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A- MEMÒRIA  

A.0. ANTECEDENTS 

La Junta de Govern Local, en sessió celebrada el dia 26/07/2021 va adoptar l’acord d’aprovar inicialment la 
MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL DEL NUCLI ANTIC, redactada per l’arquitecte municipal Josep 
Mariné Duran. També es va suspendre de conformitat amb els articles 73 i 74 del TRLUC la tramitació de 
plans urbanístics derivats concrets i de projectes de gestió urbanística i d’urbanització, així com de llicències 
i altres autoritzacions municipals connexes establertes per la legislació sectorial en els àmbits en que les 
noves determinacions comportin una modificació del regim urbanístic. L’acord es va publicar al Butlletí 
Oficial de la Província núm. 152 de 10/08/2021.  

Posteriorment i en el marc de la redacció Projecte de reforma i ampliació del Museu Arqueològic Comarcal 
de Banyoles (MACB) es va detectar la necessitat de corregir el paràmetre de l’ocupació màxima que figurava 
en el seu PEU i que es contradeia amb les regulacions de les NNUU del POUM. Per aquest motiu es va 
modificar el document aprovat inicialment i es va aprovar inicialment per una segona vegada en la Junta de 
Govern Local, en sessió celebrada el dia 6/092021, amb acord publicat al BOP núm. 188 de 29/09/2021.  

El document es va exposar a informació pública pel termini d’un mes. Durant aquest període van emetre 
informe els següents organismes: 

- Comissió Territorial del Patrimoni Cultural a Girona del Departament de Cultura de la Generalitat de 
Catalunya: E2021018188 de data 24/11/2021 

La Comissió Territorial del Patrimoni Cultural de Girona, en la reunió que va tenir lloc el dia 5 de novembre 
de 2020, acordà emetre informe favorable de la present modificació amb la condició que, a l’article 18, es 
reconeguin les competències d’aquesta Comissió Territorial del Patrimoni Cultural.  

A la normativa del PENAB s’ha modificat el redactat de l’article 18 en aquest sentit. 

- Subdirección General de Aeropuertos y Navegación Aérea de la Dirección General de Aviación Civil: 
E2021015158 de data 05/10/2021 

Emet informe favorable en relació a les servituds aeronàutiques sempre que les construccions proposades 
i els objectes fixes (postes, antenes, rètols, etc...) no vulnerin les ervituds aeronàutiques.  

S’adjunta a la normativa el plànol de servituds. 

A.1. ASPECTES GENERALS 

A.1.1. Introducció 

L’Ajuntament de Banyoles ha elaborat un nou document de planejament general: el Pla d’Ordenació 
Urbanística Municipal (POUM), que va ser aprovat de manera definitiva per la Comissió d’Urbanisme de 
Catalunya en sessió del 22/12/2020 i que es va publicar al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya núm. 
8340 del 12/02/2021. 

El POUM ha substituït el Pla General d’Ordenació Urbana (PGOU) aprovat definitivament per la Comissió 
Provincial d’Urbanisme de Girona en data 18 de gener de 1984. 
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El Pla especial del nucli antic de Banyoles (en endavant PENAB) va ser aprovat definitivament per la 
Comissió Territorial d’Urbanisme de Girona en la sessió del 13/04/2016. El text refós va obtenir la 
conformitat de la CTUG en la sessió del 7/10/2016 i va ser publicat al DOGC núm. 7286 de 13/01/2017 
juntament amb la seva normativa. 

El Pla Especial del nucli antic de Banyoles es va formular d’acord amb el que establia el planejament general 
vigent del moment: 

- El Pla General d’Ordenació Urbana (PGOU) aprovat definitivament per la Comissió Provincial 
d’Urbanisme de Girona en data 18 de gener de 1984 

- El Text Refós del Pla General d’Ordenació Urbana de Banyoles (TRPGOU) aprovat per la CTU de Girona 
en data 18 de desembre de 2001 (DOGC núm. 3603 de 26/03/2003). Recull en un sòl document el Pla 
General i diverses modificacions tramitades. 

- La Modificació puntual del Text Refós del Pla general a l’entorn del Nucli Antic aprovada definitivament 
per la CTU en sessió de 18/01/2009 (DOGC 5483 de 14/10/2009). Modifica el límit de l’àmbit del PENAB 
per ajustar-lo a modificacions introduïdes en el TRPGOU i l’adapta a les parts de la ciutat amb valors 
reals de patrimoni històric. 

- La Modificació del Pla general a l’àmbit del Pla especial del Nucli Antic (PENAB) aprovada definitivament 
per la CTU en sessió de 22/07/2016 (DOGC 7229 de 19/10/2016). Modifica el límit del sector de PMU 
Servites i elimina el PAU Passatge Llibertat, ambdós inclosos en l’àmbit del PENAB. 

 

El POUM manté la vigència del PENAB i les seves determinacions. Tot i així introdueix unes correccions que 
deriven d’una lectura d’aquest àmbit amb el conjunt urbà amb el que confina. Aquestes correccions 
generen un seguit d’incongruències entre el planejament urbanístic. Per aquest motiu i atenent al principi 
de jerarquia normativa i de coherència del planejament urbanístic cal modificar el PENAB per adaptar-se 
i ser coherent amb el POUM.  

Per un altre costat la continuada aplicació del PENAB en les llicències d’obres que afecten edificacions 
situades dins l’àmbit del nucli antic, nous estudis sobre les mateixes i la possibilitat d’una informació de 
l’àmbit més acurada han provocat l’aparició de nou patrimoni arquitectònic i ha fet aflorar un seguit de 
desajustos, tant de la normativa com dels plànols d’ordenació, que fa oportú corregir i introduir en la 
redacció de la present modificació. 

Un altre fet que afecta el PENAB és l’aprovació del Pla Especial de Protecció del Patrimoni (CTUG 
16/12/2016 – DOGC 10/03/2017). La juxtaposició dels dos documents sobre conjunts i edificis situats dins 
l’àmbit del Nucli Antic no provoca cap contradicció que calgui corregir, però si que obliga a substituir el codi 
d’identificació dels elements inclosos en el PEPP, i adaptar algun article de les normes urbanístiques del 
PENAB.  

En aquest context es formula la present modificació per donar coherència entre les diferents figures de 
planejament urbanístic i corregir algunes disfuncions detectades. 

A.1.2. Objectiu de la modificació 

L'objecte de la present modificació del Pla Especial del Nucli Antic de Banyoles és per un costat adaptar-lo 
al nou planejament general definit en el Pla d’ordenació urbanística municipal i al planejament derivat del 
Pla especial de protecció del patrimoni. I alhora corregir els desajustos i incongruències detectats durant el 
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temps transcorregut des de la seva primera entrada en vigor així com l’ajustament d'aquelles 
determinacions que s'ha cregut necessari concretar o adaptar per a una millor aplicació. Tot mantenint i 
prioritzant la protecció i recuperació de les edificacions, espais lliures i recs del nucli antic i propiciar que 
les actuacions mantinguin les referències històriques, així com permetre el desenvolupament de les 
activitats residencials i econòmiques que afavoreixin unes millors condicions de vida del barri. 

A.1.3. Promoció i redacció 

Aquesta Modificació puntual del Pla Especial del Nucli Antic de Banyoles es tramita per iniciativa pública, i 
està promogut per l’Ajuntament de Banyoles. 

Està redactada pels arquitectes Elisabet Pascual Pich (núm. col·legiat 19.296-1) i Josep Mariné Duran (núm. 
col·legiat 23.640-3). 

A.1.4. Marc legal 

La legislació urbanística d’aplicació és la següent: 

- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme. 
- Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificació del text refós de la Llei d'Urbanisme. 
- 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 protecció de la legalitat 

urbanística. 
- Llei 2/2014, de 27 de gener, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector públic. 

(Concretament el Títol VI "Mesures administratives en matèria d’habitatge i urbanisme, 
d’ordenació ambiental, d’ordenació d’aigües i d’ordenació territorial). 

- RDL 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refós de la Llei de sòl i Rehabilitació Urbana. 
- Real Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei 

del sòl. 
- Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificació de l'activitat administrativa de l'Administració de la 

Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de l'activitat econòmica. 
- Llei 9/1993, de 30 de setembre, del Patrimoni Cultural Català. 

A.1.5. Determinacions i contingut 

L’article 69 del TRLUC estableix que els plans especials urbanístics han de contenir les determinacions que 
exigeix el planejament urbanístic corresponent o, a manca d’aquest, les pròpies de llur naturalesa i llur 
finalitat, degudament justificades i desenvolupades en els estudis, els plànols, les normes i catàlegs que 
escaiguin. 

Els documents que formen aquesta modificació es detallen en el llistat següent: 

 Memòria 
- Aspectes generals 
- Justificació de la conveniència i oportunitat de la seva formulació 
- Informació urbanística 
- Concreció i descripció de la proposta 
- Adequació de la modificació a la legislació urbanística 

 Normes urbanístiques proposades 
 Plànols 
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A.2. JUSTIFICACIÓ DE LA CONVENIÈNCIA  I OPORTUNITAT DE LA SEVA FORMULACIÓ 

D’acord amb l’article 97 del TRLUC les justificacions de les modificacions de les figures de planejament 
urbanístic han de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, i l’oportunitat i conveniència amb relació 
als interessos públics i privats concurrents. 

Tal com s’ha exposat en els apartats anteriors l’Ajuntament de Banyoles vol donar resposta a la necessitat 
d’actualitzar i millorar el pla especial, d’adaptar-lo al nou planejament general i al derivat que l’afecta i de 
incorporar la nova informació obtinguda amb l’aportació de particulars i entitats del municipi.  

En atenció a aquests antecedents és procedent i justificat la redacció de la present modificació de manera 
coordinada amb el nou POUM atesa la necessitat de coherència del planejament urbanístic aprovat. 

A.3. INFORMACIÓ URBANÍSTICA 

A.3.1. Àmbit de la modificació 

L’àmbit de la modificació és tota l’àrea definida pel límit del Pla especial del nucli antic Banyoles en el Pla 
d’ordenació urbanística municipal .  

De manera detallada el perímetre del barri vell està definit pel carrer Àngel Guimerà, carrer Països Catalans 
fins a plaça dels Turers, carrer Llibertat fins al CEIP Baldiri Reixach, límits oest, sud i est del col·legi, carrer 
del Canat, límits oest de finques particulars, carrer Mn. Sala, carrer Sant Martirià, carrer del Canat, carrer 
de Santa Teresa Jornet i Ibars, carrer i passatge Navata, carrer dels Valls, carrer de Sant Roc, plaça del 
Monestir, carrer d’Orient, ronda monestir, carrer de Mossèn Pere Dausà, carrer de l’Ameller, límit sud de 
les cases de l’Ameller, límit nord del solar ocupat per ca l’Ameller, límits sud i oest del Convent de la 
Providència, carrer de la Muralla, carrer Girona, carrer Coromina, interior d’illa fins a plaça Perpinyà, plaça 
Perpinyà i interior d’illa fins a carrer Àngel Guimerà. 

A.3.2. Planejament urbanístic general 

Pla d’ordenació urbanística municipal (POUM) que va ser aprovat de manera provisional pel Ple en sessió 
del 19/10/2020. El POUM ja expressa en la seva memòria la voluntat de deixar com a planejament derivat 
vigent el Pla especial del nucli antic, i en fa una anàlisi detallada en el seu apartat 2.4.3. Aquest apartat per 
un costat exposa que es tracta d’un document relativament recent i que no ha perdut vigència; i per l’altre 
valora el nivell de detall i precisió de la seva ordenació que arriba al nivell de parcel·la individualitzada. Per 
aquest motiu el POUM considera inoportú iniciar un nou procés de planificació d’aquest àmbit i per tant si 
bé s’adapta la qualificació urbanística a la nova codificació de claus, pel que fa a les seves determinacions 
normatives es fa remissió al document del PENAB.  

Amb aquest objectiu la Disposició derogatòria de les Normes urbanístiques estableix que, entre altres plans, 
el PENAB no queda derogat pel nou planejament general: 

Disposició Derogatòria: 

Queden derogades totes les disposicions i normes urbanístiques aprovades a l’anterioritat de la publicació 
d’aquest Pla, amb l’excepció de : 

- El Pla especial del nucli antic de Banyoles, PENAB, aprovat definitivament el 07/10/2016 
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- El Pla especial de protecció del patrimoni, PEPP, aprovat definitivament el 16/12/2016 
- El Pla especial de protecció, ordenació i restauració de l’entorn immediat de l’Estany de Banyoles, 

PEPOR, aprovat definitivament el 22/11/2016 
- El Pla especial urbanístic d’identificació i regulació de les masies i cases rurals de Banyoles, aprovat 

definitivament el 23 de juliol de 2013. 
- El Pla especial de Tractament de residus sòlids urbans de la comarca del Pla de L’Estany i la seva 

modificació. 
- El Pla especial urbanístic per a l’ordenació de l’àmbit del monestir i la seva modificació aprovada el 

16 de desembre de 2016. 

 Amb el mateix objectiu, l’article 115 de les NNUU regula la subzona R1b: 

article 115. Paràmetres específics de la subzona R1b, residencial conjunt històric nucli antic. 
Definició: 
Són conjunts de parcel·lació i edificació irregular, però amb un grau elevat d’uniformitat i coherència 
formal que, per la seqüència i agrupament en què es troben i per les característiques constructives i 
arquitectòniques pròpies d’un període històric passat, formen part del patrimoni cultural local, de forma 
representativa. Comprèn aquells terrenys i edificacions que formaren el teixit històric i configuraren el 
centre primitiu de Banyoles, i té com objectiu la preservació i protecció seguint les seves característiques 
de parcel·lació i edificació. En funció que les determinacions d’aquesta subzona queden perfectament 
detallades i regulades en el PENAB, aquest Pla recull aquesta qualificació als efectes que les seves 
regulacions sigui vigents i per tant aplicables normativament. 

A.3.3. Planejament derivat que incideix en l’àmbit  

Tal com hem dit la Disposició derogatòria de les Normes urbanístiques del POUM deixa com a vigent sis 
documents de planejament derivat. D’aquests, sols dos afecten l’àmbit del PENAB: 

- Pla especial urbanístic per a l’ordenació de l’àmbit del monestir, que abasta tota l’illa que ocupa el 
monestir de Sant Esteve. CTUG 21/07/2010 – DOGC 22/11/2010 i la seva modificació CTUG 
16/12/2016 – DOGC 30/03/2017 

- Pla Especial de Protecció del Patrimoni que inclou tant conjunts com elements situats dins l’àmbit 
del Nucli Antic. CTUG 16/12/2016 – DOGC 10/03/2017. 

A.4. CONCRECIÓ I DESCRIPCIÓ DE LA PROPOSTA 

A.4.1. Contingut i descripció de la modificació 

L'art. 118.1 del RLU estableix que les modificacions dels plans urbanístics han de contenir les 
determinacions adequades a llur finalitat específica, d'entre les pròpies de la figura de planejament 
modificada i, en qualsevol cas, han de: 

a) Justificar la conveniència de la modificació i de les noves determinacions que s'introdueixen. 
b) Identificar i descriure, en la documentació escrita i gràfica, les determinacions i les normes 

urbanístiques objecte de modificació. 
c) Establir, mitjançant les normes urbanístiques i els plànols d'ordenació corresponents, les 

determinacions que s'introdueixen amb la modificació i que substitueixen les precedents. 
d)  Justificar el compliment, si s'escau, de l'increment de les reserves de sòl per a espais lliures públics i 

equipaments públics que exigeixen els apartats 2, 3 i 4 de l'article 94 de la Llei d'urbanisme. A aquests 
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efectes, en cas de concurrència de diversos usos, és d'aplicació el què estableix l'article 81.4 d'aquest 
Reglament i, en els casos de reordenació general d'un àmbit de sòl urbà previstos en l'article 94.4 de 
la Llei d'urbanisme, tant si comporten com si no increment d'edificabilitat, són d'aplicació les reserves 
que estableix l'esmentat article 94.4. 

El present document compleix amb aquestes disposicions i s’estructura de manera que permeti reconèixer-
les en cadascuna de les modificacions introduïdes.  

El present document s’estructura en els següents blocs: 

1- Modificacions derivades de l’adaptació al POUM. 

2- Modificacions específiques de les determinacions del PENAB. Es tracta de determinacions intrínseques 
o pròpies del Pla especial del nucli antic que no estan contingudes en el POUM. Aquestes modificacions 
s’han disposat en dos grups en funció de la part del document que afecten: 

- Modificacions relatives a les Normes Urbanístiques 
- Modificacions relatives als plànols normatius d’ordenació. 
 

Cadascuna de les modificacions està convenientment justificada de manera individual en l’apartat 
corresponent. 

 

1. Modificacions derivades de l’adaptació al POUM. 

El nou document de planejament general del municipi de Banyoles intervé en l’àmbit del PENAB. De manera 
resumida ha introduït diversos polígons d’actuació, ha canviat les claus dels diferents sistemes i zones, i ha 
ampliat el sistema de recs tant en l’espai públic com en el privat. Així el primer objectiu del present 
document és l’adaptació del PENAB a les determinacions del POUM que afecten el seu àmbit 

També cal ressenyar que el POUM canvia totes les claus tant de zones com sistemes, que cal actualitzar en 
les Normes urbanístiques i en el plànol d’ordenació del PENAB.  

2. Modificacions específiques de les determinacions del PENAB. 

El factor que més justifica les modificacions que es proposen és la pròpia naturalesa del pla, el qual intervé 
sobre un barri amb més de mil anys d’història que va créixer entre el monestir i l’estany al voltant del seu 
sistema de desguàs. Així l’estructura arquitectònica i del patrimoni històric sobre la que s’havia de proposar 
el pla era a bastament complexa, amb nombroses juxtaposicions. La redacció del pla especial va comportar 
un estudi molt acurat de la realitat edificada del nucli antic. La metodologia de treball utilitzada per a la 
redacció del PENAB es troba explicada en l’apartat 1.5 de la memòria del pla. En resum explica que la base 
cartogràfica utilitzada pel reconeixement de les edificacions existents i establir l’ordenació es va treure d’un 
vol de l’any 1985 que es va depurar i contrastar amb la cartografia cadastral i la informació gràfica formada 
per un ampli conjunt de fotografies aèries. Una altra part fonamental va ser l’aixecament de totes i 
cadascuna de les façanes dels edificis. També es va recollir nombrosa informació de documents i escrits 
sobre el nucli antic. L’apartat conclou que el procediment utilitzat es fonamenta en: 

- Treball de camp. 
- Estudi de les activitats, equipaments i serveis. 
- Reconeixement de les tipologies edificatòries. 
- Estudi del parcel·lari. 
- Estudi i reconeixement de l’estat actual de les edificacions. 
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- Reconeixement del patrimoni artístic. 
- Anàlisi del planejament vigent 

Per un altre costat cal tenir en compte que el nucli antic és un barri viu, amb una dinàmica de rehabilitació 
del patrimoni arquitectònic que no s’ha aturat, i que ha permès ampliar el coneixement històric del conjunt. 
L’experiència de la seva aplicació en els projectes i llicències d’obres que s’han tramitat en els seus anys de 
vigència permet identificar un seguit d’aspectes de la normativa que es poden millorar. La singularitat del 
teixit urbà, format per una complexa trama de carrers i espais públics històrics, completada amb els recs, i 
un conjunt heterogeni d’edificacions, alguna d’elles amb un important valor històric, però que el principal 
valor patrimonial resideix en el conjunt; obliga a mantenir al dia i revisar de manera continuada el document 
de la seva protecció. 

Cal tenir molt present que el PENAB és un document de protecció, en el sentit més ampli de defensa i tutela, 
d’un complex i singular conjunt urbà format per una agrupació d’edificacions històriques heterogènies que 
es juxtaposen a dues trames: la trama de carrers i espais públics i la trama de recs i bagants. L’ús i gaudi 
que en fan els seus habitants i la nova informació que s’obté del barri força a una constant actualització del 
document. 

 

A.4.2. Relació de les modificacions derivades de l’adaptació al POUM 

A continuació s’exposen les variacions introduïdes pel POUM en l’àmbit del nucli antic i que constitueixen 
l’essència principal de l’adaptació del PENAB al POUM. La naturalesa pròpia dels dos documents de 
planejament impedeix deslligar els efectes d’un sobre l’altre, però el principi de jerarquia porta a que les 
variacions que s’introdueixen en el PENAB derivades de la seva adaptació al POUM es justifiquen per aquest 
mateix motiu.  

Per un altre costat, la manifesta voluntat del POUM de deixar com a vigent el PENAB i no integrar-lo a les 
seves determinacions, i remetre l’ordenació de l’àmbit de nucli antic a les disposicions d’aquest i les seves 
normes urbanístiques, sustenta de manera legítima cadascuna de les modificacions d’aquest apartat i en 
justifica la seva naturalesa. 

1. Reducció de l’àmbit al c. Mossèn Sala 

Aquesta modificació es situa en el límit més septentrional de l’àmbit del PENAB, en el tram del carrer 
Mossèn Sala entre els  carrers Llibertat i Sant Martirià, a la banda sud. El POUM proposa allargar el front 
edificat existent. 

 
ORDENACIÓ VIGENT ORDENACIÓ PROPOSADA 
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2. Eliminació del PMU-Servites que establia el PENAB i delimitació en el seu àmbit dels PAU 12.1, PAU 
12.2 i la A.A.1. 

L’espai lliure format al voltant del carrer Servites i constituït per les places Pau Casals i Miquel Boix i el pati 
obert i pista poliesportiva de l’escola Mn. Baldiri Reixach, té el seu origen en el convent dels pares Servents 
de la Verge Maria (coneguts com a Servites), que tingueren el convent en el solar que ara ocupa el Museu 
Darder. Aquest espai està ocupat per quatre edificacions aïllades:  

- Correus i telègrafs 
- Central de telèfons 
- Casal d’avis 
- Local d’entitats 

Per aquest espai  el PENAB proposa la delimitació d’un pla de millora urbana amb els objectius de: 
- Transformar el conjunt d’espais residuals formats per la pl. Pau Casals, pl. Miquel Boix i el carrer 

Servites, en un parc al servei del nucli antic.  
- Categoritzar aquest espai lliure. 
- Resituar els edificis destinats a equipaments, estranys a l’arquitectura de l’entorn, situats en la part 

central i que desfiguren tot l’espai. El trasllat d’aquests equipaments es pot realitzar fora de l’àmbit 
del  nucli antic. 

- Permetre la construcció d’un gran aparcament soterrat al servei del nucli antic. 

Per aquest mateix àmbit el POUM realitza una proposta més fragmentada per facilitar-ne la gestió que es 
concreta en: 

- Conserva el equipaments del Casal d’avis, el local d’entitats i el pati de l’escola Baldiri Reixach. 
- Al costat de la pista poliesportiva de l’escola delimita un polígon d’actuació discontinu PAU 12.1 

amb els objectius d’ampliar el pati de l’escola i de transformar el conjunt d’espais residuals a 
l’entorn de la plaça Miquel Boix generant una nova façana que volumètricament conformi una illa 
amb la resta d’edificacions amb front al carrer Llibertat. 

- Al costat del carrer Servites delimita un polígon d’actuació PAU 12.2 amb l’objectiu de traslladar els 
equipaments de telecomunicacions, i transformar la plaça generant una nova façana que 
volumètricament conformi una illa amb la resta d’edificacions amb façana al c. Llibertat. 

- Delimita una actuació aïllada AA1 amb l’objectiu d’obtenir els terrenys necessaris per completar 
l’ordenació de la plaça. 

- Qualifica l’espai resultant de l’ampliació de la plaça Miquel Boix d’espai verd amb aparcament 
soterrani per donar servei al nucli antic. 

-  
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ORDENACIÓ VIGENT ORDENACIÓ PROPOSADA 

  

 

3. Delimitació del PAU01 “Can Busquets” 

La finca situada entre els carrers Canal i Josep Ma Bohigas i el rec Major estava ocupada antigament per 
una fàbrica de mobles. El seu enderroc va deixar la finca buida actual. Amb els objectius d’ordenar 
l’edificació futura i garantir la restauració del rec i la construcció d’un pas cobert, el POUM delimita el 
PAU01, l’àmbit del qual coincideix amb el de la finca. 

 
ORDENACIÓ VIGENT ORDENACIÓ PROPOSADA 

  

 

4. Qualificar d’equipament l’edifici de la plaça Major, 39 Can Teixidor 

L’edifici de Can Tomàs Teixidor ocupa el número 39 de la Plaça Major. Es tracta d’un edifici de PB+2PP, amb 
antecedents i preexistències medievals, que a l’any 1868 s’hi va renovar totalment la façana, excepte l’arc 
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de mig punt que és original del segle XIV o XV. Està situat entre mig de l’edifici de Cal Moliner, actual seu 
de l’Oficina de Turisme i l’Àrea de Promoció Econòmica i Turisme de l’Ajuntament; i l’edifici de l’antic Centre 
dels Catòlics, ocupat per l’Escola Municipal de Música i l’Auditori de l’Ateneu. 

L’Ajuntament de Banyoles va adquirir aquest edifici l’any 2018 amb la possibilitat d’agrupar-lo a algun dels 
dos equipaments. El grup format pels quatre edificis destinats a equipaments municipals reforçarà el pol 
d’activitats culturals de la Plaça Major. Per aquest motiu el POUM qualifica d’equipament aquest edifici.  

 
ORDENACIÓ VIGENT ORDENACIÓ PROPOSADA 

  

 

5. El POUM modifica substancialment el PMU-Providència. 

L’any 1862 unes monges provinents de Barcelona es varen establir a Banyoles, on varen fundar el monestir 
de La Providència de les Germanes Clarisses. La seva principal activitat fou l’ensenyament de nenes que 
mantingueren fins a l’any 1984. El 1990 la part de l’edifici del carrer de la Muralla fou cedit a Càrites i el 
1998 finalment, la comunitat abandonà el convent. Des d’aleshores l’edifici s’ha destinat a acollir 
organitzacions benèfiques. L’edifici del convent és de planta ben organitzada amb cossos perpendiculars al 
carrer de la Muralla dins d’un dels quals hi ha l’església de volta de canó. L’edifici del convent ocupa el terç 
més septentrional de la finca, mentre que la resta de superfície estava destinat a hort del convent.  

La Modificació puntual del TRPGOU de Banyoles a l’entorn del Nucli Antic (2009) va introduir un polígon 
d’actuació urbanística i quatre sectors de planejament derivat. Entre aquests últims hi ha el PMU – La 
Providència, que abasta tota la finca ocupada pel convent del mateix nom i la part posterior de la finca 
número 30 del carrer de Girona. Així els objectius que es fixaven en aquell document i que figuraven a la 
corresponent fixa eren: 

- Establir les condicions de transformació d’aquest espai, conservant l’església com a equipament. 
- Donar continuïtat, mitjançant un espai lliure entre la zona verda de davant de la muralla i la plaça 

de davant de Ca l’Ameller. 
- Creació d’un edifici residencial que doni front al nou espai lliure. 
- Obtenir una bossa d’aparcament públic a l’entorn del nucli antic. 
- Urbanització a càrrec dels promotors, del sòl destinat a espais lliures. 

Tot i que no consta en aquesta relació, la inclusió de la part posterior de la finca núm. 30 del carrer de 
Girona (casa Garriga-Gimferrer) està explicada en la memòria de l’ordenació del PENAB. En el moment de 
la seva redacció el desig de l’Ajuntament de Banyoles era ampliar les dependències del Centre Obert, 
equipament social que ocupava la casa Garriga-Gimferrer. La idea era construir un nou edifici que tanqués 
la plaça Perpinyà pel seu costat nord i la dotés amb un remat digne i representatiu. Amb aquest objectiu es 
qualifica d’equipament el pati posterior de la finca núm. 30 i s’incorporava al PMU – La Providència per 
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garantir la seva obtenció. Actualment la Casa Garriga-Gimferrer l’ocupa el centre obert “El Portal” adscrit a 
l’Àrea de Benestar Social del Consell Comarcal del Pla de l’Estany. Aquest organisme disposa d’una àmplia 
xarxa d’equipaments escampats per tota la comarca que li permet donar resposta a les necessitats i millorar 
la qualitat de vida dels ciutadans. En aquest moment no està previst l’ampliació del centre obert “El Portal”. 

El POUM ha mantingut el pla de millora urbana per la finca ocupada pel convent de la Providència amb el 
SMU3. La fitxa corresponent figura al document Annex I Document III Fitxes àmbits. Els objectius del sector 
es mantenen, però s’ha reduït el seu àmbit a la finca del convent eliminant la part que corresponia al pati 
posterior de la  propera a la casa Garriga-Gimferrer. També ha reduït l’edificabilitat bruta del sector que 
passa de 1,8 m2st/m2s a 1,30 m2st/m2s. 

 
ORDENACIÓ VIGENT ORDENACIÓ PROPOSADA 

  

6. Delimitació del polígon d’actuació PAU -24 

Aquesta modificació abasta la finca situada al núm. 8 de la Plaça Perpinyà. La delimitació del polígon 
d’actuació prové de la Modificació puntual del Text refós del Pla General d’Ordenació Urbana de Banyoles 
per delimitar dos polígons d’actuació a la plaça Perpinyà, i de la corresponent  Modificació puntual del 
PENAB de la profunditat edificable i delimitació de dos polígons d’actuació a la plaça Perpinyà, ambdues 
aprovades per la Comissió Territorial d’Urbanisme de Girona en sessió de 18/22/2018. 

El POUM manté la delimitació d’un d’aquest dos polígons, el que correspon al núm. 8 de la plaça Perpinyà, 
coma a PAU 24 amb l’objectiu de garantir el compliment de les obligacions d’actuació.  

 
ORDENACIÓ VIGENT ORDENACIÓ PROPOSADA 
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7. Delimitació del polígon d’actuació PAU 16. 

Al límit nord-est del PENAB, a la cruïlla del c. Sant Roc amb el c. dels Valls, es situa el rentador de del c. Sant 
Roc, un dels dos que es conserven encara dins el nucli antic. Pel seu costat passa el rec troncal de Cal General 
que en aquest punt passa entre unes petites construccions i la finca del convent del Sagrat Cor. Amb la 
voluntat de corregir l’alineació de la zona d’edificació i permetre que el traçat del rec s’integri en l’espai 
públic mitjançant la creació d’un espai verd a la cantonada dels dos carrers el POUM delimita el polígon 
d’actuació PAU16.  

 
ORDENACIÓ VIGENT ORDENACIÓ PROPOSADA 

  

8. Modificació per incloure els elements del Pla Especial de Protecció del Patrimoni 

Tal com s’esmenta en l’apartat 1.13.4 “Béns significatius del paisatge urbà” de la seva Memòria, el PENAB 
considera i inclou els elements del Precatàleg del TR PGOU – 2001 i els afegits a aquesta llista en la 
“Modificació puntual del Text refós del Pla general d’ordenació urbana de Banyoles a l’entorn del nucli 
antic”. La seva identificació es detalla en l’apartat 5 del PENAB “ Precatàleg”, també  s’assenyalen en el 
plànol O-1 Ordenació detallada i s’enumeren en la seva caràtula.  

Posteriorment a l’aprovació del PENAB, es va aprovar el Pla Especial de Protecció del Patrimoni de Banyoles, 
CTUG 16/12/2016 – DOGC 10/03/2017. Aquest document inclou tant conjunts com elements situats dins 
l’àmbit del Nucli Antic. L’estreta relació entre el PENAB i el PEPPB queda palesa en les dues memòries dels 
documents, i es complementen en l’objectiu de conservar i protegir el nucli antic de Banyoles.  

Així, seguint la inicial voluntat del PENAB d’assenyalar en el seu plànol d’ordenació O-1 els elements del 
patrimoni protegits i relacionar-los en la seva caràtula, la modificació que es proposa consisteix en la 
substitució de l’antiga numeració del precatàleg per la nova introduïda pel PEPPB. La modificació tant 
abasta la part gràfica del plànol com la seva caràtula. 

De tots els elements del Precatàleg del TR PGOU – 2001, el PEPPB n’elimina dos al considerar que estan 
suficientment protegits en el PENAB. Aquest són: P54 – Can Mirambell i P62 – Can Coromina. 

La següent taula relaciona la numeració dels elements del Precatàleg del TR PGOU – 2001 que figuren en el 
PENAB vigent i la nova numeració dels elements del PEPPB en l’àmbit del PENAB. 

 
Codi 

actual 
Codi 

PEPPB Nom element 
P1 CU1 Plaça Major (BCIN) 
P5 CU5 Carrer Nou 
P14 CU6 Cases dels Ameller 
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P45a CU7 Carrer Escrivanies 
P45b CU8 Carrer Paraireria 
P46 CU9 Carrer Sant Antoni 
P2 ER1 Monestir de Sant Esteve (BCIN) 
P3 ER3 Església Santa Maria dels Turers 
P49 ER5 Església de la Providència 
P26 EC1 Pia Almoina 
 EC2 Casa dels Lleons 
P8 EC3 Tint dels Paraires 
P57 EC4 Can Lavall 
P63 EC8 Can Torrent 
P65 EC20 Can Boschdemont 
 EC21 Museu Darder d’Història Natural 
P7 EC22 Can Racó, c. del Puig, 6 
P55 EC23 Cal Xerraire, c. de Baix, 16 
P60 EC24 Can Carré, c. Sant Martirià, 75 
P69 EC25 Can Tomàs Serra, c. del Puig, 19 
P70 EC26 Casa Garriga-Gimferrer, c. Migdia, 3 
P71 EC27 Farmàcia Masgrau 
P72 EC28 Farmàcia Omedes 
P9 EI1 Molí de la Plaça 
P19 EI4 Fàbrica Prat 
P4 IC4 Muralla de Banyoles 

9. Modificació per incloure les àrees de potenciació d’activitats econòmiques 

El POUM recull la Modificació puntual del Text refós del Pla general d’ordenació urbana de Banyoles en el 
àmbit d ela regulació general d’usos a la zona centre comercial. Amb aquest objectiu en els plànols 
d’ordenació assenyala determinats fronts de carrers com a àrees d’activitat econòmica que es regulen 
d’acord amb l’article 292 de les seves Normes urbanístiques. Aquest fronts de carrers s’han grafiat en el 
plànol proposat O.1 Ordenació detallada del PENAB.  

10. Ampliacions del sistema de recs  

La fundació i la història de Banyoles ha anat lligada a l’ús de l’aigua que ressorgeix de l’estany. Com a 
elements claus pel domini de l’aigua, es van construir les motes i els recs. Aquests de seguida beneficiaren 
la pesca, l’agricultura i la indústria. La vila s’estengué al voltant i al llarg de la xarxa hidràulica amb una 
simbiosi que ha perdurat fins avui.  

Un dels objectius que es fixava el PENAB era protegir i conservar la xarxa de recs, bagants i molins; de 
manera que en el seu plànol d’ordenació es va assenyalar aquesta xarxa tot qualificant-la de sistema de 
l’estany amb la clau SE. En el plànol es grafiava la xarxa amb una línia que assenyalava el pas dels recs, amb 
tres classificacions: principal vist, principal soterrat i secundari soterrat. Sols dins l’illa delimitada pels 
carrers Nou i del Puig es va qualificar l’espai ocupat pel rec en la part central de pati com a Sistema de 
l’estany. En relació amb aquesta xarxa, l’Ajuntament de Banyoles està redactant el Pla Especial de Recs amb 
l’objectiu de descriure aquest patrimoni, definir-ne els usos, protegir-los i marcar les intervencions que hi 
cal fer. 

Amb base a l’avanç del Pla Especial de Recs, el POUM ha ampliat el sistema de recs en relació al TRPGOU, i 
de retruc també a l’àmbit del PENAB. Per aquest motiu s’ha incorporat al plànol d’ordenació tota la xara 
del sistema de recs que assenyala el POUM. 
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11. Adaptació de les claus de les zones i sistemes  

D’acord amb la ORDRE TES/195/2019, de 29 d'octubre, sobre normalització de les claus urbanístiques i els 
requeriments tècnics de presentació dels instruments de planejament urbanístic, el POUM de Banyoles 
introdueix una nova codificació a les claus de les zones i sistemes. El present document s’ha adaptat a 
aquesta nova nomenclatura tant al plànol d’ordenació com a les normes urbanístiques. De manera especial 
s’ha adaptat el títol III Regulació dels sistemes. A més de canviar les seves  claus, s’han modificat la seva 
regulació en el sentit de remetre-la de manera íntegra a les determinacions que en fan les NNUU del POUM. 

A.4.3 Relació de les modificacions específiques de les determinacions del PENAB referides a 
les Normes urbanístiques. 

El present apartat resumeix les modificacions que incideixen en l’articulat de les normes urbanístiques del 
PENAB i que es deriven de la necessitat corregir desajustos i incongruències detectades durant el temps 
transcorregut des de la seva primera entrada en vigor així com l’ajustament d'aquelles determinacions que 
s'ha cregut necessari concretar o adaptar per a una millor aplicació. En algunes sols s’altera una paraula de 
l’article, mentre que en altres la modificació abasta diversos articles que incideixen sobre el mateix tema. 

També s’incorpora un segon annex derivat de la Disposició derogatòria de les Normes urbanístiques del 
POUM que deroga pràcticament totes les disposicions i normes urbanístiques aprovades amb anterioritat 
a la seva entrada en vigència amb algunes excepcions. Aquesta disposició deroga els plans especials que 
afecten a quatre importants equipaments situats a l’àmbit del PENAB: Museu arqueològic comarcal de 
Banyoles, Cal Moliner de la Plaça, Museu Darder i Ateneu - centre municipal d'estudis musicals de Banyoles. 
Aquest annex recull els paràmetres que regulaven aquestes edificacions en els seus respectius plans 
especials i les incorpora al PENAB. 

- Modificació de l’article 11 – Comissió Municipal de Patrimoni. S’adapta a regulació que en fa el 
PEPP. 

- Modificació de l’article 14 – Execució mitjançant polígons d’actuació urbanística (PAU). S’adapta a 
les disposicions del POUM 

- Modificació de l’article 17 – Disposicions que regulen l’edificació de les zones.  
- Modificació de l’article 18 – Llicències i execució de les obres. Amplia les facultats de la Comissió 

Municipal de Patrimoni (CMP) 
- Modificació de l’article 21 – De la tramitació dels projectes afectats per àmbits protecció BCIN. La 

nova redacció de l’article vol permetre la possibilitat de sotmetre a informe previ de la Comissió 
Territorial del Patrimoni Cultural a Girona determinats projectes. 

- Modificació dels articles 22, 23, 24 i 25 que fan referència als edificis i instal·lacions en situació de 
fora d’ordenació i volum disconforme. 

- Modificació de l’article 46 – Profunditat edificable. Modifica la relació entre la profunditat edificable 
assenyalada en els plànol d’ordenació i les galeries. 

- Modificació de l’article 53 – Obertures. Substitució de la paraula alçades per amplades. 
- Modificació de l’article 57 – Acabats de façana. Un edifici no pot tenir el mateix color que els 

contigus. 
- Modificació de l’article 58 – Fusteria, tancaments d’obertures i serralleria. Es defineixen de manera 

més clara  els materials i colors de les canals i els baixants. 
- Modificació de l’article 64 – Règim general d’usos en les zones del pla especial. Admetre els usos 

sanitari, socio-cultural i docent en les plantes pis. 
- Modificació de l’article 65 – Densitat màxima d’habitatges. Regular aquest paràmetre de la mateixa 

manera que ho realitzen les NNUU del POUM. 
- Modificació de l’article 69 – Sistema d’equipaments clau SE. S’incorpora excepció en la composició 

i materials de les edificacions qualificades d’equipament. 
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- Incorporació de l’Annex 2 relatiu a la normativa específica dels equipaments dins l’àmbit del PENAB. 

Aquest apartat descriu les modificacions que es volen introduir en l’articulat de les Normes urbanístiques 
del PENAB. Cadascun dels apartats s’estructura en un subapartat de la seva justificació; el text vigent on es 
destaca en color vermell el text que es suprimeix; i el text proposat on es destaca en color blau el text a 
introduir. 

12. Modificació de l’article 11 –Comissió Tècnica Municipal del Nucli Antic i del Patrimoni Arquitectònic 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

L’article 11 de les Normes urbanístiques del PENAB introdueix i regula la Comissió Tècnica Municipal 
del Nucli Antic i del Patrimoni Arquitectònic amb l’objectiu de controlar i assessorar la Corporació 
Municipal en les actuacions públiques i privades que afectin el nucli antic i als elements del patrimoni 
arquitectònic.  

L’article 15 de la Normativa del Pla Especial de Protecció del Patrimoni, aprovat posteriorment al 
PENAB, li modifica el nom de la comissió i amplia les seves competències. La modificació proposada 
adapta l’article a aquestes disposicions. 

REGULACIÓ VIGENT 

Article 11. Comissió Tècnica Municipal del Nucli Antic i del Patrimoni Arquitectònic 

1. És un òrgan de caràcter tècnic que té com a missió el control de les actuacions al barri vell i en 
els béns catalogats i els seus entorns; vetllant per l’adequat compliment de l’esperit, directrius i 
objectius de la normativa d’aquest pla. La seva tasca serà d’assessorament a la Corporació 
Municipal en els temes expressats anteriorment. 

2. Els components de la Comissió Tècnica Municipal del Nucli Antic i del Patrimoni Arquitectònic 
(CTM) seran nomenats pel Ple, a proposta del regidor d’Urbanisme. Per temes concrets i 
d’especial rellevància es podran integrar de manera temporal persones vinculades amb els 
temes, a instància dels components permanents.  

3. La Comissió realitzarà informes previs a l’aprovació de figures de planejament urbanístic o de 
projectes d’urbanització, els àmbits dels quals incloguin part o limitin amb el barri vell o 
qualsevol element del catàleg del TRPGOU-2001. 

4. La Comissió tindrà iniciativa per a proposar a l’Ajuntament les accions que consideri oportunes 
quan l’interès de determinades qüestions ho facin necessari. 

5. Els membres de la Comissió tindran dret a estar informats de totes les obres, i podran sol·licitar 
la seva convocatòria per tractar un tema concret. 

REGULACIÓ PROPOSADA 

Article 11. Comissió Municipal de Patrimoni 

1. És un òrgan de caràcter tècnic que té com a missió el control de les actuacions al barri vell i en 
els béns catalogats i els seus entorns; vetllant per l’adequat compliment de l’esperit, directrius i 
objectius de la normativa d’aquest pla. La seva tasca serà d’assessorament a la Corporació 
Municipal en els temes expressats anteriorment i està regulada a la normativa urbanística del 
Pla Especial de Protecció del Patrimoni. 

2. En l’àmbit del nucli antic, la comissió realitzarà informes previs a la concessió de llicències que 
afectin elements protegits; i a l’aprovació de figures de planejament urbanístic o de projectes 
d’urbanització, els àmbits dels quals incloguin part o limitin amb el barri vell. 
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13. Modificació de l’article 14 – Execució mitjançant polígons d’actuació urbanística (PAU) 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

L’article 14 de les Normes urbanístiques del PENAB regula la seva execució mitjançant polígons 
d’actuació urbanística. En el seu plànol d’ordenació s’han grafiat els polígons d’actuació urbanística i 
els sectors subjectes a un pla de millora urbana delimitats en el POUM, i s’ha incorporat la seva relació 
en el present article. 

REGULACIÓ VIGENT 

Article 14. Execució mitjançant polígons d’actuació urbanística (PAU) 

Per a l’execució d’aquest pla especial i dels instruments de planejament que el desenvolupin es 
podran delimitar polígons d’actuació urbanística d’acord amb els requisits fixats a la legislació 
urbanística vigent (art. 118 del Text refós de la llei d’Urbanisme DL 1/2010). Els possibles nous 
polígons d’actuació urbanística justificaran el sistema d’actuació en funció de les necessitats, mitjans, 
col·laboració de la iniciativa privada i altres circumstàncies. 

REGULACIÓ PROPOSADA 

Article 14. Execució mitjançant polígons d’actuació urbanística (PAU) 

1. Aquest Pla Especial ha grafiat en el plànol O.1 Ordenació detallada els polígons d’actuació 
urbanística i els sectors subjectes a un pla de millora urbana delimitats en el POUM en l’àmbit 
del present Pla Especial. Els quals són els següents: 
- PAU-02 “Can Busquets” 
- PAU 12.1 “Servites” 
- PAU 12.2 “Servites” 
- PAU 16 “C. Sant Roc” 
- PAU 24 “Plaça Perpinyà, 8” 
- SMU 3 “Providència” 

 Les corresponents fitxes normatives d’aplicació són les establertes en l’Annex I. Document III: 
Fitxes àmbits del POUM.  

2. Per a l’execució d’aquest pla especial i dels instruments de planejament que el desenvolupin es 
podran delimitar nous polígons d’actuació urbanística d’acord amb els requisits fixats a la 
legislació urbanística vigent (art. 118 del Text refós de la llei d’Urbanisme DL 1/2010). Els 
possibles nous polígons d’actuació urbanística justificaran el sistema d’actuació en funció de les 
necessitats, mitjans, col·laboració de la iniciativa privada i altres circumstàncies. 

14. Modificació de l’article 17 – Disposicions que regulen l’edificació de les zones 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

La redacció vigent de l’article 17 Disposicions que regulen l’edificació de les zones, conté un cert grau 
d’imprecisió que es vol corregir eliminat les referències a ordenances i prescripcions, per aquest 
motiu es proposa un nou redactat.  

REGULACIÓ VIGENT 

Article 17. Disposicions que regulen l’edificació de les zones 

Les edificacions de les zones d’aprofitament privat queden regulades a traves de 4 disposicions: 

1. Aquest pla especial estableix una sola zona per a tots els sòls edificables per l’aprofitament. 
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2. Disposicions d’aplicació general a qualsevol edificació de l’àmbit per a obres de nova planta i per 
a remuntes o restauracions, denominades també ordenances de l’edificació. 

3. Disposicions específiques per a la conjunts històrics - nucli antic (clau C.1b) que recull aquest Pla. 

4. Disposicions i prescripcions de protecció del patrimoni i fronts de carrer homogeni. 

REGULACIÓ PROPOSADA 

Article 17. Disposicions que regulen l’edificació de les zones 

Les edificacions de les zones d’aprofitament privat queden regulades a través de les disposicions 
següents: 

1. La regulació establerta en aquestes normes. 

2. L’ordenament establert en el plànol O.1 Ordenació detallada. 

3. Les pautes d’intervenció definides en els plànols normatius O.2  alçats. 

4. Compliment de la fitxa FCH en els edificis inclosos en un front de carrer homogeni. 

15. Modificació de l’article 18 – Llicències i execució de les obres 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

L’article 11 de les Normes urbanístiques del PENAB introdueix i regula la Comissió Municipal del 
Patrimoni (CMP)amb l’objectiu de controlar i assessorar la Corporació Municipal en les actuacions 
públiques i privades que afectin el nucli antic i als elements del patrimoni arquitectònic.  

L’article 18 que regula les llicències d’obres concedeix a la CMP la facultat de demanar completar els 
projectes tècnics amb cales amb l’objectiu de conèixer millor l’edificació. Es creu necessari ampliar  
les seves facultats amb l’opció de realitzar acords que obliguin a conservar o recuperar els elements 
que les cales i estudis identifiquin. La raó de la proposta rau en el fet que l’experiència ha demostrat 
que és en el moment de l’inici de les obres el moment en què apareixen aquests elements que era 
impossible preveure en el moment de la redacció del pla.  

També s’ha incorporat les determinacions de l’acord de la Comissió Territorial del Patrimoni Cultural 
de Girona.  

REGULACIÓ VIGENT 

Article 18. Llicències i execució de les obres 

.... 

6. La CTM, per tal de poder informar adequadament l’avantprojecte o projecte bàsic, exigiran les 
cales d’exploració que es considerin necessàries per a una millor anàlisi de l’edifici i per a poder 
redactar el projecte definitiu amb un coneixement total dels seus paraments i estructura. 

REGULACIÓ PROPOSADA 

Article 18. Llicències i execució de les obres 

.... 

6. La CMP, per tal de poder informar adequadament l’avantprojecte o projecte bàsic, exigiran les 
cales d’exploració que es considerin necessàries per a una millor anàlisi de l’edifici i per a poder 
redactar el projecte definitiu amb un coneixement total dels seus paraments i estructura. La 
CMP, amb la informació aportada en els expedients de llicències d’obres, podrà proposar 
l’obligació de conservar i/o recuperar tots aquells elements com ara arcs, voltes o peces d’ofici 
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de l’edifici. Aquestes cales es realitzaran amb control arqueològic, prèvia autorització de la 
Direcció General de Patrimoni Cultural. En el cas que es localitzin restes, caldrà excavar-les, 
documentar-les i proposar-ne, si escau, el seu tractament al Departament de Cultura. 

16. Modificació de l’article 21 – De la tramitació dels projectes afectats per àmbits protecció BCIN 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Quan es va redactar el PENAB-2009, el municipi de Banyoles no disposava de cap figura de 
planejament que protegís el patrimoni arquitectònic per la qual cosa es va creure necessari introduir 
un article que incrementés la protecció en l’àmbit de la plaça Major, i que es correspon amb el primer 
punt de l’article 21 vigent. La nova tramitació del PENAB va ser paral·lela a la tramitació del Pla 
Especial de Protecció del Patrimoni, i tots dos es varen aprovar a finals del 2016. El PEPP detalla per 
a cadascuna de les edificacions de la Plaça Major el nivell d’intervenció, de manera que es va introduir 
el segon apartat que excloïa la plaça Major deixant un redactat de l’article incongruent. 

La modificació de l’article que es vol introduir vol corregir aquesta incongruència i ajustar-lo al que 
estableix la LLEI 9/1993, de 30 de setembre, del Patrimoni Cultural Català i admetre la possibilitat de 
sotmetre a informe previ de la Comissió Territorial del Patrimoni Cultural a Girona. 

REGULACIÓ VIGENT 

Article 21. De la tramitació dels projectes afectats per àmbits protecció BCIN 

1. Les actuacions que modifiquin la façana, la coberta o el volum de l’edificació, i que estiguin 
situades dins l’àmbit de protecció BCIN de la plaça Major estan sotmeses a informe previ de la 
Comissió de Patrimoni, del Departament de Cultura. 

2. Totes les actuacions que estiguin situades dins els àmbits de protecció BCIN, excepte el de la 
plaça Major, estan sotmeses a informe previ de la Comissió de Patrimoni, del Departament de 
Cultura.  

REGULACIÓ PROPOSADA 

Article 21. De la tramitació dels projectes afectats per àmbits protecció BCIN 

1. Les actuacions que modifiquin la façana, la coberta o el volum de l’edificació, i que estiguin 
situades dins l’àmbit de protecció BCIN estan sotmeses a informe previ de la Comissió de 
Patrimoni, del Departament de Cultura. 

17. Modificació dels articles 22, 23, 24 i 25 (fora d’ordenació i volum disconforme) 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Els articles 22, 23, 24 i 25 volen regular els edificis i instal·lacions en situació de fora d’ordenació i 
volum disconforme. En concret l’article 22 regula els edificis i instal·lacions en situació de fora 
d’ordenació; el 23 els edificis en volum disconforme; el 24 les condicions bàsiques de planejament, i 
el 25 les obres de gran rehabilitació. El text dels dos primers remeten de manera bàsica a les 
determinacions que fan tant el TRLUC com el seu reglament. 

La recent aprovació de la Llei 2/2021, del 29 de desembre, de mesures fiscals, financeres, 
administratives i del sector públic (DOGC Núm. 8575 de 31/12/2021) ha modificat l’article 108 del 
TRLUC, i l’ha adaptat de manera general a la regulació que en fa el seu reglament. Aquesta nova 
legislació obligarà a modificar els articles 52 i 53 de les NNUU del POUM.  

Així, i amb l’objectiu d’evitar contradiccions entre les normes urbanístiques del PENAB i les del 
POUM, la modificació proposada consisteix en remetre els articles esmentats del primer als del 
segon, a l’espera de la seva adaptació a la legislació vigent. 
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REGULACIÓ VIGENT 

Article 22. Edificis i instal·lacions en situació de fora d’ordenació 

 Els edificis i les instal·lacions que per raó de planejament quedin sotmesos a expropiació, cessió 
obligatòria i gratuïta, cessament o enderrocament de l’edifici queden en situació de fora 
d’ordenació. La situació de fora d’ordenació comportarà el règim jurídic establert l’art. 108 del 
Text refós de la llei d’Urbanisme DL 1/2010 i l’article 119 del Reglament que el desenvolupa. 

Article 23. Edificis amb volum disconforme 

1. Els edificis construïts abans de l’aprovació del Pla que resultin disconformes amb els paràmetres 
del nou planejament, però que no queden fora d’ordenació, queden subjectes a les limitacions 
assenyalades als següents articles. La situació de fora d’ordenació comportarà el règim jurídic 
establert l’art. 108 del Text refós de la llei d’Urbanisme DL 1/2010 i l’article 119 del Reglament 
que el desenvolupa. 

2. Es permeten les divisions horitzontals en edificis en situació de volum disconforme construïts 
amb anterioritat a l’aprovació inicial d’aquest pla sempre que compleixin amb les 
determinacions de l’article 65. 

Article 24 Vulneració de les condicions bàsiques 

1. Als efectes del que estableix l’article 119.2 c) del Reglament de la Llei d’Urbanisme, s’entén que 
hi ha vulneració de les condicions bàsiques del nou planejament quan s’incompleixen 
determinacions, en qualsevol grau, que afecten a: 
- Nombre de plantes (article 44) 
- Profunditat edificable (article 46) 

Article 25. Obres de gran rehabilitació en edificis disconformes 

1. En els edificis disconformes amb vulneració de les condicions bàsiques de l’ordenació únicament 
s’admetran obres de gran rehabilitació si prèvia o simultàniament s’adeqüen a les condicions 
bàsiques d’ordenació. 

2. S’entén per gran rehabilitació el conjunt d’obres que constitueixi una actuació global de l’edifici 
i que representi alguna de les actuacions següents: 
- Increment del sostre edificable. 
- Increment constructiu del nombre de departaments o entitats funcionals.  
- Redistribució general d’espais i canvi de l’ús principal de l’edifici. 
- La substitució de l’edifici, encara que es mantingui la façana o altre element estructural. 

- L’execució simultània o successiva d’altres obres de reforma o rehabilitació que continguin 
un cost igual o superior al 50 per cent del valor d’una construcció de nova planta de 
característiques similars l amb el mateix sostre que l’edificació existent. 

REGULACIÓ PROPOSADA 

Article 22. Llicències en construccions i usos fora d’ordenació 

 La regulació de les construccions i usos en situació de fora d’ordenació es regiran per l’article 52 
“Llicències en construccions i usos fora d’ordenació” de les NNUU del POUM vigent en el 
moment de la seva aplicació.  

Article 23. Llicències en construccions i usos amb volum disconforme amb el planejament 
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 La regulació de les construccions i usos amb volum disconforme amb el planejament es regiran 
per l’article 53 “Llicències en construccions i usos amb volum disconforme amb el planejament” 
de les NNUU del POUM vigent en el moment de la seva aplicació.  

Article 24. Vulneració de les condicions bàsiques 

 La regulació dels paràmetres bàsics del pla es regirà per l’article 228 “Paràmetres bàsics d’un 
POUM” de les NNUU del POUM vigent en el moment de la seva aplicació. 

Article 25. Obres de gran rehabilitació en edificis disconformes 

 Es deroga aquest article. 

18. Modificació de l’article 46 – Profunditat edificable 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Aquesta modificació  consisteix a corregir una errada material al text de l’article. En concret a 
l’apartat 10 on regula la profunditat edificable en relació a les galeries. La normativa vigent admet 
les galeries “més enllà “ de la profunditat edificable assenyalada en el plànol d’ordenació.  Per contra, 
al plànol d’ordenació les profunditats edificables acotades al plànol inclouen la galeria dins d’aquest 
màxim. Per aquest motiu es proposa substituir “mes enllà” per “dins”. 

REGULACIÓ VIGENT 

Article 46. Profunditat edificable 

... 

10. Més enllà de la profunditat edificable es permeten galeries obertes en els patis d’illa assenyalats 
amb la lletra G. La seva profunditat és la assenyalada en el plànol O.1 Ordenació detallada i la 
seva composició seguirà els models tradicionals existents a les cases veïnes. 

REGULACIÓ PROPOSADA 

Article 46. Profunditat edificable 

... 

10. Dins de la profunditat edificable assenyalada es permeten galeries obertes en els patis d’illa 
assenyalats amb la lletra G. La seva profunditat és la assenyalada en el plànol O.1 Ordenació 
detallada i la seva composició seguirà els models tradicionals existents a les cases veïnes. 

19. Modificació de l’article 53 – Obertures 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Com a part important de la fisonomia del nucli antic, la normativa del pla puntualitza de manera 
detallada la composició de les façanes. La modificació del PENAB de 06/10/2011 ja va modificar 
aquest article amb l’objectiu de compatibilitzar la protecció de les obertures de la planta baixa amb 
els usos permesos a les mateixes. Per aquest motiu es va incorporar un nou paràgraf a l’apartat 3.d 
de l’article: 

Es podrà modificar la dimensió del forat de les obertures de la planta baixa en aquells casos que 
sigui imprescindible per poder destinar la planta a qualsevol dels usos admesos a més de complir 
amb les condicions especificades en els apartats 1, 2 i 3.a, b i c d’aquest mateix article. 

Al document del PENAB del 2015 aquest paràgraf no es va recollir de manera literal i va quedar amb 
redactat que porta a confusió. Per aquest motiu es proposa un nou redactat que recollint l’objectiu 
exposat al document de 2011 el millori i l’acoti.  
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Una segona modificació de l’article consisteix a corregir una errada material al text de l’apartat 3.d. 
En concret a l’apartat 3.b on regula la proporció dels forats, relaciona l’amplada de la finestra amb la 
mateixa amplada, cosa que no té cap sentit. De manera que la modificació consisteix a substituir la 
paraula amplada per alçada.  

REGULACIÓ VIGENT 

Article 53. Obertures 

.... 

3. Per la façana que dona a carrer: 

.... 

b. La dimensió dels forats possibles en façana s’ajustaran al següent: 
- Es formaran mitjançant línies verticals i horitzontals amb encreuaments en angle recte. 
- En cap cas un forat tindrà una dimensió vertical superior a 2,70 m, excepte en la planta 

baixa que podran arribar fins a un màxim de 3 m. 
- Les obertures podran anar emmarcades amb carreus o aplacat de pedra sempre que 

aquesta no sobresurti de l’acabat de la façana. 
- La proporció dels forats amb balcó serà d’alçada igual o superior a 2 vegades l’amplada i la 

de finestra d’alçada igual o superior a 1,4 alçades, essent les amplades dels balcons d’una 
mateixa planta iguals entre si i iguals o menors que els de les plantes immediatament 
inferiors, oscil·lant en tots els casos entre una amplada mínima de 90 cm. i màxima d’1,25 
cm. 

.... 
d. En els plànols de la sèrie O.2 s’han assenyalat de manera individualitzada les obertures que s’han 

de conservar en forma i dimensió, i les que s’han de recuperar.  
e. En aquelles obertures que no estan assenyalades específicament en els plànols O.2 es podrà 

modificar la dimensió del forat de les obertures de la planta baixa en aquells casos que sigui 
imprescindible per poder destinar la planta a qualsevol dels usos admesos a més de complir amb 
les condicions especificades en els apartats 1, 2 i 3.a,b i c d'aquest mateix article. 

REGULACIÓ PROPOSADA 

Article 53. Obertures 

.... 

3. Per la façana que dona a carrer: 

.... 

b. La dimensió dels forats possibles en façana s’ajustaran al següent: 
- Es formaran mitjançant línies verticals i horitzontals amb encreuaments en angle recte. 
- En cap cas un forat tindrà una dimensió vertical superior a 2,70 m, excepte en la planta 

baixa que podran arribar fins a un màxim de 3 m. 
- Les obertures podran anar emmarcades amb carreus o aplacat de pedra sempre que 

aquesta no sobresurti de l’acabat de la façana. 
- La proporció dels forats amb balcó serà d’alçada igual o superior a 2 vegades l’amplada i la 

de finestra d’alçada igual o superior a 1,4 amplades, essent les amplades dels balcons d’una 
mateixa planta iguals entre si i iguals o menors que els de les plantes immediatament 
inferiors, oscil·lant en tots els casos entre una amplada mínima de 90 cm. i màxima d’1,25 
cm. 

.... 



MODIFICACIÓ DEL PLA ESPECIAL DEL NUCLI ANTIC DE BANYOLES 22 

d. En els plànols de la sèrie O.2 s’han assenyalat de manera individualitzada les obertures que s’han 
de conservar en forma i dimensió, i les que s’han de recuperar. 
Previ informe favorable de la Comissió Municipal de Patrimoni i sempre que no es malmetin cap 
dels elements objecte de conservació (forma del forat, acabats de façana, peces d’ofici ...) es 
podrà modificar la dimensió del forat de les obertures de la planta baixa en aquells casos que 
sigui imprescindible per poder destinar la planta a qualsevol dels usos admesos a més de complir 
amb les condicions especificades en els apartats 1, 2 i 3.a, b i c d’aquest mateix article.  

 

20. Modificació de l’article 57 – Acabats de façana 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

En els plànols de la sèrie O.2 que regulen les façanes de les edificacions, s’assenyalen de manera 
individualitzada els estucats i esgrafiats que s’han de conservar. Aquests es varen identificar en el 
treball de camp realitzat per la redacció del PENAB, sense un estudi detallat i individual dels materials 
de les façanes. Així s’ha donat algun cas en què el possible estucat, a l’hora de realitzar les obres de 
rehabilitació ha resultat un altre material. Per aquest motiu es vol dotar als Serveis Tècnics o a la 
Comissió Tècnica Municipal la potestat d’establir un acabat diferent. 

Un altre aspecte que es vol ampliar de les determinacions sobre els acabats de façana és vetllar per 
l’equilibri entre els colors de façana dels edificis d’un carrer. L’Ajuntament de Banyoles disposa d’una 
Ordenança  Reguladora de la Carta de Colors del Nucli Antic que admet una àmplia gana de colors. 
Però per aconseguir aquesta harmonia del conjunt es proposa impedir que els edificis no puguin tenir 
el mateix color que els contigus. 

REGULACIÓ VIGENT 

Article 57. Acabats de façana 

... 

5. En els plànols de la sèrie O.2 s’han assenyalat de manera individualitzada els estucats i esgrafiats  
que s’han de conservar. 

6. Els materials permesos en els acabats de façana, amb excepció d’aquelles on el material de 
façana sigui pedra, seran l’estucat tradicional, l’arrebossat o remolinat amb morter de calç o de 
c. p. que hauran d’anar pintades. Els colors a utilitzar per a les façanes de l'àmbit del PENAB són 
els que figuren a la relació de l’Ordenança Reguladora de la carta de colors del Nucli Antic. 

REGULACIÓ PROPOSADA 

Article 57. Acabats de façana 

... 

5. En els plànols de la sèrie O.2 s’han assenyalat de manera individualitzada els estucats i esgrafiats  
que s’han de conservar. 

6. Els materials permesos en els acabats de façana, amb excepció d’aquelles on el material de 
façana sigui pedra, seran l’estucat tradicional, l’arrebossat o remolinat amb morter de calç o de 
c. p. que hauran d’anar pintades. Els colors a utilitzar per a les façanes de l'àmbit del PENAB són 
els que figuren a la relació de l’Ordenança Reguladora de la carta de colors del Nucli Antic. Es 
prestarà especial cura en mantenir l’harmonia amb els colors de les façanes properes i de la 
resta del carrer. Un edifici no pot tenir el mateix color que els contigus. 

... 
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21. Modificació de l’article 58 – Fusteria, tancaments d’obertures i serralleria 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Les NNUU del PENAB regulen de manera detallada en el seu article 58 els materials i colors admesos 
en la fusteria i la serralleria. El seu apartat 4rt. es centra en les canals i els baixants de recollida d’aigua 
de pluja. El redactat actual indueix a confusió en el seu redactat doncs pot semblar que obliga a 
pintar-los del mateix color que la serralleria de les obertures de la façana. L’article però es refereix 
als colors admesos en l’apartat de serralleria en l’ordenança de colors.  

El nou redactat vol esvair els dubtes generats i ampliar els materials admesos com el coure o el zenc.  

REGULACIÓ VIGENT 

Article 58. Fusteria, tancaments d’obertures i serralleria 

... 

5. La canal de recollida d’aigües i els baixants seran de manera preferent metàl·lics, prohibint-se 
expressament el plàstic. Els dos primers metres seran de ferro. El seu color serà el mateix de la 
serralleria. 

... 

REGULACIÓ PROPOSADA 

Article 58. Fusteria, tancaments d’obertures i serralleria 

... 

5. La canal de recollida d’aigües i els baixants seran de manera preferent metàl·lics, com ferro, 
acer, alumini, coure o zenc, prohibint-se expressament el plàstic. En cas d’anar pintats, els colors 
admesos son els figuren a la relació de l’Ordenança Reguladora de la carta de colors del Nucli 
Antic. 

... 

22. Modificació de l’article 64 – Règim general d’usos en les zones del pla especial 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

L’article 64 de les Normes urbanístiques regula els usos admesos en la zona conjunts històrics – Nucli 
Antic C.1b. La regulació dels usos en el POUM es realitza en el capítol III “Paràmetres d’ús” del Títol 
IX “Paràmetres urbanístics” de les seves normes urbanístiques.  

Així amb l’objectiu de no produir contradiccions entre la normativa el PENAB i del POUM es considera 
convenient modificar l’esmentat article per adaptar-lo a les denominacions i definicions d’usos 
establerts en la normativa general. El nou redactat de l’apartat 1 segueix les mateixes directrius en 
numeració i denominació de les altres zones del POUM. 

Per un altre costat al mateix article es suprimeix la referència a la Modificació Puntual del TRPGOU 
per a la regulació general d’usos al ser derogada pel POUM. I es substitueix per la regulació que 
l’article 292 de les NNUU del POUM fa de l’Àrea d’activitat econòmica. 

REGULACIÓ VIGENT 

Article 64. Règim general d’usos en les zones del pla especial 

1. Amb caràcter general els usos admesos en la zona C.1b són: 
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- Planta soterrani: Garatge-aparcament, magatzem, instal·lacions tècniques de l’edifici, cambres 
cuirassades o usos similars. A la primera planta soterrani s’admet, a més, els usos permesos a 
la planta baixa, sempre que estiguin vinculats a aquesta planta. En cap cas s’admet l’ús 
d’habitatge, ni la ubicació d’habitacions amb ús hoteler, residencial o sanitari. 

- Planta baixa: Habitatge unifamiliar i plurifamiliar, residencial i hoteler, comercial fins a 500 m2 
de superfície de venda, oficines i serveis privats, sanitari, socio-cultural, docent, restauració, 
garatge-aparcament.  

- Plantes pis: Habitatge unifamiliar i plurifamiliar, residencial i hoteler, oficines i serveis privats. 
S’admeten l’ús de restauració i l’ús comercial en planta primera quan forma part del local situat 
a la planta baixa i no té accés independent des de l’exterior. 

2. De manera particular i per la “Zona Comercial” s’estarà al que determina la “Modificació Puntual 
del TRPGOU per a la regulació general d’usos aprovada definitivament per la Comissió 
d’Urbanisme de Girona en data 18 de juny de 2008. 

...... 

REGULACIÓ PROPOSADA 

Article 64. Règim general d’usos en les zones del pla especial 

1. Les definicions dels usos enumerats tot seguit es corresponen amb les que figuren en el capítol 
III “Paràmetres d’ús” del Títol IX “Paràmetres urbanístics” de les normes urbanístiques del vigent 
POUM. Les condicions d’ús de la zona Conjunt històric nucli antic R1b són les següents:  
1.1a Habitatge unifamiliar. Compatible. 
1.1b Habitatge bifamiliar. Compatible.  
1.1c Habitatge plurifamiliar. Dominant. 
1.2 Residència col·lectiva. Compatible. 
2.1 Oficines i serveis. Compatible. 
2.2 Comercial. Condicionat a  situació 2ª. 
2.3a Establiment hoteler. Compatible. 
2.3d Apartament turístic. Compatible.  
2.3e Habitatge d’ús turístic. Condicionat a la densitat fixada. 
2.4  Restauració. Condicionat a situació 2ª. 
3.1a Taller artesanal. Condicionat a situació 2ª. 
5.  Equipaments i dotacions públiques. Compatible, però condicionat a que l’ús 5.2 

Educatiu si supera els 200m2 disposi d’un accés independent de l’ús residencial; i que 
les modalitats d’escola de dansa o ballet i ludoteca estiguin en situació 2ª. Condicionat 
a que l’ús 5.3 Esportiu estigui en situació 2ª. Els usos  5.1.c Tanatori i 5.5 Religiós són 
incompatibles. 

7.2 Aparcament. Complementari. 

2. En relació a l’Àrea de potenciació d’activitats econòmiques s’estarà al que determina el vigent 
article 292 de les Normes urbanístiques del POUM. 

....... 

23. Modificació de l’article 65 – Densitat màxima d’habitatges 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

L’article 65 de les Normes urbanístiques del PENAB regula la densitat d’habitatges en la zona conjunts 
històrics – Nucli antic C.1b. Aquest article es va incloure per concretar i desenvolupar l’apartat 5.5 de 
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l’article 54 “Conjunts històrics C.1” de les NNUU del TRPGOU – 2001 el qual regulava la densitat 
d’habitatges: 

5.5.- La densitat d’habitatges no podrà ser superior a dos per cada parcel·la, amb 5 m. de façana 
o menys. En cas que la parcel·la estigui situada en una cantonada amb dos o més fronts, el mòdul 
de 5 m. es comptarà només en un dels costats. 

Com es pot apreciar, es regulava la densitat en les parcel·les inferiors a 5m. de façana, mentre es 
deixava lliure les parcel·les més amples. Per a valors superiors, la normativa del PENAB amplia 
aquesta regulació seguint el fonament de l’amplada de l’edificació: 

- amplada menor o igual a 5,00 m tindrà com a màxim 2 habitatges 
- amplada entre més de  5,00 i menor o igual a 7,00 m tindrà com a màxim 3 habitatges 
- amplada entre més de 7,00 i menor o igual a 9,00 m tindrà com a màxim 4 habitatges 
- amplada entre més de 9,00 i menor o igual a 12 m tindrà com a màxim 5 habitatges 
- amplada entre més de 12 i menor o igual a 15 m tindrà com a màxim 6 habitatges 

En els anys que porta d’aplicació el PENAB, aquesta regulació s’ha demostrat poc eficaç i injusta. 
Fonamentar el nombre d’habitatges permesos en una finca al únic paràmetre de la seva amplada, 
sense tenir en compte ni la diversitat de fondàries edificables que es donen en un teixit tant 
heterogeni, ni els diferents nombres de plates admesos, genera desequilibris injustificats entre les 
diferents casuístiques. A tall d’exemple, en finques amb una amplada de façana de 9 m, una 
profunditat edificable de 9 m i una ARM de PB+2 es generen 4 habitatges de 46 m2 de sostre 
construït, un cop descomptat els espais comuns. Per contra, en fiques amb una amplada de façana 
de 5 m, una profunditat edificable de 16 m i una ARM de PB+3 es generen 2 habitatges de 125 m2 de 
sostre construït, un cop descomptat els espais comuns. 

Per un altre costat, en les zones on s’admet l’ús d’habitatge plurifamiliar la normativa del POUM 
regula el nombre màxim d’habitatges en funció dels m2 de sostre edificables. En concret per la zona 
residencial d’ordenació tancada clau R3 fixa una densitat d’1 habitatge cada 80 m2 de sostre 
edificable; mentre que per la zona residencial d’ordenació oberta clau R4 la densitat és d’1 habitatge 
cada 90 m2 de sostre edificable. 

Així la regulació de la densitat d’habitatges en funció del sostre edificable és mostra molt més justa i 
eficaç. En el fons, el sostre edificable és el producte dels tres paràmetres bàsics de l’ordenació: 
amplada de parcel·la, profunditat edificable i nombre de plantes admeses. De manera que la relació 
entre els tres equilibra els valors extrems que es poden donar individualment per cadascun.   

La modificació que es proposa és doncs adoptar com a paràmetre per regular la densitat a la zona 
conjunts històrics – Nucli antic C.1b el valor d’1 habitatge cada 90 m2 de sostre edificable, seguint el 
criteri adoptat en les Normes urbanístiques del POUM. 

REGULACIÓ VIGENT 

Article 65. Densitat màxima d’habitatges 

1. La densitat màxima d’habitatges variarà en funció de l’amplada de l’edificació de la següent 
manera. 
- amplada menor o igual a 5,00 m tindrà com a màxim 2 habitatges 
- amplada entre més de 5,00 i menor o igual a 7,00 m tindrà com a màxim 3 habitatges 
- amplada entre més de 7,00 i menor o igual a 9,00 m tindrà com a màxim 4 habitatges 
- amplada entre més de 9,00 i menor o igual a 12 m tindrà com a màxim 5 habitatges 
- amplada entre més de 12 i menor o igual a 15 m tindrà com a màxim 6 habitatges 

2. En cas que l’edifici estigui situat en una cantonada amb dos o més fronts l’amplada de l’edificació 
que computarà serà el quocient resultat de dividir l’ocupació en planta de l’edifici per la mitjana 



MODIFICACIÓ DEL PLA ESPECIAL DEL NUCLI ANTIC DE BANYOLES 26 

de la fondària edificada. Si s’escau, el càlcul es farà partint, prèviament, l’edifici en tants trossos 
com sigui necessari. 

3. En les parcel·les amb façana a dos carrers que no formen cantonada, es calcularà de manera 
independent per cadascuna d’elles. 

4. En tots els edificis la mitjana aritmètica de la superfície útil de tots els habitatges serà com a 
mínim de 65 m2. 

REGULACIÓ PROPOSADA 

Article 65. Densitat màxima d’habitatges 
 

 El nombre màxim d’habitatges per parcel·la serà el que, arrodonit a l’enter més proper, resulti 
de dividir pel mòdul de 90m2 el sostre que es pot destinat a l’ús d’habitatge, sense 
comptabilitzar l’espai sota coberta. 

24. Modificació de l’article 69 – Sistema d’equipaments. Clau SE 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Les NNUU del POUM regulen les condicions d’edificació de les construccions destinades al sistema 
d’equipaments de manera que s’han d’ajustar als paràmetres establerts pel tipus d’ordenació que 
l’envolta. Així els equipaments situats dins l’àmbit del PENAB s’han d’ajustar a les condicions 
d’edificació que estableixen les seves normes. Aquestes normes, més detallades que en altres zones 
del sòl urbà, estan encaminades a conservar les diferents tipologies d’habitatge que es troben al nucli 
antic amb el doble objectiu de protegir-les i potenciar-les. Això es contradiu amb la singularitat de 
moltes de les edificacions destinades a equipament situades en el nucli antic. Construccions com el 
Monestir, Sant Maria dels Turers, el Museu Darder o la Pia Almoina no es poden regir per les mateixes 
condicions de composició de façana o de materials que la resta del patrimoni construït al barri.  

Per aquest motiu es considera convenient incorporar a l’article 69 un apartat que reconegui aquesta 
singularitat i admeti altres solucions compositives i constructives en les edificacions destinades a 
equipaments, amb el control previ de la Comissió Municipal de Patrimoni.  

REGULACIÓ VIGENT 

Article 69. Sistema d’equipaments. Clau E 

1. Tenen la consideració d’equipaments públics els sòls que es destinin a usos públics o col·lectius 
al servei de la població. 

2. Tots els sòls assignats als equipaments seran de titularitat pública, amb les excepcions de l’art. 
14. del TR PGOU. Els equipaments existents de titularitat privada en el moment de l’aprovació 
inicial del Pla General podran continuar la seva titularitat i gestió privada, en tant que es 
mantingui el seu funcionament. 

3. En cas de variar-se el destí d’un equipament privat romanent, però, en mans privades, 
l’Ajuntament, en demanar-se-li llicència pel canvi, podrà optar per expropiar-lo precisament en 
el mateix termini de què disposa per a l’atorgament de la llicència. Si no fa ús d’aquesta opció, 
l’Ajuntament caldrà que es pronunciï sobre la petició de llicència atorgant-la si és procedent. 

4. A part dels equipaments previstos en el Pla, la iniciativa particular podrà instal·lar, en les 
distintes zones d’edificació privada, aquells que siguin del seu interès complint, en tot cas, la 
normativa pròpia de cada zona. 

5. Dins del sistema d’equipaments es podran establir els següents usos: 



MODIFICACIÓ DEL PLA ESPECIAL DEL NUCLI ANTIC DE BANYOLES 27 

- Docent, amb la possibilitat d’instal·lar centres maternals i pre-escolars, d’E.G.B., de B.U.P., 
de Formació Professional i les seves instal·lacions annexes. 

- Sanitari-assistencial: Hospitals, centres extra-hospitalaris, residències de vells i guarderies. 
- Socio-cultural: Cases de cultura, biblioteques, centres socials i llars de vells. 
- Administratiu: Centres per a l’Administració Pública, congressos, serveis i altres anàlegs. 
- Esportiu. 
- Cementiri, mercat, escorxador, bombers i altres serveis tècnics. 
- Residencial: Edificis destinats a residència col·lectiva, apartaments per a col·lectius 

específics, o albergs. 

6. L’edificabilitat màxima sobre parcel·la serà de 1,00 m2 de sostre per m2 de sòl. 

7. La configuració i distribució dels cossos de fàbrica en cada solar haurà de ser tal que es consentin 
en l’interior de cada parcel·la amplis espais amb arbrat i jardineria. 

8. L’alçada màxima permesa, llevat de casos excepcionals i concrets, serà de 9,50 m. sobre la cota 
natural del terreny en tots els punts de la parcel·la. 

9. Els establiments que estiguessin funcionant en el moment de l’aprovació inicial del Pla, siguin 
públics o privats, i que resultessin qualificats de sistemes d’equipaments públics, podran ampliar 
l’índex d’edificabilitat d’acord amb les necessitats de cada equipament, les quals es justificaran 
prèviament amb la presentació d’un programa específic de funcionament que determinarà les 
seves necessitats. La seva ordenació es determinarà amb la redacció d’un pla especial previ a 
l’atorgament de la llicència d’obres. 

10. Al plànols d’ordenació s’han assenyalat per alguns equipaments, condicions específiques 
d’ordenació en relació al nombre de plantes. 

REGULACIÓ PROPOSADA 

Article 69. Sistema d’equipaments. Clau SE 

1. El sistema d’equipaments comunitaris inclou els sòls que es destinen a usos públics col·lectius o 
comunitaris i a dotacions d’interès públic o social necessaris en funció de les característiques 
socioeconòmiques de la població 

2. Pel que fa al Sistema d’equipaments de manera general s’estarà al que disposa el Capítol IV 
Sistema d’equipaments del Títol IV Sistemes urbanístics de les NNUUU del POUM. 

3. De manera excepcional i prèvia aprovació per part de la Comissió Municipal de Patrimoni, les 
edificacions del sistema d’equipaments podran eludir les regulacions establerts per la zona R1b 
en relació a la composició i els materials de les construccions. 

4. L’annex 2 de la present normativa regula de manera complementària amb paràmetres escrits i 
gràfics específics els següents equipaments: 
- Museu Arqueològic Comarcal de Banyoles 
- Molí de la plaça 
- Museu Darder 
- Ateneu - Centre municipal d'estudis musicals de Banyoles 
- Can Teixidor 
- Església Santa Maria dels Turers. 
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25. Incorporació Annex 2 – Normativa específica dels equipaments dins l’àmbit del PENAB 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Per acabar s’incorpora un segon annex a les Normes urbanístiques del PENAB derivat de la Disposició 
derogatòria de les Normes urbanístiques del POUM. Tal com es detalla a l’apartat A.3.2 Planejament 
urbanístic general del present document, aquesta disposició deroga pràcticament totes les 
disposicions i normes urbanístiques aprovades amb anterioritat a l’entrada en vigor del POUM, amb 
les excepcions que es detallen al mateix apartat. Aquesta disposició deroga els plans especials que 
afecten a quatre importants equipaments situats a l’àmbit del PENAB: Museu arqueològic comarcal 
de Banyoles, Cal Moliner de la Plaça, Museu Darder i Ateneu - centre municipal d'estudis musicals de 
Banyoles. 

Amb la voluntat de no deixar sense regulació específica aquests quatre importants equipaments, 
l’annex recull els paràmetres que regulaven aquestes edificacions en els seus respectius plans 
especials i les incorpora al PENAB. 

Cal esmentar el cas singular del Pla especial del Museu Arqueològic que fonamenta la regulació de 
l’edifici de l’equipament en el plànol núm. 9 Ordenació volumètrica proposada i en les seves normes 
urbanístiques que estableix una ocupació màxima del 86%. Entre aquestes dues regulacions hi ha 
una contradicció aparent: el 86% no inclou la part de planta soterrani (PS) del plànol. Això es deu al 
fet que a les NNUU del TRPGOU no es comptabilitzava la planta soterrani com a ocupació, mentre 
que al vigent POUM la planta soterrani si compta com a ocupació. Per aquest motiu a la fitxa del 
Museu Arqueològic Comarcal de Banyoles de l’annex 2 no s’ha incorporat el paràmetre del 86% 
d’ocupació del seu antic pla especial i l’ordenació es fonamenta al plànol incorporat.  

També s’han afegit dues noves fitxes d’equipaments, que malgrat de no disposar de plans especials 
anteriors a l’aprovació del POUM, s’ha considerat necessari complementar la seva regulació en el 
mateix annex 2. 

A.4.4 Relació de les modificacions específiques de les determinacions del PENAB que afecten 
els plànols d’ordenació  

El present apartat resumeix les modificacions que incideixen en el plànol O-1 Ordenació detallada i en els 
27 plànols dels alçats de cadascuna de les illes. 

- Modificació de l’edifici situat al carrer Església, 4 i 6. Reconeix el volum posterior de l’edificació. 
- Modificació per reduir la profunditat edificable de les galeries de la banda nord del carrer Sant 

Antoni. 
- Modificació de l’edifici situat al carrer Girona, 20. Reconeix el volum posterior de l’edificació on es 

situa un arc medieval protegit. 
- Modificació per rectificar arcs medievals 
- Modificació de l’alçada reguladora d’unes edificacions del carrer Major en l’illa 07327 
- Modificació de l’alçada reguladora d’una edificació del carrer Sant Pere en l’illa 08312 
- Modificació de l’edifici situat al carrer de Santa Maria, 7. Reconeix la quarta planta de l’edificació 
- 33. Modificació de l’avinguda Països Catalans, 1 

 

A continuació es descriuen les modificacions que es volen introduir en els plànols d’ordenació del PENAB; 
tant el plànol O.1 Ordenació detallada, en planta; com els plànols de la sèrie O.2 d’ordenació dels alçats de 
les illes. 
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Cadascun dels apartats inclou la seva justificació, la part de plànol amb l’ordenació vigent i la part de plànol 
amb l’ordenació proposada.  

26. Modificació carrer Església, 4-6 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Tal com s’ha dit, la redacció del pla especial va comportar un estudi molt acurat de la realitat edificada 
del nucli antic. Com a base cartogràfica del pla es va prendre un vol de l’any 1985 que es va depurar 
i contrastar amb la cartografia cadastral i la informació gràfica formada per un ampli conjunt de 
fotografies aèries i l’aixecament de totes i cadascuna de les façanes dels edificis. El nombre de plantes 
de les edificacions existents es va plasmar en el plànol d’informació I-12 Nombre de plantes. Un dels 
fonaments de l’ordenació del PENAB és el manteniment de les tipologies edificatòries i la conservació 
dels edificis conformadors del paisatge urbà. Així, en el plànol d’ordenació es recollien la major part 
de les alçades de les edificacions existents amb valor patrimonial. 

En el cas de l’edificació del c. Església, 4-6, el cadastre de l’any 2006 presentava l’errada de no recollir 
la crugia posterior. Tal com s’aprecia a la fotografia adjunta, aquesta crugia, de PB+2PP i acabada 
amb terrat pla, forma part de l’edificació històrica. L’errada del cadastre, l’acabat amb terrat pla i la 
dificultat d’apreciar el volum amb les fotografies aèries emprades, va conduir a l’error de no 
considerar aquest volum edificat.  

Per tot l’anterior la modificació proposada recull el cos posterior de PB+2PP de l’edifici del C. Església, 
4-6.  

 

Referència cadastral C. Església, 4: 0832622DG8603S0001DO  

Referència cadastral C. Església, 6: 0832623DG8603S0001XO 

No es produeix increment de sostre atès que es tracta d’una edificació existent i que el PENAB no va 
reconèixer. 

 

  

Plànol d’informació del PENAB I-12 Nombre de plantes Vista de l’edificació des del pati posterior on s’aprecia el  
volum existent 
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Plànol cadastral del 2006 Plànol cadastral actual 

 
ORDENACIÓ VIGENT ORDENACIÓ PROPOSADA 

 
 

 

27. Modificació profunditat galeries al carrer Sant Antoni 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Un dels elements singulars d’algunes edificacions del nucli antic són les galeries que presenten en la 
façana posterior. Aquestes es varen inventariar en el plànol I-16 Béns significatius del paisatge urbà. 
Aquestes galeries no sols es varen recollir les existents, sinó que s’ha proposat que es poden 
reproduir en els edificis veïns fins a aconseguir una continuïtat en les façanes a pati d’illa. L’amplada 
d’aquestes galeries no és homogènia, i està en funció de les profunditats edificables de les pròpies 
edificacions i de les veïnes. 

A l’assenyalar en el plànol d’ordenació el conjunt de galeries del costat est del carrer Sant Antoni 
varen quedar amb una profunditat excessiva, allunyada de la profunditat tradicional de les galeries. 
En algun punt assolien fins als 3,25 m de profunditat, cosa que no s’ajustava a la seva funcionalitat 
d’espai annex i auxiliar, entre la façana i l’interior de l’habitatge. Així la modificació que es proposa 
és reduir l’amplada d’aquestes galeries fins als 2,00 m com a màxim. 
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ORDENACIÓ VIGENT ORDENACIÓ PROPOSADA 

  

Amb aquesta modificació es redueix lleugerament el sostre. 

 

28. Modificació carrer Girona, 20 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Aquesta modificació té com a objectiu la correcció d’una errada gràfica del plànol O-1 Ordenació 
detallada. Tal com s’especifica a la memòria del PENAB, en aquest plànol s’assenyalen de manera 
normativa els arcs que s’han descobert i identificat al llarg del temps; i que s’han de conservar com 
patrimoni arquitectònic. 

L’errada que es desitja corregir està localitzada a l’edificació del carrer Girona número 20. Tal com es 
pot veure en la imatge del plànol d’ordenació vigent, s’assenyala el quart arc medieval protegit fora 
de la profunditat edificable. Aquest fet porta a la incoherència d’obligar a conservar un arc medieval 
i deixar en volum disconforme l’edificació del que en forma part. Fet que no s’ajusta als principis 
fonamentals de l’ordenació del PENAB i que figuren a la seva memòria. La conservació del patrimoni 
arquitectònic és un dels postulats elementals de la seva ordenació i normativa.  

Així la modificació que es vol dur a terme és la correcció de l’errada exposada anteriorment i 
consisteix a reconèixer l’edificació existent i modificar la profunditat edificable de la finca situada al 
número 20 del carrer Girona fins a l’arc medieval protegit. 

La referència cadastral de la finca és  0730207DG8603S0001YO. 

Quantitativament la modificació implica: No es produeix increment de sostre atès que es tracta d’una 
edificació existent i que el PENAB no va reconèixer. 

 
ORDENACIÓ VIGENT ORDENACIÓ PROPOSADA 
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29. Modificació per rectificar arcs medievals 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Aquesta modificació té com a objectiu incorporar alguns arcs medievals protegits que s’han detectat 
en els darrers anys al plànol O-1 Ordenació detallada. Tal com s’especifica a la memòria del PENAB, 
en aquest plànol s’assenyalen de manera normativa els arcs que s’han descobert i identificat al llarg 
del temps; i que s’han de conservar com a patrimoni arquitectònic. També es vol eliminar la protecció 
d’un arc que en unes recents obres s’ha pogut constatar que sols restava la meitat i es trobava en 
molt mal estat a la finca situada a la plaça Major, 9.  

La nombrosa presència d’arcs medievals a l’interior de les edificacions del nucli antic es deu a la 
singularitat de la seva tipologia constructiva. Els solars del nucli antic originals dels segles XIII i XVI 
tenien amplades que rondaven entre 9 i 12 m, i gairebé mai inferior a 7 m. Parcel·les amb el costat 
llarg paral·lel al carrer. Les cases tenien dues tramades de 4 o 5 m d’amplada i paral·leles al carrer, i 
amb les bigues recolzades a les façanes i a un mur central totalment foradat per un o dos arcs de 
pedra ben treballada. Aquesta disposició es repetia a totes les plantes. Aquesta casa prototipus ha 
sofert divisions, ampliacions, remuntes i reconstruccions al llarg dels segles. Però a la major part de 
les cases del recinte emmurallat encara mantenen l’estructura d’arcs transversals, més o menys 
amagada per reformes modernes. De manera que es fa imprescindible la seva catalogació i protecció, 
tot assenyalant-los al plànol O-1 Ordenació detallada del PENAB.  

Els arcs que es volen incorporar són: 
1. Dos nous arcs a l’edifici situat a la plaça del Teatre, 10 
2. Un nou arc a l’edifici del c. de l’Església, 2 
3. Un nou arc a l’edifici del c. de l’Abeurador, 1 
4. Un nou arc a l’edifici de la plaça Major, 6 (Can Brugada) 
5. Rectificació dels arcs dels edificis del c. Major, 31 i 33 
6. Supressió de l’arc de plaça Major, 9 

ORDENACIÓ VIGENT 

  
Plaça del Teatre, 10 Carrer de l’Església, 2 
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Carrer de l’Abeurador, 1 Plaça Major, 6 (Can Brugada) 

  

Carrer Major, 31 i 33 Plaça Major, 9 (Can Mercader) 

ORDENACIÓ PROPOSADA 

  
Plaça del Teatre, 10 Carrer de l’Església, 2 

  

Carrer de l’Abeurador, 1 Plaça Major, 6 (Can Brugada) 
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Carrer Major, 31 i 33 Plaça Major, 9 (Can Mercader) 

 

30. Modificació de l’alçada reguladora de l’illa 07327 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

L’ordenació regulada pel PENAB es fonamenta en el plànol en planta O-1 Ordenació detallada i en els 
27 plànols dels alçats de cadascuna de les illes, on figura per cadascun dels edificis dibuixats la seva 
referència cadastral, el dibuix de les obertures que cal conservar i escrit les parts de l’edifici que estan 
protegides. En aquests plànols és on es defineix l’alçada reguladora màxima dels edificis i on s’indica 
quins són els elements que cal conservar (balcons, arcs, finestres..) de les façanes i també de l’interior 
(estructura de suport, estructura funcional...). La concordança entre el plànol en planta i els alçats és 
fonamental. 

En el plànol O-2.13 Alçat illa 07327 aquesta concordança presenta un desajust que es vol corregir. Els 
límits d’aquesta illa són el carrer Mercadal a l’oest, el carrer Santa Maria al nord, el carrer de la 
Paraireria a l’est, i el carrer Major i la plaça de la Font al sud. El desajust afecta les finques núm. 18, 
19 i 20 de l’illa, que es corresponen amb els edificis números 9, 11 i 13 del carrer Major.  

La part d’aquesta illa més propera al carrer Mercadal està formada per edificacions amb una alçada 
de PB+3PP, i consolidades a finals del segle XIX i principis del XX. Algunes d’elles presenten un valor 
històric i paisatgístic significatiu, per la qual cosa s’han protegit elements de les seves façanes. Per 
aquest motiu el PEANB proposa per aquesta part d’illa una alçada de planta baixa i 3 plantes pis, tal 
com es reflecteix al plànol O-1 Ordenació detallada: 

 
El desajust que es vol corregir es troba en l’alçada reguladora que es determina en el plànol O-2.13 
Alçat illa 07327 per les tres finques. Així mentre el plànol en planta admet PB+3PP, el plànol d’alçat 
sòls permet una alçada reguladora d’11 metres, que impedeix enquibir materialment les quatre 
plantes. Aquest fet es contradiu amb la memòria del propi pla (pàg. 24) que argumenta que l’alçada 
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reguladora màxima d’11 metres que permetia la normativa del TR PGOU –2001 per la zona C1 - 
Conjunt històric correspon a PB+2PP m a màxima. També contradiu l’apartat 13 de l’article 43 Alçada 
reguladora màxima de l’edificació que estableix:  

13. L’alçada reguladora màxima per les edificacions assenyalades amb un nombre màxim de 
plantes de B+3 al plànol “O-1 Ordenació detallada” i no grafiades en els plànols de la sèrie O.2, serà 
de 12,50 m. 

Així la modificació que es proposa consisteix en esmenar l’alçada reguladora màxima assenyalada en 
el plànol O-2.13 Alçat illa 07327 i adaptar-la a les edificacions existent i al nombre de plantes permès 
en el plànol O-1 Ordenació detallada. 

ORDENACIÓ VIGENT 

 
Plànol vigent – O-2.13 Alçat illa 07327  

ORDENACIÓ PROPOSADA 

 
Plànol proposta – O-2.13 Alçat illa 07327  

31. Modificació de l’alçada reguladora de l’illa 08312 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Tal com hem dit a l’apartat anterior, l’ordenació regulada pel PENAB es fonamenta en el plànol en 
planta O-1 Ordenació detallada i en els 27 plànols dels alçats de cadascuna de les illes que és on es 
defineix l’alçada reguladora màxima dels edificis. Al definir aquest paràmetre, el document busca la 
consonància entre les edificacions protegides i les existents en un mateix tram de carrer. 

L’esmena proposada afecta l’edifici situat al carrer Sant Pere, 7-9,. Es tracta d’una construcció de la 
primera meitat del segle XX de planta baixa i dues plantes pis (B+2), actualment sense ús però que es 
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troba en un bon estat de conservació. El nombre de plantes que li atorga el PENAB és de B+2, i 
assenyala com a profunditat edificable l’existent. Malgrat això, el plànol que regula l’alçat de la illa 
08312 O-2 18, fixa l’alçada reguladora màxima de l’edifici 1,40 m per sota de l’actual, deixant-lo en 
situació de volum disconforme i impedint la seva rehabilitació. Com es pot veure al mateix plànol, 
l’edificació veïna, núm. ref. Cadastral 01, que es correspon al núm. 3 del carrer Sant Pere i amb la 
façana protegida, es fixa com a a.r.m. l’actual. El reconeixement de l’a.r.m. de l’edifici del núm. 7-9, 
amb núm. de referència cadastral 18 al plànol O-2 18, s’ajustaria millor a l’edificació veïna existent i 
que es conserva i permetria la conservació i aprofitament d’una edificació en bon estat i integrada al 
front de carrer al que pertany i al barri en conjunt.  

Així la modificació que es proposa consisteix en esmenar l’alçada reguladora màxima assenyalada en 
el plànol O-2.18 Alçat illa 08312 i adaptar-la a l’edificació existent  per permetre la seva conservació. 

ORDENACIÓ VIGENT 

 
Plànol vigent – O-2.18 Alçat illa 08312  

ORDENACIÓ PROPOSADA 

 
Plànol proposta – O-2.18 Alçat illa 08312  

32. Modificació carrer de Santa Maria, 7 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Tal com es diu en l’article 54 de les NNUU del TRPGOU-2001, el Nucli Antic és un conjunt de 
parcel·lació i edificació irregular, però amb un grau elevat d’uniformitat i coherència formal que, per 
la seqüència i agrupament en què es troben i per les característiques constructives i arquitectòniques 
pròpies d’un període històric passat, formen part del patrimoni cultural local, de forma 
representativa. La regulació que fa aquest article del conjunt té per objecte la conservació i millora 
de les edificacions existents al nucli antic i la integració de les noves. 

El PENAB recull aquest objectiu i el reforça. Tant al fixar la profunditat edificable, com el nombre de 
plantes i l’alçada reguladora de les construccions el document busca la concordança i la simbiosi 
entre les edificacions contigües d’un mateix tram de carrer. Així, els tres paràmetres urbanístics 
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s’adapten a les edificacions existents amb l’objectiu de preservar el patrimoni arquitectònic. Una de 
les pautes seguides en l’ordenació és fixar com a nombre màxim de plantes planta baixa més dues 
planta pis B+2 o, excepcionalment, planta baixa més tres plantes pis B+3 en funció de les singularitats 
de cada tram de carrer. A vegades es dóna el cas d’edificacions veïnes amb la mateixa alçada però 
una amb B+2 i l’altre amb B+3.  

L’illa 07329, delimitada pels carrers dels Valls al nord, la plaça Santa Maria a l’est, el carrer de Sant 
Maria al sud i el carrer Mercadal a l’oest, és una de les més consolidades del nucli antic i on es dóna 
en diverses ocasions aquesta alternança entre B+2 i B+3 amb una alçada pràcticament regular. És el 
cas de les finques núm. 19, 18, 17 i 16. 

 

    
19 18 17 16 

c. del Valls - c.  Mercadal c. Mercadal c. Santa Maria c. Santa Maria, 5 c. Santa Maria, 7 

La primera correspon a l’edifici protegit en el PEPP EC28 – Farmàcia Omedes i que defineix la 
cantonada c.  Mercadal - c. del Valls amb un nombre de plantes de B+2. La segona edificació, 
rehabilitada en els darrers anys, forma la cantonada del c. Mercadal amb el c. Santa Maria, amb un 
nombre de plantes de B+3. La tercera, núm. 5 del c. Santa Maria i amb un nombre de plantes de 
B+2, té protegida la façana per les seves peces d’ofici de les obertures de les dues plantes pis. La 
quarta, núm. 7 del c. Santa Maria i amb un nombre de plantes de B+3 té protegides el tractament 
de la façana i les peces d’ofici de la planta baixa i de la primera planta pis. L’alçada reguladora, 
assenyalada en el plànol O-2.14 Alçat illa 07329, de les tres primeres finques és sensiblement la 
mateixa, d’uns 11 m., mentre que la de la quarta es redueix a 9 m. 
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Aquesta edificació, c. Santa Maria núm. 7, fou restaurada l’any 1981 amb la recuperació dels carreus 
i les peces d’ofici de les obertures de la planta baixa i de la primera planta pis. Les obertures de les 
plantes següents són de factura més contemporània. A la segona planta pis dos balcons sense 
llosana, i a la tercera una galeria amb pilarets metàl·lics, respecten i reforcen l’acurada composició 
de la façana, tota ella acaba amb un estucat de color d’òxid rosat clar. L’encertada i notable 
rehabilitació fa de l’edifici un exemple remarcable d’intervenció en el patrimoni arquitectònic, i 
mereixedora de protecció. L’alçada reguladora assenyalada no reconeix la darrera planta, integrada 
perfectament en tota la composició de la façana. Les fotos següents en mostren els detalls. 

  
  

  
  

La modificació proposada consisteix en el reconeixement del valor arquitectònic de la rehabilitació 
realitzada l’any 1981 i que cal protegir en tota la seva extensió. La dicotomia entre la salvaguarda 
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de l’element físic heretat i la necessària transformació d’aquest per adaptar-lo als nous usos està 
present en totes les intervencions sobre un element del patrimoni arquitectònic, i el just equilibri 
entre el present i el passat és el millor procediment per actuar-hi. L’edificació del c. Santa Maria, 7 
és un dels millors exemples del barri d’aquest equilibri, de la relació dialogant entre el nou i el vell, 
de la correcta interpretació de l’objecte històric amb el qual es mesura la nova intervenció de 
manera que els dos s’incorporen a una nova significació global. El resultat final és una nova obra 
arquitectònica d’alt valor estètic. 

Per aquest motiu es proposa modificar en el plànol en planta O-1 Ordenació detallada el nombre 
de plantes per la part de la finca amb façana al c. Sant Maria passant de B+2 a B+3. I per un altre 
costat modificar en el plànol O-2.13 Alçat illa 07327 l’alçada reguladora fins a l’atura de la cornisa 
existent, així com ampliar la protecció de la façana a tota la seva extensió i a totes les obertures 
existents.  

La referència cadastral de la finca és  0732916DG8603S0001YO. 

No es produeix increment de sostre atès que es tracta d’una edificació existent i que el PENAB no 
va reconèixer. 

 

ORDENACIÓ VIGENT 

 

 

 
Plànol vigent –  O-1 Ordenació detallada Plànol vigent – O-2.14 Alçat illa 07329 

 

ORDENACIÓ PROPOSADA 

 

 

 
Plànol proposta – O-1 Ordenació detallada Plànol proposta – O-2.14 Alçat illa 07329 
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33. Modificació de l’avinguda Països Catalans, 1 

JUSTIFICACIÓ I INTERÈS GENERAL 

Un dels objectius del PENAB és la conservació dels béns conformadors del paisatge del nucli antic 
amb valor històric cultural o arquitectònic. Tot i que es troba a l’extrem oest del barri, la plaça del 
Turers ha estat un punt neuràlgic de la ciutat. El seu origen es fonamenta en l’espai públic format 
fora de les muralles i davant el portal del Turers, un lloc de pas pels viatgers que venien del camí de 
Girona i on aprofitaven per fer el canvi de cavalleries per anar cap a la Garrotxa. La seva fisonomia 
actual no acabarà de constituir-se fins ben entrat el segle XIX amb l’enderroc de l'antic quarter de 
cavalleria i una torre de la muralla. Però és la construcció l'any 1852 de la carretera de Girona a Olot, 
actuals carrer de la Llibertat i av. Països Catalans, quan rep l’empenta definitiva de la seva 
consolidació urbana, organitzada per l’encreuament de la nova carretera amb l'antic camí cap a 
Porqueres i Mieres.  

En aquest punt estratègic es va formar l’establiment que va acabar sent la fonda-hotel Flora. A finals 
del segle XIX va canviar de propietaris i entre d’altres activitats, acollia els forasters atrets pel balneari 
de la Font de la Puda. El punt d’inflexió de l’edifici s’ha d’establir l’any 1922 amb les obres d’ampliació 
promogudes per Felip Terrades i dirigides per l’arquitecte gironí Isidre Bosch. Aquest va projectar un 
edifici en forma de L definint la cantonada sud-est de la plaça, actualment  formada per l’av. Països 
Catalans i el carrer de la Porta dels Turers. Les façanes arrebossades amb els baixos, canonades i 
obertures amb imitació de carreus. L’any 1927 l’edifici s’amplia amb una porxada, projectada pel 
mateix arquitecte, i situada a la part còncava de la L.  

Després d’anys d’esplendor però la fonda va tancar les seves portes a finals dels anys 80, quan uns 
nous propietaris varen rehabilitar l’edifici per destinar-lo a oficines. 

  

  
Plànol de la façana – Isidre Bosch Plànol de la porxada – Isidre Bosch 

  
Fotografia dels anys 60 Fotografia de l’època de construcció 
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Com s’ha dit repetidament, un dels objectius del PENAB és la conservació de les edificacions existents 
que de manera representativa formen part del patrimoni cultural local. Per aquest motiu els 
paràmetres urbanístics de profunditat edificable, nombre de plantes i l’alçada reguladora s’adapten 
a les edificacions existents. En el cas de l’edifici de l’antic Hotel Flora, aquest ajust no es dona.  

Tal com es mostra a les fotografies, l’edifici disposava d’un cos tancat sobre la coberta plana. Aquest 
cos original no es va recollir en la regulació del PENAB de manera que tot l’edifici es troba en situació 
de volum disconforme. Malgrat tractar-se d’una construcció que formava part de l’edifici des del seu 
inici, no es va reconèixer ni en el plànol d’ordenació O-1 Ordenació ni en el plànol O-2.4 Alçat illa 
06304.  

La modificació proposada consisteix en el reconeixement del valor arquitectònic de l’edifici obra de 
l’arquitecte Isidre Bosch en totes les seves parts i recollir el volum edificat a la darrera planta i amb 
façana al carrer Porta dels Turers.  

La referència cadastral de la finca és  0630425DG8603S0001GO. 

No es produeix increment de sostre atès que es tracta d’una edificació existent i que el PENAB no 
va reconèixer. 

 

ORDENACIÓ VIGENT 

 

 

 

Plànol vigent –  O-1 Ordenació detallada Plànol vigent – O-2. 4 Alçat illa 06304 

 

ORDENACIÓ PROPOSADA 

 

 

 

Plànol proposta – O-1 Ordenació detallada Plànol proposta – O-2.14 Alçat illa 07329 
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A.5. ADEQUACIÓ DE LA MODIFICACIÓ A LA LEGISLACIÓ URBANÍSTICA 

L’article 100 del TRLUC determina que les modificacions de les figures de planejament urbanístic que 
comporten un increment del sostre edificable, de la densitat d’ús residencial o de la intensitat dels usos, o 
que tinguin per objecte la reordenació general de l’àmbit requereixen un increment de les reserves per a 
sistemes urbanístics. 

Les modificacions proposades obeeixen a la voluntat de corregir el desajustos i incongruències detectats 
des de la seva primera entrada en vigor, i una millor adaptació de les seves determinacions a la realitat 
existent. A continuació es detallen les implicacions de cadascuna de les modificacions proposades en 
l’article 100 del TRLUC. A efectes d’aquest article, no s’inclouen les modificacions derivades de l’adaptació 
del PENAB al POUM, al estar ja justificades en el marc de la redacció del planejament general. 

Modificacions específiques de les determinacions del PENAB referides a les Normes urbanístiques 

- Modificació de l’article 11 – Comissió Municipal de Patrimoni. No afecta cap increments de l’article 
100 del TRLUC.  

- Modificació de l’article 14 – Execució mitjançant polígons d’actuació urbanística (PAU). No afecta 
cap increments de l’article 100 del TRLUC. 

- Modificació de l’article 17 – Disposicions que regulen l’edificació de les zones. No afecta cap 
increments de l’article 100 del TRLUC. 

- Modificació de l’article 18 – Llicències i execució de les obres. No afecta cap increments de l’article 
100 del TRLUC. 

- Modificació de l’article 21 – De la tramitació dels projectes afectats per àmbits protecció BCIN. No 
afecta cap increments de l’article 100 del TRLUC. 

- Modificació dels articles 22, 23 i 24 que fan referència als edificis i instal·lacions en situació de fora 
d’ordenació i volum disconforme. No afecta cap increments de l’article 100 del TRLUC. 

- Modificació de l’article 46 – Profunditat edificable. No afecta cap increments de l’article 100 del 
TRLUC. 

- Modificació de l’article 53 – Obertures. No afecta cap increments de l’article 100 del TRLUC. 
- Modificació de l’article 57 – Acabats de façana. No afecta cap increments de l’article 100 del TRLUC. 
- Modificació de l’article 64 – Règim general d’usos en les zones del pla especial. No afecta cap 

increments de l’article 100 del TRLUC. 
- Modificació de l’article 65 – Densitat màxima d’habitatges. Regular aquest paràmetre de la mateixa 

manera que ho realitzen les NNUU del POUM. Tal com s’ha justificat a l’apartat corresponent, 
aquesta modificació homogeneïtza la densitat d’habitatges a un valor que es correspon a la mitjana 
de l’aplicació de la normativa actual. Per aquest motiu es considera que no afecta a cap dels 
increments de l’article 100 del TRLUC. 

- Modificació de l’article 69 – Sistema d’equipaments. Clau SE. No afecta cap increments de l’article 
100 del TRLUC. 

- Incorporació de l’annex 2 – Normativa específica dels equipaments dins l’àmbit del PENAB. No 
afecta cap increments de l’article 100 del TRLUC. 

Modificacions específiques de les determinacions del PENAB que afecten els plànols d’ordenació 

- Modificació de l’edifici situat al carrer Església, 4 i 6. Reconeix el volum posterior existent de 
l’edificació. No afecta cap increments de l’article 100 del TRLUC. 

- Modificació per reduir la profunditat edificable de les galeries de la banda nord del carrer Sant 
Antoni. Redueix el sostre edificable de manera que no afecta cap increments de l’article 100 del 
TRLUC. 

- Modificació de l’edifici situat al carrer Girona, 20. Reconeix el volum posterior existent de 
l’edificació on es situa un arc medieval protegit. No afecta cap increments de l’article 100 del TRLUC. 
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- Modificació per rectificar arcs medievals. No afecta cap increments de l’article 100 del TRLUC. 
- Modificació de l’alçada reguladora d’unes edificacions del carrer Major en l’illa 07327. No afecta 

cap increments de l’article 100 del TRLUC. 
- Modificació de l’alçada reguladora d’una edificació del carrer Sant Pere en l’illa 08312. No afecta 

cap increments de l’article 100 del TRLUC. 
- Modificació de l’edifici situat al carrer de Santa Maria, 7. Reconeix la quarta planta existent de 

l’edificació. No afecta cap increments de l’article 100 del TRLUC. 
- Modificació de l’edifici de l’antic Hotel Flora, situat a la plaça dels Turers. Reconeix el volum existent 

a la darrera planta. No afecta cap increments de l’article 100 del TRLUC. 

Per tot l’anterior, es considera que cap de les modificacions específiques de les determinacions del Pla 
Especial del nucli antic comporten increment de sostre ni augment de la densitat de l’ús residencial ni 
transformació general de l’àmbit  per la qual cosa no requereix incrementar proporcionalment els espais 
lliures ni les reserves d’equipament.  

Girona, febrer de 2022 

Josep Mariné, arquitecte 
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A.6. ANNEX SERVITUDS AERONÀUTIQUES DE L’AEROPORT DE GIRONA 

L’àmbit del Pla especial del Nucli Antic de Banyoles es troba inclòs en les Zones de Servituds Aeronàutiques 
corresponents a l’Aeroport de Girona.  

En el plànol de Servituds aeronàutiques que s’adjunta en aquest annex, es representen les línies de nivell 
de les superfícies limitadores de les Servituds Aeronàutiques de l’Aeroport de Girona que afecten a aquest 
àmbit, les quals determinen les alçades (respecte el nivell del mar) que no pot sobrepassar cap construcció 
(inclosos tots els seus elements com antenes, parallamps, xemeneies, equips d’aire condicionat, caixes 
d’ascensors, cartells, remats decoratius, etc..), modificacions del terreny o objecte fixa (postes, antenes, 
aerogeneradors incloses les seves pales, cartells, etc...), així com el gàlib de viari o via fèrria. 

L'execució de qualsevol construcció, instal·lació (postes, antenes, aerogeneradors –incloses les pales, 
mitjans necessaris per a la construcció (incloses les grues de construcció i similars) o plantació en zones o 
espais afectats per servituds aeronàutiques requerirà acord favorable previ de l’Agencia Estatal de 
Seguretat Aèria ( AESA), d’acord amb els articles 30 i 31 de Decret 584/72, de servituds aeronàutiques, 
modificat pel Reial decret 297/2013. 
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B- NORMES URBANÍSTIQUES PROPOSADES  
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B- NORMES URBANÍSTIQUES PROPOSADES  

TÍTOL I. DISPOSICIONS GENERALS 

CAPÍTOL PRIMER. CRITERIS I OBJECTIUS DEL PLA ESPECIAL 

Article 1. Naturalesa jurídica i finalitat del Pla Especial 

1. Aquest Pla especial té per objecte la conservació i millora del nucli antic i assegurar, alhora, un 
correcte desenvolupament urbanístic d’aquesta part de la ciutat. 

2. Aquest Pla especial s’ha redactat d’acord amb la legislació urbanística vigent i la legislació sectorial 
aplicable. 

3. La referència a la “Legislació urbanística vigent”, feta en aquest article i en els preceptes successius 
s’entén que remet a l’ordenament urbanístic vigent a Catalunya, consistent en les llei aprovades pel 
seu Parlament i els Reglaments i disposicions que les desenvolupen, així com la legislació urbanística 
Estatal en allò que no modifiqui ni vulneri la competència exclusiva de la Comunitat Autònoma en 
matèria d’Ordenació del Territori, Urbanisme i Medi Ambient. 

Article 2. Àmbit 

1. L’àmbit del Pla especial està delimitat per carrer Àngel Guimerà, carrer Llibertat fins a plaça dels 
Turers, carrer Llibertat fins al CEIP Baldiri Reixach, límits oest, sud i est del col·legi, carrer del Canat, 
límits oest de finques particulars, carrer Mn. Sala, carrer Sant Martirià, carrer Canat, carrer i passatge 
Navata, carrer dels Valls, carrer de Sant Roc, plaça del Monestir, carrer d’Orient, ronda monestir, 
carrer de Mossèn Pere Dausà, carrer de l’Ameller, límit sud de les cases de l’Ameller, límit nord del 
solar ocupat per ca l’Ameller, límits sud i oest del Convent de la Providència, carrer de la Muralla, 
carrer Girona, carrer Coromina, interior d’illa fins a plaça Perpinyà, plaça Perpinyà i interior d’illa fins a 
carrer Àngel Guimerà. 

Article 3. Vigència i revisió 

La vigència d’aquest Pla serà indefinida mentre no es produeixi la seva revisió i s’inicia el mateix dia de 
la publicació de l’acord d’Aprovació definitiva al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya d’acord 
amb el que disposa l’article 106.1 del TRLU. 

Article 4. Modificació del Pla Especial 

1. La modificació del Pla especial es podrà dur a terme sempre que es justifiqui expressament la seva 
necessitat i de conformitat amb el que estableixen les finalitats del Pla d’Ordenació Urbanística 
Municipal. 

2. Les modificacions del Pla es regularan pel que ha establert l’article 96 del Text refós de la llei 
d’Urbanisme DL 1/2010. 
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Article 5. Contingut del Pla Especial 

El Pla especial està integrat pels següents documents: 
- Memòries de la informació i de l’ordenació 
- Normes Urbanístiques 
- Plànols d’informació i d’ordenació 

Article 6. Obligatorietat i interpretació de les determinacions del Pla 

Tant l’Administració com els particulars estan obligats a complir les determinacions i disposicions del 
Pla Especial. Qualsevol actuació o intervenció sobre el territori, tingui caràcter definitiu o provisional, 
sigui d’iniciativa pública o privada, s’haurà d’ajustar a les disposicions d’aquest Pla, d’acord amb el que 
preveu l’article 106 del Text refós de la llei d’Urbanisme DL 1/2010. 

Article 7. Determinacions gràfiques 

1. Les determinacions del present Pla especial són contingudes als corresponents plànols d’ordenació de 
forma gràfica, on es fixen les diferents alineacions dels espais públics i privats, la delimitació de zones i 
sistemes, amb llur clau identificativa i qualificació, i en definitiva totes les determinacions que li són 
pròpies per tractar-se d’un document de planejament de desenvolupament del Pla d’Ordenació 
Urbanística Municipal de Banyoles. 

2. Les rasants dels espais públics es grafien en els plànols d’ordenació a efectes indicatius, de tal manera 
que el projecte d’urbanització determinarà els nivells precisos detallats, en funció dels requeriments 
topogràfics i funcionals de la vialitat. 

3. La qualificació del sòl s’identifica en els plànols d’ordenació amb la corresponent clau alfanumèrica 
que la identifica. 

4. Les claus identificativa de les zones i sistemes establerts en el present Pla especial són les següents: 

 Sistemes: 
- Sistema viari Clau SX 
- Sistema viari – Xarxa peatonal Clau SX4 
- Sistema de places i jardins urbans Clau SV3 
- Sistema de places i jardins urbans amb aparcament soterrani permès Clau SV3/SX5 
- Sistema estany, rec en espai públic Clau SR1 
- Sistema estany, rec en espai privat Clau SR2 
- Sistema d’equipaments comunitaris Clau SE 

Equipament docent Clau SE1 
Equipament sanitari – assistencial Clau SE2 
Equipament administratiu – proveïment Clau SE3 
Equipament cultural – social – religiós Clau SE4 
Equipament esportiu Clau SE5 
Equipament d’allotjament dotacional Clau SE6 
Equipament reserva – sense ús assignat Clau SE7  

 Zones: 
- Conjunts Històrics: 
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Can Busquets   Clau R1a 
Nucli antic   Clau R1b 

5. L’ordenació es completa amb els 27 plànols d’alçats de cadascuna de les illes incloses dins l’àmbit del 
pla i on es concreten els elements significatius i específics que cal conservar i els que cal enderrocar. 
També s’assenyalen els àmbits que formen un front de carrer homogeni i les façanes que s’han de 
tractar de manera unitària. 

Article 8. Conceptes utilitzats 

1. Per tal de concretar l’abast de la protecció sobre l’edificació, es defineixen diferents parts d’aquesta 
com a resultat de la seva descomposició física i funcional. Aquestes definicions s’apliquen a la part de 
protecció dels plànols d’ordenació de façanes i a la fitxa de les normes d’aplicació als fronts de carrer 
homogenis. 

2. Per a l’interior de l’edificació es defineixen les següents parts: 
- Estructura de suport: Són tots els elements constructius necessaris per a garantir l’estabilitat i 

sustentació de l’edificació. Quan sigui necessari una major concreció es descriuran a la fitxa 
individual de protecció els elements més rellevants. 

- Estructura funcional: És la que fa referència a la composició arquitectònica de la planta i la secció de 
l’edificació. 

3. Per a completar la definició de l’abast de la protecció, es distingeixen diversos aspectes referits a la 
formalització arquitectònica de l’edificació. Es defineixen els següents aspectes:  
- Geometria: S’entén per geometria les regles de composició que defineixen la façana: eixos de 

simetria, alineació de llindes, alineació d’ampits, gradació d’obertures, proporció buit-ple, seriació o 
qualsevol altra regla per a la disposició dels elements que composen la façana. 

- Cossos i elements sortints: S’entenen per cossos sortints, aquells que tenen caràcter d’ocupables, 
tancats, semitancats o oberts que sobresurten de la línia de façana. S’entén per elements sortints, 
aquells que no tenen el caràcter d’ocupables. 

- Forma i dimensió de les obertures: S’entén per forma de les obertures la figura geomètrica que 
presenta l’envolvent interior del forat o buit de façana (quadrat, rectangle, etc.). S’entén per 
dimensió de les obertures les seves mesures interiors (amplada i/o alçada). 

- Estucat esgrafiat: Fa referència a la qualitat d’acabats superficials de la façana. Inclou el cromatisme 
i tot el que fa referència als colors i a les qualitats de matís o brillantor dels materials utilitzats. 

- Peces d’ofici: S’entén per ofici aquelles parts de l’edificació que han estat realitzades expressament 
amb l’objecte d’ennoblir-la i a càrrec generalment d’oficis artesanals especialitzats, com paleta, 
fuster, vidrier, picapedrer, serraller, estucador, pintor, o d’altres. L’especejament de la fusteria fa 
referència a la distribució de travessers i muntants de portes i finestres. 

Article 9. Definicions, paràmetres reguladors i règim d’usos 

1. El Pla especial remet al Pla d’Ordenació Urbanística Municipal Banyoles en tot allò que fa referència a 
conceptes, definicions, paràmetres reguladors i règim d’usos. 

2. Tanmateix en el títol segon d’aquestes normes es defineixen i precisen aquells paràmetres nous o 
existents en el Pla d’Ordenació Urbanística Municipal de Banyoles i que en la redacció d’aquest pla 
especial contenen una redacció més detallada. 
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CAPÍTOL SEGON. DESENVOLUPAMENT DEL PLA ESPECIAL 

Article 10. Iniciativa i competències 

1. El desenvolupament d’aquest pla especial correspon, en primer lloc, a la Corporació Municipal de 
Banyoles, en la seva qualitat d’administració actuant. Intervindran també, les diferents 
Administracions públiques en el marc de les respectives competències específiques. 

2. En particular, i d’acord amb l’art.34 de la Llei 9/93 de 30 de setembre del Patrimoni cultural català, 
serà preceptiva l’autorització del Departament de Cultura prèvia a l’autorització de les llicències d’obra 
o urbanització, en aquells edificis i espais classificats com a béns culturals d’interès nacional, que en 
l’àmbit del PENAB són la plaça Major, la Pia Almoina i el Monestir de Sant Benet. Els àmbits de 
protecció han estat delimitats en el plànol O.1 Ordenació detallada. 

3. Així mateix, els particulars podran proposar i redactar plans i projectes urbanístics, en el marc de les 
seves competències i en la forma i procediment previstos en la legislació urbanística vigent, i 
concretament en els articles 101 i 102 del Text refós de la llei d’Urbanisme DL 1/2010 i 42, 43, 44 i 
concordants de la mateixa Llei. El compliment dels deures continguts en els esmentats preceptes, 
determina la gradual adquisició de les facultats urbanístiques. 

4. El Municipi, en exercici de les seves competències, procurarà la major intervenció i col·laboració dels 
ciutadans en el desenvolupament de l’acció urbanística. 

Article 11. Comissió Municipal de Patrimoni  

1. És un òrgan de caràcter tècnic que té com a missió el control de les actuacions al barri vell i en els béns 
catalogats i els seus entorns; vetllant per l’adequat compliment de l’esperit, directrius i objectius de la 
normativa d’aquest pla. La seva tasca serà d’assessorament a la Corporació Municipal en els temes 
expressats anteriorment i està regulada a la normativa urbanística del Pla Especial de Protecció del 
Patrimoni. 

2. En l’àmbit del nucli antic, la comissió realitzarà informes previs a la concessió de llicències que afectin 
elements protegits; i a l’aprovació de figures de planejament urbanístic o de projectes d’urbanització, 
els àmbits dels quals incloguin part o limitin amb el barri vell. 

Article 12. Desenvolupament del Pla Especial 

Aquest Pla Especial es desenvoluparà a través de: 
- Els projectes d’urbanització complementaris dels espais urbans que han de construir-se segons un 

projecte unitari que reforci el caràcter patrimonial i el valor residencial del nucli antic, i que 
s’assenyalen en els plànols d’ordenació. 

- En els casos no inclosos en els anteriors apartats, per aplicació directa de les normes urbanístiques, 
que precisen el contingut de les condicions d’edificació de les zones definides en la present 
normativa. 
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CAPÍTOL TERCER. EXECUCIÓ I GESTIÓ DEL PLA ESPECIAL 

Article 13. Execució del Pla especial 

1. L’execució d’aquest Pla i dels instruments de planejament que el desenvolupen, correspon a 
l’Ajuntament, sense perjudici dels convenis urbanístics que es puguin establir amb altres 
administracions o amb particulars. 

2. L’execució del planejament es realitza mitjançant l’execució directa, o a través dels sectors de 
desenvolupament amb la delimitació de polígons d’actuació urbanística. 

Article 14. Execució mitjançant polígons d’actuació urbanística (PAU) 

1. Aquest Pla Especial ha grafiat en el plànol O.1 Ordenació detallada els polígons d’actuació urbanística i 
els sectors subjectes a un pla de millora urbana delimitats en el POUM en l’àmbit del present Pla 
Especial. Els quals són els següents: 
- PAU-02 “Can Busquets” 
- PAU 12.1 “Servites” 
- PAU 12.2 “Servites” 
- PAU 16 “C. Sant Roc” 
- PAU 24 “Plaça Perpinyà, 8” 
- SMU 3 “Providència” 

 Les corresponents fitxes normatives d’aplicació són les establertes en l’Annex I. Document III: Fitxes 
àmbits del POUM.  

2. Per a l’execució d’aquest pla especial i dels instruments de planejament que el desenvolupin es podran 
delimitar nous polígons d’actuació urbanística d’acord amb els requisits fixats a la legislació urbanística 
vigent (art. 118 del Text refós de la llei d’Urbanisme DL 1/2010). Els possibles nous polígons d’actuació 
urbanística justificaran el sistema d’actuació en funció de les necessitats, mitjans, col·laboració de la 
iniciativa privada i altres circumstàncies. 

Article 15. Projectes d’urbanització 

1. Per a l’execució de les determinacions contingudes en aquest pla especial, respecte a les obres 
d’urbanització, s’haurà de redactar el corresponent projecte d’urbanització. 

2. Els projectes d’urbanització no podran modificar les previsions del pla que desenvolupen, sense 
perjudici que puguin efectuar les adaptacions exigides per a l’execució material de les obres. 

3. Els projectes d’urbanització complementaris que es redactin desenvolupant aquest pla especial hauran 
d’ajustar-se al que disposa l’article 89 del Text refós de la llei d’Urbanisme DL 1/2010 i a altres 
condicions que li siguin d’aplicació. En tots els projectes d’urbanització serà preceptiu el compliment 
de les determinacions dels capítols I, II i III del Títol I del Decret 135/1995, de 24 de març, de 
desplegament de la Llei 20/1991 de promoció de l’accessibilitat i de supressió de barreres 
arquitectòniques, i d’aprovació del Codi d’accessibilitat. 

4. Els criteris i determinacions dels projectes d’urbanització que s’executin en l’àmbit del Pla atendran a 
les següents determinacions: 
- Garantir un nivell d’accessibilitat i de mobilitat adequat a les seves necessitats, plantejant 

l’execució del procés d’urbanització dels nous espais lliures i de reurbanització dels preexistents. 
- Quan l’amplada del vial sigui menor a 5 metres la secció serà a un únic nivell. 
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- En els carrers per a vianants el paviment serà preferentment de pedra natural (travertí o pedra 
calcària) de color travertí d’Espolla. 

- Les instal·lacions d’electricitat, d’enllumenat públic i telecomunicacions aniran preferentment 
soterrades. En el supòsit que, les línies de les conduccions, es grapin a les façanes es passaran en 
totes les edificacions per sota del ràfec. En qualsevol cas, en els encreuaments de carrers totes les 
instal·lacions s’hauran de soterrar. 

- Es procurarà deixar vist el pas del rec en els sistemes d’espais vers clau SV i en els sistemes de 
comunicació clau SX.  

CAPÍTOL QUART. REGULACIÓ DE ZONES AMB APROFITAMENT 

Article 16. Consideracions generals 

1. En l’àmbit d’aquest pla especial està definida una única zona amb aprofitament, que es correspon amb 
la zona nucli antic clau R1. Aquesta es divideix en dues subzones:  
- Conjunts històrics. Can Busquets R1a 
- Conjunt històric. Nucli Antic R1b 

2. La subzona Conjunts històrics Can Busquets R1a es correspon amb la finca delimitada en el polígon 
d’actuació PAU1, i es regula d’acord amb l’article 114 de les Normes urbanístiques del POUM. 

3. La subzona Conjunts històrics Nucli Antic clau R1b es regula en base a les determinacions d’aquestes 
normes.  

4. Totes les zones queden situades en sòl urbà. 

Article 17. Disposicions que regulen l’edificació de les zones 

Les edificacions de les zones d’aprofitament privat queden regulades a través de les disposicions 
següents: 
1. La regulació establerta en aquestes normes. 
2. L’ordenament establert en el plànol O.1 Ordenació detallada. 
3. Les pautes d’intervenció definides en els plànols normatius O.2  alçats. 
4. Compliment de la fitxa FCH en els edificis inclosos en un front de carrer homogeni. 

CAPÍTOL CINQUÈ. INTERVENCIÓ EN L’EDIFICACIÓ I ÚS DEL SÒL 

Article 18. Llicències i execució de les obres 

1. Sol·licituds de llicències: A la sol·licitud de llicència s’hi haurà d’acompanyar, a escala 1/50, el total dels 
plànols de les edificacions existents en la parcel·la amb plantes, seccions, alçats de les façanes i càlcul 
del volum i superfície existents, indicació de tanques, arbres i altres elements i fotografies del seu 
estat. Pel que fa als plànols de les cases veïnes, s’acceptarà el dibuix dels murs visibles des de 
l’exterior, tant de façana com de pati. 

2. No seran edificables les parcel·les amb dimensions inferiors a les establertes en les condicions de 
parcel·la mínima. Excepte les que hagin estat escripturades amb anterioritat a l’aprovació inicial del 
PENAB. 
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3. Llicència d’enderroc. No es podrà concedir sense la tramitació simultània del projecte d’obra de 
substitució. Aquesta llicència quedarà vinculada a l’inici de l’obra en un termini màxim de sis mesos a 
comptar des de la concessió de la corresponent llicència. En cas contrari s’inclourà en el Registre 
Municipal de Solars. 

4. Execució de les obres. Per a totes les obres en zona del nucli antic i amb vista a mantenir les condicions 
ambientals del veïnatge, no es podrà utilitzar maquinària pesant o sorollosa ni camionatge de més de 
dos eixos ni obstruir la via pública. 

5. Edificis ruïnosos. La ruïna d’un edifici formant part d’un conjunt, si és deguda a manifesta incúria de la 
propietat, donarà lloc a la seva inclusió en el Registre Municipal de Solars. 

6. La Comissió Municipal de Patrimoni, per tal de poder informar adequadament l’avantprojecte o 
projecte bàsic, exigiran les cales d’exploració que es considerin necessàries per a una millor anàlisi de 
l’edifici i per a poder redactar el projecte definitiu amb un coneixement total dels seus paraments i 
estructura. La comissió amb la informació aportada en els expedients de llicències d’obres, podrà 
proposar l’obligació de conservar i/o recuperar tots aquells elements com ara arcs, voltes o peces 
d’ofici de l’edifici. Aquestes cales es realitzaran amb control arqueològic, prèvia autorització de la 
Direcció General de Patrimoni Cultural. En el cas que es localitzin restes, caldrà excavar-les, 
documentar-les i proposar-ne, si escau, el seu tractament al Departament de Cultura. 

7. Prèviament a l’atorgament de llicència els Serveis Tècnics Municipals informaran sobre la conveniència 
d’exigir: 
- el restabliment al seu estat originari d’elements arquitectònics. 
- l’eliminació d’elements sobreposats que no siguin d’interès històric i demostrin incoherència amb 

l’estructura originària de l’edifici i les ampliacions realitzades en el temps. 
- el restabliment tipològic i renovació d’una part, parcial o totalment enderrocada, de l’edifici si es 

demostra documentalment la coherència de la proposta amb l’estructura originària de l’edifici o 
d’un altre del mateix tipus i període històric. Tal actuació ha de reforçar les característiques el 
sistema portant, les característiques funcionals i formals. 

- un reportatge fotogràfic de tot l’edifici. 

Article 19. De la tramitació dels projectes inclosos en àmbit de front de carrer homogenis 

1. La documentació tècnica del projecte de sol·licitud de llicència ha d’incorporar el compliment de la 
fitxa Front de Carrer Homogeni (que s’afegeix com annex a aquesta normativa). L’objecte d’aquesta 
fitxa és garantir una anàlisi, de l’entorn i de l’edifici, on s’ha d’intervenir per referenciar la proposta en 
termes de composició arquitectònica. 

2. Totes aquelles característiques que tinguin una resposta afirmativa (SI) passaran a ser determinacions 
d’obligat compliment en la sol·licitud de llicència. 

3. L’informe tècnic, previ a la concessió de llicència, verificarà els extrems assenyalats en la fitxa FCH, tant 
pel que fa a l’interior de les edificacions com l’aspecte exterior. 

Article 20. De la tramitació dels projectes en zones incloses en l’inventari del Patrimoni arqueològic i 
afectats per la traça de la muralla  

1. Qualsevol actuació dins dels àmbits assenyalats en l’Inventari del Patrimoni Arqueològic i Paleontològic 
de Catalunya de la Direcció General del Patrimoni Cultural de la Generalitat de Catalunya, i que afecti 
el subsòl estarà sotmesa a prèvia intervenció arqueològica i obtenir l’informe previ de la Comissió de 
Patrimoni del Departament de Cultura. 
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2. Qualsevol actuació que afecti una parcel·la assenyalada com a “Traçat de la muralla” en el plànol O.1 
Ordenació detallada, està sotmesa a realitzar els treballs arqueològics, amb correspondència i 
coherència a la naturalesa pròpia de l’obra, necessaris per determinar l’existència o no de la muralla. 
Tanmateix està sotmesa a informe previ de la Comissió de Patrimoni del Departament de Cultura. 

Article 21. De la tramitació dels projectes afectats per àmbits protecció Bé Cultural d’Interès Nacional  

 Les actuacions que modifiquin la façana, la coberta o el volum de l’edificació, i que estiguin situades 
dins l’àmbit de protecció BCIN estan sotmeses a informe previ de la Comissió de Patrimoni, del 
Departament de Cultura. 

Article 22. Llicències en construccions i usos fora d’ordenació 

 La regulació de les construccions i usos en situació de fora d’ordenació es regiran per l’article 52 
“Llicències en construccions i usos fora d’ordenació” de les NNUU del POUM vigent en el moment de la 
seva aplicació.  

Article 23. Llicències en construccions i usos amb volum disconforme amb el planejament 

 La regulació de les construccions i usos amb volum disconforme amb el planejament es regiran per 
l’article 53 “Llicències en construccions i usos amb volum disconforme amb el planejament” de les 
NNUU del POUM vigent en el moment de la seva aplicació. 

Article 24. Llicències simultànies a la urbanització amb condicions prèvies a la llicència 

 La regulació dels paràmetres bàsics del pla es regirà per l’article 228 “Paràmetres bàsics d’un POUM” 
de les NNUU del POUM vigent en el moment de la seva aplicació. 

Article 25. Obres de gran rehabilitació en edificis disconformes 

Es deroga aquest article. 

TÍTOL II. REGULACIÓ DE L’EDIFICACIÓ I USOS 

CAPÍTOL PRIMER. SISTEMA D’ORDENACIÓ, PARÀMETRES I CONDICIONS DE L’EDIFICACIÓ. 
DISPOSICIONS GENERALS 

Article 26. Sistemes d’ordenació 

 El tipus d’ordenació previst pel conjunt de l’àmbit del Pla especial correspon al tipus d’edificació 
segons alineació de vial. 

Article 27. Subzona Conjunts Històrics. Can Busquets. Clau R.1a 

 Pel que fa a la Subzona Conjunts Històrics Can Busquets s’estarà al que disposa l’article 114 de les 
Normes urbanístiques del POUM: 
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1. Definició.  

És aquella zona, que trobant-se dins el conjunt de característiques constructives i arquitectòniques 
pròpies d’un període històric passat, no formen part, en si del patrimoni cultural local, encara que si el 
lloc d’ubicació i en la que l’edificació s’ordena en una unitat regular, geomètricament definida per 
aquest POUM i que ocupa tota la superfície edificable. Als efectes d’una millor comprensió de les 
determinacions que s’exposen, es recullin a una escala més comprensible a l’annex 1. Es correspon 
amb la finca delimitada en el polígon d’actuació PAU 1 del POUM. 

2. Paràmetres referits a la parcel·lació. 

Parcel·la mínima: En ser una construcció unitària no hi ha parcel·la mínima, i el projecte serà únic amb 
la possibilitat, si cal, de dividir-lo en fases. 

3. Paràmetres en relació amb la parcel·la. 

Alineació i fondària edificable: Alineació i fondària edificable: Serà la que es defineix volumètricament 
en la fitxa del PAU 1 i en concret per a la planta baixa es podrà ocupar el 100% del solar, amb 
l’obligació de formar un pas públic cobert seguint el traçat del rec major. 

4. Paràmetres d’edificació en relació amb el carrer 

Alçada reguladora: Equivalent a PB + 3P d’acord amb les que es defineixen al plànol 05a. Per sobre la 
coberta tant sol es permet la coberta amb un pendent del 30%, baranes, arribada d’escales i cobert 
auxiliar, amb una superfície màxima de 20 m2. Aquesta construcció auxiliar es separarà un mínim de 3 
metres de la façana principal i posterior i tindrà una alçada màxima de 2,5 metres. Les caixes 
d’ascensor i d’escala s’hauran d’incloure en aquest volum. L’alçada de la planta baixa, en la part del 
pati interior, haurà de tenir la mateixa alçada que en la part edificada a les seves plantes superiors. El 
sobre d’aquesta alçada es podrà destinar a terrasses del habitatges, en el ben entès que cal complir 
amb les distàncies regulades pel dret civil i deixant una separació d’un mínim de 1 metre al veí no 
transitable, no podrà guardar-se aquesta separació fent una paret de separació de 1,80 de alçada. 

5. Paràmetres en relació amb l’edificació 

Elements compositius de l’ordenació proposada: La composició de la façana haurà de guardar les 
proporcions verticals, podent adaptar les obertures a les habitacions específiques del projecte que en 
resulti, però sempre conservant la verticalitat i característiques de les mateixes. Els eixos de simetria 
que composen la façana es regularan de la següent manera: 
- Per façana menor de 5 m. tindrà un màxim d’1 eix. 
- Per façana entre 5 i 7 m. tindrà un màxim de 2 eixos. 
- Per façana entre 7 i 9 m. tindrà un màxim de 3 eixos. 
- Per façana més gran de 9 m., el nombre que resulti de sumar 1 al quocient de dividir l’amplada per 

3, deixant de banda les fraccions. 

Els forats d’enllumenat i ventilació no podran ocupar una superfície superior al 30% de tot el pla de 
façana. 

Pels volats s’estableixen les limitacions següents: 
- Per la primera planta: Volada màxima: 0,60 m. I d’una superfície màxima: façana x 0,40 
- Per la segona i la tercera plantes: Volada màxima: 0,40 m. I d’una superfície màxima: longitud 

façana x 0,20 m. 

Els paraments verticals o baranes no seran mai d’obra de fàbrica i tindran sempre forma rectangular. 
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Acabats de façana: Les façanes i cobertes dels blocs a construir mantindran una composició i uns 
acabats harmònics i d’un mateix conjunt. La façana serà tractada unitàriament en tot el conjunt, amb 
arrebossats o estucats, amb colors càlids o pastel, d’acord amb la ordenança de colors del nucli antic. 

6. Condicions d’ús 

S’admeten els usos següents: 
1.1c Habitatge plurifamiliar. Dominant. Condicionat a un màxim de 28 habitatges 
1.2 Residencia col·lectiva. Compatible 
2.1 Oficines i serveis. Compatible. 
2.2 Comercial. Condicionat a situació 2ª i d’una superfície màxima de 500 m2. 
2.3a Establiment hoteler. Compatible. 
2.3d Apartament turístic. Compatible. 
2.3e Habitatge d’ús turístic. Compatible. 
2.4 Restauració. Compatible. 
5. Equipaments i dotacions públiques. Compatible a excepció de l’ús 5.5 Religiós que és 

incompatible 
7.2 Aparcament. Complementari. Obligatori fer dues plantes de soterrani. 

CAPÍTOL SEGON. SUBZONA CONJUNTS HISTÒRICS NUCLI ANTIC CLAU R1b 

Article 28. Definició 

1. Són conjunts de parcel·lació i edificació irregular, però amb un grau elevat d’uniformitat i coherència 
formal que, per la seqüència i agrupament en què es troben i per les característiques constructives i 
arquitectòniques pròpies d’un període històric passat, formen part del patrimoni cultural local, de 
forma representativa. Comprèn aquells terrenys i edificacions que formaren el teixit històric i 
configuraren el centre primitiu de Banyoles, i té com a objectiu la preservació i protecció seguint les 
seves característiques de parcel·lació i edificació. 

2. S’identifica en el plànol O.1 Ordenació detallada amb la clau R1b. 

3. El tipus d’ordenació és el d’edificació segons alineació de vial. 

4. La identificació dels sòls qualificats d’habitatge protegit en desenvolupament dels sectors delimitats en 
aquest pla especial incorporaran la clau alfabètica hp a la clau numèrica que la identifica. 

Article 29. Estructura de la normativa 

1. Els paràmetres reguladors d’aquest Pla especial es divideixen en: 
- Paràmetres que regulen la parcel·lació. Inclou les determinacions que s’han de complir en la 

formació dels nous processos de parcel·lació o reparcel·lació. 
- Paràmetre que regulen l’edificació. Inclou aquells paràmetres que regulen les condicions de la 

construcció i edificació. 
- Paràmetre reguladors d’usos i activitats. Inclou aquelles condicions que regulen els diferents usos i 

activitats. 

2. En els plànols d’ordenació d’alçats es delimiten uns àmbits de protecció anomenats fronts de carrer 
homogeni (FCH). Es tracta de fronts unitaris o singulars representatius del seu entorn. 
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Amb l’objecte de garantir que les noves intervencions no desvirtuïn el paisatge urbà del teixit històric 
es proposa que les actuacions s’ajustin a les característiques que fan d’aquests conjunts elements del 
paisatge urbà a conservar. 

Article 30. Justificació de la fitxa FCH 

1. En qualsevol intervenció que es realitzi en una edificació que formi part d’un front de carrer homogeni 
caldrà justificar el compliment de la fitxa FCH confeccionada en l’annex 1 de la present normativa. 

2. Es garanteix el compliment de la fitxa FCH únicament si la intervenció reprodueix les característiques 
que conformen la identitat d’aquests fronts. 

 

CAPÍTOL TERCER. DEFINICIÓ I CONDICIONS DELS PARÀMETRES QUE REGULEN LA 
PARCEL·LACIÓ 

Article 31. Parcel·la i parcel·lació 

1. Parcel·la és la porció de sòl, edificable o no, que constitueix una unitat registral. 

2. S’entén per parcel·lació la modificació de l’estructura parcel·laria (agrupació, subdivisió, divisió o 
variació geomètrica de les parcel·les) d’una parcel·la en dues o més. 

Article 32. Parcel·la mínima 

1. És la unitat de sòl mínima, definida a cada zona, mitjançant superfície i/o longitud dels seus límits. Les 
parcel·les mínimes definides a cada zona seran indivisibles, qualitat que caldrà fer constar al Registre 
de la Propietat, en el moment d’inscripció de la finca. 

2. Les dimensions i mida de la parcel·la fan referència tant a la superfície com al front i fondària 
d’aquesta. L’incompliment d’aquestes dimensions mínimes impedirà l’edificació 

3. De la condició de disposar de parcel·la mínima per poder construir, quedaran excloses aquelles 
parcel·les amb dimensions inferiors a les establertes com a mínimes sempre que hagin estat 
escripturades amb anterioritat a l’aprovació inicial del PENAB. 

Article 33. Front de parcel·la 

 És la partió o límit de la parcel·la amb el carrer. 

Article 34. Fondària de parcel·la 

 S’entén com a fondària de la parcel·la la dimensió, entre el front de la parcel·la i una paral·lela a ell 
traçada pel punt més allunyat del fons de la parcel·la, mesurada sobre un segment perpendicular al 
front. 
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Article 35. Condicions de parcel·lació 

1. Per a les noves parcel·lacions s’estableix una superfície mínima de 100 m2 i una amplada mínima de 
5,00 m i màxima de 15,00 m. 

2. No s’admet l’agrupació de parcel·les llevat del cas que l’objecte sigui l’agregació d’una parcel·la amb 
un front inferior a 6,00 m i fins a una amplada de façana màxima de la parcel·la resultant d’aquella 
agregació de 15 metres. 

3. Si l’amplada de front de parcel·la és superior a 15 metres, s’haurà de procedir a una parcel·lació 
d’acord amb els criteris mètrics dels paràgrafs anteriors. 

CAPÍTOL QUART. DEFINICIÓ I CONDICIONS DELS PARÀMETRES QUE REGULEN L’EDIFICACIÓ 

Article 36. Consideracions generals 

 Pel que fa als paràmetres de volumetria, si aquest pla especial no determina el contrari, es tindrà en 
compte el que diuen les Normes Urbanístiques dels POUM, sempre que no estiguin en contra 
d’aquesta normativa. 

Article 37. Alineacions 

1. Alineació del carrer o vial: És el pla de separació entre el sistema de comunicació viari o d’espais lliures 
i les altres qualificacions. Ve determinat en el plànol O.1 Ordenació detallada a escala 1/1.000. 

2. No s’admetrà cap tipus de reculada, ni en planta baixa ni en planta pis, respecte de l’alineació de vial 
determinada en aquest pla especial. 

3. Rasant de l’alineació de carrer o vial: És la línia que fixa l’altimetria de l’alineació del carrer o vial. 

Article 38. Planta baixa 
1. La mínima alçària útil interior permesa de la planta baixa és de 2,75 metres excepte els següents casos: 

- per a usos comercials, en locals de més de 80 m2 de superfície que serà de 3,00 m. 
- plantes baixes destinades a l’ús d’aparcament privat lligat a l’habitatge tindran una alçada mínima 

útil de 2,20 metres. 
2. En edificis existents es permetrà ocupar la planta baixa per a l’ús d’habitatge o altres usos admesos 

amb permanència de personal quan l’alçada lliure mínima interior sigui igual o superior a 2,50m. 

3. En cap cas l’alçària útil interior superarà els 4,00 metres. 

4. En les edificacions de planta baixa que siguin prolongació de la planta baixa d’edificacions amb més 
plantes superiors, l’alçada es mantindrà uniforme en les dues parts. 

5. No es permet el desdoblament de la planta baixa en dues plantes, segons la modalitat de 
semisoterrani i entresòl. 

Article 39. Planta pis 

 L’alçària útil interior mínima permesa de les plantes pis és de 2,50 metres excepte en la darrera planta 
pis que en el cas de la construcció del teulat en pendent el punt més baix d’aquest podrà ésser de 2,00 
metres. 
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Article 40. Planta soterrani 

1. L’alçada lliure mínima de les plantes soterrànies serà de 2,20 m. 

2. La planta soterrània podrà ultrapassar l’ocupació permesa en planta baixa, fins una profunditat de 
18,00 m. En cas d’ús hoteler es pot ampliar l’ocupació del soterrani fins a una superfície màxima de 
150 m2. 

Article 41. Espai sotacoberta. 

1. És aquell espai situat entre el darrer forjat de l’edifici i la coberta inclinada. La separació màxima entre 
l’arrencada del pla inferior de la coberta i la cara superior de l’últim forjat serà de 40 cm. 

2. Es destinarà a trasters o espais comunitaris al servei del conjunt de l’edificació, o com ampliació de 
l’habitatge situat immediatament en la planta inferior. En aquest cas no podrà constituir mai un 
habitatge independent i la seva superfície o destí no serà condició indispensable per obtenir els nivells 
mínims d’habitabilitat de l’habitatge que amplien. 

3. Quan calgui disposar d’obertures d’il·luminació i ventilació de la planta sotacoberta, aquestes es 
podran tancar amb finestres integrades al pla de la coberta inclinada. La superfície d’ocupació de les 
obertures no sobrepassarà el 8% de la superfície de coberta. 

Article 42. Coberta. 
1. Element terminal de l’edifici que protegeix la construcció de la pluja que se situa immediatament per 

sobre del pla horitzontal dels elements resistents del darrer forjat.  

2. La coberta terminal de l’edifici obligatòriament serà inclinada a dues aigües o plana. En els edificis que 
en el moment de l’aprovació definitiva d’aquest pla tinguin la coberta inclinada, no es permet la seva 
substitució per coberta plana. Únicament es permet una coberta mixta si la terrassa queda inclosa dins 
la coberta inclinada i a una distància mínima, i d’1,5 m de les finques veïnes, altres terrasses, dels plans 
de façana i del carener. Les terrasses resultants no podran sobrepassar els 4 m en cap dels dos sentits. 

3. Els edificis amb coberta inclinada en els quals el remat superior de la façana fa evident la seva condició 
d’edificació acabada amb terrassa, podran modificar-la sempre que compleixin les condicions a, b, c i d 
de l’apartat 5 d’aquest article. 

4. Les eixides cobertes als terrats existents en el moment de l’aprovació del present pla es podran 
mantenir, conservar i rehabilitar. Es podran ampliar en aquells casos contemplats en el Pla Especial de 
Protecció del Patrimoni mitjançant la tramitació i aprovació d’un Pla de Millora Urbana. Aquest espai 
cobert sols es permetrà tancar la seva part de façana amb una obertura completament vidriada. 

5. Per a aquells edificis acabats amb teulada: 

a. com a màxim la coberta arrencarà des de l’alçada reguladora màxima que coincidirà amb la cara 
inferior del ràfec. Aquest ràfec tindrà un gruix  màxim de 40 cm. 

b. el pendent serà uniforme per a totes les vessants, de màxim del 30% perpendicular a les línies de 
façana i amb carener central entre dos ràfecs oposats. Els arrencaments de la qual seran línies 
horitzontals paral·leles als paraments exteriors de les façanes 

c. l’alçada màxima en qualsevol punt de la coberta no serà superior a 3,00 m respecte a l’alçada 
reguladora de l’edificació. 
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d. els materials d’acabat de les cobertes inclinades seran de teula àrab ceràmica i de color rogenc. 
Excepcionalment, i sota informe favorable de la CMP, s’acceptarà com a material de coberta el 
coure o zenc. 

e. el retorn de façanes obligarà a cobertes de 3 vessants i careners diagonals seguint la bisectriu de 
l’angle de la cantonada, per tal de mantenir tots els ràfecs horitzontals. A excepció dels edificis en 
què l’alçada reguladora s’hagi assenyalat inclinada. 

f. per sobre la coberta no s’admetran altres cossos que les xemeneies, fumerals i antena de televisió 
col·lectiva (una per edifici); sota d’aquesta s’hauran d’englobar-hi les caixes d’escala, d’ascensor, 
aparells d’aire condicionat i altres similars. Els altres cossos existents es consideraran fora 
d’ordenació 

6. Per a aquells edificis acabats amb terrassa: 

a. es considerarà com el pla d’arrencada de la planta coberta el pla superior dels elements resistents 
per sobre de la planta pis superior. 

b. per sobre d’aquest pla es podran situar les cambres d’aire amb una alçada màxima entre el pla 
inferior del forjat i el superior del paviment de la terrassa de 60 cm. 

c. les baranes de la façana podran tenir una alçada màxima d’un metre mesurat a partir del pla definit 
en el punt anterior.  

d. per accedir a la coberta amb terrassa es permet la construcció d’un badalot que ha de complir les 
següents condicions: 

 - aquests elements quedaran sempre per sota del políedre que defineixen els diversos plans 
inclinats, formant 45 graus amb l’horitzontal, que arrenquin des de la línia d’intersecció de l’alçada 
màxima amb les diverses façanes. 

 - la superfície màxima ocupada per aquests elements no superarà el 20% de la superfície total de la 
planta suport, amb un màxim de 20 m2. 

 - la seva alçada màxima serà de 3,00 m. 

 - l’alçada mínima lliure de les obertures d’accés al terrat serà de 2 m. 

 - el seu tractament serà el mateix que la resta de façanes de l’edifici. 

e. en aquells edificis que la seva tipologia específica porta inserida la coberta plana (casals del s. XIX) 
destinats a un ús públic amb explotació comercial privada (residencial, hoteler...) podran 
augmentar la superfície del “badalot” de la coberta, exclusivament per a un ús auxiliar de la 
mateixa activitat, sempre i quan no comporti un augment dels ocupants de l’edifici, i el cos edificat 
no sobrepassi una alçada màxima de 3,00 m i es separi un mínim de 3,00 de totes les façanes. La 
concreció de l’ordenació volumètrica es tramitarà amb la llicència d’edificació amb la documentació 
que s’especifica a l’art. 252 del Reglament de la Llei d’urbanisme. 

7. Les plaques solars o fotovoltaiques no podran sobresortir més de 30 cm del pla de teulada. 

Article 43. Alçada reguladora màxima de l’edificació 

1. És la mesura vertical, en el pla exterior de la façana des del punt de l’aplicació de l’alçada reguladora 
referida al carrer, fins a la intersecció amb el pla horitzontal d’on arrenca la coberta en el cas de 
coberta inclinada o el pla superior de l’últim forjat en el cas de coberta plana. 

2. El punt d’arrencada de la coberta és el pla inferior del ràfec. 
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3. S’entén per alçada reguladora màxima aquella que poden assolir les edificacions en un front concret 
de carrer. 

4. Amb la finalitat d’integrar les noves edificacions en coherència amb el conjunt edificat i amb la 
voluntat d’uniformitat i harmonia amb el conjunt del carrer, que es volen donar a les edificacions 
privades, es defineix en aquest pla especial l’alçada de les edificacions com un paràmetre vinculant i 
d’obligat compliment per a totes les noves construccions o substitucions de les existents. 

5. Totes les noves construccions que es realitzin o les substitucions de les edificacions existents, que 
esgotin el nombre de plantes permès, no podran superar l’alçada màxima assenyalada en els plànols 
d’ordenació. Aquesta alçada té la condició de màxima i vinculant per a les noves construccions. 

6. Aquest pla especial ha dibuixat en els plànols d’ordenació les línies d’arrancada actuals de les cobertes 
de totes les façanes a carrer a escala 1/300. Al determinar l’alçada reguladora màxima s’assenyala 
quines són les cornises existents actuals de referència, les quals determinen l’alçada reguladora 
màxima de les noves cornises en cas d’obra nova o d’increment de volum. 

7. Les alçades reguladores màximes queden fixades amb suficient precisió als plànols d’ordenació 
d’alçades. 

8. L’alçada es defineix en els plànols d’ordenació, a escala 1/300, per a cadascuna de les illes segons 
diferents trams de fronts de carrer, en funció de l’alçat general de l’espai públic i d’acord amb la 
presència d’alguns edificis preexistents que es consideren “referents” per a la determinació d’aquesta 
alçada. Podran tenir el ràfec en pendent seguint la de la coberta aquells testers d’edificis que així es 
dibuixin en els plànols d’alçats. 

9. La determinació de l’alçada d’un edifici es farà d’acord amb el que determinen el plànol d’ordenació i 
prenent com a referència la línia d’alçada respecte dels edificis referents; no es prendrà com a cota 
absoluta, excepte si la cota es determina en el plànol. 

10. Si l’alçada reguladora màxima està determinada mitjançant una línia dibuixada perllongant l’alçada 
d’un edifici preexistent, l’alçada reguladora màxima d’aquell serà el resultant de perllongar aquella 
línia amb criteri de continuïtat de ràfecs. 

11. Si l’alçada reguladora màxima està determinada mitjançant una línia dibuixada a partir d’una cota, el 
punt d’aplicació de l’alçada reguladora s’aplicarà en el centre de la façana si l’edifici té front a un sol 
carrer i en el centre de la façana amb les façanes desenvolupades com si fossin una sola si l’edifici dona 
front a dos o més carrers que facin cantonada o xamfrà, a partir de la cota topogràfica de la rasant de 
l’alineació de vial o carrer. 

12. Quan la línia horitzontal que defineix l’alçada entre dos edificacions coincideixi es podrà variar 25 cm. 
per sobre o per sota a fi d’evitar una coincidència amb el veí, però sense superar l’alçada reguladora 
màxima. 

13.L’alçada reguladora màxima per les edificacions assenyalades amb un nombre màxim de plantes de 
B+3 al plànol “O-1 Ordenació detallada” i no grafiades en els plànols de la sèrie O.2, serà de 12,50 m. 

Article 44. Nombre de plantes 

1. És el nombre de plantes edificables que comptabilitzen a efectes d’edificabilitat. 

2. El nombre de plantes màxim s’estableix en el plànol O.1 Ordenació detallada a escala 1/1.000. 
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Article 45. Elements tècnics de les instal·lacions. 

 Els elements tècnics de les instal·lacions (aparells d’aire condicionat, antenes parabòliques i similars) 
no seran visibles des del carrer i no produiran molèsties (aigua, aire calent, soroll...) als vianants. 

Article 46. Profunditat edificable 

1. És la dimensió normal a l’alineació de l’edifici que limita l’edificació per la part posterior i defineix 
l’alineació posterior de l’edificació i que en general coincideix amb l’alineació interior del pati d’illa. 

2. La profunditat edificable màxima de la planta baixa coincideix en general amb la de les plantes pis i 
s’estableix en plànol O.1 Ordenació detallada a escala 1/1.000. 

3. Les parts de parcel·la que excedeixin de la profunditat edificable formaran part del pati d’illa. No seran 
edificables encara que els correspongués més edificabilitat per l’alineació de vial oposada si no tenen 
façana a aquest carrer. 

4. Tindran també la restricció de l’apartat anterior les porcions de solar, que tot i estar contingudes dins 
del gàlib que en resulta de les profunditats edificables, es trobin en les situacions següents: 

- Quan sobrepassin la línia màxima de profunditat edificable del tram de carrer al qual té façana. 

- Quan no assoleixin ortogonalitat amb la línia de façana. És a dir aquelles porcions de solar que es 
situïn a cavall de la part posterior de la parcel·la veïna. 

5. La fixació d’una profunditat edificable màxima té per objecte la recuperació i salvaguarda  dels espais 
lliures dels interiors de les illes i la coherència formal del conjunt edificat des dels interiors d’illa. 

6. La profunditat assenyalada en el plànol O.1 Ordenació detallada a escala 1/1.000, s’ha precisat d’acord 
amb les preexistències del barri i l’estructura de la propietat del sòl existent en els plànols cadastrals. 
Aquesta profunditat tindrà la condició de màxima i no es modificarà encara que es modifiquin les 
condicions de l’estructura del parcel·lari actual. 

7. La profunditat assenyalada en el plànol O.1 Ordenació detallada s’estableix atenent a la presència 
d’alguns edificis existents que es consideren “referents” per a la determinació d’aquesta profunditat. 
No es prendrà com a cota absoluta, excepte si la cota es determina en el plànol. 

8. La profunditat assenyalada en el plànol O.1 Ordenació detallada no podrà ser sobrepassada amb 
cossos sortints tancats ni semitancats. 

9. Les illes sense pati són illes massisses i no tenen cap límit de profunditat edificable. Sens perjudici que 
el promotor d’obra nova o d’ampliació deixi en la seva parcel·la aquells patis que consideri oportú per 
donar il·luminació i ventilació a estances. 

10. Dins de la profunditat edificable assenyalada es permeten galeries obertes en els patis d’illa 
assenyalats amb la lletra G. La seva profunditat és l’assenyalada en el plànol O.1 Ordenació detallada i 
la seva composició seguirà els models tradicionals existents a les cases veïnes. 

Article 47. Galeries 

1. Element adossat a la façana posterior de l’edificació amb una composició en la qual predomina el buit 
sobre el ple i que serveix de filtre entre l'interior i l'exterior de l'edifici. 

2. L'acabat de la façana posterior amb galeria és obligatòria en totes aquelles zones identificades en el 
plànol O.1 Ordenació detallada amb la clau G. 
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3. Aquests elements compliran les següents condicions: 
a. Ocuparan tot el front de la façana posterior i la seva profunditat ve regulada en el plànol O.1 

Ordenació detallada del PENAB. 
b. L'alçada de les galeries vindrà donada en funció de l'alçada de l'edifici del qual forma part. La 

darrera planta podrà ser descoberta segons croquis adjunt. 
c. La composició de la façana s'ha d'ajustar al següent: 

- Predomini del buit sobre el ple. 
- La composició dels forats, que serà homogènia, es formarà amb una sèrie d'eixos verticals 

separats per elements d'obra d'un gruix màxim de 40 cm. 
- Caldrà mantenir una distància mínima dels forats dels extrems a les mitgeres, de 80 cm. 
- L'acabat superior del foral es recomana que tingui forma d'arc. 

d. Els ampits dels forals seran amb elements calats, que podran ser amb barana de ferro formada per 
barrots verticals o elements d'obra amb predomini del forat sobre el massís. 

e. Els elements afegits per la protecció solar podran ser amb persianes tradicionals de corda 
(valencianes) o amb elements tèxtils de color cru. 

f. La planta baixa es podrà tancar amb vidriera, que es col·locarà a la part interior del forat. 
 

    

 

Article 48. Pati d’illa i espais lliures d’edificació 

1. És l’espai delimitat entre les diferents fondàries edificables i, si és el cas, entre aquestes i els fronts que 
no tenen la condició de front principal d’edificació. 

2. En els espais lliures d’edificació no es permet cap tipus de construcció o cos auxiliar, ni l’ocupació en 
plantes soterrànies, amb l’objectiu de mantenir o garantir unes condicions de vegetació i arbrat 
mínimes existents o futures. El pati lliure d’edificació s’identifica en el plànol O.1 Ordenació detallada a 
escala 1/1.000 amb la clau 0. 

3. En els diferents patis d’illa i espais lliures es procurarà pel manteniment i millora de la vegetació 
existent. 

Article 49. Composició de façana 

 Aquest paràmetre afecta la definició estètica del pla vertical de la façana o façanes de les edificacions i 
regula la posició, proporció i dimensions dels forats així com els materials i colors que es poden 
utilitzar. Tanmateix i en caràcter general, afecta la imatge externa del volum arquitectònic de les 
edificacions.  

Article 50. Unitat de façana 

1. Les façanes dels edificis assenyalats als plànols de la sèrie O.2 com a “unitat de façana”, han d’unificar 
la seva composició amb obertures, cossos i elements sortints, estucats i esgrafiats i cromatisme, amb 
l’objectiu de recordar l’origen unitari de l’edificació. 
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2. Els projectes sobre aquestes façanes han de contemplar tot el conjunt i les llicències d’obres 
respectives es tramitaran d’acord amb l’article 252 del Reglament de la Llei d’Urbanisme. 

Article 51. Exploració de repicat 

1. A les façanes assenyalades als plànols de la sèrie O.2 com a “exploració de repicat”, i abans de la 
realització de qualsevol actuació sobre les mateixes, s’han de fer els treballs necessaris per a descobrir 
qualsevol element medieval a la façana. 

2. El nivell, qualitat i quantitat dels elements trobats donarà la pauta per modificar o no la tipologia de la 
façana. 

Article 52. Elements a enderrocar 

1. Als plànols de la sèrie O.2 s’han assenyalat aquells elements de les façanes en contradicció amb la 
nova ordenació com ara obertures, tanques, cossos sortints tancats, balcons correguts, tractament de 
façana, ràfecs ... 

2. Aquests elements tenen la consideració de disconformes amb l’ordenació. 

Article 53. Obertures 

1. Les obertures es produiran en el pla de façana. No s’admeten terrasses interiors en la façana que dona 
a carrer amb l’excepció dels badius en l’última planta. 

2. La distància mínima de les obertures a les mitgeres serà de 60 cm i entre elles serà també de 60cm. 

3. Per la façana que dona a carrer: 

a. La composició de la façana que dona a carrer es farà amb eixos verticals amb balcons i finestres 
aplomats i de forma rectangular. El nombre d’eixos variarà d’acord amb l’amplada de parcel·la de la 
següent manera: 
- amplada menor de 5,00 m tindrà un sol eix de balcons. 
- amplada entre 5,00 i 7,00 m tindrà un o dos eixos de balcons o un eix de balcons i un de 

finestres. 
- amplada entre 7,00 i 9,00 m, dos o tres eixos de balcons o un eix central de finestres i dos eixos 

laterals de balcons. 
- amplada de més de 9 m, el nombre que resulti de sumar 1 al quocient de dividir l’amplada per 3 

balcons amb una separació mínima entre eixos de 2,20 m. Només un dels eixos podrà ésser de 
finestres. 

b. La dimensió dels forats possibles en façana s’ajustaran al següent: 
- Es formaran mitjançant línies verticals i horitzontals amb encreuaments en angle recte. 
- En cap cas un forat tindrà una dimensió vertical superior a 2,70 m, excepte en la planta baixa 

que podran arribar fins a un màxim de 3 m. 
- Les obertures podran anar emmarcades amb carreus o aplacat de pedra sempre que aquesta no 

sobresurti de l’acabat de la façana. 
- La proporció dels forats amb balcó serà d’alçada igual o superior a 2 vegades l’amplada i la de 

finestra d’alçada igual o superior a 1,4 amplades, essent les amplades dels balcons d’una 
mateixa planta iguals entre si i iguals o menors que els de les plantes immediatament inferiors, 
oscil·lant en tots els casos entre una amplada mínima de 90 cm. i màxima d’1,25 cm. 



 

MODIFICACIÓ DEL PLA ESPECIAL DEL NUCLI ANTIC DE BANYOLES NORMES URBANÍSTIQUES - 67- 

c. En casos de reforma d’edifici amb evidents vestigis d’origen medieval: 
- La composició de forats podrà no ser simètrica ni respectar eixos compositius. 
- Caldrà mantenir i completar totes aquelles obertures medievals existents. Es mantindran els 

arcs medievals existents en la planta baixa, permetent-se el rebaixar aquells més moderns 
sobreaixecats. 

- En façanes amb finestres medievals geminades no si permeten altres obertures ni balcons en la 
mateixa planta. 

- L’Ajuntament exigirà la recuperació, si es demostra documentalment la coherència de la 
proposta, d’obertures medievals. En aquest cas s’eliminarà tot vestigi del balcó afegit. 

d. En els plànols de la sèrie O.2 s’han assenyalat de manera individualitzada les obertures que s’han 
de conservar en forma i dimensió, i les que s’han de recuperar.  
Previ informe favorable de la Comissió Municipal de Patrimoni i sempre que no es malmetin cap 
dels elements objecte de conservació (forma del forat, acabats de façana, peces d’ofici ...) es podrà 
modificar la dimensió del forat de les obertures de la planta baixa en aquells casos que sigui 
imprescindible per poder destinar la planta a qualsevol dels usos admesos a més de complir amb 
les condicions especificades en els apartats 1, 2 i 3.a, b i c d’aquest mateix article. 

4. Per la façana que dona a pati d’illa: 

a. La dimensió en superfície del conjunt de forats que es defineixen en el total de la façana a pati d’illa 
serà tal que el seu sumatori no excedeixi del 50 % de superfície total de la façana (en els casos amb 
edificacions amb dues o més façanes, aquesta condició s’aplicarà de forma independent per a cada 
façana). 

Article 54. Badius. 

1. Sols es permeten l’obertura de forats tipus “badius”, en lloc de balcons, en la planta superior. 

2. Aquest estarà format per, com a màxim, un forat per a cadascun dels eixos de composició de la 
façana. La seva composició serà horitzontal rectangular o amb arc rebaixat o escarser, de mig punt o 
bé carpanell. S’iniciarà a una alçada de 90cm sobre el paviment de la darrera planta i tindrà una 
alçada màxima de d’1,60m. Aquest forat podrà estar dividit per pilars exempts de material i colors 
adequats a la composició de la façana. 

3. La llinda, recolzada sobre aquests pilars, serà de ferro, fusta massissa o formigó vist, tindrà un cantell 
no inferior als 35cm, i sobre ella volarà la cornisa i el ràfec amb una sortida no inferior als 45 cm 
respecte al pla exterior de la façana. 

4. El tancament d’aquests badius serà obert o totalment vidrat, amb la fusteria de ferro o alumini que 
tindran colors foscos. Aquest tancament quedarà reculat un mínim de 60 cm. respecte al pla de la 
façana. 

5. La proporció de buit sobre el ple quan es construeixi un badiu serà com a màxim el 15% de tot el pla 
de façana. 

6. És obligat la realització de badius en la darrera planta de les façanes així assenyalades en els plànols 
de la sèrie O.2. 

Article 55. Cossos sortints 

1. Són els que sobresurten de l’alineació de façana i línia de façana de l’alineació interior, o de l’espai 
lliure a l’interior d’illa, i tenen el caràcter d’habitables o ocupables. 
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2. En les noves edificacions o substitucions de les edificacions existents, únicament s’admeten els cossos 
sortints oberts (balcons). No es permeten els cossos sortints tancats ni els semitancats, ni a la façana 
de vial ni a la façana de l’espai lliure del pati d’illa. 

3. Les lloses de balcons seran de pedra o formigó armat vist; seran paral·leles a la façana i amb els costats 
ortogonals a aquesta, amb el cantell mínimament motllurat. En rehabilitacions, s’hauran de mantenir 
el material o tècnica constructiva existent. 

4. La distància mínima entre la llosa del balcó i la propietat veïna serà de 60 cm. 

5. En els plànols de la sèrie O.2 s’han assenyalat de manera individualitzada les llosanes i balcons  que 
s’han de conservar. 

6. Per la façana que dona a carrer: 

a. El vol màxim dels balcons serà de 20 cm en la darrera planta. En les plantes inferiors els balcons 
tindran una volada uniforme i en cap cas superior a 45 cm. El vol dels balcons serà igual o inferior al 
de les plantes inferiors. En cap cas superarà la desena part de l’amplada del carrer al qual obre el 
balcó. 

b. La longitud màxima de vol es respectarà  la composició de les façanes del carrer i serà en la primera 
planta pis de 2/3 de l’amplada de la façana. Per les altres plantes pis serà d’1/2 de l’amplada de la 
façana. 

c. No s’acceptaran balcons correguts que abastin dues o més obertures amb l’excepció de la planta 
primera, sempre que aquesta no sigui l’última planta. 

7. Per la façana que dona a pati d’illa: 

 El vol màxim dels balcons de la façana que dona al pati d’illa serà de 60 cm. Per cadascuna de les 
plantes, no podran ocupar més de la 1/2 de la longitud de la façana. Es podrà superar aquesta 
longitud sempre que no es superi la superfície resultant d’aplicar el vol màxim i la longitud màxima 
indicada. 

Article 56. Elements sortints 

1. Són part integrant de l’edificació o elements constructius no habitables ni ocupables, de caràcter fix, 
que sobresurten de l’alineació interior o de l’alineació d’edificació, com són els sòcols, ràfecs, gàrgoles, 
marquesines, para-sols i d’altres similars fixos. 

2. En les noves edificacions o substitucions de les edificacions existents, no s’admeten altres elements 
sortints que els definits en el concepte de composició de façana establert en aquest pla especial. 

3. El ràfec de la coberta s’haurà d’iniciar en el nivell definit per la línia d’alçada reguladora del 
corresponent plànol d’alçats. 

4. Els ràfecs i cornises tindran una secció motllurada, amb la inclinació i característiques materials de les 
veïnes, d’una alçada compresa entre 15 i 45 cm i una volada màxima de 35 cm. Queden prohibits els 
ràfecs formats amb forjats volats. 

Article 57. Acabats de façana 

1. El pla de façana s’ajustarà i coincidirà amb l’alineació de carrer assenyalada en aquest pla especial, de 
manera que sobre aquest pla definit, no es permet cap tipus d’element sortint. Excepte: 
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- els escopidors d’aigua de finestres i balcons, que en qualsevol cas no sobresortiran més de cinc 
centímetres respecte a aquest pla de façana. 

- les motllures, guardapols i encoixinats amb una volada màxima de 12 centímetres integrats a la 
composició general de la façana. 

- els ràfecs amb un vol màxim de 35 centímetres. 

2. L’acabat de la façana serà únic per a tota la façana i es faran exclusivament amb revestiments continus 
de pastes hidràuliques (arrebossats o estucats), excepte en la planta baixa de l’edifici, en la que 
s’admet un sòcol petri natural o artificial, sempre que no sigui polit o brillant, i que tingui una alçada 
igual o superior a 1/3 de l’alçada màxima de la planta baixa. En tot cas, les peces del sòcol seran de 
forma rectangular. Puntualment s’admeten altres materials com el formigó vist i els perfils metàl·lics 
en elements particulars de la façana, com llindes, brancals, ràfecs. 

3. En cap cas es permetrà el repicat d’arrebossats de les façanes per deixar vistes l’obra de pedra o 
ceràmica. Excepcionalment es permetrà la pedra vista en aquells edificis en els quals existeixi 
maçoneria per filades amb carreus ben tallats almenys en un 50% de la façana. 

4. Els muntants, ampits, llindes de pedra es deixaran sempre a la vista a excepció d’aquells supòsits en els 
quals tota la composició d’una façana reformada aconselli mantenir els estucats, esgrafiats o 
arrebossats ornamentals existents sobre la pedra. 

5. En els plànols de la sèrie O.2 s’han assenyalat de manera individualitzada els estucats i esgrafiats  que 
s’han de conservar. 

6. Els materials permesos en els acabats de façana, amb excepció d’aquelles on el material de façana 
sigui pedra, seran l’estucat tradicional, l’arrebossat o remolinat amb morter de calç o de c. p. que 
hauran d’anar pintades. Els colors a utilitzar per a les façanes de l'àmbit del PENAB són els figuren a la 
relació de l’Ordenança Reguladora de la carta de colors del Nucli Antic. Es prestarà especial cura en 
mantenir l’harmonia amb els colors de les façanes properes i de la resta del carrer. Un edifici no pot 
tenir el mateix color que els contigus. 

7. Els colors per a paraments seran únics en cada unitat volumètrica de l'edificació. Els colors per a 
complements són els únics admesos en aquells elements arquitectònics com emmarcaments, cornises, 
franges horitzontals o verticals. 

8. No s'accepta en obres de reforma el repicat d'arrebossats per deixar vist el paredat comú, llevat que es 
demostri que es restitueix l'aspecte original de l'edifici. 

Article 58. Fusteria, tancaments d’obertures i serralleria 

1. El tipus de tancament serà únic per tota la façana, amb excepció de les obertures de la planta baixa. 

2. La resta d’elements de la façana que formen la fusteria i la serralleria (portes, finestres, reixes, 
persianes de corda o llibrets etc...), tant de les plantes baixes com de les plantes pis es situaran 
paral·leles al pla de façana i en una posició respecte al mateix, no superior a 30 cm o el gruix 
estructural de la façana en el cas en què aquest sigui més gran. El material dels tancaments serà únic 
per a tota la façana i podrà ser de fusta, ferro o alumini. Les persianes seran de corda o de batents 
exteriors amb lames horitzontals (de llibret), estant especialment prohibides les persianes enrotllables 
amb caixó interior o vist. Es prohibeix explícitament la fusta natural sense pintar i el material de 
plàstic. En els portals de la planta baixa es podran resoldre amb un tractament diferenciat que permeti 
distingir l'accés a l'edifici. 

3. En els plànols de la sèrie O.2 s’han assenyalat de manera individualitzada les peces d’ofici que s’han de 
conservar. 
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4. Els colors a utilitzar en la fusteria, tancaments i serralleria de l'àmbit del PENAB són els figuren a la 
relació de l’Ordenança Reguladora de la carta de colors del Nucli Antic. 

5. La canal de recollida d’aigües i els baixants seran de manera preferent metàl·lics, com ferro, acer, 
alumini, coure o zenc, prohibint-se expressament el plàstic. En cas d’anar pintats, els colors admesos 
son els que figuren a la relació de l’Ordenança Reguladora de la carta de colors del Nucli Antic. 

6. L’Ajuntament podrà denegar o condicionar qualsevol actuació que consideri inconvenient per la 
imatge urbana per no harmonitzar amb l’entorn. 

7. Les portes d’entrada de garatge hauran de ser giratòries d’una o dues fulles o basculant. 

8. Estan prohibits els tancaments opacs als locals comercials situats en planta baixa.  

Article 59. Baranes 

1. Les baranes seran de barrots de ferro fos, forja o tub d’acer, verticals i de secció igual o inferior a 
2x2cm o 2 cm de diàmetre. La separació entre ells serà de 10 cm mínim i 13 cm màxim. No es permet 
cap tipus d’element o material en les baranes dels balcons. 

2.  No es permet la instal·lació de cap tipus d’aparell en els balcons. 

Article 60. Tanques de separació de patis amb espais públics 

1. L’alçada de les tanques amb enfront d’espais públics haurà d’ajustar-se, en tota la seva longitud, a les 
alineacions del carrer o vial a la seva rasant. 

2. Malgrat això, en determinats casos s’admetrà recular-la parcialment, amb la finalitat de què es 
produeixi una millor adaptació entre les edificacions principals, auxiliars i l’alineació a vial o carrer. 

3. En aquests casos, l’espai entre la tanca i l’espai públic s’haurà d’enjardinar, urbanitzar i mantenir a 
càrrec de la propietat del sòl. 

4. És obligatòria la creació de tanques entre espais públics i espais lliures d’edificació de la parcel·la de 
caràcter privat. Excepcionalment s’admetrà la supressió de la tanca quan les condicions 
d’enjardinament i urbanització de l’espai lliure d’edificació s’integrin en l’espai urbà al qual 
complementin. La manca de manteniment o l’abandó d’aquest espai facultarà a l’administració per 
executar el tancament de l’espai lliure amb càrrec al propietari. 

5. Les tanques tindran una alçada màxima de 2,5 m, amidats des de rasant de l’espai públic, dels quals 
només 1,80 m podran ser massissos i la resta hauran de ser calats o amb materials vegetals. 

Article 61. Mitgeres 

Aquelles mitgeres que quedin vistes hauran de tractar-se amb els mateixos materials i colors que les 
façanes principals. Els materials a emprar seran els mateixos que en la façana principal. 

Article 62. Retolació i publicitat comercial 

1. Es prohibeix qualsevol tipus de marquesina i rètols comercials així com banderoles, tanques 
publicitàries o cartelleres de tipus privat que sobrevolin del pla de façana dels edificis. 
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2. Igualment es prohibeix la publicitat col·locada en finestres i balcons, sigui des del seu exterior o des de 
l’interior. 

3. La instal·lació de veles comercials adossades als aparadors només podrà efectuar-se en els locals que 
donin a una plaça, o en els que el seu emplaçament sigui justificat. Aquestes hauran de ser 
rectangulars de teixit cru i sense bambalina. Sobre la tela únicament es podrà col·locar publicitat en 
una ocupació d’1/4 part de la seva longitud. Les veles i  tendals retràctils hauran de tenir tots els punts, 
fins i tot els d’estructura, a una alçada mínima de 2,20m per damunt de la rasant de la voravia. La 
volada respecte al pla de façana en cap cas no podrà superar el 1,00m. 

4. La retolació comercial s’haurà d’incorporar dins de les obertures pròpies de l’edifici. Els caràcters 
gràfics seran gravats o pintats sobre bases planes d’acord amb l’Ordenança Reguladora de la carta de 
colors del Nucli Antic. S'exceptuen d'aquesta condició de pintar els rètols d'acord amb la carta de 
colors del Pla, els rètols d'aquelles empreses que tinguin una imatge corporativa reconeguda. Els 
materials a utilitzar seran: 
- Vidre transparent o glaçat, incolor o blanc. 
- Metacrilat transparent incolor. 
- Bronze, coure o metalls similars 
- Fusta, ferro, alumini pintat segons carta de colors. 

5. Únicament es podran col·locar rètols, dins del forat de l’obertura, a nivell de planta baixa 

6. Els rètols s’il·luminaran mitjançant focus o similars. Només podran ésser lluminosos en sí, si estan 
enfonsats, com a mínim 30 cm, respecte del pla de façana i sempre que els fluorescents o neons no 
siguin aparents des de l’exterior. 

7. Sobre paraments de façana i en planta baixa es permetran lletres retallades sense fons o rètols en fons 
de vidre o metacrilat transparent, que no perjudiquin la composició original o alterin o ocultin 
elements arquitectònics de l’edifici. El gruix de les lletres inclòs el suport i el sistema d’enllumenat serà 
com a màxim de 12 cm. Aquests rètols tindran una mida màxima de 60cm x 60cm i se separaran un 
mínim de 20 cm de les obertures. 

8. Queda prohibida la col·locació de publicitat en totes les tanques i mitgeres. 

Article 63. Mobles en la via pública 

1. L’objectiu és la regulació de les concessions d’ocupació de vialitat que donen lloc a terrasses d’ús 
hoteler o de restauració. 

2. Les taules, cadires i parasols s’ajustaran a les següents condicions: 
- No es permet utilitzar materials plàstics amotllats o injectats. 
- Resta prohibida la col·locació de qualsevol publicitat que no sigui la del propi establiment. 

3. En qualsevol cas es seguirà en aquest aspecte les determinacions fixades en el Títol VI: “Ús comú 
especial de la via pública” de l’Ordenança General de Convivència Ciutadana i Via Pública de 
l’Ajuntament de Banyoles. 
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CAPÍTOL CINQUÈ. REGULACIÓ GENERAL DELS USOS. 

Article 64. Règim general d’usos en les zones del pla especial 

1. Les definicions dels usos enumerats tot seguit es corresponen amb les que figuren en el capítol III 
“Paràmetres d’ús” del Títol IX “Paràmetres urbanístics” de les normes urbanístiques del vigent POUM. 
Les condicions d’ús de la zona Conjunt històric nucli antic R1b són les següents:  

1.1a Habitatge unifamiliar. Compatible. 

1.1b Habitatge bifamiliar. Compatible.  

1.1c Habitatge plurifamiliar. Dominant. 

1.2 Residència col·lectiva. Compatible. 

2.1 Oficines i serveis. Compatible. 

2.2 Comercial. Condicionat a  situació 2ª. 

2.3a Establiment hoteler. Compatible. 

2.3d Apartament turístic. Compatible.  

2.3e Habitatge d’ús turístic. Condicionat a la densitat fixada. 

2.4  Restauració. Condicionat a situació 2ª. 

3.1a Taller artesanal. Condicionat a situació 2ª. 

5.  Equipaments i dotacions públiques. Compatible, condicionat a que l’ús 5.2 Educatiu si supera 
els 200m2 disposi d’un accés independent de l’ús residencial; i que les modalitats d’escola de 
dansa o ballet i ludoteca estiguin en situació 2ª. Condicionat a que l’ús 5.3 Esportiu estigui en 
situació 2ª. Els usos  5.1.c Tanatori i 5.5 Religiós són incompatibles. 

7.2 Aparcament. Complementari. 

2. En relació a l’Àrea de potenciació d’activitats econòmiques s’estarà al que determina el vigent article 
292 de les Normes urbanístiques del POUM. 

3. Atès el caràcter de les edificacions històriques existents a la zona, els garatges en soterrani només 
s’admeten en el cas d’obra nova. 

4. En qualsevol cas, la localització de qualsevol ús queda condicionat a la justificació de la seva integració 
en el conjunt residencial del nucli antic, i a què no generarà molèsties en el mateix. 

Article 65. Densitat màxima d’habitatges 

El nombre màxim d’habitatges per parcel·la serà el que, arrodonit a l’enter més proper, resulti de 
dividir pel mòdul de 90m2 el sostre que es pot destinat a l’ús d’habitatge, sense comptabilitzar l’espai 
sota coberta. 

TÍTOL III. REGULACIÓ DELS SISTEMES 

Article 66. Consideracions generals 

Pel que fa als Sistemes generals i locals s’estarà al que disposa el Títol IV de les NNUU del POUM. 
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Article 67. Sistema viari. 

1. Una part important dels carrers del nucli antic tenen un ús quasi exclusiu de vianants o bé es considera 
prioritària la mobilitat dels vianants respecte de la rodada, per la qual cosa s’han qualificat de xarxa 
peatonal clau X4. 

2. Les àrees de la xarxa viària que es destinen a l’estacionament de vehicles es qualifiquen de sistema 
d’aparcament clau X5. 

3. Aquestes qualificacions es regulen d’acord amb el Capítol II Sistema de comunicacions del Títol IV 
Sistemes urbanístics de les NNUUU del POUM. 

Article 68. Sistema de parcs i jardins. Clau SV3 

El sistema d’espais verds del nucli antic està format per un conjunt de sòls destinats al lleure i esbarjo 
dels ciutadans qualificats tots ells com a Sistema de places i jardins. Es regulen d’acord amb el Capítol 
III Sistema d’espais lliures del Títol IV Sistemes urbanístics de les NNUUU del POUM. 

Article 69. Sistema d’equipaments. Clau SE 

1. El sistema d’equipaments comunitaris inclou els sòls que es destinen a usos públics col·lectius o 
comunitaris i a dotacions d’interès públic o social necessaris en funció de les característiques 
socioeconòmiques de la població 

2. Pel que fa al Sistema d’equipaments de manera general s’estarà al que disposa el Capítol IV Sistema 
d’equipaments del Títol IV Sistemes urbanístics de les NNUUU del POUM. 

3. De manera excepcional i prèvia aprovació per part de la Comissió Municipal de Patrimoni, les 
edificacions del sistema d’equipaments podran eludir les regulacions establerts per la zona R1b en 
relació a la composició i els materials de les construccions. 

4. L’annex 2 de la present normativa regula de manera complementària amb paràmetres escrits i gràfics 
específics els següents equipaments: 
- Museu Arqueològic Comarcal de Banyoles 
- Molí de la plaça 
- Museu Darder 
- Ateneu - Centre municipal d'estudis musicals de Banyoles 
- Can Teixidor 
- Església Santa Maria dels Turers 

Article 70. Sistema de l’estany. Clau SR 

1. Formen part d’aquest sistema els recs de desguàs que surten de l’Estany i que creuen l’àmbit del nucli 
antic. 

2. Pel que fa al Sistema de l’Estany s’estarà al que disposa la Secció Tercera del Capítol III del Títol IV 
Sistemes urbanístics de les NNUUU del POUM. 

Article 71. Sistema de serveis tècnics. Clau ST 

1. El sistema de serveis tècnics comprèn les instal·lacions i els espais reservats pels serveis d’abastament 
d’aigües, evacuació i depuració d’aigües residuals, centrals receptores i distribuïdores d’energia 
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elèctrica i la xarxa d’abastament, centres de producció o transformació de gas i la seva xarxa de 
distribució, parcs mòbils de maquinària, plantes incineradores o de tractament de residus sòlids, 
deixalleria i altres possibles serveis de caràcter afí. 

2. Pel que fa al Sistema de l’Estany s’estarà al que disposa la Secció Tercera del Capítol III del Títol IV 
Sistemes urbanístics de les NNUUU del POUM. 

 



  
PLA ESPECIAL DEL NUCLI ANTIC DE BANYOLES  

ANNEX 1 Fitxa per completar les normes d’aplicació dels fronts de carrers 
homogenis (FCH) 

EN EL FRONT 

Totes aquelles característiques que tenen una resposta afirmativa (SI) passen a ser determinacions 
d’obligat compliment. 

 SI NO  

1. Predomini d’una amplada concreta de parcel·la ? 
 OBSERVACIONS:  

2.   Predomini d’unihabitatge ? 
 OBSERVACIONS:  

3. 

  

Hi ha repetició dels mecanismes de composició en els elements que 
composen les façanes ? 

 OBSERVACIONS:  

4.   

 
Existeix un ritme en la ubicació dels forats ? 

 OBSERVACIONS:  

5.   Hi ha predomini de balcons calats provinents d’una promoció conjunta de 
dimensions ajustades a les del forat a què serveixen ? 

 OBSERVACIONS:  

6.   Hi ha predomini de façanes planes sense cossos sortints ? 
 OBSERVACIONS:  

7.   Hi ha predomini d’un coronament unitari (ràfec) constituit per les petites 
variacions en alçada i remat de cada immoble ? 

 OBSERVACIONS:  

8.   Predomini de remats unitaris provinents d’una promoció ? 
 OBSERVACIONS:  

9.   Predomini de solucions constructives de coronament ? 
 OBSERVACIONS:  

10.   Predomini d’una textura, en el conjunt del front ? 
 OBSERVACIONS:  

11.   Hi ha uniformitat en la coloració del front dintre d’una mateixa gamma 
cromàtica ? 
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 OBSERVACIONS:  

EN L’IMMOBLE 

Caldrà conservar i/o recuperar tots aquells elements que tenen una resposta afirmativa (SI). 

 SI NO  

1. L’estructura de suport està formada, total o parcialment, per arcs ? 
 OBSERVACIONS:  

2. L’estructura de suport éstà formada, total o parcialment, per voltes ? 
 OBSERVACIONS:  

3. Predominen les parets de càrrega en l’estructura de suport? 
 OBSERVACIONS:  

4. L’estructura funcional de l’edifici inclou algun element característic 
 OBSERVACIONS:  

5. Existeixen peces d’ofici ? 
 OBSERVACIONS:  

Per a respondre a les diferents qüestions, prèviament, s’ha d’haver analitzat el conjunt del front i l’edifici on es 
pretén intervenir. En aquest sentit, caldrà haver realitzar totes les cates d’exploració necessàries. Totes les 
qüestions fan referència a l’àmbit del front de carrer homogeni on es troba inclòs l’immoble que ha d’obtenir 
llicència d’obres. 
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ANNEX 2 Normativa específica dels equipaments dins l’àmbit del PENAB 
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MUSEU ARQUEOLÒGIC COMARCAL DE BANYOLES 

Plaça de la Font, 11 

Qualificació: Sistema d'equipaments, cultural – social – religiós (clau SE4) 

Titularitat: Pública 

Paràmetres generals:  Són d’aplicació els regulats als articles 99, 100 i 101 de les NNUU del POUM  

Protecció: BCIN Monument històric. Núm. registre: 4146-MH, registre estatal R-1-51-1352 
(Decet 01/03/1962, BOE 09/03/1962) 
Fitxa EC1 del Pla especial de protecció del patrimoni de Banyoles 

PARÀMETRES D’EDIFICACIÓ: 

Ocupació màxima: L’assenyalada al plànol adjunt d’ordenació volumètrica proposada 

Edificabilitat màxima: 2,24 m2st/m2sl 

Alçada màxima i 
façanes: 

L’assenyalada al plànol O2 19-08315 del PENAB 

Nombre màxim de 
plantes: 

Les assenyalades al plànol adjunt d’ordenació volumètrica proposada 

Usos: Museu Arqueològic i dependències annexes 
  

 Plànol d’ordenació volumètrica proposada 
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MOLÍ DE LA PLAÇA 

Plaça Major, 38 

Qualificació: Sistema d'equipaments, cultural – social – religiós (clau SE4) 

Titularitat: Pública 

Paràmetres generals:  Són d’aplicació els regulats als articles 99, 100 i 101 de les NNUU del POUM  

Protecció: Inclòs dins l’àmbit del BCIN Conjunt històric. Núm. registre: 15-CH, Acord 
Generalitat 09/11/1999, DOGC 30/12/1999) Registre estatal R-I53-0511 
Fitxa EI1 del Pla especial de protecció del patrimoni de Banyoles 

PARÀMETRES D’EDIFICACIÓ: 

Ocupació màxima: 55% i s’ajustarà al plànol adjunt d’ordenació volumètrica proposada 

Edificabilitat màxima: 1,2 m2st/m2sl 

Alçada màxima i 
façanes: 

L’assenyalada al plànol O2 07-06319 del PENAB 

Nombre màxim de 
plantes: 

Les assenyalades al plànol adjunt d’ordenació volumètrica proposada. Es 
permet ampliar l’ascensor fins a l’alçada de la finca veïna de Can Teixidor. 

  

 Plànol d’ordenació volumètrica proposada 
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MUSEU DARDER 

Plaça dels Estudis, 2 

Qualificació: Sistema d'equipaments, cultural – social – religiós (clau SE4) 

Titularitat: Pública 

Paràmetres generals:  Són d’aplicació els regulats als articles 99, 100 i 101 de les NNUU del POUM  

Protecció: Fitxa EC21 del Pla especial de protecció del patrimoni de Banyoles 

PARÀMETRES D’EDIFICACIÓ: 

Ocupació màxima: 100% i s’ajustarà al plànol adjunt d’ordenació volumètrica proposada 

Edificabilitat màxima: S’ajustarà al plànol adjunt d’ordenació volumètrica proposada 

Alçada màxima i 
façanes: 

L’assenyalada al plànol O2 06-06314 del PENAB 

Nombre màxim de 
plantes: 

Les assenyalades al plànol adjunt d’ordenació volumètrica proposada 

  

 Plànol d’ordenació volumètrica proposada 
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ATENEU - CENTRE MUNICIPAL D'ESTUDIS MUSICALS DE BANYOLES 

Plaça Major, 40 

Qualificació: Sistema d'equipaments, cultural – social – religiós (clau SE4) 

Titularitat: Pública 

Paràmetres generals:  Són d’aplicació els regulats als articles 99, 100 i 101 de les NNUU del 
POUM  

Protecció: Inclòs dins l’àmbit del BCIN Conjunt històric. Núm. registre: 15-CH, Acord 
Generalitat 09/11/1999, DOGC 30/12/1999) Registre estatal R-I53-0511 
Fitxa CU1 del Pla especial de protecció del patrimoni de Banyoles 

PARÀMETRES D’EDIFICACIÓ: 

Ocupació màxima: 100% de la finca 

Edificabilitat màxima: Les assenyalades al plànol adjunt d’ordenació volumètrica proposada 

Alçada màxima i façanes: L’assenyalada al plànol O2 07-06319 del PENAB 

Nombre màxim de plantes: Les assenyalades al plànol adjunt d’ordenació volumètrica proposada 

  

 Plànol d’ordenació volumètrica proposada 
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CAN TEIXIDOR 

Plaça Major, 39 

Qualificació: Sistema d'equipaments, cultural – social – religiós (clau SE4) 

Titularitat: Pública 

Paràmetres generals:  Són d’aplicació els regulats als articles 99, 100 i 101 de les NNUU del 
POUM  

Protecció: Inclòs dins l’àmbit del BCIN Conjunt històric. Núm. registre: 15-CH, Acord 
Generalitat 09/11/1999, DOGC 30/12/1999) Registre estatal R-I53-0511 
Fitxa CU1 del Pla especial de protecció del patrimoni de Banyoles 

PARÀMETRES D’EDIFICACIÓ: 

Ocupació màxima: 100% de la finca 

Alçada màxima i façanes: L’assenyalada al plànol O2 07-06319 del PENAB 

Nombre màxim de plantes: Planta baix i 3 plantes pis 
 

SANTA MARIA DELS TURERS 

Plaça Santa Maria, 8 

Qualificació: Sistema d'equipaments, cultural – social – religiós (clau SE4) 

Titularitat: Privada 

Paràmetres generals:  Són d’aplicació els regulats als articles 99, 100 i 101 de les NNUU del 
POUM  

Protecció: Fitxa ER3 del Pla especial de protecció del patrimoni de Banyoles 

PARÀMETRES D’EDIFICACIÓ: 

Caldrà la redacció d’un pla especial per establir les condicions de transformació de l’illa ocupada per 
aquest equipament, amb l’objectiu de millorar el paisatge urbà més immediat al monument i alliberar-lo 
dels afegits que el desvirtuen. 
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