomposicio de facana art. 80
Tanques art. 81
Algada reguladora referida a la art. 89 A la subzona 2.2.] i 2.2.p I'alcada reguladora maxima és de 4,00 m
parcel-la
Punl d'aplicacio de I'AR art. 90
Nombre maxim de plantes referit art. 91 2(B+1)
a la parcel-la Alasubzona22.c,2.2.d, 2.2Kki2.2m: 3{B+2)
A'lasubzona 2.2.ji2.2.p: 1(8)
Planta baixa referida a la parcel-la art. 92
Separacions minimes art. 93 carrer  Alasubzona22a,2.2.e 22(i22h:3m
Alasubzona22.b,22.ci2.2m:4m
A la subzona 2.2.d: 3 m, en les edificacions en filera es
permet alingar la fagana a vial sempre que el nombre de
plantes no superi el nombre de 2 (B+1).
A la subzona 2.2.i: 3m, excepte en el passeig St. Joan
Bosco que serade 6 m
A la subzona 2.2.j, 2.2.p i 2.2.q: les assenyales en ¢l
planol d'ordenacio del sol urba
Alasubzona 2.2.k: 5m
Ala subzona 2.2.1: 2m
A la subzona 2.2.n; 6m
lateral  Alasubzona2.2.a,2.2ii22n.2m
Alasubzona2.2.b,2.2.d, 22 2.2h,22ki22m:3m
A la subzona 2.2.e: 0 m dins d’'una mateixa promocid i 3
m al final del grup en filera.
A'la subzona 2.2.g i 2.2.p: 2 m, exceple si es tracta d'una
edificacié que s'adossa a una mitgera existent o sol-licila
permis d'obres simultaniament amb un dels veins
colindants amb el que conformaria un habitatge aparellat.
A la subzona 2.2.j i 2.2.q: les assenyalades en el planot
d'ordenacio del sol urba.
Ala subzona 2.2.1 les plantes pis: 2,50 m
fons Alasubzona2.2ai2.2i4m
Alasubzona2.2.h,22e 2.2f,22hi22m:6m
Alasubzona 2.2.c:8m
Alasubzona2.2di22k 3m
A la subzona 2.2.g: 2 m, excepte si es tracta d'una
edificacio que s'adossa a una mitgera existent o sol-licila
permis d'obres simultaniament amb un dels veins
colindanis amb el que conformaria un habitatge apareliat.
A ia subzona 2.2.j, 2.2.p i 2.2.q: les assenyalades en el
planol d’ordenacié del sol urba.
Alasubzona2.2.l:5m
Alasubzona 2.2.n:25m
Construccions auxiliars art. 94 A la subzona 2.2.a, 2.2b, 2.2.¢, 2.2.e, 2.2, 2.2h, 2.2, 2.2k i

2.2.m es permet una construccié auxiliar ocupant un maxim del 4 %
de la superficie de la parcel-la, sense esgotar la inlensitat neta de
I'edificacié principal. Aguesta construccié s’haura d'adossar a
I'edificacit principal excepte en ¢l cas que el pendent natural del
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lerreny en la direccié normal a la fagana presenti un desnivell
d'1,80m a 6 m de la fagana en el qual cas s'admelra ocupant en 1/4
part de la fagana la franja de separacio al carrer.

A la subzona 2.2.q no es permelen.

5. CONDICIONS D'0S:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT

Hab. unifamiliar: Dominant (1) Sanilari: Compatible (7)

Hab. plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible

Comerg petit (PEC): Compatible (2) Cultural / Religios: Compatible

Comerg mitja (MEC) Incompatible Recreatiu: Incompalible

Comerg gran (GEC): Incompalible Restauracio: Compatible (8)

Comerg gran territorial (GECT) Incompatible Esportiu: Compatible

Oficines i servels; Compatible (3) Administratiu: Compatible

Holeler: Compatible (4) Serveis t&cnics: Compatible

Industrial: Compatible (5) Aparcament; Compatible (9)

Eslacid de servei: Compalible (6)

OBSERVACIONS:

(1) Alasubzona 2.2.d, inicament en les edificacions en filera, s'admet 1 habitatge per cada 150m2 de parcel-la.
A la subzona 2.2.q s'admet I'Us plurifamiliar si aquest us és el que tenia en el moment d’aprovar inicialment el Pla
General.
A la subzona 2.2.m es podran conslruir dos habitatges unifamiliars aparelfats si la parcel-la és igual o superior a 800 m2.
A [a subzona 2.2.q es podran construir dos habilatges unifamiliars aparellats si la parcel-la és igual o superior a 700 m2.

(2) S'admeten comercos i locals de serveis destinals a cobrir necessiltals quotidianes, fins a una superficie per local de dos-
cents cinquanta metres quadrats (250 m2)

(3) S’admeten fins a un maxim de vinl-i-cinc (25%) de la superficie de sostre edificable a cada parcel-la. S'admeten els
despatxos de professionals liberals.

(4) S'admel limitat a una superficie de sostre de I'edificacié que sera, com a minim, equivalent a la superficie de sostre
edificable corresponent a sis parcel-les minimes

(5) S'admet dnicament les industries de categoria primera en situacio 2-a, 2-b i 2-c. S'admeten els fallers de reparacio de
vehicles amb una superficie que no superi efs tres-cents (300) melres quadrals, i separals per carrers o franges de quinze
{15) melres de |a primera residéncia.

(6) S'admeten amb una superficie que no superi els tres-cenls metres quadrals (300 m2), i separals per carrers o franges de
guinze metres (15 m) de la primera residéncia.

(7) S’admelen amb les segiients condicions:
-Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospilals sanitaris i similars) limitat a un maxim de 10 parcel-les minimes. Les
separacions a parlions de les edificacions doblaran les fixades per cada subzona amb un ménim de 6 m.
-Les del grup 1.2. (dispensaris, ambulatoris, consultoris i similars). Els dispensaris s'admeten limitats a un maxim de 4
parcel-les minimes i els consultoris i ambulatoris de matalls amb un maxim del 25% del sostre edificable.
-Les incloses en el grup 2.1. (cliniques d'animals) limitat a un maxim de 10 parcel-les minimes. Les separacions a
partions de les edificacions doblaran les fixades per cada subzona amd un minim de 6 m.
-Les incloses en el grup 2.2 (consulloris d’animals) §'admeten amb un maxim del 25% del sostre edificable.

(8) S'admelen unicamenl els de classe D (Reslauranis) amb les segiienls condicions:
-Superficie minima de la parcel-la: 1000 m2
-Ocupacié de parcel-la: id/ resta 50%
-Ajardinament: parking arbrat,
-Separacions: Es doblaran les fixades per la zona
-Usos: no simullangitat excepte habitalge propi.
-Parking: 1 placa cada 4 persones.

(9) S'admet dnicament com a us complementari

6. CONDIGIONS D'APARCAMENT
PARAMETRES COND. GENERALS CONDICIONS ESPECIFIQUES
Regulacio particular de I'aparcament arl. 112-116
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S’adjunta fitxa de I'annex normatiu de |2 UA 78 Palau:

UNITAT D’ACTUACIG - 78. PALAU

AMBIT:

- Cantonada Avinguda Montilivi i carrer dels Sarriera en el Barri de les Torres de Palau.
- La superlicie del sector és de 3.299 m2.

OBJECTIUS GENERALS:

- Desenvolupament j execucio de I'ordenacio aprovada en els terrenys situals en la cantonada dels carrers Montilivi i
Sarriera.

- Oblencid del sol per cessi6 lliure i gratuita destinal a viais i espais lliures.

- Urbanitzaci6 a carrec dels promotors del sol deslinat a sistema viari i d'espais lliures.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

CARACTERISTIQUES GENERALS

Superficies
m?2 %
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 3.299 100,00
Sostre maxim (m?2 soslre): 625,00
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2 sol): 0.19
Us global: TERCIARI
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC: 2.674 81
Viari:
Espais lliures: 2.674
Equipaments:
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 625,00 19
Terciari 625,00
ALTRES DETERMINACIONS

- Fl sol d'aprofitament prival s'ordenara segons les disposicions de fa zona 4.2b.
- Cal redactar i aprovar un Pla Especial per a ordenar els accessos a (a zona comercial i definir la
composicio arquitectonica i malerials constructius que assegurin la correcta implantacio de I'edificacio en el terreny i
la seva integracio en I'entorn.
- Nos'admetra I'ocupacié del sistema de places, parcs i jardins urbans (Clau C.1) per a situar les places d’aparcament
al servei de la zona comercial.

CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

r - La Unitat d'Actuaci6 s'executara pel sistema de compensacid.

9. OBJECTIUS | CRITERIS DE LA MODIFICACIO.

Els objectius i criteris de la modificacid son:

«  Ampliar el sol actual destinal a zona comercial a I'entorn dels carrers Sarriera i Església i Palau per
possibililar una area comercial més amplia que doni servei als sols residencials de I'entorn.

Possibilitar la condicio de solar del sol prival de I'ambil, donant-li accés a la via publica

« Adequar el sol deslinal del sistema d’espais lliures i malerialilzar I'accés de vianants a la zona
verda des de la zona sud del carrer dels Sarriera, millorant Ia mobilital de vianants del barri.

»  Obtencio de 41,40 m? de zones verdes per cessio lliure i graluila.
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10. PROPOSTA DE MODIFICACIO

Es proposa la requalificacio del sol urba residencial de I'ambit en sol comercial amb espais oberts,
manienint en tol moment I'edificabilitat de la qualificacié anterior; es qualifiquen de sislema viari, els sols
que actualment constitueixen I'accés a la superficie comercial des del sistema de viari existent; tambe
s'incorporen al sistemna d'espais lliures els sols provinents de |a xarxa viaria de vianants, que donen accés a
la zona verda lant des del carrer dels Sarriera com des del carrer Església de Palau.

Els nous sbls comercials s’ordenaran segons disposicions de la subclau 4.2.h, que ajustara la seva
edificabilitat al conjunt de les dues parcel-les.

Aquesta proposta suposa doncs, un increment del sistema d’espais lliures del municipi, aixi com la
reduccio del sistema de comunicacio.

La proposla possibilita 'ampliacié del sol comercial existent amb una volumelria conjunta sense modificar
I'edificabilital vigent al pla general d’ordenaci6 urbana.

Pel que fa a la gestio, lant els sistemes publics de cessio en conceple d'increment de reserva per espais
Iliures i zones verdes com el 10% de I'increment d'aprofitament urbanistic del sector se substituiran pel seu
equivalent economic.

11. QUADRE RESUM DE SUPERFICIES
PLANEJAMENT VIGENT MPGOU_63 PALAU

Classilicacio Qualificacié Sostre

suU Sistemes A2 Xana viaria urbana 209,40
A3 Xama viaria de vianants 224,20
C.1  Places, parcs i [ardins urbans 2.374.10
Tolal 2.807,70

SU Zones 4.2b  Zona comercial amb espals oberts 625,00 625,00

2.2b  Zonade ciutat jardi amb parcel-1a petita 920,00 552,00

Total 154500 1.177,00

| AMBIT 4.352,70  1.177,00

PROPOSTA MPGOU_63 PALAU

Classificacio {Qualificacid Sostre
SU Sistemes C.1  Places, parcs i jardins urbans 2.546,30
A4 Sistema viari 261,40
Tofal 2.807,70
SU Zones 4.2.b Zona comercial amb espais oberts 1.54500  1.177,00
Total 154500  1.177,00
| AMBIT 435270 1.177,00
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12. JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE LES RESERVES PER A SISTEMES LIRBAN'['STI_CS

Manleniment de la superficie de sistemes d’espais lliures. Com es pot constatar als quadres resum de
superficies del punl 11, I'ordenacié de la modificacio reserva per a sistemes de places, parcs i jardins
urbans una superficie de 2.546,30 m2, el que represenia, respecte als 2.374,10 m2 qualificats pel PGOU
vigent, un increment de 172,20 m2.

Manteniment de la funcionalitat del sislema d'espais lliures. L’ordenacié proposada incorporar dins el
sistema d'espais lliures els terrenys actuaiment qualificals de sistema viari que es situen en continuitat amb
el nucli del parc i que ja eslan enjardinals, aixf com la franja que |i dona accés des del carrer dels Sarriera .
En canvi, els terrenys que el PGOU vigenl qualifica de sistema d’espais Itiures i que amb la modificacié
passarien a sistema viari d'aparcament (clau A.4) o a zona comercial amb espais oberls (clau 4.2.h} estan
separats del nucli del sistema per I'actual establiment comercial i, lenen servituds funcionals derivades de
|a seva situacio entre aquesl eslabliment i el carrer o I'accés a I'aparcament soterrani. Per lant, es considera
que es manté la funcionalitat del sislema d’espais lliures.

En el quadre adjunt s’exposa la juslificacié del complimenl de I'increment dels sislemes d'espais lliures
d'acord amb el fixat a I'article 100.1 del text refos de la LUC.

Justificacié Increment sistemes

sdl (m2) Edificabililat (m2st/m? sol)  sostre (m2)
| Tranf. usos 920,00 0,6 5652
Min LUC
| ¢4 75 m2/100 m2 st 41,40 m2

Segons disposicions de I'article 100.4¢ del lext refds de la LUC i de I'apariat 4 de ia disposicié addicional
segona del text refés de la LUC, donada la impossibilitat d’emplagar les reserves exigides en el mateix
ambil, per raons d'impossibilitat material, es podran substituir per I'equivalent del seu valor economic.

13. PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA

L'ajuntament de Girona, promotor d’aquesta modificacio, en garanteix el procés participatiu de la ciuladania
mitjangant Ia tramitacio, que donara compliment a les delerminacions establertes en relaci6 a la informacio
publica. S'efeciuaran les corresponents informacions publiques de caracier general i les notificacions i
consulles individualitzades als organismes afectats.

14. JUSTIFICACIO DE L'OBSERVANGA DE L'OBJECTIU DEL DESENVOLUPAMENT URBANISTIC
SOSTENIBLE

La modificacié suposa una actuacio de transformacio urbanislica de dotacié que, sense comportar una
reordenacio general de I'ambit, dona lloc a la transformacié dels usos preexistents. La modificacié prelén
reduir els recorreguts quotidians dels residents a I'area amb una millor oferla de comerg de proximital,
minim o inexistenl en aquesta zona. Amb aquest objectiu la modificacio cerca una solucié de planejament
que passi per un Us racional del sol i permeli la conservacio del model residencial existent i fomenti la
cohesid social, atesa la seva compatibilital amb els objectius previstos.

La present modificacié del PGOU no produeix diferéncies apreciables en les caracteristiques dels efecles
previstos sobre el medi ambient i no conlempla cap de les casuistiques recollides en l'article 7 de la L
6/2009, del 28 dabril, d'avaluacié ambiental de plans i programes; per tant, tal com s'exposa a I'informe
ambienial adjunt ANNEX I, no esla sotmesa a avaluacié ambiental.
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15. JUSTIFICACIO DE L'ADEQUACIO A LA DIRECTIVA DE SERVEIS

La modificacio, als efecles de la Directiva de serveis, & com a objectiu:

. Ampliar el sot actual destinal a zona comercial a I'entorn dels carrers Sarriera i Església i Palau per
possibilitar una area comercial més amplia que doni servei als sols residencials de I'enlorn.

« Possibilitar la condici6 de solar del sol privat de I'ambil, donani-li accés a Ia via piiblica

Per lant, no eslableix condicionanls en els usos del ol que comportin restriccions a I'accés o a I'exercici de
les aclivitats economiques. En canvi proposa una ordenacié que fa possible I'ampliacié de I'aclivitat
comercial de I'ambil. S’ha incorporal a I'expedient informe de I'Area de Promoci6 i Ocupacié municipal, en
el que es valora com a molt deficient I'oferta de comerg de Palau i es considera necessari portar a terme
proposles de foment de I'activital comercial.

16. JUSTIFICACIO DE LES MESURES PER UNA MOBILITAT SOSTENIBLE

La modificacio no comporla cap nova classificacié de sol urba o urbanitzable que no hagi estal prevista
anteriorment, per tanl i d'acord amb I'art. 3 del Decret 344/2006, de regulacié dels estudis d’avaluacié de la
mobilitat generada, no s'ha de incorporar I'estudi de mobililal.

Tanmaleix la possibilitat d'establir un comerg que permeli reduir 'esforg que requereixin els desplagaments
necessaris per accedir a béns de primera necessilal dels residents, repercuteix en la millora de la gualitat
de la mobilital de viananls a la ciulal.

18. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA
1. CRITERIS | OBJECTIUS

Aguest aparlat es redacla en compliment del l'article &9 del DL 1/2010, que en relacid a la documentacio
del plans d"ordenacié urbanistica municipal, aparlat 3.d:

" L'informe de sostenibilitat economica, que ha de conlenir 1a justificacid de la suficiéncia i adequacio del sol
deslinal a usos productius i, la ponderacio de l'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques
de les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures | de la
implantacio i prestacio dels serveis necessaris."

Els objeclius d'aquest document son:
= Justificacié de la suficiéncia i adequacié del sol destinal a usos produclius.

o Aquesla MPGOU no allera I'equilibri socioeconomic del Pla pel que fa a la suliciéncia
dels usos productius en relacié al sosire residencial. Per tant, no s'escau la justificacio
especifica.

Avaluacio de la sostenibilitat econdmica de les actuacions.

o Es considera 1a relacio entre les aporlacions impositives de les edificacions resultants i
les despeses de manteniment de les infragstructures i de la implantacio i presiacié dels
serveis necessaris. En l'apartat seglent i en compliment de l'article esmeniat es fa una
valoracio dels nivells minims d'Bl necessaris per a garanlir la sostenibililal de l'aciuacio.
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2. IMPACTE EN LES FINANCES PUBLIQUES DE LA MPGOU

Les despeses a la modificacio les podem agrupar en els segiients apariats:

Manteniment de serveis, vialital i espais lliures (incloent I'enllumenat public, neteja i vigilancia).

Els ingressos associats al sector son €s seglients:

Cessi6 d'aprofitament urbanfstic

Impost sabre construccions i obres (ICI0).
Impost sobre bens immobles (IBI)

Impost d'activitats econdémiques (IAE)

Per tal d'avaluar l'impacte de I'acluacio en les finances pibliques hem partit dels segiients suposits:

L.a cessié d'aprolitamenl urbanistic s'incorporara en el patrimoni de sol i habitalge, i el pagament
substitutori de la cessio d’espais lliures i equipaments es destinara a adquirir-ne de nova creacio.

En aquest ambil no s’inclou cap implantacid d’equipaments per [a qual cosa no genera despeses a
l'administracié actuant (ajuntament de Girona).

La urbanitzacié dels sols d'espais lliures i vialitat inclosos en I'ambil s'imputa integrament als
propietaris de I'aprofitament privat del poligon.

Finalment el manieniment d'infraesiruclures, serveis i espais Illiures haura d'ésser suporlal per Bl que
generi la propia acluacié. En aques! sentit, la impossibililal malerial d’emplagar les cessions
obligatories, obliga a subslituir aquestes cessions per I'equivalent valor economic que |'ajuntament ha
de destinar a nodrir un fons constiluit per adquirir espais lliures o equipament de nova creacié que a la
vegada, comporlara noves despeses.

2.b. Ingressos exiraordinaris generats per a I'execucio de la UA

2.b.1 L’execucio del poligons d'acluacié comportara la cessié del 10% de 'increment d'aprofitament
urbanistic que comporti I'actuacié. Aquesl equival a 4.098,60€, atenent al valors de repercussio del
sol residencial de 465,05 €/m2 i del sol comercial de 539,30 €/m2 de sol. Aquesl equivalent
economic de la cessio, es deslinard a “conservar o ampliar el patrimoni pablic de sol”, incorporant-
se al patrimoni de sol i habitatge municipal. S'adjunta com ANNEX Il I'estudi de mercat amb els
valors de repercussié resuliants.

2.¢. Despeses de manteniment

Per avaluar la soslenibilitat econdmica del manteniment a efectes de I'IBl és 1é en compte la totalilat
de les infraestructures en relacio a la folalilat del soslre edificable. Atesa la consolidacié de
I'activitat, I'informe avalua I'increment de costos de manleniment de sistemes en relacio a
I'increment d’ingressos corresponent al major valor a causa de I'increment de sostre. Per avaluar el
cost de mantenimenl mig s’ha considerat una despesa de 2,20 €/m2 any per zones verdes i de 2,80
€/m?2 per viari i zones verdes integrades a aquesl. En el quadre seguent es resumeixen els costos
acluals i els previslos:

Costos manteniment actuals

Sistema Amidament unitat €/unilat Parcial
CA 2.37410 [m2] 2,20 € 5.223,02 €
A3 224,20 [m2] 1,50 € 336,30 €
A2 209,40 [m2] 2,80 € 586,32 €
2.807,70 6.145,64 €
19
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Costos manteniment proposta ;
Sislema Amidamenl  unilat €/unilal Parcial

CA 2.32210 [m2) 2,20 € 5.108,62 €
C.1 —accés viananis 224,20 [m2] 280€ 627,76 €
Ad 261,40 [m2) 280 € 73192 €

2.807,70 6.468,30 €

L'increment del cosl de manteniment anual és, com s’observa, de 322,66 €, que impliquen una repercussio
milja per m? de 0,18 €/m?2 any. A aquests efecles, es pot considerar que el manleniment de les
infraeslructures i serveis es pol afrontar amb un nivell minim A'Bl, per la qual el 30% com a maxim es
destini al manteniment de la infraestructura inclosa en el seclor i la resta es destini a les prestacions de
serveis propies de l'ajuntament.

Referéncia Valor % Tipus

Cadastral Cadastral () Gravamen 1Bl aclual IBI fuur Escreix d’IB! previst
5250509 513038,15€  0,9746 5.000,07 € 5.000,07 €
5250523 736.313,48€  0,9746 911,50 € 717614 €

TOTAL 5.911,57 € 12.176,21 € 6.164,43 €

S'observa que els 322,66 € d'escreix de manteniment anuals al cost anual estimat del manteniment de les
infraestructures i serveis un cop estigui executat el polfgon sdn clarament inferiors al 30% de I'increment
d'IBI previst. Es conslala doncs, que s'assoleix I'equilibri.

3 CONCLUSIONS

D'acord amb el que s'exposa en la memaria, els usos proposats d'activital economica s'adeqiien a les
necessitats del municipi. D'altra banda, per la petita dimensid de la modificaci6, es mantenen els equilibris
basics del pla pel que fa a sol residencial i sol per activitats econdmiques.

s Els costos de manteniment de sistemes s'incrementen lleugerament respecie als costos actuals.

o L'actuacio no 16 un impacle negatiu sobre les finances de I'ajuntament.

o Aquesta MPGOU no altera I'equilibri socioeconomic del Pla pel que fa a fa suficiéncia dels usos
productius en relacid al sostre residencial.
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ljifb
Exp.:

Informe 2015/12-1

Adregat a:  Josep de Sola-Morales, Cap de Servei de Llicéncies i Planejament
Emeés per:  Jordi Figueras, cap de secci6é de Qualitat Ambiental i Salubritat.
Relatiu a: Avaluacié Ambiental de la modificacio puntual del PGOU num 63

Antecedents, fets i consideracions:

El 25 de novembre de 2015 (peticié #173922) entra sol-licitud de 'Area d’Urbanisme
per tal de donar suport amb la documentaciéo ambiental de la modificacié puntual del
pla general d’ordenacié urbanistica nimero 63, per a la transformacié d’'usos vigents i
la nova delimitacié del PA-78 Palau, que permetra I'ampliacié de la zona comercial aixi
com l'ajust dels accessos i aparcaments de la zona comercial que s'amplia.

El document “modificacié puntual del pla general d’ordenacié urbanistica num 63 zona
comercial Palau. Abril 2014” detalla que 'objecte de la modificacio és el canvi d'ts de
la parcel-la adjacent (actualment sol residencial) a I'actual sol comercial per permetre
la seva ampliacié. La superficie total de 'ambit de la modificacié és de 4.352,70 m?
situats en el sol urba consolidat dins el barri de Palau de Girona.

En relaci6é al medi afectat, la proposta de modificacié no afecta a cap espai proteqit, a
cap curs fluvial, ni té efectes significatius sobre flora i fauna. No afecta a cap espécie
protegida. La zona no és limitrof a cap area protegida, ni els usos permesos poden
afectar directament o indirecta a cap area o especie protegida.. En conclusio, vista la
proposta i estudiats les caracteristiques de la ciutat de Girona i el seu entorn, per la
seva escassa mida i per la seva ubicacid, es conclou que la modificaci6 no hi ha
efectes significatius sobre el medi.

Pel que fa a I'ocupacié del sol, no és modifica el sostre total d’edificacié permés (1.545
m2). Hi ha només un canvi d'us, de zona residencial a zona comercial. Hi ha un petit
increment del sistema d'espais lliures (41,40 m?). En conjunt, a causa de la petita
superficie afectada, i les careacteristiques de I'entorn, el barri de Palau, amb gran
nombre d’espais lliures, no presenta efectes significatius sobre I'ocupacié del sol.
En qualsevol cas, lleugerament positius.

En relaci6 a la mobilitat generada, la previsié és d’'incrementar uns 552 m? la superficie
de venda d'un unic centre, amb un increment de venda estimat de prop del 20%.
Tenint en compte els fluxes de mobilitat habituals en el sector, que no és un pol
comercial, i si un pol d’atractors d’ambit educatiu, és de preveure que no es generin
nous desplagaments sind que el increment de servei es cobreixi amb els residents del
sector i amb la gent que es desplaci als centres educatius del sector (que donen
demanda al conjunt de la ciutat) i que per tant I'obertura del centre redundi en una
disminucié de !a mobilitat global del municipi. En tot, cal tenir present perd que al
tractar-se d'un uUnic centre, i de dimensions reduides el seu efecte sobre el global del
municipi sera molt poc significatiu. En conclusié, no tindra efectes significatius
sobre la mobilitat generada, i els pocs que tinguin seran positius.



En relacié a la previsidé de la demanda d’aigua, i a la gestiéo d’aiglies residuals,
tenint en compte que la modificacié permet només 'ampliacié de superficie comercial
existent en 552 m? i que el sector disposa de xarxes de subministrament i de
clavegueram adequades i que poden cobrir la nova demanada, la petita quantitat de
consum d’aigua i de generaci6é d’aiglies residuals, no tindra efectes significatius en
el global de la ciutat.

En relacio als residus, la previsié de nous residus és insignificativa en relacié al global
de la ciutat, i el sector disposa de serveis adequats. El tipus d’activitat prevista no
tindra efectes significatius de contaminacié aclstica. En ambdés casos, no
s’esperen efectes ambientals significatius.

Tenint en compte I'abast i objecte de la modificacié, amb un ambit territorial molt
limitada de només 4.352,70 m?, dins d’un sol urba consolidat, i que té per finalitat
permetre lincrement de superficie de venda en 552 m? d'un unic establiment
comercial, que en cap cas no s’haura de sotmetre a avaluacié d'impacte ambiental, i
vistos els diferents impactes de la proposta sobre el medi iles demandes de recursos
naturals i infraestructures, la conclusid és que la proposta NO TE EFECTES
SIGNIFICATIUS SOBRE EL MEDI AMBIENT i que en gualsevol aquests serien
POSITIUS sobre la proposta alternativa de no I'alternativa 0 (no modificacio)

Fonament:
Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental

Llei 20/2009, del 4 de desembre, de prevencié i control ambiental de les activitats;
modificada per la llei 9/2011, del 29 de desembre, de promocié de ['activitat
econdmica.

Disposicié addicional 8a de la Llei 16/2015, de 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat
administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i
d’'impuls de 'activitat econdmica.

El Decret d'alcaldia de 8 d’agost de 2008 encomana a la Ponéncia Técnica Ambiental,
entre altres, les funcions d’'informe en relacié a I'avaluacié ambiental de projectes,
plans, programes i actuacions municipals.

Es proposa:

Qui subscriu I'informe considera que la modificacié puntual nam 63 no ha d’esser
objecte d’avaluacié ambiental estratégica, d'acord a l'apartat 6 de la disposicié
addicional 8a de la Llei 16/2015, de simplificacié de l'activitat administrativa de
I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de
l'activitat econdmica, per la manca d’efectes significatius que produeix sobre el
medi ambient (tal i com es detalla en el present informe) i per tractar-se una
modificacié de planejament urbanistic no inclosa en la lletra a) del esmentat
apartat 6 que es refereix només a sol urba.

Aguesta és l'opinié del qui subscriuen, si bé la ponéncia ambiental haura de dictaminar
en ultima instancia el que consideri oportd,



7

El cap de seccié')/
de Qualitat Am iental i Salubritat

(A

igueras Bosch
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2. NORMATIVA

CAPITOL I. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Article 1. Naturalesa i objecte.

Aquest document té la consideracio de modificacio puntual del text refés del Pla General d'ordenacié urbana de
Girona per la transformacié d’usos vigenis i la nova de limilacio del PA-78 Palau, que permetra I'ampliacié de
la zona comercial de Palau, aixi com de I'ajust dels accessos i aparcaments a la zona comercial que s'amplia.

El seu objecte és el canvi d'as de la parcel-la adjacenl (aclualment sol residencial) a I'actual sol comercial per
permelre la seva ampliaci6. S'ordenen lambé els accessos a la superficie comercial, facilitan! la seva
disposicio fora de a zona verda.

Article 2. Situaci6 i ambit

L’ambil de la modificacié és el grafial als planols d'ordenacid i el constitueixen les finques privades amb
referéncia cadastral 5250509DG8455A, 5250523DGB455A aixi com sols pablics de comunicacio i espais
lliures. Esta delimilat al nord pel carrer de I'Església de sant Miguel, al sud i a I'oesl pel carrer dels Sarriera i a
I'esl per unes finques residencials privades.

La superlicie tolal de I'ambil de la modificacio és de 4.352,70 m?2.

Article 3. Obligatorietat

Segons I'article 4 de les NNUU del lext refds del PGOU de Girona, les disposicions contingudes en I'esmentat
PGOU i les seves modificacions obliguen al seu compliment per igual lant a 'administracié com als particulars.
Qualsevol acluacié o inlervencid sobre el lerritori, linqui caracler definiliu o provisional, sigui d'iniciativa
publica o privada, s'haura d'ajuslar a les disposicions del lext refés del PGOU.

Article 4. Vigéncia

Segons larticle 5 de les NNUU del text refés del PGOU de Girona, aquest document entrara en vigor a parlir de
la publicacié de I'acord d'aprovacio definiliva, i la seva normativa, en el Diari Oficial de la Generalital de
Calalunya, i la seva vigéncia sera indefinida, d'acord amb el que disposen els articles 94 i 106 del DLEG
1/2010 tex! refos de la Llei d’Urbanisme.

Article 5. Interpretaci6

Segons Iarticle 3 de les NNUU del tex! refds del PGOU de Girona, la interpretacio del present document es fara
d’acord amb el seu contingut i subjecle als seus objeclius i finalilats. En cas de duble i imprecisié prevaldra la
solucié de menor edificabilital i major dolaci¢ d'equipaments i espais liures piblics, 1es solucions que
afavoreixin el domini public sobre el prival, aixi com la documentaci6 escrila 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 establerles en els segiients documents:
1. Memoria descriptiva i justificativa
2. Normaliva
3. Agenda i avaluaci6 econdmica i financera
4. Planois
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CAPITOL II. REGIM URBANISTIC DEL SOL

Article 7. Classificaci6 del sol.

La classificacio del sol inclos en I'ambil de la modificacié nimero 63 del PGOU és la de sol urha no consolidal,
d'acord amb el planejament vigent.

Article 8. Qualificaci6 del sol

La present modificacid 1& assignades qualificacions de sislema de places parcs i jardins urbans(clau C.1) i zona
comercial amb espais oberts (clau 4.2.h). Els sislemes de places, parcs i jardins urbans lenen com a (s
principal el de “lleure” i s'ordenaran segons disposicions dels articles 140 a 149, de les normes urbanisligues
del text refos del Pla General d'Ordenacié Urbana de Girona.

Article 9. Modificacié de I'article 214 de les NNUU
ARTICLE 214. ZONA COMERCIAL AMB ESPAIS OBERTS. CLAU 4.2.

1. DEFINICIO:

Gomprén els sols destinats a ser ocupats basicament per usos comercials, caracleritzals per una volumetria especial
derivats d'una operactd de concenlracio de I'aprofitament deslinat a la formacié de noves cenlralitats.

2. SUBZONES:

Subzones: S'identifiquen les corresponents subzones amb un subindex que s'afegeix a la clau de la zona.
Les subzones que diferencia el present Pla General sén les seglients:

- Mas Gri Clau4.2a

- Sector Palau Clau 4.2b

- Can Turon Clau4.2.c

- MasXirgu Clau4.2.d

- CanCaula Clau 4.2.e

- Carrer Can Pau Birol Clau 4.2

- Plaga de Salt Clau 4.2.g

- Creu de Palau Clau 4.2.h
3. CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES

GENERALS
Parcel-la i parcel-lacio art. 54
Parcel-la minima art. 55 L'existenl, no es permet cap divisi.

Ala subzona 4.2.c: 5.000 m2

A la subzona 4.2f 2.500 m2. Es podra admetre una parcel-la
minima de 2000 m? per destinar-la a usos culturals, en qualsevol
cas el nombre maxim de parcelles de la subzona sera 4. (ambit
carrer Gan Pau Birol).

A la subzona 4.2.h: parcel-la tnica

Regularilzacio de la parcel-la art. 56

Front minim de parcel-la art. 57

Fondaria minima de la parcel'la arl. 58

Condicid de solar arl. 59

4. CONDICIONS DE L'EDIFICACIO:
PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Alingacions art. 63
Edificabilitat arl. 64 1 m2st/m2s

A la subzona 4.2.¢: 0,80 m2si/m2s
A'la subzona 4.2.g: 1,15 m2st/m2s
A la subzona 4.2.h: 0,76 m2st/mes

30
MPGOU NUM 63 PA-78 COMERCIAL PALAU



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

Ocupacid maxima art. 66 70%
A la subzona 4.2.b: 100%
Alasubzonad.2.di4.2 f 60%
A la subzona 4.2.h segons planel d'ordenacio urba

Sol de parcel-la lliure d'edificacio art. 67

Adaplacid lopografica i mov. de terres art. 68

Posici¢ de I'edificacio art. 69 L'edifici es col-locara segons I'ocupacié predeterminada o relativa
en el planol d'ordenacid del sol urba.

Planta baixa art. 70

Planta soterrani art. 71

Planta pis art. 72

Planla sotacoberta art, 73

Coberta art. 74

Elements admesos sobre I'Ultima planta ~ art, 75

Regles sobre milgeres art. 76

Cossos sortints art. 77

Elements sorlints at, 78

Patis de llum i de venlilacio arl. 79

Composicio de fagana art. 80

Tanques arl. 81

Algada reguladora referida a la parcel-la  art. 89 9,50m
Alasubzona4.2.a: 9,00 m
Ala subzona 4.2.b; 6,00 m
Alasubzonad.2.d, 4.2.f14.2.g:10,00 m
Ala subzona 4.2.h: 5.30 m. En cas d'ampliacio de I'edifici exisient,
la planta baixa del projecle unitari mantindra la cola d'accés actual.

Punt d'aplicacio de V'AR referida a la  arl. 90 A la subzona 4.2.h.i en cas d’ampliacio de I'edifici existent, la planta

parcel-la baixa del projecte unitari mantindra la cota d'accés actual.

Nombre maxim de plantes referit a la art. 91

parcel-la

Planta baixa referida a la parcel-la arl. 92

Separacions minimes art. 93 A la subzona 4.2.d i 4.2.1 la separacié minima a carrer, a laleral i a
fons sera de 3 m.
A'la subzona 4.2.g: la separacié minima a carrer sera de 6 m, a fons
i laleral de 3 m.

Construccions auxiliars art. 94

5. CONDICIONS D’US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT

Hab. Unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compalible

Hab. Plurifamiliar: Incompalible Assistencial: Compalible

Comerg petil (PEC): Compatible Cullural / Religiés: Compalible

Comerg mitja (MEC) Dominant (2) Recreatiu: Compalible (3)

Comerg gran (GEC): Dominant (2) Restauracid: Compatible

Comerg gran territorial (GECT)  Dominant (2) Esportiu: Compatible

Oficines i serveis; Compatible Administratiu: Compatible

Hoteler: Compatible Serveis 1écnics: Compalible

Industrial: (ncompatible (4) Aparcament: Compatible

Estacio de servei

Compatible (5)

OBSERVACIONS:

(1) Es permel (nicament |'(s d'habitatge pel personal de vigilancia, conservacié o guarda de I'eslabliment.

(2)  ForalaTUC i de la situacid 0’excepcionalitat prevista a I'art. 9 del DL 1/2009, limitat als establimenis comercials

singulars (ECS).

{3)  Condicionat al compliment de la regulacié particular de {'Us recreatiu establerta al Titol Ill, capitol quart.
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(4)  Alasubzona de Can Caula, clau 4.2.e, s'admet I'ds industrial vinculal a I'activitat existent.

(5)  Alasubzona Creu de Palau, clau 4.2.h no s’admet.

6. CONDICIONS D'APARCAMENT

PARAMETRES COND. GENERALS  CONDIGIONS ESPECIFIQUES

Regulacié particular de I'aparcament  arl. 112-116

Article 10. Ordenacié especifica sol urba. PA_78 Palau.

Es modifica puntualmenl I'annex normaliu de la UA 78 Palau que queda redaclat tal com segueix. L'ingex
d'edificabilital maxima bruta aixi com els percenlatges de reserves minimes de sol public i 561 maxim
d'aprofitament prival eslan arrodonils i la seva naturalesa és puramenl juslificativa.

PA_T78 PALAU

AMBIT:

- Cantonada Avinguda Montilivi i carrer dels Sarriera en el Barri de les Torres de Palau.
- La superficie del poligon és de 4.352,70 m2.

OBJECTIUS GENERALS:

- Actualitzacio de les determinacions de I'ambit.
- Obtencid del pagament substitutori de la cessio dels sistemes d'espais lliures i d'aprofitament .
- Urbanitzacid a carrec dels promotors del s0l destinat a sislema d'espais lliures.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

CARACTERISTIQUES GENERALS

Superficies

m2 %
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 4.352,70 100,00
Sostre maxim (m2 soslre); 1.177,00
Edificabilitat maxima bruta (m2sosire / m2 sol): 0.41
Us global: COMERCIAL
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC: 2.807,70 64,50
Espais lliures: 2.8077
Equipaments:
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 1.545,00 35,50
Comercial: 1.545,00

ALTRES DETERMINACIONS

- El sol d'aprofitamenl privat s'ordenara segons les disposicions de la zona 4.2.h
- Les condicions d'ordenacié estan reflectides en el planol d'ordenacié del sol urba.
- El project
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CONDIGIONS DE GESTIO | EXECUCIO: f

- La Unitat d’Actuacio s'executara pel sistema de reparcel-lacit, modalitat compensacié basica.
- Els propietaris hauran de cedir el 50! corresponent al 10% de I'increment de I"aprofitament urbanistic del poligon.

5 i

d'increment de la reserva per espais lliures i zones verdes. ¥

correcta implantacio de I'edificacid en el terreny i la seva integracio en I'entorn. I

utilitzada com a aparcament de forma irregular. f
- Bl P.A. s'executara en un termini de 4 anys a comptar a pariir de I'aprovacio definitiva de la modificacid puntual de pla gene‘fal

- Els propietaris hauran de fer la cessio que determina l'article 100 del Text refos de la Llei d'urbanisme en concepte
- EI projecte d'edificacio incloura una definicié acurada de composicid arquitectonica i materials constructius gue assegunn fla [

- El projecte d'urbanitzacio pel re - condicionament del sistema d’espais Hiures pablics es redactard atenent I'ds de I'espai pel i
descans i I'esbarjo i 1a relaci¢ social entre els ciutadans, fent especial atencid a la transformacio de la part actualment -

DISPOSICIO ADDICIONAL.

Per tot alld no regulat especificament en aquesta modificacido puntual del Pla General sera d'aplicacio la
regulacid establerta a les normes urbanistiques del text refds del Pla General d'Ordenacié Urbana de Girona.

Territerial Uy (5'5;»' &
data
P-f%”r‘ﬂnrv’l 3! L\B& csﬂgﬁl incorpora-

des d'elici en 'es

s

ertat acord.
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3. AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

Alés que ta modificacid comporta, una transformacio d'usos, en aplicacié de I'article 99 del DLEG 1/2010 del
text refos de la LUC, aguesta modificacio ha d'incloure en la documentaci6 les especificacions segients:

= La identital de tols els propietaris o titulars d'allres drets reals sobre les finques afectades,
plbliques o privades, durani els cinc anys anleriors a I'inici del procediment de modificacio, i
els litols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. (Annex Il).

= La previsié en el documenl de I'agenda de I'execucié immediata i I'eslabliment del termini
concret per aquesta execucio.

- Una avaluacié econdmica de la rendibilitat de la operacid, en la qual s'ha de justificar, en
termes comparatius, el rendiment economic derival de I'ordenacid vigent i el que resulla de la
nova ordenacie.

Nota. Aquesta avaluacio {6 caracter d’estudi previ i no vinculant. El calcul precis dels costos, indemnitzacions i valors de
fingues es realitzaran en el corresponent projecte d’urbanitzacid i de reparcel-lacio.

3.1. AGENDA

Les persones propielaries del sol d'aprofilament de la modificacid, compliran el seu deure de pagament
substitutori de les cessions de zones verdes i el 10 % d'increment de I'aprofitament urbanistic del poligon
préviament a la urbanitzacio de I'ambit.

La modificaci6 s'executara en un termini de 4 anys a comptar a partir de I'aprovacié definitiva de la modificacié
puntual del Pla General.

3.2. OBJECTIUS | CRITERIS
Els objectius d’aquest document sén:

« Avaluaci6 economica de la rendibilitat de la modificacio, justificant en termes comparatius el
rendiment econdmic derival de I'ordenaci6 vigent i el que resulla de 1a nova ordenacio.

Aixi, I'increment de valor de I'aprofitament a 1ad de la transformacié d'usos proposada, ha de permetre assumir
els coslos d’urbanitzacio i cessions d’aprofitament corresponents o be, juslificar la inversid inicial mitjangant un
esludi de viabililat economica de I'activilat comercial en ple rendiment que contempli un retorn suficient ateses
les previsions de rendiment de I'aclivilat.

3.2.1 PREVISIO DE COSTOS

Cessions obligatories de zones verdes i espais lliures:

A ra6 de l'establert a I'art. 100.4 de la LUC aquesta modificacié comporta la transformacié d'usos
preexistents i en consegiiéncia dona lloc a la correlativa exigéncia de majors reserves per a zones verdes,
espais lliures i equipaments. D'acord amb Iarticle 100 de la LUC, aguestes cessions seran el 7, 5% de la
tolalital del sostre edificable de I'ambil de I'actuacio, resultant una superficie de 41,40 m? de sol destinat a
sistemes d’espais ltiures.

La valoracio monelaria de la cessio obligatoria s’ha fet d'acord amb el que estableix el text refos de la Llei
eslatal de sol i, el reglament de valoracions, consideran la zona residencial de ciulal jardl del barri
Monlilivi-Palau com a I'ambit espaial homogeni.

3.2.2 COSTOS D'URBANITZACIO

En el quadre adjunt s'estimen els coslos d’urbanilzacié a partir del cost unilari obtingut d'obres
d’urbanitzacié recents similars i valors residuals de construccio mitjos adequals a la tipologia.
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URBANITZACIO

Costos d'execucio unitaris

Urbanitzacid accessos zona verda 190,00 €/m?
Adequacié voreralaparcaments 70,00 €m?
Re - condicionament entorn establiment 35,00 €/m?
Actuacio Superficie (m2)  Parcial (€) Totals (€)
Reurbanitzacié carrer 22440  42.636,00 €

Adequacio vorera/aparcaments 261,40  18.298,00 €

Re - condicionament entorn establiment 570,00 19.950,00 €

Total costos urbanitzacio 80.884,00 €
Projectes i gestio 12.132,60 €
Total execucio 93.016,60 €

El que representa una repercussié de 93.016,60 €/1.177,00 m2 sl = 79,03 €/m2 sl comercial de I'ambil.

3.2.3 CALCUL DEL VALOR DE REPERCUSSIO DEL SOL (VR)

Es considera el valor del sol del momenl en qué aquesi ha estat transformal, és a dir, fins que la
urbanitzacié esla totalment execulada i els solars son una realitat d’acord a la modificacié. Per 1ant no es
considera el procés de construccié dels edificis, en el que es multiplicaran els agenls economics que
intervindran. En conseqieéncia, els ingressos previslos es calculen en funcié dels preus de venda de solars
urbanitzats que equivaldran al producte de la seva edificabilifat pels preus de repercussio del sosire
edificable que correspongui a cada solar.

Aquest estudi parteix d’una analisi dels preus de venda de mercat que es desglossa en I'Annex Il de Valors
de Repercussio.

VRS =[W/K]-VC
RESIDENGIAL 465,05 €/m2 sostre (equivalent a 186,02 €/m?2 de s50l)

Per Irobar ef valor ponderal, s'ha consideral I'edificabilitat nela i les qualificacions urbanfstiques de
residencial en tipologia de ciutat jardi, donanl un valor de repercussid de referéncia de 186,02 €/m2 de sol
que, amb una edificabilital de les mostres obtingudes (de 0,4 mé2si/m2sol) en resulta un valor de
repercussié de 465,05 €/m? de soslre.

Atesa la realital de la zona de ciutat jardi, es considera I'is residencial per la totalilal del sostre
d'aprofilament del poligon espaial homageni; consegieniment aquesls 465,05 € / m2 conslituiran el valor
de repercussio de referéncia. Aquest estudi que parteix d’una analisi dels preus de venda de mercal que es
desglossa en I'esmenlal Annex Il de Valors de Repercussio.

3.2.4 CALCUL DE LES CESSIONS OBLIGATORIES

La presenl modificaci6 es considera, a lots els efecies, una actuacié de dofacié per la transformacié dels
usos preexistents en I'ambil de la modificaci6, en tant que constitueix una acluacié aillada prevista en el
planejament (UA-78 Palau) sobre lerrenys que en origen lenen al condicid de sol urba consolidal i, que 1é
per objecle I'ordenacio i execucié d'una actuacié que,sense comporlar una reordenacié general de I'ambit,
dona lloc a la lransformacié dels usos preexislents.

Segons disposicions de I'arlicle 43.1.b de la LUG, “una acluacié aitlada de dotacié ha de cedir gratuitament
a I'administracié acluant, el sol corresponent als 10% de I'increment de I'aprofitament urbanislic que
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comporti I'acluacio de dotacio respecte a I'aprofitament urbanistic alribuil als terrenys inclosos en
I'actuacié”. Els calculs d’aquesta cessié es detallen a continuacio:

Iranf. usos 10% sabre incr aprof
m2 st 43.1b LU Cesslé PA VRS com VRS res Valor subst
| 55200 | 55,20 Cessio valor subsilutori 539,30 465,05 400880 |

En el quadre adjunt s’exposa el calcul del valor dels sistemes d’espais lliures minims de cessié d'acord
amb els determinacions de I'arlicle 100 del lexl refds de la LUC:

tranf. Usos minim segons LUC
m2 st 7,5 m2/100 m2 st Sup sistemes PA VRS Valor subst
| 552,00 41,40 Cessi6 valor subsitutori 465,05 19.253,07

3.3. RENDIBILITAT ECONOMICA. COMPARATIVA VALOR ACTUAL-VALOR PROPOSTA DE
MODIFICACIO.

Pel calcul s'han tingut en compte els valors de I'apartal 3.2.1, lant pel que fa al rendiment com als costos
d'urbanitzacio. Les cessions considerades per a I'ordenacié proposada sén les determinades en I'ardicle
43.1 de la LUC; pel que fa al planejament proposal:

Sostre VR urbanitzat Costos poligon ~ Cessid (C.1)  Cessio (10% aprof) TOTAL(PP-PV)
PGProp 1.177,00 634.756,10€  93.016,60 € 19.253,07 4.098,60 € 518.387,83 €

Pel que fa al planejament vigent, inusualment el PA-78 es va executar en llicéncia d’obres i, parl de les
cessions d'obligat compliment es van exigir previes a I'atorgament de llicéncia i per tant no suposarien unes
carregues en el moment actual

Sostre VR urbanitzat Costos poligon  Cessio (C.1)  Cessio (10% aprof) TOTAL(PP-PV)
PGV 1.177,00 593.770,10 € execulades 33.706,25 €  560.063,85 €

Es constata que 1a modificaci6 és rendible lant en I'ordenacid vigent com en la nova ordenacid, mafgrat que
els coslos en |'ordenacio vigent son lleugerament inferiors que en I'ordenacio proposada. No obstant cal
tenir en compte I'especial siluacié de les parcel-les: una edificada i I'altra sense edificar, on la primera
supedita el seu funcionament a les places d'aparcament i accés al solerrani des de al segona.
Conseqiientment, en un futur immediat no seria possible {’edificacié de residencial en la parcel-la sense
edificar i, per conlra, el sosire comercial transformat compatibilitza I'ds de la parcel-la ja edificada,
ampliant-ne el valor i la funcionalitat.

3.4 VIABILITAT ECONOMICA.

La viabilital economica es considera en relacié a I'aprofilament prival, un cop aplicada la cessio
d‘aprofitament urbanistic obligatoria corresponent, segons determinacions de I'article 43.1 de la LUC. El
calcul es fa en base a la repercussio de les carregues de cessio de zones verdes en relacio a I'aprofilament
privat de la totalitat de sostre.
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Costos Poligon Costos poligon Costos poligon Repercussié sobre totalitat

PA78
PALAU  SU®  Eoiy monelarl 10%) (Equiv.monetari C1)  (Urbanitzazic) APROF. PRIVAT (€ /m2)
177700 4.098,60€ 19.253,07 € 93.016,60 98,87

Es constata la proporcionalitat de les repercussions amb el nivell de consolidacio i carregues urbanistiques
ja suporlades per les parcel-les que constitueixen el PA-78 Palau. En tol cas, les repercussions dels costos
d'execucid del planejamenl proposal estimades sén assumibles, atés el valor i posicié de les linques
resultants.

S'adjunta en I'Annex IV la Justificacio de Viabilitat Economica de la MPGOU-63 UA-78 Palau, que
contemnpla un retorn de la inversio inicial del poligon a parlir del 4arl any de ple rendiment I'activitat..
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ANNEX lll. PROPIETARIS I TITULARS

AMBIT PA-78 COMERCIAL PALAU — TITULARS DE FINQUES DELS DARRERS 5 ANYS
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REG'STRO DE LA PROPIEDAD DE GIRONA 1

DE: 2.012

974
11878

. Ne:

Entr.

Diario: 231

Fecha: 26/C3/2012
Presentado ! dia: 26/03/2012 a las 09:00

Asiento N°

-

Caducidad: 07/06/201z

Retirado el:
Devuelto el

T

icacion

@
U

Formulario de solicitud de certr

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE GIRONA NUMERO

JATOS DEL SOLICITANTE O INTERESADO:

Jombre: L/ -:\((‘ Apellidos: { 1 et s
¢ ) . 3
ONI/NIF/PASAPORTE/T. RESIDENCIA: _ A A "M el (o Teleffono de contacto: ! FEENTEE
, y actuando CC ko i L A

DATOS PARA LA FACTURACION (si son distintos a los del solicitante)

Nombre y apellidos o Entidad: o S
NIF/PASAPORTE/T. RESIDENCIA: _____ Teléfono de contacto: .

SOLICITA

Cenrtificacién relativa a las fincas que se detallan a continuacidn, sienclo la clase de certificacion solicitada
la siguiente (marquese lo que proceda):
O a) Dominio
& b) Dominio y Cargas
1) ¢) Literal de las siguientes inscripciones:
O Todas
O En cuanto a las inscripciones

DATOS DE LA/S FINCA/S:
TOMO LIBRO (AYUNTAMIENTO/SECCION) FOLIO FINCA

3% 12c EY: G TA

MANIFIESTA

Que liene interés legillmo en la informacion gue solicila por la siguiente causa (rnarquese o que proceda):
&) investigacion juridico-econoémica sobre crédito, solvencia o responsabihidad
b)Y investigacidn juridica sobre el objelo, su Uilularidad, o limitaciones

(]
Cl
([
(]

¢) invesligacién para contratacion o interposicién de acciones
d) otros (especificar) & vy Lo \J i AR W ._7 ey G Y e
) ) p
Girona, a L b )) W £ e

Firma salicitante
f R
ADVERTENCIA: {f( 2
Que, a los efectas deda tey Drgaoira (521999 do 13 de diriembre, de Proteccion di (ratos de caras ter prrsosad gnrda aifonnadn de qlie:] f 0
1 (os dulos personales expiresaclns on el presenle dotuniente serdnancorporados at hcheso def Feqistio y a Jos fichesos que s& Hevan 'e'n‘hnn(‘. al anteriur, cuyo respansabile
€5 el Registratior y coyo usn y finn del Wrotanuento es ¢ previsto espresamente en 1a narmativa registral, Lo informaadn i elind comenida sélo sera comunicada en os

Supestus previstos legalmente, o con ubjetn e satisinder las solicitudes diz poblicinianl fonnal gue se formalen de aruerds con la legislacion regisiral.

2. Fnocunmu resufte conpnibte con [ legistnadn espenfica del fegisleo, Lo t@onore a Iy uteresatos das dererhos de dueeso, recldicdadn, cancelandn y ojloahiCim
establecitos en 13 Ly Onganica citada pudiendn efercitarlos dingiendo un esceno a la doeccion del freqistio

A L3 Bencon y AL ANEALO de sus dalos ai b (nema indicaga, ex condibi necesarky pac 1a Bealadian de vn oL 4arvicos,
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§ M-l ;‘i;_;r AN @ AW\ ~ C10A76

JOAQUiN MARIA LARRONDO LI ZARRAGA, REGISTRADOR DE LA
PROPIEDAD DE GIRONA NUMERO 1 Y SU DISTRITO HIPOTECARIO,
PROVINCIA DE GIRONA, CIRCUNSCRIPCION TERRITORIAL DEL

TRIBUNAL SUPERICR DE JUSTICIA DE CATALUNYA.

CERTTIUVFTICO:

Que en vista de lo gue se interesa en la precedente instancia suscrita
por dofia Margarita Esteve Puig, con D.N.IL 77904608C, en representacidn de la
entidad Comerbal, S.A., de fecha veintiséis de marzo de dos mil doce, gque ha
sido presentada a las nueve horas del veintiséls de marzo del afio dos mil
doce, sequn el asiento 1818 del Diario 231 y acomodandome a los términos en
que esltd redactada, he examinado en todo lo necesario los libros de Archivo a
mi cargo y de ellos resulta:

PRIMERO. - Que la finca 5290 de GIRONA SEC. 4°, al folio 130 del libro

120, tomo 3179 del Archivo, se describe en los libros del Registro en los
términos siguientes:

"URBANA: PARCEL.LA DE TERRENY radicada en el terme municipal de GLROMA, PALAU
SACOSTA, de formea trapezoidal, de superficie TRES MIL CERT VINT METRES
QUADRATS, CONFRONTA: al Nord, amb 1'Avinguda Monlkilivi; al Sud, amb rest:
propietat de la Caixa de Girona, gue conformen les parcel.les numeros 12, 13
i 14 de la Urbanitzacid; a 1L'Est, amb el Sr. Batlle; i a 1'Oest, amb vial de
la urbanitzacié.

PROCEDEMNCIA: SEGREGACIO de la regilstral 228, [oli 181, volum 1532, llibre 3
cde Girona Seccld 4a.
MOTA: Amb posterioritat a ayuesta descripcid, s'han segregat d'aquesta [inca
el solar de DOS MII, SIS-CEN'TS TRENTA-CINC METRES QUADRATS, destinats a espais
1liures, que han passat a favor de ]1'Ajunltament de Gireona per cessié, passant
a formar la finca 8338, al full 186 del volum 3808, llibre 237 de Girouna Sec.
4d. 7"
Numero idufir: 17009000321771.

Es la descripciédn actual de la finca.

SEGUNDO.~ 0Que la descrita finca censta actualmente inscrita, en
cuanto a la totalidad del pleno dowminio a4 favor de la entidad COMERBAL, S.A.
con CIF Al17061656, por tituleo de compraventa en virtud de escritura
autorizada el trece de WNoviembre del afc mil rnovecientos noventa y ocho por
el Notario de Girona, don Enrigue Brancds MNanez, ntmero 4304 de protocolo,
segun  la inscripcion 1* de fecha veintidos de diclembre del ano mil
noveclentos ncocventa y ocho.

La relaclonada inscripcidn, es la altima de dominio vigente en el momento
de esta expedicidén.

TERCERO. - Que la finca de que se¢ certifica se halla en la siquiente

Al 225 de la Ley Fipotecana Le
Art. 335 dal Reglamento
At 77 el Heolmmento del T
serd el unico misho

t At G103 do la Ordenay,




situacidn de carwgas: s i
No hay cargas reqgistradas vigentes.

CUARTO. — asientos vigenres pendientes de despacho sobre la [inca:

Se hace constar que sobre la finca gue se certifica no existe ningun asiento
pendiente de despacho presentado en el libro Diario.

QUINTO. — Operaciones realizadas:
Canceladas las siguientes cargas por caducidad:
s La afeccidén al impussto de fecha 22 de dicliembre de 1938,
resultante por nota al marden de la inscripcioéon 19,
e La afeccidén a la apcrtacidédn de la licencia urbanistica de fecha
de diciembre de 1998, resultante por nota al 1margen de
inscripcidén 1.

22
la

1 del Colegio
/ C10a7653335,
]

Y para que asi conste, expido la presente en papgl es
de Registradores de la Propliedad y Mercantiles de Espaia,
. . : . . bt ' A .. ia
y firmo en Girona, a veintisiete de marzo 'del afno dos mil d

‘ a ;
_ , ., X e
Disp. Adic. 3" Ley 8/89. IR 0]
ACTO/S SIN BASE DE CUANTIA. g
ADVERTENCIAS
Queda prohibida la lncorporscio die los dabes que constan cn 4o certd ficacion a Eicheros o
bas ¢ datos informLtic cansulta individaal: e a8 0 juridic Tneiusgo

nde la tuesnLe dg procedanc (Inat

uccién de la DLGOR.WM,

Lr/nz/se4y,
I vractaa do o Ley Organica 15/199% de |2 de diciembre, de brotzacian de Daroe de curdctor
parsondl queda intocmadn de quae:

1. Conforme & Jo dispoesto on lay cldusula: informs
datos pers

tvas incluidas wso =] modelo de solicitud los
han =idg ingorporados
tlevan an base & dichos libros, cuyo tespe

con la legislacidn msy |

ez wexpresadeos en el presente dooamsu a 1lnas

Fengisrre vy & los ficheros gue

2. En cuanto vresulte compati -ifica
tntoy dos log dereschos de accsso, rvectltlcacisn, cancelazidn y of
Uraani citada padigndns ajoreicartos diriglonds on cacrito o la diyeoyg

abile co ool

&5 5

cztablecidos en 13 Ley
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Informacion Registral expedida poi

JOAQUIN MARIA LARRONDO LIZARRAGA

Registrador de |a Propiedad de GIRONA 1
Riu Freser, 82 - GIRONA
tifno: 0034 972 203379

correspondiente a la solicitud formulada por
KGB ARQUITECTURA URBANISME | DISSENY SL

con DNI/CIF: B17561887

[ Ry |

Interés legitimo alegado:

Investigacién juridica sobre el objeto, su titularidad, o limitaciones

[dentficador de la solicitud QORPT 40T

Citar este identificador para cualquier cuestion relacionada con esta informacion.
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE GIRONA N° 1

Reglstrador: Joaquin Maria Larrondo Lizarraga

Fecha: 15/11/2012

Finca: 3123 de GIRONA SEC. 4°

Idufir: 17008000366819

DATOS REGISTRALES

Tomo: 2653 Libro: 48 Folio: 188 Inscripcion: 2 Fecha: 16/12/1999

DESCRIPCION

URBANA: PARCELA DE TERRENO situada en el termino de GIRONA, sefialada de NUMERO 14 en la
URBANIZACION LA CREU DE PALAU, SECTOR SUD. Tiene una SUPERFICE de NOVECIENTOS VEINTE
METROS CUADRADOS. LINDA: Norte, zona verde; Sur, parcela 16; Este, parcelas 13 y 15; y Oeste, vial.

PROCEDENCIA: SEGREGACION del Manso Benet o Madrech, finca 228, folio 181, tomo 1532, libro 3, de
Girona Seccion 4°,

TITULARIDADES

Nombre............. COMERBAL SA
C.lF......... A17061656
Titulo............. Compravenda

Sede Autoridad....: Girona

Inscripcion.......: 2" de fecha 16/12/1999

CARGAS DE PROCEDENCIA

NO hay cargas registradas
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CARGAS PROPIAS

Gravamen De Sustitucion
Por razon de su procedencia, al gravamen de sustituclén impuesto a Mauriclo Vicens Vicens caso de

fallecer sin hijos, Indicado en la inscripcion 1°. CANCELADO POR NOTA MARGINAL EN LA FINCA
MATRIZ, FALLECE DEJANDO DOS HIJAS M. DOLORS Y MONTSERRAT.

Afecclén

La liquidacién del Impuesto, por el plazo de CINCO anos, de fecha dieciseis de diciembre de mil
novecientos noventa y nueve, resultante de nota al margen de la Inscripcién 22,

Documentos relativos a la finea presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacion, al clerre del Libro Diario de!l dia anterlor a la fecha de expedicion de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

------------- — ADVERTENCIAS --seememseemeens
ADVERTENCIAS

1. Esta Informacidn registral tiene solo efectos hasta el clerre del Diario del dia habil anterior al de su
fecha de expedicién.

2, Esta informacion registral tiene valor puramente indlcativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes inscritos, solo se acredita en perjuicio de tercero, por certificacién del registro
(Articulo 225 de |a Ley Hipotecaria)

3. Queda prohiblda la incorporacidn de los datos que constan en la presente Informacién registral a
ficheros o bases de datos informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas,
incluso expresando la fuente de procedencia (Instruccién de la D.G.R.N. 17/02/98; B.O.E. 17/02/98)

4, Esta Informacién no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.

5, A los efectos de la Ley Organica 15/1999 de 13 de diciembre, de Protecclon de Datos de caracter
personal queda informado de que:

a. Conforme a lo dispuesto en las clausulas informativas incluidas en el modelo de solicitud los dalas
personales expresados en el presente documento han stdo incorporados a Jos libros de este Registro y
a los ficheros que se llevan en base a dichos libros, cuyo responsable es el Registrador.

b. En cuanto resulte compatible con la legislacién especifica del Registro, se reconoce a los interesados
los derechos de acceso, rectificacién, cancelacién y oposicidn establecidos en la Ley Orgénica citada
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccidn del Registro.
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*[PIE_PAGINA]*NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE NUM: 3123
Pag: *[/PIE_PAGINA]*

m

ADVERTENCIAS

- Esta informacién registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los blenes o derechos Inscritos, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por
certificacién del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente informacién registral a
ficheros o bases Informaticas para la consulta Individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia (Instruccién de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).

- Esta Informacion registral no surte fos efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.

- El usuario receptor de esta informacidn se acoge a las condiciones de |a Politica de privacidad
expresadas en la web oficial del Coleglo de Registradores de |la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles de Espana publicadas a travées de la url;
https://www.registradores.org/registroVirtual/privacidad.do.
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ANNEX IV. VALORS DE REPERCUSSIO DEL SOL

AMBIT HOMOGENI — SOL RESIDENCIAL

CALCUL DELS VALORS DE REPERCUSSIO DEL SOL

1. D'acord amb el Titol IIl de la Llei de Sol (RDL — 2/2008) i el Reglament de valoracions de la Llei de Sol
(1492/2011), el valor en situacio del sol urbanitzat no edificat, s'obtindra aplicant a I'edificabilital de
referéncia determinada segons ambit espaial homogeni, el valor de repercussio del sol segons I'is
corresponenl, d'acord amb la seglient expressio:

VS= 3 Eix VRS

2. Els valors de repercussié de cadascun dels usos considerals als que fa referencia I'apariat anterior es
determinaran pel métode residual estalic d’acord amb la segiient expressio:

VRS = [W/K]-VC

Comentari a la valoracié de sol urbanitzat no edificat d’acord amb el Reglament de valoracié de la Llei de
Sol: El reglament de referéncia per a delerminar el valor de soI urbanilzat no edificat obvia la possibililat
que en I'ambit homogeni existeixi sol urbanitzal en venda apte com a base d'un esiudi de mercat
estadl(sticament significaliu.

En defecle d'aquesta via el reglament valora el sot urba no edifical pel mélode residual estatic. Amb
aguesta finalilat es realilza un estudi de mercal en I'ambil homogeni més proper. Es considera basicament
sot residencial de ciufat jardi en parcel-la al voltant dels 800m?, atés que es tracta d’una area de ciulat-jardi
on només excepcionalment s'hi troba sol de cap altra qualificacio.

VALORACIO

Esludi de mercat d’habitatges unifamiliars en venda a la zona;

Sostre Superficie
Mostra  Adrega Barri (m?) (m?) Preu (€) Preu/m* Font

http://www.habitaclia.com/comprar-
casa-

Montilivi unifamiliar a puigvistos montilivi-
1 Puigvistés Palau 300 800 590.000,00 1.966,67 girona-i2247001475559.him

http:/fwww.fotocasa.es/vivienda/girona-
capital/aire-acondicionado-calefaccion-
parking-jardin-terraza-trasteroc-montilivi-
Montifivi palau13126937270pi=140&Hi=1&pagin
2 Montilivi Palau 282 900 595.000,00 2.109,93 ation=1&RowGrid=8&tta=3

http://www.fotocasa.es/viviendal/girona-
capital/aire-acondicionadao-calefaccion-
parking-jardin-terraza-piscina-no-
amueblado-montilivi-palau-

Montilivi 13467880870pi=140&tti=1&pagination
3 Montilivi Palau Palau 650 800 680.000,00 1.046,15 =1&RowGrid=17&tta=3

Montilivi hitp:/iwww.idealista.com/inmueble/275
4 Can Sureda, 2 Palau 251 600 790.000,00 3.147,41 30556/

hitp:/iwww.folocasa.es/vivienda/girona-
capital/aire-acondicionado-calefaccion-
parking-jardin-terraza-roca-colom-

Montilivi 134825094 ?opi=146&tti=1&pagination
5 Ros de Palau  Palau 306 795 850.000,00 2.777,78 =1
Montilivi http://www.idealista.com/inmueble/296
6 Palau Palau 337 800 650.000,00 1.928,78 44486/

MPGOU NUM 63 PA-78 COMERCIAL PALAU



De I'estudi de mercat realitzat s’efectua la segiient homogeneilzaci6 en base al calcul de la mitjana aritmeética
de les mostres obtingudes:

VALORS

Mostra Preu/m?

1.966,67
2.109,93
1.046,15 2.162,79 €/m?

1
2
3
4 3.147.41
9
6

2.777,78
1.928,78

1.

Valor de mercat per metre quadrat construit d'habitatge

El valor de mercal en venda d’un habitaige situat a la zona de referéncia és de:

Vvenda hab unitamiliar gitlal = 2.162,79 €/m?2

Métode residual estatic

El métode de calcul d'acord al RD 1492/2011, de 24 d’ociubre.

on:

VS
Ei

VRS:
W

Ve

valor del soI urbanitzat no edificat, en euros per metre quadrat de sol

edificabilital corresponent a cadascun dels usos considerats , en metres quadrats edificables
per melres quadrats de sol

valor de repercussio del sol en euros per melre quadrat edificable de I'is consideral.

valor en venda del melre quadrat d’edificacio d’s consideral pel producte immobiliari acabat,
calculat sobre la base d'un estudi de mercal estadisticament significatiu, en euros per metre
quadrat edificable.

coeficient que pondera la tolalilat de les despeses generals, incloses les (inanceres, gestio i
promocié , aixi com &l benefici empresarial normal de I'aclivital de promocié immobiliaria
necessaria per la materialitzacié de I'egificabilital.

valor de la construccié en euros per melre quadrat edificable de I'is considerat. Sera el
resultat de sumar toles les despeses d’execucio malerial de I'obra, les despeses generals i el
benefici industrial del construclor, I'import dels tributs que graven la conslruccio, els
honoraris professionals per projecles i direccio de les obres i altres despeses necessaries per
la construccio de I'immoble.

2. Valor de Ia construcci6 - [Vc]

Per delerminar el valor de construccié de I'is residencial considerat s'utiliizen els valors estadistics
proposats en la revista especialitzada “Bolelin Economico de la Construccion” (BEC 301).

Valor de construccié. BEC numero 301 primer trimestie de 2015:

Casa normal aillada;

Valor de conslruccio: 1.334,67 €/m? construit

42
MPGOU NUM 63 PA-78 COMERCIAL PALAU



Sequrelat i salul en el treball, 2%
Honoraris técnics i permisos d’obra, 13,7%

Total pressupost de conlracta habitatge

3. El coeficient k

El reglament de valoraci6 fixa com a caracler general un vator de k= 1,40, no obslant aquesl coeficient
pot ser augmentat o reduit en funcig, entre altres, de la dinamica immobiliaria.

26,69 €/m? conslruit
182,85 €/m? conslruit

1.544,21 €/2 construit

La variacio del valor K no podras ser mai superior a 1,50 ni tampoc inferior a 1,20.

A efectes de la present valoracié s’estima gue la dinamica immobiliaria és feble i també que la dinimica
del mercat immobiliari de la zona s'ha reduit moll, per la qual cosa s'adopta el coeficient k=1,25

4, Valor de repercussi6 del so! - [VRS]
Aplicacio del métode residual estatic

VRS = [W/k}-Vc
VRS = [2.162,79/1,25] — 1.544,21 €/m?
VRS =186,02 €/m? de sl

Aplicat a I'edificabililal de les mostres obtingudes, de 0,4 m2st/m?2s resulla:

VRs = 186,02 €/m? /0,4 m2sl/m2s = 465,05 €/m? de st

A tilol informatiu s’ha fet un estudi de mercal en parcel-les de sol urbanilzat no edificat en aquesta zona amb el
segient resultat:

Mostra Adreca Barri Sup (m2) Preu (€) Preu/m2 Font
Torres de  Montitivi http:/fwww . habitat24. com/comprar/parcela-sud-
1 Palaul Palau 840 499.550,00 594,70 119980673 500917/
Universitat http:/fwww fotocasa.es/erreno/girona-capital/universital-de-
de Girona Montilivi girona-53-
2 53 Palau 830 235.000,00 283,13 134427487 7?0pi=1408&tti=18&pagination=18&RowGrid=7 &ita=0
Pla de Montilivi http:/fwww.habital24.com/comprar/solar-sud-
3 Palau Palau 800 640.000,00 800,00 92645993 267600/
Torres de  Montilivi http://www.folocasa.es/terreno/qirona-capital/montilivi-palau-
4 Palaull Palau 740 310.000,00 418,92 13335816970pi=140&tti=1&pagination=1&RowGrid=15&1ta=0
Mas Montilivi http:/fwww habitat24.com/comprar/parcela-sud-
5 Palahl Palau 815 537.660,00 659,71 113991625 500917/
Montilivi http://catala.habitaclia.com/comprar-residencial-palau-girona-
6 Mas Barril _Palau 700 475.000,00 678,57  i3122001211986.him
Cami Vell http://www.habitaclia.com/comprar-residencial-
de Montilivi terreny en venda_a palau palau-girona-
7 Fornells Palau 915 700.000,00 765,03 i4304001680436.htm
Montilivi http://www.folocasa.es/terreno/girona-capital/montilivi-palau-
8 Palau Palau 600 270.000,00 450,00  12906944570pi=140&tti=18&pagination=18&RowGrid=26&1ita=0
Caml Vell
de Montilivi
9 Fornells Palau 685 274.800,00 401,17 hiip:/www.idealista.com/inmueble/28170233/
Torres de  Montilivi hitp://www.habitaclia.com/comprar-residencial-
10 Palau | Palau 1550 600.000,00 387,10 2 parcelas_palau-girona-i3 12200102207 1.htm
Miljana 543,83 | €/m?
Miljana exclosos exirems 544,40 | €/m2
Coef mercal 15% 462,74 | €/m?
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.VALORS DE REPERCUSSIO DEL SOL COMERCIAL

CALCUL DELS VALORS DE REPERCUSSIO DEL SOL

1. D’acord amb el Titol Il de la Llei de Sol (RDL — 2/2008) i el Reglamenl de valoracions de ia Llei de Sol
(1492/2011), el valor en situaci6 del sol urbanitzal no edificat, s'obtindra aplicanl a I'edificabilitat de
referéncia delerminada segons ambit espaial homogeni, el valor de repercussié del sol seqons I'Gs
corresponent, d'acord amb la segtient expressio:

VS= S Ei x VRS

2. Els valors de repercussio de cadascun defs usos considerats als que fa referéncia I'apartat anterior
es determinaran pel métode residual estatic d'acord amb la segient expressio:

VRS = [W/K]-VC
El reglament valora el sol urba no edificat pel métode residual estatic. Amb aquesia finalital es realitza un
esiudi de mercat de sosire comercial que, alesa la inexisténcia d'aquests usos en I'area immediala a la

zona d’estudi, es localilzen mostres en I'ambitl municipal d'usos comercials de caracteristiques similars a
I'ambit estudiat.

VALORACIO

ESTUDI DE MERCAT DE LOCALS COMERCIALS A L'AMBIT D'ESTUDI

Sostre Sup
Mostra Adrecga Barri (m2)  (m? Preu (€) Preu/m2 Font
http:/fwww.finguescolomenausil
ocals.com/CAC/65-119-1-
C/ Bernat 33/venda-locals-comercials-
1 Boades Devesa 460 460 572.000,00 1.243,48 girona-zonab-{devesa).html
Carretera hitp:/fwww idealista.com/inmueb
2 Barcelona 151  Eixample 1060 1060 1.018.000,00 960,38 le/28870715/
C/Pau Vila i http:/fwww idealista.com/inmueb
3 Dinares Eixample 463 463 550.000,00 1.187,90 1e/252245371

http:/fwww habitat?24 .com/compr
ar/oficina-girona_eixample-
4 C/delaCreu  Eixample 835 480 1.500.000,00 1.796,41 945856908287250 109700/

http://www.inmogeo.com/busca
dor/Inmueble-venta-alquiler-
oficina-girona-girona-c-emili-
arahit 782455 2-9-
17079.aspx?0=b&Q=anuncios-
ofertas-oficina-girona-

C/ Barcelona girona__ 3-9-17-17079-1-42-40-
5 61 Eixample 480 480 600.000,00 1.250,00 2-2-0-0-0#
hitp://catala.habitaclia.com/com
C/dela Mas prar-residencial-palau-girona-
6 Inddstria 13 Xirgo 1220 1700  1.610.000,00 1.319,67 i3122001211986.htm
hitp:/fwww.servihabitat.com/vent
C/Masramon  Montilivi- aloficina/girona/girones/qirona/l7
7 Ventés,2 Palau 201 430 223.600,00 1.112,44 3089608

hitp:/iwww. habitaclia.com/compr

Carretera carrelera_de barcelona_eixamp
7 Barcelona Eixample 425 425 790.000,00 1.858,82 le-girona-i1533001301569.htm
44
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L'estudi de mercat efectuat ha localitzat 7 mostres de locals comercials en zones céntriques i edificis aillats
amb possible Us comercial de caracteristiques equivalents a la zona de la Creu de Palau de manera que ¢l
preu de venda de la construccié més el calor de repercussio del terreny son els segents:

Mostra €/m? construit

1 1.243 48
2 560,38
3 1.187,90
4 1.796,41
5 1.250,00
6
7
8

mitjana= 1.341,14 €/m?
mitjana exclosos extrems = 1.318,32 €/m?

1.319,67
1.112,44
1.858,82

Els locals comercials d'on s’han obtingul les mosires de mercat se situen en el casc urba de la ciutat o bé en
zones ben comunicades i er disposicid de irobar aparcament. Es considera que la miljana ariimética de les
mostres, excloent-ne els 2 valors exlrems, és I'homogeneitzacié més adequada per a oblenir €l valor més
aproximal i en conseqiiéncia més representatiu del valor que es pretén congixer.

S'oblé el seglient valor de venda promig de I'estudi de mercat realitzat:

Vvenda comercial= 1.318,32 €/m?

VALORS
1. Valor de mercat per metre quadrat construit d'edifici comercial

El valor de mercat en venda d’un habitatge situat a la zona de referéncia és de:

Vvenda comerctal = 1.31 8,32 €/m?

Melode residual estatic

El métode de calcul d’acord al RD 1492/2011, de 24 d’oclubre. On:

VS
Ei

VRS:
W

Ve

valor del sol urbanitzal no edificat, en euros per metre quadrat de sol

edificabilital corresponent a cadascun dels usos considerats , en melres quadrals edificables
per metres gquadrals de sol

valor de repercussio del sol en euros per melre quadral edificable de I's considerat.

valor en venda del metre quadrat d'edificacio d'ts considerat pel producte immobiliari acabal,
calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per melre
quadral edificable.

coeficient que pondera la tofalitat de les despeses generals, incloses fes financeres, geslio i
promocid , aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria
necessaria per la materialilzacio de |'edificabililat.

valor de la conslruccié en euros per metre quadral edificable de I'Gs considerat. Sera el
resultat de sumar totes les despeses d’execucio material de I'obra, les despeses generals i el
benefici industrial del conslructor, I'imporl dels lributs que graven la construccio, els
honoraris professionals per projecles i direccio de les obres i allres despeses necessaries per
la construccio de 'immoble.
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2. Valor de la construcelé - [Vc]

Per delerminar el valor de consiruccié de 1'0s residencial consideral s’utilitzen els valors estadistics
proposats en la revista especialitzada “Bolelin Econdmico de la Conslruccion” (BEC 301).

Valor de conslruccid, BEC numero 301 primer trimesire de 2015:

Valor de construccid de nau industrial:

Valor de conslruccit: 418,11 €/m? construil
Sequretat i salul en el treball, 2% 8,36 €/m? construit
Honoraris técnics i permisos d'obra, 11,5% 48,08 €/mz construit
Total pressuposl de contracta habitatge 474,55 €17 construil

3. Elcoeficlent k

El reglament de valoracio fixa com a caracter general un valor de k= 1,40, no obstant aguest coeficienl
pot ser augmental o reduit en funcié, entre alires, de la dindmica immobiliaria.

La variacio del valor X no podras ser mai superior a 1,50 ni tampoc inferior a 1,20.
A efectes de la present valoracio s'adopta el coeficient k = 1,30 estimant,

tant la singularilal de la parcel-la com la irregularilat del terreny.

4. Valor de repercussid del sdl comercial- [VRS]

Aplicaci6 del métode residual estatic
VRS = [W/k] -Vc

VRS = [1.318,32/1,30] — 474,55 €/m?
VRS =539,30 €/m? const

Aixi doncs obtenim que el valor de repercussid de sol residencial o industrial compatible amb I'ds
comercial en d ala d’aguesta valoracio és de:

VRS =539,30 €/m? const

5. Altres valors en venda de la zona
La finca de resultal nimero 1 del Projecie de reparcel-lacio del sector del Parador del Giiell de supetficie
de s0l 6.939,00 m? i 8.493,34 m? de soslre edificable, s'ha venut receniment en base a I'import de:

VRS =530,00 €/m? soslre
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ANNEX V. VIABILITAT ECONOMICA DE L’ACTIVITAT COMERCIAL
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{(Novavenpa)

JUSTIFICACIO DE VIABILITAT ECONOMICA DEL PROJECTE DE MODIFICACIO
PUNTUAL N2 63 DEL TR DEL PGOU SECTOR UA-78 PALAU - GIRONA

INTRODUCCIO

El motiu d'aquesta modificacié puntual esta fonamentat en la necessitat d’ampliaci6 de
'equipament privat comercial existent, situat en 'ambit de la UA-78, per consolidar i millorar la
necessitat de subministrament de queviures de proximitat que tenen els veins del barri de
Palau.

L’ambit objecte d'aquest document de Modificacié Puntual correspon a la Unitat d’Actuacié 78
“Palau”, qualificada, segons les determinacions del planejament general i del pla especial, de
Sistema de places, parcs i jardins urbans (C1), i de Zona comercial en espais oberts (4.2.b), s’
incorpora en la nova delimitacié una parcel-la qualificada de Ciutat jardf — tipus 2 (2.2.b) i dos
sectors de sistema viari.

En 'actualitat, en I'ambit de la Unitat d'Actuacié 78 hi ha un edifici construit de tipus comercial
que té una superficie en planta sobre rasant que s'ajusta a les determinacions urbanistiques
del planejament vigent. La resta de I'ambit té les condicions d’un sistema de places, parcs i
jardins urbans en el que s’hi admet com a Us compatible 'aparcament de superficie i de transit
rodat per a l'accés a I'aparcament de la planta soterrani de I'edifici comercial existent.

La superficie total de I’ ambit actual de la Unitat d'Actuacié 78 segons cartografia municipal és
de 2.999 m?; dels quals corresponent 2.374 m? a Sistema de places, parcs i jardins urbans, i
625 m? a Zona comercial en espais oberts, equipament privat. Es proposa incorporar una
parcel-la residencial qualificada de Ciutat Jardl Tipus 2, amb una superficie de 920 m? i un sol
qualificat de sistema viari Claus A.2 i A.3 que i que cal urbanitzar. Aquesta nova delimitacié de
I ambit permet justificar urbanisticament la modificacié que es proposa. El nou ambit total de
desenvolupament d' aquesta modificacié puntal de Pla General te una superficie de 4.352,00
m2,

L'oportunitat de modificar puntualment el Pla General, es fonamenta en qué la iniciativa
privada a peticié social, els residents del sector Palau, demanen més serveis de Barri. En
conseqliencia la iniciativa privada NOVAVENDA aposta per la inversié, dins el municipi de
Girona, en el sector d’equipaments comercials, amb I'ampliacié d’una activitat comercial que
doéna servei d'avituallament de productes alimentaris i al barri consolidat de Palau de la ciutat
de Girona.



La conveniéncia es justifica en la necessitat d’ampliar 'equipament comercial per la demanda
social propia de I'entorn, perqué amb I'ampliacié es millorara el servei de subministrament de
productes alimentaris frescos, peix i carn.

La situaci6 estratégica i la seva area d'influéncia de sectors residencials totalment consolidats,
fan gue aquest eguipament privat sigui una referéncia per I'abastament de productes
alimentaris i de la llar de |la poblaci6 residencial del Sud de la ciutat, i també de la poblacié
veina de Fornells de la Selva.

La nova instal*lacié comportara un augment proporcional de llocs de treball que es justifica a
continuacioé.

SITUACIO ECONOMICA DE L’EMPRESA EN EL SECTOR PALAU

A continuaci6 a nivell d'esquema grafic s'adjunta un quadre resum de la facturacié realitzada
en els Oitims dos anys i les previsions actuals dels mesos de gener i febrer d’'enguany per tal
de poder valorar que I'equipament privat existent és un empresa amb voluntat de continuitat i
de creixement.

ESTAT DE COMPTES ANUALS DELS ULTIMS DOS ANYS | ESTIMACIO ACTUAL

Volum de negoci | % Benefici
Vendes Netes 2013 1.664.155,00 €
Vendes Netes 2014 1.781.800,00 € [+7,1%

Gener/Febrer 2015 VS 2014 (291164/301393) |3,5%

Benefici Brut 2013 454.,828,00 € 27,2% S/Venda
Benefici Brut 2014 493.941,00 € |+8,6%|27,5% s/Venda

En aguest perfode el nombre de persones que han treballat en el negoci de referéncia és de:

Mitjana Personal 2013
Mitjana personal 2014 9

ESTIMACIO DE CREIXAMENT PER AUGMENT DE LA SUPERFICIE DE VENDA

La possibilitat que ofereix la modificacié puntual de PGOU d’'augmentar 552 m? de sostre fet
que permetra la instal-lacié de nous punts de venda dins I'equipament per a productes frescos
de carn, peix i pa, permetra una ampliacié del volum de vendes d’acord amb I'evolucié de la
demanda estimada de:



Previsions Anuals Ampliacié Consolidada | Vendes Personal
Augment per superficie 20% 356.000,00 € +3
Carnisseria 25 % 445.000,00 € +3
Peixateria 12% 213.000,00 € +2
Annexes (Fleca i Altres) 5% 85.000,00 € +1
Totals 1.103.000,00 € +9
Augment Marge Brut{un 27,5%) 303.325,00 €

En total s’estima un augment del marge brut fruit de 'ampliacié de 303.325,00 €.

L'augment de llocs de treball que comporta aquest transformacié d’aprofitament urbanistic de
residencial a comercial es de 9 nou llocs de treball.

ESTIMACIO DE LES DESPESES, COST MATERIAL DE L’'INVERSIO A EFECTUAR PER
CONSOLIDAR L’AMPLIACIO.

Per poder consolidar el sostre edificable que es preveu en la modificacié puntual de PGOU 552 m?
construits es parteix de les bases de calcul que figuren en el BEC bolletl economic de la construccio.
Per un edifici d’aquestes caracteristiques el preu de repercussié per metre quadrat edificable és de
654,16 €/m2.

Aquest preu estimat de repercussid per consolidar el continent , edifici en brut per estimar el valor de
I'edifici acabat en funcionament totalment equipat , contingut, en porta a que el cost de consolidacio
de I'immoble seria de :

552 m? X (654,16 €/m?X2)=772.192,64 €

Com a despeses addicionals derivades del planejament urbanistic en tramitacié i a concretar
definitivament a resultes del projecte que s’aprovi definitivament cal afegir:

Urbanitzacid del vial de vianants 51.130 €
Urbanitzacid de la zona de sistema viari aparcament carrer 30.000 €
Compensacié economica de "aprofitament urbanistic 21.666 €
Compensacié economica reserva d’espais lliures 10.847 €
Total aproximat pendent a justificar 111.824 €



Sobre aquest total de despesa directe 884.016,64 € cal preveure una despesa indirecte en concepte de

despeses de gestid, honoraris técnics, taxes, permisos, notaria, registre, etc. que pot tenir una

repercussié aproximada del 15 % sobre el total valorat.

En resum estimant un cost financer del 5% anual i un rendiment financer del superavit del 1% en surt

una tassa de retorn del 4,91% al quart any.

En conseqléncia I'operacié és rendible. Veure quadre adjunt justificatiu del calcul del TIR i del TRIM:

Calcul de |a tassa de retorn de la inversid:

Inversio ]
.. Marge brut anual estimat
inicial
Despesa -884.016,64
15% despeses de gestio/projecte,
taxes, llicencies, etc.
-132.602,50
Fluxos
(negatius= sortides, positius =
entrades) -1.016.619.14 303.325,00 € 303.325,00 € 303.325,00 € 303.325,00 €
TIR successiu -70,16% -28,46% -5,34% 7,47%
Tassa interna de retorn de la
inversi6 amb uns rendiments
periodics
TRIM successiu -70,16% -22,56% -3,31% 4,91%

Tassa interna de retorn de diversos
fluxos economics amb finangament
al 5% i reinversid del rendiment al
1%

JUSTIFICACIO MEDIAMBIENTAL DEL PROJECTE DE MOD. PUNTUAL DE PGOU.

Si es consolida el projecte de ampliacidé de I'equipament privat destinat a la venda de queviures de

proximitat en el sector de Palau, es reduira considerablement el nombre de viatges amb vehicles dels

residents en el sector perqué amb la nova proposta de venda de producte fresc, carn peix, pa el veins

del sector no s’hauran de desplagar a altres sector més llunyans del barri en direccio a la ciutat per tan

la petjada ecologia, la despesa energética, i el consum de CO2 sera menor.




No es disposa de suficients dades per poder avaluar els beneficis directes i indirectes des de el punt de
vista mediambiental si la instal-lacié del supermercat va comportar una millora de qualitat de vida el
fet de que es pugui ampliar amb |a instal-lacio de serveis al consumidor de producte fresc el guany per
el veins i per la col-lectivitat és inquestionable.

Girona a 2 de marg de 2015
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