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I.MEMORIA

1. ANTECEDENTS

El Pla General d’Ordenacié del Municipi de Girona va ser aprovat definitivament pel Conseller
de Politica Territorial i Obres Publiques en data 28 de febrer de 2002 i publicat al Diari Oficial de
la Generalitat de Catalunya 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
sessid de data 9 de febrer de 2006, la Comissid Territorial d’Urbanisme de Girona va donar
conformitat al text refés de les normes de planejament general, que es va publicar integrament
al DOGC 4618 de 21 d’abril de 2006.

En el periode d’exposicid publica posterior a I'aprovacio inicial (DOGC 8163 de 26/6/2020) del
document es va registrar una alllegacié (en data 28/8/2020) i posterior addenda (en data
26/01/2022) al document on, entre d'altres aspectes, es proposava una ordenacié alternativa de
I'aprofitament urbanistic.

2. NATURALESA, OBJECTE | ABAST DE LA MODIFICACIO

Aquest document té la consideracié de modificacié puntual del text refés del Pla General
d’ordenaci6 urbana de Girona per la reordenacié de l'ambit del PA-53 Sta.Coloma-Fecsa.

El seu abast és reordenar els usos del poligon tant en relacié a l'equipament contigu com amb
lla nova projeccié de la carretera Barcelona, amb l'objectiu d’encaixar adequadament els sols
d'aprofitaments i els sols de sistemes amb la millor implantacié en I'entorn, ajustant-se també, a
les necessitats canviants de la ciutat; aquestes necessitats ja han motivat els tramits per
destinar la finca adjacent (antiga fabrica SIMON) en un centre d'educacié secundaria.

La rehabilitacié i adequacio de l'edificacié existent de l'antiga fabrica SIMON posara a disposicio
un important sostre d'equipament, que caldra complementar amb espais lliures al seu servei;
alhora , la legislacié en materia ferroviaria limita la superficie edificable del poligon 53 (objecte
de la present modificacid). Aquests dos factors son la base de la tramitacié de la modificacio,
que fa una proposta per ajustar l'edificacié a la legislacié vigent, tot ordenant els sistemes del
poligon en relacié a I'equipament adjacent.

En la modificacié s’ajusta la normativa del sistema d’equipaments per adequar els usos a les
necessitats especifiques d’aquestes dotacions d'interes public i social i al servei directe de la
ciutadania.

D’acord amb la disposici¢ transitoria tercera del DLEG 1/2010 text refés de la LUC, si no hi ha
un pla d'ordenacié urbanistica municipal adaptat a les determinacions d’aquesta llei, les
modificacions dels instruments de planejament urbanistic general poden establir reserves de sol
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per a habitatges de proteccid publica, mitjangant la qualificacié de sol, d'acord amb el que
estableix I'article 57.7.

Essent la voluntat del consistori acollir-se a la disposicio transitoria 3a, la present modificacio
reserva per a la construccié d’habitatges de proteccid publica el sol corresponent al 30% del
sostre que es qualifiqui per a I'ls residencial de nova implantacio, destinats a la venda, al
lloguer o a altres formes de cessio d'Us.

El document no esta sotmes a avaluacid ambiental, d’acord amb I'apartat 6 de la disposicid
addicional 8a de la llei 16/2015, de simplificacié de I'activitat administrativa de I'administracié de
la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de I'activitat economica, per la
manca d'efectes significatius que produeix sobre el medi ambient i per tractar-se d’una
modificacié de planejament urbanistic no inclosa en la lletra “a” de I'esmentat apartat “6”;
sincorpora linforme de sostenibilitat ambiental, segons determinacions de I'article 59 del text

refés de la LUC.

D’acord amb l'art. 3.1 del D 344/2006, de regulacid dels estudis d’avaluacié de la mobilitat
generada, no es requereix la incorporacié preceptiva de l'estudi de mobilitat en la present
modificacié puntual.

S’incorpora un apartat de memoria social en compliment de la Disposicié Transitoria Tercera del
text refos de la LUC.

3. NECESSITAT, OPORTUNITAT | CONVENIENCIA DE LA INICIATIVA

La rehabilitacié i adequacio de l'edificacio existent de I'antiga fabrica SIMON posara a disposicio
un important sostre d'equipament, que caldra complementar amb espais lliures al seu servei;
alhora, la legislacié en materia ferroviaria limita la superficie edificable del poligon 53 (objecte de
la present modificacié). Aquests dos factors, juntament amb la voluntat de millorar I'ordenacio i
d'integrar les futures edificacions dins la nova ordenacio de la carretera Barcelona (PA 116 i
PA 117) son la base de la tramitacid de la modificacid, que fa una proposta per ajustar
l'edificacio a la legislacio vigent, tot ordenant els sistemes del poligon en relacié a I'equipament
adjacent.

En el marc descrit, es proposa la modificacié niumero 71 del PGOU per l'ajust de l'ordenacioé del
poligon d'actuacio 53 Sta Coloma-Fecsa, amb I'objectiu de millorar la implantacié tant de zones
com de sistemes.

4. SITUACIO | AMBIT

El seu ambit és el delimitat als planols i es correspon amb la zona d'eixample (1.2) i els sistemes
d'espais lliures (clau C.1), sistema viari (clau A.) i sistema ferroviari (clau B). Limita al nord amb
el carrer de Santa Coloma, a l'est amb la carretera Barcelona, al sud amb sols d'equipament
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inclosos en el PA-117 carrer Barcelona-sector Nord i a I'oest amb sols de sistema ferroviari de la
linia Barcelona-Portbou.

L'ambit total de la modificacié té una superficie de 6.723,00 m2.

5. FORMULACIO | TRAMITACIO

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

La redacci6é del document ha estat realitzada per técnics competents segons el que estableix la
disposicié addicional tretzena del DLEG 1/2010 text refés de la LUC.

La seva tramitacié queda regulada pels articles 80, 85 i 98 del DLEG 1/2010 text refés de la
LUC.

6. MARC URBANISTIC | LEGAL

6.1. LEGISLACIO ESTATAL | AUTONOMICA.

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc pel Real decret legislatiu 7/2015, de 30
d’octubre, pel que s’aprova el text refés de la Llei de sol i rehabilitacid urbana, i en I'ambit
autonomic, pel decret legislatiu 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 parcialment per la Llei 3/2012, de 22
de febrer, de modificacid del text refés de la LUC i posteriors modificacions; tanmateix 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 i posteriors modificacions.

6.2. LEGISLACIO MUNICIPAL.

En un segon ordre, referent al planejament general, resulta d'aplicacié el Pla General
d’Ordenacio del Municipi de Girona, aprovat definitivament pel Conseller de Politica Territorial
i Obres Publiques en data 28 de febrer de 2002, i el seu text refés conformat per la Comissio
Territorial d’Urbanisme de Girona en sessio de data 9 de febrer de 2006, publicat en el DOGC
4618 de 21 d’abril de 2006.
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Foment de 13 de juliol, de proposta de servituds aeronautiques contingudes en el Pla Director
de I'’Aeroport de Girona.

En relacié amb la normativa ferroviaria resulta d’aplicacié la Llei 38/2015, de 29 de setembre,
del sector ferroviari i el seu Reglament aprovat pel RD 2387/2004 de 30 de desembre.

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

L'estructura de la propietat s’ha grafiat al planol i 3 "Estructura de la propietat". Els sols se
situen en soOl urba no consolidat i no hi ha cap altre construccié que una tanca senzilla d'obra
que delimita la parcel-la propietat d'ADIF; els soOls restants estan lliures d'edificacio, coberts de
vegetacié espontania.

Es corresponen a les finques cadastrals 4562201 (propietat ADIF), 4562202 (propietat privada)
4562203 (propietat privada).

Ates que la present modificacié no comporta ni I'increment de sostre edificable ni de la densitat
d’Us residencial o la intensitat ni al transformacié dels usos establerts, no és necessari incloure
la identitat dels propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades.

Les finques afronten al carrer Barcelona i carrer santa Coloma, des dels que hi ha I'accés i
poden connectar amb els serveis urbanistics necessaris. La urbanitzacio esta incomplerta.

8. PLANEJAMENT VIGENT

La classificacié del sol inclos en I'ambit és la de sol urba no consolidat, d’acord amb el
planejament vigent i té assignades qualificacions de zona d'eixample i de sistemes (ferroviari,
viari, d'espais lliures).

8.1 DISPOSICIONS GENERALS DELS SISTEMES.
ARTICLE 124. PROTECCIO DELS SISTEMES.

1. Aquest Pla General delimita els espais lliures afectats a la proteccié dels diferents sistemes,
com a sols que per la seva proximitat als sistemes i afectacié derivada de la corresponent
Legislacio Sectorial, no poden ser edificats o tenen restringit el seu Us.

2. Entre els diferents espais de Proteccié de Sistemes, aquest Pla General contempla els
seguents:

a. Proteccié del Sistema Viari: S'estara al que disposa aquest Pla General i la legislacié
Sectorial vigent, segons es tracti de vies estatals, autonomiques o municipals, és a dir, la
Llei 25/1988 de 29 de juliol de Carreteres de I'Estat i el seu Reglament, i la Llei 7/1993 de
30 de setembre de Carreteres de Catalunya, pel que fa al regim de proteccio referent a
zones d'afectaci¢ i linia d'edificacio. Aixi mateix caldra respectar la legislacié sectorial
vigent pel que fa als camins rurals segons estiguin subjectes per rad de la seva ubicacio
en sol agricola o forestal.

b. Proteccié del Sistema Ferroviari: Les construccions, installacions i usos que
s'estableixen en els espais de Proteccid del Sistema Ferroviari s'ajustaran a les
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limitacions i régim de protecci6 establert al Reial Decret 1211/1990 de 28 de setembire,
pel qual s'aprova el Reglament de la Llei 16/1987 de 30 de juliol d'Ordenacié dels
Transports Terrestres i Legislacid concordant en la matéria. Tot aix0 sense perjudici del
que preveu aquest Pla General.

Proteccio del Sistema Hidrologic (fonts i cursos d'aigua): S'estara al que disposa aquest
Pla General i la Llei 29/1985 de 2 d'agost d'Aigles i el Reglament del Dominio Publico
Hidraulico aprovat per R. Decret 849/1986 d'11 d'abril i legislacié concordant en la
matéria a més d'aquelles disposicions que 'Administracié competent en la materia dicti o
reguli, per al seu desenvolupament.

Proteccié dels equipaments: S'estara al que estableix aquest Pla General a cada cas, i
concretament i pel que fa als cementiris, s'hauran de respectar les limitacions establertes
a la legislaci¢ sectorial vigent, en concret el que s'assenyala en els Decrets nim. 42 de
16 de febrer de 1981 i nim. 250 de 7 de juliol de 1987, de Presidencia de la Generalitat
de Catalunya.

Proteccié de les infrastructures tecniques: S'estara al que disposa la legislacié sectorial
vigent en cada cas, i entre aquesta el que s'estableix en el Reglament sobre la xarxa
electrica dalta tensio i regulacions concordants. En les infrastructures soterrades que
creuen el territori no urbanitzat (canalitzacions de gas, portada d'aigles, etc.) s'estableix
una franja de proteccid de 2 m. a costat i costat de I'eix definit pel tragat soterrat de les
mateixes.

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 alcaries (respecte al nivell del mar)
gue no ha de sobrepassar cap construccid (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 l'area de
servituds aeronautiques de I'aeroport de Girona, resta subjecte a una servitud de limitacio
d’activitats, a rad de la qual I'Agéncia Estatal de Seguretat Aeria (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 installlacions
radioelectriques. L'esmentada possibilitat s’estendra als usos del sol que s’autoritzin per
la implantacié 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 turbulencies

2. L'Us de llums, inclosos projectors o emissors | ser que puguin crear perills o induir a
confusié o error.

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

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

5. Les actuacions que donin lloc a la implantacio o funcionament de fonts de radiacio no
visible o la presencia d'objectes fixes 0 mobils que puguin interferir el funcionament
dels sistemes de comunicacid, navegacio i vigilancia aeronautiques o afectar-los
negativament.

6. Les activitats que facilitin o duguin associada la implantacié o funcionament
d’instal-lacions que produeixin fum, boira o qualsevol altre fenomen que suposi un
risc per les aeronaus.
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7. L'Us de mitjans de propulsié o sosteniment aeris per la realitzacié d'activitats
esportives o de qualsevol altre tipus.

8. Qualsevol emissor radioeléctric o altre tipus de dispositiu que pogués donar lloc a
radiacions electromagnetiques pertorbadores del funcionament habitual de les
instal-lacions radioeléctriques aeronautiques, malgrat que no vulnerin les superficies
limitadores d’obstacles, requeriran al corresponent autoritzacié d’'acord amb les
previsions de I'article 16 del D 584/72 de servituds aeronautiques.

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

L'execucié de qualsevol construccid o installacié (pals, antenes, aerogeneradors -
incloses les pales- mitjans necessaris per a la construccié (incloses les grues de
construccié i similars) o la plantacié requerira un acord favorable previ e I'Agencia
Estatal de Seguretat Aeria (AESA), d’acord amb els articles 30 i 31 del Decret 584/72
modificat pel Reial decret 297/2013.

3. En qualsevol cas, la legislacid sectorial que s’esmenta en cadascun dels apartats anteriors,
ha d'entendre's aplicable en tant sigui vigent i s'entendra substituida en el seu cas, per la
legislacié equivalent que es promulgui, i que derogui l'anterior.

4. Els espais de proteccio de sistemes podra ser utilitzat pel pas d'infrastructures i vials, sempre i
quan no es contradigui amb les condicions de l'espai que protegeix.

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

ARTICLE 139. PROTECCIO DEL SISTEMA FERROVIARI

1. Les construccions, les edificacions, les instal-lacions, com també els usos que s'estableixin
dins el sistema ferroviari i els seus ambits de limitacions a la propietat, estaran subjectes al
regim de proteccio establert per la Llei 39/2003 de 17 de novembre del sector Ferroviari i el
seu Reglament aprovat pel RD 2387/2004 de 30 de desembre vigents, en la que es delimita:

« La zona de domini public que comprén els terrenys ocupats per la explanacié de la linia
ferroviaria i una franja de terrenys de 8 metres a banda i banda, mesurada en horitzontal i
perpendicularment a I'eix de la linia des de les arestes exteriors de I'explanacié. No obstant,
en sol qualificat com urba consolidat pel planejament urbanistic, aquesta distancia es
redueix a 5 metres.

» La zona de protecci6 constituida per les franges de terreny situades a ambdds costats de
la linia ferroviaria i delimitades, interiorment per la zona de domini public i, exteriorment, per
unes linies paralleles a I'eix de la linia que delimita aquesta i situades a 70 metres de
I'aresta exterior de la explanacid6 més proxima. En sol qualificat com urba consolidat pel
planejament urbanistic aquesta distancia es redueix a 8 metres.

« Les linies Iimit d'edificacié se situen a 50 metres de I'aresta exterior de la plataforma,
mesurades horitzontalment a partir d’aquesta aresta. No obstant, i en virtut de I'Ordre
ministerial FOM/2230/2005 de 6 de juliol (BOE 12 de juliol), en els trams de les linies que
discorrin per zones urbanes i sempre que ho permeti el planejament urbanistic
corresponent, aquesta distancia es redueix amb caracter general a 20 metres.

« En el sl classificat com a sol urba consolidat pel corresponent planejament urbanistic, les
distancies establertes als paragrafs anteriors per la proteccié de la infraestructura ferroviaria
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seran de cinc metres per a la zona de domini public i de vuit metres per a la de proteccio,
comptats en tots dos cassos des de les arestes exteriors de la explanacio.

« El ministeri de Foment i ADIF, en I'ambit de les seves respectives competéncies, d’acord
amb el que s’estableix a la LSF, RSF i legislacié que hi concorri, podran reduir les
distancies assenyalades.

El planejament derivat, els projectes i obres tindran en compte les limitacions a la propietat i
el regim de proteccié al ferrocarril citat a l'apartat anterior, que suposa que:

« En les zones de Domini public i de proteccié, per executar qualsevol tipus de obres o
instal lacions fixes o provisionals, canviar-ne el desti o el tipus d’activitat, i plantar o tallar
arbres, es requereix la prévia autoritzacié de I'ADIF

« En els terrenys situats fins a la linia limit d’edificacio, queda prohibit qualsevol tipus d'obra
d’edificacio, reconstruccié o ampliacié,exceptuant les que resultin necessaries per a la
conservacio i manteniment de les edificacions existents, per les que també es requerira la
previa autoritzacié de I'ADIF.

Qualsevol actuacié que es realitzi en els ambits de limitacions a la propietat definits al punt 1,
estara subjecte a les disposicions de la legislacié estatal, autonomica i local en matéria de
sorolls i vibracions, tant en el que es refereix a les linies ferroviaries actuals com a les futures
obres a realitzar per a I'execucié del soterrament i no comportaran per al ferrocarril, ni per a
I'empresa explotadora ferroviaria, cap carrega i, en cap cas, suposara afectacié a la correcta
explotacio ferroviaria o a I'execucio de les obres de soterrament.

En el moment que s’aprovi, definitivament, la proposta del nou tragat de ferrocarril de la linia
d’Alta Velocitat i la del tracat de RENFE, s’haura de redactar un Pla de Millora Urbana de tots
els terrenys qualificats de Sistema Ferroviari (Clau B), incloent els espais del sol que ocupa
l'actual estaci6, aixi com les superficies contiglies afectades, de manera que es pugui
projectar i construir un sistema que permeti la intermodalitat entre el transport, els
equipaments i altres dotacions per a la ciutat.

CLAU A.2. SISTEMA VIARI, XARXA VIARIA URBANA.

1.

Recollida als articles 127 a 134 de les Normes Urbanistiques del text refés del PGOU
de Girona. Aquesta clau esta destinada a a garantir I'accessibilitat rodada a les
edificacions i la connectivitat dels diferents teixits que formen la ciutat.

« Usdominant: comunicacions; transit rodat, peatonal i aparcament.

CLAU C.1. SISTEMA DE PLACES PARCS | JARDINS URBANS.

2.

Recollida als articles 144 a 149 de les Normes Urbanistiques del text refés del PGOU
de Girona. Compren els parcs, jardins, places i tot I'espai verd public situat en sol
urba o urbanitzable la funcio principal del qual és el descans i I'esbarjo i la relacio
social entre els ciutadans.

. Us dominant: lleure

CLAU E. SISTEMA D’EQUIPAMENT COMUNITARIS.

3.

Recollida als articles 178 a 182 de les Normes Urbanistiques del text refos del PGOU
de Girona. Compren els sol que es destinen a usos publics col-lectius o comunitaris i
a dotacions d'interes public o social al servei directe dels ciutadans.

Es diferencien els seguents tipus d’equipament:
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« Equipament docent, identificat amb la clau E.d: compren les instal-lacions on es
desenvolupa I'activitat educativa.

« Equipament cultural i religios, identificat amb la clau E.c: compren les instal-lacions
on es desenvolupen activitats de tipus cultural i religios.

« Equipament sanitari-assistencial, identificat amb la clau E.s; compren les
instal-lacions on es desenvolupen les activitats sanitaries i assistencials.

« Equipament administratiu, identificat amb la clau E.a: comprén les instal-lacions on
es desenvolupen activitats de tipus administratiu.

. Equipament esportiu, identificat amb la clau E.e: compren les installlacions on es
desenvolupen activitats esportives.

ARTICLE 181. CONDICIONS D’US

1. Usos dominants:

« A I'ambit identificat amb la clau E.d, I'Us dominant és el docent: llars d'infants, escoles,
instituts, escoles d’educacié especial, centres universitaris, etc.

« A I'ambit identificat amb la clau E.c, els usos dominants sén els culturals i els religiosos:
centres civics i socials, biblioteques, arxius, museus, centres religiosos, temples, convents,
monestirs, etc.

« A I'ambit identificat amb la clau E.s, els usos dominants sén el sanitari i I'assistencial:
centres sanitaris, cliniques, hospitals, centres assistencials, geriatrics, residencies
col lectives, etc.

« A I'ambit identificat amb la clau E.a, els usos dominants corresponen a centres o edificis
destinats a serveis administratius de tot tipus.

« A l'ambit identificat amb la clau E.e, I'is dominant és I'esportiu: camps de futbol, atletisme,
pistes poliesportives cobertes i descobertes, pistes de tenis, etc.

« Sera necessaria la redaccié d'un Pla Especial d'assignacio d'usos, en aquelles parcel-les
que no tinguin un Us concret o no assignat en el moment de l'aprovacié definitiva d'aquest
Pla General o que es vulgui modificar I'is existent o assignat actualment, ja siguin de
titularitat pdblica o privada. Aquesta condicié sera d'obligat compliment excepte quan
lassignacioé d'un Us concret es realitzi sobre equipaments que siguin de titularitat pdblica i
escala de barri.

« El Pla Especial justificara I's assignat en funcié de la disponibilitat potencial segons
planejament, de terrenys destinats a equipaments, de la idoneitat de la localitzacio i de les
necessitats i/o cobertura del servei al que es destinara l'equipament esmentat. Altrament en
el Pla Especial es determinaran les condicions basiques de l'ordenacié i l'edificacié a les
que s'haura d'ajustar la nova edificacié d'acord amb els parametres definits en larticle
anterior.

2. Usos compatibles:

« Aquells directament vinculats amb I's dominant i amb la funcié concreta de I'equipament.
En aquest sentit, el Pla General, reconeix com a compatibles els usos existents en els
equipaments en el moment de I'aprovacié inicial i que estiguin d'acord amb la definicid
anterior d'agquest mateix apartat.

« S'admet I'is d'habitatge unifamiliar de manera excepcional la finalitat del qual sigui el servei
de vigilancia o manteniment de la instal-lacio.
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8.2 DISPOSICIONS GENERALS DE LES ZONES.
CLAU 1.2. ZONA D’EIXAMPLE.

Es regula per 'article 201 de les NNUU del PGOU i compren els eixamples urbans i
suburbans historics, on prengué lloc l'extensid urbana de finals de segle XIX i primera
meitat del XX fins la generalitzaci¢ del vehicle privat i sobre els que s'han produit el pes
de creixement i de la localitzacidé de les activitats centrals i de servei. Compren
l'edificacié entre mitgeres amb faganes sobre l'alineacié de vial. Inclou conjunts amb
tipologia de casa de cos. El tipus d’ordenaci6 és d’alineacio a vial.

8.2.1. DISPOSICIONS GENERALS DE L'ORDENACIO.

Els parametres urbanistics del PA-53 Sta. Coloma-FECSA s'estableixen a la corresponent
fitxa de l'annex a les normes urbanistiques i també a la resolucié del conseller de Politica
territorial i Obres Publiques de data 20 de setembre de 2004 d’estimacid de recurs de
reposicio en I'ambit del PA-53, que delimita el sostre maxim edificable segons planol
d’ordenacié annex a la resolucié, que s’adjunta com a ANNEX |l a la present modificacio.

S’adjunta a continuacio la fitxa de I'annex normatiu del poligon d’'actuacié 53 “Santa Coloma-Fecsa”:

POLIGON D’ACTUACIO - 53. SANTA COLOMA-FECSA

AMBIT:

- S0l situat entre la Ctra. Barcelona, carrer Sta. Coloma i espai destinat a serveis ferroviaris.
- La superficie del sector és de 6.723 m2.

OBJECTIUS GENERALS:

- Establir una nova ordenacié i Us del sol amb edificacié amb facana a la Ctra. de Barcelona i
espai

- lliure entre I'edifici i les vies.

- Obtenci6 del sol, per cessio lliure i gratuita destinat a espais lliures.

- Urbanitzacié a carrec dels promotors del sol destinat a sistema viari i d’espais lliures.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

CARACTERISTIQUES GENERALS

Superficies

m2 %

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 6.723 100,00

Sostre maxim (m2 sostre):
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2
sol):
Us global: RESIDENCIAL
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RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC: 4.772 71,00
Viari: 2.446

Espais lliures: 2.326

Equipaments:

SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 1.951 29,00

Residencial:

ALTRES DETERMINACIONS:
- El sol d'aprofitament privat s'ordenara segons les disposicions de la zona 1.2.
- Les condicions d'ordenacio estan reflectides en els planols de la serie 2 (Ordenaci¢ detallada,

gestio i execucio del sol urba, escala 1/2.000).

CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:

| - LaUnitat d’Actuacio s'executara pel sistema de compensacio.

9. OBJECTIUS | CRITERIS DE LA MODIFICACIO

Els objectius i criteris de la modificacié son:

« Reordenar el poligon per ajustar-lo a la normativa sectorial vigent en I'ambit ferroviari.

. Adaptar els sistemes del municipi a les necessitats canviants de creixement del municipi.

. Implantar tant l'aprofitament com els sistemes previstos amb la millor relaci6 amb

I'entorn.

« Generar un teixit d'usos diversos que puguin donar servei al residencial proposat.

10. QUADRE RESUM DE SUPERFICIES

PLANEJAMENT VIGENT
CLASSIFICACIO QUALIFICACIO 80l (m?) %80l st max (m2)
Sistemes A.2 Sistema de xarxa viaria urbana 2.181,00 32,44%

B/A Ferroviari/Viari 386,00 5,74%

C.1 Sistema de places, parcs i jardins urbans 2.326,00  34,60%

TOTAL SOL PUBLIC 489300 72,78%

Zones 1.2 Residencial eixample 1.830,00 27,22% 7.248,00
TOTAL AMBIT 6.723,00 100,00% 7.248,00
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PLANEJAMENT PROPOSTA

CLASSIFICACIO QUALIFICACIO sol (m?) %s0l st max (m?)
Sistemes A.2 Sistema de xarxa viaria urbana 1.786,37 26,57%
A.3 Sistema de xarxa viaria vianants 210,98 3,14%
B/A  Ferroviari/Viari 386,00 5,74%
C.1 Sistema de places, parcs i jardins urbans 2.330,85 34,67%
E Sistema d'equipaments comunitaris 713,90 10,62%
TOTAL SOL PUBLIC 5.428,10 80,74%

Zones 1.2.f Residencial eixample 129490 19,26% 7.248,00

[ ToTAL AMBIT 6.723,00 100,00% 7.248,00 |

11.  JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE LES RESERVES PER A SISTEMES
URBANISTICS

En el quadre adjunt s’exposa la justificacid del compliment de l'increment dels sistemes

d’espais lliures d’acord amb el fixat a I'article 100.1 del text refos de la LUC.

modificacié (m?) vigent(m?) Increment C.1 (m?)

Sistema espais
lliures (C.1) 2.330,85 2.326,00 + 4,85

Es constata l'augment de la superficie de zones verdes aixi com la funcionalitat dels sistemes
objecte de modificacio; els sols de sistemes de la modificacié busquen, tant donar servei al sol
d'aprofitament, com completar les necessitats dels equipaments de l'entorn i establir una
ordenacidé integrada dins la nova configuracid daquest tram del carrer Barcelona.
Consequentment, es millora tant la qualitat com la funcionalitat dels sistemes de l'ambit i,
especialment, els sistemes d'espais lliures.

12. PROPOSTA DE MODIFICACIO

L'ambit objecte de modificacié se situa en un sector de la ciutat en procés de regeneracio, tant
de l'ordenacié com dels usos, en base a la modificacid del PGOU numero 59 per la supressio
del PMU 13; d'altra banda, es preveu destinar la parcel-la adjacent a I's d'equipament docent.
En aquest marc es proposa reordenar lambit tant per completar les necessitats del futur
equipament docent com per integrar l'ordenacié del PA-53 en el model previst en el PA-116 i
PA-117 i donar una lectura unitaria a la nova projecci¢ de la carretera Barcelona. L'aprofitament
de I'ambit es distribueix en dues finques independents, que comparteixen una planta-basament
amb voluntat comercial, per damunt del qual s'aixecarien dos blocs: un de fins a 8 plantes i un
altre de fins a 11 plantes d'algada, d’us residencial. Aquestes torres tindrien una certa repeticio
des de la rotonda de mas Giri i fins 'ambit del PA-53. L’aprofitament de I'ambit es distribueix en
dues finques independents: una qualificada de zona residencial d’habitatge protegit i I'altra de
zona residencial lliure.
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L'Us previst com a equipament docent de l'edifici adjacent a ambit és un factor que influeix en
la nova ordenacio6: es reflecteix en la peca destinada a sistema d'espais lliures que es posiciona
en contacte amb l'equipament, com a peca de transicid entre els sols residencials i els
d'equipament, i alhora al servei dambdds usos.

Els doble sistema viari/ferroviari no presenta cap modificacio, i es dona continuitat als sistemes
tant d'espais lliures (C.1) com de vialitat (A.2) que provenen de les noves ordenacions al sud de
l'ambit.

13. PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA

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

14. JUSTIFICACIO DE L'OBSERVANCA DE DESENVOLUPAMENT
URBANISTIC SOSTENIBLE

La present modificacié del PGOU no produeix diferencies apreciables en les caracteristiques

dels efectes previstos sobre el medi ambient i no contempla cap de les casuistiques recollides

en l'article 7 de la L 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes; per tant,
tal com s’exposa a I'informe ambiental adjunt, no esta sotmesa a avaluacié ambiental.

14.1. INFORME AMBIENTAL

1. DESCRIPCIO DE LES CARACTERISTIQUES DE LA MODIFICACIO:

L'ambit de la modificacid és el delimitat als planols i es correspon amb la zona
d'eixample (1.2) i els sistemes d'espais lliures (clau C.1), sistema viari (clau A.) i sistema
ferroviari (clau B). Limita al nord amb el carrer de Santa Coloma, a l'est amb la carretera
Barcelona, al sud amb sols d'equipament inclosos en el PA-117 Carrer Barcelona-sector
Nord i a l'oest amb sols de sistema ferroviari de la linia Barcelona-Portbou. L'ambit total
de la modificacié té una superficie de 6.723,00 m2.

Els objectius i criteris de la modificacio son:
« Reordenar el poligon per ajustar-lo a la normativa sectorial vigent

« Adaptar els sistemes del municipi a les necessitats canviants de creixement.

. Implantar tant l'aprofitament com els sistemes previstos amb la millor relacid amb
I'entorn.

La proposta es concreta de la seglent manera:
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« Es proposa reordenar I'ambit per integrar l'ordenacié del PA-53 per integrar-lo en el
model previst en el PA-116 i PA-117. En la peca destinada a sistema d'espais lliures
es posiciona adjacent a l'equipament, com a peca de transicié entre els sols
residencials i els d'equipament, que alhora es posa al servei dambdds usos.

2. REQUERIMENTS AMBIENTALS:

Ates que l'ambit de la modificacid es desenvolupa totalment en sol urba i que no es
proposa cap alteracié de les qualificacions, ni ampliacié de la superficie de I'ambit, ni
canvi de titularitat, es considera que la modificacid no té cap afectacié sobre el medi
natural, la hidrologia ni lI'estructura i els usos del sol.

En relacié6 amb la demanda d'aigua i el sanejament la modificacié no implicara un
augment de la demanda d’aigua ni del volum generat d’aigles residuals, ates que no es
modifica el sostre establert en el pla general, ni tampoc hi ha canvis significatius en el
sol destinat a espais lliures No s'esperen efectes significatius sobre la gestié de la
demanda d'aigua i el sanejament.

La modificacio no altera les previsions fetes pel PGOU i en consequéencia no comporta
efectes directes ni en relacié als residus ni sobre la contaminacié acustica.

En relacié amb la mobilitat generada, la reordenacioé de zones i sistemes no preveu cap
augment de la mobilitat de l'ambit; per tant, segons disposicions l'art. 3 del Decret
344/2006 no caldra incloure l'estudi de mobilitat generada.

Vist I'abast i objecte de la modificacio, i analitzats els diferents vectors ambientals, es
conclou que la proposta de modificacié puntual del PGOU numero 71 NO TE EFECTES
SIGNIFICATIUS SOBRE EL MEDI AMBIENT.

3. FONAMENT JURIDIC

Llei estatal 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental.
Llei 6/2009, de 28 d'abril, d'avaluacié ambiental de plans i programes.

Llei 20/2009, del 4 de desembre, de prevencid i control ambiental de les activitats;
modificada per la llei 9/2011, del 29 de desembre, de promocio de l'activitat economica.

Disposici¢ addicional 8a de la Llei 16/2015, de 21 de juliol, de simplificaci¢ de l'activitat
administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i
d'impuls de l'activitat economica.

4. ES PROPOSA

Es considera que la modificacié puntual del PGOU nim. 71 no ha d'ésser objecte
d'avaluaci® ambiental estrategica, d'acord amb l'apartat 6, lletra c), de la disposicio
addicional 8a de la Llei 16/2015, de simplificacié de l'activitat administrativa de
I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i dimpuls de l'activitat
economica, per la manca d'efectes significatius que produeix sobre el medi ambient (tal
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com es detalla en el present informe) i per tractar-se d'una modificacié de planejament
urbanistic que es refereix només a sol urba, no inclosa en l'apartat quart de la lletra a) de
l'esmentat apartat 6.

15.  JUSTIFICACIO DE L’ADEQUACIO A LA DIRECTIVA DE SERVEIS

La modificacio, als efectes de la Directiva de serveis, té com a objectiu:

« Generar un teixit dusos diversos que puguin donar servei al residencial proposat. Per
tant, no estableix condicionants en els usos del sol que comportin restriccions a I'accés o
a I'exercici de les activitats economiques.

16.  JUSTIFICACIO DE LES MESURES PER UNA MOBILITAT SOSTENIBLE

La modificacié no comporta cap nova classificacié de sol urba o urbanitzable que no hagi estat
prevista anteriorment i d’acord amb I'art. 3 del Decret 344/2006, de regulacié dels estudis
d’avaluaci6 de la mobilitat generada, no s’ha d'incorporar I'estudi de mobilitat.

17.  MEMORIA SOCIAL

En compliment de la disposicid transitoria 3a del text refés de la LUC, aprovat pel decret
legislatiu 1/2010 de 3 d'agost, i modificat per la llei 3/2012, que estableix I'obligatorietat
d’adjuntar una memoria social en la present modificacié per justificar els objectius de produccio
d’habitatge protegit, s'incorpora el present apartat en el document de la modificacio.

Segons el punt 3r de la DT Tercera de la LUC, si no hi ha un pla d'ordenaci6¢ urbanistica
municipal adaptat a les determinacions d’aquesta llei, les modificacions dels instruments de
planejament urbanistic general poden establir reserves de sol per a habitatges de proteccio
publica, mitjangant la qualificacié de sol, d'acord amb el que estableix I'article 57.7.

La present modificacié reserva per a la construccié d’habitatges de proteccid publica el sol
corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a I'Us residencial de nova implantacio,
destinats a la venda, al lloguer o a altres formes de cessio d’Us.

El sostre residencial d’aquest poligon es concentra en una Unica parcella dhabitatges
plurifamiliars en un edifici Unic de B+11 que haura de resoldre's incloent habitatges lliures i
habitatges de proteccid. Amb aquesta solucié es dona compliment a l'art. 57.6 LUC:

«Les reserves per a la construccio dhabitatges de proteccid publica s'han d'emplacar
evitant la concentracio excessiva d’aquest tipus d'habitatges d'aquest tipus, per tal d'afavorir
la cohesi6 social i evitar la segregacid territorial dels ciutadans per raé del seu nivell de
renda Aquestes reserves han d’atendre la diversitat de demanda d’habitatges de diferents
dimensions. El pla ha de determinar la localitzacid d’aquestes reserves mitjancant la
qualificacié de sol d’habitatge de proteccid publica en sol urba consolidat, o no consolidat
no inclos en sectors de planejament derivat. En sectors de sol urba no consolidat o
urbanitzable delimitat, el pla ha de determinar el percentatge de sostre que el planejament
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derivat ha de destinar a les reserves esmentades. El planejament ha d’establir els terminis
per iniciar i acabar la construccié d’habitatges.»

18.  INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

1.CRITERIS | OBJECTIUS

Aquest apartat es redacta en compliment de l'article 59 del DL 1/2010, que en relaci¢ a la
documentacié del plans d’ordenacié urbanistica municipal, apartat 3.d:

"L’informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacio de la suficiencia i
adequacio del sol destinat a usos productius i, la ponderacié de I'impacte de les
actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacio i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacio dels
serveis necessaris."

Els objectius d’aquest document son:

o Justificacioé de la suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius.

» Aquesta MPGOU no altera l'equilibri socioecondmic del Pla pel que fa a la
suficiencia dels usos productius en relacid al sostre residencial. Per tant, no
s’'escau la justificacié especifica.

o Avaluacit de la sostenibilitat economica de les actuacions.

» Es considera la relacié 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 valoracié dels nivells minims d'IBl necessaris per a garantir la
sostenibilitat de l'actuacio.

2. IMPACTE EN LES FINANCES PUBLIQUES DE LA MPGOU

2.a Ingressos i despeses:

Les despeses a la modificacio les podem agrupar en els seglents apartats:

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

« Implantacié de nous equipaments al sector

« Manteniment de les esmentades infraestructures serveis, vialitat i espais lliures (incloent
I'enllumenat public, neteja i vigilancia).

« Manteniment de les prestacions d'equipaments i serveis, necessaries per la poblacié.

« Elsingressos associats al sector sén els seglents:

o  Cessio d’aprofitament urbanistic
« Impost sobre construccions i obres (ICIO).
e Impost sobre bens immobles (IBI)

« Impost d’activitats econdmiques (IAE)
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Per avaluar limpacte de l'actuacio en les finances publiques partim dels seglents suposits:

« La implantacié de les infraestructures, serveis i espais lliures del sector esta imputada
integrament als propietaris del poligon i per tant, no genera cap despesa

o La cessio del sol corresponent al 10% d’aprofitament urbanistic, que s'obté lliure de carregues
d’urbanitzacié, s'incorporara al patrimoni de sol i habitatge.

o En aquest ambit s’inclou sol d'equipament, amb la intencié de completar l'equipament adjacent;
majoritariament els sols d'equipament completarien el pati de l'edifici i Unicament es preveu
edificar al front de la carretera Barcelona, donant continuitat a l'edifici existent. La futura
construccié d'aquest equipament (que es preveu destinar a educacié secundaria) aniria a carrec
del Departament d’Ensenyament, aixi com el seu posterior manteniment

» Finalment el manteniment d’ infraestructures, serveis i espais lliures haura d'ésser suportat per
Bl que generi la propia actuacio.

2.c. Despeses de manteniment:

Per avaluar la sostenibilitat economica del manteniment a efectes de I'IBl €s té en compte la
totalitat de les infraestructures en relacio a la totalitat del sostre edificable. Per avaluar el cost
de manteniment mig s’ha considerat una despesa de 2,20 €/m? any per zones verdes i de
2,80 €/m2 pel viari( que inclou vegetacio diversa).

En el quadre seguent es resumeixen els costos anuals previstos:

Costos manteniment  Sistema Amidament unitat €/unitat Parcial
C.1 2.330,85 m?2 220€ 5.127,87€
A3 210,98 m?2 220€ 464,16 €
A2 1.786,37 m?2 2,80€ 5.001,84€
TOTALS 4.328,20 10.593,86 €

Aquest cost implica una repercussié mitja per m2 de sol de 8,18 €/m?
2.d Avaluacié impacte sobre I'IBI

A continuacié es calcula el nivell minim d'IBl necessari per afrontar el manteniment de les
infraestructures i serveis. El valor probable de la parcella edificada s’ha estimat en base a
l'ordenacié de sectors de la ciutat (parcel-la cadastral 4964302) amb condicions a I'entorn
immeditat amb la mateixa qualificacio i dimensio i situacié equivalents.

Repercussio vcad parcel-la urbanitzada 181,16 €/m2 sol
Repercussié mitja vcad parcel-la edificada 359,18 €/m2 s0l
Tipus ordenances fiscals 0,9070%

Quota parcella urbanitzada 1,64 €/m2 sol
Quota mitjana parcel-la edificada 3,26 €/m2 sol
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Repercussié costos manteniment 8,18 €/m2 sol

% sobre IBI 41,16%
Valor Valor Valor % Tipus
.. I1BI
solar construccio cadastral Gravamen
234.589,50 € 2.603.334,32 € 2.837.923,82 € 0,907 25.739,97 €

De les repercussions calculades i d’acord amb el suposit anterior, es desprén que les quotes
d’'IBI seran de 8,18 €/m?2 de sOl pels solars, que un cop edificats passara a uns 1,46 €m? de
sostre.

Els costos de manteniment representen un 41,16 % de I'IBl, percentatge que esta al voltant del
40% de I'IBI que s'estableixen com a valors de referencia pel manteniment de les
infraestructures i serveis. Es constata doncs, que s’assoleix I'equilibri.

D’altra banda aquests ingressos per IBl no s’assoleixen fins que es construeixin les edificacions.
Per aquests motius, es fixa I'obligacié de que els propietaris es constitueixin en una junta de
conservacio que es fara carrec del manteniment dels vials i del sistema de places parcs i jardins
urbans inclosos dins el PA, dins els terminis establerts per la legislacio urbanistica.

2.e Conclusions

« Aqguesta MPGOU no altera l'equilibri socioeconomic del Pla pel que fa a la suficiencia
dels usos productius en relacié al sostre residencial.

« El balang economic dels ingressos per cessid del 10% de I'aprofitament urbanistic és
favorable per la hisenda municipal.

« Els costos de manteniment de les infraestructures i espais lliures poden ser suportats
per I'IBl que genera el poligon.

o La major part dels ingressos per IBl no s’assoleixen fins que es construeixin les
edificacions. Per aquests motius, es fixa I'obligaci6 de que els propietaris es
constitueixin en una junta de conservacio que es fara carrec del manteniment dels vials i
del sistema de places parcs i jardins urbans inclosos dins la UA, dins els terminis
establerts per la legislacié urbanistica.

. Per tant, es conclou que l'actuaci6, té impacte positiu sobre les finances de
I'ajuntament.
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Ajuntament @ de Girona

ANNEX |. document comprensiu

MODIFICACIO PUNTUAL DEL TEXT REFOS DEL PGOU NUM. 71
PA_53 STA.COLOMA-FECSA

SITUACIO | AMBIT:

El seu ambit és el delimitat als planols i es correspon amb la zona d'eixample (1.2) i els sistemes d'espais
lliures (clau C.1), sistema viari (clau A.) i sistema ferroviari (clau B). Limita al nord amb el carrer de
Santa Coloma, a l'est amb la carretera Barcelona, al sud amb sols d'equipament inclosos en el PA-
117 Carrer Barcelona-sector Nord i a l'oest amb sols de sistema ferroviari de la linia Barcelona-
Portbou. L'ambit total de la modificacié té una superficie de 6.723,00 m2.

AMBIT DE LA SUSPENSIO DE LLICENCIES:

Ambit de la modificacié puntual del text refés del PGOU nimero 71.

ABAST DE LA SUSPENSIO:

Se suspén la tramitacié de plans urbanistics derivats concrets i de projectes de gestié urbanistica i
d’urbanitzacié, aixi com l'atorgament de llicencies de parcellacié de terrenys, d’edificacid, reforma,
rehabilitacid o enderrocament de construccions, d’instal-lacions o d’activitats o usos concrets i d’altres
autoritzacions municipals connexes establertes per la legislacié sectorial, de conformitat amb el que
disposa l'article 73.2 del DL 1/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el TRLUC modificat parcialment per la
Llei 3/2012, de 22 de febrer; sens perjudici del que disposa l'article 102.4 del Decret 305/2006, de 18 de
juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme, el qual disposa que es poden tramitar els
instruments o atorgar llicencies fonamentats en el régim vigent que siguin compatibles amb les
determinacions del nou planejament inicialment aprovat, en el cas que, per la naturalesa dels canvis
proposats no es posi en risc I'aplicacié del nou planejament, un vegada definitivament aprovat.

ABAST DE LA MODIFICACIO:

La modificacioé puntual nimero 71 en I'ambit del poligon d’actuacié PA 53 abasta la reordenacio dels
usos del poligon tant en relacié a l'equipament contigu com amb la nova projeccié de la carretera
Barcelona, amb l'objectiu d'encaixar adequadament els sols d'aprofitaments i els sOls de sistemes amb
la millor implantacié en l'entorn ajustant-se també a les necessitats canviants de la ciutat; aquestes
necessitats canviants ja han motivat els tramits per destinar la finca adjacent (antiga fabrica SIMON) en
un centre d'educacié secundaria.

TRAMITACIO:

Aprovacio inicial 08/06/2020
Aprovacio provisional
Aprovacio definitiva
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Resolucié Conseller de 20 de setembre de 2004

ANNEXII.
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SG-1502

i Generalital de Catalunya
i Departament de Politica Territorial

i Obres Publiques

MP/PS3 Exp:2001/1092/G/7

Vista la proposta de la Direccid General! d*frbanisme i -dTacord
amb els fonaments gque s'hi exposen,

H E RESOCLT:

ESTIMAR EN PART el recurs de reposicié interposat pel senyor
Francesc Xavier Giménez Pascual, en representacid de Simon, SA i
EDIFA, S84, Jan Andreu Masramon, en representacid de Joan Andreu,
SL i Garatge Andreu, SA; Comsxi, SA 1 Foneria Girona, 8L,
representades per en Narcls Xifrad Pagés, Anna Melar Vila, Marti
Molay TLlobet 1 Josep Fortia Pagés, en representacié de
Rectificadora Molar-Salleras, SL; Lluis Mird Barceld, en nom
propi i en representacid de la societat Comire, SL; Ramén HNono
Ferrer, en representacié de Comercial WNono, SA; TFrancesc Ginés
Gibert, en representacié de Naus Girona, SA i Industrial Ginés,
SA; Joaguim Masramén Ordis, en representacid de Puig Infante, SL
i Ferreteria ©®Puig, SA; FEmili Arespa Ruiz, en representacid
dfArespa-Motors Girona, Sh; Ramén Vilaré  Massaguer, en
representacid de Codere Girona, SA, contra les resclucions del
titular del Departament de Pelitica Territorial i Obres
Pibligques de 28 de febrer i 31 de maig de 2002, dfaprovacid
definitiva i conformitat amb el text refés de la revisid del Pla
general d'crdenacié urbana de Girona i, en consegliéncia:

Primer.- DETERMINAR que 1'amhit del PMU-13 "Carrer Barcelocna",
s'haura d'ajustar al sector delimitat en el plancl annex a la
resolucié, i1 s'baurd de subjectar =zl segiient quadre de
caracteristicgues:

1.- Superficie total del sector 55.506m2

2.- Bdificabilitat maxima bruta 1,89m2st/m2s.

3.- Us global residencial i terciari
d.- Reserves minimes de sdl public 40%

5.- 561 maxim d'aprofitament privat 60%

€6.- Condicions de gestid i execuciéd:

- El sistema d'actuacid serd el de compensacid.

- Bs desenvolupara mitjancant un Pla de Millora Urbana.

- S'haura de costejar l'obra urbanitzadora dels terrenys externs
al sector que s'identifiguen en el planol annex a la present
proposta de resolucid. Dita obra consistird en atorgar un
tractament d'espai lliure sobre la plataforma gque resulti de
cobrir les vies férries.

Av, de Josep Tarradellas, 2-6
08020 Barcelona

Tel. 93 49580 00

Fax 93 4958001
hiip:/feaw.gencat, nei/plop

RECURS/5RJICA000/C0020868
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S 1502

! Generalitat de Catalunya
4 Departament de Politica Territorial

i Obres Publiques

Segon.~ MODIFICAR l'ambit i1  l'ordenaciéd de la unitat
d'actuacié-53 "Santa Colema-Fecsa™, tal com es delimitz en el
mateix planol annex i d'acord amb el segiient quadre de
caracteristiques:

l.- Superficie total del sector 6.723m2
2.- Us global: residencial
3.- Reserves minimes de 861 piblic 4,772m2
- Viari 2_44¢ém2
- Espais 1llivres 2.326m2
4.- 851 maxim d'aprofitament privat 1.551m2

5.~ Altres determinacions:

- El s8l dfaprofitament privat s'ordenard  segons  les
disposicions de iz zona 1.2.

~ Les condicions d'ordenacié estan reflectides en el planel
annex a ia present resolucié.

6.~ Condicions de gestid i execucid:

- La unitat d'actuacié s'executard pel sistema de compensacid.

Contra aquesta resolucid, que exhaureix la wvia administrativa,
es pot interposar recurs contencids administratiu, de
conformitat amb alld que es preveu a l'article 116.2 de la Llei
0/1982, de 24 de novembre, de régim juridic de les
administracions publigques i del procediment administratiu comn,
i als articles 10, 14 1 25 de 1la Llei 29/1998, de 13 de Jjuliol,
reguladora de la jurisdiccié contenciosa administrativa, davant
la Sala Contencicsa Administrativa del Tribunal Superior de
Justicia de Catalunya, en el termini de dos mesos comptaders des
de 1'endemi de rebre lz notificacié, sense perjudici gue es
pugui interposar qualsevel altre recurs que es consideri oporti.

Barcelona, ) {J §ET, 2004

Joaquim Nadal i Farreras
Conseller de Politica Territorial
i Obres Pibliques

Av, de Josep Tarradelas, 2-6
08028 Barealona

Tel. 93 49580 00

Fax 83 49580 0!
htip:fiwww.gencal.nstiztop
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ILNORMATIVA

CAPITOL |. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

ARTICLE 1. NATURALESA | OBJECTE

Aquest document té la consideracié de modificacié puntual del text refés del Pla General
d’ordenaci6 urbana de Girona per la reordenacié de I'ambit del PA-53 Sta.Coloma-Fecsa.

El seu abast és reordenar els usos del poligon tant en relacié a l'equipament contigu com
amb lla nova projeccié de la carretera Barcelona, amb l'objectiu d'encaixar adequadament els
soOls d'aprofitaments i els sols de sistemes amb la millor implantacié en l'entorn ajustant-se
també a les necessitats canviants de la ciutat; aquestes necessitats canviants ja han motivat
els tramits per destinar la finca adjacent (antiga fabrica SIMON) en un centre d'educacio
secundaria.

La present modificacié abasta sol de zona residencial (clau 1.2), de sistema d'espais lliures
(clau C.1) i de sistema viari (clau A.). S'inclouen sols tant de titularitat publica com privada.

ARTICLE 2. SITUACIO | AMBIT

El seu ambit és el delimitat als planols i es correspon amb la zona d'eixample (1.2) i els
sistemes d'espais lliures (clau C.1), sistema viari (clau A.) i sistema ferroviari (clau B). Limita al
nord amb el carrer de Santa Coloma, a l'est amb la carretera Barcelona, al sud amb sols
d'equipament inclosos en el PA-117 Carrer Barcelona-sector Nord i a l'oest amb sols de
sistema ferroviari de la linia Barcelona-Portbou.

L'ambit total de la modificacié té una superficie de 6.723,00 m2.

ARTICLE 3. OBLIGATORIETAT

Segons larticle 4 de les NNUU del text refés del PGOU de Girona, les disposicions
contingudes en I'esmentat PGOU i les seves modificacions obliguen al seu compliment per
igual tant a I'administraci6 com als particulars. Qualsevol actuacié o intervencié sobre el
territori, tingui caracter definitiu o provisional, sigui d'iniciativa publica o privada, s’haura
d’ajustar a les disposicions del text refés del PGOU.

ARTICLE 4. VIGENCIA

Segons l'article 5 de les NNUU del text refés del PGOU de Girona, aquest document entrara
en vigor a partir de la publicacié de I'acord d’aprovacié definitiva, i la seva normativa, 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 del DLEG 1/2010 text refés de la Llei d’Urbanisme.
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ARTICLE 5. INTERPRETACIO

Segons I'article 3 de les NNUU del text refés del PGOU de Girona, la interpretacio del present
document es fara d’acord amb el seu contingut i subjecte als seus objectius i finalitats. En cas
de dubte i imprecisid prevaldra la soluci® de menor edificabilitat i major dotacid
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
quantificacio de les superficies de sol, suposit en el qual cal atenir-se a la superficie real.

ARTICLE 6. DETERMINACIONS

Seran d'aplicaci6 les determinacions establertes en els seglents documents:

1.

WD

Memoria descriptiva i justificativa
Normativa
Agenda i avaluacié economico-financera

Planols

CAPITOL Il. REGIM URBANISTIC DEL SOL

ARTICLE 7. CLASSIFICACIO DEL SOL

La classificacid del sol inclos en I'ambit de la modificacid nimero 71 del PGOU és la de sol

urba.

ARTICLE 139. PROTECCIO DEL SISTEMA FERROVIARI

1.

Les construccions, les edificacions, les instal-lacions, com també els usos que s'estableixin
dins el sistema ferroviari i els seus ambits de limitacions a la propietat, estaran subjectes al
regim de proteccio establert per la Llei 38/2015 de 29 de setembre del sector Ferroviari i el
seu Reglament aprovat pel RD 2387/2004 de 30 de desembre vigents, en la que es delimita:

» La zona de domini public que compren els terrenys ocupats per les linees ferroviaries que

formin part de la Xarxa Ferroviaria d'Interes General i una franja de terrenys de 8 metres a
banda i banda, mesurada en horitzontal i perpendicularment a I'eix de la linia des de l'aresta
exteriors de I'explanacié. No obstant, en sol qualificat com urba consolidat pel planejament
urbanistic, aquesta distancia es redueix a 5 metres.

La zona de protecci6 constituida per les franges de terreny situades a ambdds costats de
la linia ferroviaria i delimitades, interiorment per la zona de domini public i, exteriorment, per
dues linies paral‘leles situades a 70 metres de les arestes exteriors de I'explanacio. En sol
qualificat com urba consolidat pel planejament urbanistic aquesta distancia es redueix a 8
metres.

Les linies limit d'edificacid se situen a 50 metres de l'aresta exterior més proxima a la
plataforma, mesurades horitzontalment a partir d’aquesta aresta. No obstant en els trams
de les linies que discorrin per zones urbanes i sempre que ho permeti el planejament
urbanistic corresponent, la linea Iimit d'edificacid se situa a 20 metres de l'aresta més
propera a la plataforma.
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« Tanmateix, els administradors generals d'infraestructures, previ informe de 'Agencia Estatal
de Seguretat Ferroviaria, en I'ambit de les seves respectives competencies, d’acord amb el
que s’estableix a la LSF, RSF i legislacié que hi concorri, podran reduir les distancies
assenyalades.

El planejament derivat, els projectes i obres tindran en compte les limitacions a la propietat i
el regim de protecci6 al ferrocarril citat a I'apartat anterior, que suposa que:

« En les zones de Domini public i de proteccid, per executar qualsevol tipus de obres o
instal lacions fixes o provisionals, canviar-ne el desti o el tipus d’activitat, i plantar o tallar
arbres, es requereix la prévia autoritzacié de I'ADIF

« En els terrenys situats fins a la linia limit d’edificacio, queda prohibit qualsevol tipus d'obra
d’edificacio, reconstruccid o ampliacid,exceptuant les que resultin necessaries per a la
conservacioé i manteniment de les edificacions existents, per les que també es requerira la
previa autoritzacié de I'ADIF.

Qualsevol actuacio que es realitzi en els ambits de limitacions a la propietat definits al punt 1,
estara subjecte a les disposicions de la legislacié estatal, autondmica i local en matéria de
sorolls i vibracions, tant en el que es refereix a les linies ferroviaries actuals com a les futures
obres a realitzar per a I'execucié del soterrament i no comportaran per al ferrocarril, ni per a
I'empresa explotadora ferroviaria, cap carrega i, en cap cas, suposara afectacioé a la correcta
explotacioé ferroviaria o a I'execucio de les obres de soterrament.

En el moment que s’aprovi, definitivament, la proposta del nou tragat de ferrocarril de la linia
d’Alta Velocitat i la del tracat de RENFE, s’haura de redactar un Pla de Millora Urbana de tots
els terrenys qualificats de Sistema Ferroviari (Clau B), incloent els espais del sol que ocupa
l'actual estacio, aixi com les superficies contiglies afectades, de manera que es pugui
projectar i construir un sistema que permeti la intermodalitat entre el transport, els
equipaments i altres dotacions per a la ciutat.

ARTICLE 8. QUALIFICACIO DEL SOL. SISTEMES.

La present modificacié assigna als sols les qualificacions de:

1. Sistema viari (clau A) recollida als articles 127 a 134 de les normes
urbanistiques del PGOU;

2. Sistema d'espais lliures (clau C.1) recollida als articles 144 a 149 de les
normes urbanistiques del PGOU;

3. Sistema d'equipaments (clau E) recollida als articles 177 a 182 de les normes
urbanistiques del PGOU.

ARTICLE 181. CONDICIONS D'US.

1.

Usos dominants:

« A 'ambit identificat amb la clau E.d, I'is dominant és el docent: llars d'infants, escoles,
instituts, escoles d’educacié especial, centres universitaris, etc.

« A I'ambit identificat amb la clau E.c, els usos dominants sén els culturals i els religiosos:
centres civics i socials, biblioteques, arxius, museus, centres religiosos, temples, convents,
monestirs, etc.

MPGOU NUM 71 STA COLOMA-FECSA

29

AJUNTAMENT DE GIRONA - Altres

DOC_|ID: 12519251

[=

o

cord amb la Normativa sobre la gesti6 dels documents electronics d'arxiu de I'Ajuntament de Girona, aprovada per Junta de Govern Local de 19 d'abril de 2007. Pagina:: 33/46.

:/lwww.girona.cat/verificacio_signatura

a

&

Codi de verificacié CSV :4JYXZ-KECN1-SOER2

Verificacio :h
Procediment

S




« A I'ambit identificat amb la clau E.s, els usos dominants sén el sanitari i I'assistencial:
centres sanitaris, cliniques, hospitals, centres assistencials, geriatrics, residencies
col lectives, etc.

« A I'ambit identificat amb la clau E.a, els usos dominants corresponen a centres o edificis
destinats a serveis administratius de tot tipus.

« A l'ambit identificat amb la clau E.e, I'is dominant és I'esportiu: camps de futbol, atletisme,
pistes poliesportives cobertes i descobertes, pistes de tenis, etc.

« Sera necessaria la redaccié d'un Pla Especial d'assignacié d'usos, en aquelles parcelles
que no tinguin un Us concret o no assignat en el moment de l'aprovacié definitiva d'aquest
Pla General o que es vulgui modificar I'is existent o assignat actualment, ja siguin de
titularitat publica o privada. Aquesta condicid sera d'obligat compliment excepte quan
lassignacio d'un Us concret es realitzi sobre equipaments que siguin de titularitat publica i
escala de barri.

« El Pla Especial justificara I's assignat en funcié de la disponibilitat potencial segons
planejament, de terrenys destinats a equipaments, de la idoneitat de la localitzaci¢ i de les
necessitats i/o cobertura del servei al que es destinara l'equipament esmentat. Altrament en
el Pla Especial es determinaran les condicions basiques de l'ordenacio i l'edificacio a les
que s'haura d'ajustar la nova edificacié d'acord amb els parametres definits en larticle
anterior.

2. Usos compatibles:

« Aquells directament vinculats amb I'is dominant i amb la funcié concreta de l'equipament.
En aquest sentit, el Pla General, reconeix com a compatibles els usos existents en els
equipaments en el moment de l'aprovacio inicial i que estiguin d'acord amb la definicio
anterior d'aquest mateix apartat.

ARTICLE 9. QUALIFICACIO DEL SOL. ZONES.

El sol d’aprofitament s'ordenara segons les disposicions de la zona residencial d’Eixample
que configura carrers (subclau 1.2.f) segons el que disposa l'article 201 de les normes
urbanistiques del text refos del Pla General d’Ordenacié Urbana, segons els parametres
basics grafiats als planol d'ordenaci6, d'aquest document i especificament en les
disposicions que s’estableixen en I'’Annnex Normatiu detallats a l'article 10 de la present
normativa.

ARTICLE 10. MODIFICACIO FITXA ANNEX NORMATIU PA-53 STA.COLOMA-FECSA.

Es modifica puntualment I'annex normatiu PA 53 Sta Coloma-FECSA a rad de la nova
ordenacio dels sols d'aprofitament i de sistemes. Consequentment queda redactat tal com
segueix. A efectes justificatius, es tindran en compte les dades remarcades de color gris a les
fitxes; la resta resulten de quocients que podrien induir a error a raé de la reducci¢ de
decimals.

MPGOU NUM 71 STA COLOMA-FECSA
30

(%]

o
<
<
z
o
x
o
w
a
'_
z
]
=
<
'_
z
-
—
<

-
0
I
2}
—
0
N
—
&
Q
Q
[a)

acord amb la Normativa sobre la gestié dels documents electronics d'arxiu de I'Ajuntament de Girona, aprovada per Junta de Govern Local de 19 d'abril de 2007. Pagina:: 34/46.

:/lwww.girona.cat/verificacio_signatura

&

Codi de verificacié CSV :4JYXZ-KECN1-SOER2

1 Verificacio :h
Procediment

=



POLIGON D’ACTUACIO - 53. SANTA COLOMA-FECSA

AMBIT:

- Sol situat entre la Ctra. Barcelona, carrer Sta. Coloma i espai destinat a serveis ferroviaris.
- La superficie del sector és de 6.723 m2.

OBJECTIUS GENERALS:
- Establir una nova ordenacié i Us del sol amb la millor relacié amb I'entorn.
- Obtencié del sol, per cessio lliure i gratuita destinat a espais lliures, vialitat i equipaments.
- Urbanitzaci¢ a carrec dels promotors del sol destinat a sistema viari i d’espais lliures.

CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:
CARACTERISTIQUES GENERALS

Superficies

m? %
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 6.723 100,00
Sostre maxim (m2 sostre): 7.248
Edificabilitat maxima bruta (m2sostre / m2 sol):
Us global: RESIDENCIAL
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC: 5.428,10 80,74
Viari:
Espais lliures: 2.330,85
Equipaments: 713,90
SOL MAXIM D'APROFITAMENT PRIVAT: 1.294,90 19,26

Residencial:

ALTRES DETERMINACIONS:

- El sol d'aprofitament privat es regulara segons les disposicions de la zona d'eixample (subclau 1.2.f)
i segons l'ordenacio reflectida al planol o 1 de la modificacio.

- El sostre total del poligon és de 7.248 m2 dels quals, un minim del 30% del sostre que es qualifiqui
per a |'Us residencial, es destinara a habitatges de proteccid, destinats a la venda, al lloguer o a
altres formes de cessi6 d'Us.

- El projecte d’'urbanitzacié contemplara les mesures necessaries per donar compliment als estudis
acustics d’aplicacio pels usos assignats en I'ambit del poligon.

CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO:
| - La Unitat d’Actuacioé s’executara pel sistema de compensacio.

DISPOSICIO ADDICIONAL.

Per tot alld no regulat especificament en aquesta modificacié puntual del Pla General sera d’aplicacio la
regulacié establerta a les normes urbanistiques del text refés del Pla General d’Ordenacid Urbana de
Girona.
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m. AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA - FINANCERA

Ates que la modificaci® no comporta ni increment de sostre edificable, ni densitat de I'Us
residencial (prevista pel PGOU vigent) o de la intensitat de I'Us industrial, o la transformacio
d’usos, aquesta modificacié no ha d’incloure (segons article 99 del DLEG 1/2010 LUC) en la
documentacio les especificacions segulents:

ni avaluacioé economica de la rendibilitat de I'operacio.
ni la identitat de les persones propietaries o titulars durant els 5 anys anteriors a
I'inici del procediment.
No obstant, es considera la incorporacié de les previsions de costos de la urbanitzacié en
I'ambit de la modificacio.

1. AGENDA

La present modificacid del text refdos del PGOU sera de vigencia immediata a partir de la
publicacio de I'acord d’aprovacié definitiva i normativa integra de la modificacié puntual del Pla
General, per part de la Comissié d’Urbanisme.

El sector s’executara en un termini de 4 anys a comptar a partir de I'aprovacié definitiva de la
modificacié puntual del pla general.

En compliment de I'article 68, apartat “h” del reglament de la llei d'urbanisme de Catalunya,
s’haura d’iniciar I'edificaci¢ d’habitatges de proteccié publica previstos en el poligon en un
termini maxim de 2 anys a partir de que les parcelles adquireixin la condicid de solars. La
finalitzacio d’aquests habitatges es fara en un termini maxim de 3 anys a partir de la concessio
de llicencia.

2. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

Aquesta avaluacié té caracter justificatiu de la viabilitat economica i financera del poligon
d’actuacioé. A banda dels parametres urbanistics que estan definits pel planejament, les bases
dels calculs de costos i valors en venda son estadistiques i per tant aproximades. El calcul
precis dels costos i valors de finques es realitzaran en el corresponent projecte d’'urbanitzacio i
reparcel-lacio.
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> Hipotesis de I'avaluacié economica present:
[’avaluacié economica s’ha elaborat d’acord amb les hipotesis seglents:

- L’actuacio inclou la transformacié del sol i per tant un termini més dilatat que la simple
edificacié d’'un solar, per la qual cosa, el temps tindra un efecte que cal tenir en compte
en la valoracio i s'utilitza un metode de valoracié dinamic.

- En cas de que el planejament urbanistic admeti diferents usos s’adopta el que el
producte immobiliari resultant generi major valor: habitatge lliure, habitatge de proteccid
en regim general i comercial en planta baixa.

- No s’ha tingut en compte I'aportacié de I'aparcament en subsol ates que d’'una banda,
s’ha comprovat la viabilitat de complir amb el nombre de places obligatories amb de
dos soterranis i de l'altra, que els costos unitaris de construccié i associats s'aproximen
als valors de mercat. Per una major precisié caldria disposar del projecte.

- S’adopta com a taxa d’actualitzacio I'establerta a I'art. 22 i I'annex IV del Real Decret
1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de
Sol.

> Parametres urbanistics de les zones d'aprofitament privat.

S’adjunta un quadre resum dels parametres d'ocupaciod, sostre i Us que resulten del
planejament, utilitzats en 'avaluacié economica. S’adjunta també el quadre de justificacié de la
viabilitat del compliment amb la dotacié minima d’aparcaments que estableix el PGOU.

ocup Sup Sot Pb P1-8 P9-11
1.2.f 809,46 809,46 809,46 398,82 347,80
1.2.f hp 485,44 485,44 389,04 226,94

SOSTRE Aparcament Comercial H lliure HPO Total
1.2.f 1.618,92 809,46  4.233,96

1.2.f hp 970,88 389,04 1.815,52

1.198,50 4.233,96 1.815,52  7.247,98
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> Estimacié del cost economic de les actuacions previstes

En els quadres adjunts s’estimen els costos d'urbanitzacio i edificacié corresponents a lambit
d'actuacio, a partir del cost unitari obtingut d’obres d’urbanitzacié recents similars i de la
publicacio Boletin Econdmico de la Construccion del 4rt trimestre de 2022.

Tal Com es recull a la fitxa de I'annex normatiu del PA i d’acord amb l'art. 46 del TRLUC
'administracié actuant no participa en les carregues d'urbanitzacié dels terrenys amb
aprofitament urbanistic que rep en compliment del deure de cessié que li correspon d’acord
amb I'art. 43. Per tant per I'avaluacio de la viabilitat, la totalitat de les despeses d’urbanitzacio
s’han de repercutir sobre I'aprofitament urbanistic privat (90 % de I'aprofitament del PA en

aquest cas).

Costos d'urbanitzacié unitaris

Sistema viari 17417 €/m?
Sistema viari (vianants) 110,00 €/ml
Sistema places 110,00 €/m2
Zona verda 66,00 €/m?

Estimaci6 costos urbanitzacio i projectes

Actuacié Sistema Superficie unitat €/unitat  Parcial
Sistema viari A2 1.786,37,85 m=2 17417 311.132,06 €
Sistema viari(vianants) A3 210,98 m? 110,00 23.207,80 €
Sistema places A2 1.881,29 m? 110,00 206.941,90 €
Zona verda A2 44956 m? 66,00 29.670,96 €
| Pressupost d'execucié material 570.952,72 € |
Projectes i gestio (15%) 85.642,91 €
| | Total execucié (sense IVA) 656.595,63 € |
Costos de construccié unitaris (BEC 4rt Trimestre 2022)
Tipologia  Base BEC PEC + SS
H lliure Casa renda luxe 1.885,71
Girona (reducci6 cost) 8,00% 1.734,85 o
Honoraris, taxes i llicéncies 11,25% 195,17 %
HPO Plurifamiliar aillat renda social B+4 1.117,71 <
Increment partides per tipologia 20% 1.341,25 %
Girona (reducci6 cost) 8,00% 1.233,95 x
Honoraris, taxes i llicencies 11,25% 138,82 8
Comercial Habitatge lliure 65% 1.127,65 E
Honoraris, taxes i llicencies 11,25% 126,86 z
2
=
2
<
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Costos de construccié del producte immobiliari del PA

Costos de construccié Sostre Unitari Cost total Cost apr privat

H lliure Cost construccié 4.233,96 1734,85 7.345.299,05 6.610.769,15
Honoraris 195,17 826.346,14 743.711,53

HPO Cost construccié 1.815,52 1233,95 2.240.264,24 2.016.237,82
Honoraris 138,82 252.029,73 226.826,75

Comercial Cost construccié 1.198,50 1127,65 1.351.494,01 1.216.344,61
Honoraris 126,86 152.043,08 136.838,77

12.167.476,26 10.950.728,64

> Estimaci6 dels ingressos generats per la venda del producte immobiliari

Habitatge de proteccié:

Els preus maxims de venda estan fixats en base a la zona geografica assignada per la DT 62 del
D 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'habitatge:

Girona (zona A) el preu maxim de venda per 'HPO de regim general és de 2.459,43 €/m2 util.
Per la tipologia resultant de l'ordenacié i en base a l'estudi dels concursos per HPO
d’INCASOL, adoptem un rati de sostre util / sostre construit de 0,75 m2 util / m2 construit,
del qué resulta un preu de venda de 1.844,57 E/m2 construit.

Habitatge lliure:

S’adopta com preu de venda el mitja per pisos de 55 a 75 m2 Utils per la zona 2 de Girona
(Eixample sud) del 45¢ estudi de reus de mercat de la provincia de Girona elaborat pel Col-legi
d’Agents de la Propietat Immobiliaria i el Gremi de promotors i Constructors d’Edificis de Girona
(octubre 2022). El valor que resulta de I'estudi és 3.554 €/m2 Util, que amb I'aplicacié del
coeficient Util construida exposat de de 0,75 resulta un preu de venda de 2.665,50 €/m2
construit.

Comercial:

S’ha realitzat un estudi de mercat de preus de venda de locals comercials propers i de
caracteristiques assimilables. Les mostres i calculs s’adjunten com annex d’aquesta avaluacio
economica. De I'estudi assenyalat en resulta un preu de venda de 1.619,20 €/m2 construit.

Preu de venda del producte immobiliari resultant de I'aprofitament privat del PA

Al quadre adjunt es resumeix el calcul del preu de venda del producte immobiliari resultant
(sostre d’aprofitament privat de cada Us per el valor unitari de venda obtingut):

St constr PV/m2ctr TOTAL aprof Aprof privat
Plurif lliure 4.233,96 2.665,50 11.285.620,38 10.157.058,34 €
HPO RG 1.815,52  1.844,57 3.348.858,27 3.013.972,44 €
Comercial 1.198,50 1.619,20 1.940.615,20 1.746.553,68 €
14.917.584,46 €
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» Taxa d’actualitzacio.

Tal com s’ha exposat a les hipotesis, la taxa de descompte s’obté d’acord amb l'art. 22 i
I'annex IV del RVLS de la suma de la prima de risc i la taxa lliure de risc.

S’adopta la prima de risc resultant de ponderar les establertes per edificis residencials de 12
residéncia i edificis comercials segons el pes del valor en venda de cada producte

Prima de risc - Annex IV RD 1492/2011 Reglament de valoracions

Edifici residencial 12 residencia 8%
Edifici comercial 12%
Mitjana ponderada segons valor en venda 8,47%

S’adopta la taxa lliure de risc corresponent al rendiment intern en el mercat secundari del
deute public entre 2 i 6 anys del novembre de 2022 publicat al BOE pel Banc d’Espanya el 3
de desembre de 2022: 1,988%

La taxa d’actualitzacio s’obté de la suma de la prima de risc i la taxa lliure de risc:

8,47% + 1,988% = 10,456%

> Hipotesis de temporitzacié d’ingressos i despeses:

En el quadre adjunt s’exposa la hipotesis de temporitzacié dels ingressos i despeses de
'actuacio, d'acord amb terminis usuals d’'urbanitzacié i edificacid i amb una absorcid del
producte immobiliari d’'un anys pels HPO i 2 pels Habitatges lliures i locals comercia los, atenent
a la dinamica immobiliaria actual al Girona.

TEMPORITZACIO INGRESSOS | DESPESES Anyl Any2 Any3 Any4 ?ny gny
Despeses - Costos transformacié urbanistics

Costos urbanitzacié viari (carrer) 334.339,86 € 50% 50%

Costos urbanitzacio espais lliures (prot fc) 236.612,86 € 50% 50%

Honoraris projectes i gestid 85.642,91 € 50% 25% 25%

Despeses - Costos edificacid

Cost habitatge plurifamiliar renda lliure 7.345.299,05 50% 50%

Cost HPO regim general 2.240.264,24 50% 50%

Cost comercial planta baixa 1.351.494,01 50% 50%

Honoraris, taxes i llicencies 1.230.418,95 50% 25% 25%

Ingressos - Valor Venda

Habitatge plurifamiliar renda lliure 10.157.058,34 50% 50%
HPO regim general 3.013.972,44 100%
Comercial planta baixa 1.746.553,68 50% 50%
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» Viabilitat econdmica:

Amb els parametres i temporitzacié exposats s’ha elaborat la taula de fluxos de caixa amb la
qual s’ha obtingut el resultat seglent:

TIR 25,64%
VAN (€) 2.080.507,79 €
Valor residual del sol brut (€/m2) 309,46

El TIR resultant €s superior al minim esperat per actuacions immobiliaries i el valor residual del
soOl brut té un valor prou alt, cosa que és coherent amb el tipus d’actuacid de transformacio
urbanistica que prové d’'un antic sol industrial.

Per tant, es conclou que el PA és economicament viable.
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> Annex a I'avaluacié econdmica. Estudi de mercat dels locals comercials de I'entorn.

MOSTRA Adreca Superficie Preu €/m2 at
Eixample sud - Migdia Pericot 157  475.000,00 3.025,48
Eixample sud - Migdia Barcelona 164  378.000,00 2.304,88
Eixample sud - Migdia Barcelona 148  320.000,00 2.162,16
Eixample sud - Migdia Pericot 131  300.000,00 2.290,08
Eixample sud - Migdia Quimics 263  293.700,00 1.116,73
Eixample sud - Migdia Barcelona 123  250.000,00 2.032,52
Eixample sud - Migdia Caldes de Montbui 189  249.000,00 1.317,46
Eixample sud - Migdia Riu Freser - Santiago 118 157.600,00 1.335,59
Eixample sud - Migdia Pericot 160 385.000,00 2.406,25
Referéncia

https://www.yaencontre.com/venta/local/inmueble-55261-A2-79059-0001-V
https://www.yaencontre.com/venta/local/inmueble-60749-000692-V
https://www.yaencontre.com/venta/local/inmueble-54696-001764-V
https://www.yaencontre.com/venta/local/inmueble-17639-99438933
https://www.yaencontre.com/venta/local/inmueble-59294-99301971
https://www.yaencontre.com/venta/local/inmueble-54696-001920-V
https://www.yaencontre.com/venta/local/inmueble-63779-98159548
https://www.yaencontre.com/venta/local/inmueble-64317-98627606

https://catala.habitaclia.com/comprar-local_comercial-eixample_sud_migdia-girona-i11135004432032.htm?codzonas=25&f=&from
Mitjana 1.999,02
Desviacid estandard 623,35
Limit superior 2.622,37
Limit inferior 1.375,66
SELECCIO Adreca Superficie Preu €/m2 Gt
Eixample sud - Migdia Barcelona 164 378.000,00 2.304,88
Eixample sud - Migdia Barcelona 148 320.000,00 2.162,16
Eixample sud - Migdia Pericot 131 300.000,00 2.290,08
Eixample sud - Migdia Barcelona 123  250.000,00 2.032,52
Eixample sud - Migdia Pericot 160 385.000,00 2.406,25
Mitjana seleccio 2.239,18
Construit 1.799,11
Descompte comercialitzacié 10% 1.619,20
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Iv. PLANOLS

PLANOLS D’INFORMACIO

i 1 SITUACIO

i 2 ORTOFOTO

i 3 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

i 4 PLANEJAMENT VIGENT

i 5 IMPLANTACIO URBANA C/BARCELONA

PLANOLS D’ORDENACIO

0_1 PLANEJAMENT PROPOSTA
0_2.SERVITUDS FERROVIARIES

1/5.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000

0_3a.SERVITUDS AERONAUTIQUES RD 378/1988 (RADIO)

0_3b.SERVITUDS AERONAUTIQUES PD DES PREV. (RADIO)
0_3¢.SERVITUDS AERONAUTIQUES RD 378/1988 (0.AERO)

0_3d.SERVITUDS AERONAUTIQUES PD ESTAT ACTUAL

0_36.SERVITUDS AERONAUTIQUES PD DES.PREV. (AERO)

0 4 SUSPENSIO DE LLICENCIES
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1/1.000
1/1.000
1/20.000
1/20.000
1/20.000
1/20.000
1/20.000
1/1.000

(%]

o
<
<
z
®)
x
o
w
a
'_
z
]
=
<
'_
z
-
—
<

-
0
I
2}
—
0
N
—
a)
Q
Q
[a)
]
£,

cord amb la Normativa sobre la gesti6 dels documents electronics d'arxiu de I'Ajuntament de Girona, aprovada per Junta de Govern Local de 19 d'abril de 2007. Pagina:: 45/46.

:/lwww.girona.cat/verificacio_signatura

a

&

Codi de verificacié CSV :4JYXZ-KECN1-SOER2

Verificacio :h
Procediment
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Servei de Planejament i Gesti6 / Area d’'Urbanisme:
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