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I. MEMORIA

MEMORIA D’INFORMACIO

Antecedents - Introduccio

“..amb la Llei del Patrimoni Cultural Catala del 1993 que, tot seguint 'espanyola del
mateix any, va aparéixer la categoria de "Jardi Historic" en qué més tard va poder
quedar emmarcada una petita part de l'entorn de l'estany. El protagonista principal
d’aquesta categoria son les pesqueres, sobreposant-se en part a I'area declarada pel
PEIN i amb competéncies de la Conselleria de Cultura.”

“Les pesqueres han passat a formar part indissoluble del que es pot anomenar el
paisatge de l'estany de Banyoles i constitueixen, avui, I'element més representatiu per
explicar-lo, almenys graficament. De fet, sén les protagonistes de la darrera
transformacié d’aquest paisatge, la que en comencga I'is com a lleure a partir d’una
concepcié o visi6 nova com a objecte digne d’atencioé i de gaudi d’una determinada
classe social. Aquest fet és el que va impulsar, primer, els projectes publics de foment i
acostament i, finalment, la proteccio quan aquesta mateixa societat veu que perilla des
de cert punt de vista. “

“Es evident que una de les accions transformadores més importants degudes als
humans sobre aquest espai centrat en l'estany va ser la resultant de l'establiment
monastic, abans de I'any mil. La construccié d’una primera mota que controlava el
desguas natural, tot aixecant el nivell de l'aigua, i la formacié, com a minim, d’un
primer rec, va ser el primer pas, decisiu, que va impulsar la modificacié del territori
controlat pel monestir, tot i que després I'evolucié va ser molt lenta. De fet, fins ben
entrat el segle XIX l'estany i la ciutat van mantenir una relacio llunyana, connectats
només pels recs que es van anar afegint al primer i per la dessecacié d’aiguamolls,
que van reduir la superficie de I'aigua gracies a la construccié d’una segona mota, que
encara és l'actual. En aquest segle XIX, perd, comenga a Banyoles una transformaci6
del territori immediat a I'estany deguda, sobretot, a la relacié amb aspectes derivats del
lleure. | no és que aquest fet no es pugui remuntar a epoques molt anteriors, com I'is
de la barca pel plaer del passeig per part de I'abat i dels monjos del monestir en epoca
medieval, sin6 que no és fins aquest segle que l'estany es comencara a visitar i
“utilitzar” amb I'dnica finalitat d’admirar-ne la bellesa del paisatge o de practicar-hi
activitats esportives i recreatives. | també sera a partir de la meitat d’aquest segle que
es portaran a terme les accions perquée aixo sigui possible, si bé no s’ha d’obviar
I'existencia de la font sulfurosa com a clau de bona part d’aquestes accions...”

“La década dels anys vuitanta del segle XIX va ser decisiva per l'activitat a I'estany i
centrada, pel que fa a la terra ferma, en el nou passeig ara anomenat Darder. La
possessié de barques estava en un moment algid, pero també s’hi va afegir I'is de
l'aigua per banyar-s’hi, si bé no es feia a I'exterior, perqué no eren temps tan oberts.
La conseqliéncia d’aquestes circumstancies va ser la construccio de sis pesqueres
que, malgrat que se seguissin anomenant aixi, ja havien deixat de ser-ho, almenys en
el sentit tradicional que tenia aquest substantiu.”

“A l'inici de la decada dels vuitanta del segle XIX, el tram de la mota ampliada el 1848
que va des del carrer de la Barca fins a l'actual passeig Dalmau ja era un passeig

3



relativament urbanitzat i definit, sobretot, per I'arbrat en doble filera que hi havia.
Segurament, la plantaci6é s’hi va dur a terme per assegurar els marges de la mota que
els papers oficials esmentaven com a ‘“terraplén”. Era una zona molt propera a la vila,
amb un bon accés pel carrer de la Barca, la continuacié del carrer de I'Estany llavors
anomenat de “La Laguna”. Aquest passeig ja comencava a formar part d’un itinerari
identificable, és a dir, I'anell que formaven aquest carrer, el passeig de la Font Pudosa
i el cami que anava des del balneari a I'estany, el futur passeig Dalmau, com s’ha dit.
Tot aquest tram a la vora l'estany constituia un lloc propici per a l'existéncia de
pesqueres, tant en el sentit més primitiu de 'avancament d’algun element des de la
mota, com en el de la preséncia d’alguna construccié ben formada. La topografia del
fons de l'estany hi ajudava forga, ja que entre la mota i el cingle o l'aigua blava —tal
com S’anomena encara avui el lloc on comencga la caiguda sobtada del terreny—,
quedava un espai de poca fondaria favorable a aquest tipus d’elements o
construccions per acostar-s’hi i pescar-hi.”

Planol del circuit urbanistic que unia el balneari de la Puda, I'estany i el centre de la
ciutat a principis del segle XX

Fragments del llibre: Les pesqueres de 'estany de Banyoles, de Jeroni Moliner
Codina.

Objecte del Pla de millora urbana

El Pla de millora urbana es redacta amb l'objectiu de concretar I'ordenacié de volums,
la composicio volumeétrica, les alcades i les faganes del futur edifici de I'Hotel Mirallac;
d'una banda, per tal de d’adaptar-lo a la normativa hotelera i requisits funcionals
vigents i, de l'altra, per tal de regular urbanisticament i paisatgisticament la seva
implantacié, atés que esta situat, parcialment, en un entorn de proteccié de BCIN, amb
la categoria de “Jardi Historic” d’acord amb els parametres POUM de Banyoles i el Pla
especial de proteccid del patrimoni.



Promocié i redaccio

El present document ha estat promogut per Kind Hospitality SL i tramés per
l'Ajuntament de Banyoles a l'efecte de larticle 87 del Text Refés de la Llei
d’urbanisme.

La redaccio esta realitzada per I'arquitecte Daniel Isern i Pascual. amb NIF B-66340449
en exercici legal de la professio, habilitat al Col-legi Oficial d’Arquitectes de Catalunya
amb el niumero 30.306/2-COAC.

Marc legal urbanistic

El Pla de millora urbana es formula en conformitat amb la legislacié vigent,
concretament amb:

- Text refos de la Llei d’'urbanisme, consolidat amb les modificacions introduides per
la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacid del Text refés de la Llei d’'urbanisme
aprovat pel DL 1/2010, de 3 d’agost, i per la Llei 7/2011, de 27 de juliol, de
mesures fiscals i financeres.

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme.

- Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccio de
la legalitat urbanistica.

- Llei 16/1985 del Patrimoni historic espanyol de 25 de juny.

- Llei 9/1993 del Patrimoni Cultural Catala de 30 de setembre.

- Pla territorial parcial de les Comarques Gironines (PTPCG), aprovat definitivament
pel Govern de Catalunya el 14 de setembre de 2010 i publicat als efectes de la
seva executivitat, en el Diari oficial de la Generalitat de Catalunya numero 5735 de
15 d’octubre de 2010

- Pla director urbanistic del Pla de I'Estany, aprovat definitivament pel Conseller de
Politica Territorial i Obres Publiques en data 12 d’abril de 2010 i publicat al DOGC
en data 22 d’abril de 2010.

- El Text refés del Pla d'ordenacié urbanistica municipal aprovat pel Ple de
'Ajuntament de Banyoles el 19 d’octubre de 2020 i I'aprovacié d’esmenes del
POUM el 14 de desembre de 2020 i del qual se'n va donar conformitat per
resolucid del Director General d’Ordenacié d'Urbanisme i Territori el 22 de
desembre de 2020, i que va entrar en vigor a partir de la seva publicacié al DOGC
el 12 de gener de 2021.

- Pla especial de proteccié del patrimoni aprovat definitivament per la Comissio
Territorial d’Urbanisme de Girona en data 16 de desembre de 2016 i publicat al
DOGC en data 10 de marg¢ de 2017.

Ambit del Pla de millora urbana

L’ambit del Pla de millora urbana d’ordenacié de volums de I'Hotel Mirallac esta situat
en la cruilla entre el Passeig de Darder (a Nord), el carrer de Xavier de Winthuysen (a
Oest) i el carrer de la Sardana (a Sud). Té forma trapezoidal i una superficie de
4.027,25m? segons topografic, i conté una edificacié de superficie construida 5.234,59
m?, que havia estat destinada a hotel i la qual, actualment, presenta cert estat
d’abandonament.



Titularitat del sol

L’ambit objecte del present Pla de millora urbana conté dues finques cadastrals, amb
les referéncies cadastrals 9929510DG7692N0001F| i 9929504DG7692N0001PI, i una
superficie de 3.312m? i 748m?, respectivament.

Fitxa cadastral 9929510DG7692N0001FI

ECRETARLA D ESTADC
PRIMERA DEL GOBIERMNO O HACEMDA

DRECCIGH GENERAL
DAL CATASTRD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn:
PS DARDER 50
17820 BANYOLES [GIRONA]

Clase: URBANG

Uso principal: Ocio Hosteleria
Superficie construida: 4.754 m2
Afio construccion: 1956

CONSTRUCCION

Desting Escabern/Planta/Puerts Superficie m*
ALMACEN 1A 440
OCIO HOSTEL 10001 e
OCID HOSTEL 2am 1018
OTROS USOS 2-102 195
HOTELERD 20001 Te4
HOTELERO 20101 14
HOTELERD 20201 514
APARCAMIENTO A ez
DEPORTIVO 30001 154

Fitxa cadastral 9929504DG7692N0001PI

Df HACEADW
ESPARIA
DE
MINSTERIC DRECCHGN GENERAL
DE HACIENDA DL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
PSWINTHUYSEN 9 Suelo
17820 BANYOLES [GIROMNA]

Clase: URBANG

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Ao construccién:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9929510DGT892N00D1FI

Superficie grifica: 3.312m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizantal

Escala:

1i00p |

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9929504DG7692N0001PI

PARCELA

Superficie grifica: 748 m2
Participacion del inmueble: 100.00 %
Tipo:




El titular de la finca 9929510DG7692N0001FI és Kind Hospitality SL amb una
superficie grafica de sol de 3.312m? i construida de 4.754m? i el titular de la finca

9929504DG7692N0001PI és Kind Hospitality SL amb una superficie grafica de 748m?
sense edificar.

Topograficament, 'ambit és practicament pla, i presenta un desnivell suau Est-Oest
que oscil-la entre les cotes +174,80 i +174,73. Pel que fa al front del Passeig de

Darder (a Nord), la llargaria és de 65,85m, el carrer del pintor Winthuysen (a Oest) és
de 58,24m i el carrer de la Sardana (a Sud) de 76,76m.
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Al carrer de la Sardana, hi ha una area de 25,82x0,71m que esta afectada per vial i
que caldra cedir i urbanitzar, essent la superficie total de cessié de 22,58m?2.

Planejament vigent

Planejament territorial

Pla territorial parcial de les Comarques Gironines (PTPCG), aprovat definitivament pel
Govern de Catalunya el 14 de setembre de 2010 i publicat als efectes de la seva
executivitat, en el Diari oficial de la Generalitat de Catalunya numero 5735 de 15

d’octubre de 2010 identifica els ambits objecte del present PMU com a sistema
d’assentaments, nuclis historics i les seves extensions.




Planejament urbanistic

Pla_director_urbanistic del Pla de I'Estany, aprovat definitivament pel Conseller de
Politica Territorial i Obres Publiques en data 12 d’abril de 2010 i publicat al DOGC en
data 22 d’abril de 2010 identifica els terrenys objecte del present PMU de Sistema
d’assentaments, Sol urba i urbanitzable.




Pla_d’ordenacio urbanistica _municipal de Banyoles, aprovat definitivament per la
Comissié de Territori de Catalunya en data 22 de desembre de 2020 i publicat al
DOGC en data 12 de febrer de 2021 classifica I'ambit de sol urba consolidat, A22 Zona
d’activitat economica, serveis, subzona terciari / comercial; Subzona A22k1b, i ve
regulada per I'art.161 que disposa el segient:

1. Definicié Correspon a les arees de serveis terciaris i serveis mitjangant edificacions
destinades globalment a aquests usos, basicament promocions especialitzades.

2. Regulacioé Basicament, es correspon a edificacions aillades i s'utilitza la regulaci6 de
volumetria flexible que, en alguns casos, es correspon a edificacions individualitzades
i, en altres, sén productes de sectors de planejament derivat, pel que la regulacié
concreta es planteja mitjangcant les regulacions de les especificitats.

3. Especificitats

()
3.9. A la Subzona A22K, corresponent als terrenys de lilla comercial definida en el Pla
Especial llles en Front de I'Estany, s’estableixen les seglients subzones:

(...)
A22K1b — Volumetria amb ordenacio especifica sud.

A la subzona A22K1b, s’aplicaran els seglients parametres:

Es la que es proposa per a l'extrem sud de lilla. L’ordenacié respecta I'edificacio
existent i admet la construccié d’una PB+1P fent facana al C/ Winthuyssen amb la
fondaria fixada en el planol d’ordenacié.

Parcel-la minima: la existent.

S’admeten els usos seglients:

1.2 Residencia col-lectiva. Compatible.

2.1 Oficines i serveis. Complementari.

2.2 Comercial. Condicionat a les determinacions del Decret llei 1/2009, de 22 de
desembre, d’ordenaci6 dels equipaments comercials o la normativa que la substitueixi.
2.3a Establiment hoteler. Compatible.

2.3d Apartament turistic. Compatible.

2.4 Restauracio. Compatible.

2.5 Recreatiu i espectacles tipus |. Compatible

5.Equipaments i dotacions publiques. Compatible, a excepcié de I'is 5.5 us religios,
que no s’admet.

7.Aparcament. Complementari.

Les alcades maximes seran en la part construida en planta baixa i dos pisos, és a dir
9,9 m. comptats des de la rasant del carrer fins a sobre I'ultim forjat en la part admesa
de PB+2 ide 7,20 en la part corresponent a PB+1.

A la part d’elements de planta baixa l'algada podra tenir un maxim de 3,8m., per
damunt d’aquesta algada reguladora només es permet la coberta que haura de ser
plana, les baranes de terrat i els cossos auxiliars com caixes d’escala, quartos
d’ascensor, efc..., en el ben entés que aquests hauran d’estar retirats, un minim de 3
m. del pla de les faganes.



A la zona lliure d’edificacié que dona al C/ Sardana es podra construir una planta
soterrani que podra sobresortir de nivell del C/ Sardana un maxim de 0,70 metres i
només es podra destinar a usos d’aparcament.

S - 4
« *” " Clib de Tennis Banyoles

RSN
odes dd Banvnléd. S.

A. Activitat economica

A2 SERVEIS = = = Entorn de proteccié PEPP PROTECCIO PATRIMONIAL
A21 Residencial temporal m Bé protegit PEPP
A22 Terciari / Comercial Bé Cultural Interés Nacional
A23 Dotacions socioculturals CU Conjunts urbans
A24 Lidic / Recreatiu = = = Entorn de proteccidé BCIN

El Edificis industrials

ER Edificis religiosos

IC Infraestructures civils
M Masos

A Jaciments arqueologics
EC Edificis civils

A25 Sanitari / Assistencial

L’edificabilitat contemplada pel POUM per a la clau A22k1b és la seglent:

EDIFICABILITAT
Volum PB 513,03m?
Volum PB+1 1.007,90m?
Volum PB+2 1.975,68m?
TOTAL 3.496,61m?
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L’ambit objecte del present PMU esta situat, parcialment, en un entorn de proteccié de
BCIN, amb la categoria de “Jardi Historic” d’acord amb els parametres POUM de
Banyoles i el Pla especial de proteccio del patrimoni.

D’acord amb la Disposicié transitdria segona, “Les actuacions en edificis que tinguin
reconeguda alguna categoria de proteccié del patrimoni cultural — Béns Culturals
d’Interés Nacional (BCIN) o Béns Culturals d’Interés Local (BCIL) o aquells inclosos al |
Pla Especial Protecciéo del Patrimoni Historic i Arquitectdnic de Banyoles, estaran
limitades pel que disposi el referit Pla Especial i pel que disposa la vigent Llei 9/1993,
de 30 de setembre, del patrimoni cultural catala.”

Pla_especial de proteccid del patrimoni aprovat definitivament per la Comissio
Territorial d’'Urbanisme de Girona en data 16 de desembre de 2016 i publicat al DOGC
en data 10 de mar¢ de 2017 inclou, parcialment, I'ambit objecte d’aquest PMU dins
I'Entorn de proteccié del BCIN - Jardi Historic (JH) que conformen les pesqueres i els
passeig arbrat que les envolta, de la manera seguent:

[: BE O ELEMENT PROTEGIT

/ P v _ || enTorn pE PROTECCIO

El Cataleg de béns protegits que incorpora el Pla especial de proteccid de patrimoni,
categoritza aquests béns protegits de BCIN i els identifica com a Conjunts urbans
(CU), amb la identificacié seglent:

CU2 - P13 Pesqeres de 'Estany s.XIX-XX (BCIN 1948-JH (Jardi Historic), T-1-51-
0005796)

La fitxa individualitzada d’aquest bé és la que s’adjunta a continuacioé:
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AJUNTAMENT DE BANY OL S &

. — y DS
CATALEG DE BENS PROTEGITS DEL MUNICIPI DE BANYOLES

Pesqueres de I'Estany (Passeig Noucentista)

LOCALITZACIO : ’
Passeigs M.Aulina/Darder/LLM* VidalParc de la Draga - FULL n* 1 de 9
| ANY O EPOCA : AUTOR: - -
8. XIX-XX N i VDiversos . B |
REFERENCIA CADASTRAL: B -

| Simqpomn a lgs p{glnos amb fotografies.

| DESCRIPCIO GENERAL :

‘ Passeig noucentista amb construccions -avangades o no-
REGIM DEL SOL : | | dins I'algua destinades al lleure anomenades genéricament

DESCRIPCIO URBANISTICA :

Sol urba “pesqueres”.

PLANEJAMENT VIGENT : | | TIPOLOGIA :
| Text refés del Pla general d'ordenacld urbana de Banyoles , ‘ Edificacié dins |'aigua assentada sobre el fons.
| TRPGOU, sistema de I'Estany (S.E). ESTRUCTURA -

. BCIN - Jardi histérlc, Nom. Reglstre: 1948-JH-EN (Acord Govern
Generalital 12/11/1996, DOGC 15/01/1997) // Registre estatal:

. Pla Especlal de Proteccié, Ord 16 | Restauracié de I'Entorn 5
Immediat de I'Estant de Banyoles (PEPOR) | Clmentacié sobre estaques de fusta, parets carrega de flosa.
PROTECCIO ACTUAL:

‘ COBERTA :
Plana o inclinada generalment sense teula.

R-1-52-0049. US ACTUAL :

. Inventari del Patrimoni Arquitectonic de Catalunya: N° 11810 | | Lleure o equipament.

. Pre-cataleg d'elements d‘Interés historic, artistic, palsatgistic |

o arquitectdnlc: | | ESTAT DE CONSERVACIO :
P13 (BCIN) - S. XIX-XX ‘ ‘ Bo

| DESCRIPCIO ESPECIFICA :

} En els seus origens les "pesqueres” eren petites plataformes de fusta o d'obra formades amb replé, situades dins de I'estany i
avangades respecte a la seva vora amb l'objectiu d'assolir la profunditat desitjada perqué una sofa persona podés pescar amb
canya i ham. Al llarg del segle XIX es van edificar en forma d'una petita caseta coberta no més gran d'1,5x1,5 m per

' resguardar-se de |a pluja, guardar-hl els estris de pesca i fins | tot el peix pescat en vivers situats entre els seus fonaments.
Cap a finals d'aquest segle es van construir coberts més amplis per guardar-hi una o més barques o bé, en alguns casos, per
banyar-se al seu interior lluny de les vistes dels vianants d'un passeig que, ampliat I'any 1857 i ornat amb platans a principis del
segle XX, recorna la vora de I'estany des del passeig Dalmau fins a la Draga.

Justament en aquest inici de! segle apareixenien les primeres construccions no destinades exclusivament a |a pesca sin6 a
I'estada -edificacions que en alguns casos incloien la barca a l'interior- tipologia que es va desenvolupar sobretot en reformes |
ampliacions de petites "pesqueres” entre els anys trenta | seixanta.

Fins als trenta els autors van ser mestres d'obres locals o en algun cas algun arquitecte desconegul mentre a partir d'aquestes
dates les intervencions -quasi sempre substitucions- van ser dules per arquitectes com Francesc Figueras, Jordi Masgrau o
Jeroni Moner.

Per altra part s'ha de consignar que en aquest litoral, a més a més de les "pesqueres” d'una o altra tipologia hi ha una
construccié de nova planta construida I'any 1996 destinada als banys publics en substitucié d'unes casetes situades en filera
bastides després de la guerra clvil edifici conegut com els "Banys Vells™

L'amplia varietat resultant de toles aquestes construccions i reformes aixi com la pérdua de caracteristiques d'alguna d'elles
requereix una atencié individualitzada de cada edifici, cosa que caldra efectuar en el preceptiu Pla Especial de Pesqueres

Ld'amrd amb l'article 15.5 del PEPOR.

| VALORACIO :

El passeig arbrat d'aire noucentista situat a la banda de llevant de I'estany de Banyoles creat a principis del segle XX juntament
amb la seva continuitat fins el paratge dels "Desmais” dut a terme als anys cinquanta | les "pesqueres” situades dins l'aigua,
conformen el "Jardi Historic”, un BCIN de la Generalitat de Catalunya i constitueixen una unitat indissoluble dins el paisaige
lacusire i un model Unic de I'accié humana en un paratge natural amb la finalitat del gaudi paisatgistic.
Perd mentre les reformes que han sofert les pesqueres no han modificat massa el seu caracter, a dels Banys Velles es presenta
‘ com un obstacle visual que el preceptiu Pla Espscial indicat en el PEPOR haura de resoldre.

Aquest Pla Especial podra ampliar el seu ambit a tot 'ambit protegit pel BCIN.
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Pel que fa a la normativa urbanistica del Pla especial de proteccié del patrimoni i, amb
relacié a I'entorn de proteccid del BCIN, I'art.24 Documentacidé necessaria per a les
intervencions en els entorns de proteccio dels béns catalogats, disposa el seguent:

1.

Les sol‘licituds de llicéncia per obres de qualsevol tipus dins un entorn de
proteccié d’un bé catalogat, a més dels documents necessaris per a tot tipus de
llicéncia especificats al TRPGOU de Banyoles, al Text Refds de les ordenances
relatives a l'edificacié del municipi de Banyoles i al PENAB si I'objecte
d’intervencio esta situat dins els limits d’aquest Pla especial, hauran d’adjuntar
la seguient documentacio:

- Memoria justificativa en relacio a la fitxa de proteccio

- Memoria descriptiva de la intervencid a efectuar amb justificacié de
I'adequacié a I'entorn d’'un bé catalogat.

- Planol de situacié a e:1/500 del bé catalogat i d’aquell, objecte d’intervencio
al seu entorn de protecci6 amb expressido de les cobertes i les parts
protegides.

- Planol a e:1/100 de plantes, seccions i algats de I'estat actual de I'edifici
objecte d’intervencié i relacid amb el bé protegit.

- Documentacié fotografica del bé catalogat en relacié a I'edifici objecte
d’intervencié i del context on es situen.

- Volumetries i fotomuntatges relacionant el projecte i el bé protegit.

L’art.26 Ambits, parts i aspectes determina:

1.

Per a la proteccio dels béns catalogats es distingeixen els seguients ambits:

- ()

- L’entorn de proteccid, espai edificat o no, que pel seu interés especific o per
la relacié amb el bé protegit li dona suport ambiental i l'alteracié del qual pot
afectar-ne els valors, la contemplacio i I'estudi, aixi com aquell en el qual
malgrat hi sigui permesa l'edificacié, aquesta s’ha de subjectar a condicions
estétiques /o volumétriques especifiques que determina la fitxa
corresponent.

La seva delimitacio la defineix cada fitxa individual.

L’art.30 Acabats de facana (que fa referéncia al BCIN) disposa:

1.

3.

En general i en qualsevol de les formes d’actuacio, es mantindran els acabats i
colors de fagana que tenia el bé catalogat abans de la intervencio llevat dels
casos en els quals aquest s’hagi alterat negativament. En aquest cas la fitxa
individual el definira.

Pel que fa a als béns inclosos en la delimitacié del Pla especial del nucli antic,
es seguira la tendencia expressada en el punt 1 perd sempre dins de
I'Ordenanca reguladora de la Carta de colors del nucli antic, llevat del cas dels
edificis situats dins la delimitacié del Conjunt de la Plaga Major (CU1) que en la
fitxa d’aquest conjunt ja quedaran definits.

(...)

13



Planejament a tramit

El Ple de la Corporacio, en sessié celebrada en data de 28 de juliol de 2025 va
adoptar, entre d’altres, I'acord d’Aprovar Inicialment la Modificacié Puntual num. 10 del
POUM de Banyoles de correccions puntuals, I'objecte de la qual és 'ajust i millora de
determinats aspectes normatius i grafics que, per raons técniques, de coheréncia
normativa, o derivades de I'evolucié en la interpretacié i aplicacié del planejament,
requereixen una revisidé puntual per garantir la seva correcta aplicacio i I'assoliment
dels objectius urbanistics inicialment previstos.

Entre d’altres aspectes es regula la planta baixa del Front Estany definicié precisa de
l'alcada reguladora a l'entorn de l'estany per evitar interpretacions divergents que
impedeixin actuacions en la percepcio paisatgistica de la fagana lacustre.

2.3. Regulacio6 de la planta baixa del Front Estany: La franja compresa entre el passeig
Lluis Maria Vidal, el passeig Darder i el carrer de la Sardana i 'Estany presenta una
topografia amb pendents suaus cap a la lamina d’aigua i un conjunt d’edificacions
existents que han generat solucions heterogénies pel que fa a la definicié de planta
baixa. Els edificis mostren cotes de planta baixa desiguals: en alguns carrers la llinda
d’accés coincideix amb la vorera, mentre que en altres punts apareixen semisoterranis
0 porxos elevats prop d’'un metre sobre el nivell del passeig, molt probablement per
protegir-se de les avingudes de l'estany. Aquesta variacié fa que la linia d’imposta
presenti salts perceptibles i genera ombres desiguals a I'espai public, alterant la lectura
continua del front lacustre.

Les finques afectades es troben en el planol d’ordenacié anomenat: O.2.2. Sol urba i
urbanitzable. Qualificacié i ordenacié detallada. En els planols 6, 10 i 12 consten totes
les parcel-les estan grafiades amb un entorn discontinu vermell en el planol segiient:

La nova normativa es planteja de la manera seguent:
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S’introdueix I'apartat 9 a l'article 267 Planta Baixa. 9. De manera independent a la seva
qualificacio, en les illes situades entre els vials passeig Lluis Maria Vidal, el Passeig
Darder i el carrer de la Sardana, a I'ambit del Front Estany, tindra la consideraci6é de
planta baixa, aquella que es trobi entre 0,60 metres per sobre i 0,60 metres per sota de
la rasant del terreny. Es considera la rasant del terreny la linia virtual que va des de la
rasant de la vorera i que segueix una pendent maxima, perpendicular a aquesta, d’un
3 %. El punt d'aplicacié de l'algaria reguladora maxima per a edificacions situades en
relaci6 amb la parcel-la, se situara en el nivell de la planta baixa. També s’aplicara
aquesta condicio en els edificis existents amb la planta baixa situada com maxim a
1,20m per sobre de la rasant del terreny.

Estat actual

Situat a pocs metres del Sud de I'estany de Banyoles, en una situacié privilegiada amb
vistes sobre la lamina d’aigua, conté una edificacié destinada a hotel des de fa més de
40 anys que, actualment esta tancat, en desus i en mal estat de conservacio.

L'edifici existent, de composici6 moderna, esta format per 2 volums que es maclen,
formant una L en planta, un dels quals és només de planta baixa i conté el restaurant; i
l'altre esta format per planta baixa, dues plantes pis, el qual conté les habitacions, i
una planta soterrani. Disposa d'un ampli espai enjardinat, que inclou una piscina, un
solarium i una zona infantil i també d’'una terrassa, situada a Nord, amb vistes a
I'estany.

Actualment, I'edifici no disposa dels minims admissibles per desenvolupar-hi I'activitat
hotelera, ni tampoc de les condicions d’accessibilitat necessaries.

A tal efecte, actualment el programa es desenvolupa en diferents nivells, fet que en
dificulta la gestio; no disposa d’escala ni ascensor de servei; té una fagana totalment
cega que, a resultes de I'aplicacié de la normativa del planejament general (volumetria
especifica) fa molt dificil 'aprofitament de la planta; i té un garatge, que actualment
esta inundat, amb una algada lliure de només 2,10m i accés a través d’una rampa que
es troba en una finca d’'una altra propietat.

Per tot I'exposat, es considera necessari replantejar tot el conjunt i, aprofitant que les
dues finques (ambdues regulades com a “volumetria especifica”) son de la mateixa
propietat, es planteja la substitucié de I'edifici existent per un de nou.

Es pretén que aquest nou edifici no només doni solucié a les necessitats que un
equipament hoteler de qualitat requereix, sind que millori 'impacte paisatgistic que el
seu entorn es mereix, amb la construccié d’'un edifici harmonic i integrat en un indret
privilegiat.

L’edifici existent té una superficie construida total de 5.116,06 m? repartida en:

- Planta Soterrani 2.314,30 m?

- Planta Baixa 1.185,00 m?
- Planta primera 548,00 m?
- Planta segona 521,00 m?

- Planta sotacoberta 547,76 m?
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Algunes fotografies realitzades el mes d’abril del 2024 (font: Google Earth) son les
seguents:
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Algunes fotografies realitzades el mes de juliol de 2025, evidencien [estat
d’abandonament de l'edificacio:
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MEMORIA D’ORDENACIO

Marc legal i contingut del Pla

L’'objecte i les determinacions de la proposta, situada en sol urba consolidat,
comporten la necessitat de tramitar un Pla de millora urbana per tal de regular la nova
composicid volumétrica i de facanes que es proposa, sense alterar els usos,
I'edificabilitat, 'alcada maxima reguladora, la qualificacio, les carregues urbanistiques,
ni 'estructura fonamental del planejament urbanistic general.

En aquest sentit, el present Pla de millora urbana s’adequa a la normativa urbanistica
del POUM de Banyoles i el Pla especial de proteccié del patrimoni, atés que
s’emplacga, parcialment, en un entorn de BCIN; i també a les finalitats especifiques
d’aquest tipus de plans definides a larticle 70 del Decret legislatiu 1/2010, de 3
d’agost, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’'urbanisme, (en endavant TRLUC) i
a les previsions de l'article 90 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el
Reglament de la Llei d’'Urbanisme (en endavant RLU) que disposa:

Article 70 Plans de millora urbana

1. Els plans de millora urbana tenen per objecte:

()

b) En el sol urba consolidat, de completar o acabar la urbanitzacio, en els termes
assenyalats per la lletra b de l'article 30, i reqular la composicié volumetrica i de
facanes.

()

4. Els plans de millora urbana que tinguin per objectiu I'acompliment d'operacions de
millora urbana no contingudes en el planejament urbanistic general requereixen la
modificacié d'aquest, previament o simultaniament, a excepcio dels suposits en qué no
s'alterin ni els usos principals, ni els aprofitaments i les carreques urbanistiques, ni
l'estructura fonamental del planejament urbanistic general.

En aquest sentit, el present Pla de millora urbana no requereix la modificacié del
planejament urbanistic general perqué no s’alteren ni els usos principals, ni els
aprofitaments ni les carregues urbanistiques ni I'estructura fonamental del planejament
urbanistic general.

Pel que fa a la seva documentacio, I'article 91 del RLU, determina que els plans de
millora urbana estaran integrats pels documents regulats als articles del 84 a 89 del
mateix RLU, llevat que alguns d’ells sigui innecessari ateses les finalitats del pla i la
naturalesa de les actuacions previstes.

Aixi doncs, el PMU esta integrat pels seglents documents:

Memoria d’informacio

Memoria d’ordenacié

Normes urbanistiques

Avaluacio economica i financera

Informe ambiental

Documentacio grafica: Planols d’informacié i Planols d’ordenacié

ok wph=
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Criteris i objectius

El principal objectiu del present Pla de millora urbana és, d’'una banda, la concrecid i
composicié volumeétrica de I'edificacié dins el seu ambit per tal que I'edifici disposi de la
dotacidé necessaria per desenvolupar-hi l'activitat hotelera i de les condicions
d’accessibilitat d’obligat compliment i, de l'altra, la regulacié urbanistica i paisatgistica
de les facanes que estan situades en I'entorn de proteccio del BCIN, amb la categoria
de “Jardi Historic” que formen les pesqueres, el passeig arbrat i 'entorn natural de
I'estany, d’acord amb els parametres POUM de Banyoles i el Pla especial de proteccié
del patrimoni.

Per a la seva formulacid, sense alterar els parametres urbanistics del POUM que
regulen la clau A22K1b) de l'art.161, i adoptant els nous parametres de la Modificacio
puntual num.10 del POUM, aprovada inicialment, s’han adoptat els criteris seguents:

- Definicié de la nova composicié volumétrica, per tal d’acollir les necessitats
del programa hoteler amb integracié paisatgistica, tant amb [I'entorn
construit circumdant com amb I'entorn natural i de proteccio.

- Definicié de la materialitat i acabats de les faganes.

- Definicié de la gama cromatica admesa de I'envolvent, d’acord amb les
determinacions del Pla de proteccid del patrimoni per als Entorns de
proteccié de BCIN i d’acord amb I'Ordenancga reguladora de la Carta de
colors del nucli antic.

- Definicié dels usos admesos a la planta soterrani.

- Definicié de les algcades de la planta baixa, sense alterar I'algada reguladora
maxima (ARM) admesa pel POUM.

- Definici6 dels documents necessaris per a les sol-licituds de llicéncia
d'obres en entorns de proteccidé d’'un bé catalogat, d’acord amb el Pla
especial de proteccio del patrimoni, a banda dels especificats pel POUM,
les Ordenances relatives a I'edificacié del municipi de Banyoles i el que
disposa el TRLU i el reglament que la desenvolupa.

Justificacié de la proposta

Tal i com menciona Jeroni Moliner Codina en el llibre Les pesqueres de l'estany de
Banyoles:

“En aquest segle XIX, pero, comenga a Banyoles una transformacié del territori
immediat a I'estany deguda, sobretot, a la relaci6 amb aspectes derivats del lleure. | no
és que aquest fet no es pugui remuntar a eépoques molt anteriors, com I'is de la barca
pel plaer del passeig per part de I'abat i dels monjos del monestir en epoca medieval,
siné que no és fins aquest segle que l'estany es comencara a visitar i “utilitzar” amb
I'tnica finalitat d’admirar-ne la bellesa del paisatge o de practicar-hi activitats
esportives i recreatives.

Ja en el segle XIX es va comengar a valorar la bellesa de 'estany i el seu entorn
natural, en termes de gaudi del paisatge i:

“..amb la Llei del Patrimoni Cultural Catala del 1993 que, tot seguint I'espanyola del
mateix any, va apareixer la categoria de "Jardi Historic" en qué més tard va poder
quedar emmarcada una petita part de l'enftorn de l'estany. El protagonista principal
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d’aquesta categoria son les pesqueres, sobreposant-se en part a I'area declarada pel
PEIN i amb competéncies de la Conselleria de Cultura.”

Atés que el context paisatgistic és privilegiat; aprofitant que la iniciativa privada vol
tornar a posar en us ledifici hoteler, el qual actualment es troba en estat
d’'abandonament i degradacio; i a resultes que l'edifici existent no compleix els
requisits minims funcionals admissibles per a posar-lo en funcionament; es proposa la
redaccié del present Pla de millora urbana perque, mitjancant la determinacié de la
composicid volumeétrica, la regulaciéo de les algades, els acabats, els colors i les
textures de les faganes, el nou edifici posi en valor el front lacustre i doti Banyoles d’'un
servei d’allotjament de qualitat.

Adequacié al planejament vigent

El present Pla de millora urbana ordena i regula terrenys classificats de sol urba
consolidat i qualificats de Zona dactivitat econdmica, serveis, subzona
terciari/comercial (Clau A22), Subzona A22k1b Volumetria amb ordenacio especifica
sud, pel POUM; els quals tenen condicié de solar, d’acord amb l'art.29 del TRLU.

La proposta d’ordenacié s’ajusta a les determinacions de l'art.161 de les normes
urbanistiques del POUM i, en tot alld que no es regula especificament en la normativa i
en els planols d’'ordenacié del present Pla de millora urbana, es donara compliment al
previst a la normativa urbanistica del POUM de Banyoles i al Pla especial de proteccié
del patrimoni.

D’acord amb la Subzona A22K1b — Volumetria amb ordenacié especifica sud, la
normativa urbanistica del POUM disposa:

A la subzona A22K1b, s’aplicaran els seglients parametres:

Es la que es proposa per a l'extrem sud de lilla. L’ordenacié respecta I'edificacio
existent i admet la construccié d’una PB+1P fent facana al C/ Winthuyssen amb la
fondaria fixada en el planol d’ordenacié.

Parcel-la minima: la existent.

S’admeten els usos seglients:

1.2 Residencia col-lectiva. Compatible.

2.1 Oficines i serveis. Complementari.

2.2 Comercial. Condicionat a les determinacions del Decret llei 1/2009, de 22 de
desembre, d’ordenaci6 dels equipaments comercials o la normativa que la substitueixi.
2.3a Establiment hoteler. Compatible.

2.3d Apartament turistic. Compatible.

2.4 Restauracio. Compatible.

2.5 Recreatiu i espectacles tipus |. Compatible

5.Equipaments i dotacions publiques. Compatible, a excepcié de I'us 5.5 us religios,
que no s’admet.

7.Aparcament. Complementari.

Les alcades maximes seran en la part construida en planta baixa i dos pisos, és a dir
9,9 m. comptats des de la rasant del carrer fins a sobre I'tltim forjat en la part admesa
de PB+2 ide 7,20 en la part corresponent a PB+1.
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A la part d’elements de planta baixa l'alcada podra tenir un maxim de 3,8m., per
damunt d’aquesta algada reguladora només es permet la coberta que haura de ser
plana, les baranes de terrat i els cossos auxiliars com caixes d’escala, quartos
d’ascensor, efc..., en el ben entes que aquests hauran d’estar retirats, un minim de 3
m. del pla de les faganes.

A la zona lliure d’edificaci6 que dona al C/ Sardana es podra construir una planta
soterrani que podra sobresortir de nivell del C/ Sardana un maxim de 0,70 metres i
nomes es podra destinar a usos d’aparcament.

L’art.158 del POUM disposa que per a la clau A2, Zona d’activitat econdmica i serveis;
en els serveis privats en teixits d’edificaci6 oberta, s’estableix una regulacio
volumeétrica flexible, que es regula directament pels parametres concrets de la zona
definits en aquestes normes.

Pel que fa a la Subzona A22k1b, el POUM indica que “l'ordenacio respecta I'edificacio
existent”, en el cas que es mantingui. Per tots els motius exposats anteriorment en
aquest document, es redacta el present Pla de millora urbana, el qual permetra
'adaptacié d’'una nova ordenacié volumétrica a les diferents normatives sectorials. A
tal efecte, es proposa generar una nova subclau, la A22k1b*.

Amb referéncia als parametres de regulacioé general que s’apliquen a la Zona d’activitat
econdmica i serveis (clau 2), I'art 159 disposa que existeixen parametres comuns i
d’altres referents a I'edificacié situada amb relacié al vial i, pel que fa a la volumetria
flexible disposa que:

- En la secci6 segona de parametres referits a la parcel-la: la subseccio primera i la
subseccio segona (art.238 a 250) i la subseccid 3a inclou els parametres especifics
per edificacions situades a la parcel-la.

- La seccid tercera (Art.251 al 253) amb relacio als parametres referits al carrer,
nomeés els de la seccio 1a.

- Laseccié quarta (art.261 al 278) amb relacié als parametres referits a I'edificacié.

L’'art. 263.2 determina que “El volum d’un edifici és el que configura el projecte
arquitectonic a partir d’aplicar els parametres vinculats a l'ordenacié volumeétrica
corresponent:

- ()

- En cas de volumetries flexibles, els parametres principals que condicionen el volum
d’'un edifici sén el sostre edificable maxim de la parcel-la, el nombre maxim de
plantes, I'ocupacio maxima de la parcel-la, i les distancies minimnes de separacio
de l'edificacio als limits de la parcel-la.”

El present document té com a objecte la regulacié de la nova volumetria de I'ambit de
I'Hotel Mirallac i, a tal efecte, el PMU regula el sostre maxim edificable, el nombre
maxim de plantes, i les distancies minimes de separacio a limits de parcel-la, veins i
carrer.

En aquest sentit, el sostre maxim edificable s’estableix en 3.496,61m?, el nombre
maxim de plantes en PB+2 i una distancia minima de separacié de l'edificacid al
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Passeig Darder de 6m, a veins de 3m i alineada a vial als carrers Pintor Winthuyssen i
de la Sardana, tal i com es mostra en el planol seglent:

A22k1b*

R6

AN

L’art. 264.3 exposa que “Les zones poden regular aspectes vinculats a la composicio
formal de les faganes, relacionats amb la posicié dels forjats, obertures, materials i
colors, lincompliment dels quals pot ser motiu de denegacié duna llicéncia
urbanistica”

El present PMU determina els colors, textures i acabats de faganes aptes per a I'ambit
que regula, per tal que I'edifici s’integri paisatgisticament a I'entorn de proteccié del
BCIN que conformen les pesqueres i el passeig arbrat vora 'estany i, a tal efecte, es
proposa que els acabats de fagcana siguin de textures planes, amb acabats mats, i
sense brillantors. Els materials a utilitzar seran nobles i es deixaran, principalment,
amb la seva textura, acabat i color natural. En cas que hagin d’anar pintats, s’emprara
la Carta de colors del nucli antic.

L’art.266.2 determina que “la mesura de l'algada requladora maxima (ARM) es defineix
a partir del nombre de plantes maxim regulat sobre el pla exterior de fagana del front
principal, des del seu punt d’aplicacié i fins a la intersecci6é del pla superior del darrer
forjat d’'un edifici i el seu punt d’aplicacio fins a la interseccié del pla superior del darrer
forjat, tant si és pla com inclinat (...)” i segueix “a cada subzona es podran contemplar
alcades diferents en funcié de les caracteristiques de la tipologia d’edificacio i us”.
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L’'art.266.5 indica que el Punt d’aplicaci6 de [lalgaria reguladora maxima per
edificacions en relaci6 amb la parcel-la, se situara en el punt més baix de la rasant
definitiva del terreny en la linia de contacte amb la fagana de I'edifici al que li correspon
el nombre de plantes maxim admes. D’haver-hi diverses faganes amb la condicié
anterior, es referira a la fagana que tingui I'alineacié sobre el terreny en la cota més
baixa.

En aquest cas, es tracta d’'una Subzona especifica, la A22k1b i, per tant, I'aplicacié de
'ARM pot regular-se mitjangant el propi PMU. Aixi doncs, es manté la PB+2 que
determina el POUM perd s’ajusta als 10,50m la qual s’aplicara d’acord amb la
Modificacid num.10 del POUM, actualment a tramit, que afegeix un apartat en el qual
regula les parcel-les del front d’estany, de la manera seguent:

“S’introdueix l'apartat 9 a l'article 267 Planta Baixa. 9. De manera independent a la
seva qualificacio, en les illes situades entre els vials passeig Lluis Maria Vidal, el
Passeig Darder i el carrer de la Sardana, a I'ambit del Front Estany, tindra la
consideracioé de planta baixa, aquella que es trobi entre 0,60 metres per sobre i 0,60
metres per sota de la rasant del terreny. Es considera la rasant del terreny la linia
virtual que va des de la rasant de la vorera i que segueix una pendent maxima,
perpendicular a aquesta, d'un 3 %. El punt d'aplicacié de l'al¢aria reguladora maxima
per a edificacions situades en relaci6 amb la parcel-la, se situara en el nivell de la
planta baixa. També s’aplicara aquesta condicioé en els edificis existents amb la planta
baixa situada com maxim a 1,20m per sobre de la rasant del terreny.”

En aquest sentit, i ateses les determinacions per la qual es redacta el present PMU,
que son la definicié d’'una nova volumetria que permeti adaptar I'edifici a la normativa
hotelera vigent (i a les instal-lacions i requeriments técnics que hi van associats), es
preveu superar, en +10cm la consideracié de planta baixa (d’acord amb la Modificaci
num.10) passant de 60cm a 70cm.

L’art.271 que defineix la planta sotacoberta.

L’'apartat 2 determina que “El pla superior estructurant de la coberta inclinada arrenca
sobre el pla de facana i, com a maxim, es situa a 40 cm per sobre de la cota superior
del darrer forjat admes. En cap cas l'arrencada d'aquest pla inclinat es situara per
sobre de l'algada reguladora maxima.”

L’apartat 4 indica que “I’espai de la planta sotacoberta només es pot destinar a:

-(...)

- Amplicacio de I'us situat immediatament en la planta inferior sense constituir mai un
establiment independent.”

La planta sotacoberta no podra sobrepassar els galibs previstos a les normes
urbanistiques del POUM, tal i com es mostra a la seccié que s’adjunta a continuacio.
Aquesta condicié s’aplica a cada una de les arestes que conformen el perimetre de
I'ambit.
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Seccio Passeig Darder-Carrer de la Sardana

Secci6 carrer pintor Winthuysen

Pel que fa als usos, I'art.280 del POUM els classifica de la manera segient:

a) Segons la seva funcié urbanistica: EI POUM, atenent a la diferent funcié urbanistica,
classifica els usos com a: generals o especifics.

b) Segons la permissibilitat: EI POUM, atenent al diferent grau de permissibilitat,
classifica els usos com a: dominants, compatibles, condicionats, no compatibles i
complementaris.

¢) Segons el domini: EI POUM, segons aquest criteri diferencia entre els usos publics,
privats i col-lectius.

d) Segons el seu caracter, conforme, disconforme o provisional.

L’article 290, classifica els usos segons el domini sigui public o privat:

1. Domini public Usos publics: Sén aquells usos referits als serveis prestats per
I’Administracié o per gestié dels particulars sobre els bens de domini public. També
inclouen els realitzats per I'Administraci6 en béns de propietat particular mitiangant
arrendament o qualsevol altre tipus d'ocupacio.

2. Domini privat Usos privats: Sén aquells usos que es realitzen per particulars en
propietat privada i poden ser: a) Particular b) Comunitari c) Col-lectiu: sén els usos
privats destinats al public.

L’article 291. Classifica els usos segons la permisibilitat:
1. Usos dominants: Sén aquells usos, generals o especifics, que caracteritzen una
zona, subzona o sistema o, en el seu cas, un determinat sector i que el POUM

25



estableix com a majoritari respecte els altres usos especifics que puguin establir-s'hi.
2. Usos compatibles: Sén els altres usos, generals o especifics, admesos a la zona,
subzona, sistema o sector, per no ser contradictoris amb I'Gs o usos dominants i que
es mantenen en una proporcié minoritaria. En determinats casos, la implantacié dels
usos compatibles pot estar limitada per una serie de condicionants.

3. Usos incompatibles: Soén els usos, generals o especifics, que es prohibeixen
explicitament en una zona, subzona, sistema o sector per ser contradictoris amb I'us
dominant.

4. Usos complementaris: Sén aquells usos que només s’admeten en tant que derivats
de la existéncia dels usos principals i dels compatibles, als quals complementen
mantenint-se en una proporcié minoritaria.

5. Usos condicionats: S’entén per us condicionat aquell us general o especific per al
qual el POUM estableix una seérie de condicions per a ser admes en una zona,
subzona o sistema.

El POUM fixa, com a obligatori, I'is complementari de I'aparcament, d’acord amb els
estandards de places minimes establertes per a cada tipus d’edifici en funcié del seu
us especific.

En cap cas s’admetran, com a usos complementaris, els seglents: Habitatge
plurifamiliar, comer¢ mitia o gran, establiment hoteler, recreatiu, industrial, de
categories Il o superior i estacio de servei.

L’article 298 indica el usos admesos en planta soterrani tals com /'us d’aparcament, el
de magatzem si esta vinculat a la planta baixa i els dels serveis tecnics de I'edifici.

L’art.268.2 indica que la planta soterrani no computa a efectes de calcul del sostre
edificable quan s’ocupi amb usos que no siguin principals d’us col-lectiu i
d’accessibilitat publica.

El present PMU proposa incloure en planta soterrani, a banda dels usos d’aparcament,
magatzem i serveis técnics; I's esportiu de domini privat i Us particular, com a us
complementari.

Longitudinalment al carrer de la Sardana, actualment existeix un volum construit, que
sobresurt aproximadament +1m de l'algada de la vorera.
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El POUM vigent admet una edificacié de PB+1 a la cantonada entre els carrers del
pintor Winthuysen i el carrer de la Sardana i determina que “A la zona lliure d’edificacio
que dona al C/ Sardana es podra construir una planta soterrani que podra sobresortir
de nivell del C/ Sardana un maxim de 0,70 metres i només es podra destinar a usos
d’aparcament.”

PO e B B ays s
v b e

s de.Banvolex. SA

El PMU proposa que l'edificacié principal, de PB+2, es concentri a la banda Nord de
I'ambit, i transcorri en paral-lel al Passeig Darder fins la cantonada amb el carrer del
pintor Winthuysen. A tal efecte s’allibera tota la banda posterior de I'ambit, ubicada a
Sud, la qual es proposa qualificar amb la clau Os, pati només ocupable en planta
soterrani, d’acord amb l'art. 258.2b) Pati d’illa del POUM, per tal que s’hi admeti la
construccio d’'una planta soterrani.

Es preveu que aquesta planta soterrani, en una franja de fondaria 16m respecte el
carrer de la Sardana, pugui sobresortir un maxim d’1,5m respecte el nivell del carrer, i
en cap cas sobrepassar la cota maxima que regula I'art.267 del POUM per a la Planta
Baixa de les edificacions referides a parcel-la.

Principals parametres urbanistics proposats

A grans ftrets, el present Pla de millora urbana preveu una nova clau per a la Subzona
A22k1b, la A22k1b*, la qual:
- manté els usos admesos pel POUM pero n’introdueix de nous per a la planta
soterrani;
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- determina el nombre de plantes d’acord amb el POUM (PB+2) perd n’ajusta
'ARM, de 10m a 10,5m, atés que alguns dels usos admesos requereixen d’'una
major algada lliure per al pas d’instal-lacions;

- estableix la cota maxima d’implantacié de la planta baixa a 70cm per sobre el
terreny i 60cm per sota, lleugerament diferent que el POUM que situa la cota a
+/-1m i la Modificacié de planejament nim.10 (a tramit) que I'estableix en +/-
60cm.

- organitza de manera diferent la volumetria preexistent, i estableix les distancies
a limits de la finca,

- admet la planta soterrani en la zona lliure d’edificacid, i que en una franja de
fondaria 16m al llarg del carrer de la Sardana, aquesta sobresurti 1,5m, enlloc
de 0,70m.

- regula els acabats de fagana, textures i colors.

Execucio de I’'ambit

Atés que les finques incloses en I'ambit del Pla de millora urbana sén totes de
propietat privada, que no s’augmenta edificabilitat ni es transformen els usos i, per
tant, la proposta no comporta repartiment de beneficis i carregues derivades de
'actuacioé, no es considera necessari definir un sistema d’actuacio urbanistica per a la
seva execucio.

Atés que I'ambit del Pla de millora urbana només inclou terrenys destinats a zona de
serveis terciari/comercial i aquests ja tenen la condicié de solar, no es preveu la
redaccio de cap projecte d’urbanitzacié ni 'execucié d’obres d’urbanitzaci6. En I'Estudi
d’avaluacié economica i financera es contempla un estudi estimat dels costos de
I'actuacio, si bé la seva concrecié i determinacié correspon en tot cas al projecte
d’execucid. Igualment, el Pla detapes s’estableixen les previsions temporals
necessaries relatives a I'execucio del Pla de millora urbana.

Pla d’etapes

S’estableix una Unica fase d’execucié de les obres de construccié del nou hotel, la qual
tindra un termini maxim de 3 anys a partir de la publicacié de I'acord d’aprovacio
definitiva del Pla de millora urbana.
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Il. NORMATIVA URBANISTICA

Disposicions generals

Art. 1 Naturalesa i objecte

El present Pla de millora urbana té la condicid de planejament derivat, i com a tal,
desenvolupa les determinacions del Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal de
Banyoles (POUM).

El Pla de millora urbana de I'Hotel Mirallac té per objecte la regulacié urbanistica i
paisatgistica de la nova composicié volumeétrica i de facanes del futur edifici hoteler
situat en I'entorn de protecciéo del BCIN, amb la categoria de “Jardi Historic” que
formen les pesqueres i el passeig arbrat a 'entorn natural de I'estany, d’acord amb els
parametres del POUM de Banyoles i el Pla especial urbanistic de proteccié del
patrimoni.

Art. 2 Ambit d’aplicacié

L’aplicacié6 d’aquesta normativa urbanistica és exclusiva de I'ambit que delimita el
present document, classificat de sol urba consolidat, i situat entre els carrers Passeig
Darder (a Nord), carrer de Xavier de Winthuysen (a Oest) i carrer de la Sardana (a
Sud). Té forma trapezoidal i una superficie total de 4.027,25m?, segons topografic.

Art. 3 Marc legal

El Pla de millora urbana de I'Hotel Mirallac, es formula d’acord amb I'ordenament
juridic en matéria urbanistica, especialment el Text Refés de la Llei d’'Urbanisme de
Catalunya, aprovat pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, amb les modificacions
introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del TRLU i el Reglament
de la Llei d’Urbanisme aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol.

Les referéncies a les Normes Urbanistiques del Pla d’ordenacié urbanistica municipal
son al Text refés del Pla d’ordenacid urbanistica municipal aprovat pel Ple de
I'’Ajuntament de Banyoles el 19 d’octubre de 2020 i 'aprovacié d’esmenes del POUM el
14 de desembre de 2020 i del qual se'n va donar conformitat per resolucié del Director
General d’Ordenacié d'Urbanisme i Territori el 22 de desembre de 2020, i que va
entrar en vigor a partir de la seva publicacié al DOGC el 12 de gener de 2021.

En tot alld no previst expressament en aquesta normativa, seran d’aplicacio les
Normes Urbanistiques del Pla d’ordenaci6é urbanistica municipal (NNUU) i del Pla
especial urbanistic de proteccioé del patrimoni aprovat definitivament per la Comissio
Territorial d’'Urbanisme de Girona en data 16 de desembre de 2016 i publicat al DOGC
en data 10 de marg de 2017.

Art.4 Documentacié

La documentacié del Pla de millora urbana de I'Hotel Mirallac esta formada per:
- Memoria d’informacié

- Memoria d’ordenacio

- Normativa urbanistica
- Avaluacié econodmica i financera
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- Informe ambiental

- Documentacio grafica:
Planols d’ordenacio
Planols d’informacio

Tenen caracter normatiu les presents normes urbanistiques i els planols d’ordenacio
(O) seglents:

0.01 Ordenacio PMU
0.02 Seccio ordenacio 1
0.03 Seccio ordenacio 2

Art. 5 Vigéncia

La vigéncia d’aquest Pla s'inicia el dia seguent de la publicacié de la seva aprovacié
definitiva en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, d’acord amb els termes que
disposa l'article 70.2 de la Llei 7/1985 de Bases de Régim Local (LBRL), i mantindra la
seva vigencia de forma indefinida mentre no es produeixi cap modificacié ni del Pla de
millora urbana ni del planejament general en el mateix ambit.

Art. 6 Obligacions

Les disposicions contingudes en aquest Pla de millora urbana obliguen al seu
compliment tant a ’Administracié com als particulars.

Art. 7 Interpretacio

Les determinacions del PMU que generin confusions o alternatives d’interpretacio
s’atendran a aquelles que tinguin la informacié grafica més detallada o generin menys
aprofitament. En tot alld no previst o insuficientment regulat en el planejament executiu
que desenvolupi aquest Pla s’aplicara, amb caracter subsidiari, la Normativa
Urbanistica del POUM de Banyoles i del Pla especial de proteccio del patrimoni.

Art. 8 Reégim urbanistic del sol

Els sols inclosos en I'ambit del present Pla de millora urbana, tenen la consideracio de
sol urba consolidat de conformitat amb larticle 30 del Text Refés de la Llei
d’'Urbanisme de Catalunya, atés que tenen la condicié de solar, d’acord amb l'article 29
del mateix TRLLU.

Régim d’ordenacié urbanistica

Art. 9 Qualificacido

Els sOlIs inclosos a I'ambit del present Pla de millora urbana de 'Hotel Mirallac estan
qualificats de Zona d’activitat econdmica, serveis, subzona terciari/comercial (Clau
A22), Subzona A22k1b* Volumetria amb ordenaci6 especifica.

Art.10 Regim d’usos

12.1 Usos principals:
1. Residencial

1.2 Residéncia col-lectiva. Compatible.
2. Terciari i serveis
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2.1 Oficines i serveis. Complementari.
2.2 Comercial. Condicionat a les determinacions del Decret llei 1/2009, de 22
de desembre, d’ordenacié dels equipaments comercials o la normativa que la
substitueixi.
2.3a Establiment hoteler. Compatible.
2.3d Apartament turistic. Compatible.
2.4 Restauracié. Compatible.
2.5 Recreatiu i espectacles tipus |. Compatible
5.Equipaments i dotacions publiques. Compatible, a excepcidé de I'is 5.5 us religiés,
que no s’admet.
7.Mobilitat
7.2 Aparcament. Complementari.

12.2 Usos complementaris als usos principals i compatibles: esportiu de domini privat
de tipus particular.

Art.11 Parametres urbanistics. Regulacié de la A22 Zona d’activitat economica,
serveis, subzona terciari / comercial; Subzona A22k1b*. Volumetria amb
ordenacio6 especifica

1. Compreén els sols de la zona que s’identifiquen al planol O.01 Ordenacié PMU.

2. Els hi és d’aplicaci6 amb caracter general els parametres reguladors de la zona
d’activitat econdmica, serveis. Clau A2 segons les definicions de larticle 159 de les
Normes Urbanistiques del POUM i també els parametres reguladors de Zona
d’activitat economica, serveis, subzona terciari/comercial (Clau A22), segons les
definicions de l'article.

Els parametres urbanistics que no estiguin especificament regulats en aquesta
normativa, quedaran regulats pels parametres urbanistics de les NNUU del POUM i els
de la normativa del Pla especial urbanistic de proteccié del patrimoni.

3. Tipus d’ordenacié: volumetria especifica d’acord amb el planol O.01 Ordenacié PMU
i superficies proposta.

4. Parcel-la minima: I'ambit.
5. Edificabilitat de la parcel-la: el sostre maxim és 3.496,61m?2.

6. Algcada reguladora maxima: 10,50m (PB + 2) des de la planta baixa fins a sobre
I'ultim forjat.

7. Planta baixa:

- 71 la cota dins la qual es pot situar la planta baixa és el marge que es
defineix entre 0,70m per sobre i 0,60m per sota de la rasant del terreny. Es
considera la rasant del terreny la linia virtual que va des de la rasant de la
vorera i que segueix una pendent maxima, perpendicular a aquesta, d’'un 3 %.

- 7.2 lalgada lliure de la planta baixa podra tenir un maxim de 3,8m.

8. Separacio a llindars: els assenyalats als planols d’ordenacio.

31



9. Les edificacions de nova planta o ampliacions de les existents no sobrepassaran els
perimetres reguladors i galibs maxims assenyalats als planols d’ordenacié 0.01, O.02 i
0.03.

10. Acabats de fagana

- 111 Els acabats de fagana seran de textures llises amb acabats mats, i
s’evitaran brillantors.

- 11.2 Els materials a utilitzar seran nobles i es deixaran, principalment, amb la
seva textura i color natural. Seran permesos la pedra natural (traverti o de
tonalitat similar), el formigo vist o colorejat amb tonalitats de gris, beix, bronzes
O marrons clars.

- 11.3 En cas d’arrebossats, amb acabat pintat, s’emprara la Carta de colors del
nucli antic.

11. Cossos sortints de fagana : d’acord amb l'art.274 de les NNUU del POUM.

12. Coberta:
- 12.1 La coberta podra ser plana, inclinada, corba o mixta.
- 12.2 Si la coberta és inclinada o corba, s’haura d’inserir dins I'envolvent que
genera un pendent maxim del 30%.
- 12.3 En cap cas l'algaria maxima de la coberta sobrepassara els 3,50m sobre
I'ARM.

13. Elements sortints de coberta per damunt de l'algada reguladora maxima: només es
permeten: la coberta, els ampits i les baranes de terrat, amb una algcada maxima de
1,10m; la planta sotacoberta i els cossos auxiliars com caixes d’escala, quartos
d’ascensor, etc..., els quals hauran d’estar retirats, un minim de 3 m del pla de les
facanes que donen a carrer i veins.

14. Planta sotacoberta: d’acord amb l'art.271 de les NNUU del POUM.

15. Planta soterrani:
- 15.1 D’acord amb els articles 268 i 298 de les NNUU del POUM.
- 15.2 S’hi admet I'is complementari, esportiu de domini privat de tipus
particular, el qual no computen a efectes d’edificabilitat.

16. Zona lliure d’edificacio, clau Os:

- 16.1 Ala zona lliure d’edificacié es podra construir una planta soterrani.

- 16.2 En una franja de fondaria 16m, al llarg del C/Sardana, la planta soterrani
podra sobresortir un maxim d’1,5m respecte el nivell del carrer. Aquesta es
podra destinar a usos complementaris de domini privat de tipus particular.

S’hi admetran lluernaris que no podran superar I''m d’algada, en un maxim del
20% de la superficie de la planta que s’edifiqui.

- 16.3 Les zones enjardinades hauran de fer-se utilitzant espécies autoctones i
amb criteris d’integracio paisatgistica amb I'entorn. Les espécies invasores
queden prohibides. Es requerira un projecte paisatgistic del sector exterior.

17. Previsié places d’aparcament: d’acord amb l'art. 309 de les NNUU del POUM pel
que fa a la previsid minima de places d’aparcament obligatories en funcid de I'is que
es desenvolupi.
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18. Tanques: d’acord amb I'art.250 de les NNUU del POUM.

19. Les sol‘licituds de llicéncia per obres, a més dels documents necessaris per a tot
tipus de llicencia especificats al TRPGOU de Banyoles, al Text Refés de les
ordenances relatives a I'edificacio del municipi de Banyoles, hauran d’adjuntar la
seguent documentacio:

- Memoria justificativa en relacio a la fitxa de proteccio

- Memoria descriptiva de la intervencid a efectuar amb justificacid de
I'adequacié a I'entorn d’'un bé catalogat.

- Planol de situacié a e:1/500 del bé catalogat i d’aquell, objecte d’intervencio
al seu entorn de protecci® amb expressié de les cobertes i les parts
protegides.

- Planol a e:1/100 de plantes, seccions i alcats de I'estat actual de l'edifici
objecte d’intervencié i relacid amb el bé protegit.

- Documentacié fotografica del bé catalogat en relacié a I'edifici objecte
d’intervencié i del context on es situen.

- Volumetries i fotomuntatges relacionant el projecte i el bé protegit.

Desenvolupament de I’ambit

Art. 14Iniciativa

La iniciativa d’aquest Pla de millora urbana és privada.

Art. 15Desenvolupament

Les determinacions del present document de planejament derivat seran executables a
través de les corresponents llicéncies d’edificacio.

El projecte o projectes (en cas que es desenvolupi per fases) faran especial atencio a
la qualitat arquitectonica, la composicié de faganes i el seu cromatisme, la integracio
paisatgistica amb I'entorn i les edificacions veines, i la qualitat paisatgistica dels espais
lliures enjardinats.

En general, es cercaran les mesures necessaries per assolir un projecte amb criteris
de sostenibilitat en matéria d’energia, racionalitzacié de l'aigua i el cicle dels materials.

Art. 16 Mobilitat

Els projectes d’edificacié hauran de complir les determinacions del POUM en I'ambit
de mobilitat de la normativa del POUM de Banyoles.

Art. 17 Sostenibilitat, medi ambient i paisatge

1. Es conservaran i protegiran els arbres existents que no quedin afectats per
I'edificacié i instal-lacions. En la mesura que sigui possible es trasplantaran dins I'ambit
els que quedin afectats o en el seu cas se’n plantaran de nous mantenint com a minim
la mateixa massa forestal existent.

2. En la construccié i us del nou centre hoteler s’haura d’incorporar vegetacio als
espais lliures per mantenir, la preséncia de biodiversitat a la ciutat i el benestar de les
persones. Es tindra en compte la incorporacié d’elements que propiciin refugis per a la
fauna.
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3. La urbanitzacié dels espais lliures admetra la filtracié de l'aigua al subsol en
almenys un 60% i el disseny i acabats de les cobertes tindran en compte la major
afectaci6 i freqliencia de les onades de calor i incorporaran mesures per mitigar el seu
efecte.

4. Es previndra I'erosi6 i la sedimentacié del terreny durant les obres i es reduira la
contaminacié de laire i la contaminacié acustica. Els treballs de construccio es
realitzaran amb la minima afectacié als veins, es garantira un accés segur per als
usuaris, es dura a terme un control i reduccié del consum de recursos i dels impactes
ambientals, i es prendran mesures per a la proteccié de I'entorn i la vegetacio.

ll. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

El present PMU té per objecte una ordenacié de volums, fet pel qual no es considera
necessaria una avaluacié economica i financera.

No obstant, atés que la finca esta afectada per una cessi¢ i urbanitzacid de vial de
22,58m?, concretament al carrer de la Sardana, al qual només cal completar la vorera
perque ja disposa de tots els serveis, I'afectacié es valora en un import de 1.198,32€*
de pressupost d’execucié material.

*Els preu m? de la urbanitzacié s’ha calculat en base al modul d’'urbanitzacié d’un vial
de seccio 3m al qual només cal pavimentar, essent 159,21€/m.

IV. AVALUACIO AMBIENTAL

L’avaluacié ambiental d’'un pla urbanistic s’ha d’entendre com un apartat clau per
donar impuls a un nou model de planificacié orientat a la sostenibilitat i és on
s’exposen tots aquells parametres ambientals que s’han tingut en compte a I'hora de
definir el planejament.

D’acord amb l'establert a 'annex 1 de la Llei 6/2009, de 28 d’abril, d’avaluaci6
ambiental de plans i programes, no és necessari sotmetre el present pla de millora
urbana a avaluacié ambiental atés que I'ambit objecte del pla esta situat en sol urba
consolidat, en uns terrenys que ja tenen condicié de solar.

En aquest mateix sentit, la Llei 6/2009 remet a la legislacié urbanistica, i pel que fa a
I'article 91.2 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la
Llei d’'Urbanisme s’especifica també, que l'informe ambiental sera necessari de
formular-lo per plans de millora urbana en sol urba no consolidat.
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
PS DARDER 50
17820 BANYOLES [GIRONA]

Clase: URBANO

Uso principal: Ocio,Hosteleria
Superficie construida: 4.754 m2
Aio construccion: 1958

CONSTRUCCION

Destino
ALMACEN

OCIO HOSTEL.
OCIO HOSTEL.
OTROS USOS
HOTELERO
HOTELERO
HOTELERO
APARCAMIENTO
DEPORTIVO

Escalera/Planta/Puerta
1/-1/01
1/00/01
2/-1/01
2/-1/02
2/00/01
2/01/01
2/02/01
3/-1/01
3/00/01

Superficie m?
440
376
1.015
195
764
514
514
782
154

PARCELA

Superficie grafica: 3.312m2

Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

_4.662.800

_4ee2730 0

_ 4662700

AN

Limite zona verde

== Hidrografia

Limite de parcela
Mobiliario y aceras

=== Limite de construcciones

=== Limite de manzana

479.900 Coordenadas U.T.M. Huso 31 ETRS89

479850 Escala:
| 1/1000
001 | REFERENCIA CADASTRAL: 9929510DG7692N0001F!
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA
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oS WINTHUY.SEN 9 Suel Participacion del inmueble: 100,00 %
uelo .
Tipo:
17820 BANYOLES [GIRONA]
Clase: URBANO i % :g
. . e &
Uso principal: Suelo sin edif. 56 t
Superficie construida: / ig“*g %
P T IO ©
Aiio construccién: | | &
4662 750 38 3
=
5
E8 3
EEE
R R— 8
g
2 S
662,700 a8
o <
i 2
z E
2 8
g s
;o
g 8
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11/1000
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Per a fer constar que aquest Pla de Millora Urbana ha estat aprovat inicialment per la Junta de Govern Local, en sessió ordinària del dia 26 de gener de 2026. Aquest Pla també inclou com annex un document comprensiu i un plànol de suspensió de llicències.

La secretària municipal
Rosa M Melero Agea




