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1. MEMORIA DESCRIPTIVA | JUSTIFICATIVA

1. Antecedents.

El Pla General d’Ordenacio del Municipi de Girona va ser aprovat definitivament pel Conseller de Politica Territorial i
Obres Publigues en data 28 de febrer de 2002 i publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya nim. 3654,
d’11 de juny de 2002. L’Ajuntament va publicar en la seva integritat aquest text normatiu en el BOP del dia 14 d’abril
de 2003 i posteriorment, en sessi6 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.

El 29 de desembre de 2010 entrava en vigor el Decret Llei 1/2009, del 22 de desembre, d’ordenacio dels
equipaments comercials, publicada al DOGC 5.534 de 28 de desembre del 2009.

El present document incorpora les prescripcions de I'informe de la Direccid General de Comerg de la Generalitat de
Catalunya aixi com es aspectes estimats de les al-legacions presentades.

2. Naturalesa, objecte i abast de la modificacid.

Aquest document té la consideracié de modificacio puntual ndmero 39 del text refos del Pla General d’ordenacid
urbana de Girona per I'adaptacid dels usos comercials al DL 1/2009, d’ordenacio dels equipaments comercials.

El seu objecte és:

1. modificar les normes urbanistiques de planejament per ajustar definicions, classificacio i ajust dels usos
comercials de les zones de dotacions i serveis privats i industrials situades dins la trama urbana
consolidada. Amb aquesta finalitat es modifiquen els articles 97, 200, 203, 213, 214, 219, 220 i 222 de
les normes urbanistiques del text refos PGOU.

2. modificar les qualificacions urbanistiques al voltant de la placa Vila de Salt, per ajustar-les a I'is comercial
implantat i ampliar-lo sobre sols al voltant de la placa. Es una actuacio sobre terrenys que en origen tenen
la condicio de sol urba consolidat i que, sense comportar una reordenacio general de I'ambit, dona lloc a la
transformacio dels usos preexistents. Per tant, d'acord amb la disposicié addicional segona del D Leg
1/2010 TR LUC constitueix una actuaciéo de dotacio. Amb aquesta finalitat s’incorporen els annexes
normatius corresponents als quatre poligons delimitats per la obtencié dels sistemes d’espais lliures i
aprofitament de cessi6 i es modifica 'art. 216 de les normes urbanistiques del text refos PGOU i el planol
d’ordenacio detallada, desenvolupament i gestio del sol urba.

3. delimitar el sector de PMU-36 “Can Turon” per configurar una ordenacid urbanistica unitaria amb les zones
residencials contigiies per tal d’incloure aquests sols en la delimitacio de la Trama Urbana Consolidada
(TUC) del municipi. EI PMU es delimita per, en primer lloc I'ampliacid i millora de la vialitat i els espais
lliures; en segon lloc, per la regulacié d’una ordenacio volumetrica que asseguri una bona implantacio
paisatgistica dels edificis ; i finalment inclou, per una de les parcel-les, una actuacié sobre terrenys que en
origen tenen la condici¢ de sol urba consolidat i que, sense comportar una reordenacio general de I'ambit,
dona lloc a la transformacio dels usos preexistents. Per tant, d’acord amb la Disposicio addicional segona
i I'art. 70 del D Leg 1/2010 TR LUC té la consideracid d’actuacio de transformacid urbanistica. Amb
aquesta finalitat s’incorpora I'annex normatiu corresponent al sector PMU 36 Can Turon i es modifica el
planol d'ordenacio detallada, desenvolupament i gestio del sol urba. en I'ambit corresponent.

Aixi mateix, a ra0 de I'establert a I'art. 100.4 de la LUC aquestes actuacions de transformacio urbanistica de dotacio
donen Iloc a la correlativa exigéncia de majors reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments




Pel gue fa al régim de cessid gratuita de sol amb aprofitament s'exposa gue:

1.

Les condicions basiques de la participacio de la comunitat en les plusvalues generades per la urbanitzacio
del sol, s’estableixen en la Ley de suelo (RDL 2/2008), concretament en els arts. 14 i 16:

Art. 14. Actuaciones de transformacion urbanistica.
A efectos de esta ley se entiende por actuaciones de transformacion urbanistica:

a) las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

1. las de nueva urbanizacion que suponen el paso de un dmbito de suelo en la situacion de suelo rural a la de
urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones publicas, una o mas parcelas aptas
para la edificacion y uso independiente y conectadas funcionalmente por la red de los servicios exigidos por la
ordenacion territorial y urbanistica.

2. las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacion de un ambito urbanizado.

b) las actuaciones de dotacion, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las dotaciones
publicas de un dmbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con
los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a una o mds parcelas del dmbito, y no requieran la reforma o la
renovacion integral de la urbanizacion de éste.

Art. 16. Deberes de la promocion de las actuaciones de transformacion urbanistica.
Las actuaciones de transformacion urbanistica comportan, segun Su naturaleza y alcance, los siguientes deberes
legales:

b) Entregar a la administracion competente, y con destino a patrimonio publico de suelo, el suelo libre de cargas de
urbanizacion correspondiente a la edificabilidad media ponderada de la actuacion o del dmbito superior de referencia en
el que ésta se incluya que fije la legislacion reguladora de la ordenacion territorial y urbanistica. En las actuaciones de
dotacion este porcentaje se entenderd referido al incremento de la edificabilidad media ponderada atribuida a los
terrenos incluidos en la actuacion.

La remissi6 expressa a la legislacio reguladora de la ordenacio territorial i urbanistica, en cas de Catalunya
es recull en el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d’urbanisme

A la vista de I'anterior, i fent referéncia a la modificacio del planejament present, cal dir que , pel que fa
I'ambit o sector de Cant Turon, tal i com s’especifica en la memoria del projecte, els objectius a I'hora de
conciliar el planejament amb la nova ordenaci6 d’equipaments comercials son els segients:

“... El PMU es delimita per, en primer lloc I'ampliacio i millora de la vialitat i els espais lliures, en segon lloc, per la
regulacio d’una ordenacio volumétrica que asseguri una bona implantacio paisatgistica dels edificis ; i finalment
inclou,per una de les parcel-les, una actuacio sobre terrenys que en origen tenen la condicio de sol urba consolidat i
que, sense comportar una reordenacio general de I'ambit,_ddna lloc a la transformacio dels usos preexistents. ...”

D'acord amb I'exposat, aquesta actuacio constitueix allo que, d’acord amb la Disposicié Addicional segona
del DL 1/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el text refos de la Llei d’urbanisme s’anomena “transformacio
urbanistica”, atés que la finalitat principal és la modificacio de part dels usos avui atribuits pel planejament
general, en una de les parcel-les incloses dins I'ambit, una certa reordenacio del sector.

Per bé que aquests terrenys avui tenen la consideracio de S0l Urba Consolidat, les actuacions de
transformacio previstes, motiven la modificaci6 puntual del planejament general, la desconsolidacio del sol,
i la delimitacio d'un Pla de Millora Urbana.

Aixi, la normativa d’aplicacio en el present cas esta continguda en la Disposicié Addicional Segona, i en
I'article 31. 2 del DL 1/2010, que disposa:

“2. El sol urba consolidat esdevé no consolidat qual el planejament urbanistic general el sotmet a actuacions de
fransformacio urbanistica incorporant-lo en sectors subjectes a un pla de millora urbana en poligons d’actuacio
urbanistica, o quan deixa de complir les condicions de les lletres b i d de l'article 29 com a conseqiiencia de la nova
ordenacio...”

Si bé I'actuacio que es pretén en aquest sector no és una transformacio general, I'anterior norma en relacio
amb , l'article 70.1.a) disposa que el Plans de Millora Urbana, en sol urba no consolidat, tenen per objecte
completar el teixit urba o bé acomplir operacions de rehabilitacio, de reforma interior, de remodelacio



urbana, de transformacio d’usos, de reurbanitzacio, d’ordenacio del subsol o de sanejament en poblacions i
altres de similars.

Es cert que la modificacio d’'usos afecta a una Gnica parcel-la de les tres existents en el sector, en
conseqiiéncia es considera d’aplicacid I'article 43 del propi DL 1/2010, que conté els deures de cessid de
S0l amb aprofitament en sol urba no consolidat, que en I'apartat 1.c) prescriu:

“En el cas que mitjiangant una modificacio del planejament urbanistic general s’incrementi el sostre edificable, la
densitat d’0s residencial o la intensitat de I'Us industrial_o es transformin els usos de determinades parcel-les del sector
0 del poligon d’actuacio urbanistica, les persones propietaries. a part de la cessio ordinaria que corresponia a I'ambit
dactuacid, han de cedir el sol corresponent al 15% de l'increment de I'aprofitament urbanistic o el percentatge
superior del planejament urbanistic general estableixi d’acord amb I'article 99.3 i que pot ésser fins el 20%

L’anterior disposicio té el seu desenvolupament reglamentari en I'article 40 del Decret 305/2006, de 18 de
juliol, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d’Urbanisme.

4. El segon dels ambits concrets en que la modificacio preveu actuar son terrenys situats al voltant de la Vila
de Salt. D’acord amb la memoria del projecte els objectius son:

“Modificar les qualificacions urbanistiques al voltant de la plaga Vila de Salt, per ajustar-les a I'is comercial implantat i
ampliar-lo sobre sols al voltant de la plaga. Es una actuacio sobre terrenys que en origen tenen la condicio de sol urba
consolidat i que, sense comportar una reordenacio general de ['ambit_déna lloc a la transformacio dels usos
preexistents. Per tant, d’acord amb la disposicioé addicional segona del D Leg 1/2010 TR LUC constitueix una actuacio
de dotacio. Amb aquesta s’incorporen els annexes normatius corresponents als quatre poligons delimitats per la
obtencio dels sistemes d’espais lliures i aprofitament de cessio i es modifica 'art. 216 de les normes urbanistiques del
text refés PGOU i el planol d’ordenacio detallada, desenvolupament i gestio del sol urba. “

En aquests suposit ens trobem davant una actuacio que pel que fa a la modificacio d’usos té les mateixes
caracteristiques que les que concorren en el sector de Can Turon, amb la salvetat que les actuacions aqui
son aillades, tal i com consta en els ambits que s’assenyalen en la documentacio grafica de I'expedient, i
que troben cobertura legal en la Disposicio Addicional Segona, apartat 3. Considerant igualment d’aplicacio
part del punt 4 de la mateixa disposicio, pel que fa a la cessio del 15% de I'increment de I'aprofitament
urbanistic que la modificacio d’usos comporti; i I'article 43.b) primer, del DL 1/2010, de 3 d’agost.

Aixi mateix, es considera d’aplicacio el seu desenvolupament reglamentari contingut en Iarticle 40.2.c) del
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el text refos de la Llei d’Urbanisme que prescriu:

“c) les actuacions urbanistiques aillades que donen lloc a un increment de I'aprofitament urbanistic per rad de la
fransformacio d’usos preexistents o de I'augment de I'edificabilitat. En aquest cas,l'actuacio pot anar referida a un unic
ferreny i comportar la delimitacio d’un poligon d’actuacio als tnics efectes de cessio del 10% d’aprofitament mig.”.

5. Esconclou que el deure de cessio d’aprofitament és d'aplicacio en aquesta modificacio sobre les finques al
voltant de la Plaga Vila de Salt i del PMU Can Turon sotmeses a transformacio d'us. Es quantifica en el 15 %
de I'increment de I'aprofitament urbanistic que la modificacio d’usos comporti respecte a I'aprofitament
urbanistic preexistent i efectivament materialitzat. Atés que en ambdas cassos I'ordenacio urbanistica manté
essencialment la parcel-lacio existent, la cessio podra ser substituida per I'equivalent del seu valor
gconomic

En relacid als objectes 2 i 3 de la modificacio, atés que comporten una transformaci6 dels usos anteriorment
establerts, en aplicacid i en els termes de I'art. 99 del D Leg 1/2010 TR LUC, aquesta modificacid ha d’incorporar:

a. Laidentitat de totes les persones propietaries durant els cinc anys anteriors al inici del procediment.

b. Laprevisio en I'agenda de I'execucio immediata i I'establiment del termini concret per aguesta execucio.




¢. Una avaluacio economica de la rendibilitat de la operacio, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius,
el rendiment economic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio.

La modificacio no produeix diferéncies apreciables en les caracteristiques dels efectes previstos sobre el medi
ambient. Per tant, d’acord amb I'establert a I'art. 7 de la L 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluacié ambiental de plans i
programes, no esta sotmesa a avaluacié ambiental i el document no incorpora informe de sostenibilitat ambiental.

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

3. Necessitat, oportunitat i conveniéncia de 1a iniciativa.

El Decret Llei 1/2009, de 22 de desembre, d’ordenacio dels equipaments comercials estableix un nou marc normatiu
pel que fa a la definicid, classificacio i implantacio dels establiments comercials a Catalunya. En el seu article 10 es
determina:

1. El planejament urbanistic vigent i el que S'aprovi queda afectat per les determinacions d’aquest Decret
llei.

2. Els ajuntaments, en el cas de formular, modificar o revisar el seu planejament urbanistic general, han de
considerar I'is comercial i concretar el sol el qual aquest Us és admes, d’acord amb la delimitacio de la
frama urbana consolidada aprovada del seu municipi, aixi com el régim de compatibilitats amb altres
US0S.

L’ordenacid dels usos comercials es desplega, doncs, en dos nivells: la normativa sectorial (actualment el Decret llei
1/2009) n’estableix els criteris, mentre que el planejament urbanistic municipal en concreta |'ordenacio dins el terme
municipal. D’aquesta relacio se’n deriva la necessitat de comptar amb una regulacio sectorial i urbanistica
homogenia.

La definicio dels usos comercials i, molt especialment, les classificacions que estableix el Decret llei son elements
fonamentals de la regulacio. Per tant cal, en primer lloc, adaptar les definicions i classificacions de I'Us comercial
establertes per les NNUU del PGOU vigent a les del DL 1/2009. | I'adaptacié comporta, en segon lloc, I'adequacio de
la regulacio de les condicions d'Us comercial establertes especificament per a cada zona amb I'objectiu de mantenir
I, fins i tot precisar, amb la regulaci¢ adaptada, els criteris d’ordenacio del PGOU vigent.

En aquesta modificacié puntual per I'adequacio dels usos comercials al nou marc legislatiu sectorial s’ha considerat
convenient el reconeixement dels usos comercials legalment implantats i ben integrats, tal com constata la
delimitacio actual de la TUC, estenent-los a altres solars al voltant de la placa Vila de Salt. A questa plaga-giratori es
situa dins I'antic sector industrial Mas Xirgu en I'entorn més proxim al barri de Sant Narcis. El citat sector, d’unes 40
Has de superficie, situat al sud dels teixits residencials densos de Sant Narcis, entre el ferrocarril, el Marroc i la C65,
€S reconeix com a una reserva estratégica per la ciutat, potencial que recull el PDU del sistema urba de Girona
proposant una actuacio d“area de restructuracio urbana”. Considerant la capacitat de digestio de la ciutat i la prioritat
de les actuacions ja iniciades, aquesta actuacié es preveu a llarg termini. La proposta de consolidacio d’usos
comercials continguda en la modificacio present és a una escala i intensitat tant menor que entenem que no
interfereix en el futur del sector. Té per objecte consolidar un entorn comercial, facilitar la reutilitzacio de I'edificacio
existent i evitar 1a degradacio que pot derivar-se de la dificultat de resoldre satisfactoriament la transitorietat, en cas
de trasllat o cessament de I'activitat comercial existent. D’altra banda, I’actuacio genera reserves de zones verdes i
equipaments publics, que atesa la impossibilitat material d’emplagar-les en el mateix ambit es poden substituir per
I'equivalent del seu valor economic, que I'ajuntament destinara a adquirir espais Iliures o equipaments de nova
creacio, preferentment en I'area d'influéncia de la modificacio.

Aixi mateix, la modificacio incorpora la delimitacio del sector de PMU Can Turon, PA urbanitzat i reparcel-lat ja
qualificat en la seva major part de comercial i que ha quedat inserit dins els nous creixements residencials del sud de
la ciutat. El desenvolupament del PMU ha d’assegurar una ordenaci¢ urbanistica unitaria amb els citats sectors
residencials permetent la seva inclusi6 dins la TUC amb I’objectiu d’ocupar les parcel-les amb els usos previstos pel
planejament.



4. Situaci6 i ambit.
El seu ambit és el delimitat als planols, essent d’aplicacio en la totalitat del terme municipal de Girona.

La delimitacié del PMU-36 Can Turon afecta un ambit el sols al sud de la interseccio de la carretera de Sant Feliu
amb la carretera de Barcelona, amb una superficie de 56.091,53 m2; els sols afectats al voltant al voltant de la plaga
Vila de Salt tenen una superficie de 23.821,48 m2.

5. Formulacid i tramitacio.

La present modificacio del Pla General esta promoguda per I’Ajuntament de Girona, d’acord amb I'establert a I'art.
76.2 del DLEG 1/2010 text refos de la LUC.

La redaccio del document ha estat realitzada per técnics competents segons el que estableix |a disposici¢ addicional
tretzena del DLEG 1/2010 text refos de la LUC.

La seva tramitaci6 queda regulada pels arts. 80 i 85 i 96 del DLEG 1/2010 text refds de la LUC.

6. Marc urbanistic i legal

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc per el Real decret legislatiu 2/2008, de 20 de juny, pel que s’aprova
el text refos de la Llei de sol, i pel Decret legislatiu, d’ambit autonomic, DL 1/2010 de 3 d’agost pel qual s’aprova el
text refos de la Llei d’Urbanisme i el decret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual s'aprova el reglament de Ia Llei
d’Urbanisme. El reglament ha estat modificat pel decret 80/2009 de 19 de maig per I'establiment del regim juridic
dels habitatges destinats a fer efectiu el dret de reallotjament.

En un segon ordre, referent al planejament general, resulta d’aplicacio el Pla General d’Ordenacio del Municipi de
Girona, aprovat definitivament pel Conseller de Politica Territorial i Obres Puabliques en data 28 de febrer de 2002, i
el seu text refos conformat per la CTU de Girona en sessi6 de data 9 de febrer de 2006, publicat en el DOGC 4618 de
21/04/2006.

7. Planejament vigent.

La ordenacio dels usos del PGOU esta regulada pel que fa a les definicions i classificacions al Titol tercer, capitol
quart i pel que fa a les condicions d'us especifiques de cada zona al titol cinqué capitols tercer a nove del quals es
modifiquen les condicions d’Us dels articles 97, 200, 203, 213, 214, 216, 219, 220 i 222 que es transcriuen a
continuacio.

Article 97.  Classificacio segons la funcié urbanistica: usos especifics
Els usos especifics son aquells que el Pla General estableix especificament per a les zones i sistemes en qué es
divideix el Sol Urba, Urbanitzable i No Urbanitzable:

1. Habitatge: és aquell destinat a I'allotjament o residéncia familiar. S’estableixen les segiients categories:

a. Habitatge unifamiliar: és el situat a parcel-la independent, edifici aillat o agrupat horitzontalment a un altre habitatge o
d’un altre Us, i amb accés exclusiu o independent.

b. Habitatge plurifamiliar. és I'edifici construit per diferents habitatges amb accés i elements comuns.
Allotjament col.lectiu; Es I'habitatge plurifamiliar que contempla un minim del 10 % del sostre total de la parcel.la
destinat a instal.lacions i serveis comuns. Almenys el 50 % de la superficie destinada a serveis comuns es mantindra
amb vinculat a la comunitat i amb gesti6 centralitzada. Aquesta part només podra estar ocupada pels serveis comuns
seguents:

Restauracio, gimnas, piscina, enfermeria, bugaderia i instal.lacions per activitats culturals.



La resta de sostre reservat per serveis comuns podra destinar-se a comerg al detall, fixant-se un maxim de 100 m2 de
superficie de venda per establiment.

Es fixa per aquest s una densitat maxima de 1 habitatge per cada 66 m2 de sostre total edificable.

Habitatge rural: per les seves particulars condicions es distingeix I'habitatge rural com aquell lligat a I'explotacié del Sol
No Urbanitzable en el qual esta ubicat. Per 1a seva permissibilitat es demostrara documentalment l'activitat de l'usuari
d'acord amb els usos permesos en el SOl No Urbanitzable. En el cas de I'Gs d'habitatge rural s'admetra sempre la
condicid de bifamiliar (dos habitatges unifamiliars en una mateixa finca o unitat minima).

2. Comercial: s6n establiments comercials tots els locals i les instal.lacions, cobertes o sense cobrir, obertes al public que
son a I'exterior 0 a I'interior d’'una edificacié on s’exerceix regularment la venda al detall. En resten exclosos els
establiments dedicats exclusivament a 1a venda a I'engros.

a. Atenent a les dimensions de la superficie comercial s’ estableix 1a segient classificacio:

- Petits establiments comercials: son aquells que tenen una superficie de venda inferior a 700 m2.

- Mitjans establiments comercials: son aquells que tenen una superficie de venda igual o superior a 700 m2.

Grans establiments comercials: son aquells que tenen una superficie de venda igual o superior a 2.000 m2, aixi
com pels de més de 2.500 m2 destinats a la venda d’automobils i d’altres vehicles de maquinaria, de materials per
ala construccio i articles de sanejament, de mobiliari, d'articles de ferreteria i els centres de jardineria.

Els usos comercials que, per les seves caracteristiques, materies manipulades 0 emmagatzemades i mitjans utilitzats,
originin molésties o generin riscos a la salubritat 0 a la seguretat de les persones o de les coses, es regiran pel que
s’estableix per a I'is industrial.

Els comergos de venda de més de 25 m2 en planta pis o entresols, caldra que tinguin accés independent a I'accés comu
de I'edifici.

Comercial de serveis com perrugueries, salons de bellesa o similars de més de 125 m2 en planta pis o entresols caldra
que tinguin accés independent de I'accés comu de I'edifici.

Els locals comercials d’alimentacid, segons la seva superficie construida, hauran de complir les seglents

consideracions.

- Si la superficie construida és superior a 500 m2 i inferior a 1000 m2, haura de disposar d’un espai destinat
exclusivament a carrega i descarrega dins del propi local.

- Si la superficie construida és superior a 1000 m2 haura de disposar d’un espai destinat exclusivament a carrega |
descarrega dins del local i @ més haura de tenir les places d’aparcament dins del mateix edifici o parcel-la i amb
acces directe a la zona de venda.

Els locals comercials d’alimentacié considerats superficie de descompte, hauran de disposar d’un espai destinat
exclusivament a carrega i descarrega dins del local i @ més haura de tenir les places d’aparcament dins del mateix edifici
0 parcel-la i amb accés directe a la zona de venda.

3. Oficines i serveis: comprén totes aquelles activitats o serveis administratius, burocratics, financers, d’assegurances,
empresarials o similars, de caracter privat, efectuats en oficines obertes al pablic o0 en despatxos particulars.

En aquest sentit compren les instruccions financeres o les bancaries i les companyies d’assegurances, les gestories
administratives, els serveis als particulars i a les empreses, les oficines vinculades al comerg i a la industria, i els despatxos
professionals o similars.

4. Hoteler: compreén els serveis relacionats amb I'allotjament temporal per a transelnts i viatgers, en hotels, motels, pensions,
apart-hotels i en general tots aquells establiments del sector de I'nosteleria i els seus serveis.

5. Industrial: usos que per la seva condicid necessiten instal-lacions adequades. Inclou els seguents usos especifics:

a.
b.

Les industries d’obtencio, transformacid i transports

Els magatzems destinats a la conservacio, guarda i distribucio de productes, amb exclusiu forniment detallistes,
majoristes, instal-lacions, fabricants o distribuidors, sense servei de venda directa.

Els tallers de reparacio.

Les activitats que pels materials utilitzats, manipulats 0 magatzemats o despatxats, o pels elements técnics emprats o per
a les seves especials caracteristiques puguin ocasionar perill, moléstia, insalubritat o incomoditat a les persones, veins o
als béns.

Els usos extractius (d’explotacido de mines o pedreres) agricoles o pecuaris, i forestals, que es regularan segons el
disposat a la legislacio especifica en la matéria i, segons el cas, pel que es disposa en aquestes Normes.

El Pla General estableix una regulacio especifica per aquest tipus d'ls en la secci6 tercera d'aquest mateix capitol.
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6.

10.

11.

12.

13.

14.

18.

16.

17.

Estacions de servei: instal-lacions destinades a la venda al public de benzines, gas-oil i lubricants que tingui com a minim
ubicats de forma conjunta els elements segients:

- Tres aparells sortidors pel subministrament de benzines i gas-oil d’automocid.
- Aparells necessaris per al subministrament d'aigua i d'aire.
- Equip d’extinci6 d'incendis.

L’estacio de serveis admet com a usos complementaris els d’oficines, serveis, tallers de reparacié de vehicles i magatzem
relacionats amb la instal-lacio.

Sanitari: és el corresponent al tractament o allotjament de malalts. Comprén els hospitals, sanatoris, cliniques, cenires
d'assisténcia primaria, dispensaris i similars. Inclou també les cliniques veterinaries i establiments similars.

a. L'Us sanitari corresponent al tractament o allotjament de malalts comprén els segients grups:
- Cliniques, hospitals, sanitaris i similars.
- Dispensaris, consultoris, ambulatoris i similars.

b. L’0s sanitari corresponent al tractament o allotjament d'animals comprén els segiients grups:
- Cliniques.
- Consultoris.

Assistencial: compren les activitats destinades a l'assisténcia i cobertura de les necessitats de la poblacié i que en general
no estan incloses en els altres usos. Inclou les diferents tipologies d'Us residencial assistit, els centres geriatrics, els centres
de serveis assistencials (drogodependéncia, atencié al menor), els centres d'acollida, etc. També compréen els serveis
destinats a I'allotjament comunitari com cases de colonies, residéncies d’estudiants, asils, Ilars de vells, etc. sempre que es
tracti de centres assistits, basats en serveis comuns amb gestio centralitzada i titularitat indivisible, com també altres
establiments que prestin una funcié social a la comunitat, com poden ser casals, menjadors, centres d’orientacio |
diagnostic.

Cultural: compren I'educatiu, el d’ensenyament en tots els graus i modalitats, els de museus, biblioteques, sales de
conferéncies, sales d’art i similars, i els d'activitats de tipus social. També comprén les activitats de tipus religios, com
esglésies, temples, capelles, convents, centres parroquials i analegs.

Recreatiu: comprén els serveis relacionats amb les manifestacions comunitaries de l'oci i de I'espectacle, no compreses en
cap altra qualificacio, que poden generar molésties tant a l'interior com a I'exterior de I'establiment.

a. Es consideren d’Us recreatiu els establiments de classe E (bars musicals, cafés teatre i cafés cantant), de classe F
(discoteques, sales de ball i sales de festa amb espectacles) i classe G (jocs d’atzar o sales de joc) segons la descripcio
feta en I'Ordenanga de condicions d'instal-lacié dels establiments publics dedicats a restauraci6, espectacles i/o
activitats recreatives.

b. L'Us recreatiu fa referéncia també a les manifestacions comunitaries de lleure o activitats similars no compreses en cap
altra qualificacio.

Restauracio: és el que per I'activitat que es desenvolupa permet elaborar i transformar productes alimentaris per ser
consumits en el mateix local, aixi com la venda de begudes (Classe B: bars. Classe C: bar-restaurant. Classe D: restaurants).
En el suposit que aquests locals vagin associats a discoteques, bars musicals, pubs, whiskeries o similars estaran adscrits a
I'Us recreatiu.

Esportiu: comprén les activitats relacionades amb la practica i formacié de I'educacio fisica i I'esport en general. Inclou el
dels locals o edificis condicionats per a la practica i I'ensenyament dels exercicis de cultura fisica i esports. Aquest s no es
podra donar més que en I'espai obert 0 en edificacio en planta baixa.

Administratiu: comprén els centres o edificis destinats a I’administracio pablica.

Serveis tecnics: compren els centres o instal-lacions destinades al servei public d'abastament de la xarxa d'infrastructures i
similars (aigua, energia eléctrica, sanejament, gas, tractament dels residus solids), etc.

Estacionament i aparcament: és el destinat a la parada i guardia de vehicles automobils. EI Pla General estableix una
regulacio especifica per aquest tipus d'Us en la seccié cinquena d'aquest mateix capitol.

Agricola: inclou totes les activitats relacionades amb el cultiu de la terra i les petites activitats de caracter familiar i artesanal
d'elaboracio de productes derivats de I'explotaci6 agraria.

Pecuari: compren les activitats relacionades amb 1a cria, engreix, guardia i custodia de bestiar, aixi com les petites activitats
de caracter familiar i artesanal d'elaboraci¢ de productes derivats de I'explotacio ramadera. Donades les reduides condicions
fisiques del terme municipal de Girona, els Unics usos pecuaris admesos son el propis d'una explotacid de tipus familiar.

11



18. Forestal: comprén les activitats relacionades amb la conservacio, restauracid, repoblacio i explotacié dels boscos en els
termes que regulen la Llei Forestal de Catalunya i disposicions que la desenvolupen, aixi com, d'acord amb el que estableix
la Llei 12/1985, de 13 de juny, d'Espais Naturals en aquells ambits en que li és d'aplicacid.

19. Lleure: compren les activitats d'esbarjo, esplai i repos que donen en espais no edificats destinats especificament a aquests

usos.

20. Altres usos: la resta d'usos no assenyalats en la classificacio anterior, 0 que presentin situacions dubtoses respecte a la seva
classificacio, sempre i quan es justifiqui que la seva permissibilitat no és contraria als objectius definits per a cada zona i la
seva implantacio no suposara cap situacio conflictiva respecte dels altres usos i activitats permeses en la zona i en el conjunt
del municipi.

Article 200. Zona de ciutat vella. Clau 1.1.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Dominant Sanitari: Compatible (5)
Hab. plurifamiliar: Compatible Assistencial: Compatible
Comerg petit: Compatible (1) Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja: Compatible (2) Recreatiu: Compatible (6)
Comerg gran: Incompatible Restauracio: Compatible (7)
Oficines i serveis: Compatible (3) Esportiu: Compatible (8)
Hoteler: Compatible Administratiu: Compatible
Industrial: Compatible (4) Serveis tecnics: Compatible
Estacio de servei Incompatible Aparcament: Compatible (9)
OBSERVACIONS:

(1) Sadmet a les plantes baixes dels habitatges plurifamiliars, i en les arees d’habitatges unifamiliars en només locals fins

2250 m2.

(2)  Només s'admeten en edificis exclusius.

(3)  S’admet només fins el 50% de la superficie construida

(4)  Son compatibles les industries de categoria primera en situacié 2-a, 2-b i 2-c, i les indUstries de segona categoria en
situacio segona, permetent-se en particular, instal-lacions de menys de nou treballadors. No s’admeten noves
instal-lacions de servei i tallers de reparaci¢ de vehicles ni I'ampliaci6 dels existents, amb limitacions segons I'accés i
la proximitat d’usos publics.

(5)  S’admeten amb les seglients condicions:

-Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars).

-Les del grup 1.2. (dispensaris, ambulatoris, consultoris i similars) en els locals de superficie atil <150m2, i els de
superficie superior amb accés independent des de I'edifici.

-Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) en els locals de superficie atil <150m2.

(6) Unicament s’admeten les manifestacions comunitaries de lleure o activitats similars no compreses en I'is dels
establiments de classe E, F ni G. Pel que fa a I'is d’establiments de classe E,F i G s’admeten els usos consolidats, pero
no s’admet cap tipus d’ampliacié ni la implantacié de nous usos.

(7)  No s'admet la implantaci6 de nous usos i s'admeten els usos consolidats. A la zona de Santa Eugenia i el Pont Major,
s’admet la classe D (restaurants)

(8)  S’admet Uinicament en planta baixa o en edifici exclusiu

(9)  S’admet Uinicament en planta baixa i plantes soterrani.
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Article 201.  Zona d’eixample. Clau 1.2.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Compatible Sanitari: Compatible (2)
Hab. Plurifamiliar: Dominant Assistencial: Compatible
Comerg petit: Compatible Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja: Compatible Recreatiu: Compatible (3)
Comerg gran: Compatible Restauracio: Compatible (4)
Oficines i serveis: Compatible Esportiu: Compatible (5)
Hoteler: Compatible Administratiu: Compatible
Industrial: Compatible (1) Serveis tecnics: Compatible
Estacio de servei Incompatible Aparcament: Compatible

OBSERVACIONS:

(1) S'admet I'ds industrial només en la categoria primera, situacions 1-a, 1-b, 2-a, 2-b, 3 i 4 categoria segona en
situacions 2-a, 2-b, 2-c, 3 i 4-b, i la industria de tercera categoria en les situacions 2-¢, 3 i 4-b.

(2)  S’admeten amb les segients condicions:

Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars) en edificis d’us exclusiu.

Les del grup 1.2. (dispensaris, ambulatoris, consultoris i similars) en els locals de superficie atil <150m2, i els de
superficie superior amb accés independent des de I'edifici.

- Lesincloses en el grup 2.1. (cliniques d’animals) en edificis d’Us exclusiu.

Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) en els locals de superficie Util <150m2 i els de superficie
superior amb accés independent des de I'edifici).

(3)  Segons el sector i I'ambit d’afectacié a la zona i al medi.

(4)  S’admeten Unicament les classes B,C i D

(5)  S’admet Ginicament en planta baixa o en edifici exclusiu

Article 202.  Zona d’edificaci6 en filera. Clau 1.3.

5. CONDICIONS D’US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Dominant Sanitari: Compatible (5)
Hab. plurifamiliar: Compatible (1) Assistencial: Compatible
Comerg petit: Compatible (2) Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja: Incompatible Recreatiu: Compatible (6)
Comerg gran: Incompatible Restauracio: Compatible (7)
Oficines i serveis: Compatible (3) Esportiu: Compatible
Hoteler: Compatible Administratiu: Compatible
Industrial: Compatible (4) Serveis técnics: Compatible
Estacio de servei Incompatible Aparcament: Compatible

OBSERVACIONS:

(1)  S’admet I'habitatge plurifamiliar, excepte a les subzones 1.3.b, 1.3.c, 1.3.d, 1.3.e, 1.3.f i 1.3.g on I'Unic tipus
d’habitatge admes és 'unifamiliar.

(2)  S’admet, excepte a les subzones 1.3b, 1.3.c, 1.3.d, 1.3.e i 1.3.f que és incompatible, en planta baixa amb un limit
maxim de 200 m2. Sadmeten els destinats a prestacions de serveis a particulars que no ocasionin molesties
incomoditats, insalubritats o perills a plantes pis, fins a una superficie maxima per local de 250 m2.




S’admet, excepte a les subzones 1.3b, 1.3.¢, 1.3.d, 1.3.e i 1.3.f que és incompatible, en locals que no excedeixin de
400 m2

S’admet, excepte a les subzones 1.3b, 1.3.¢, 1.3.d, 1.3.e i 1.3.f que és incompatible, I'Gs industrial només en categoria
primera, situacions 1-a, 1-b, 2-a, 2-b i 2-c.

S’admet, excepte a les subzones 1.3b, 1.3.¢, 1.3.d, 1.3.e i 1.3.f que és incompatible, amb les segiients condicions:

- Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars) en edificis exclusius i parcel-la minima 4000 m2.

- Les del grup 1.2. (dispensaris, ambulatoris, consultoris i similars) en els locals de superficie dtil <150m2, i els de
superficie superior amb accés independent des de I'edifici.

- Lesincloses en el grup 2.1. (cliniques d’animals) en edificis exclusius i parcel-la minima 4000 m2

- Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) en els locals de superficie Util <150 m2 i els de superficie
superior amb accés independent des de I'edifici.

S’admet, excepte a les subzones 1.3b, 1.3.c, 1.3.d, 1.3.e i 1.3.f que és incompatible, les manifestacions comunitaries
de lleure o activitats similars no compreses en I'Us dels establiments de classe E, F ni G. No s’admeten els establiments
de classe EFiG.

S’admet, excepte a les subzones 1.3b, 1.3.c, 1.3.d, 1.3.e i 1.3.f que és incompatible, classes B (Bar), C (Bar-
Restaurant) i D (Restaurant), amb les segiients consideracions:

- No s’admeten a les zones amb (s d’habitatge unifamiliar en filera.

- S’admet I'ocupacio d’espai privat que resulti entre I'edificacio i I'alineacio de la via publica pero cap tipus de tancat.
- No s’admet 'ocupaci6 d’espais lliures privats entre edificacions (terrasses, jardins, etc....).

Article 203. Zona d’edificaci6 oberta. Clau 1.4.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible Sanitari: Compatible (2)
Hab. Plurifamiliar: Dominant Assistencial: Compatible
Comerg petit: Compatible Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja: Compatible Recreatiu: Compatible (3)
Comerg gran: Incompatible Restauracio: Compatible (4)
Oficines i serveis: Compatible Esportiu: Compatible (5)
Hoteler: Compatible Administratiu: Compatible
Industrial: Compatible (1) Serveis técnics: Compatible
Estacio de servei Incompatible Aparcament: Compatible
OBSERVACIONS:
(1) Sadmet I'ds industrial només en la categoria primera, situacions 1-a, 1-b, 2-a, 2-b, 3 i 4 categoria segona en
situacions 2-a, 2-b, 2-c, 3 i 4-b, i la industria de tercera categoria en les situacions 2-¢, 3 i 4-b.
(2)  S’admeten amb les segients condicions:
- Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars) en edificis d'us exclusiu.
- Les del grup 1.2. (dispensaris, ambulatoris, consultoris i similars) en els locals de superficie dtil <150m2, i els de
superficie superior amb accés independent des de I'edifici.
- Lesincloses en el grup 2.1. (cliniques d’animals) en edificis d’Us exclusiu.
- Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) en els locals de superficie Util <150m2 i els de superficie
superior amb accés independent des de I'edifici).
(3)  Segons el sector i I'ambit d’afectaci¢ a la zona i al medi.
(4)  S’admeten Unicament les classes B,C i D
(5)  S’admet Uinicament en planta baixa o en edifici exclusiu
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Article 204. Zona d’edificacié suburbana. Clau 2.1.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC

US ESPECIFIC

PERMISSIBILITAT PERMISSIBILITAT

Hab. unifamiliar: Dominant Sanitari: Compatible (5)
Hab. Plurifamiliar: Compatible (1) Assistencial: Compatible
Comerg petit: Compatible (2) Cultural / Religids: Compatible
Comerg mitja: Incompatible Recreatiu: Compatible (6)
Comerg gran: Incompatible Restauracio: Compatible (7)
Oficines i serveis: Compatible (3) Esportiu: Compatible
Hoteler: Compatible Administratiu: Compatible
Industrial: Compatible (4) Serveis técnics: Compatible
Estacio de servei: Incompatible Aparcament: Compatible

OBSERVACIONS:

(1) Amb una densitat maxima d’un habitatge per cada 100m2 de parcel-la

A 1a subzona 2.1.b: Gnicament s’admet I'Us d’habitatge bifamiliar amb la condicié que la parcel-la tingui un minim de
200 m2

(2)  S’admeten en planta baixa amb un limit maxim de superficie de dos-cents metres quadrats (200 m2). S’admeten els
destinats a prestacions de serveis a particular que no ocasionin molésties, incomoditats, insalubritats o perills a
plantes pis, fins a una superficie maxima per local de dos-centes cinquanta metres quadrats (250 m2).

(3)  Compatibles en locals que no excedeixin de quatre-cents metres quadrats. (400 m2)

(4)  S’admet anicament les industries de categoria primera en situaci6 1-a, 1-b, 2-a, 2-b i 2-c.

()  S’admeten amb les segiients condicions:

- Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars) en edificis exclusius i parcel-la minima 4.000
m2.

- Les del grup 1.2. (dispensaris, ambulatoris, consultoris i similars), en locals de superficie til menor a 150 m2, i els
de superficie superior amb accés independent dels de I'edifici.

- Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) s’admeten en locals de superficie Util menor a 150 m2, i els de
superficie superior amb accés independent dels de I’edifici.

(6)  S'admeten Gnicament les manifestacions comunitaries de lleure o activitats similars no compreses en cap altra
qualificacié en parcel-les fins a dos mil cinc-cents metres quadrats (2.500 m2) per establiments i sales amb
aforament que no excedeixi a les 150 places.

(7)  S’admeten Gnicament les classes B (Bar), C(Bar-Restaurant) i D(Restaurant), amb les segiients consideracions:

- No s’admeten a les zones amb (s d’habitatge unifamiliar en filera.
S’admet I'ocupaci6 d’espai privat que resulti entre I'edificacio i I'alineacio de la via pablica perd cap tipus de tancat.
No s’admet I'ocupaci6 d’espais Iliures privats entre edificacions (terrasses, jardins, etc...).
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Article 205.

Zona de ciutat jardi. Clau 2.2.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Dominant (1) Sanitari: Compatible (7)
Hab. plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible
Comerg petit: Compatible (2) Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja: Incompatible Recreatiu: Incompatible
Comerg gran: Incompatible Restauracio: Compatible (8)
Oficines i serveis: Compatible (3) Esportiu: Compatible
Hoteler: Compatible (4) Administratiu: Compatible
Industrial: Compatible (5) Serveis tecnics: Compatible
Estacio de servei: Compatible (6) Aparcament: Compatible (9)

OBSERVACIONS:

(1 A'la subzona 2.2.d, tnicament en les edificacions en filera, s’admet 1 habitatge per cada 150m2 de parcel-la.

A la subzona 2.2.g 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 construir dos habitatges unifamiliars aparellats si la parcel-la és igual o superior a 800
m2.

(2) S’admeten comercos i locals de serveis destinats a cobrir necessitats quotidianes, fins a una superficie per local de
dos-cents cinquanta metres quadrats (250 m2)
(3) S’admeten fins a un maxim de vint-i-cinc (25%) de la superficie de sostre edificable a cada parcel-la. S’admeten els
despatxos de professionals liberals.
(4)  Sadmet 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 anicament les industries de categoria primera en situacio 2-a, 2-b i 2-c. S’admeten els tallers de reparacié de
vehicles amb una superficie que no superi els tres-cents (300) metres quadrats, i separats per carrers o franges de
quinze (15) metres de la primera residéncia.
(6) S’admeten amb una superficie que no superi els tres-cents metres quadrats (300 m2), i separats per carrers o franges
de quinze metres (15 m) de la primera residéncia.
(7 S’admeten amb les seglents condicions:
- Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars) limitat a un maxim de 10 parcel-les minimes. Les
separacions a partions de les edificacions doblaran les fixades per cada subzona amb un minim 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 malalts 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 amb un minim de 6 m.
- Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) s’admeten amb un maxim del 25% del sostre edificable.
(8) S’admeten dnicament els de classe D (Restaurants) amb les segiients condicions:
- Superficie minima de la parcel-la: 1000 m2
- Ocupaci¢ de parcel-la: id/ resta 50%
- Ajardinament: parking arbrat.
- Separacions: Es doblaran les fixades per la zona
- Usos: no simultaneitat excepte habitatge propi.
- Parking: 1 plaga cada 4 persones.
(9)  S’admet Ginicament com a (s complementari
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Article 206.

Zona de ciutat jardi. Clau 2.3.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Dominant (1) Sanitari: Compatible (7)
Hab. Plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible
Comerg petit: Compatible (2) Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja: Incompatible Recreatiu: Incompatible
Comerg gran: Incompatible Restauracio: Compatible (8)
Oficines i serveis: Compatible (3) Esportiu: Compatible
Hoteler: Compatible (4) Administratiu: Compatible
Industrial: Compatible (5) Serveis tecnics: Compatible
Estacio de servei Compatible (6) Aparcament: Compatible (9)

OBSERVACIONS:

1 A'la subzona 2.3.b i 2.3.c s’admet una densitat maxima de dos habitatges per parcel-la.

A'la subzona 2.3.e i 2.3.j s’admet I'habitatge aparellat si la parcel-la és igual o superior a 1.000 m2, amb una densitat
maxima de dos habitatges.

A'la subzona 2.3.h s'admet les construccions en filera o aparellades, amb una densitat maxima d’ un habitatge per cada
250 m2 de parcel-la.

A la subzona 2.3.d i 2.3.k s’admet I's plurifamiliar si aquest Us és el que tenia en el moment d'aprovar inicialment el
Pla General.

A la subzona 2.3.m s’admet I'edificacio aparellada, amb una densitat maxima de dos habitatges per parcel.la.

En general, a la zona 2.3 en parcel.les de superficie major de 5.000 m2, prévia la redaccid i aprovacié d’un Pla de
Millora Urbana, es permet I'is d’habitatge plurifamiliar amb una densitat maxima d’un habitatge cada 1000 m2 de
parcel.la, sempre i quan es justifiqui la millor implantacié de I’edificacid i respecte a la topografia i I'arbrat existent, i
es mantingui la indivisibilitat de la finca, i 1a tipologia unifamiliar aillada de les edificacions.

(2) S’admeten comergos i locals de serveis destinats a cobrir necessitats quotidianes, fins a una superficie per local de
dos-cents cinquanta metres quadrats (250m?2)
(3) S’admeten fins a un maxim de vinit-i-cinc (25%) de la superficie de sostre edificable a cada parcel-la. S’admeten els
despatxos de professionals liberals.
(4)  S’admet limitat a una superficie de sostre de I'edificacio que sera, com a minim, equivalent a la superficie de sostre
edificable corresponent a sis parcel-les minimes
(5)  S’admet anicament les industries de categoria primera en situacio 2-a, 2-b i 2-c. S’admeten els tallers de reparacio de
vehicles amb una superficie que no superi els tres-cents (300) metres quadrats, i separats per carrers o franges de
quinze (15) metres de la primera residéncia.
(6) S’admeten amb una superficie que no superi els tres-cents (300) metres quadrats, i separats per carrers o franges de
quinze (15) metres de la primera residencia.
(7) S’admeten amb les segiients condicions:
- Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars) limitat a un maxim de 10 parcel-les minimes. Les
separacions a partions de les edificacions doblaran les fixades per cada subzona amb un minim de 6m.
- 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 malalts 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 amb un minim de 6m.
- Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) s'admeten amb un maxim del 25% del sostre edificable.
(8) S’admeten dnicament els de classe D (Restaurants) amb les segiients condicions:
- Superficie minima de la parcel-la; 1000m2
- Ocupaci¢ de parcel-la: id/ resta 50%
- Ajardinament: parking arbrat.
- Separacions: Es doblaran les fixades per la zona
- Usos: no simultaneitat excepte habitatge propi.
- Parking: 1 plaga cada 4 persones.
(9)  S’admet Ginicament com a (s complementari
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Article 207.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible

Hab. Plurifamiliar: Dominant
Comerg petit: Compatible
Comerg mitja: Compatible
Comerg gran: Compatible
Oficines i serveis: Compatible (1)
Hoteler: Compatible
Industrial: Compatible (2)
Estacio de servei Compatible

Zona amb volumetria vinculant. Clau 2.4.

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Sanitari: Compatible
Assistencial: Compatible
Cultural / Religids: Compatible
Recreatiu: Compatible (3)
Restauracio: Compatible
Esportiu: Compatible (4)
Administratiu: Compatible
Serveis técnics: Compatible
Aparcament: Compatible

OBSERVACIONS:

) S’admet només fins el 50% de la superficie construida

(1
(2) Unicament s’admeten els usos industrials de primera i Segona categoria.
(3

) S'admet Unicament en planta baixa. Excepcionalment podra ampliar-se a planta pis quan aix0 Sigui permeés en

edificacions colindants

(4)  S’admet Gnicament en planta baixa. Excepcionalment podra ampliar-se a planta pis quan aixd Sigui permes en

edificacions colindants.

Article 208.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Compatible

Hab. plurifamiliar: Dominant (1)
Comerg petit: Compatible
Comerg mitja: Compatible
Comerg gran: Compatible
Oficines i serveis: Compatible (2)
Hoteler: Compatible
Industrial: Compatible (3)
Estacio de servei Compatible

Zona amb volumetria flexible. Clau 2.5.

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Sanitari: Compatible
Assistencial: Compatible
Cultural / Religios: Compatible
Recreatiu: Compatible (4)
Restauracio: Compatible
Esportiu: Compatible (5)
Administratiu: Compatible
Serveis tecnics: Compatible
Aparcament: Compatible

OBSERVACIONS:

(1) Alasubzona 2.5.h la densitat maxima és d’un habitatge per cada 200 m2 de parcel-la

2)  Sadmet només fins el 50% de la superficie construida

) Unicament s’admeten els usos industrials de primera i segona categoria.

(
(
(

edificacions colindants

3
4)  S'admet Unicament en planta baixa. Excepcionalment podra ampliar-se a planta pis quan aix0 Sigui permes en

()  S’admet anicament en planta baixa. Excepcionalment podra ampliar-se a planta pis quan aix0 Sigui permes en

edificacions colindants.
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Article 213.  Zona de dotacions i serveis privats que configuren carrers . Clau 3.1.

3. CONDICIONS D’US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible
Hab. plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible
Comerg petit: Compatible (2) Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja: Incompatible Recreatiu: Compatible
Comerg gran: Incompatible Restauracio: Compatible
Oficines i serveis: Compatible Esportiu: Compatible
Hoteler: Compatible Administratiu: Compatible
Industrial: Incompatible Serveis tecnics: Compatible
Estacio de servei Compatible Aparcament: Compatible
OBSERVACIONS:

(1) Es permet Ginicament I'is d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacio o guarda de I’establiment.

(2)  S’admet Gnicament com a (s complementari.

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

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible (4)
Hab. Plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible (4)
Comerg petit: Compatible (2) Cultural / Religios: Compatible (3)
Comerg mitja: Incompatible Recreatiu: Compatible (3)
Comerg gran: Incompatible Restauracio: Compatible (3)
Oficines i serveis: Compatible (3) Esportiu: Compatible (3)
Hoteler: Compatible (3) Administratiu: Compatible (3)
Industrial: Incompatible Serveis tecnics: Compatible (3)
Estacio de servei Compatible (3) Aparcament: Compatible (3)
OBSERVACIONS:

(1) Es permet Unicament I'Uis d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacié o guarda de I’establiment.

2)  S’admet inicament com a (s complementari.

) Excepte a la zona 3.2.f que no s’admet.

3
4)  Alasubzona 3.2.f, préeviament a I'atorgament de llicéncia, caldra redactar un Pla Especial on es defineixin els accessos
i s’ordeni I'emplagament de I'edificacio.
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Article 215.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Compatible (1)
Hab. plurifamiliar: Incompatible
Comerg petit: Compatible
Comerg mitja: Dominant
Comerg gran: Dominant
Oficines i serveis: Compatible
Hoteler: Compatible
Industrial: Incompatible
Estacio de servei Compatible

Zona comercial que configura carrer. Clau 4.1.

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Sanitari: Compatible
Assistencial: Compatible
Cultural / Religios: Compatible
Recreatiu: Compatible
Restauracio: Compatible
Esportiu: Compatible
Administratiu: Compatible
Serveis tecnics: Compatible
Aparcament: Compatible

OBSERVACIONS:

(1)  Espermet inicament I'lis d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacio o guarda de I’establiment.

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

1. DEFINICIO:

Comprén els sols destinats a ser ocupats basicament per usos comercials, caracteritzats per una volumetria especial

derivats d’una operacio de concentracio de I'aprofitament destinat a la formacio de noves centralitats.

2. SUBZONES:

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

- Mas Gri Clau4.2.a

- Sector Palau Clau4.2.b

- Can Turon Claud.2.c

- Mas Xirgu Clau 4.2.d

- CanCaula Claud.2e

3. CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:
PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS

Parcel la i parcel-lacio art. 54

Parcel-la minima art. 55 L’existent, no es permet cap divisio.
A'la subzona 4.2.¢: 5.000 m2

Regularitzacio de la parcel-la art. 56

Front minim de parcel-la art. 57

Fondaria minima de la parcel-la art. 58

Condici6 de solar art. 59
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4. CONDICIONS DE L’EDIFICACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Alineacions art. 63
Edificabilitat art. 64 1 m2st/m2s
A la subzona 4.2.¢: 0,80 m2st/m2s
Edif. max. de la parcel-la art. 65
Ocupacié maxima art. 66 70%
A la subzona 4.2.b: 100%
A la subzona 4.2.d: 60%
S0l de parcel-la lliure d’edificacio art. 67
Adaptacié topografica i mov. de art. 68
terres
Posicid de I'edificacio art. 69 L’edifici es col-locara segons I'ocupaci6 predeterminada o relativa
en el planol d’ordenacid del sol urba.
Planta baixa art. 70
Planta soterrani art. 71
Planta pis art. 72
Planta sotacoberta art. 73
Coberta art. 74
Elements admesos sobre I'dltima art. 75
planta
Regles sobre mitgeres art. 76
Cossos sortints art. 77
Elements sortints art. 78
Patis de llum i de ventilacid art. 79
Composicio de fagana art. 80
Tanques art. 81
Alcada reguladora referida a la art. 89 9,50 m
parcel-la A'la subzona 4.2.a: 9,00 m
A'la subzona 4.2.b: 6,00 m
A'la subzona 4.2.d: 10,00 m
Punt d’aplicaci6 de I'AR referidaala art. 90
parcel-la
Nombre maxim de plantes referitala  art. 91
parcel-la
Planta baixa referida a la parcel-la art. 92
Separacions minimes art. 93 A la subzona 4.2.d la separacié minima a carrer, a lateral i a fons
sera de 3 m.
Construccions auxiliars art. 94
5. CONDICIONS D’US:
US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible
Hab. Plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible
Comerg petit: Compatible Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja: Dominant Recreatiu: Compatible
Comerg gran: Dominant Restauracio: Compatible
Oficines i serveis: Compatible Esportiu: Compatible
Hoteler: Compatible Administratiu: Compatible
Industrial: Incompatible Serveis tecnics: Compatible
Estacio de servei Compatible Aparcament: Compatible

A la subzona de Can Caula, clau 4.2.e, s'admet I'Us industrial vinculat a I'activitat existent.
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OBSERVACIONS:

(1) Es permet Ginicament I's d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacio o guarda de I’establiment.

6. CONDICIONS D’APARCAMENT

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Regulacio particular de I'aparcament  art. 112-116

Article 219. Zona d’industria que configura carrers. Clau 5.1.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1)
Hab. Plurifamiliar: Incompatible
Comerg petit: Incompatible

Comerg mitja:

Compatible (2) i (3)

Comerg gran: Compatible (2)
Oficines i serveis: Compatible
Hoteler: Incompatible
Industrial: Dominant
Estacio de servei Compatible

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Sanitari: Compatible (3)
Assistencial: Compatible
Cultural / Religios: Compatible
Recreatiu: Compatible
Restauracio: Compatible
Esportiu: Compatible
Administratiu: Compatible
Serveis tecnics: Compatible
Aparcament: Compatible

OBSERVACIONS:

(1 Es permet Gnicament I’ds d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacié o guarda de I'establiment, a ra6 d’'un
habitatge com a maxim per industria 0 magatzem.

(2)  Limitat als usos que estiguin directament relacionats amb el desenvolupament de I'activitat industrial propia del sector,
0 bé als establiments comercials dedicats essencialment a la venda d’automobils i d'altres vehicles de maquinaria,
materials de construccié i articles de sanejament, de mobiliari, de ferreteria i de jardineria.

(3) Els edificis per a comerg de queviures a I'engros estaran obligats a separar-se de I'edificacio, dins de la parcel-la 0 amb
el concurs dels espais publics en Us, de 25m respecte de qualsevol edificacié industrial existent admissible limitrof
amb la parcel-la.

(4)  S’admet el grup 1.2 (dispensaris, consultoris i ambulatoris de malalts), el grup 2.1 (cliniques d’animals) i el grup 2.2

(consultoris d’animals)

Article 220. Zona amb indstria amb espais oberts. Clau 5.2.

5. CONDICIONS D'US

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1)
Hab. Plurifamiliar: Incompatible
Comerg petit: Incompatible

Comerg mitja:

Compatible (2) i (3)

Comerg gran:

Compatible (2) i (3)

Oficines i serveis: Compatible
Hoteler: Incompatible
Industrial: Dominant
Estacio de servei Compatible
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US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Sanitari: Compatible (3)
Assistencial: Compatible
Cultural / Religios: Compatible
Recreatiu: Compatible
Restauracio: Compatible
Esportiu: Compatible
Administratiu: Compatible
Serveis tecnics: Compatible
Aparcament: Compatible




OBSERVACIONS:

(1 Es permet Unicament I'ds d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacio o guarda de I'establiment, a rad d’'un
habitatge com a maxim per industria 0 magatzem.

(2) Limitat als usos que estiguin directament relacionats amb el desenvolupament de I’activitat industrial propia del sector,
0 bé als establiments comercials dedicats essencialment a la venda d’automobils i d'altres vehicles de maquinaria,
materials de construccié i articles de sanejament, de mobiliari, de ferreteria i de jardineria.

(3) Els edificis per a comerg de queviures a I'engros estaran obligats a separar-se de I'edificacid, dins de la parcel-la 0 amb
el concurs dels espais publics en Us, de 25m respecte de qualsevol edificacié industrial existent admissible limitrof
amb la parcel-la.

(4)  Sadmet el grup 1.2 (dispensaris, consultoris i ambulatoris de malalts), el grup 2.1 (cliniques d’animals) i el grup 2.2
(consultoris d’animals)

Article 221. Zona de proteccid. Clau 7.

4. CONDICIONS D’US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1) Sanitari Compatible (6)
Hab. Plurifamiliar: Dominant Assistencial: Compatible
Comerg petit: Compatible (2) Cultural / Religids: Compatible
Comerg mitja Compatible (3) Recreatiu: Compatible (7)
Comerg gran: Incompatible Restauracio: Compatible (8)
Oficines i serveis: Compatible (4) Esportiu: Compatible (9)
Hoteler: Compatible Administratiu: Compatible
Industrial: Incompatible (5) Serveis técnics: Compatible
Estacio de servei Incompatible Aparcament: Compatible
OBSERVACIONS:

(1) Sera obligatori en el grup d’habitatges unifamiliars de Sant Narcis

(2) S'admet a les plantes les plantes baixes dels habitatges plurifamiliars i en les arees d’habitatges unifamiliars només en locals
fins a 250 m2.

(3) Només s’admeten en edificis exclusius.
(4) S'admet només fins al 50% de la superficie construida.

(5) S6n compatibles només les industries de categoria primera en situaci6 2-a, 2-b i 2-¢. No s’admeten tallers de reparacid de
vehicles ni I'ampliaci6 dels existents, amb limitacions segons I'accés i la proximitats d’usos publics.

(6) S’admet amb les segtients condicions:

- S’admeten des del grup 1.1. Cliniques, hospitals sanitaris i similars de malalts.

- S'admeten des del grup 1.2. Dispensaris, ambulatoris i consultoris de malalts en locals de superficie atil menor de 150
m2.

- S’admeten des del grup 2-2. Consultoris d’animals, en locals de superficie atil menor de 150 m2

(7) L'Us recreatiu sera compatible segons el sector i I'ambit d’afectacio a la zona o al medi. No s’admet la classe F (discoteques,
sales de ball, sales de festa amb espectacle).

(8) S’admeten les classes B,C (C.1, C.2, C.3) i D. L'horari de tancament de les activitats compreses a les B, C.1, C.2 sera fins a
les 01:00 hores. L’ampliacié d’aquest horari comportara I'acreditacio i el compliment de les condicions técniques d’una activitat
de la classe E.

(9) Només s’admet en planta baixa i en edifici d’ds exclusiu.
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8. Estructura de la propietat, usos del sol i estat de I'edificacio i activitats.

L'estructura de la propietat s’ha grafiat als planols d'informacio i 3aii 3b. S’adjunta en “I’Annex I’ un llistat amb la
identitat de totes les persones propietaries o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades durant els cinc
anys anteriors a l'inici del procediment de modificacio. (= Annex )

Les parcel-les incloses en I'ambit de la placa Vila de Salt es troben en sol urba consolidat, estan totalment
urbanitzades i disposen de tots els serveis Aquestes parcel-les estan qualificades de “zona amb indUstria amb espais
oberts” malgrat estar ocupades actualment per edificacions amb activitats comercials que no s’ajusten a aquest us
0 bé,sense Us (parcel-la 4060201). La resta de parcel-les que envolten aquesta plaga estan ocupades per altres
activitats comercials, tambeé en ple rendiment.

S’adjunta cona Annex Il un quadre amb les dades cadastrals de les parcel-les incloses en I'ambit de la plaga Vila de
Salt amb informacio referent a les construccions i activitats actualment implantades.(=> Annex Il)

Les parcel-les incloses en I'ambit de Can Turon provenen d’un poligon d’actuacié urbanitzat i reparcel-lat, ja
qualificat en la seva major part de comercial i que ha quedat inserit dins els nous creixements residencials del sud de
la ciutat. Les parcel-les estan netes de qualsevol edificacio i/o vegetacio i preparades per edificar.

9. Objectius i criteris de la modificaci6.
Els objectius i criteris de la modificacio son:

- Adaptar les definicions i classificaci6 de I'is comercial al DL 1/2009

- Potenciar un model de ciutat compacta on I'Gs residencial s’harmonitza amb les activitats comercials i de
serveis i, ampliar 1a barreja d’usos de les zones de dotacions i serveis privats, ampliant dins la TUC, el
previst (s de petits establiments comercials amb el de mitjans establiments comercials.

- Reconeixement dels usos comercials legalment implantats i ben integrats a I'entorn de la Placa vila de Salt,
tal com reconeix la delimitacio actual de la TUC, estenent-los a altres solars al voltant de la plaga.
Delimitacio de quatre poligons d’actuacio per I'obtencio dels espais lliures i I'aprofitament de cessio.

- Delimitaci6 del PMU-36 Can Turon per assolir una ordenacié urbanistica unitaria amb els sectors
residencials de I'entorn, amb I'establiment de criteris especifics de integracio paisatgistica, mobilitat, aixi
com de continuitat i transicio correcta amb els sectors residencials de I'entorn.

10. Proposta de modificaci6

Per tal d’assolir els objectius exposats es proposa, I'adequacio de les definicions i classificacions dels usos de I'art.
97 de les normes urbanistiques del PGOU vigent a les establertes als articles 5 i 6 del DL 1/2009 d’ordenacio dels
equipaments comercials.

S’adjunta un esquema comparatiu.

Classificaci6 per ra¢ de superficie de venda PGOU vigent DL 1/2009 i Modificacid
Petits establiments comercials inferior a 700 m2 inferior a 800 m2
Mitjans establiments comercials entre 700 i 2000 m2 (1) entre 800 i 1300 m2
Grans establiments comercials superior a 2000 m2 (1) entre 1300 i 2500 m2
Grans establiments comercials territorials No superior a 2500 m2

(1) 2500 en cas d'establiments comercials assimilables a singulars
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Classificacio per ra6 de singularitat

PGOU vig

DL 1/2009 i Modificacio

Establiments comercials singulars

Definici¢ (assimilables)

indirectament dins la definici6 dels
grans establiments comercials

Tipus

Definici

presenten un seguit de particularitats,
entre d'altres, en I'exercici de l'activitat,
per la clientela a la qual es dirigeixen,
per la freqliéncia de compra dels seus
productes, per la vinculacio de l'activitat
en l'entorn o es du a terme, per la
necessitat de més superficie pel que fa
als articles exposats i el seu volum.

Tipus (no exhaustiu)

venda a I'engros

Automobils automocio i carburants
altres vehicles embarcacions i altres vehicles
magquinaria maquinaria

materials per a la construccio
articles de sanejament

materials per a la construccid
articles de sanejament

mobiliari
ferreteria
centres de jardineria centres de jardineria i vivers
Establiments comercials no singulars Definicio Definicio
No |a resta d'establiments comercials

Es constata que per superficie, els mitjans establiments comercials del PGOU vigent s’assimilen sensiblement als
mitjans i grans establiments comercials del DL 1/2009 i que els grans establiments comercials del PGOU
s'assimilen als grans establiments comercials territorials del DL 1/2009. Per mantenir els criteris d’ordenacio d’usos
del PGOU vigent cal doncs admetre els Grans establiments comercials (fins a 2.500 m2) com a s compatible en
aquelles zones on el PGOU vigent admet el comerg mitja (fins a 2.000 m2) i no el comerg gran: ciutat vella (clau
1.1), d’edificacio oberta (clau 1.4) i de proteccio (clau 7).

La modificacio incorpora la classificacio per ra6 de la singularitat, sensiblement assimilable a les excepcions en la
definicio dels grans establiments comercials de les NNUU del PGOU vigent. En aquest sentit defineix, per les zones
industrials, una tipologia d’establiment singular especifica atenent a la seva relacio amb I'activitat productiva de
I'establiment i limitada a un 25 % de la superficie d’aquesta.

La subdivisio dels mitjans establiments comercials del PGOU vigent en dos trams, mitjans i grans establiments
comercials del DL 1/2009, permet una major precisio en les limitacions de I'Gs comercial complementari per les
zones de dotacions i serveis privats (clau 3). Amb I'objectiu d’ampliar-hi la barreja d’usos es proposa, augmentar el
llindar de I'Gs comercial complementari incloent com a compatible els mitjans establiments comercials en les
parcel-les situades dins la TUC.

En aquesta modificacio puntual per I'adequacio dels usos comercials al nou marc legislatiu sectorial s’ha considerat
convenient el reconeixement dels usos comercials legalment implantats i ben integrats, tal com constata la
delimitacio actual de la TUC, estenent-los a altres solars al voltant de la plaga Vila de Salt. Té per objecte consolidar
un entorn comercial, facilitar 1a reutilitzacio de I'edificacio existent i evitar la degradacio que pot derivar-se de la
dificultat de resoldre satisfactoriament la transitorietat, en cas de trasllat o cessament de I'activitat comercial existent.
Aquest reconeixement i ampliacio d’'usos implantats dona Iloc a la necessaria modificacio de la qualificacio, amb la
creacio d’una nova subzona (g) dins la clau 4.2. d’ds comercial, on es mantenen les condicions d’edificacio de la
vigent clau industrial (5.2.a). L’actuacio genera reserves de zones verdes i equipaments publics, aixi com I'obligacio
de cessio del 15% del increment de I'aprofitament urbanistic. Als efectes de les cessions i d’acord amb I'establert a
I'art. 40.2.c del RLU es delimiten quatre poligons d’actuacio s'identifiquen amb cada una de les activitats de I'ambit.
L’ordenacié urbanistica proposada reconeix les edificacions i activitats implantades donant lloc a parcel-les
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indivisibles, per tant, el compliment de deure de cessio de zones verdes i equipaments publics i de I'aprofitament
urbanistic es substituira pel seu equivalent dinerari, que I'ajuntament destinara a adquirir espais lliures o
equipaments de nova creacio, preferentment en I'area d’influgncia de la modificacio. Les persones propietaries
compliran el seu deure de pagament substitutori de les cessions com a condicio previa de la concessio i en el
moment de I'atorgament de la Ilicéncia d’obra nova o de rehabilitacid que habiliti I'establiment del nou Us atribuit per
I'ordenaci6. Les quantitats s’han establert en I'avaluacié economica i financera d’aquesta modificacio. L’execucio
dels poligons podra fer-se per fases.

Pel que fa al sector de pla de millora urbana Can Turon, s’estableixen parametres d’ordenacié de I'edificacio que
garanteixin I’establiment d’uns usos comercials adequadament implantats i ben integrats i relacionats amb els teixits
residencials de I'entorn; també s’incorporen criteris especifics de millora de I'espai public i la mobilitat, aixi com
d’ordenacio de volums, faganes i espais Iliures de les parcel-les, amb la finalitat d’assolir una ordenacio unitaria amb
els teixits residencials de I’entorn. D’altra banda, s’obté sol de cessio lliure i gratuita destinat a espais Iliures i vialitat,
aixi con el 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic. El sector s’executara pel sistema de compensacio basica.

11. Quadres resum de superficies

Plaga Vila de Salt

PGOU vigent Qualificacié Superficie  Edificabilitat
n.cadastral Clau m2 Coef m2 st max
4060201 9895,00 1,15 11379,25
4060205 4579,00 1,15 5265,85
4159601 7pna amb 4647,00 1,15 5344,05
4262407 inddastria amb 2256,00 1,15 2594,40
4262406 espais oberts 5.2.a 2441,00 1,15 2807,15
Total zones 23818,00 27390,70
Modificaci6 PGOU Qualificacié Superficie Edificabilitat
n. cadastral Clau m2 Coef m2 st max
PA 110 4060201 9895,00 1,15 11379,25
PA 111 4060205 4579,00 1,15 5265,85
PA 112 4159601 7pna 4647,00 1,15 5344,05
PA 113 4262407 comercial amb
4262406 espais oberts 4.2.9 4697,00 1,15 5401,55
Total zones 23818,00 27390,70

Sostre comercial no materialitzat

Dades cadastrals Proposta Mod St com no materialitzat
Parc.nim. Grup econ. S constr Ambit  Clau Sup Edif Sostre max
4060201Espectacles 5.700,00 |PA 110 4.29 9.895,00 |1,15 11.379,25 11.379,25
4060205Comercial 5.088,00 |PA111 42.g 4.579,00 |[1,15 5.265,85 177,85
4159601Comercial 2.364,00 |PA112 429 4.647,00 |1,15 5.344,05 2.980,05
4262407Magatzem 647,00
4262406Comercial 1.386,00 |PA113 429 4.697,00 [1,15 5.401,55 3.368,55
15.185,00 27.390,70 17.905,70
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PMU Can Turon

Planejament vigent

Qual Parc

Superficie

Edificabilitat

4.2
3.2

4349501 13.757,05

4349202 13.199,88

26.956,93
4349502 16.314,02

21.565,54
11.419,81

Zones
Sistemes

43.270,95
A.2

43.270,95
12.932,34

76,99%
23,01%

32.985,36

Total PA

Proposta MPGOU

Qualificacié

Superficie

56.203,29

100,00%

32.985,36

Edificabilitat

4349501 11.844,99
4349202 11.880,37
4349502 13.808,84

Zones 4.2

A2

Ci1l

37.534,20

11.774,73
1.484,23
1.080,97

557,67

37.534,20

3.771,49

6.894,36

Sistemes

18.669,09

18.669,09

66,78%

33,22%

32.985,36

Total PA

56.203,29

66,78%

32.985,36

Les superficies del sistema de places parcs i jardins urbans de la taula sén les minimes fixades en I'annex normatiu

del PMU.

12. Justificacio del compliment de les reserves per a sistemes urbanistics
En el quadres adjunts s’exposa la justificacio del compliment del manteniment dels sistemes d’espais Iliures d'acord

amb el fixat a I'article 100. del

text refos de la LUC.

Placa Vila de Salt

. C.1+ E min
Ambit transf (m2)
Ambit Parccad |4.2.g (m2 st)|7,5/100 m2 st tr
PA 110 4060201 11379,25 853,44
PA 111 4060205 5265,85 394,94
PA 112 4159601 5344,05 400,80
PA 113 4262407
4262406 5401,55 405,12
Total 27390,70 2054,30

D’acord amb I'exposat, el compliment de deure de cessio per a zones verdes es substituira pel seu equivalent
dinerari, calculat en I'avaluacio economica i financera d’aquesta modificacio, que s’ha de destinar a adquirir espais

Iliures pablics de nova creacio

al municipi.
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PMU Can Turon Planejament vigent  Proposta mod C.1+ E min (m2)

m2 st m2 st 7,5/100 m2 st ambit
Sostre comercial 21.565,54 32.985,36
Sostre dot i serv priv 11.419,81
Sostre total 32.985,36 32.985,36 2.473,90
PMU Can Turon Planejament vigent  Proposta mod Increment

m2 sol m2 sol m2 sol
Sistema espais lliures - 6.894,36 6.894,36

Es constata que les reserves minimes establertes a I'annex normatiu del PMU 39 Can Turon compleixen amb els
minims fixats per la legislaci6 vigent.

13. Programa de participaci6 ciutadana

L’ajuntament de Girona, promotor d’aquesta modificacio, en garanteix el procés participatiu de la ciutadania
mitjancant la tramitacio, que donara compliment a les determinacions establertes en relacio a la informacio publica.
S'efectuaran les corresponents informacions publiques de caracter general i les notificacions i consultes
individualitzades als organismes afectats.

14. Justificacio de I'observanga de I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible

La modificacio suposa un ajust limitat dels usos comercials dins el sol urba amb ordenacio detallada per adaptar-los
al DL 1/2009 d’ordenacié dels equipaments comercials. Aquest Decret Llei contempla entre els objectius exposats a
larticle 4.2:

¢) La potenciacié d’un model de ciutat compacta on I'Us residencial s’harmonitza amb les activitats
comercials i de serveis, per enfortir les estructures comercials com a valors de |a cultura mediterrania

d) La reduccio de la mobilitat per evitar els desplagaments innecessaris que congestionen les
infraestructures publiques i incrementen la contaminacio atmosférica derivada del transit de vehicles

e) Assegurar I'adequada proteccid dels entorns, inclosos els agrorurals i del medi ambient urba, rural i
natural, reduint al maxim I'impacte de les implantacions sobre el territori.

f) La preservacio del sol agrari, del patrimoni historicoartistic i del paisatge de Catalunya, per tal d’evitar la
seva destruccio, deteriorament, substitucio il-legitima o transformacions impropies, aixi com I'impuls de la
seva recuperacio, rehabilitacio o enriquiment, en concordanga amb la normativa especifica corresponent.

La posada efectiva al mercat de sols ja transformats aixi com I'aprofitament d’instal-lacions existents que resulten de
la modificacio del PGOU s’alineen amb els principis de moderaci6 del consum de sol, de matéries primeres i
energia amb la corresponent reduccio d’emissions de CO2. No obstant, els seus efectes son limitats i no produeix
diferéncies apreciables en les caracteristiques dels efectes previstos sobre el medi ambient. Per tant, d’acord amb
I'establert a I'art. 7 de la L 6/2009, del 28 d'abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes, no esta sotmesa a
avaluaci¢ ambiental i el document no incorpora informe de sostenibilitat ambiental.
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15. Justificacio de les mesures per una mobilitat sostenible

La modificacio suposa un ajust limitat dels usos comercials dins el sol urba amb ordenacio detallada per adaptar-los
al DL 1/2009 d’ordenacio dels equipaments comercials. Aquest Decret Llei contempla entre els objectius exposats a
I'article 4.2:

d) La reduccid de la mobilitat per evitar els desplagaments innecessaris que congestionen les
infraestructures publiques i incrementen la contaminacio atmosférica derivada del transit de vehicles

La modificacio no comporta una nova classificacio de sol urba o urbanitzable, per tant i d’acord amb I'art. 3.1 del D
34472006, de regulacio dels estudis d’avaluacio de la mobilitat generada, no s’ha de incorporar I'estudi de mobilitat.

No obstant, el PMU-36 Can Turon té entre els seus objectius la transformacio d’us d’una de les parcel-les de I'ambit

i haura d’incloure el corresponent estudi de la mobilitat generada. En la fitxa normativa del PMU s’incorpora aguesta
obligacio especifica de resolucio de la connexio de vianants i ciclistes a cada banda de la C-65.

16. Informe de sostenibilitat econdmica

1. CRITERIS | OBJECTIUS

Aquest apartat es redacta en compliment del l'article 59 del DL 1/2010, que en relacid a la documentacio del plans
d’ordenacio urbanistica municipal, apartat 3.d:

" L'informe de sostenibilitat econdmica, que ha de contenir la justificacio de la suficiéncia i adequacio del SOl
destinat a usos productius i, la ponderacio de I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantacio i el manteniment de les infragstructures i de la implantacio i
prestacio dels serveis necessaris."

Els objectius d’aquest document son:

- Justificacio de la suficiéncia i adequacio del sol destinat a usos productius. Aquesta MPGOU no altera I'equilibri
socioeconomic del Pla pel que fa a la suficiéncia dels usos productius en relacio al sostre residencial. Per tant, no
s’escau la justificacio especifica .

- Avaluacio de la sostenibilitat econdomica de les actuacions, considerant la relacio entre les aportacions impositives
de les edificacions resultants i les despeses de manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacio
dels serveis necessaris. En l'apartat seglent i en compliment de l'article esmentat es fa una valoraci6 dels nivells
minims d'IBI necessaris per a garantir la sostenibilitat de |'actuacio.

2 IMPACTE EN LES FINANCES PUBLIQUES DE LA MPGOU EN L’AMBIT DE LA PLAGA VILA DE SALT

Les despeses associades al sector les podem agrupar en els seglents apartats:

- Infraestructures i espais lliures i serveis inclosos en el sector o necessaris pel seu correcte funcionament.

- Implantacio de prestacions i serveis externs al sector (nous equipaments).

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

- Manteniment de les prestacions d’equipaments i serveis necessaries per la poblacio que treballa en I'ambit.

Els ingressos associats al sector son es seguients:
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- Cessio d'aprofitament urbanistic

- Impost sobre construccions i obres (llicéncies).
- Impost sobre bens immobles (IBI)

- Impost d’activitats economiques (IAE)

Per tal d'avaluar l'impacte de l'actuacio en les finances publiques hem partit dels seglents suposits:

- La implantaci6 de les infrastructures incloses en I'ambit no genera cap despesa perqué ja estan
consolidades.

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

- En aquest ambit no s’inclou cap implantacio d’equipaments per 1a qual cosa no genera despeses a
l'administraci6 actuant (ajuntament de Girona).

- La implantacio d'equipaments i serveis fora de I'ambit, atés que I'Us ja és en part existent i, que no es
contempla nova poblacid a rad de la modificacié en aquest ambit, es podra realitzar adaptant la despesa en
un primer moment als ingressos produits per l'impost sobre construccions i obres i, posteriorment
adaptant-la als ingressos de I'lAE.

- Finalment el manteniment d’ infraestructures, serveis i espais lliures haura d’ésser suportat per I'BI que
generi la propia actuacio. En aquest sentit, la impossibilitat material d’emplagar les cessions obligatories,
obliga a substituir aquestes cessions per I'equivalent valor economic que I'ajuntament ha de destinar a
nodrir un fons constituit per adquirir espais lliures o equipament de nova creacid que a la vegada,
comportara noves despeses.

Atesa la consolidacio de les activitats, I'informe avalua I'increment de costos de manteniment de les zones verdes de
nova implantacié en relacio a I'increment de ingressos corresponent al major valor a causa de la transformacio
d’usos. S’ha considerat que els nous sistemes es crearan en el moment en que es desenvolupi I'actuacio i que les
actuacions consistiran en la patrimonialitzacio del sostre comercial no materialitzat, excepte en el PA 111, que per
tenir gairebé esgotada I'edificabilitat, I'actuacio sera en tot cas de substitucié global. Amb aquest criteri s’ha calculat
les repercussions.

Per avaluar el cost de manteniment mig s’ha considerat una despesa de 2,20 €/m2 any per zones verdes.

En el quadre segilent es resumeixen els costos anuals previstos:

Sistema Costos manteniment anuals | Repercussio €/m2 st
Ambit Sup C.1 €/m2 sol any Total com no mat ambit
PA 110 853,44 220€ 1.877,58 € 0,17
PA 111 394,94 220€ 868,87 € 0,17
PA 112 400,80 2,20€ 881,77 € 0,30
PA 113 405,12 2,20€ 891,26 € 0,26

2.1 Avaluacio impacte sobre I'lBI

A continuacio es calcula el nivell minim d'IBI necessari per afrontar el manteniment de les infragstructures i serveis,
en el suposit de que el 30% es destini al manteniment de la infraestructura inclosa en el sector i 1a resta es destini a
les prestacions de serveis propies de l'ajuntament.

De les repercussions calculades i d’acord amb el suposit anterior, es despren que I'increment minim de I'lBI, en el
cas péssim (PA 112) ha de ser de 0,99 €/m2 i any, que correspon amb el tipus actual del 0,886 % a un increment
del valor cadastral de 111,32 €/m2 st, xifra que resulta clarament inferior als valors cadastrals de les edificacins de
tipologia similar.
2.2 Conclusions
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- Aquesta MPGOU no altera I'equilibri socioeconomic del Pla pel que fa a la suficiéncia dels usos productius
en relacio al sostre residencial.

- L’execucio del sector no comporta inversions a carrec de |'ajuntament.

- Els costos de manteniment de les infraestructures i espais Iliures poden ser suportats per el tram d’IBl que
correspon atenent a les caracteristiques dels PA.

3 IMPACTE EN LES FINANCES PUBLIQUES DE LA MPGOU EN L’AMBIT DEL PMU-36 CAN TURON

Les despeses associades al sector les podem agrupar en els seguents apartats:
- Infraestructures incloses en el sector 0 necessaries pel seu correcte funcionament

- Implantacio infraestructures (urbanitzacio), espais lliures i serveis en el sector.

- Implantaci6 de prestacions i serveis externs al sector (nous equipaments).

- Manteniment de dites infragstructures i espais Iliures (incloent I'enllumenat piblic, neteja i vigilancia).
- Manteniment de les prestacions i serveis necessaries per la poblacio que treballa en el sector.

Els ingressos associats al sector son es segients:

Cessid d'aprofitament urbanistic

Impost sobre construccions i obres (llicencies).
Impost sobre bens immobles (IBI)

- Impost d’activitats economiques (IAE)

Per tal d'avaluar l'impacte de I'actuacio en les finances publiques en partit dels segiients suposits:

- Lacessio d'aprofitament urbanistic s’incorporara en el patrimoni de sol i habitatge.

- La implantacio de les infraestructures i espais lliures incloses en el sector no genera despesa alguna per
estar imputada integrament als propietaris del sector.

- En aquest sector no s’inclou cap implantacio d’equipaments per la qual cosa no genera despeses a
l'administracio actuant (Ajuntament de Girona).

- La implantacié d'equipaments i serveis fora del sector es pot fer progressivament en funci6 de l'ocupacio
real del sector. Per tant es podra realitzar adaptant la despesa en un primer moment als ingressos produits
per l'impost sobre construccions i obres i posteriorment adaptant-la als ingressos corresponents a les del
IAE.

- Finalment el manteniment d’infraestructures i serveis i espais lliures haura d’ésser suportat per Bl que
generi I'ambit.

Existeixen dos escenaris per avaluar la sostenibilitat economica del manteniment a efectes de I'lBl: el de I'increment
de zones verdes de la MPGOU en relacio a Iincrement de valor a causa de la transformaci6 d’usos; o bé el de la
totalitat de les infraestructures en relacio a la totalitat del sostre edificable. Com que no hi ha augment de sostre i es
tracta d’un nou sector, s’ha considerat que I'avaluacio sigui en relacio al manteniment de la totalitat de les
infraestructures.

Per avaluar el cost de manteniment mig s’ha considerat una despesa de 2,20 €/m2 any per zones verdes i 2,80€/m?2
per viari i zones verdes integrades a aquest. En el quadre seguent es resumeixen els costos anuals previstos:

Costos manteniment ~ Sistema Amidament unitat ~ €/unitat  Parcial
C1 jardi 5.255,72 [m2] 2,20€ 11.562,58 €
C1 passeig 1.638,64 [m2] 280€ 4.588,19 €
A2 11.774,73 [m2] 280€ 32.969,25 €
49.120,02 €

Aquest cost implica una repercussio mitja per m2 de 1,49 €/m2 i any.
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3.1 Avaluacio impacte sobre I'lBI

En el quadre adjunt, s’estima un valor aproximat de I'lBI que pot generar el sector, d’acord amb els criteris segients:
- Per a I'estimacio del valor cadastral del sol, s’ha considerat que es pot assimilar el valor unitari de les
finques resultants al de les actuals. Atenent a Girona la ponéncia és del 1990 revisada parcialment el 2003,
aquest sera un valor minim que dona el suficient marge de seguretat a aguest informe.
- El valor cadastral del sostre s'ha obtingut de la mitja de construccions comercials de tipologia similar en
I'entorn proper.

Repercussio vcad sol comercial 71,98 €/m2 st
Repercussio vcad st comercial 52415 €/m2 st
Total base imposable 596,13 €/m2 st
Tipus ordenances fiscals 0,886%

Quota 5,28 €/m2 st
Repercussio costos

manteniment 1,49 €/m2 st
% sobre IBI 28,19%

El resultat és coherent amb el criteri de destinar un 30% de I'IBI al manteniment de d’infraestructures incloses en el
sector reservant la resta a les prestacions de serveis propies de l'ajuntament.

Es constata que I'equilibri no s’assoleix fins el moment en que s’'implantin les edificacions. Per tant, es considera
adequat fixar I'obligacio de que els propietaris es constitueixin en una junta de conservacio, durant cinc anys
prorrogables cinc anys més. Aquesta obligacio pot aixecar-se si el planejament derivat estableix uns sistema
d’execucio simultania de 1a urbanitzacio amb les edificacions.

3.2 Conclusions

- Aquesta MPGOU no altera I'equilibri socioeconomic del Pla pel que fa a la suficiéncia dels usos productius
en relacio al sostre residencial.

- L’execucio del sector no comporta inversions a carrec de |'ajuntament.

- Els costos de manteniment de les infraestructures i espais Iliures poden ser suportats per el tram d’IBl que
correspon atenent a les caracteristiques del sector.

- Per tant, I'actuacio no té un impacte negatiu sobre les finances de I'ajuntament. No obstant, atés que
I'equilibri no s’assoleix fins el moment en que s’'implantin les edificacions, es fixa I’obligacié de que els
propietaris es constitueixin en una junta de conservacio. Aquesta obligaci6 pot aixecar-se si el planejament
derivat estableix uns sistema d’execucié simultania de la urbanitzacio amb les edificacions.

- Aquesta MPGOU no altera I'equilibri socioeconomic del Pla pel que fa a la suficiéncia dels usos productius
en relacio al sostre residencial.

32



ANNEX |. RELACIO PROPIETARIS
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ANNEX II. DADES CADASTRALS Placa Vila de Salt
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2. NORMATIVA

CAPITOL I. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Article 1. Naturalesa i objecte.

Aquest document té la consideracié de modificacio puntual nimero 39 del text refés del Pla General d’ordenacio
urbana de Girona per I'adaptacio dels usos comercials al DL 1/2009, d’ordenacid dels equipaments comercials. El
seu objecte és:

1. modificar les normes urbanistiques de planejament per ajustar definicions, classificacio i ajust dels usos
comercials. Amb aquesta finalitat es modifiquen els articles 97, 200, 203, 213, 214, 219, 220 i 222 de les
normes urbanistiques del text refés PGOU.

2. modificar les qualificacions urbanistiques al voltant de la plaga Vila de Salt, amb la creacid de la subzona
4.2.q, pel que es modifica I'art. 216 de les normes urbanistiques del text refés PGOU i es delimiten quatree
poligons PA 110 Plaga Vila de Salt 1, PA 111 Placa Vila de Salt Il, PA 112 Plaga Vila de Salt Il i PA 113
Plaga Vila de Salt IV, als efectes de I'obtencid dels espais lliures i aprofitament de cessio.

3. delimitar el sector de PMU-36 “Can Turon” pel que s’incorpora I'annex normatiu corresponent.

Article 2. Situaci6 i ambit
El seu ambit és el delimitat als planols, essent d’aplicacio en la totalitat del terme municipal de Girona.

La delimitacio del PMU-36 Can Turon afecta un ambit el sols al sud de la interseccio de la carretera de Sant Feliu
amb la carretera de Barcelona, amb una superficie de 56.203,29 m2; les parcel-les afectades al voltant al voltant de
la placa Vila de Salt tenen una superficie de 23.818,00 m2.

Article 3. Obligatorietat

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

Article 4. Vigéncia

Segons l'article 5 de les NNUU del text refos del PGOU de Girona, aquest document entrara en vigor a partir de la
publicaci6 de I'aprovacio definitiva en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, i la seva vigéncia sera indefinida,
d’acord amb el que disposen els articles 94 i 106 del DLEG 1/2010 text refds de la Llei d’Urbanisme.

Article 5. Interpretacio

Segons I'article 3 de les NNUU del text refos del PGOU de Girona, la interpretacid del present document es fara
d’acord amb el seu contingut i subjecte als seus objectius i finalitats. En cas de dubte i imprecisio prevaldra la
solucio de menor edificabilitat i major dotacio d’equipaments i espais Iliures pablics, les solucions que afavoreixin el
domini pablic sobre el privat, aixi com la documentacio escrita sobre la grafica, llevat que el conflicte es refereixi a a
quantificacio de les superficies de sol, suposit en el qual cal atenir-se a la superficie real.

Article 6. Determinacions

Seran d’aplicacio les determinacions establertes en els segiients documents:
Memoria descriptiva i justificativa

2. Normativa i annexes normatius

3. Agenda i avaluacio economica i financera

4. Planols

—_
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CAPITOL II. ADAPTACIO DE LA DEFINICIO | REGULACIO DELS USOS COMERCIALS

Article 7. Modificacio de la definicid i classificacié dels usos comercials.
Larticle 97 de les normes urbanistiques del text refds del PGOU adopta el segiient redactat:

Article 97.  Classificacié segons la funcid urbanistica: usos especifics
Els usos especifics son aquells que el Pla General estableix especificament per a les zones i sistemes en qué es
divideix el Sol Urba, Urbanitzable i No Urbanitzable:

1. Habitatge: és aquell destinat a I'allotjament o residéncia familiar. S’estableixen les segiients categories:

a. Habitatge unifamiliar: és el situat a parcel-la independent, edifici aillat o agrupat horitzontalment a un altre habitatge o
d’un altre Us, i amb accés exclusiu o independent.

¢. Habitatge plurifamiliar. és I'edifici construit per diferents habitatges amb accés i elements comuns.
Allotjament col-lectiu: Es I'habitatge plurifamiliar que contempla un minim del 10 % del sostre total de la parcel-la
destinat a instal-lacions i serveis comuns. Almenys el 50 % de la superficie destinada a serveis comuns es mantindra
amb vinculat a la comunitat i amb gestio centralitzada. Aquesta part només podra estar ocupada pels serveis comuns
segients:
Restauracio, gimnas, piscina, infermeria, bugaderia i instal-lacions per activitats culturals.
La resta de sostre reservat per serveis comuns podra destinar-se a comerg al detall, fixant-se un maxim de 100 m2 de

superficie de venda per establiment.

Es fixa per aquest Us una densitat maxima de 1 habitatge per cada 66 m2 de sostre total edificable.

¢. Habitatge rural: per les seves particulars condicions es distingeix I'habitatge rural com aquell lligat a I'explotacié del Sol
No Urbanitzable en el qual esta ubicat. Per 1a seva permissibilitat es demostrara documentalment |'activitat de l'usuari
d'acord amb els usos permesos en el Sol No Urbanitzable. En el cas de I'is d'habitatge rural s'admetra sempre la
condicid de bifamiliar (dos habitatges unifamiliars en una mateixa finca o unitat minima).

2. Comercial: son establiments comercials tots els locals, construccions, les instal-lacions o espais coberts 0 sense cobrir, en
els quals es desenvolupin activitats comercials, tant si aquestes es fan de manera continuada, periodica 0 ocasional i
independentment que es realitzin amb intervencié de personal o mitjans automatics. Queden exclosos d'aquesta
consideracio els espais situats a la via pablica en qué es duguin a terme mercats de venda no sedentaria, periodics 0
ocasionals, degudament autoritzats per I'ajuntament. Els establiments comercials poden ser individuals o col-lectius. Son
establiments de caracter col-lectiu els integrats per un conjunt d’establiments situats en un o diversos edificis en un mateix
espai comercial, en el qual es duen a terme diferents activitats comercials.

a. Classificacio

Per ra6 de la superficie de venda s’ estableix la segiient classificacio:
- Petits establiments comercials (PEC): s6n aquells individuals o col-lectius que tenen una superficie de venda inferior
a 800 m2.

- Mitjans establiments comercials (MEC): son aquells individuals o collectius que tenen una superficie de venda
igual o superior a 800 m2 i inferior a 1.300 m2

- Grans establiments comercials (GEC): son aquells individuals o col-lectius que tenen una superficie de venda igual
0 superior a 1.300 m2 i inferior a 2.500 m2.

- Grans establiments comercials territorials (GECT): son aquells individuals o col-lectius que tenen una superficie de
venda igual o superior a 2.500 m2.

Per rad de la singularitat de I’establiment:

- Establiments comercial singulars (ECS): son els que presenten una serie de particularitats, entre d’altres, en I’exercici
de I'activitat, per la clientela a que es dirigeixen, per |a freqiencia de compra dels seus productes, per la vinculacio
de I'activitat en I'entorn on es du a terme, per la necessitat de més superficie pel que fa als articles exposats i el seu
volum. S6n establiments comercials singulars els de venda a I'engros, els establiments dedicats essencialment a la
venda d’automocio i carburants, d’embarcacions i altres vehicles, de maquinaria, de materials per a la construccio |
articles de sanejament, i els centres de jardineria i vivers. També es classifiquen en petits, mitjans, grans i grans
territorials, d’acord amb els trams de superficie establerts.

- Establiments comercials no singulars: la resta d’establiments comercials.
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b. Els usos comercials que, per les seves caracteristiques, materies manipulades o emmagatzemades i mitjans utilitzats,
originin molésties o generin riscos a la salubritat 0 a la seguretat de les persones o de les coses, es regiran pel que
s'estableix per a I'is industrial.

c. Els comergos de venda de més de 25 m2 en planta pis o entresols, caldra que tinguin accés independent a I'accés comd
de I'edifici.

d. Comercial de serveis com perruqueries, salons de bellesa o similars de més de 125 m2 en planta pis o entresols caldra
que tinguin accés independent de I'accés comu de I'edifici.

e. Els locals comercials d’alimentacid, segons la seva superficie construida, hauran de complir les seguents
consideracions.
- Si la superficie construida és superior a 500 m2 i inferior a 1000 m2, haura de disposar d’un espai destinat
exclusivament a carrega i descarrega dins del propi local.
- Si la superficie construida és superior a 1000 m2 haura de disposar d’'un espai destinat exclusivament a carrega i
descarrega dins del local i a més haura de tenir les places d’aparcament dins del mateix edifici o parcel-la i amb
accés directe a la zona de venda.

f. Els locals comercials d’alimentacié considerats superficie de descompte, hauran de disposar d’'un espai destinat
exclusivament a carrega i descarrega dins del local i a més haura de tenir les places d’aparcament dins del mateix edifici
0 parcel-la i amb accés directe a la zona de venda.

Oficines i serveis: compren totes aquelles activitats o serveis administratius, burocratics, financers, d’assegurances,
empresarials o similars, de caracter privat, efectuats en oficines obertes al pablic 0 en despatxos particulars.

En aquest sentit compren les instruccions financeres o les bancaries i les companyies d’assegurances, les gestories
administratives, els serveis als particulars i a les empreses, les oficines vinculades al comerg i a la industria, i els despatxos
professionals o similars.

Hoteler: comprén els serveis relacionats amb l'allotjament temporal per a transednts i viatgers, en hotels, motels, pensions,
apart-hotels i en general tots aquells establiments del sector de I'hosteleria i els seus serveis.

Industrial: usos que per la seva condici6 necessiten instal-lacions adequades. Inclou els segients usos especifics:

a. Lesindastries d'obtencid, transformacic i transports

b. Els magatzems destinats a la conservacid, guarda i distribucié de productes, amb exclusiu forniment detallistes,
majoristes, instal-lacions, fabricants o distribuidors, sense servei de venda directa.

c. Elstallers de reparacio.

d. Les activitats que pels materials utilitzats, manipulats 0 magatzemats o despatxats, o pels elements técnics emprats o per
a les seves especials caracteristiques puguin ocasionar perill, moléstia, insalubritat o incomoditat a les persones, veins o
als béns.

e. Els usos exiractius (d’explotacié de mines o pedreres) agricoles o pecuaris, i forestals, que es regularan segons el
disposat a la legislacio especifica en la matéria i, segons el cas, pel que es disposa en aquestes Normes.

El Pla General estableix una regulacio especifica per aquest tipus d'ds en la seccid tercera d'aquest mateix capitol.

Estacions de servei: instal-lacions destinades a la venda al public de benzines, gas-oil i lubricants que tingui com a minim

ubicats de forma conjunta els elements segients:

- Tres aparells sortidors pel subministrament de benzines i gas-oil d’automocid.

- Aparells necessaris per al subministrament d’aigua i d’aire.

- Equip d’extincio d’incendis.

L’estacio de serveis admet com a usos complementaris els d’oficines, serveis, tallers de reparacid de vehicles i magatzem

relacionats amb la instal-laci6 aixi com un establiment comercial de superficie de venda fins a 200 m2.

Sanitari: és el corresponent al tractament o allotjament de malalts. Comprén els hospitals, sanatoris, cliniques, centres

d'assisténcia primaria, dispensaris i similars. Inclou també les cliniques veterinaries i establiments similars.

c. L’0s sanitari corresponent al tractament o allotjament de malalts comprén els seguients grups:
- Cliniques, hospitals, sanitaris i similars.
- Dispensaris, consultoris, ambulatoris i similars.

d. L’Us sanitari corresponent al tractament o allotjament d’animals compreén els segients grups:
- Cliniques.
- Consultoris.
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10.

11

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Assistencial: comprén les activitats destinades a l'assisténcia i cobertura de les necessitats de la poblacio i que en general
no estan incloses en els altres usos. Inclou les diferents tipologies d'Us residencial assistit, els centres geriatrics, els centres
de serveis assistencials (drogodependéncia, atencid al menor), els centres d'acollida, etc. També comprén els serveis
destinats a I'allotjament comunitari com cases de colonies, residéncies d’estudiants, asils, llars de vells, etc. sempre que es
tracti de centres assistits, basats en serveis comuns amb gesti¢ centralitzada i titularitat indivisible, com també altres
gstabliments que prestin una funcié social a la comunitat, com poden ser casals, menjadors, centres d’orientacio i
diagnostic.

Cultural: compréen I'educatiu, el d’ensenyament en tots els graus i modalitats, els de museus, biblioteques, sales de
conferéncies, sales d’art i similars, i els d’activitats de tipus social. També comprén les activitats de tipus religids, com
esglésies, temples, capelles, convents, centres parroquials i analegs.

Recreatiu: comprén els serveis relacionats amb les manifestacions comunitaries de l'oci i de I'espectacle, no compreses en
cap altra qualificacio, que poden generar molgsties tant a l'interior com a I'exterior de I'establiment.

a. Es consideren d’ds recreatiu els establiments de classe E (bars musicals, cafés teatre i cafes cantant), de classe F
(discoteques, sales de ball i sales de festa amb espectacles) i classe G (jocs d’atzar o sales de joc) segons la descripcio
feta en I'Ordenanca de condicions d’instal-lacié dels establiments publics dedicats a restauracio, espectacles i/o
activitats recreatives.

b. L’(s recreatiu fa referéncia també a les manifestacions comunitaries de lleure o activitats similars no compreses en cap
altra qualificacio.

. Restauracio: és el que per l'activitat que es desenvolupa permet elaborar i transformar productes alimentaris per ser

consumits en el mateix local, aixi com la venda de begudes (Classe B: bars. Classe C: bar-restaurant. Classe D: restaurants).
En el suposit que aquests locals vagin associats a discoteques, bars musicals, pubs, whiskeries o similars estaran adscrits a
|'Us recreatiu.

Esportiu: compren les activitats relacionades amb la practica i formaci6 de I'educacio fisica i I'esport en general. Inclou el
dels locals o edificis condicionats per a la practica i I'ensenyament dels exercicis de cultura fisica i esports. Aquest s no es
podra donar més que en I’espai obert 0 en edificacio en planta baixa.

Administratiu: comprén els centres o edificis destinats a I'administracié pablica.

Serveis tecnics: comprén els centres o instal-lacions destinades al servei pablic d'abastament de la xarxa d’infrastructures i
similars (aigua, energia eléctrica, sanejament, gas, tractament dels residus solids), etc.

Estacionament i aparcament: és el destinat a la parada i guardia de vehicles automobils. EI Pla General estableix una
regulacio especifica per aquest tipus d'Us en la seccid cinquena d'aquest mateix capitol.

Agricola: inclou totes les activitats relacionades amb el cultiu de la terra i les petites activitats de caracter familiar i artesanal
d'elaboracio de productes derivats de I'explotaci6 agraria.

Pecuari: compren les activitats relacionades amb 1a cria, engreix, guardia i custodia de bestiar, aixi com les petites activitats
de caracter familiar i artesanal d'elaboracio de productes derivats de I'explotacio ramadera. Donades les reduides condicions
fisiques del terme municipal de Girona, els Unics usos pecuaris admesos son el propis d'una explotacié de tipus familiar.

Forestal: comprén les activitats relacionades amb la conservacio, restauracio, repoblacid i explotacio dels boscos en els
termes que regulen la Llei Forestal de Catalunya i disposicions que la desenvolupen, aixi com, d'acord amb el que estableix
la Llei 12/1985, de 13 de juny, d'Espais Naturals en aquells ambits en que li és d'aplicacio.

Lleure: comprén les activitats d'esbarjo, esplai i repos que donen en espais no edificats destinats especificament a aquests
usos.

Altres usos: la resta d'usos no assenyalats en la classificacio anterior, 0 que presentin situacions dubtoses respecte a la seva
classificacio, sempre i quan es justifiqui que 1a seva permissibilitat no és contraria als objectius definits per a cada zona i la
seva implantacio no suposara cap situacio conflictiva respecte dels altres usos i activitats permeses en la zona i en el conjunt
del municipi.

Article 8. Modificaci6 de les condicions d'Us especifiques de cada zona.
Les condicions d’as dels articles 200, 201, 202, 203, 206, 207, 208, 209, 210, 213, 214, 215, 219, 220 i 222 de
les normes urbanistiques del text refds del PGOU adopten el redactat que segueix al present paragraf.
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Article 200. Zona de ciutat vella. Clau 1.1.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Dominant Sanitari: Compatible (5)
Hab. plurifamiliar: Compatible Assistencial: Compatible
Comerg petit (PEC): Compatible (1) Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja (MEC): Compatible (2) (10) Recreatiu: Compatible (6)
Comerg gran: (GEC) Compatible (2) (10) Restauracio: Compatible (7)
Comerc territorial (GECT)  Incompatible Esportiu: Compatible (8)
Oficines i serveis: Compatible (3) Administratiu: Compatible
Hoteler: Compatible Serveis tecnics: Compatible
Industrial: Compatible (4) Aparcament: Compatible (9)
Estacio de servei Incompatible

OBSERVACIONS:

(1) S’admet a les plantes baixes dels habitatges plurifamiliars, i en les arees d’habitatges unifamiliars en només locals fins

a 250 m2.

(2)  Només s'admeten en edificis exclusius.

(3)  S’admet només fins el 50% de la superficie construida

(4)  Son compatibles les industries de categoria primera en situacio 2-a, 2-b i 2-c, i les industries de segona categoria en
situacié segona, permetent-se en particular, instal-lacions de menys de nou treballadors. No s’admeten noves
instal-lacions de servei i tallers de reparacié de vehicles ni I'ampliacio dels existents, amb limitacions segons I'accés i
la proximitat d’usos publics.

(5)  S’admeten amb les seglients condicions:

-Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars).

-Les del grup 1.2. (dispensaris, ambulatoris, consultoris i similars) en els locals de superficie Util <150m2, i els de
superficie superior amb accés independent des de I'edifici.

-Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) en els locals de superficie Gtil <150m2.

(6) Unicament s'admeten les manifestacions comunitaries de lleure o activitats similars no compreses en I'ls dels
establiments de classe E, F ni G. Pel que fa a I'tis d’establiments de classe E,F i G s’admeten els usos consolidats, pero
no s’admet cap tipus d’ampliacié ni la implantacié de nous usos.

(7)  No s'admet la implantaci6 de nous usos i s'admeten els usos consolidats. A la zona de Santa Eugenia i el Pont Major,
s’admet la classe D (restaurants)

(8)  S’admet Uinicament en planta baixa o en edifici exclusiu

9) S’admet Gnicament en planta baixa i plantes soterrani.

(10)  Fora la TUC i de la situacié d’excepcionalitat prevista a I'art. 9 del DL 1/2009, limitat als establiments comercials

singulars (ECS)
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Article 201.

5. CONDICIONS D'US:

Zona d’eixample. Clau 1.2.

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Compatible Sanitari: Compatible (2)
Hab. Plurifamiliar: Dominant Assistencial: Compatible
Comerg petit (PEC): Compatible Cultural / Religios: Compatible
Comer¢ mitja (MEC): Compatible (6) Recreatiu: Compatible (3)
Comerg gran: (GEC) Compatible (6) Restauracio: Compatible (4)
Comerg territorial (GECT) Compatible (6) Esportiu: Compatible (5)
Oficines i serveis: Compatible Administratiu: Compatible
Hoteler: Compatible Serveis tecnics: Compatible
Industrial: Compatible (1) Aparcament: Compatible
Estacio de servei Incompatible

OBSERVACIONS:

(1) S'admet I'ds industrial només en la categoria primera, situacions 1-a, 1-b, 2-a, 2-b, 3 i 4 categoria segona en

situacions 2-a, 2-b, 2-c, 3 i 4-b, i la industria de tercera categoria en les situacions 2-¢, 3 i 4-b.

(2)

S’admeten amb les seglients condicions:

Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars) en edificis d’us exclusiu.

Les del grup 1.2. (dispensaris, ambulatoris, consultoris i similars) en els locals de superficie atil <150m2, i els de
superficie superior amb accés independent des de I'edifici.

- Lesincloses en el grup 2.1. (cliniques d’animals) en edificis d’Us exclusiu.

Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) en els locals de superficie Util <150m2 i els de superficie
superior amb accés independent des de I'edifici).

Segons el sector i I'ambit d’afectacio a la zona i al medi.

S’admeten Unicament les classes B,C i D

S’admet Gnicament en planta baixa o en edifici exclusiu

DO |

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

Article 202.  Zona d’edificacio en filera. Clau 1.3.

5. CONDICIONS D’US:
US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Dominant Sanitari: Compatible (5)
Hab. plurifamiliar: Compatible (1) Assistencial: Compatible
Comerg petit (PEC): Compatible (2) Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja (MEC): Incompatible Recreatiu: Compatible (6)
Comerg gran: (GEC) Incompatible Restauracio: Compatible (7)
Comercg territorial (GECT)  Incompatible Esportiu: Compatible
Oficines i serveis: Compatible (3) Administratiu: Compatible
Hoteler: Compatible Serveis técnics: Compatible
Industrial: Compatible (4) Aparcament: Compatible
Estacio de servei Incompatible
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OBSERVACIONS:

(1)  Sadmet I'habitatge plurifamiliar, excepte a les subzones 1.3.b, 1.3.c, 1.3.d, 1.3.e, 1.3.f i 1.3.g on I'Unic tipus
d’habitatge admes és 'unifamiliar.

(2)  S’admet, excepte a les subzones 1.3b, 1.3.c, 1.3.d, 1.3.6 i 1.3.f que és incompatible, en planta baixa amb un limit
maxim de 200 m2. Sadmeten els destinats a prestacions de serveis a particulars que no ocasionin molesties
incomoditats, insalubritats o perills a plantes pis, fins a una superficie maxima per local de 250 m2.

(3)  S’admet, excepte a les subzones 1.3b, 1.3.c, 1.3.d, 1.3.e i 1.3.f que és incompatible, en locals que no excedeixin de
400 m2

(4)  S’admet, excepte a les subzones 1.3b, 1.3.¢, 1.3.d, 1.3.¢ i 1.3.f que és incompatible, I's industrial només en categoria
primera, situacions 1-a, 1-b, 2-a, 2-b i 2-c.

(5)  S’admet, excepte a les subzones 1.3b, 1.3.¢, 1.3.d, 1.3.e i 1.3.f que és incompatible, amb les seglients condicions:

- Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars) en edificis exclusius i parcel-la minima 4000 m2.

- Les del grup 1.2. (dispensaris, ambulatoris, consultoris i similars) en els locals de superficie til <150m2, i els de
superficie superior amb accés independent des de I'edifici.

- Lesincloses en el grup 2.1. (cliniques d’animals) en edificis exclusius i parcel-la minima 4000 m2

- Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) en els locals de superficie Util <150 m2 i els de superficie
superior amb accés independent des de I'edifici.

(6)  S’admet, excepte a les subzones 1.3b, 1.3.c, 1.3.d, 1.3.e i 1.3.f que és incompatible, les manifestacions comunitaries
de lleure o activitats similars no compreses en I'Us dels establiments de classe E, F ni G. No s’admeten els establiments
de classe EF i G.

(7)  S’admet, excepte a les subzones 1.3b, 1.3.c, 1.3.d, 1.3.e i 1.3.f que és incompatible, classes B (Bar), C (Bar-

Restaurant) i D (Restaurant), amb les segtients consideracions:

- No s’admeten a les zones amb (s d’habitatge unifamiliar en filera.

- S’admet I'ocupacio d’espai privat que resulti entre I'edificacio i I'alineacio de la via publica pero cap tipus de tancat.
- No s’admet 'ocupaci6 d’espais Iliures privats entre edificacions (terrasses, jardins, etc....).

Article 203. Zona d’edificaci6 oberta. Clau 1.4.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible Sanitari: Compatible (2)
Hab. Plurifamiliar: Dominant Assistencial: Compatible
Comerg petit (PEC): Compatible Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja (MEC): Compatible (6) Recreatiu: Compatible (3)
Comerg gran: (GEC) Compatible (2) (6) Restauracio: Compatible (4)
Comerg territorial (GECT)  Incompatible Esportiu: Compatible (5)
Oficines i serveis: Compatible Administratiu: Compatible
Hoteler: Compatible Serveis técnics: Compatible
Industrial: Compatible (1) Aparcament: Compatible
Estacio de servei Incompatible

OBSERVACIONS:

(1) Sadmet I'ds industrial només en la categoria primera, situacions 1-a, 1-b, 2-a, 2-b, 3 i 4 categoria segona en

situacions 2-a, 2-b, 2-c, 3 i 4-b, i la industria de tercera categoria en les situacions 2-¢, 3 i 4-b.

(2)  S’admeten amb les segients condicions:
- Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars) en edificis d’Us exclusiu.
- Les del grup 1.2. (dispensaris, ambulatoris, consultoris i similars) en els locals de superficie dtil <150m2, i els de
superficie superior amb accés independent des de I'edifici.
- Lesincloses en el grup 2.1. (cliniques d’animals) en edificis d’Us exclusiu.
- Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) en els locals de superficie Util <150m2 i els de superficie
superior amb accés independent des de 'edifici).
(3)  Segons el sector i I'ambit d’afectacié a la zona i al medi.
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(4)  S’admeten Unicament les classes B,C i D
(5)  S’admet Ginicament en planta baixa o en edifici exclusiu
(6) Fora la TUC i de la situacio d’excepcionalitat prevista a I'art. 9 del DL 1/2009, limitat als establiments comercials

singulars (ECS)

Article 206. Zona d’edificacio suburbana. Clau 2.1.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Dominant Sanitari: Compatible (5)
Hab. Plurifamiliar: Compatible (1) Assistencial: Compatible
Comerg petit (PEC): Compatible (2) Cultural / Religios: Compatible
Comer¢ mitja (MEC): Incompatible Recreatiu: Compatible (6)
Comerg gran: (GEC) Incompatible Restauracio: Compatible (7)
Comerg territorial (GECT)  Incompatible Esportiu: Compatible
Oficines i serveis: Compatible (3) Administratiu: Compatible
Hoteler: Compatible Serveis técnics: Compatible
Industrial: Compatible (4) Aparcament: Compatible
Estacio de servei: Incompatible

OBSERVACIONS:

(1) Amb una densitat maxima d’un habitatge per cada 100m2 de parcel-la

A la subzona 2.1.b: anicament s’admet I'ds d’habitatge bifamiliar amb la condicié que la parcel-la tingui un minim de
200 m2

(2)  S’admeten en planta baixa amb un limit maxim de superficie de dos-cents metres quadrats (200 m2). S’admeten els
destinats a prestacions de serveis a particular que no ocasionin molésties, incomoditats, insalubritats o perills a
plantes pis, fins a una superficie maxima per local de dos-centes cinquanta metres quadrats (250 m2).

(3)  Compatibles en locals que no excedeixin de quatre-cents metres quadrats. (400 m2)

(4)  S’admet tnicament les industries de categoria primera en situacié 1-a, 1-b, 2-a, 2-b i 2-c.

(6)  S’admeten amb les seguients condicions:

- Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars) en edificis exclusius i parcel-la minima 4.000
m2.

- Les del grup 1.2. (dispensaris, ambulatoris, consultoris i similars), en locals de superficie Gtil menor a 150 m2, i els
de superficie superior amb accés independent dels de I'edifici.

- Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) s'admeten en locals de superficie til menor a 150 m2, i els de
superficie superior amb accés independent dels de I’edifici.

(6)  S’admeten Unicament les manifestacions comunitaries de lleure o activitats similars no compreses en cap altra
qualificacié en parcel-les fins a dos mil cinc-cents metres quadrats (2.500 m2) per establiments i sales amb
aforament que no excedeixi a les 150 places.

(7)  S’admeten dnicament les classes B (Bar), C(Bar-Restaurant) i D(Restaurant), amb les seglents consideracions:

- No s’admeten a les zones amb Us d’habitatge unifamiliar en filera.
- S’admet I'ocupacio d’espai privat que resulti entre I'edificacio i I'alineacio de la via pablica perd cap tipus de tancat.
- No s'admet I'ocupaci6 d’espais Iliures privats entre edificacions (terrasses, jardins, etc...).
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Article 207.

5. CONDICIONS D'US:

Zona de ciutat jardi. Clau 2.2.

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Dominant (1) Sanitari: Compatible (7)
Hab. plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible
Comerg petit (PEC): Compatible (2) Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja (MEC): Incompatible Recreatiu: Incompatible
Comerg gran: (GEC) Incompatible Restauracio: Compatible (8)
Comerg territorial (GECT)  Incompatible Esportiu: Compatible
Oficines i serveis: Compatible (3) Administratiu: Compatible
Hoteler: Compatible (4) Serveis técnics: Compatible
Industrial: Compatible (5) Aparcament: Compatible (9)
Estacio de servei: Compatible (6)

OBSERVACIONS:

(1 A'la subzona 2.2.d, Unicament en les edificacions en filera, s'admet 1 habitatge per cada 150m2 de parcel-la.

A la subzona 2.2.g s’admet I'is plurifamiliar si aquest s és el que tenia en el moment d’aprovar inicialment el Pla
General.

A la subzona 2.2.m es podran construir dos habitatges unifamiliars aparellats si la parcel-la és igual o superior a 800
m2.

(2) S’admeten comergos i locals de serveis destinats a cobrir necessitats quotidianes, fins a una superficie per local de
dos-cents cinquanta metres quadrats (250 m2)
(3) S’admeten fins a un maxim de vint-i-cinc (25%) de la superficie de sostre edificable a cada parcel-la. S’admeten els
despatxos de professionals liberals.
(4)  S’admet limitat a una superficie de sostre de I'edificacio que sera, com a minim, equivalent a la superficie de sostre
edificable corresponent a sis parcel-les minimes
(5)  S’admet anicament les industries de categoria primera en situacio 2-a, 2-b i 2-c. S’admeten els tallers de reparacio de
vehicles amb una superficie que no superi els tres-cents (300) metres quadrats, i separats per carrers o franges de
quinze (15) metres de la primera residéncia.
(6) S’admeten amb una superficie que no superi els tres-cents metres quadrats (300 m2), i separats per carrers o franges
de quinze metres (15 m) de |a primera residéncia.
(7) S’admeten amb les segiients condicions:
- Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars) limitat a un maxim de 10 parcel-les minimes. Les
separacions a partions de les edificacions doblaran les fixades per cada subzona amb un minim 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 malalts 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 amb un minim de 6 m.
- Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) s'admeten amb un maxim del 25% del sostre edificable.
(8) S’admeten dnicament els de classe D (Restaurants) amb les segiients condicions:
- Superficie minima de la parcel-la: 1000 m2
- Ocupaci¢ de parcel-la: id/ resta 50%
- Ajardinament: parking arbrat.
- Separacions: Es doblaran les fixades per la zona
- Usos: no simultaneitat excepte habitatge propi.
- Parking: 1 plaga cada 4 persones.
(9)  S’admet Ginicament com a (s complementari
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Article 208.

5. CONDICIONS D'US:

Zona de ciutat jardi. Clau 2.3.

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Dominant (1) Sanitari: Compatible (7)
Hab. Plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible
Comerg petit (PEC): Compatible (2) Cultural / Religios: Compatible
Comer¢ mitja (MEC): Incompatible Recreatiu: Incompatible
Comerg gran: (GEC) Incompatible Restauracio: Compatible (8)
Comerg territorial (GECT)  Incompatible Esportiu: Compatible
Oficines i serveis: Compatible (3) Administratiu: Compatible
Hoteler: Compatible (4) Serveis tecnics: Compatible
Industrial: Compatible (5) Aparcament: Compatible (9)
Estacio de servei Compatible (6)

OBSERVACIONS:

(1) A la subzona 2.3.b i 2.3.¢c s’admet una densitat maxima de dos habitatges per parcel-la.

A'la subzona 2.3.e i 2.3.j s’admet I'habitatge aparellat si la parcel-la és igual o superior a 1.000 m2, amb una densitat
maxima de dos habitatges.

A'la subzona 2.3.h s'admet les construccions en filera o aparellades, amb una densitat maxima d’ un habitatge per cada
250 m2 de parcel-la.

A la subzona 2.3.d i 2.3.k s’admet I's plurifamiliar si aquest Us és el que tenia en el moment d'aprovar inicialment el
Pla General.

A la subzona 2.3.m s’admet I'edificacio aparellada, amb una densitat maxima de dos habitatges per parcel.la.

En general, a la zona 2.3 en parcel.les de superficie major de 5.000 m2, prévia la redaccid i aprovacié d’un Pla de
Millora Urbana, es permet I'is d’habitatge plurifamiliar amb una densitat maxima d’un habitatge cada 1000 m2 de
parcel.la, sempre i quan es justifiqui la millor implantacié de I’edificacid i respecte a la topografia i I'arbrat existent, i
es mantingui la indivisibilitat de la finca, i 1a tipologia unifamiliar aillada de les edificacions.

(2) S’admeten comergos i locals de serveis destinats a cobrir necessitats quotidianes, fins a una superficie per local de
dos-cents cinquanta metres quadrats (250m?2)
(3) S’admeten fins a un maxim de vint-i-cinc (25%) de la superficie de sostre edificable a cada parcel-la. S’admeten els
despatxos de professionals liberals.
(4)  S’admet limitat a una superficie de sostre de I'edificacio que sera, com a minim, equivalent a la superficie de sostre
edificable corresponent a sis parcel-les minimes
(5)  S’admet anicament les industries de categoria primera en situacio 2-a, 2-b i 2-c. S’admeten els tallers de reparacio de
vehicles amb una superficie que no superi els tres-cents (300) metres quadrats, i separats per carrers o franges de
quinze (15) metres de la primera residéncia.
(6) S’admeten amb una superficie que no superi els tres-cents (300) metres quadrats, i separats per carrers o franges de
quinze (15) metres de la primera residencia.
(7) S’admeten amb les segiients condicions:
- Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars) limitat a un maxim de 10 parcel-les minimes. Les
separacions a partions de les edificacions doblaran les fixades per cada subzona amb un minim de 6m.
- 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 malalts 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 amb un minim de 6m.
- Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) s'admeten amb un maxim del 25% del sostre edificable.
(8) S’admeten dnicament els de classe D (Restaurants) amb les segiients condicions:
- Superficie minima de la parcel-la; 1000m2
- Ocupaci¢ de parcel-la: id/ resta 50%
- Ajardinament: parking arbrat.
- Separacions: Es doblaran les fixades per la zona
- Usos: no simultaneitat excepte habitatge propi.
- Parking: 1 plaga cada 4 persones.
(9)  S’admet Ginicament com a (s complementari
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Article 209.  Zona amb volumetria vinculant. Clau 2.4.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible Sanitari: Compatible
Hab. Plurifamiliar: Dominant Assistencial: Compatible
Comerg petit (PEC): Compatible Cultural / Religids: Compatible
Comerg mitja (MEC): Compatible (5) Recreatiu: Compatible (3)
Comerg gran: (GEC) Compatible (5) Restauracio: Compatible
Comerg territorial (GECT) ~ Compatible (5) Esportiu: Compatible (4)
Oficines i serveis: Compatible (1) Administratiu: Compatible
Hoteler: Compatible Serveis técnics: Compatible
Industrial: Compatible (2) Aparcament: Compatible
Estacio de servei Compatible

OBSERVACIONS:

) S’admet només fins el 50% de la superficie construida

(1

(2) Unicament s’admeten els usos industrials de primera i Segona categoria.

(3)  Sadmet Gnicament en planta baixa. Excepcionalment podra ampliar-se a planta pis quan aix0 Sigui permes en
edificacions colindants

(4)  Sadmet Gnicament en planta baixa. Excepcionalment podra ampliar-se a planta pis quan aix0 Sigui permeés en
edificacions colindants.

(5)  Fora la TUC i de la situacié d’excepcionalitat prevista a I'art. 9 del DL 1/2009, limitat als establiments comercials
singulars (ECS)

Article 210.  Zona amb volumetria flexible. Clau 2.5.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Compatible Sanitari: Compatible
Hab. plurifamiliar: Dominant (1) Assistencial: Compatible
Comerg petit (PEC): Compatible Cultural / Religids: Compatible
Comerg mitja (MEC): Compatible (6) Recreatiu: Compatible (4)
Comerg gran: (GEC) Compatible (6) Restauracio: Compatible
Comerg territorial (GECT) ~ Compatible (6) Esportiu: Compatible (5)
Oficines i serveis: Compatible (2) Administratiu: Compatible
Hoteler: Compatible Serveis técnics: Compatible
Industrial: Compatible (3) Aparcament: Compatible
Estacio de servei Compatible

OBSERVACIONS:

(1) Alasubzona 2.5.b la densitat maxima és d’un habitatge per cada 200 m2 de parcel-la

2)  S’admet només fins el 50% de la superficie construida

) Unicament s’admeten els usos industrials de primera i Segona categoria.

(

(3

(4)  S’admet Gnicament en planta baixa. Excepcionalment podra ampliar-se a planta pis quan aixd Sigui permes en
edificacions colindants

()  S’admet Gnicament en planta baixa. Excepcionalment podra ampliar-se a planta pis quan aixd Sigui permes en
edificacions colindants.

(6)  Fora la TUC i de la situacié d’excepcionalitat prevista a I'art. 9 del DL 1/2009, limitat als establiments comercials
singulars (ECS)
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Article 213. Zona de dotacions i serveis privats que configuren carrers . Clau 3.1.

3. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible
Hab. plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible
Comerg petit (PEC): Compatible (2) Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja (MEC): Compatible (2) i (3) Recreatiu: Compatible
Comerg gran: (GEC) Incompatible Restauracio: Compatible
Comerg territorial (GECT)  Incompatible Esportiu: Compatible
Oficines i serveis: Compatible Administratiu: Compatible
Hoteler: Compatible Serveis tecnics: Compatible
Industrial: Incompatible Aparcament: Compatible
Estacio de servei Compatible

OBSERVACIONS:

) Es permet Gnicament I'Uis d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacié o guarda de I’establiment.

(1

(2)  S’admet tnicament com a (s complementari.

(3)  Fora la TUC i de la situacié d’excepcionalitat prevista a I'art. 9 del DL 1/2009, limitat als establiments comercials
singulars (ECS)

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

6. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible (4)
Hab. Plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible (4)
Comerg petit (PEC): Compatible (2) Cultural / Religios: Compatible (3)
Comerg mitja (MEC): Compatible (2) i (5) Recreatiu: Compatible (3)
Comerg gran: (GEC) Incompatible Restauracio: Compatible (3)
Comerc territorial (GECT)  Incompatible Esportiu: Compatible (3)
Oficines i serveis: Compatible (3) Administratiu: Compatible (3)
Hoteler: Compatible (3) Serveis tecnics: Compatible (3)
Industrial: Incompatible Aparcament: Compatible (3)
Estacio de servei Compatible (3)

OBSERVACIONS:

1) Es permet Gnicament I's d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacié o guarda de I’establiment.

S’admet Uinicament com a Us complementari.

(

(2)

(3) Excepte a la zona 3.2.f que no s'admet.

(4)  Alasubzona 3.2.f, préviament a I'atorgament de llicéncia, caldra redactar un Pla Especial on es defineixin els accessos
i s'ordeni I'emplagament de I'edificacio.

5) Fora la TUC i de la situaci6 d’excepcionalitat prevista a I'art. 9 del DL 1/2009, limitat als establiments comercials
singulars (ECS)
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Article 215.  Zona comercial que configura carrer. Clau 4.1.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible
Hab. plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible
Comerg petit (PEC): Compatible Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja (MEC): Dominant (2) Recreatiu: Compatible
Comerg gran: (GEC) Dominant (2) Restauracio: Compatible
Comerg territorial (GECT) ~ Dominant (2) Esportiu: Compatible
Oficines i serveis: Compatible Administratiu: Compatible
Hoteler: Compatible Serveis tecnics: Compatible
Industrial: Incompatible Aparcament: Compatible
Estacio de servei Compatible

OBSERVACIONS:

(1)  Espermet Gnicament I'Gs d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacio o guarda de I'establiment.

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

Article 219. Zona d’industria que configura carrers. Clau 5.1.

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible (3)
Hab. Plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible
Comerg petit (PEC): Incompatible Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja (MEC): Compatible (2) i (3) Recreatiu: Compatible
Comerg gran: (GEC) Compatible (2) Restauracio: Compatible
Comercg territorial (GECT) Compatible (2) Esportiu: Compatible
Oficines i serveis: Compatible Administratiu: Compatible
Hoteler: Incompatible Serveis tecnics: Compatible
Industrial: Dominant Aparcament: Compatible
Estacio de servei Compatible

OBSERVACIONS:

(1 Es permet Gnicament I’ds d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacié o guarda de I'establiment, a ra6 d’un
habitatge com a maxim per inddstria 0 magatzem.

(2) Limitat als establiments comercials singulars. Entre els establiments comercials singulars de la zona es contemplen els
usos que estiguin directament relacionats amb el desenvolupament de I'activitat industrial propia del sector amb una
superficie de venda inferior al 25 % de la destinada a 1a produccio.

(3) Els edificis per a comerg de queviures a I'engros estaran obligats a separar-se de I'edificacio, dins de la parcel-la 0 amb
el concurs dels espais publics en Us, de 25m respecte de qualsevol edificacié industrial existent admissible limitrof
amb la parcel-la.

(4)  Sadmet el grup 1.2 (dispensaris, consultoris i ambulatoris de malalts), el grup 2.1 (cliniques d’animals) i el grup 2.2
(consultoris d’animals)
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Article 220. Zona amb indstria amb espais oberts. Clau 5.2.

5. CONDICIONS D'US

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1)
Hab. Plurifamiliar: Incompatible
Comerg petit (PEC): Incompatible
Comerg mitja (MEC): Compatible (2) i (3)

Comerg gran: (GEC)

Compatible (2) i (3)

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Sanitari: Compatible (3)
Assistencial: Compatible
Cultural / Religios: Compatible
Recreatiu: Compatible
Restauracio: Compatible
Esportiu: Compatible
Administratiu: Compatible
Serveis técnics: Compatible
Aparcament: Compatible

Comerg territorial (GECT)  Compatible (2)
Oficines i serveis: Compatible
Hoteler: Incompatible
Industrial: Dominant
Estacio de servei Compatible

OBSERVACIONS:

(1) Es permet Gnicament I'Gs d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacid o guarda de I'establiment, a rad d’un
habitatge com a maxim per industria 0 magatzem.

(2)  Limitat als establiments comercials singulars. Entre els establiments comercials singulars de la zona es contemplen els
usos que estiguin directament relacionats amb el desenvolupament de I'activitat industrial propia del sector amb una

superficie de venda inferior al 25 % de la destinada a la produccio.

(3) Els edificis per a comerg de queviures a I'engros estaran obligats a separar-se de I'edificacio, dins de la parcel-la o amb
el concurs dels espais publics en Us, de 25m respecte de qualsevol edificacio industrial existent admissible limitrof
amb la parcel-la.

(4)  Sadmet el grup 1.2 (dispensaris, consultoris i ambulatoris de malalts), el grup 2.1 (cliniques d’animals) i el grup 2.2
(consultoris d'animals)

Article 222. Zona de proteccid. Clau 7.

5. CONDICIONS D’US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1)
Hab. Plurifamiliar: Dominant
Comerg petit (PEC): Compatible (2)
Comerg mitja (MEC): Compatible (3)
Comerg gran: (GEC) Compatible (3)
Comerc territorial (GECT)  Incompatible
Oficines i serveis: Compatible (4)
Hoteler: Compatible
Industrial: Incompatible (5)

Estaci6 de servei

Incompatible

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Sanitari Compatible (6)
Assistencial: Compatible
Cultural / Religios: Compatible
Recreatiu: Compatible (7)
Restauracio: Compatible (8)
Esportiu: Compatible (9)
Administratiu: Compatible
Serveis técnics: Compatible
Aparcament: Compatible




OBSERVACIONS:
(1) Sera obligatori en el grup d’habitatges unifamiliars de Sant Narcis

(2) S'admet a les plantes les plantes baixes dels habitatges plurifamiliars i en les arees d’habitatges unifamiliars només en locals
fins a 250 m2.

(3) Només s’admeten en edificis exclusius.
(4) Sadmet només fins al 50% de la superficie construida.

(5) Sén compatibles només les inddstries de categoria primera en situacio 2-a, 2-b i 2-¢. No s'admeten tallers de reparacio de
vehicles ni I'ampliaci6 dels existents, amb limitacions segons I'accés i la proximitats d’usos publics.

(6) S’admet amb les seglients condicions:
- S’admeten des del grup 1.1. Cliniques, hospitals sanitaris i similars de malalts.

- S’admeten des del grup 1.2. Dispensaris, ambulatoris i consultoris de malalts en locals de superficie Gtil menor de 150
m2.

- S’admeten des del grup 2-2. Consultoris d’animals, en locals de superficie atil menor de 150 m2

(7) L'Us recreatiu sera compatible segons el sector i I'ambit d’afectacio a 1a zona o al medi. No s’admet la classe F (discoteques,
sales de ball, sales de festa amb espectacle).

(8) S’admeten les classes B,C (C.1, C.2, C.3) i D. L'horari de tancament de les activitats compreses a les B, C.1, C.2 sera fins a
les 01:00 hores. L'ampliacié d’aquest horari comportara I'acreditacio i el compliment de les condicions técniques d’una activitat
de la classe E.

(9) Només s’admet en planta baixa i en edifici d’ds exclusiu.
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CAPITOL Ill. REGULACIO DE LA SUBZONA 4.2.g (plaga vila de Salt)

Article 9. Modificacid de I'article 216 del text refés de les NNUU del PGOU.
Per la incorporacio de la definicio de la subzona 4.2.g (Plaga Vila de Salt) es modifica I'article 216 de les NNUU del
text refds del pla general d’ordenacio urbana que adopta el redactat seglient:

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

1 DEFINICIO:

Comprén els sols destinats a ser ocupats basicament per usos comercials, caracteritzats per una volumetria especial
derivats d’una operacio de concentraci de I'aprofitament destinat a la formacio de noves centralitats.

2. SUBZONES:

Subzones: S’identifiquen les corresponents subzones amb un subindex que S’afegeix a la clau de la zona.
Les subzones que diferencia el present Pla General son les segients:

- Mas Gri Clau4.2.a
- Sector Palau Clau4.2.b
- Can Turon Clau4.2.c
- Mas Xirgu Clau 4.2.d
- Can Caula Clau 4.2.e
- Placa Vila de Salt Clau4.2.g

3. CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:

PARAMETRES COND. GENERALS ~ CONDICIONS ESPECIFIQUES
Parcel-1a i parcel-lacié art. 54

Parcel-la minima art. 55 L’existent, no es permet cap divisio.

A'la subzona 4.2.¢: 5.000 m2.

Regularitzacio de la parcel-la art. 56

Front minim de parcel-la art. 57

Fondaria minima de la parcel-la art. 58

Condici6 de solar art. 59

4. CONDICIONS DE L’EDIFICACIO:

PARAMETRES COND. GENERALS ~ CONDICIONS ESPECIFIQUES
Alineacions art. 63
Edificabilitat art. 64 1 m2st/m2s

A'la subzona 4.2.c: 0,80 m2st/m2s
A la subzona 4.2.g: 1,15 m2st/m2s

Edif. max. De la parcel-la art. 65
Ocupacié maxima art. 66 70%
A la subzona 4.2.b: 100%
A la subzona 4.2.d: 60%
Sol de parcel-la lliure d’edificacio art. 67
Adaptacio topografica i mov. de terres  art. 68
Posicio de I'edificacio art. 69 L’edifici es col-locara segons I'ocupacié predeterminada o
relativa en el planol d’ordenacié del sol urba.
Planta baixa art. 70
Planta soterrani art. 71
Planta pis art. 72
Planta sotacoberta art. 73
Coberta art. 74
Elements admesos sobre ['Ultima art. 75
planta
Regles sobre mitgeres art. 76
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Cossos sortints art. 77

Elements sortints art. 78

Patis de llum i de ventilacid art. 79

Composicio de fagana art. 80

Tanques art. 81

Algada reguladora referida a la art. 89 9,50 m

parcel-la Ala subzona 4.2.a: 9,00 m

Ala subzona 4.2.b: 6,00 m
A'la subzona 4.2.di4.2.9: 10,00 m

Punt d’aplicacié de I'AR referida a la art. 90

parcel-la

Nombre maxim de plantes referit a la  art. 91

parcel-la

Planta baixa referida a la parcel-la art. 92

Separacions minimes art. 93 A'la subzona 4.2.d la separacié minima a carrer, a lateral 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 a lateral de 3 m.

Construccions auxiliars art. 94

5. CONDICIONS D'US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible
Hab. Plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible
Comerg petit (PEC): Compatible Cultural / Religids: Compatible
Comerg mitja (MEC): Dominant (2) Recreatiu: Compatible
Comerg gran: (GEC) Dominant (2) Restauracio: Compatible
Comerg territorial (GECT)  Dominant (2)

Oficines i serveis: Compatible Esportiu: Compatible
Hoteler: Compatible Administratiu: Compatible
Industrial: Incompatible Serveis tecnics: Compatible
Estacio de servei Compatible Aparcament: Compatible

A la subzona de Can Caula, clau 4.2.e, s'admet I'Us industrial vinculat a I'activitat existent.

OBSERVACIONS:

(1) Es permet Ginicament I's d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacio o guarda de I’establiment.

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

6. CONDICIONS D’APARCAMENT

PARAMETRES COND. GENERALS CONDICIONS ESPECIFIQUES

Regulacio particular de I'aparcament  art. 112-116

Article 10. Gestié: Delimitaci6 dels PA 110 — Plaga Vila de Salt I; PA 111 — Plaga Vila de Salt Il; PA 112 — Placa Vila
de Salt Il i PA 113 — Plaga Vila de Salt IV.

Als efectes d’efectuar les cessions d’espais Iliures pablics i aprofitament, es delimiten 4 poligons d’actuacio a
I'entorn de la Plaga vila de Salt, coincidint cada un amb una activitat implantada. Les condicions especifiques dels
PA s’estableixen a les fitxes que segueixen.
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PA-110 PLACA VILA DE SALT |

AMBIT:

- AlaPlaga Vila de Salt. Parcel-la cadastral nim. 4060201.
- Lasuperficie del poligon és de 9.895 m2.

OBJECTIUS GENERALS:
- Transformacid de I'Gs industrial a comercial
- Obtenci6 del pagament substitutori de la cessid dels sistemes que requereix la modificacio.
- Obtenci6 del pagament substitutori de la cessio del 15 % de I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti
I'actuacio.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

CARACTERISTIQUES GENERALS

Superficies
m?2 %
SUPERFICIE TOTAL DEL POLIGON 9.895,00 100,00
Sostre maxim (m2 sostre): 11.379,25
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2 sol): 1,15
Us global: COMERCIAL
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC:
Espais lliures i equipaments: Pagament
substitutori de
853,44 m?2
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 9.895,00 100,00
Comercial: 9.895,00

ALTRES DETERMINACIONS

- El'sol d’aprofitament privat s’ordenara segons les disposicions de la zona 4.2.9
- Ladelimitacio del poligon i ordenacid estan reflectides en els planol o 1a de la modificacio.

CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

- El sector s’executara per compensacio basica, mitjangant reparcel-lacio economica amb propietari unic.

- Les persones propietaries compliran el seu deure de pagament substitutori de les cessions com a condicio prévia de la
concessio i en el moment de I'atorgament de la Ilicéncia d’obra nova o de rehabilitacié que habiliti I'establiment del nou
Us atribuit per I'ordenacio.

- El poligon es podra executar en dues fases, fent-se efectiu en cada fase el pagament substitutori corresponent al sostre
comercial atorgat en la llicéncia..

- Els nous usos s’implantaran en un termini de 2 anys a comptar a partir de I'aprovaci definitiva de la modificacié puntual
de pla general. La segona fase podra diferir-se un maxim de 5 anys a partir de I'execucio de la primera.
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PA-111 PLACA VILA DE SALT Il

AMBIT:

A'la Plaga Vila de Salt. Parcel-la cadastral ndm. 4060205.
La superficie del poligon és de 4.579 m2.

OBJECTIUS GENERALS:

Transformacio de I’is industrial a comercial

Obtencid del pagament substitutori de la cessio dels sistemes que requereix la modificacio.

Obtenci6 del pagament substitutori de la cessié del 15 % de I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti
I'actuacio.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

CARACTERISTIQUES GENERALS

Superficies
m?2 %
SUPERFICIE TOTAL DEL POLIGON 4.579,00 100,00
Sostre maxim (m2 sostre): 5.265,85
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2 sol): 1,15
Us global: COMERCIAL
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC:
Espais lliures i equipaments: Pagament
substitutori de
394,94 m?2
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 4.579,00 100,00
Comercial: 4.579,00

ALTRES DETERMINACIONS

El sol d’aprofitament privat s’ordenara segons les disposicions de la zona 4.2.9
La delimitacio del poligon i ordenacid estan reflectides en els planol o 1a de la modificacio.

CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

El sector s’executara per compensacio basica, mitjangant reparcel-lacio economica amb propietari unic.

Les persones propietaries compliran el seu deure de pagament substitutori de les cessions com a condicio prévia de la
concessio i en el moment de I'atorgament de la Ilicéncia d’obra nova o de rehabilitacié que habiliti I'establiment del nou
Us atribuit per I'ordenacio.

El poligon es podra executar en dues fases, fent-se efectiu en cada fase el pagament substitutori corresponent al sostre
comercial atorgat en la llicéncia..

Els nous usos s'implantaran en un termini de 2 anys a comptar a partir de I'aprovacio definitiva de la modificacié puntual
de pla general. La segona fase podra diferir-se un maxim de 5 anys a partir de I'execucio de la primera.
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PA-112 PLACA VILA DE SALT Il

AMBIT:

- AlaPlaga Vila de Salt. Parcel-la cadastral nim. 4159601.
- Lasuperficie del poligon és de 4.647 m2.

OBJECTIUS GENERALS:
- Transformacid de I'Gs industrial a comercial
- Obtenci6 del pagament substitutori de la cessid dels sistemes que requereix la modificacio.
- Obtenci6 del pagament substitutori de la cessio del 15 % de I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti
I'actuacio.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

CARACTERISTIQUES GENERALS

Superficies
m?2 %
SUPERFICIE TOTAL DEL POLIGON 4.647,00 100,00
Sostre maxim (m2 sostre): 5.344,05
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2 sol): 1,15
Us global: COMERCIAL
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC:
Espais lliures i equipaments: Pagament
substitutori de
400,80 m2
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 4.647,00 100,00
Comercial: 4.647,00

ALTRES DETERMINACIONS

- El'sol d’aprofitament privat s’ordenara segons les disposicions de la zona 4.2.9
- Ladelimitacio del poligon i ordenacid estan reflectides en els planol o 1a de la modificacio.

CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

- El sector s’executara per compensacio basica, mitjangant reparcel-lacio economica amb propietari unic.

- Les persones propietaries compliran el seu deure de pagament substitutori de les cessions com a condicio prévia de la
concessio i en el moment de I'atorgament de la Ilicéncia d’obra nova o de rehabilitacié que habiliti I'establiment del nou
Us atribuit per I'ordenacio.

- El poligon es podra executar en dues fases, fent-se efectiu en cada fase el pagament substitutori corresponent al sostre
comercial atorgat en la llicéncia..

- Els nous usos s’implantaran en un termini de 2 anys a comptar a partir de I'aprovaci definitiva de la modificacié puntual
de pla general. La segona fase podra diferir-se un maxim de 5 anys a partir de I'execucio de la primera.
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PA-113 PLACA VILA DE SALT IV

AMBIT:

- AlaPlaga Vila de Salt. Parcel-les cadastrals nim. 4262406 i 4262407 .
- Lasuperficie del poligon és de 4.697 m2.

OBJECTIUS GENERALS:
- Transformacid de I'Gs industrial a comercial
- Obtenci6 del pagament substitutori de la cessio dels sistemes que requereix la modificacio.
- Obtencio del pagament substitutori de la cessio del 15 % de I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti
I'actuacio.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

CARACTERISTIQUES GENERALS
Superficies
m?2 %
SUPERFICIE TOTAL DEL POLIGON 4.697,00 100,00
Sostre maxim (m2 sostre): 5.401,55
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2 sol): 1,15
Us global: COMERCIAL
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC:
Espais lliures i equipaments: Pagament
substitutori de
405,12 m2
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 4.697,00 100,00
Comercial: 4.697,00
ALTRES DETERMINACIONS
- El'sol d’aprofitament privat s’ordenara segons les disposicions de la zona 4.2.9
- lLadelimitacio del poligon i ordenacié estan reflectides en els planol o 1a de la modificacio.

CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

- El sector s’executara per compensacio basica, mitjangant reparcel-lacié economica amb propietari unic.

- Les persones propietaries compliran el seu deure de pagament substitutori de les cessions com a condicid prévia de la
concessio i en el moment de I'atorgament de la Ilicéncia d’obra nova o de rehabilitacié que habiliti I'establiment del nou
Us atribuit per 'ordenacio.

- El poligon es podra executar en dues fases, fent-se efectiu en cada fase el pagament substitutori corresponent al sostre
comercial atorgat en la llicéncia.

- Els nous usos s’'implantaran en un termini de 2 anys a comptar a partir de I'aprovaci¢ definitiva de la modificacié puntual
de pla general. La segona fase podra diferir-se un maxim de 5 anys a partir de I'execucio de la primera.
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CAPITOL IV. DELIMITACIO PMU CAN TURON

Article 10. PMU-36 Can Turon.

Per la regulacio especifica de I'ambit de Can Turon es delimita un sector de PMU que es descriu a la fitxa que
segueix on s’estableixen els parametres de gestio i ordenacio especifica. Pel que fa als valors numeérics i a efectes
justificatius, es tindran en compte les dades remarcades de color gris a les fitxes; la resta resulten de quocients dels
que poden resultar petites diferéncies a rad de la reduccio de decimals.

PMU-36 CAN TURON

AMBIT:

- Afecta un ambit de sols al sud de la interseccid de la carretera de Sant Feliu amb la carretera de Barcelona.
- Lasuperficie del sector és de 56.203,29 m?2.

OBJECTIUS GENERALS:

- Obtenci6 del sol, per cessio lliure i gratuita, destinat espais Iliures, equipaments i sistema viari.

- Urbanitzacio del sol destinat a sistema viari espais lliures i vialitat a carrec dels propietaris del sector.

- Establir parametres d'ordenacié de I'edificacié que garanteixin I'establiment d’'uns usos comercials adequadament
implantats i ben integrats i relacionats amb en els teixits residencials de I'entorn.

- Establir criteris especifics de millora de la I'espai public i la vialitat, aixi com d’ordenacio de volums, facanes i espais
liures de les parcel-les per aconseguir una optima implantacio paisatgistica.

- Millorar la mobilitat del sector, especialment per vianants i ciclistes.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

CARACTERISTIQUES GENERALS

Superficies
m?2 %
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 56.203,29 100,00
Sostre maxim (m2 sostre): 32.985,36
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2 sol): 0,587
Us global: COMERCIAL
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC: 18.669,09 33,22
Viari:
Espais lliures: 6.894,36
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 37.534,20 66,78
Comercial: 37.534,20

ALTRES DETERMINACIONS

- El'sol d'aprofitament privat s'ordenara segons les disposicions de la zona 4.2.
- Ladelimitacio del sector i ordenacio estan reflectides en els planol 01b de la modificacio.
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CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

- El sector $'executara per compensacid basica.

- EI'PMU, d’acord amb els criteris de la ordenacid indicativa del planol 0_2b, padra desenvolupar I'ordenacid volumétrica
sense en cap cas modificar els parametres basics del PA. A aquests efectes sén parametres basics el sostre maxim, els
usos principals i compatibles i els estandards minims de sistemes.

- Determinacions especifiques:

= Desenvolupament mitjangant un Pla de Millora Urbana
= E| PMU incorporara un estudi d'impacte i integracié paisatgistic (ENIP) que contindra les segients
justificacions:
v D'integraci6 de volums i faganes de tot I'ambit, especialment en el front de la C-65
v" De I'enjardinament de I'espai lliure privat, establint mesures adequades d ‘integracio en el
tractament i plantacions d'aquest espai, especialment en la perllongacid visual dels carrers
Asttiries i Can Turon(vers el nord) on es preveuran passos peatonals d'us pablic; aixi com en la
franja paral-lela a la C-65 no edificada.
= No es permet I's de tanques de limit de parcel la
= S'incorporara un estudi d'avaluacid de la mobilitat generada que, almenys,resoldra la connexié de vianants i
ciclistes de I'ambit amb el sector de La Pabordia, travessant la C-65.

- Fls solars resultants del sector s'edificaran en un termini de 4 anys a comptar a partir de I'aprovacié definitiva de la
modificacié puntual de pla general.

- Es fixa 'obligacié de que els propietaris es constitugixin en una junta de conservacio, excepte si el PMU estableix un

sistema d’execucio simultania de la urbanitzacié amb les edificacions

Disposici6 addicional 1a.

Als sectors de planejament urbanistic, amb planejament derivat tramitat en desenvolupament del Pla general vigent
amb anterioritat a la Llei 1/2009, de 22 de desembre d’ordenacié dels equipaments comercials, que no incorporin
requlacio especifica pels usos comercials, se'ls aplicara el régim de compatibilitat de I'(s comercial establert en

aquesta modificacio.

Disposicié addicional 2a.
Per tot alld no regulat especificament en aquesta modificacié puntual del Pla General sera d'aplicacio la regulacio
establerta a les normes urbanistiques del text refds del Pla General d’Ordenacié Urbana de Girona.

Expedient: 11/44732

Diligéncia: La Comissi6 d'Urbanisme de Girona en la sessid de data 27 de juliol
de 2011 va adoptar el seglent acord:

-1 Aprovar definitivament la modificacié ndm. 39 del Pla general d'ordenacio
urbana d'adaptacié d'usos comercials al Decret Llei 1/2009, de 22 de desembre,
d'ordenacit dels equipaments comercials, promogut i tramés per 'Ajuntament de
Girona amb la incorporacié d'ofici en I'apartat condicions de gestid de la fitxa
PMU-36 can Turon de la segient determinacio: "Cessi6 del 15% de lincrement
de l'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacio respecte el planejament vigent
modificat”.

T a Territoriat d'Urbanisme
LN

S SR RO P
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3. AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

Atés que la modificacio comporta, en les parcel-les de la plaga de Salt i del PMU can Turon, una transformacio dels
usos anteriorment establerts i, en aplicacio de I'article 99 del DLEG 1/2010 del text refés de la LUC, aquesta
modificacio ha d’incloure en la documentacio les especificacions segtients:

La previsio en el document de I'agenda de I'execucio immediata i I'establiment del termini concret per aquesta
execucio.

Una avaluacio economica de la rendibilitat de 1a operacio, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius, el
rendiment economic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio.

3.1. Agenda
S'estableixen els segiients terminis per les parcel-les incloses en els ambits de la plaga Vila de Salti Can Turon:

Les persones propietaries de les parcel-les afectades en els PA 110 - Plaga Vila de Salt I, PA 111 - Plaga Vila de
Salt Il, PA 110 - Plaga Vila de Salt Ill; PA 110 - Plaga Vila de Salt IV, compliran el seu deure, de pagament
substitutori de les cessions, mitjangant reparcel-lacio economica amb propietari unic. EI poligon es podra
executar en dues fases, fent-se efectiu en cada fase el pagament substitutori corresponent al sostre comercial
atorgat en la Ilicéncia..

Els nous usos s'implantaran en un termini de 2 anys a comptar a partir de I'aprovaci6 definitiva de la modificacio
puntual de pla general. La segona fase podra diferir-se un maxim de 5 anys a partir de I’execucio de la primera.
Els solars resultants del sector PMU-36 Can Turon s’edificaran en un termini de 4 anys a comptar a partir de
I'aprovaci6 definitiva de la modificacio puntual de pla general.
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3.2. Avaluacié economica i financera

1. CRITERIS | OBJECTIUS

Els objectius d’aquest document son:

- Avaluacié economica de la rendibilitat de la modificacio, justificant en termes comparatius el rendiment
economic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio.

- Avaluacio de la viabilitat economica de les actuacions de transformaci6 d’ds previstes en la present MPGOU

Aixi, I'increment de valor de I'aprofitament a rad de la transformacio d’usos proposada, ha de permetre assumir els
costos d’urbanitzacio i cessions d’aprofitament corresponents.

2. AVALUACIO DE VIABILITAT ECONOMICA DE LA MPGOU EN L'AMBIT DE LA PLACA VILA DE SALT

2.1 Metodologia.

El present estudi fa la comparativa entre el valor de les finques amb el planejament vigent i la proposta de
modificacio i, conclou amb el rendiment brut del sector, entés com a diferéncia entre el valor de les despeses i els
beneficis previstos amb la modificacio.

En les despeses s’inclou I'equivalent dinerari substitutori de les cessions obligatories de zones verdes i espais lliures
i del 15% de 'increment de I'aprofitament urbanisrtic.

Els beneficis considerats son els que corresponen a la diferéncia de valor de Ia finca mitjangant el metode de valor
residual d’acord als usos permesos en I'actualitat i els proposats a la present modificacio.

2.2 Previsid de costos

2.2.1 CESSIONS OBLIGATORIES DE ZONES VERDES | ESPAIS LLIURES

En tant que el sector esta en sol urba consolidat i que es tracta d’una actuacio aillada de dotacio, d'acord a l'article
100 de la LUC hi haura un increment de reserves de zones verdes i espais Iliures obligatories. D’altra banda, la
impossibilitat material d’emplagar-les, permet als propietaris la substitucio d’aquestes cessions per I'equivalent del
seu valor economic. Aquest import nodreix un fons municipal destinat a adquirir espais Iliures o equipaments de
nova creacio.

D’acord a I'apartat 3 de I'article 100 de la LUC, aquestes cessions seran el 7.5% del sostre total de I'ambit supeditat
a transformacio d’Us. El calcul es resumeix en el seglient quadre.

Placa Vila de Salt

. C.1+ E min
Ambit transf (m2)
Ambit Parccad |4.2.g (m2 st)|7,5/100 m2 st tr
PA 110 4060201 11379,25 853,44
PA 111 4060205 5265,85 394,94
PA 112 4159601 5344,05 400,80
PA 113 4262407
4262406 5401,55 405,12
Total 27390,70 2054,30
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La valoracié monetaria de la cessi6 obligatoria, s’ha fet d’acord a allo establert al Text refos de |a Llei estatal de sol,
considerant el poligon fiscal com a I'ambit especial homogeni.

Per a trobar el valor ponderat, s’ha considerat I'edificabilitat neta i les qualificacions urbanistiques resultant pel
Poligon Fiscal 71_Can Xirgu, un valor residual net mig de 331,42€/m2 sol.

qualificacié  sol edificabilitat valor unitari total valor residual net m2
4,2 43969,25 47541,95 498,84 € 23.715.701,08 €
51 1027 1643,2 242,69 € 398.795,30 €
5,2 183472,05 213354,42 242,69 € 51.779.904,81 €
3,2 2175,26 2175,26 250,31 € 544.492,08 €
230643,56 264714,83 76.438.893,28 £ 331,42 €

A aquest valor caldra sumar els costos d’urbanitzacié que considerant les actuacions recents s’estima una mitja de
75 €/m2, resultant valor unitari total a imputar de 406,42 €/m2 sol. La substitucid de les cessions obligatories
per tant, per I'equivalent econdmic s’exposen en el quadre resum.

MP PGOU
Cessi6 zones verdes
St ambit transf Sup [m2] V. substitutori [€] Repercusio
PA 110 11.379,25 853,44 346.852,93 € 30,48 €
PA 111 5.265,85 394,94 160.509,30 € 30,48 €
PA 112 5.344,05 400,80 162.892,93 € 30,48 €
PA 113 5.401,55 405,12 164.645,60 € 30,48 €
27.390,70 2054,30 834.900,76 €

2.2.2 DESPESES DE GESTIO.
Els propietaris hauran de cedir I'equivalent monetari substitutori de la cessi6 del 15% de lincrement de
I'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacié respecte a I'aprofitament urbanistic preexistent i
efectivament materialitzat. Es calcula als quadre adjunt. No s’ha considerat altres despeses de gestio ja que no hi ha
obra urbanitzadora ni canvi de titularitat.

PGOU vigent MP PGOU
Valor residual Valor residual Repercusio
St com no
mat[m2] Us industrial[€] Us comercial[€] Diferéncia[€] 15% apr add[€] [€/m2 st]
PA 110 11.379,25 € 2.761.679,28 € 5.676.395,09 € 2.914.715,81 € 437.207,37 € 38,42 €
PA 111 177,85 € 43.163,18 € 88.718,23 € 45.555,04 € 6.833,26 € 1,30 €
PA 112 2.980,05 € 723.241,19 € 1.486.560,29 € 763.319,10 € 114.497,86 € 21,43 €
PA 113 3.368,55 € 817.527,93 € 1.680.358,61 € 862.830,67 € 129.424,60 € 23,96 €
17.905,70 € 4.345.611,60 € 8.932.032,21 € 4.586.420,62 € 1.052.390,62 €
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2.3 Comparativa Valor actual — Valor proposta de modificacié

El calcul es fa de la viabilitat economica del procés d’execucio del sector fins al moment en que el sol ha sigut
transformat, es a dir, fins que la urbanitzacio esta totalment executada i 1a disponibilitat dels solars son una realitat.
Per tant no es considera el procés de construccio dels edificis, en el que es multiplicaran els agents economics que
intervindran. En consequéncia, els ingressos previstos es calculen en funcié dels preus de venda de solars
urbanitzats que equivaldran al producte de la seva edificabilitat pels preus de repercussio del sostre edificable que
correspongui a cada solar.

Els valors de repercussio es calculen pel métode del valor residual, utilitzant els criteris de I'ordre “ECO 805/2003
sobre Normas de Valoracion de Inmuebles”™

F=VMx (1-Db)-jCi, on:

F = Valor del terreny.

VM = Valor de d’immoble en la hipotesis de edifici acabat.
b = Marge o benefici net del promotor en tant por u.

Ci = Cadascu dels pagaments necessaris considerats.

Aquesta formula s’aplica a cada tipus d’edificacio i d’as previst en el planejament que s’esta analitzant, aixi, s’ha
valorat I'Gs i s’ha _homogeneitzat en relacio a la posicio dins I'edifici.

Aquest estudi que parteix d'un analisi dels preus de venda de mercat es descriu pormenoritzadament en I'annex
corresponent de valors de mercat

Us comercial 498.84€
Us industrial 242 69E
Us oficines-terciari 250,31€

La prospecci6 de valors ha estat realitzada sobre preus d'oferta en novembre de 2010. Els preus de venda
corresponen a naus industrials, locals i oficines de 22 ma. A aquests valors d'oferta s'ha aplicat un factor de
correccio de 0,9 per adaptar-los als valors de compra real. Aquest factor s'afegeix al decalatge de preus entre 12 i 22
ma, pel que la hipotesis es poden considerar realista.

PGOU vigent MP PGOU
Valor residual Valor residual
St ambit transf Us industrial Us comercial Increment com-ind
PA 110 11.379,25 2.761.679,28 € 5.676.395,09 € 2.914.715,81 €
PA 111 5.265,85 1.277.991,86 € 2.626.802,74 € 1.348.810,88 €
PA 112 5.344,05 1.296.970,55 € 2.665.811,82 € 1.368.841,27 €
PA 113 5.401,55 1.310.925,48 € 2.694.494,97 € 1.383.569,49 €
27.390,70 6.647.567,17 € 13.663.504,62 € 7.015.937,45 €

2.4 Justificacio de la viabilitat econdomica

En el quadre adjunt es justifica la viabilitat dels poligons a partir del calcul dels rendiments de les actuacions d’acord

amb els criteris i parametres de |'avaluacio.

Aquest rendiment s’entén com la diferéncia entre el valor d’increment de venda dels solars edificables i els costos

globals per a la transformacio.
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Sostre Incr valor residual Cessié ZV Apr de cessio Rendiment Repercusio
ambit transfim2] com-ind[€] V. substitutori [€] | 15% apr add[€] Total[€] [€/m2 st]
PA 110 11.379,25 2.914.71581€ - 346.852,93€ |- 437.207,37 €| 2.130.655,51 € 187,24
PA 111 5.265,85 1.348.810,88€ - 160.509,30 € |- 6.833,26 € | 1.181.468,32 € 224,36
PA 112 5.344,05 1.368.841,27€ - 162.892,93€ |- 114.497,86 € | 1.091.450,47 € 204,24
PA 113 5.401,55 1.383.569,49€ - 164.64560€ |- 129.424,60€ | 1.089.499,29 € 201,70
27.390,70 7.015.937,45€ - 834.900,76 € - 687.963,09€ 5.493.073,60 €
2.5 Conclusions

D’acord amb els resultats obtinguts, i a fi d’avaluar |a viabilitat de 1a modificacio, es constata I'increment de valor de
la modificaci6 representa un rendiment unitari entre 187,24 [I/m2 i 224,36 [J/m2 sent la despesa respectivament
entre 68,90 [1/m2 i 31,78 [1/m2 en relacio al sostre dels ambits.

3. AVALUACIO DE VIABILITAT ECONOMICA DE LA MPGOU EN L’AMBIT DEL PMU-36 CAN TURON

3.1 Metodologia.

El present estudi fa la comparativa entre el valor de les finques amb el plangjament vigent i amb la proposta de
modificacio i conclou amb el rendiment brut del sector, entesa com a diferéncia entre el valor de les despeses i els
beneficis previstos amb la modificacio.

En les despeses s'inclouen els costos durbanitzacio necessaris dels espais de cessio proposats que ajuden a
formalitzar una trama urbana més cohesionada i les despeses de gestio necessaries perque els solars estiguin en
condicions de ser edificats d'acord a aquesta modificacio puntual. Entre aquests hi ha I'equivalent monetari
substitutori de la cessio del 15% de I'aprofitament addicional.

Els beneficis considerats son els que corresponen a la diferencia del valor de la finca mitjancant el métode de valor
residual d’acord als usos permesos en I'actualitat i els proposats a la present modificacio..

3.2 Previsi6 de costos: urbanitzaci6, indemnitzacions i expropiacions

3.2.1 DESPESES D’URBANITZACIO

En tant que el sector esta urbanitzat d’acord al pla general vigent, els elements que es consideren de despeses
d’urbanitzacio son:

- Costos d’urbanitzacio d’eixamplaments de vials
- Costos d’urbanitzacié de noves zones verdes

Pels costos d’urbanitzacio d’ampliacio de vials s’ha considerat el mateix preu en la qualificacio de sistemes C i A.

Per a les resta de noves zones verdes s’han considerat el graus d’urbanitzacio de parc urba.

En el quadre segiient es resumeixen les despeses descrites en aquest apartat:
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Costos obres d'urbanitzacio Amidament unitat  €/unitat Parcial

C1 enjardinament 5.255,72 [m2] 60,00 € 315.343,20 €
C1 passeig 1.638,64 [m2] 120,00 € 196.636,80 €
A2 eixamplament voreres 238,54 [m2] 120,00 € 28.624,80 €
2.367,00 [m2] 120,00 € 284.040,00 €

824.644,80 €

Els costos no inclouen I'IVA

3.2.2 DESPESES DE GESTIO.
En aguest capitol han estat considerades les despeses técnigues, i administratives.

Per al calcul de les despeses técniques (ambientals i geotécnics, projectes de planejament | d’urbanitzacio,
direccions d’obra i seguretat i legalitzacions), s’han aplicat els barems orientatius del Col-legi d’Arquitectes de
(Catalunya resultant la segient relacio:

Pla de millora urbana 76.929,57€
Projecte de reparcel-lacio 6.650,60€
Projecte d’urbanitzacio 69.489,91€
Despeses técniques 153.070,08€

Per al calcul de les despeses administratives (notaria, registre, etc.) s’han considerat una despesa fixa:
Despeses administratives 5.000,00€

D’acord amb els valors parcials anteriors, el cost total de gestio és de 158.070,08€

2.2.3 DESPESES TOTALS

La despesa total prevista d’acord amb els criteris esmentats es resumeix a continuacio:

Cost total de despeses d’urbanitzacio 824.644,80 €
Cost total de despeses de gestid 158.070,08€
TOTAL 982.7714,88€

Els costos no inclouen I'IVA

Aquesta despesa implica una repercussio de 29,79€/m2 de sostre edificable.

3.3 Valor residual PGOU

El calcul es fa de la viabilitat econdomica del procés d’execucio del sector fins al moment en que el sol ha sigut
transformat, es a dir, fins que la urbanitzacio esta totalment executada i els solars son una realitat. Per tant no es
considera el procés de construccio dels edificis, en el que es multiplicaran els agents economics que intervindran.
En conseqiéncia, els ingressos previstos es calculen en funcio dels preus de venda de solars urbanitzats que
equivaldran al producte de la seva edificabilitat pels preus de repercussio del sostre edificable que correspongui a
cada solar.

Els valors de repercussio es calculen pel métode del valor residual, utilitzant els criteris de I'ordre “ECO 805/2003
sobre Normas de Valoracion de Inmuebles”™
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F=VWMx(1-b)-jCi
On:
F = Valor del terreny.
VM = Valor de d'immoble en la hipotesis de edifici acabat.
b = Marge o benefici net del promotor en tant por u.
Ci = CadascU dels pagaments necessaris considerats.

Aquesta formula s’aplica a cada tipus d’edificacio i d’ds previst en el plangjament que s’esta analitzant, aixi, s’ha
valorat I's i s’ha homogeneitzat en relacio a la posicio dins I'edifici.

Aquest estudi que parteix d’un analisi dels preus de venda de mercat es desglossa en I'annex corresponent de valors
de mercat

L}s comercial 498,84€
L}s industrial 242 69E
Us oficines-terciari 250,31€

La prospeccio de valors ha estat realitzada sobre preus d'oferta en novembre de 2010. Els preus de venda
corresponen a naus industrials, locals i oficines de 22 ma. A aquests valors d'oferta s'ha aplicat un factor de
correccio de 0,9 per adaptar-los als valors de compra real. Aquest factor s'afegeix al decalatge de preus entre 12 i 22
ma, pel que la hipotesis es poden considerar realista.

Per homogeneitzar la repercussio del valor segons el numero de plantes s’ha considerat la ocupacio i els galibs
PErmesos:

en edificis d’us comercial —qualificaci6 4.2 en us terciari — qualificacio 3.2
PB 1 PB 1

P1 0.7 P1 1

P2 0.5 P2 1

Pati 0.15 Pati 0.15

A partir d’aquest estudi i aplicant els valors a I'edificabilitat total de I'actuacid s'obtenen els segiients valors
d’aprofitament:

Qualificacio Parcel-la Superficie Sostre Valor residual PGOU
4,2 4349501 13.757,05 11.005,64 4.322.133,71 €
4,2 4349202 13.199,88 10.559,90 4.609.825,91 €
3.2 4349502 16.314,02 11.419,81 3.281.278,57 €
43.270,95 32.985,36 12.213.238,18 €

3.4 Valor residual MPGOU
S’ha valorat els aprofitaments proposats en la MPGOU amb els mateixos criteris que el valor actual.
Es constata que les parcel-les 4349501 i 4349202 tenen una diferéncia inferior a +-2% entre el valor

d'una parcel-la en I'escenari actual d’usos i morfologia que estableix el PG i el de la proposta de la
MPGOU

Qualificaci6  Parcel-la Superficie Sostre Valor residual Modificacid
4,2 4349501 11.844,99 11.005,64 4.425.746,28 €
4,2 4349202 11.880,37 10.559,90 4527.411,28 €
4.2 4349502 13.808,84 11.419,81 4.778.590,47 €
37.534,20 32.985,36 13.731.748,02 €
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3.5 Justificacié de la viabilitat econdomica

El present estudi calcula la previsio d’ingressos globals en relacio als increments de valor de I'aprofitament per
causa de la transformacio d’usos o de la ocupacio i galibs maxims.

Aplicant els criteris especificats en els anteriors apartats a les superficies i edificabilitats establerts en cada sector
delimitat, obtenim els resultats que es resumeixen en el quadre seguent:

Valor apr PGOU Valor apr MPGOU  Apr addicional Cesi6 15% Costos Rendiment

12.213.238,18 € 13.731.748,02 € 1.518.509,84 - 227.776,48 -982.714,88 € 308.018,48 €

Aquest rendiment s’entén com la diferéncia entre el valor d’increment de venda dels solars edificables i els costos
globals per a la transformacio.

2.4.2 Conclusions

Dels els resultats obtinguts, i a fi d’avaluar la viabilitat de la modificacio, es desprén que I’actuacio té un rendiment
de 308.018,48 €, que suposa un 32,67% de marge brut en relacio a la inversio prevista.

67



ANNEX IIl. VALORS RESIDUALS DE REFERENCIA

Valors residual naus industrials

S’ha pres una mostra significativa de mercat immobiliari

Venta Font ref Municipi Construit repercussio mz
1 milanuncios.com 11601580 Girona 4370 915,00 €
2 milanuncios.com 12219056 Girona 870 1.050,00 €
3 alfahaibatge.com Quart 740 940,00 €
4 habitaclia.com 1261000738724 Girona 213 1.225,00 €
5 habitaclia.com 6303000862548 Vilablareix 2486 804,00 €
6 habitaclia.com 586000674518 Salt 885 915,00 €

Els valors de repercussio s’homogeneitzen amb el seguent criteri i es rebaixa el corresponent 10% que reflecteix la

minoraci¢ determinada per la oferta-demanda per fer la corresponent mitjana aritmética:

Homogeneitzacio

500m2<sup<1000m2
sup<500m2

5%
10%

Resultat dels calculs anteriors, resulta un valor de mercat mig de 837,19 €

Els valors de repercussio es calculen pel métode del valor residual, utilitzant els criteris de I'ordre “ECO 805/2003

sobre Normas de Valoracion de Inmuebles”:

F=VWMx(1-b)-jCi

On:

F = Valor del terreny.

VM = Valor de d'immoble en |a hipotesis de edifici acabat.
b = Marge o benefici net del promotor en tant por u.

Ci = Cadascu dels pagaments necessaris considerats.

Valor venta mercat Vm
marge (ECO) b
Construccio Cc
Total costos (1,25 Cc) Ci

837,19€
21%
368,45 €
294,76 €
368,45 €

Segons COAC 2010
depreciacio 20%

Per tant, s’ha considerat el valor residual d’us industrial de 242,69 €/m2
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Valors residual edificis comercials

S’ha pres una mostra significativa de mercat immobiliari

Venta  Font ref Municipi Construit repercussio me
1 habitaclia.com 500000819207 Sarria de Ter 4700 134513 €
2 habitaclia.com 1064000816451 Platja D’Aro 390,75 3.071,02€
3 habitaclia.com 1465000765914 Figueres 381 2.165,35 €
4 habitaclia.com 587000723114 Castellar del Vallgs 624 1.483,97 €
5 habitaclia.com 530000551209 Cerdanyola del Vallgs 385 1.766,23 €

*el factor d’homogeneitzaci dels patis es 0.125 el de la superficie construida

Els valors de repercussio s’homogeneitzen amb el seglient criteri i es rebaixa el corresponent 10% que reflecteix la
minoraci¢ determinada per la oferta-demanda per fer la corresponent mitjana aritmetica:

Homogeneitzacio
500m2<sup<1000m2 5%
sup<500m2 10%

Resultat dels calculs anteriors, resulta un valor de mercat mig de 1.630,31 €

Els valors de repercussio es calculen pel metode del valor residual, utilitzant els criteris de I'ordre “ECO 805/2003
sobre Normas de Valoracion de Inmuebles”™

F=VWMx(1-b)-jCi

On:

F = Valor del terreny.

VM = Valor de d’immoble en la hipotesis de edifici acabat.
b = Marge o benefici net del promotor en tant por u.

Ci = Cadascu dels pagaments necessaris considerats.

Valor venta mercat Vm 1.630,31 €

marge (ECO) b 24%

Construccio Cc 657,95 € Segons COAC 2010
592,16 € depreciacio 20%

Total costos (1,25 Cc) Ci 740,19 €

498,84 €

Per tant, s’ha considerat el valor residual d’'us comercial de 498,84 €/m2
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Valors residual edificis terciaris-oficina

S’ha pres una mostra significativa de mercat immobiliari

Venda Font Municipi Construit repercussio m2

1 Habitat24 Girona 66 212727 €
2 Habitat24 Girona 61 3.349,18 €
3 Habitat24 Girona 45 2.560,00 €
4 Habitat24 Girona 56 2.642,86 €
5 Habitat24  Girona 80 201250 €
6 Habitat24  Girona 63 2.555,56 €
7 Habitat24  Girona 30 2.000,00 €
8 Habitat24 Girona 47 253191 €
9 Habitat24 Girona 42 2.059,52 €
10 Habitat24 Girona 58 2.04310 €
11 Habitat24 Girona 58 2.546,55 €
12 Habitat24 Girona 74 2.040,54 €
13 Habitat24  Girona 164 254512 €
14 pisos.com  Girona 66 2.727,27 €
15 pisos.com  Girona 61 3.349,18 €
16 pisos.com Girona 350 3.885,71 €

Els valors de repercussio s’homogeneitzen amb el seguent criteri i es rebaixa el corresponent 10% que reflecteix la
minoracio determinada per la oferta-demanda per fer la corresponent mitjana aritmeética:

Homogeneitzacio
sup<100m2 5%
Resultat dels calculs anteriors, resulta un valor de mercat mig de 2.190,76 €

Els valors de repercussio es calculen pel metode del valor residual, utilitzant els criteris de I'ordre “ECO 805/2003
sobre Normas de Valoracion de Inmuebles”™

F=VMx (1-b)-jCi

On:

F = Valor del terreny.

VM = Valor de d'immoble en |a hipotesis de edifici acabat.
b = Marge o benefici net del promotor en tant por u.

Ci = Cadascu dels pagaments necessaris considerats.

Valor venta mercat Vm 2.190,76 €

marge (ECO) b 21%

Construccio Cc 1.315,90 € Segons COAC 2010
1.184,31 € depreciacio 20%

Total costos (1,25 Cc) Ci 1.480,39 €

250,31 €

Per tant, s’ha considerat el valor residual d’us comercial de 250,31 €/m2
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4, PLANOLS

i 1. Situacio 1/10.000
i_2a. Ortofotomapa _plaga Vila de Salt 1/2.000
i_2b. Ortofotomapa _can Turon 1/2.000
i 3a Estructura de la propietat plaga Vila de Salt 1/2.000
i 3b  Estructura de la propietat _can Turon 1/2.000
i 4.a Planejament vigent placa Vila de Salt 1/2.000
i 4.b Planejament vigent _can Turon 1/2.000
0_1.a Planejament proposta plaga Vila de Salt 1/2.000
0_1. b. Planejament proposta _can Turon 1/2.000
0_2. b. Ordenacid indicativa PMU _can Turon 1/2.000
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