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MEMORIA

SITUACIO.

L'area objecte de la present Modificacié coincideix amb l'illa denominada: bloc (b2),

del Pla Parcial “Mas Quintana”, situat al sud de la ciutat de Girona.

L'ambit de la Modificacié és assenyalat graficament en tots els planols del present
document, i es correspon a lilla delimitada pel Carrer Josep M2 Pages i Vicens al
nord, el Carrer del Migdia al sud, el carrer Avel-li Artis i Gener a I'est i el Carrer Emilia
Xargai i Pagés a l'oest, que forma part del sector residencial “Mas Quintana”,

delimitat pel Pla General vigent.

La superficie total de I'ambit de la modificacio, és de 4.844m?

NATURALESA, OBJECTE | ABAST.

L’objecte de la present Modificacio és la definicid i regulacio de I'ocupacié maxima de
parcel-la en les plantes soterranies, a lilla de referéncia, d’acord amb les

determinacions de I'article 66 del Pla General d’'Ordenacio de Girona vigent.

Tot aix0, conforme al que disposa el Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el Text Refés de la Llei d’'Urbanisme de Catalunya, modificat per la Llei
3/2012, de 22 de febrer.

La present Modificacié no altera I'edificabilitat ni els usos i per tant no comporta un
increment del sostre edificable, ni de la densitat de I'Us residencial ni de la intensitat
ni la transformacié dels usos, que d'acord amb alld establert a l'article 100 de la

LLUC comportin increment de reserves per a sistemes urbanistics.

La present modificacid no produeix diferencies en les caracteristiques dels efectes
previstos sobre el medi ambient. Per tant, d’acord amb allo establert a l'article 7 de la
Llei 6/2009, del 28 d'abril, d’avaluaci6 ambiental de plans i programes, no esta

sotmesa a avaluacié ambiental.



La modificacié no afecta a sostre residencial ni reserves per a sistema d’habitatges

dotacionals publics, per tant no es requereix la incorporacié d’'una memoria social.

De la mateixa manera, la present modificaci6 ho comporta cap nova classificacio de
sol urba o urbanitzable que no hagi estat prevista anteriorment, per tant i d’'acord amb
lart. 3 del Decret 344/2006, de regulacié dels estudis d’avaluaciéo de la mobilitat

generada, no s’ha de incorporar I'estudi de mobilitat.

NECESSITAT | CONVENIENCIA.

La conveniéncia i oportunitat de la present Modificacié puntual ve donada per la
necessitat de regular 'ocupacié maxima de les plantes soterrani, atés que en el

Planejament de referéncia no estava regulat.

Es proposa també, la necessitat de clarificar i regular els usos, atés que no queden

ben definits en la Modificacié Puntual del Pla Parcial Mas Quintana vigent.

Tanmateix, I'oportunitat i necessitat s’ha presentat en el moment de plantejar els
projectes edificatoris de les diferents parcel-les, en el que s’ha demostrat la seva
impossibilitat fisica al no estar regulat de forma especifica en el Pla Parcial de

referéncia.

FORMULACIO | TRAMITACIO.

La present segona Modificacié puntual del Pla Parcial Mas Quintana esta promoguda

per la propietat dels terrenys afectats:

NEINOR SUR S.A.U
Domicili social: Avenida Brillante n°136, Cérdoba
N.I.LF. A- 14646350



La redaccid del document esta realitzada per tecnic competent, en virtut del que

estableix la disposicié addicional tretzena de la Llei d’'Urbanisme.

Pel que fa a la tramitacié de I'expedient queda regulada pel que disposen els articles
94 a 100 de la seccié quarta: vigéncia i revisié del Planejament urbanistic de la Llei
d'Urbanisme, en el sentit de que les modificacions dels elements d’'una figura de
planejament urbanistic se subjecten a les mateixes disposicions que en regeixen la

formacio.

En aquest cas, considerant que s’actua sobre un entorn urba consolidat, i no
s'alteren ni la classificacid de sol, ni 'ordenacié basica del Pla General vigent, no
resulta necessari sol-licitar cap informe als organismes publics. Tanmateix, i atenent
gue es tracta d'un sol urbanitzat i consolidat, que no altera els aprofitaments de
sostre i densitat, no és necessaria la incorporacié d'una documentacié ambiental, ni

d’'una memoria social, ni cap estudi de mobilitat.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT. PROMOTOR

El propietari i promotor de la present Modificaci6 és, NEINOR SUR S.A.U amb
domicili social a Avenida Brillante n°136, Cérdoba i N.I.F: A-14646350, i actua com a
representant apoderat de la societat, el Sr. José Carlos Saz Gimeno, major d'edat i
amb nacionalitat espanyola, amb DNI: 07219981-M i amb domicili a efectes de

notificacions al Paseo de la Castellana n° 20, 42 planta a Madrid

L'illa afectada, bloc (b2), es correspon amb la parcel-la cadastral numero:
4761502DG8446B0001B2, de superficie total 4.841 m?, d’acord amb les dades de la
fitxa del cadastre urbana de Girona del Ministeri d’Economia i Hisenda, adjuntat en

'Annex (1): Fitxa referéncia Cadastral.

S'adjunta també I'escriptura de la propietat:

Veure Annex(2): Registre de la propietat



Annex (1) : Fitxa referéncia cadastral



SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA,
Y FUNCION PUBLICA DIRECCIGN GENERAL

DEL CATASTRO

NUIA LA

H ASTHAL D \
4761502DG8446B0001BL
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

| PZ MAS QUINTANA 1[B] Suelo

|17007 GIRONA [GIRONA]

USO PRINGIPAL

Suelo sin edif.

COEFIGIENTE DE PARTIGIPACION.

100,000000

ANO GONSTRUGCION

SUPERFICIE CONSTRUIDA [’

PARCELA CATASTRAL

SITUACION

PZ MAS QUINTANA 1[B]
GIRONA [GIRONA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [rF] SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [n¥] TIPO DE FINCA
- 4.841 ‘ Suelo sin edificar

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA

E: 1/1500

¥

4,648,080

Este

no es una ificaci pero sus datos pueden ser verificados a través del

'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

484,750 Coordenadas U.T.M. Huse 31 ETRS89

Miércoles , 5 de Julio de 2017

Limite de Parcela
Limite de Gonstrucciones.
Mobiliario y aceras

s Limite de Manzana

Limite zona verde

Hidregrafia




Annex (2) : Registre de la propietat



Registradores INFORMACION REGISTRAL

DE ESPANA

Informacidén Registral expedida por

MARTA VALLS TEIXIDO

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

correspondiente a la solicitud formulada por
NEINOR SUR SAU

con DNI/CIF: A14646350

Interés legitimo alegado:

Investigacién juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

Identificador de la solicitud: Z33ZQ69P

Citar este identificador para cualquier cuestion relacionada con esta informacion.

http://www.registradores.org

La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su cédigo seguro de verificacion (CSV) en http://www.registradores.org/csv
CSV: 9211700093396695
Huella: ¢13c0815-d545d4aB-d23ea279-de7e0247-4c729a1f-c4e325ae-324d9dc6-aed363c0

Pag. 1



Registradores

DE ESPANA

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE GIRONA N2 1

Registradora: Marta Valls Teixido

Fecha: 06/06/2017

Finca: 6710 de GIRONA SEC. 42

Codigo registral unico: 17009000788215
DATOS REGISTRALES
Tomo: 4077 Libro: 303 Folio: 31 Inscripcion: 12 Fecha: 05/04/2017

DESCRIPCION

URBANA: B.1. Parcelda de terreny, situada en el terme municipal de Girona, al Pla Parcial Mas Quintana,
de superficie QUATRE MIL VUIT-CENTS QUARANTA-QUATRE METRES QUADRATS -4.844 m2-, amb els
segiients limits: Nord, amb la perllongacié del carrer Migdia; Sud, amb zona destinada a aparcaments;
Est, amb finca B-2; i Oest, amb perllongacié del carrer Muga. L'expressada parcelda té atribuit un sostre
de 12.477 m2, resulta qualificada urbanisticament de residencial intensiva amb usos complementaris.

PROCEDENCIA. Resulta del Projecte de Compensacié del Pla Parcial Mas Quintana de Girona, segons
la inscripci6 12, d'aquesta finca, que €s I'extensa.

Referéncia cadastral: 4761502DG8446B0001BL

Esta finca NO se encuentra coordinada graficamente con el Catastro, en el sentido establecido por la
Ley 13/2015, de 24 de junio.

TITULARIDADES

Nombre............. NEINOR SUR SA
C.lF.............. A14646350
Titulo............. Compraventa

http://www.registradores.org

INFORMACION REGISTRAL

La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su cédigo seguro de verificacion (CSV) en http://www.registradores.org/csv
CSV: 9211700093396695
Huella: ¢13c0815-d545d4a8-d23ea279-de7e0247-4c729a1f-c4e325ae-324d9dc6-aed363c0

Pag. 2



R‘E‘giﬁﬁ'a 101€esS INFORMACION REGISTRAL

DE ESPANA

CARGAS DE PROCEDENCIA

NO hay cargas registradas

CARGAS PROPIAS

Afeccion

Afeccion por la liquidacién del Impuesto, por el plazo de CINCO afios, de fecha cuatro de Enero del afo
dos mil trece, resultante de la nota al margen de la inscripcion 92.

Afeccidén

Afeccién por la liquidacion del Impuesto, por el plazo de CINCO afos, de fecha quince de Octubre del
ano dos mil trece, resultante de la nota al margen de la inscripcion 102.

Concurso Voluntario Ordinario y Apertura Fase de Liquidacion

Concurso voluntario ordinario y apertura de la fase de liquidacién de la mercantil URBANIZADORA
PALAU SACOSTA SA, sobre la finca, origen de la anotacién letra A. Procedimiento concurso voluntario
y apertura de la fase de liquidacién nimero 206/2016 del Juzgado Mercantil 1 de Girona. Quedan
suspendidas las facultades de administracion y disposicién del deudor sobre su patrimonio y cesados
sus administradores, quedando suspendidos éstos por la administracion concursal. Se nombra
administrador concursal a la mercantil ACASOC 2012, SLP, que acepté el cargo. Fechas del auto: 15 de
abril de 2016. Fecha del mandamiento: 22 de abril de 2016. Fecha de la anotacion: 3 de febrero de 2017.

Afeccion
Afeccion por la liquidacién del Impuesto, por el plazo de CINCO aios, de fecha cinco de Abril del aiio
dos mil diecisiete, resultante de la nota al margen de la inscripcién 112,

Afeccién

Afeccion por la liquidacion del Impuesto, por el plazo de CINCO aiios, de fecha cinco de Abril del afio
dos mil diecisiete, resultante de la nota al margen de la inscripcién 122,

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacion, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicion de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

http://www.registradores.org Pag. 3
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iQﬁgiSt[ﬁd@fﬁS INFORMACION REGISTRAL

DE ESPANA

ADVERTENCIAS

1. Esta informacion registral tiene sélo efectos hasta el cierre del Diario del dia habil anterior al de su
fecha de expedicion.

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

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

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

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

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

b. En cuanto resulte compatible con la legislacion especifica del Registro, se reconoce a los interesados

los derechos de acceso, rectificacion, cancelacion y oposicion establecidos en la Ley Orgénica citada
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro.

ADVERTENCIAS

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

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

- Esta informacion registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.
- El usuario receptor de esta informaciéon se acoge a las condiciones de la Politica de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes

Muebles de Espafia publicadas a través de la url:
https://www.registradores.org/registroVirtual/privacidad.do.

http://www.registradores.org Pag. 4

La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su cddigo seguro de verificacion (CSV) en http:/www.registradores.org/csv
CSV: 9211700093396695
Huella: c13c0815-d545d4a8-d23ea279-de7e0247-4¢c729a1f-c4e325ae-324d9dc6-aed363c0



6.

MARC URBANISTIC | LEGAL.

6.1. Legislacio estatal i autonomica

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc per el Real decret legislatiu 7/2015,
de 30 d'octubre, pel que s’aprova el text refés 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 la
Llei d’Urbanisme. La Llei d’'Urbanisme ha estat modificada per la Llei 3/2012 i 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.

6.2. Legislacio sectorial

En relacié a la normativa sectorial resulta d’aplicacié la Llei 48/1960 de 21 de juliol
sobre Navegacio Aéria i el Decret 584/72 del 24 de febrer de servituds aeronautiques,
modificat pel Reial decret 1189/2011 de 19 d’agost i pel Reial Decret 297/2013 de 26
d’abril.

Reial Decret 378/1988 de 8 d’abril pel que es modifiquen les servituds aeronautiques
establertes a I'aeroport de Girona-Costa Brava; Ordre FOM/2614/2006 del Ministeri de
Foment de 13 de juliol, de proposta de servituds aeronautiques contingudes en el Pla

Director de I'Aeroport de Girona.

En relaci6 a les servituds aeronautiques, el PGOU estableix en I'art. 124 proteccio de
sistemes, en el redactat resultant de la modificacié puntual del PGOU nam 59 per a la
supressié del PMU de la carretera de Barcelona i la delimitaci6 dels poligons
d’actuacio PAU 116 i PAU 117 (DOGC 7009 DEL 1/12/2015):

f. Proteccio del sistema aeroportuari. Les cotes corresponents a les linies de nivell de
les superficies limitadores de les Servituds Aeronautiques, que s’estableixen en els
planols d’ordenacio “Servituds Aeronautiques” determinen les algaries (respecte al
nivell del mar) que no ha de sobrepassar cap construccio (inclosos tots els
elements com antenes, parallamps, xemeneies, equips d’aire condicionat, caixes
d'ascensors, cartells, acabats decoratius, etc.), modificacions del terreny o objectes
fixos(pals, antenes, aerogeneradors incloses les pales, retols,...) aixi com el galib

de viari o via ferria.



La superficie compresa dins de la projeccié ortogonal sobre el terreny de I'area de
servituds aeronautiques de l'aeroport de Girona, resta subjecte a una servitud de
limitacié d’activitats, a rad de la qual I'’Agencia Estatal de Seguretat Aéria (AESA)
podra prohibir, limitar o condicionar activitats que s’emplacin en el seu interior i
puguin suposar un perill per les operacions aéries o pel correcte funcionament de
les instal-lacions radioelectriques. L'esmentada possibilitat s’estendra als usos del
sol que s’autoritzin per la implantacid6 o exercici de les esmentades activitats i

comprendra, entre d'altres:

1. Les activitats que suposin o duguin associada la construccié d’obstacles de tal
condicié que puguin induir turbuléncies

2. L'Gs de llums, inclosos projectors o emissors I'ser que puguin crear perills 0
induir a confusio o error.

3. Les activitats que impliquin I'is de superficies grans i molt reflectants que
puguin generar enlluernament.

4. Les actuacions que puguin estimular l'activitat de la fauna en I'entorn de la
zona de moviments de I'aerodrom.

5. Les actuacions que donin lloc a la implantacié o funcionament de fonts de
radiacié no visible o la preséncia d'objectes fixes o0 mobils que puguin interferir
el funcionament dels sistemes de comunicacié, navegaciéo i vigilancia
aeronautiques o afectar-los negativament.

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

7. L’0s de mitjans de propulsié o sosteniment aeris per la realitzacié d’activitats

esportives o de qualsevol altre tipus.

Qualsevol emissor radioeléctric o altre tipus de dispositiu que pogués donar lloc a
radiacions electromagnétiques pertorbadores del funcionament habitual de les
instal-lacions radioelectriques aeronautiques, malgrat que no vulnerin les superficies
limitadores d’obstacles, requeriran al corresponent autoritzacié d'acord amb les

previsions de l'article 16 del D 584/72 de servituds aeronautiques.

Les servituds aeronautiques constitueixen limitacions legals al dret de propietat a
rad de la funcio social que desenvolupen, pel que la resolucié que a aquests efectes
s’evacuessin nomeés podra generar algun dret a indemnitzacié quan afecti drets ja

patrimonialitzats.

L'execucié de qualsevol construccid, instal-lacié (pals, antenes, aerogeneradors,

incloses les pales, mitjans necessaris per a la construccio (incloses les grues de



construcci6 i similars) o la plantacié requerira un acord favorable previ e I’Agéncia
Estatal de Seguretat Aéria (AESA), d’acord amb els articles 30 i 31 del Decret
584/72 modificat pel Reial decret 297/2013.

6.3. Marc urbanistic

El marc urbanistic ve donat pel que disposa el Pla General d’ordenacié del municipi
de Girona, aprovat definitivament pel Conseller de Politica Territorial i Obres
Publiques en data 28 de febrer de 2002 i publicat al DOGC numero 3654 d’'11 de juny
de 2002. El Pla General recull per 'ambit del sector de Mas Quintana, la vigéncia i
aplicacio del Pla Parcial aprovat definitivament per la Comissié d'Urbanisme de
Girona en data 31 de gener de 2001 i publicat al DOGC numero 3638 de 17 de maig
de 2002.

Tanmateix, la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Girona, en sessio de 2 de juny de
2010, es va donar per assabentada de I'aprovacio definitiva atorgada pel
I'Ajuntament de Girona, en data 13 d’abril de 2010, de la Modificacié puntual del Pla
Parcial del sector Mas Quintana. Per tant el planejament objecte de modificacio és
aguesta mateixa Modificacid, que denominaren per distingir-la de la primera, segona
Modificacié puntual del Pla Parcial Mas Quintana, en I'ambit de l'illa denominada:
bloc (b2), parcel-les P1, P2, P3, P4, i P5.

Tal i com hem explicat en els apartats precedents, la present Modificacié I'iinic que
pretén és determinar I'ocupacié maxima de la parcel-la en plantes soterranies, pel
gue no modifica cap determinacié del planejament vigent, completant les Normes
Urbanistiqgues de la Zona Residencial Intensiva, regulada en l'apartat 3.1 de les
Ordenances reguladores de la Modificacié puntual del Pla Parcial de referéncia, que

es transcriu a continuacio:

3.1 Zona Residencial Intensiva

Ambit. Ocupa lilla delimitada pels carrers Migdia, Emilia Xargay i Pagés, Josep
Maria Pagés i Vicens i Avel-li Artis Gener, un fragment enclavat a la cantonada
dels carrers Emilia Xargay i Pagés i Josep Maria Pages i Vicens. El cos edificatori

resultant s'identifica al planol d’'ordenacié amb els blocs b1, B1, B2, B3, B4, i B5.

Alineacions, Les alineacions i fondaries de les edificacions s’especifiquen al

planol corresponent. S’indiquen les relatives a la planta baixa i ales plantes pis.



Altura. L'altura reguladora maxima mesurada segons la rasant del carrer Josep
Maria Pagés i Vicens és de PB-5PP i de 21,00 metres corresponent als blocs bl i
B1ide PB+6PP (24,00 m.) corresponent als blocs B2, B3, B4, i B5.

Volat sobre vial. Es permet l'edificacié sobre el vial Josep Maria Pagés i Vicens
seguint les alineacions especificades al planol corresponent a partir de la 22
planta, és a dir, deixant lliure l'altura corresponent a la planta baixa i 12, amb un

minim de 6,00 m. de galib.

Volats d’alineacié. S’admeten els volats d'1,50 m. maxim sobrepassant les

alineacions de la facana.

Reculades de l'alineacié en planta 52. La planta cinquena es podra recular de les

alineacions maximes i obligatories una distancia de entre 1,50m. i 3,00m.

Front de fagcana carrer Migdia, tanques. Les tanques de les parcel-les al carrer
Migdia es localitzen d’acord amb I'assenyalat en el planol 6b. Situaci6 en planta i
Esquema de seccid, que es podran ajustar en el projecte executiu de cada un del
blocs, sempre que es mantinguin els criteris compositius que orienten la definicié
que dells es fa, d’'opacitat total en la part de contencié, alcada d'aquesta, i
tractament i alcada de la tanca per sobre la rasant del soOl privat en aquesta

facana.

Usos permesos. En planta baixa: Us residencial, comercial o terciari. L’Us
comercial es limita a aquells establiments de venda al detall, individuals o
col-lectius, que tinguin una superficie de venda inferior a 700 m?. En plantes
pisos: residencial o oficines. Espai lliures: reservat a vials externs l'accés i a

jardins privats 0 mancomunitats.

Sostre:
Maxim edificable Residencial 11.943 m?

Maxim edificable Usos complementari ~ 3.254 m?

Total 15.197 m?

Habitatges nimero maxim 119



DESCRIPCIO | JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA.

La present proposta de modificacid, té per objecte, la determinacié de I'ocupaci6
maxima de les plantes soterranies de les parcel-les P1, P2, P3, P4, i P5 de Tlilla
denominada: bloc (b2), atés que en el planejament de referéncia no ho regula

especificament.
Al no estar regulat, i d'acord amb l'article 66.3 del Pla General que diu:

"Les plantes soterranies no podran ultrapassar I'ocupaci6 maxima de la
parcel-la, llevat ocupacié del soterrani es reguli especificament. Aquesta
regulacié podra ser definida per la posicié-ocupacid maxima grafiada

especificament o per expressié d’'un percentatge (30%) addicional."

Tanmateix, el planejament vigent determina I's del sostre de les diferents parcel-les

de la forma seguent:

- P1:1.975 m? (100%) sostre usos complementaris

- P2,P3,P4,iP5:
928 m?>  sostre usos complementaris

9.374 m? sostre residencial

Tenint en compte I'Art.114 del PGOU vigent, on es determina la previsio minima de
places d'aparcament obligatories, i partint de I'agrupacié de parcel-les, per usos, i

dels estandards que determina el Pla General, obtindrem les necessitats segients:

- PIL
1.975m? / 50m? placa = 40 places
- P2,P3,P4,iP5:
94 habitatges = 94 places
928 m? construits (comercial) = 19 places
113 places

Tot i aix0 la proposta edificatoria proposa reduir el sostre destinat a comercial, pel
gue les places d'aparcament necessaries per I'acompliment de I'Art. 114 del PGOU

vigent seran de:



1.975m? /50m? placa = 40 places
- P2,P3, P4,iP5:
89 habitatges = 89 places

481,3 m? construits (comercial) = 10 places

99 places

Si ara analitzem I'amplada de tots els edificis, que és de 13,5 m, i 'ocupacié maxima
de la parcel-la, que és la de la projeccié ortogonal de I'edificacio, veiem que no és
possible construir I'aparcament que es necessita per la dotaci6 de les places
calculades, ja que hauriem que construir de 3 a 10 plantes soterranies, depenent del

cas, el que no té cap sentit.

Per tal de solucionar aquesta problematica, plantegem, d’acord amb l'article 66.3 del
Pla General, que I'ocupaci6 maxima de la parcel-la en plantes soterranies sigui la

definida_per la posicié-ocupacid _maxima, grafiada en el Planol d'Ordenaci6 O.1:

Ocupacié maxima planta soterranies, d'acord amb els criteris de I'Article 66.3 del Pla

General.

Per tal de garantir unes condicions de vegetacid i arbrat minimes a la planta baixa, es
determinaran unes condicions per la coberta de les plantes soterranies, i per I'espai
no ocupable restant, fent referencia a I'establert a I'Art.88 3.a.1 i 3.a.2. D'aquesta
manera, tot i la ocupacié maxima de les plantes soterranies, per donar compliment a
la previsié d'aparcament, es garanteixen unes condicions minimes de vegetacio i

arbrat a la planta baixa.
Veure Planols de proposta orientatius no vinculants.

De la mateixa manera, es modifica el planol 6b- Definicié de tanques i front de facana
carrer Migdia de la vigent Modificacié puntual del Pla parcial Mas Quintana, i es

substitueix pel planol O3- Definicid de tanques i front de facana carrer Migdia, per tal

d'adequar-lo als accessos a planta soterrania.

Es proposa també, la necessitat de clarificar i regular els usos, atés que no queden

ben definits en la Modificacié Puntual del Pla Parcial Mas Quintana vigent.



Finalment, cal tornar a destacar que amb la present Modificacié del Pla General en

lambit de rlilla (b2), no s’altera l'aprofitament del Pla, sense augmentar ni la

superficie, ni el sostre ni el nimero d’habitatges, mantenint-se el que determina la

Modificacié de referéncia, d’acord amb els quadres de superficie adjuntats en el

seguent apartat de la Memoria.

8. QUADRES DE SUPERFICIES.
Planejament vigent: Modificacié del Pla Parcial de Mas Quintana:
Aprofitament de la Zona Residencial Intensiva:
Maxim edificable Residencial 11.943 m?
Maxim edificable Usos complementaris 3.254 m?
Total 15.197 m?
Numero maxim d’habitatges 119
Distribucio6 de I'aprofitament en funcié del parcel-lari:
Bloc | Superficie | Sostre Sostre usos | Total sostre | Namero Estat
(m?) residencial | complementaris (m?) | (m? d’habitatges | execucié
bl 319,48 2.569,00 351,00 2.920,00 25 | Executat
B1/P1 540,65 1.975,00 1.975,00
B2/P2 684,73 1.198,00 205,00 1.403,00 12
B3/P3 1.229,36 2.143,00 169,00 2.312,00 22
B4/P4 1.224,63 2.573,00 203,00 2.776,00 26
B5/P5 1.164,63 3.460,00 351,00 3.811,00 34
b2 = 4.844,00 9.374,00 2.903,00 12.277,00 94
Total 5.163,48 11.943,00 3.254,00 15.197,00 119

L’illa corresponent al bloc (b2), és I'objecte de la present Modificacié.




PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA

L'Ajuntament de Girona, garanteix el procés participatiu de la ciutadania mitjangant la
tramitacid, que donara compliment a les determinacions establertes en relacié a la
informacié publica. S'efectuaran les corresponents informacions publiques de
caracter general i les notificacions i consultes individualitzades als organismes

afectats.



Annex (3) : Planol suspensio de Llicencies
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. NORMES URBANISTIQUES

CAPITOL |. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Article 1. Naturalesa i objecte

Aquest document té la consideracié de 2a modificacidé puntual del Pla Parcial Mas Quintana
per a la definicié i regulacioé de I'ocupacié maxima de parcel-la en les plantes soterranies, a
Illa de referencia, d’acord amb les determinacions de [larticle 66 del Pla General

d’Ordenacié de Girona vigent.

Amb aquesta finalitat s'incorpora el planol O.1 i es modifiquen el planol 06b i el punt 3.1 de
les ordenances de la MP PPU Mas Quintana, que queden substituits respectivament pel
planol O.3 i per 'art. 7.1 del present document. La resta de planols d’ordenacié i ordenances

de la Modificacié del PPU Mas Quintana (aprovada 13/04/2010) continuen vigents.

Article 2. Situacio i ambit

L'area objecte de la present Modificacid coincideix amb l'illa denominada: bloc (b2), del Pla

Parcial “Mas Quintana”, situat al sud de la ciutat de Girona.

L'ambit de la Modificaci6 és assenyalat graficament en tots els planols del present
document, i es correspon a lilla delimitada pel Carrer Josep M2 Pages i Vicens al nord, el
Carrer del Migdia al sud, el carrer Avel-li Artis i Gener a I'est i el Carrer Emilia Xargai i Pagés
a l'oest, que forma part del sector residencial “Mas Quintana”, delimitat pel Pla General

vigent.

La superficie total de I'ambit de la modificacio, és de 4.844m?2

Article 3. Obligatorietat

Les disposicions contingudes en aquest document obliguen al seu compliment per igual tant
a I'administracio com als particulars. Qualsevol actuacié o intervencié sobre el territori, tingui

caracter definitiu o provisional, sigui d’iniciativa publica o privada, s’hi haura d’ajustar.



Article 4. Vigéencia

Aquest document entrara en vigor a partir de la publicacio de I'aprovacié definitiva en el Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya, i la seva vigencia sera indefinida, d’acord amb el que
disposen els articles 94 i 106 de la Llei 3/2012 de modificacié del text refés de la LUC.

Article 5. Interpretacié

Segons l'article 3 de les NNUU del text refés del PGOU de Girona, la interpretacié del
present document es fara d’acord amb el seu contingut i subjecte als seus objectius i
finalitats. En cas de dubte i imprecisié prevaldra la solucié de menor edificabilitat i major
dotacio d’equipaments i espais lliures publics, les solucions que afavoreixin el domini public
sobre el privat, aixi com la documentacié escrita sobre la grafica, llevat que el conflicte es
refereixi a la quantificacié de les superficies de sol, supdsit en el qual cal atenir-se a la
superficie real.

Article 6. Determinacions

Seran d’aplicacio les determinacions establertes en els seglients documents:
- Memoria
- Normativa

. Planols



CAPITOL Il. REGIM URBANISTIC DEL SOL

Article 7. Modificaci6 de I'apartat 3.1 de les ordenances reguladores del PP Mas

Quintana

Les determinacions normatives proposades en el present document, modifiquen
puntualment la normativa urbanistica que fa referéncia a la regulacio de la Zona Residencial
Intensiva, i que suposa, en concret, la nova redaccié de l'apartat 3.1 de les ordenances

vigents. Que queda amb la redacci6 seguent:

3.1 Zona Residencial Intensiva

Ambit. Ocupa lilla delimitada pels carrers Migdia, Emilia Xargay i Pagés, Josep
Maria Pagés i Vicens i Avel-li Artis Gener, un fragment enclavat a la cantonada
dels carrers Emilia Xargay i Pagés i Josep Maria Pages i Vicens. El cos edificatori

resultant s’identifica al planol d’'ordenacié amb els blocs b1, B1, B2, B3, B4, i B5.

Alineacions, Les alineacions i fondaries de les edificacions s’especifiquen al

planol corresponent. S’indiquen les relatives a la planta baixa i ales plantes pis.

Altura. L'altura reguladora maxima mesurada segons la rasant del carrer Josep
Maria Pagés i Vicens és de PB-5PP i de 21,00 metres corresponent als blocs bl i
Bl ide PB+6PP (24,00 m.) corresponent als blocs B2, B3, B4, i B5.

Volat sobre vial. Es permet 'edificacié sobre el vial Josep Maria Pagés i Vicens
seguint les alineacions especificades al planol corresponent a partir de la 22
planta, és a dir, deixant lliure I'altura corresponent a la planta baixa i 12, amb un

minim de 6,00 m. de galib.

Volats d’alineacié. S’admeten els volats d'1,50 m. maxim sobrepassant les

alineacions de la facana.

Reculades de I'alineacié en planta 52. La planta cinquena es podra recular de les

alineacions maximes i obligatories una distancia de entre 1,50m. i 3,00m.

Front de facana carrer Migdia, tanques. Les tanques de les parcel-les al carrer
Migdia es localitzen d’acord amb l'assenyalat en el planol O.3. Definicio de
tanques i front de facana carrer Migdia. Situacié en planta i Esquema de
seccid, que es podran ajustar en el projecte executiu de cada un del blocs,

sempre que es mantinguin els criteris compositius que orienten la definicié que



d’ells es fa, d'opacitat total en la part de contenci6, alcada d’aquesta, i tractament

i alcada de la tanca per sobre la rasant del sol privat en aguesta facana.

Sostre:

Maxim edificable Residencial 11.943 m?
Maxim edificable Usos complementari 3.254 m*
Total 15.197 m?

Habitatges nimero maxim 119.

Ocupacidé maxima de la parcel-la en planta soterrani

L'ocupacié maxima en planta soterrani, inclos la projeccié ortogonal de tot
el volum de l'edificacié (B1,B2, B3, B4, i B5), inclos els cossos i elements
sortints, és la determinada per la posicié-ocupacié grafiada en el Planol

d'Ordenacio O.1: Ocupacié maxima plantes soterranies.

Espais lliures d'edificacio

Es permet I'Gs del subsol per a I's d'aparcament dels espais lliures fins a
un maxim del que determina la  posicié-ocupacié grafiada en el Planol
d'Ordenacié O.1: Ocupacié maxima plantes soterranies amb les seglients

condicions:

1. La coberta del soterrani ha de permetre el seu Us com a espai lliure al
servei dels veins i ha de disposar de solucié constructiva que permeti el
seu enjardinament, admetent-se una superficie pavimentada fins a un
maxim del 40% del total de la superficie de la parcel-la corresponent a espai

lliure.

2. L'espai no ocupable restant, sera obligatoriament enjardinat amb arbrat i
vegetacid que caldra mantenir, i no podra ser ocupat per accessos de

vehicles i persones al soterrani.



Condicions d'Us:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible
Hab. Plurifamiliar: Eggﬂ;nant (1) (Densitat Assistencial: Compatible

; . - Cultural / .
Comerg petit (PEC): Compatible (2) Religios: Compatible (2)
Comer¢ mitja (MEC) Incompatible Recreatiu: Incompatible
Comer¢ gran (GEC): Incompatible Restauracio: Compatible (2)
Comerc¢ gran territorial , . .
(GECT) Incompatible Esportiu: Compatible (3)
Oficines i serveis: Compatible Administratiu: Compatible
Hoteler: Compatible Serveis tecnics: Compatible (4)
Industrial: Incompatible Aparcament: Compatible (4)
Estacio de servei Incompatible

(Densitat habitatges): La densitat d’habitatges per parcel-la ha de complir el modul d’'1
habitatge cada 80mz2 de superficie construida destinada a Us residencial.

OBSERVACIONS:

No s’admet en els ambits assenyalats especificament com a usos
complementaris (edificis B1, B2, B3, B4 i b5) ni en la planta baixa de I'edifici on

(1) no s’assenyala especificament la localitzacié dels usos complementaris (edifici
b1); amb I'excepcio dels nuclis de comunicacio, vestibuls i locals comunitaris
dels habitatges que s’hagin d’emplacar en planta baixa, que si s'admeten.
S’admet Unicament en els ambits assenyalats especificament com a usos

(2) complementaris (edificis B1, B2, B3, B4 i B5) i en la planta baixa de I'edifici on no
s'assenyala especificament la localitzacié dels usos complementaris (edifici b1l).

3) S’admet Unicament en planta baixa. Excepcionalment podra ampliar-se a planta
pis quan aixo sigui permes en edificacions colindants.

(4) Només s’admet com a Us complementari.

Condicions d’aparcament:
PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Regulacio particular de art. 112-116

I'aparcament



Disposicié addicional
En tot cas , i per alld que no estigui expressament regulat en aquesta
normativa, s'ajustara al que disposa el Pla General d'Ordenacio de Girona,
aprovat definitivament pel Conseller de Politica Territorial i Obres
Publiques, el 28 de febrer de 2002 (DOGC num 3654 d'11 de juny de 2002) i
el seu text refés conformat per la CTU de Girona en sessi6 data 9 de febrer
de 2006, publicat en el DOGC 4618 de 21/04/2006



.  AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA



1. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

1.

Estudi i avaluacio de la viabilitat

La present Modificaci6, no altera I'equilibri economic del sector

Informe de sostenibilitat economica

Considerant que s’'actua sobre un entorn urba consolidat, i no s’alteren ni la
classificacié de sol, ni 'ordenacié basica del Pla General vigent, no resulta necessari
sol-licitar cap informe als organismes publics. Tanmateix, i atenent que es tracta d’'un
sol urbanitzat i consolidat, que no altera els aprofitaments de sostre i densitat, no és
necessaria la incorporaci6 d’'una memoria de viabilitat econdmica ja que no es
generen plusvalues, ni es genera cap impacte economic que pugui afectar a les

finances municipals.

Compromisos i garanties

Donat que el sector de referencia, ja esta executat i els compromisos en relacié al
sector estan complerts, i que la present Modificacié no genera noves obligacions, no

es dipositara cap altra garantia.

El promotor, NEINOR SUR S.A.U, és el propietari de la totalitat del sol afectat, tal

com s'especifica en I'apartat de I'estructura de la propietat, del present document.

Veure Annex (2): registre de la propietat



IV. DOCUMENT COMPRENSIU



IV. DOCUMENT COMPRENSIU

1. SITUACIO | AMBIT

La present 22 Modificacié del Pla Parcial afecta a I'ambit que coincideix amb ['llla

denominada bloc(b2) del Pla Parcial "Mas Quintana", situat al sud de la ciutat de Girona.

L'ambit de la Modificacié és delimitat graficament en tots els planols del present
document, i es correspon a l'illa delimitada pel Carrer Josep M2 Pages i Vicens al nord,
el Carrer del Migdia al sud, el carrer Avel-li Artis i Gener a I'est i el Carrer Emilia Xargai i
Pagés a l'oest, que forma part del sector residencial “Mas Quintana”, delimitat pel Pla

General vigent.

La superficie total de I'ambit de la modificacio, és de 4.844m’

2. AMBIT DE LA SUSPENSIO DE LLICENCIES

L'ambit de la suspensié de llicencies és I'ambit de I'llla denominada bloc(b2) del Pla
Parcial "Mas Quintana" de referéncia, i esta delimitada graficament en el planol de

Suspensioé de llicéncies de I'Annex(3):Suspensio de Llicéncies.

Veure Annex(3): Suspensié de Llicencies.

3. ABAST DE LA SUSPENSIO

Se suspen la tramitaci6 d'instruments de planejament derivat, de gestio, projectes
d’'urbanitzacié aixi com [I'atorgament de llicéncies d'edificaci6 i d'altres autoritzacions
municipals connexes establertes per la legislacié sectorial, d'acord amb allo que disposa
l'article 73 del DL 1/2010, de 3 d'agost, pel que s’aprova el text refés de la Llei

d’'Urbanisme, modificat en part per la Llei 3/2012 de 22 de febrer. Aquest termini sera



d'un any, comptat des de la publicacié de l'acord d'aprovacio inicial i de suspensio i

fineix amb la publicacio de I'aprovacio definitiva de la modificacio.

4. ABAST DE LA MODIFICACIO

Aquest document té la consideracié de 2% Modificacié puntual del Pla Parcial "Mas
Quintana", per la determinacié de I'ocupacié maxima de les parcel-les P1, P2, P3, P4, i

P5 de l'illa denominada: bloc (b2), atés que en el planejament de referéncia no ho regula
especificament.

5. TRAMITACIO

Aprovacié inicial

Aprovacié provisional

Aprovacié definitiva




V. PLANOLS



Planols d'Informacio
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