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l. MEMORIA




1. Memoria de la informacio

1.1. Antecedents - introduccio

El planejament urbanistic vigent al municipi de Banyoles és el Pla d'Ordenacio
Urbanistica Municipal (POUM) aprovat definitivament el 22/12/2020 i publicat al
DOGC 8340 el 12/02/2021.

Aquest planejament classifica els terrenys de I'ambit d’aquest projecte com a Sol
Urba Consolidat i els inclou a dins d’'un sector subjecte a un Pla de Millora Urbana,
anomenat SMU 08 CENTRE DE L’ILLA TERCIARI FRONT D’ESTANY.
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1.2. Promocid i redaccio

El present Pla de millora urbana CENTRE DE L’ILLA TERCIARI FRONT ESTANY
és promogut per I'Ajuntament de Banyoles en desenvolupament del Pla
d’Ordenaci6 Urbanistica Municipal.

La redaccio esta realitzada per I'arquitecte Xavier Masgrau Dotras, col-legiat al
Col-legi d’Arquitectes de Catalunya amb el numero 20786.

1.3 Legislacié urbanistica vigent

La legislacié urbanistica d’aplicacio és la seguent:

- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’'urbanisme (TRLU).

- Llei 3/2012. de 22 de febrer, de modificacié del text refés 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 proteccid
de la legalitat urbanistica.

- Llei 2/2014, de 27 de gener, de mesures fiscals, administratives, financeres i
del sector public. (Concretament el Titol VI "Mesures administratives en
matéria d’habitatge i urbanisme, d’ordenacié ambiental, d’ordenacié
d’aigues i d’ordenacio territorial),

- Llei 16//2015, de 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de
I’Administracio de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i
d’'impuls de I'activitat econdmica.

- Llei 6/2009, de 28 d’abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes.

- Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental.

- Decret 344/2006, de 19 de setembre, de Regulaci6 dels estudis d’avaluacio
de la mobilitat generada.



1.4 Ambit del pla de millora urbana

L’ambit del sector “SMU 08. Centre de l'illa terciari front estany” es troba a la part
de ponent del terme municipal de Banyoles donant front a I'estany. Es troba al
centre de l'illa conformada pel Passeig de Mosseén Lluis Constans, al nord; pel
Passeig Darder, a I'oest; pel Carrer Winthuysen, al sud; i pel Carrer de la Sardana,
a l'est.

L’ambit del present PMU ve determinat pel PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL (POUM) de BANYOLES, aprovat definitivament el 22/12/2020 i
publicat al DOGC 8340 el 12/02/2021. La seva situacio ve especificada al Planol
d’Ordenacio 0.5.1 on consten els Poligons i Sectors Urbanistics.

En el Document Il del POUM i a les fitxes dels ambits, pagines 53 i 54, es defineix
el Sector de Millora Urbana (SMU) 08, CENTRE DE L’ILLA TERCIARI FRONT
ESTANY. Aquest és el sector objecte del present PMU, que dona front al Passeig
Darder amb el numero 30 i al Carrer de la Sardana amb el numero 115, del
municipi de Banyoles.



1.5 Evolucio historica

La illa on es troba situat 'ambit del Pla de millora urbana esta ocupada per
edificacions majoritariament dedicades al sector terciari i en dos unics casos
destinades a habitatge.

Al sud de rl'illa i donant front a 'Estany hi ha I'hotel i restaurant Mirallac, construit
I'any 1958, objecte de successives reformes i que consta de planta baixa, soterrani
i dues plantes de pis. Al seu costat, es troba el bar AQUARIUM, una construccio de
I'any 1993, aillada, amb planta baixa i un soterrani i d’aparencga lleugera (estructura
metal-lica, coberta de planxa i faganes de vidre).

A I'extrem nord de l'illa i donant fagana a I'Estany i al Passeig Mn. Constans es
troba I'edifici de LA CARPA DE L’ESTANY de planta baixa, dues plantes pis i un
soterrani (una sola planta baixa a la fagana que dona a I'estany). Acull dos
restaurants i una sala de festes. Les dues plantes pis, actualment sense us, es
varen construir a partir d’'un projecte conjunt de tot el complex de I'any 1990 de
I'arquitecte Jordi Masgrau Boschmonar, amb la intencié de destinar-les a
apartaments turistics. Aquell projecte va ser impugnat i les dues plantes es varen
mantenir perd sense cap Us.

Com a excepci6 d’aquest us predominantment terciari, al Carrer de la Sardana es
troben dos edificacions destinades a habitatge. Una de planta baixa més dos
plantes pis, construida I'any 1980, actualment abandonada i que té el numero 103
del carrer. L’altre, al 109 del mateix carrer, es tracta d’'un habitatge unifamiliar de
recent construccio (2019). Ambdues parcel-les estan qualificades pel POUM de
Banyoles com a “Residencial de cases aillades”.

El setembre de 1989 es va redactar un Pla Especial “llles Front d’Estany” que
defineix els parametres d’ordenacié d’aquesta illa per regular els seus usos y
edificacions. Aquest PERI incloia cinc illes compreses entre el Rec Major i el carrer
Pintor Winthuysen i entre el Passeig de Lluis Maria Vidal, i la seva prolongaci6 del
Passeig Darder, i el carrer de la Sardana.

Les ordenances del PERI sobre les llles Front d’Estany dividien el sector en tres
zones:

— Comercial d’Estany
— Xalets de primera linia
— Xalets de segona linia

El mateix PERI contenia un Estudi de Detall sobre la proposta d’ordenacio de la
illa on s’inscriu I'actual sector SMU 08:
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El desenvolupament del planejament urbanistic del municipi i les edificacions que
s’han anat construint han deixat obsolet aquell estudi i el PERI ha estat derogat. El
POUM vigent s’ha adaptat a les preexisténcies edificades i usos d’aquesta illa.
Tanmateix, les normes establertes en el PERI es mantenen vigents pel que fa als
parametres que regulen les edificacions, tant en les zones de xalets com la zona
comercial. Les normes per les zones de xalets no afecten a aquest Pla donat que el
sol del sector SMU 08 que no és d’us comercial es cedeix per destinar-lo a sistema
viari..



1.6 Estat actual

El seglent planol representa com es disposen les edificacions en I'ambit de l'illa:

MOLUM EDIFICAT
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La zona afectada per I'ambit del SMUOQS8 esta totalment lliure d’edificacié. S’utilitza
actualment com a zona d’aparcament de cotxes i autocars. No esta pavimentada.

Topograficament el nivell del terreny del solar, sensiblement pla, queda deprimit
respecte els carrers i les finques veines (Veure els planols 13, 16 i I7). Les dues
propietats privades adjacents pel limit sud del SMUOQ8, situades a nivell de vial -
Carrer de la Sardana i Passeig Darder, respectivament - resolen el desnivell amb
murs de contenci6 de formigé. El limit est presenta un desnivell entre el carrer de la
Sardana i el solar, d’'uns 2,75m. El limit oest té un desnivell entre el Passeig Darder
i el solar d’'uns 2,90m. En ambdds casos es resolen els desnivells amb murs de
rocalla. Pel costat nord del SMUOS8 no hi ha diferéncia de rasant donat que I'edifici
de LA CARPA DE L’ESTANY té una planta soterrani a nivell de la cota del solar de
referéncia.



S’accedeix al solar per una rampa de vehicles des del carrer de la Sardana i per
unes escales des del Passeig Darder.

L’illa a la que pertany el sector SMU 08 forma part del front d’estany de la ciutat de
Banyoles. Com ja s’ha dit, dona fagana al Passeig Darder que forma part de la
xarxa viaria que permet el recorregut perimetral de I'estany i el seu entorn, tant a
nivell de transit rodat de vehicles com la circulacié de persones i bicicletes. El
passeig Darder, en aquesta zona, té una amplada d’'uns 24 metres. La part més
propera a I'estany té un passeig de vianants arbrat de 14 metres, amb un carril
exclusiu per la circulacié de bicicletes i separat per una franja verda que el separa
del carril de cotxes d’'una sola direccié i franja d’aparcament de vehicles. Entre
aquest carrer i el sector SMU 08 hi ha una vorera arbrada de 2,50 metres.

El Passeig de Mossén Constans és una de les artéries principals de la ciutat i
permet la connexié comode i directe des del centre urba o dels accessos sud de
Banyoles fins a I'Estany. Es una avinguda d’uns 25 metres d’amplada amb dos
carrils pel transit rodat, franja d’aparcament a cada costat i amplies voreres
arbrades a cada costat.

El Carrer de la Sardana és una via que uneix la zona de la Draga (Vila olimpica i
el Club Natacié Banyoles) amb el Passeig Dalmau. Té una amplada aproximada de
12,25 metres, dels quals 8,15 son pel transit rodat. En el tram comprés entre el
Passeig de Mn. Constans i el Passeig Dalmau, aquest carrer és d’un sol sentit amb
un unic carril de circulacio. La resta d’espai asfaltat esta dedicat a aparcament a
ambdds costats. Aquest carrer s’utilitza habitualment com a via alternativa del
passeig més proper a I'estany, destinat a una circulacié més lenta i restringida.

Pel que fa als serveis:

— Xarxa de sanejament d’aigues residuals: segons el planol d’'informacio del
POUM I.21.b, al Carrer de la Sardana hi ha un tub de diametre nominal @80
i al Passeig Darder hi ha un tub de diametre nominal @50.

— Xarxa de sanejament d’aigles plujanes: segons el planol d’informacio del
POUM I.21.c, no hi ha recollida d’aigues plujanes en cap dels dos carrers. La
xarxa mes propera es troba al Passeig de Mn. Constans amb un tub de
diametre nominal @100. No hi ha previsio als planols d’ordenacié del POUM
de disposar de recollida d’aigues plujanes en cap dels dos carrers.

— Xarxa de serveis d’electricitat: segons el planol d’informacié del POUM 1.22,
hi ha linia de baixa tensio tant al Carrer de la Sardana com al Passeig
Darder.

— Xarxa de servei d’aigua potable: segons el planol d’'informacié del POUM
.23, tant al Carrer de la Sardana com al Passeig Darder hi ha sengles tubs
de conduccié d’aigua de diametres nominals compresos entre 200 i 753mm.

— Xarxa de servei de gas: segons el planol d’informacié del POUM 1.24, tant al
Carrer de la Sardana com al Passeig Darder hi ha sengles tubs de gas de
baixa pressio.



- Xarxa de servei de telecomunicacions: segons el planol d’informacio del
POUM 1.25, tant al Carrer de la Sardana com al Passeig Darder hi ha
sengles conduccions soterrades de telecomunicacions.

— Enllumenat: Ambdues vies presenten xarxa d’enllumenat public.

Pel que fa als riscos quimics o magnetics, recordar que segons el Pla Territorial
de les Comarques Gironines, no hi ha cap risc quimic al municipi de Banyoles. Aixi
mateix, el marc legal que regula els limits d’exposicié del camp magnetic és el
Decret 3151/1968, Reglament de les Linies Electriques Aéries d’Alta Tensié.

L’ambit del sector no esta afectat per el pas de cap linia d’alta tensio, pel que no
correspon 'avaluacié del mateix.



L’ambit del sector de millora urbana SMU 08, objecte d’aquest Pla presenta la
seguent estructura de la propietat del sol. (Veure els planols 12 i I5)

El PMU afecta total o parcialment tres finques del mateix propietari que és la
societat “LA CARPA DE L’'ESTANY S.L.” Les dades cadastrals son:

— FINCA 9929501DG7692N0001Y]

Situada al Passeig de Mossén Constans 4, de Banyoles

Acull un edifici de 4 plantes (soterrani, baixa i 2 plantes pis) dedicat a usos
d’hostaleria.

Té una superficie de 2.146,00m2, d’aquests 457,60 queden afectats per
I'ambit del SMUO0S8.

— FINCA 9929506DG7692N0001TI

Situada al Passeig Darder 30, de Banyoles

Acull un edifici de 2 plantes (soterrani i baixa) dedicat a hostaleria i
espectacles.

Té una superficies de 731,00m2, d’aquests 285,40 queden afectats per
I'ambit del SMUO0S8.

— FINCA 9929508DG7692N0001MI
Situada al Passeig Darder 32, de Banyoles
No esta edificada.

Té una superficies de 1.202,00m2 que queden afectats totalment per I'ambit
del SMUOS.



1.7  Marc urbanistic
Planejament general d’ambit autonomic

Els plans de millora urbana es regulen a 'art. 70 de la TRLU i als art. 90 i 91 del
RLU. Altrament, aquests articles sobre plans de millora urbana remeten als que fan
referéncia als plans parcials urbanistics. Aixi:

S’estableixen a l'art. 90 del RLU “Finalitats i Determinacions dels PMU” les
determinacions dels plans de millora urbana, que remet a les mateixes que les dels
plans parcials i es troben regulades en I'art. 80 del mateix reglament:

— Qualificacio del sol.

— Determinacio dels usos principals i compatibles.

— Determinacio del percentatge de cessid a I'espai public

- index d’edificabilitat neta

— Percentatge de ocupacié de I'edificacio sobre la parcel-la

— Alineacions que pertoquin a I'edificacié en relacié amb vials i espais lliures,
privats o publics, i les fondaries edificables.

— L’algcada maxima i el nombre de plantes dels cossos de I'edificacié i la
proporcio d’aquests respecte dels espais no ocupables, aixi com la distancia
que l'edificacié ha de mantenir amb els llindars de la parcel-la.

— L’ordenacio volumetrica obligatoria o bé les alternatives. Aquestes es poden
especificar graficament o bé concretar els parametres e I'edificacio, que
sense alterar I'aprofitament urbanistic de la zona o de l'illa, admeten
variacions.

— Les alineacions i rasants.

— Caracteristiques formals de I'edificacio.

Pel que fa a les determinacions relatives als sistemes urbanistics, s’estableixen a
I'art. 90 del RLU, el qual remet també a I'art. 81 del RLU (amb I'excepcid prevista a
I'art. 70.7), referent a PPU: es determinaran el terrenys destinats a sistemes
d’espais lliures publics i d’equipaments comunitaris i llurs condicions d’ordenacié.

No s’escau en aquest cas definir el tragat i caracteristiques dels sistemes de
comunicacio i llur connexié amb els sistemes exteriors al sector. Tampoc és
pertinent determinar terrenys destinats a habitatges dotacionals publics perqué no
es contempla a la fitxa SMU 08 del POUM de Banyoles.

El sector disposa dels serveis urbanistics basics:

— Xarxa de sanejament d’aigues residuals.

— Xarxa de subministrament d’aigua potable.
Distribucio d’energia eléctrica i d’enllumenat public.
Xarxa de gas.

— Xarxa de telecomunicacions.

El projecte d’'urbanitzacié es limita a contemplar la construccié d’'una rampa d’us
compartit entre propietat publica i privada.



Planejament general d’ambit local

Les figures de planejament del municipi de Banyoles que afecten al present Pla de
millora urbana son

— Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Banyoles (POUM)

— Determinacions de la fitxa del POUM sobre el sector SMU 08

— Pla Especial de Proteccid, Ordenacio i Restauracié de I'entorn immediat de
'Estany (PEPOR)

— Pla Especial de Proteccié del Patrimoni (PEPP)

POUM de Banyoles

El planejament general vigent al municipi de Banyoles és el Pla d’'Ordenacio
Urbanistica Municipal, POUM, aprovat definitivament per la Comissio Territorial
d’Urbanisme de Girona el 22/12/2020 i publicat al DOGC 8340 el 12/02/2021.

Segons l'article 15 de les Normes Urbanistiques del POUM de Banyoles, el sol
urba consolidat — com és el cas del SMU 08 — els plans de millora urbana tenen per
objecte completar o acabar la urbanitzaci6 en els termes assenyalats a I'article 29.a
del TRLU, aixi com regular la composicio volumetrica i de faganes.

En les ordenances reguladores d’aquest Pla es fa referéncia als articles de les
Normes Urbanistiques del POUM a les que cal acudir per les definicions i criteris
emprats pels sistemes i les zones, la seva qualificacié i usos. En concret, es prenen
de referéncia els articles de les NNUU que regulen les finques veines d’aquest
sector SMU 08. Es troben al titol V (Sol Urba), Capitol VI (Regulacié de les zones
en sol urba), Seccid vuitena (Zona d’activitat economica, Serveis. Clau A2. Articles
157 a 161). Les finques veines tenen la qualificacié A22k1a, A22k1b i A22k2 que
tenen els seguents parametres d’aplicacio:

Article 161, apartat 3.9.1 Subzona A22K1a Volumetria amb ordenacié
especifica nord:

— EI'POUM la proposa per als extrems nord de l'illa. L'ordenacié respecta
I'edificacio existent i admet una algada maxima de Planta Baixa més 2 més
una planta atic separada 3 metres dels llindars est, oest, sud i de I'entorn de
proteccio del BCIN, fent facana al Carrer Mn. Constans. | amb una de Planta
Baixa en la facana de I'estany.

— La parcel-la sera I'existent, perd s’admetra la divisio de propietat horitzontal.

— S’admeten els usos seglents:

1.2 Residencia col-lectiva. Compatible
2,1 Oficines i serveis. Complementari.

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



2.3a Establiment hoteler. Compatible.

2.3d Apartament turistic. Compatible.

2.4 Restauracié. Compatible.

2.5 Recreatiu i espectacles tipus |. Compatible.

5. Equipament i dotacions publiques. Compatible excepcid de I'is 5.5
us religiés, que no s’admet.

7.2  Aparcament. Complementari.

Les algcades maximes eren en la part construida en planta baixa i dos pisos,
és a dir 9,9m. Comptats des de la rasant del carrer fins a la cara superior de
I'ultim forjat, i una algada total complementaria de 2,70 a la planta atic.

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

A la zona lliure d’edificacié que dona al C/ Sardana es podra construir una
planta soterrani que no podra sobresortir de nivell del C/ Sardana i només es
podra destinar a usos d’aparcament.

Article 161, apartat 3.9.2 Subzona A22K1b Volumetria amb ordenacio
especifica nord:

Es la que es proposa per a I'extrem sud de l'illa. L’ordenacié respecta
I'edificacio existent i admet la construccio d’'una PB+1P fent fagana al
C/Winthuyssen amb la fondaria fixada en el planol d’ordenacio.
Parcel-la minima: la existent.

S’admeten els usos seguents:

1.2 Residencia col-lectiva. Compatible
2,1 Oficines i serveis. Complementari.

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

2.3a Establiment hoteler. Compatible.

2.3d Apartament turistic. Compatible.

2.4 Restauracio. Compatible.

2.5 Recreatiu i espectacles tipus |. Compatible.

5. Equipament i dotacions publiques. Compatible excepcid de I'is 5.5
us religids, que no s’admet.



7.2  Aparcament. Complementari.

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

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

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

Article 161, apartat 3.9.3 Subzona A22K2 Volumetria amb ordenacio
especifica nord:

Es aquella zona entre les dos ordenacions de volumetria amb ordenacié
especifica en els que no es permet altra actuacié que a nivell de paviment i
plantacié d’arbrat que podran ser terrasses dels establiments adjacents.
S’hi permetra la ubicacié d’un element lleuger, desmuntable, el qual no
podra ocupar una superficie superior a 160m?2, podra tenir planta baixa i
soterrani, i haura d’ubicar-se on s’indica en el planol de proposta.
S’admeten els usos seguents:

2.2  Comercial. Complementari.
2.4  Restauracié. Dominant.
2.5 Recreatiu i espectacles tipus |. Compatible.

7.2 Aparcament. Complementari i condicionat a situar-se al soterrani.



Fitxa del sector SMU 08

El Document Ill del POUM conté les fitxes dels ambits previstos d’actuacié
mitjangant Programes d’Actuacié Urbanistica, Plans de Millora Urbana o fitxes de
Delimitacié de Sol Urbanitzable Delimitat. En aquest document es contempla el
sector de millora urbana que fa necessari el present Pla de millora. Es tracta en
concret del sector SMU 08, que porta per titol CENTRE DE L'ILLA TERCIARI
FRONT ESTANY. També queda reflectit aquest sector en el planol d’Ordenacié 09
del POUM, sobre el Sol Urba i I'Urbanitzable.

D’acord amb el POUM,
QUADRE |

la fitxa del sector SMU 08, estableix el seguent:

Situacio

Compren els terrenys del centre de lilla que el Pla Especial illes
Front de 'Estany va destinar a usos comercials.

Objectius

Ordenar l'illa que presenta un desordre volumétric completant-la amb
usos terciaris que complementin |la oferta urbanistica, ludica i
hotelera del municipi en coheréncia amb la seva privilegiada situacié.
Obtenir la cessid d’'un espai destinat a aparcament public que
permeti suprimir el transit en el Passeig Darder en front d’aquesta
illa.

Antecedents urbanistics SUC/ S6
Superficie 1945 m2
Us principal mixt Usos compatibles A2

Sostre maxim edificable

Densitat d’habitatges

0,10 m2st/m2s

0,00 hab/ha

Sol public per sistemes

Habitatge de proteccid

Sostre residencial A aplicar al sostre

Total V E X resid. de nova
implantacio
60,00% 0,00% 0,00% 60,00% 0% 0%

Incidéncia / Observacions

Caldra contemplar la cessié per aparcament en el front del C/
Sardana i preveure la implantacié d’un espai per ubicar una rampa
d’us compartit que permeti accedir al sota rasant de I'espai public i
de I'espai privat colindant.

L’execuci6 de I'aparcament en I'espai cedit correspon a I’Ajuntament.
En el front de I'estany s’hi podra implantar una edificaci6 en planta
baixa de caracteristiques propies d’un pavelld, destinada a usos de
restauracio.

S’admetra igualment la construccié d’un soterrani en la part posterior
per usos complementaris del pavelld.

Mesures ambientals

Proteccio patrimonial

La intervencio sobre I'espai de 12 linia de I'Estany s’haura de
plantejar en coheréncia amb el eu entorn.

Agenda

Processos de desenvolupament Sexenni Sistema d’actuacio
Pla de millora urbana 1° Cooperacié
Projecte d’urbanitzacio 1° P
Projecte de reparcel-lacio 1°




Pla Especial de Proteccid, Ordenacio i Restauracid de I'entorn immediat de I'Estany

(PEPOR)

El Pla Especial de Proteccio, Ordenacié i Restauracio de 'Entorn Immediat de
I'Estany de Banyoles (PEPOR) es va aprovar definitivament per la Comissio
Territorial d’'Urbanisme de Girona el 22/11/2016 (publicacié al DOGC numero 7319,
de data 1/03/2017).

La resolucié 112/2016 del Departament de Territori i Sostenibilitat de la
Generalitat de Catalunya va emetre la declaracié estratégica de la revisio del pla
especial de proteccio, ordenacio i restauracio de I'entorn immediat de I'Estany.

L’objecte d’aquest pla és protegir i restaurar I'entorn immediat de I'estany de
Banyoles. El seu abast és el propi estany i els terrenys que conformen el seu
entorn immediat i divideix aquest ambit en els seglents sectors:

— Sector Estany

— Sector del Vilar

— Sector del Pla dels Estanyols

— Sector del Passeig

— Sector Esportiu

— Sector de la Draga

— Sector del mas Herbeig i els Amaradors

El sector corresponent a 'ambit del present Pla de Millora Urbana és el “Sector del
Passeig”. El propi pla especial reconeix que aquest sector no compren les illes i
edificacions compreses dintre de 'anomenat “entorn de proteccié” de la zona
delimitada com a Be Cultural d’Interés Nacional (BCIN) en la categoria de Jardi
historic. A I'apartat de “Objecte i criteris normatius” sobre aquest sector es diu
textualment:

“L’objectiu principal a desenvolupar en aquest sector és, per sobre de tot, el
manteniment en les millors condicions possibles de I’arbrat i la mota. Pel que
fa al primer caldria tractar-ne qualsevol problema i mantenir-ne el creixement
vertical lliure procurant igualar-lo al del sector de la Draga tot evitant les
branques que puguin penjar en excés sobre I’estany per tal que la caiguda de
la fulla no malmeti la vegetacio litoral.”

No es fa, doncs, cap referéncia als usos o edificacions de les illes del front de
I'estany del sector.

Al capitol 6 del Pla Especial sobre “Usos, recursos i tendéncies del territori”, i en
concret en el seu apartat 3, sobre els “usos compatibles i previsions de futur” es diu
sobre I'activitat de Hosteleria:

“Els usos relacionats amb I’hoteleria, (hotels i restaurants) es consideren
compatibles sempre que es disposin en sols urbans o urbanitzables i es
garanteixin tots els seus serveis, especialment els de desguas.

Els estudis comercials i hostalers mencionats abans deixen clares les
necessitats presents i futures d’aquest sector en el sentit de la importancia
de millorar la qualitat de I’actual oferta que no pas d’augmentar-la
substancialment en quantitat.”



La revisi6 del Pla Especial de proteccid, ordenacid i restauracio de I'entorn
immediat de I'estany de Banyoles només fa referéncia concreta a una part de
I'ambit del Sector de Millora Urbana 08 en el seu planol 1-6 titulat “Ambit BCIN /
Jardi historic (1996)”. Al planol d’ordenacié O1 del present Pla de Millora Urbana es
delimita la zona del SMU 08 afectada per I'entorn de protecci6 del BCIN. Les
determinacions que el puguin afectar es concretaran a I'informe preceptiu que
haura de redactar la Comissio Territorial del Patrimoni Cultural a Girona.

Pla Especial de Proteccioé del Patrimoni (PEPP)

El Pla Especial de Proteccio del Patrimoni de Banyoles es va aprovar
definitivament per la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Girona el 16/12/2016
(publicacio al DOGC amb data 10/03/2017).

El PEPP pretén fixar el regim de proteccié dels bens i immobles d’interés historic,
artistic, paisatgistic, arquitectonic o arqueoldgic de Banyoles establint les mesures
per a la seva conservacio, recuperacié o millora. Basant-se en el Pre-cataleg que
es definia en la Modificacié Puntual del TRPGOU a I'entorn del Nucli Antic el
Cataleg de Bens Protegits que acompanya el PEPP divideix el patrimoni de
Banyoles en els seguents apartats:

Conjunts urbans (CU)
Edificis religiosos (ER)
Masos (M)

Edificis civils (EC)

Edificis industrials (El)
Infraestructures civils (IC)
Jaciments arqueologics (A)

Aquest cataleg es concreta en un seguit de fitxes que recullen la descripcio escrita
i grafica del be a protegir i estableix la seva edificabilitat, ocupaci6 de parcel-la,
entorn de proteccid, elements a protegir, eventual necessitat d’investigacio
arqueologica, usos permesos i les intervencions que calen, es permeten o es
recomanen.

El PEPP afecta parcialment el sector objecte del present Pla donat que el BCIN de
I'entorn de I'estany en compren una part (veure planol O1 d’ordenacié del present
Pla). La fitxa del Cataleg de Bens Protegits del PEPP que correspon al conjunt
“Pesqueres de I'Estany (Passeig Noucentista)” és la CU2.

El PEPP, en la seva fitxa del cataleg de bens protegits CU2, reflecteix I'afectacio
del BCIN sobre una part del sector SMU 08. Tot i que queda fora de I'ambit dels
bens o elements protegits esta incorporat, al menys parcialment en la seva part
oest, per la franja de I'entorn de protecci6. En consequéncia, I'actuacio urbanistica
derivada de les previsions del present Pla de Millora Urbana s’haura d’adaptar al
que estableix la Llei 9/1993 de 30 de setembre del Patrimoni Cultural Catala.



Memoria de I'ordenacio

2.1

Criteris i objectius del pla de millora urbana

L’objectiu principal d’aquest Pla de Millora Urbana en sol urba consolidat és la
ordenacio detallada del centre de l'illa d’'us predominantment terciari que el Pla
Especial llles Front de I'Estany va destinar a usos comercials i que la fitxa
corresponent de I’Annex | del POUM estableix com a Sector de Millora Urbana
SMU 08 CENTRE DE L’ILLA TERCIARI FRONT ESTANY.

D’aquest objectiu se’n deriven els seguents objectius complementaris:

2.2

Completar els usos terciaris que complementin la oferta turistica, ludica i
hotelera del municipi a partir de la seva privilegiada situacio.

Establir la cessié d’'una part de I'actual propietat privada d’'un espai destinat a
sistema public de la xarxa viaria per ampliar 'aparcament public que permeti
suprimir el transit del Passeig Darder en el tram corresponent a aquesta illa.
Establir una zona de propietat privada i d’us public destinada a la construccio
d’'una edificacié de caracteristiques propies d’un pavellé en planta baixa per
a usos de restauracio.

Definir 'ordenacio detalla d’aquest sector.

Definicié d’'una normativa que, a partir del punt anterior, reguli el centre de
I'illa amb noves edificacions privada i publica de forma coherent.

Establir un espai de propietat publica que sigui d’us compartit amb I'espai
privat. En concret, la rampa que, des de la via publica, permet I'accés al
nivell soterrani de l'illa i perqué ho pugui continuar fent una vegada
executades les previsions d’aquest Pla.

Donar un marc legal urbanistic per regular els usos del centre de l'illa. A
partir de 'aprovacio d’aquest Pla, conviuran al centre de l'illa una zona
privada d’us terciari i un sistema public de la xarxa viaria.

Justificacio de la proposta

Es segueix I'ordenacio indicada per la fitxa SMU 08 del POUM i es manté
I'estructura general existent. El sector, que té una superficie total de 1945,00m?
presenta els seguents limits:

Al nord, limita amb finca privada “La Carpa de I'Estany”.
A l'est, limita amb el carrer de la Sardana.

Al sud limita amb dues finques privades: I'establiment “Aquarium” i una
parcel-la amb un habitatge unifamiliar.

A l'oest, limita amb el Passeig Darder.



A partir de la cessi6 obligada d’'un 60% de I'espai privat per I'establiment d’un
aparcament public s’estableix una zona privada, recolzada sobre el Passeig Darder
donant front a 'Estany; i una part publica (sistema de xarxa viaria, aparcament)
recolzada sobre el Carrer de la Sardana.

Sistema viari.

No es contempla intervenir a la xarxa viaria existent, al menys com a
consequéncia de 'aplicacio del que determini aquest Pla de Millora Urbana.
Tanmateix, el sistema viari qualificat com a SX5, zona d’aparcament, es veura
reforgada i ampliada a partir de les determinacions d’aquest Pla. Es tracta de
I'espai que resulta de la cessio del 60% de la superficie privada total de I'ambit del
SMU 08. La seva superficie total sera de 1.167,00m?, que seran ocupables el
100%. D’aquesta superficie, una franja de 162,40m?, qualificada com a SX4, sera
destinada a rampa i pas d’accés al nivell soterrani del sector. Aquesta franja sera
d’'us compartit amb la propietat privada dels edificis de “La Carpa de I'Estany” per
accedir al seu soterrani actual, i també al soterrani del nou establiment que es
podra construir al sector i que donara al Passeig Darder a nivell de planta baixa.
Tanmateix, servira primordialment per accedir a la planta soterrani del futur
aparcament public.

Sol d’us privat i edificacio.

El sol d’Us privatiu té una superficie de 778,00m?, que correspon a un 40% de la
superficie total del sector SMU 08. Es una sola parcel-la qualificada com a Zona
A22K destinada a us de restauracio. Pel que fa a la regulacié de I'edificacio i usos,
es considera com a subzona A22K3, de volumetria amb ordenacié especifica
centre. El parametres urbanistics que es defineixen per aquesta nova subzona son:

Edificabilitat

Ocupacio

Separacio a limits

Algcada maxima

N° de plantes

Cota de nivell de planta baixa
Caracteristiques formals de I'edificacio
Condicions d’us

L’edifici aillat que es podra construir a la part nord-oest del sector SMU 08 en la
zona de propietat privada resultant es destinara a serveis de bar i/o restaurant.
S’estableixen en aquest Pla les condicions que haura de satisfer aquesta nova
edificacié que, en tot cas, haura de tenir I'aparenca d’'un pavell6 de construccio
lleugera.



Xarxes de serveis

Els dos vials que delimiten a est i oest el sector objecte d’aquest Pla disposen ja
de tots els serveis publics de sanejament, electricitat, aigua potable, gas,
telecomunicacions i enllumenat public. Per implementar aquest Pla de Millora
Urbana no caldra cap projecte d’urbanitzacié donat que les dues uniques parcel-les
que en resulten es recolzen a sengles vies publiques existents. Ambdues disposen
de tots els tracats del diversos serveis. Només caldra fer les connexions i
escomeses respectives quan es duguin a terme les obres de construccio del futur
aparcament public i el nou pavell6 de restauracio.

Mobilitat

Les mesures per facilitar I'assoliment d’'una mobilitat sostenible s’hauran d’adoptar
quan s’executin les dues edificacions previstes a cadascuna de les dues parcel-les
resultants d’aquest Pla.

2.3 Quadres de dades

A continuacio es presenten les dades que mostren I'encaix del present Pla a les
determinacions del SMU 08 i del POUM . Les relatives a les superficies, Us i
qualificacio urbanistica dels sistemes y zona establerts. Les dades sobre
I'edificabilitat i ocupacié que afectaran a la futura edificacié i les que demostren el
compliment del que prescriu el POUM en aquest sector:

QUADRE I

Quadre de caracteristiques del sector. Zones i sistemes

CLAU DESCRIPCIO SUPERFICIES %
SISTEMES PUBLICS 1167,00m? 60%
Area aparcament
SX5a (rampa i pas d’us 162,40m?2 8,35%
compartit)
SX5 Area aparcament 1004,60m? 51,65%
ZONES
Serveis.
Terciari/Comercial
A22k1c Volumetria amb 778,00m? 40%
ordenacio especifica
centre.

TOTAL 1945,00m?2 100%




QUADRE Il

Quadre de dades de la zona resultant

CLAU DESCRIPCI® | Superficie | Coeficient | Ocupacio |, pni00
sol d’edificabilitat maxima
m? m?2 st/m2s % unitats
Serveis.
Terciari/Comercial
A22K1c Volumetria amb 778,00 0,25 (%) 25 0
ordenacio
especifica centre.

(*) El SMU 08 del POUM estableix una edificabilitat bruta de 0,10m? sostre/ m? sol.
Aplicant aquest coeficient sobre el total de la superficie del sector en resulta una
superficie maxima edificable de 194,50m? que correspon al 0,25 de la superficie del

sol privat edificable resultant d’aquest Pla.

QUADRE IV

Compliment de les determinacions del POUM al sector

‘ FITXA SMU 08 Aplicaci6 fitxa a
PARAMETRES Centre de l'illa front ,.p . o Proposta
I'ambit topografic
estany

Superficie m? 1945,00 1945,00 1945,00
ambit

m? No s’especifica - 778,00
Sol privat

% No s’especifica - 40

m? No s’especifica 1167,00 1167,00
Sol public

% 60 60 60

m2 - 194,50 194,50
Edificabilitat
bruta

mZ2 st/m2s 0,10 0,10 0,10
) Sistema viari / Aparcament
Us principal mixt Serveis public/
terciari/comercial Hosteleria

Sostre % 0 0 0
residencial




2.4 Avaluacié economico - financera

En virtut del contingut de I'article 100 del Reglament de la Llei d’'Urbanisme
(Decret legislatiu 1/2005, d’aprovacio del text refos de la Llei d’'Urbanisme) es
dedueix que no cal, en aquest cas, un informe d’avaluacié econdmica del present
pla de millora urbana.

Donat que els dos carrers que limiten el sector estan totalment urbanitzats i
disposen de totes les xarxes de serveix publics les obres d’urbanitzacio
necessaries seran les que corresponen a la futura construccio de la nova rampa
d’accés a l'interior de l'illa. El seu cost, desglossat per capitols sera el seguent:

CAPITOL IMPORT %
Moviment de terres 971,50 2,76
Fonaments 7.457,23 21,22
Murs 13.656,26 38,86
Paviments 5.690,42 16,19
Serralleria 4.772,26 13,58
Sanejament 1.133,61 3,23
Control de qualitat 594,72 1,69
Seguretat i Salut 416,00 1,18
Gestio de residus 448,38 1,28
Pressupost d’execucio material........................ 35.140,38 € 100,00%
13% DGE sobre 35.140,38.........ccccceeviveeninnne. 4.568,25 €

6% Bl sobre 35.140,38........ccooiiiiiiiieeeeeee 2.108,42 €

Subtotal 41.817,05 €

21% IVA sobre 41.817,05......ccooieeeeiieeeieenn 8.781,58 €

TOTAL PRESSUPOST PER CONTRACTE 50.598,63 €
(CINQUANTA MIL CINC-CENTS NORANTA-VUIT EUROS AMB SEIXANTA TRES CENTIMS)



2.5 Informe de sostenibilitat financera

El present informe de sostenibilitat econdomica forma part de la documentacio
obligatoria que desplega l'ordenacié de les actuacions urbanitzadores, tal com
determina a I'article 66.1.d del TRLU, recollint allo previst a I'article 15.4 de la Llei del
sol estatal, aprovada pel RDL 2/2008, que ha justificar la suficiencia i adequacié del
sol destinat a usos productius i 'impacte de les actuacions previstes en les finances
publiques de les administracions responsables de la implantacio i el manteniment de
les infraestructures i de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris.

La finalitat es establir la funcionalitat de la barreja dels usos i a la disponibilitat i
qualitat dels serveis publics, per la qual cosa I'|SE ha de detectar:

- La previsio d’infraestructures o equipaments de justificacio limitada en relacio les
necessitats del municipi o de la nova actuacio, o d'ambdues.

- Que els serveis municipals no puguin mantenir-se amb els tipus o tarifes de les
ordenances fiscals i necessiten d’altres ingressos per les despeses de funcionament,
com les derivades dels impostos de construccions.

Per tant, a 'ambit municipal, I'|SE ha de demostrar que els ingressos corrents per
aplicacié de les ordenances municipals excediran a les despeses de funcionament
(balang municipal positiu), és a dir, que I'aportacié municipal en quant les despeses
de manteniment, la posada en marxa i la prestacié dels serveis publics resultants es
suportara amb la seva capacitat d’'inversio, o cofinancar-se amb el valor de mercat
immobiliari de les cessions d’aprofitament urbanistic, evitant desenvolupaments
urbanistics que en el futur no pugui mantenir. En cas de resultat una actuacié
insostenible caldra proposar les mesures adients, bé mitjangant l'increment de la
pressio fiscal fins els tipus maxims legalment establerts, bé disminuint les despeses.

A l'apartat d’'ingressos publics derivats del funcionament de la nova urbanitzacié cal
comptabilitzar: aportacions de I'Estat derivades dels ciutadans que s’empadronin,
I'IBI, I'lAE, l'impost sobre construccions, les taxes de les llicencies d’obres, la de
primera ocupacio de les construccions, I'impost d’increment del valor dels terrenys,
'impost de circulacid6 de vehicles, les taxes pels guals de vehicles, taxes
d’escombraries, d’abastament d’aigua i de clavegueram.

| a 'apartat de despeses caldra comptabilitzar les de manteniment i amortitzacio de
les infraestructures i les de funcionament dels serveis.

Una hipotesi de treball raonable és considerar que I'impacte d’ingressos i despeses
esta repartit de manera uniforme durant tot el temps que dura la construcci6 de la
ciutat, en valors monetaris constants o reals de I'any en el qual es realitza I'lSE.
L’altre alternativa és una estimacio discontinua any a any dels ingressos puntuals i
permanents. Ambdues hipotesi consideren tot el tems de duracié del creixement de
la ciutat durant la vigéncia del POUM, la qual cosa ens dona una nova metodologia,
per a I'avaluacio dels balang fiscal municipal amb estimacio dels ingressos puntuals
permanents i les despeses de funcionament cada vegada que s’inicia un nou sector
que permet I'avaluacio continua en el temps, per la qual cosa probablement resulta
la més adequada en permetre mesurar la sostenibilitat economica de I'actuacié
urbanistica en relacié al conjunt de la ciutat en un moment temporal concret, tot i que



aixd comporta disposar de dades del balang fiscal municipal i de les despeses de
manteniment que no disposem i, per tant, emprem la primera hipotesi.

D’acord amb aix0, el concepte de sostenibilitat econdmica en el marc exclusivament
del sector comporta que I'Ajuntament tindra capacitat financera suficient per fer front
a les inversions en infraestructures equipaments al seu carrec en el nou
desenvolupament i que el sector sera autosuficient per al seu manteniment , de
manera que els ingressos derivats del desenvolupament del SMU 08 siguin superiors
a les despeses generades, mantenint la pressio fiscal i els estandards dels serveis
actuals, obtenint aixi un estalvi brut (balang fiscal) que una vegada deduit la carrega
financera destinada al pagament de crédits anteriors generi un estalvi net que es
pugui destinar, juntament amb els nous endeutaments, a finangar la nova inversio.

2.5.1. Impacte economic del SMU 08 — Centre de l'illa terciari Front estany en I'ingrés
corrent

a) Increment potencial dels ingressos derivats de I'impost de bens immobles (IBI)
2.400 € per un local comercial de 194,50 m2
b) Impost directe sobre Activitats Econdomiques (IAE)

No s’estima lingrés derivat d’aquest impost, atés que la Llei 51/2002, de 27 de
desembre, estableix que estan exempts del pagament d’aquest impost les persones
juridiques amb una facturacié anual inferior a 1 milié d’euros, resulta incert una
estimacio fiable d’aquest ingreés.

c) Impost sobre Vehicles de Traccié Mecanica (IVTM)

No s’estima l'ingrés derivat d’aquest impost

d) Impost sobre lI'increment del Valor dels Terrenys de Naturalesa Urbana (IIVINU)
No s’estima l'ingrés derivat d’aquest impost

e) Impost indirecte sobre construccions, instal-lacions i obres (ICIO)

Construccio d’un soterrani de 400 m2 i un local comercial de 194,50 m2 deriven en
un ICIO de 17.865,00€.

2.5.2. Impacte economic del SMU 08 — Centre de lilla terciari Front estany en la
despesa corrent

a) Increment potencial de la despesa en bens corrents i serveis

Manteniment nou vial: 162,40 m2 x 0,31€/m2= 50,34€ anuals



2.5.3. Balang economic i financer del SMU 08 — Centre de l'illa terciari Front estany

Recurrent Puntual
Ingrés corrent
IBI 2.400,00
ICIO 17.865,00
Total ingressos 2.400,00 17.865,00
Despesa corrent
Manteniment vial 50,34
Total despeses 50,34
Estalvi brut corrent

D’aquestes dades obtenim que la transformacio urbanistica del PMU 08 és sostenible
sense incrementar la pressio fiscal, sense considerar alguns ingressos corrents
(guals, recollida d’escombraries, impost de vehicles ..) i les despeses puntuals com
lliceéncies, taxes, plusvalues, que en el suposit de realitzar un veritable cash-flow el
podriem repercutir al llarg de tots els periodes considerats. Aixi el balang entre
ingressos i despeses es positiu, per tant es pot concloure que el desenvolupament
del SMU 08— Centre de l'illa terciari Front estany és assumible pel Consistori.

2.6 Pla d’etapes

El present pla de millora urbana sera de vigéncia immediata després de la seva
aprovacio definitiva i la posterior publicacié. No es preveu cap altre tipus d’actuacio
posterior d’iniciativa de I'administracio.

2.7 Informe mediambiental

Els Plans de Millora Urbana no es troben relacionats a I’Annex de la Llei 6/2009m
de 28 d’abril, sobre I'avaluacié ambiental de plans i programes. Aixi mateix, en
virtut del contingut de I'article 100 del Reglament de la Llei d’'Urbanisme (Decret
legislatiu 1/2005, d’aprovacio del text refés de la Llei d’'Urbanisme) es dedueix que
no cal, en aquest cas, un informe mediambiental del present Pla de Millora Urbana.

No obstant, pel fet de que una meitat de 'ambit del sector de millora urbana
objecte d’aquest projecte es troba dintre de la franja de I'entorn de proteccio del
BCIN de I'Estany de Banyoles, caldra sol-licitar un informe favorable a la Comissio
Territorial del Patrimoni Cultural a Girona.



Il NORMATIVA URBANISTICA




1. Disposicions generals

Art. 1. Naturalesa.

El present document té la condicié de Pla de Millora Urbana i desenvolupa les
determinacions del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Banyoles.

Art. 2. Ambit d’aplicacio6.

L’aplicacié d’aquestes normes es destina al que el POUM defineix com a Sector
de Millora Urbana SMU 08 CENTRE D’ILLA TERCIARI FRONT ESTANY situat al
centre de l'illa compresa entre els seguents carrers: Passeig Mn. Lluis Constans,
Passeig Darder, Carrer pintor Winthuysen i Carrer de la Sardana.

Art. 3. Marc legal de referéncia.

El Pla de Millora Urbana CENTRE D’ILLA TERCIARI FRONT ESTANY es redacta
d’acord amb les determinacions del planejament vigent d’aplicacié recollit en el Pla
d’Ordenacio Urbanistica Municipal, aprovat definitivament per la Comissié
Territorial d’'Urbanisme de Girona el 22 de desembre de 2020, publicant-se I'acord
al DOGC el 12 de febrer de 2021, que incloia les normes urbanistiques.

En aquestes ordenances reguladores es fa referencia als articles de les Normes
Urbanistiques del POUM a les que cal acudir per les definicions i criteris emprats,
basicament els que estableixen els sistemes i les zones, la seva qualificacio i usos.
Pel que fa referencia a I'ordenacio de I'edificacio aillada, s’apliquen integrament els
articles que estableixen els parametres concrets de cada zona, introduint aquelles
modificacions que es consideren necessaries per establir la singularitat de I'ambit,
concretament: la Zona Serveis Terciari/Comercial, clau A22K3. En relacio als
sistemes, s’aplicaran els establerts pel sistema viari SX5 (aparcament).

El sistema d’actuacié urbanistica que es determina per a I'execucio del poligon
d’actuacio urbanistica és el de reparcel-lacié en la modalitat de cooperacio.

Les uniques obres d’urbanitzacio seran les destinades a la construccio de la futura
rampa que, com estableix la fitxa del SMU-08, sera d’'us compartit. AQuesta rampa
sera en substituacio de I'actual que permet accedir a I'espai interior de l'illa.



Art. 4. Documentacio.

La documentacié del Pla de Millora Urbana CENTRE D’ILLA TERCIARI FRONT
ESTANY esta formada per:

— Memoria de la informacié
— Memoria de la ordenacio
— Normativa urbanistica

— Planols de la informacio

— Planols de la ordenaci6

Art. 5. Vigéncia.

La vigéncia d’aquest Pla s’inicia el dia seguent de la publicaci6 de la seva
aprovacié definitiva en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, d’acord amb
els termes que disposa I'article 70.2 de la Llei 7/1985 de Bases de Regim Local
(LBRL), i mantindra la seva vigéncia de forma indefinida mentre no es produeixi cap
modificacié ni del Pla de Millora Urbana ni del planejament general en el mateix
ambit.

Art. 6. Obligacions.

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

Art. 7. Interpretacio.

Les determinacions del PMU que generin confusions o alternatives d’interpretacio
s’atendran a aquelles que tinguin la informacio grafica més detallada o generin
menys aprofitament.

En tot alld no previst o insuficientment regulat en el planejament executiu que
desenvolupi aquest Pla s’aplicara, amb caracter subsidiari, la Normativa
Urbanistica del POUM de Banyoles.

Art. 8. Llicéncies i execucio d’obres.

Sol-licitud de llicencies: A la sol-licitud de llicencia per les dues edificacions
contemplades en el Pla, s’hi haura d’acompanyar els respectius projectes basic i
d’execucio.



En els projectes que es presentin a ’Ajuntament de Banyoles, aquest podra
obligar les modificacions estétiques que estimi necessaries a fi de mantenir la
coheréncia formal del conjunt.

Els propietaris de les dues parcel-les resultants d’aquest Pla podran iniciar les
obres d’edificacié una vegada s’aprovi definitivament el present Pla de Millora
Urbana i amb independéncia una de l'altra, atés que el sector disposa dels serveis
urbanistics basics.

El projecte d'urbanitzacié del sector incloura el cost de construccié de la nova
rampa d’us compartit, que anira a carrec de 'Ajuntament de Banyoles, a excepcio
del cost de construccio de la mitgera de la rampa que afronti amb la propietat
privada de LA CARPA DE L’'ESTANY S.L, que anira a carrec dels propietaris i que
consisteix en el mur de contencié nord que configura el lateral de la rampa incloent
la part proporcional de fonamentacio que li correspon.

Aquest projecte d'urbanitzacié s’executara en el moment en que es duguin a
terme les obres d’edificacio de I'equipament municipal del previst aparcament
public. En qualsevol cas es garantira 'accés a 'actual planta soterrani de I'edifici de
La Carpa de 'Estany S.L. per tal de no suposar cap perjudici o interrupcio de
I'activitat hostelera de I'establiment.

D’acord amb I'exposat el total de despeses d’urbanitzacio previstes, es repartiran
82% a carrec de ’Ajuntament de Banyoles i 18% a carrec de la propietat privada.

Art. 9. Qualificacio.

En aquest document s'utilitzen les abreviacions de cada zona i sistema, aixi com
els seus conceptes i definicions segons els codis d’identificacié del POUM de
Banyoles.

La qualificacio del sol establerta en el POUM queda reflectida en el planol
d’'ordenacié O1 d’aquest Pla de Millora Urbana.

Pel sistema viari s’assigna una sola clau: SX5 “Area aparcament”.

Pel que fa a la zona edificable privada destinada a Serveis d’us terciari/comercial,
se li assigna la qualificacié “A22K1c¢ Volumetria amb ordenaci6 especifica centre” a
partir de la seguent ordenacio establerta pel POUM:

Zona d’activitat eCoNOMICA...........cooviiuiiiieiiiiiii e A
Z0NA A€ SEIVEIS.....ceiiiiiiiiiiieee e A2
Subzona terciari/comercial ... A22
Subzona llla Comercial Front Estany.............viiiieeeeennnn. A22k
Subzona d’ordenacié amb volumetria especifica ............... A22k1

Subzona d’ordenacié amb volumetria especifica centre......A22k1c



Aquesta nova qualificacié permetra precisar les condicions especifiques
d’aprofitament de la nova parcel-la de propietat privada resultat d’aquest Pla i que
és 'objectiu del POUM en la seva fitxa de SMU 08: I'ordenacio interior d’aquesta
ila.

2. Regulacio de la zona

Art. 10. Sistemes.

Sistema Viari. Clau SX5. Area d’aparcament.

La cessio del 60% de la superficie que comprén el SMU 08, i que actualment és
de propietat privada de la societat “La Carpa de 'Estany S.L.”, esta destinada a la
construccié d’un aparcament public. Aquesta nova edificacié tindra una planta
soterrani i una planta baixa, no coberta, que també es destinara a aparcament.

La situacio, ambit i condicions urbanistiques d’aquests sistemes venen definits als
planols d’ordenacié O1 a O4 d’aquest Pla.

Art. 11. Zones.

Es defineix una unica zona: Serveis. Clau 22 Terciari/Comercial, i s’estableix una
nova subzona A22K1c. Volumetria amb ordenacid especifica centre que el Pla
Especial llles en Front de I'estany va destinar a usos comercials i que complementa
- com pretén i estableix el POUM en la seva fitxa de SMU 08 - 'ordenacio interior
d’aquesta illa. Per aix0 es parteix de les qualificacions A22K1a i A221Kb que
corresponen als dos extrems de la mateixa illa i s’estableix una nova subzona, amb
'apéndix “1¢c” , també d’ordenacié volumétrica especifica. Aquesta nova qualificacio
permetra precisar les condicions especifiques d’aprofitament de la nova parcel-la
de propietat privada resultant d’aquest Pla.

Art. 12. Parametres d’ordenacié i us generals

1 Disposicions generals.

Seran d’aplicacié els articles 1 al 15 de les NNUU del POUM.

2. Definicié dels parametres que regulen la parcel-la.

Seran d’aplicacié els articles 238 a 250 de les NNUU del POUM.

3. Definicio dels parametres que regulen I'edificacio.



Seran d’aplicacié els articles 254 a 278 de les NNUU del POUM.

4. Parametres aplicables a les zones d’edificacié aillada.

Els parametres que regulen l'edificacio aillada establerta en aquest Pla de Millora
Urbana prenen de referéncia I'article 161 sobre la “Regulacié especifica de la zona
d’activitat econdmica, serveis, subzona terciari / comercial. Clau A22”

5. Parametres reguladors dels usos i activitats.

Sera d’aplicacio el que estableixen els articles 279 a 310 de les NNUU del POUM.

6. Regulacio particular de I'is d’aparcament.

Seran d’aplicacio els articles 71 a 78 de les NNUU del POUM.

Art. 13 Parametres d’ordenacio i us de la zona

Es fixen les determinacions per la Zona A22K1c d’aquest Pla de Millora Urbana.

1.Definicid i regulacio

La subzona A22K, correspon a les arees de serveis terciaris i comercials i als
terrenys de l'illa comercial definida en el Pla Especial llles en Front de I'Estany
L’edificacio correspon a la d’edificacions aillades amb volumetria especifica.
S’afegeix una tercera subzona a les tres ja existents, que a partir d’aquest Pla
queden establertes en:

A22K1a: Volumetria amb ordenacié especifica nord.
A22K1b: Volumetria amb ordenacio especifica sud.
A22K1c: Volumetria amb ordenacio especifica centre.

A22K2: Verd privat

2.Condicions de parcel-lacio

La parcel-la resultant de les determinacions d’aquest Pla i que, a partir d’ara,
quedara qualificada com a Zona A22K1c, és indivisible.

3. Condicions de I'edificacio

— Edificabilitat de la parcel-la: 0,25 m?sostre / m? sol



— Ocupacié maxima: 25%

— Separacio a limits: 10 metres a carrer, 5 metres a laterals i fons de parcel-la.
— Algada maxima: 4,00 presa a pla de fagana de I'edificacio.

— Numero de plantes: planta baixa.

— S’admet la planta soterrani amb un maxim d’ocupacié del 70% quedant en
tot cas separada 7m. del limit de parcel-la amb el Passeig Darder.

— Planta baixa: el terra de la planta baixa es podra establir fins a un maxim de
60cm per sobre de la cota rasant de la vorera del Passeig Darder presa al
punt mig de la fagana de la parcel-la amb el Passeig Darder.

— Caracteristiques formals: I'edificacio ha de tenir 'aparenga d’un pavell6 o
construccio lleugera. No podra haver-hi pérgoles en contacte amb I'edificacié
o separada d’ella. Els elements de proteccio solar seran, en tot cas, del tipus
ombrel-la. Es podra disposar de terrasses, a nivell de planta baixa. L’espai
restant de parcel-la que no estigui ocupat per l'edificacio i les terrasses es
tractara amb gespa i arbrat. Pel que fa als materials, es procurara que
sintonitzin amb els existents del seu entorn més proper del Front de I'Estany.

— En I'ambit arqueoldgic i abans de procedir a la construccié de qualsevol de
les edificacions contemplades en aquest pla, s’haura de realitzar control
arqueoldgic dels moviments de terres previs.

4. Condicions d’us
S’admeten els usos:
2.2 Comercial. Complementari
2.4 Restauracio. Dominant
2.5 Recreatiu i espectacles. Tipus I. Compatible

7.2 Aparcament. Complementari i condicionat a situar-se al soterrani.



Art. 14 Servituds aeronautiques de la zona

La Orden FOM/2614/2006 del Ministerio de Fomento de 13 de juliol de 2006
(B:O:E: n°® 189, de 9 d’agost) va aprovar el Plan Director del Aeropuerto de Girona.

El 19 de setembre de 2022, I'Ajuntament de Banyoles va entrar sol-licitud a la
Direccion General de Aviacion Civil d’'un informe preceptiu sobre el present Pla de
Millora Urbana SMUOQ8 segons el que estableix I'actual redactat de la Disposicion
Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998.

Atenent el que disposa la Secretaria General de Transportes i Movilidad de la
Direccion General de Aviacion Civil, Subdireccion General de Aeropuertos y
Navegacion Aérea i a partir de I'informe emes sobre el present Pla de Millora
Urbana SMUQS8, Centre de l'illa Terciari Front d’Estany, 'ambit d’aquest queda
comprés en les Zonas de Servidumbres Areonauticas corresponents a I’Aeroport de
Girona.

Segons aquesta condicié s’han de respectar les linies de nivell que s’expressen al
planol normatiu O.5 d’aquest Pla. Les linies de nivell corresponen a les superficies
limitadores de les servituds aeronautiques de I'Aeroport de Girona que afecten a
I'ambit d’aquest Pla i determinen les altures (respecte el nivell del mar) que cap
construccié ha de sobrepassar (inclosos tots els seus elements com antenes,
parallamps, xemeneies, equips d’aire condicionat, caixes d’ascensor, cartells,
coronaments decoratius, etc.), modificacions del terreny u objecte fixe (postes,
antenes, aerogeneradors incloses les seves pales, cartells, etc.) aixi com el galib
del viari o via férria.

S’adjunta planol normatiu de 'ambit de les servituds aeronautiques de I’Aeroport
de Girona.
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Per a fer constar que aquest Pla de Millora Urbana ha estat aprovat definitivament pel Ple de la Corporació, en sessió del dia 30 de gener de 2023.

La secretària municipal
Rosa M. Melero Agea




