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1. MEMORIA DE LA INFORMACIO

1.1. INTRODUCCIO

El Pla d’Ordenacio Urbanistic Municipal va ser aprovat definitivament per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de
Catalunya el 22/12/2020 i publicat al DOGC numero 8340, de data 12/02/2021, a efectes de la seva executivitat (en
endavant “POUM").

Durant el temps transcorregut des de la seva publicacié, s’han produit algunes modificacions a la legislacio
urbanistica aplicable, aixi com s’han detectat algunes errades o aspectes de la normativa que s’han hagut d’aclarir
per facilitar-ne la interpretacio i aplicacio.

1.2. OBJECTE DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

L’objecte de la present modificacié puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Banyoles és I'ajust
i millora de determinats aspectes normatius que, per raons técniques, de coheréncia normativa, o derivades de
I'evolucié en la interpretacié i aplicacio del planejament, requereixen una revisié puntual per garantir la seva correcta
aplicacié i 'assoliment dels objectius urbanistics inicialment previstos.

Banyoles va reordenar I'entorn de I'estany arran de la seva nominacié com a subseu olimpica de 1992. Per fer-ho,
el 1991 es va aprovar el Pla especial "llles Front Estany”, que regulava l'urbanisme i les edificacions de serveis a la
zona compresa entre el carrer Winthuyssen, el carrer de la Barca, el rec de Guémol i I'estany. El Pla d’Ordenacid
Urbanistica Municipal va recollir aquesta ordenacié qualificant les parts de I'illa ocupades pels edificis hotelers dins
la subzona d’activitat economica i serveis clau A22k:

- A22k1a per 'ambit nord actualment ocupat pel bloc d’apartaments turistics i restaurant La Carpa.

- A22k1b per 'ambit de I'antic hotel Mirallac.

L’ordenacio actual del POUM per aquests dos ambits recull la volumetria dels dos edificis hotelers actuals. L’edifici
de I'hotel Mirallac va abandonar la seva activitat fa anys i el seu estat actual és d’abandonament i ruina. La seva
regeneracio ofereix la possibilitat de millorar el seu encaix paisatgistic i urba. Per aquest motiu la modificacié proposa
la possibilitat que en els dos ambits, i mitjangant la figura d’'un pla de millora, es pugui modificar I'ordenacié
volumeétrica establerta pel planejament general.

La proposta inclou la modificacid de tres articles de la normativa, cadascun amb una justificacié propia, que en
conjunt responen a la voluntat de corregir disfuncions puntuals per tal de clarificar aspectes de normativa i per tal
d’adequar-los a les necessitats urbanistiques actuals.

Les modificacions de la Normativa plantejades sén les seguents:

- Regulacié de la possibilitat de substitucio de les edificacions a les subzones clau A22K1a i A22k1b:
Quan per causes degudament justificades sigui necessari la substitucié de I'edificacio es podra tramitar un
pla de millora urbana que garanteixi que la nova edificaci6 no altera ni els usos principals, ni els
aprofitaments , ni les carregues urbanistiques , ni 'estructura fonamental del planejament general i que
garanteixi que I'edificacié nova s’integra en I'entorn i paisatge urba en que es localitza i a la resta de I'illa.

- Modificar el redactats dels apartats 2 i 3 de I'article 228 i I’apartat 3 de I’article 229: es pretén una
definicié precisa del que es considera per parametres basics d’acord amb el que determinen els articles 37
i 70.4 del TRLU.
Aquests ajustos s’aborden mitjangant la tramitacié de modificacié puntual, la figura més idonia atesa la seva acotada
dimensio i la inexisténcia de repercussions sobre I'estructura general del POUM. El resultat final pretén una
ordenacio més clara, eficag i alineada amb la realitat fisica i les expectatives socials, tot preservant els principis de
sostenibilitat i proporcionalitat.
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1.3. INICIATIVA DE LA MODIFICACIO

La present modificacié puntual es promou per iniciativa de I’Ajuntament de Banyoles, segons el que estableix I'article
85.1 del Decret legislatiu 1/2010, text refés de la llei d’urbanisme, per remissié de I'art. 96 del mateix text legal, i els
criteris de modificacié de I'art. 12 del POUM de Banyoles.

1.4. LEGISLACIO, PLANEJAMENT URBANISTIC | TERRITORIAL VIGENT

1.4.1. LEGISLACIO URBANISTICA VIGENT
La legislacio urbanistic d’aplicacié és la seglent:
- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el 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, Reglament sobre proteccié de la legalitat urbanistica.
- RDL 7/2015 de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refés de la Llei de Sol i Rehabilitacié Urbana.

Aquesta modificacié puntual s’efectua en base a I'article 96 Modificacié de les figures de planejament urbanistic i a
I'article 97 .Justificacié de la modificacié de les figures de planejament urbanistic del Text refos de la Llei d’'urbanisme
1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer (d’ara endavant TRLU).

L’article 12 del POUM i I'art. 96 del TRLU estableix que la modificacié de qualsevol dels elements d’una figura de
planejament esta subjecte a les mateixes disposicions que regeixen la seva formacio.

L’article 96 del TRLU estableix que les propostes d’'una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar la
necessitat de la iniciativa, i 'oportunitat i la conveniéncia amb relacié als interessos publics i privats concurrents, i
l'art. 12 del POUM indica que la proposta de modificacié haura de raonar i justificar la coheréncia de la proposta de
modificacié amb les previsions del POUM, la incidéncia de la nova ordenacié en les previsions del Pla vigent i la
viabilitat d’acceptar la proposta sense procedir a la seva revisio.

La seva tramitacio s’ajustara al procediment establert en I'article 85 del TRLU i en general als articles que siguin
d’aplicacio tal com determina el Capitol "Formaci6 i tramitacié de les figures de planejament urbanistic" del Titol
Tercer del mateix text.

1.4.2. PLANEJAMENT TERRITORIAL URBANISTIC
El planejament territorial que afecta el municipi de Banyoles, és:

- Pla Territorial parcial de les Comarques Gironines (d’ara en endavant PTPCG), aprovat definitivament pel
Govern de Catalunya el 14 de setembre de 2010, publicat al DOGC num. 5735 de 15 d’octubre de 2010.

El Pla territorial parcial de les Comarques Gironines (PTPCG) aprovat definitivament el 14 de setembre de 2010
per el Govern de Catalunya reconeix les finques incloses en les subzones A22K1a i A22K1b dins de I'ambit del sol
urba de Banyoles amb I'estratégia de creixement potenciat. En la imatge seguent es pot veure el planol d’espais
oberts, estratégies d’assentaments i actuacions d’infraestructures.
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1.4.3. PLANEJAMENT URBANISTIC GENERAL

El planejament urbanistic general vigent al municipi de Banyoles, és:
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- Pla Director Urbanistic del Pla de 'Estany (d’ara en endavant PDUPE), aprovat definitivament el 22 d’abril

de 2010 i publicat al DOGC num. 5613, de 22 d’abril de 2010.

- Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal, aprovat definitivament en sessié de 22 de desembre de 2020 per la
Comissioé de Territori de Catalunya i publicat al DOGC num. 8340, de 12 de febrer de 2021, als efectes de

la seva executivitat (POUM).

El Pla director urbanistic del pla de I'estany (PDUPE) aprovat definitivament el 22 d’abril de 2010, reconeix la
situacié urbanistica d’aquests ambits i no proposa cap modificacié. A la imatge segient es pot veure el planol de

directrius d’ordenacié i gestio:
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El planejament general vigent al municipi de Banyoles és el Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal, aprovat
definitivament en sessié de 22 de desembre de 2020 per la Comissié de Territori de Catalunya i publicat al DOGC
nam. 8340, de 12 de febrer de 2021.

MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE BANYOLES Num. 11- article 228 i zona A22k1 6



2. MEMORIA DE LA PROPOSTA

2.1. MODIFICACIONS PROPOSADES

La present modificacié afecta els parametres normatius del POUM de Banyoles que s’indiquen tot seguit :

(en blau, el text que s’afegeix, i en vermell-iratllat, el text que s’exclou)

21.1. ARTICLE 161. REGULACIO ESPECIFICA DE LA ZONA D’ACTIVITAT ECONOMICA, SERVEIS,
SUBZONA TERCIARI COMERCIAL. CLAU A22.

Es proposa afegir un apartat a l'article 161 a les subzones clau A22K1a i A22k1b per tal de regular que en els
suposits que per causes degudament justificades sigui necessari substituir les edificacions existents es podra
tramitar un pla de millora urbana que garanteixi que la nova edificacid6 no altera ni els usos principals, ni els
aprofitaments, ni les carregues urbanistiques, ni I'estructura fonamental del planejament general i que garanteixi que
I'edificacié nova s’integra en I'entorn i paisatge urba en que es localitza i a la resta de Tilla.

Art 161. Regulacié especifica de la zona d’activitat econdomica, serveis, subzona terciari / comercial. Clau
A22.

1. Definicié

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

2. Regulacio

Basicament, es correspon a edificacions aillades i s'utilitza la regulacié de volumetria flexible que, en alguns casos, es
correspon a edificacions individualitzades i, en altres, s6n productes de sectors de planejament derivat, pel que la regulacié
concreta es planteja mitjancant les regulacions de les especificitats.

3. Especificitats

3.9. Ala Subzona A22K, corresponent als terrenys de l'illa comercial definida en el Pla Especial llles en Front de I'Estany,
s’estableixen les seglients subzones:

- A22K1a — Volumetria amb ordenacié especifica nord.

- A22K1b — Volumetria amb ordenacio especifica sud.

- A22K2 - Verd privat.

3.9.1.  Alasubzona A22K1a, s’aplicaran els seglents parametres:

- Eslaque es proposa per als extrems nord de l'illa que ens afecta. L’ordenacio respecta d’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 proteccié del BCIN, fent fagana al Carrer Mn. Constans. | amb una de Planta Baixa
en la fagana de I'estany.

- La parcel-la sera I'existent, perd s’admetra la divisié de propietat horitzontal.
- S’admeten els usos seglents:

1.2  Residencia col-lectiva. Compatible.

21 Oficines i serveis. Complementari.

2.2 Comercial. Condicionat a les determinacions del Decret llei 1/2009, de 22 de desembre, d’ordenacid
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 I. Compatible

5. Equipaments i dotacions publiques. Compatible, a excepcid de I'is 5.5 Us religioés, que no s’admet.
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7.2  Aparcament. Complementari.

- Les algades maximes seran en la part construida en planta baixa i dos pisos, és a dir 9,9 m. comptats des
de la rasant del carrer fins a sobre I'Gltim forjat, i una algada total complementaria de 2,70 a la planta atic.

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

- Ala zona lliure d’edificacio 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.

- En cas que per causes degudament justificades sigui necessari substituir I'edificacio, caldra previament
redactar un Pla de millora urbana, que comprengui la totalitat de la subzona, que no alteri ni els usos
principals, ni els aprofitaments, ni les carregues urbanistiques, ni I'estructura fonamental del planejament
urbanistic general, i que garanteixi que la nova edificacié a implantar s’integra en I'entorn i paisatge urba en
que es localitza, i a la resta de la illa en la qual s’implanta. L’algada maxima de les noves edificacions sera
de PB+2PP.

L’ambit del Pla de millora urbana haura de contemplar tot el sol qualificat amb la clau A22K1a.

Mentre no es redacti i s’aprovi el Pla de millora urbana seran d’aplicacio els parametres de la subzona
A22K1a anteriors.

3.9.2. Alasubzona A22K1b, s’aplicaran els seglents parametres:

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

- Parcel-la minima: la existent.

- S’admeten els usos seguents:
1.2 Residencia col-lectiva. Compatible.
21 Oficines i serveis. Complementari.

2.2  Comercial. Condicionat a les determinacions del Decret llei 1/2009, de 22 de desembre, d’ordenacid
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 I. Compatible

5. Equipaments i dotacions publiques. Compatible, a excepcid de I'is 5.5 Us religioés, que no s’admet.
7.2  Aparcament. Complementari.

- Les algades maximes seran en la part construida en planta baixa i dos pisos, és a dir 9,9 m. comptats des
de la rasant del carrer fins a sobre I'tGltim 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 d’aquesta algada
reguladora només es permet la coberta que haura de ser plana, les baranes de terrat i els cossos auxiliars
com caixes d’escala, quartos d’ascensor, etc..., en el ben entés que aquests hauran d’estar retirats, un
minim de 3 m. del pla de les faganes.

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

- En cas que per causes degudament justificades sigui necessari substituir I'edificacio, caldra préviament
redactar un Pla de millora urbana, que comprengui la totalitat de la subzona, que no alteri ni els usos
principals, ni els aprofitaments, ni les carregues urbanistiques, ni I'estructura fonamental del planejament
urbanistic general, i que garanteixi que la nova edificacio a implantar s’integra en I'entorn i paisatge urba en
que es localitza, i a la resta de la illa en la qual s'implanta. L’algada maxima de les noves edificacions sera
de PB+2PP.

L’ambit del Pla de millora urbana haura de contemplar tot el sol qualificat amb la clau A22K1b.

Mentre no es redacti i s’aprovi el Pla de millora urbana seran d’aplicacio els parametres de la subzona
A22K1b anteriors.

3.9.3. Alasubzona A22K2, s’aplicaran els seguents parametres:
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- Es aquella zona entre les dos ordenacions de volumetria amb ordenacio especifica en els que no es permet
altra actuacié que a nivell de paviment i plantacié d’arborat que podran ser terrasses dels establiments
colindants. S’hi permetra la ubicacié d’'un element lleuger, desmuntable, el qual no podra ocupar una
superficie superior a 160 m2, 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.
7.2  Recreatiu i espectacles tipus |. Compatible

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

2.1.2. ARTICLES 228. PARAMETRES BASCIS D'UN POUM | 229 PARAMETRES DE L’ORDENAIO
URBANISTICA DETALLADA | VOLUMETRICA

El document també proposa maodificar el redactat dels apartats 2 i 3 de l'article 228 i 'apartat 3 de I'article 229 per
tal de resoldre discrepancies i tenir a nivell normatiu una definicié precisa del que es considera per parametres basics
d’acord amb el que determinen els articles 37 i 70.4 del TRLU.

Article 228. Parametres basics d’'un POUM

1. Els parametres basics del POUM, son els que es relacionen directament amb I'aprofitament urbanistic i el model
de l'ordenacié urbanistica vinculada als sistemes publics, d'acord amb el que determina l'article 37 i 70.4 del
TRLU.

2. Es consideren parametres basics del POUM els segients:

- El percentatge minim global dels sistemes publics i I'especific dels espais lliures dels sectors, admetent
ajustos en el sistema viari i equipaments des d'una projeccié adequada dels interessos publics en el
planejament derivat.

- Laposicié i dimensionat dels espais lliures, equipaments i els sistemes generals de comunicacions.
- El sostre edificable maxim d'una parcel-la 0 ambit de planejament.

- La intensitat d'Us associada al nombre maxim d'habitatges o d'establiments, d'una parcel-la o ambit de
planejament.

- Usos dominants i incompatibles d'una parcel-la 0 ambit de planejament.

- L’ocupacié de les edificacions prevista per cada parcel-la 0 ambit de planejament..
- Laleadai El nombre de plantes de les edificacions per cada parcel-la o ambit de planejament.

3. La modificacié dels parametres basics definits en aquest POUM comporta la modificacié puntual d'aquest., a
excepcio dels suposits en qué no s’alterin ni els usos principals, ni els aprofitaments i les carregues
urbanistiques, ni I'estructura fonamental del planejament urbanistic general d'acord amb el TRLU (articles 37 i

70.4), les—variacions-delmeodel-urban eh-un-ambitde-ple ament-duna—zona-ba de-s6 B

Article 229. Parametres de I'ordenacio urbanistica detallada i volumeétrica.

1. Els parametres de l'ordenacié urbanistica detallada i volumetrica sén els propis associats a la qualificacio
urbanistica i a I'ordenacio detallada del sol urba d'un POUM o la d'un planejament derivat.

2. Es consideren parametres de l'ordenacioé urbanistica detallada i volumétrica els seguents:
- Les alineacions dels vials que no formen part de la xarxa viaria basica del municipi, i els ajustos de les
delimitacions dels altres sistemes publics sense variacio de la posicio i la dimensio.

- Alineacio de I'edificacié en relaci6 al vial o regulats dins d'una zona.

- Ocupacié maxima de la parcel-la, en % o amb perimetre dibuixat en planta.
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2.2,

Espai lliure de parcel-la, dibuixat o resultant segons la regulacié de parametres.

El nombre de plantes maxim i parametres associats a cada tipus de planta amb la correspondéncia de
l'alcada reguladora i punt d'aplicacié i, si s'escau, en el cas de volumetria definida precisa (Vp) del
planejament derivat, la posicié altimétrica de cada planta en relacié amb el pendent del carrer.

Fondaria edificable maxima, patis d'illa i patis davanter i posterior, fronts principals i secundaris.
Edificacio principal i edificacié auxiliar.
Envolvent maxima d'un edifici, resultat d'aplicar els anteriors parametres.

En general, els parametres de I'ordenacié detallada i volumeétrica es poden modificar amb un planejament
derivat, {art. 70-4-TRLYU) a excepciod dels suposits en que s’alterin els usos principals, els aprofitaments i les
carregues urbanlsthues i Iestructura fonamental deI planejament urbanlstlc general dacord amb el TRLU
(articles 37 i 70.4) ,

228 d’aquestes-Normes:

JUSTIFICACIO, OPORTUNITAT | CONVENIENCIA DE LA MODIFICACIO

L’article 96 de la LUC relatiu a la Modificacié de les figures del planejament urbanistic estableix que la modificacié
de qualsevol dels elements d’'una figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en
regeixen la formacio, amb les excepcions que s’estableixin per reglament i, d’entre les particularitats segients:

L’art.

a. En el cas de modificacions de plans urbanistics plurimunicipals la incidéncia territorial de les quals quedi
limitada a un unic terme municipal, correspon a I'ajuntament afectat per la modificacié d’acordar-ne I'aprovacié
inicial i I'aprovacié provisional.

b. Les modificacions dels sistemes urbanistics d’espais lliures, zones verdes o d’equipaments esportius resten
subjectes al procediment que estableix I'article 98; en el cas de manca de resoluci6 definitiva dins de termini,
s’entén denegada la modificacio.

c¢. Les modificacions d’instruments de planejament urbanistic que comportin un increment del sostre edificable,
de la densitat de I'is residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacié dels usos ja establerts, resten
subjectes a les particularitats que estableixen els articles 99 i 100.

d. Els tramits previs a l'aprovacio inicial dels plans directors urbanistics, requlats pels articles 76.1 i 83.1, no
sén exigibles a les modificacions dels plans directors urbanistics de delimitacié i ordenacié de les arees
residencials estratégiques i dels sectors d’interés supramunicipal que es refereixin unicament a determinacions
propies del planejament derivat expressament identificades pel pla director. En aquests casos, el tramit
d’informacié de les modificacions dels plans als ens locals compresos en I'ambit territorial respectiu s’ha
d’efectuar simultaniament al tramit d’informacié publica de la proposta de modificacié aprovada inicialment.

e. En el cas de modificacions dels plans i programes a qué fan referencia les lletres b i ¢ de l'article 79,
correspon a la comissio territorial d'urbanisme corresponent la competéncia per a aprovar-les definitivament,
llevat que I'ambit territorial de la modificacié afecti més d'una comissié territorial d'urbanisme o que la
modificacié comporti una alteracié dels sistemes urbanistics d'espais lliures, zones verdes o equipaments
esportius.

97.1 del TRLU estableix:

“Les propostes de modificacié d'una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar la necessitat de
la iniciativa, i I'oportunitat i la conveniéncia amb relaci6 als interessos publics i privats concurrents. L'6rgan
competent per a aprovar la modificacié ha de valorar adequadament la justificacié de la proposta i, en el cas de
fer-ne una valoracié negativa, ha de denegar-la”.

La iniciativa de modificacié es revela necessaria per corregir disfuncions que, tot i ser puntuals, comprometen
I'eficacia del planejament i la confianca legitima dels titulars. El Front Estany requereix un criteri uniforme sobre les
noves edificacions que es puguin implantar en les subzones A22K1a i A22K1b corresponents als terrenys de l'illa
comercial definida en el Pla especial llles Front de I'Estany, per tal que aquestes s’integrin en la paisatge urba i en
'entorn i no malmetin un paisatge d’alt valor ambiental.
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Segons linterés public, aquestes correccions reforcen la qualitat paisatgistica de la fagana lacustre, faciliten una
mobilitat interna ordenada i coherent amb el planejament, i asseguren la proteccié patrimonial i la compacitat del
teixit urba consolidat. D’aquesta manera es garanteix que el POUM continui sent una eina adequada i correcta per
la gestio territorial, capag¢ de donar resposta a les exigéncies ambientals i funcionals del municipi.

En conjunt, la modificacié concilia de manera equilibrada interessos publics i privats, complint els requisits de
necessitat, idoneitat i proporcionalitat establerts a 'article 97.1 del Text refos de la Llei d’'urbanisme de Catalunya. El
resultat és un planejament més exacte, equitatiu i coherent, que enforteix la proteccié del territori i la seguretat
juridica dels ciutadans

La modificacié no proposa cap increment de sostre o densitats, ni intensitat o transformacié d’'usos. Tampoc
comporta una diferent zonificacié o Us urbanistic de les zones verdes, espais lliures, zones esportives o espais
destinats a equipaments esportius del POUM. No s’adopten nous criteris respecte I'estructura general i organica, o
el model d’ordenacié.

La proposta de modificacid no s’inclou en cap dels sup0sits de revisio previstos a I'art. 95 del TRLU.

Aquesta Modificacié Puntual del POUM de Banyoles es tramita d’acord amb el que preveuen els articles 73 i ss del
TRLU i 117 i ss del RLU pel que fa referéncia als actes preparatoris per a la seva formulacio, tramitacioé i aprovacio.

2.3. COMPLIMENT DELS ARTICLES 991100 DEL TRLUC

Article 99.

1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre edificable, de la
densitat de I'is residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacié dels usos establerts anteriorment han
d’incloure en la documentacio les especificacions seglients:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, publiques o
privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment de modificacié, i els titols en virtut dels quals
han adquirit els terrenys. Aquesta especificacié es duu a terme mitjangant la incorporacié a la memoria d’una
relacié d’aquestes persones i de les certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s’escau,
pel Registre Mercantil. En el cas de manca d’identificacié del propietari en el Registre de la Propietat s’han de
fer constar les dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memoria si hi ha un adjudicatari de la
concessio de la gestio urbanistica, i la seva identitat.

b) La previsié, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del pla, de I'execucié immediata del
planejament i I'establiment del termini concret per a aquesta execucio, el qual ha d’ésser proporcionat a la
maghnitud de I'actuacio.

¢) Una avaluacié econémica de la rendibilitat de I'operacio, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius,
el rendiment economic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de la nova ordenacid. Aquesta avaluacio
s’ha d’incloure en el document de I'avaluacié economica i financera, com a separata.

2. Les modificacions d’instruments de planejament general a qué fa referéncia 'apartat 1 resten també subjectes a
les particularitats i tenen els efectes seglients:

a) Si les determinacions del planejament general que s’han de modificar tenen una vigencia inferior a cinc anys,
requereixen l'informe favorable de la comissié territorial d’urbanisme competent, abans de la tramitacio.
L’informe ha d’ésser demanat per 'administracié competent per a tramitar-lo i s’entén emés en sentit favorable
si transcorren tres mesos des que es va sol-licitar sense que s’hagi notificat. Els motius que justifiquen la
modificacio han d’estar explicitats convenientment en la sol-licitud d’informe i s’han de fonamentar en raons
d’interes public degudament enumerades i objectivades.

b) L’incompliment dels terminis establerts per la modificacié per a iniciar o acabar les obres d’urbanitzacié o
per a edificar els solars resultants comporta que I'administracié actuant adopti les mesures necessaries perque
I'actuacié s’executi o per retornar a I'ordenacioé anterior a la modificacio.

3. Si les modificacions d’instruments de planejament general comporten un increment de sostre edificable i es
refereixen a sectors o a poligons d’actuaci6 urbanistica subjectes a la cessié de sél amb aprofitament, han d’establir
el percentatge de cessié del 15% de l'increment de 'aprofitament urbanistic.
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Article 100

1. Si la modificacié d'una figura del planejament urbanistic comporta un increment de sostre edificable, en el cas de
sol urbanitzable, s'han d'incrementar proporcionalment, com a minim, els espais lliures i les reserves per a
equipaments determinats per l'article 65.3 i 4, i, en el cas de sol urba, s'ha de preveure una reserva minima per a
zones verdes i espais lliures publics de 20 m? per cada 100 m? de sostre residencial i de 5 m? per cada 100 m? de
sostre d'altres usos. Per computar aquests estandards, s'ha d'aplicar el que estableix l'article 65.5. A més, si cal,
s'ha de reservar sol per a equipaments publics en la quantitat adequada per fer front als requeriments que deriven
de la modificacio.

2. Quan la modificacié del planejament comporta I'augment de la densitat de I'is residencial, sense increment de
l'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva complementaria de terrenys per a sistemes d'espais lliures i equipaments
de 10 m? com a minim, per cada nou habitatge, llevat que I'augment de densitat es destini a:

a) Habitatges de proteccié publica i no ultrapassi el nombre d'habitatges que resulta d'aplicar el modul de 70
m? al sostre amb aquesta destinacio.

b) Allotjaments amb espais comuns complementaris, regulats en legislacié aplicable en materia d’habitatge, i
no ultrapassi el nombre d'habitatges que resulta d'aplicar el moédul de 70 m? al sostre, inclosos els espais
comuns complementaris, amb aquesta destinacio.

En el cas que aquesta reserva complementaria, per raons d'impossibilitat material, no es pugui emplagar en el
mateix ambit d'actuacio, es pot substituir per I'equivalent del seu valor economic, que I'ajuntament competent
ha de destinar a nodrir un fons constituit per adquirir zones verdes o espais lliures publics de nova creacié en
el municipi.

2 bis. En sol urba consolidat, la modificacié del planejament que, sense incrementar l'edificabilitat, comporta la
destinacié parcial de l'edificacié de sols residencials plurifamiliars a habitatges de proteccié publica de conformitat
amb l'article 57.7 se subjecta als requisits seglients:

a) No pot afectar els solars adjudicats en un procediment de repartiment equitatiu de beneficis i carregues entre
els propietaris afectats mentre no hagi transcorregut el termini per edificar-los establert pel planejament
préviament executat o, si aquest no el va establir, tres anys des que van adquirir la condicié legal esmentada.

b) El parametre urbanistic de la zona que regula la densitat de I'is residencial només s'aplica a la part del
sostre que no es destina a habitatge de proteccio publica. El nombre maxim d'habitatges de proteccié publica
és el resultat d'aplicar al sostre construit amb aquesta destinacio la ratio de 70 m2 per habitatge.

Com s’ha exposat la present modificacié no suposa ni un increment del sostre edificable, ni de la densitat de I'is
residencial o de la intensitat dels usos, ni la transformacié dels usos ja establerts, per tant no procedeix I'aplicacio
de les determinacions dels articles.

2.4. DETERMINACIONS, CONTINGUT | TRAMITACIO DE LA MODIFICACIO

Determinacions:

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

a) Justificar la conveniéncia de la modificacié i de les noves determinacions que s’introdueixen.

b) Identificar i descriure, en la documentacié escrita i grafica, les determinacions i les normes urbanistiques
objecte de modificacié.

c) Establir, mitjangant les normes urbanistiques i els planols d’ordenacié corresponents, les determinacions
que s’introdueixen amb la modificacié i que substitueixen les precedents.

d) Justificar el compliment, si s’escau, de I'increment de les reserves de sol per a espais lliures publics i
equipaments publics.
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Contingut documental:

D’acord amb I'art. 118.4 del RLU, les modificacions dels plans urbanistics han d’estar integrades per la documentacio
adequada a la finalitat, contingut i abast de la modificaci6. En tot cas, han d’incorporar l'informe ambiental
corresponent les modificacions de plans urbanistics que se sotmetin a avaluacié ambiental o aquelles altres que
tinguin alguna repercussié ambiental. També s’ha d’incorporar un estudi d’avaluaci6 de la mobilitat generada, en els
casos que aixi ho estableixi la legislacio vigent.

Per tant, d’'acord amb l'article 59 del TRLU i 69 a 74 del RLU que regulen la documentacié propia dels POUM, la
modificacié hauria de contenir genéricament:

1. La memoria descriptiva i justificativa amb els estudis complementaris que escaiguin:
a. El programa de participacio ciutadana.
b. La justificacio de I'observanga de I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible.
c. Les mesures adoptades per a facilitar 'assoliment d’'una mobilitat sostenible en el
d. municipi.
e. L'informe de sostenibilitat econdmica.
Els planols d'informacié i d'ordenacié urbanistica del territori.

L’agenda i I'avaluacié econdmica i financera de les actuacions a desenvolupar.

0D

La documentacié mediambiental adequada.
5. El document comprensiu previst a I'art. 8.5 del TRLU.
Al tractar-se d’'una modificacid, també ha d’incloure:
6. Justificacio de la necessitat de la iniciativa i la concurréncia interessos publics i privats (97.1 TRLU).

7. Justificaciéo del manteniment i superficie i funcionalitat dels sistemes urbanistics d’espais lliures publics,
zones verdes i equipaments esportius, quan la modificacié proposada els afecti (98 TRLU).

8. Les especificacions establertes a I'art. 99 i 100 del TRLU quan la modificaci6 comporta un increment de
I'aprofitament urbanistic o la transformacio d’usos.

En aquest sentit cal dir que la present modificacié no afecta les determinacions del POUM vers els sistemes
urbanistics d’espais lliures publics, zones verdes i equipaments esportius.

En funcié que amb aquesta modificacio les parcel-les resultants que son edificables ja disposen de la condicié de
solar, resulta innecessari establir terminis d’execucid ni incorporar avaluacions economiques.

Atés que la finalitat no altera cap de les determinacions basiques del POUM, sin6é que uUnicament introdueix unes
correccions que poden considerar-se errades i/o ajustos, segueixen essent vigents les justificacions i documents del
POUM respecte:

- L’observanca de I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible.

- Les mesures adoptades per a facilitar 'assoliment d’'una mobilitat sostenible en el
- municipi.

- L'informe de sostenibilitat econdmica.

La participaci6 ciutadana queda garantida mitjangant la tramitacié que donara compliment a les determinacions
establertes en relacio a la informacié publica, tant les de caracter general com les consultes individualitzades als
organismes afectats.

Tramitacio.

L’art. 96 del TRLU estableix que la modificacié de qualsevol dels elements d’una figura del planejament urbanistic
se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacio, amb les excepcions que s’estableixin
reglamentariament i les particularitats establertes al mateix article.

Per tant, la tramitacié i terminis se subjectaran als establerts a I'art. 85 del TRLU i 110 i 111 del RLU, que cal
complementar amb la Llei de régim juridic de les administracions publiques i del procediment administratiu comu.

L’art. 30 del RLU estableix que el regim urbanistic del sol es determina per la classificacid, la qualificacié en zones i
sistemes i, en el seu cas per la inclusié en un sector de planejament urbanistic derivat o en un PAU. Atés que
I'aprovaci6 inicial de la present modificacié comporta un canvi de régim urbanistic es necessari acordar la suspensié
de tramitacions i llicéncies. En aquest document s'inclou el planol de suspensio de llicéncies.
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2.5. AGENDA DE L’ACTUACIO | AVALUACIO ECONOMICA DE LA RENDIBILITAT DE L’OPERACIO

No procedeix a fixar 'agenda de I'actuacié ni una avaluacié econdmica de la rendibilitat de I'operacié atés que no és
d’aplicacio l'article 99.1.

2.6. MEMORIA SOCIAL

D’acord amb l'article 69.3 del Reglament de la Llei d’'urbanisme, la memoria social d’'un Pla d’ordenacié urbanistica
municipal i les revisions o modificacions que es tramitin és el document d’avaluacié i justificacié de les
determinacions del pla relatives a les necessitats socials d’accés a I'habitatge

Donades les caracteristiques de la Modificacio puntual proposada i atés que no té per finalitat la modificacié de cap
ambit residencial de nova implantacié, es considera que no és preceptiva, en aquest cas, la redaccié de la
esmentada memoria social.

2.7. AVALUACIO AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA AAE

L’AAE té per objecte integrar els conceptes del desenvolupament urbanistic sostenible en el procés de presa de
decisions d’aquells instruments de planejament urbanistic que poden tenir efectes significatius sobre el medi ambient
i comporta un procediment administratiu especific que s'integra en la seva tramitacio, per tal de garantir que les
repercussions sobre el medi ambient d’aquests plans siguin considerades i integrades adequadament, des de l'inici,
durant tot el procés d'elaboracid, tramitacid i execucié i desenvolupament.

Segons l'apartat 6 de la Disposicié Addicional 8a de la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de l'activitat
administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de l'activitat
econOmica, la AAE és preceptiva en la tramitacié de les segients modificacions de plans i programes:

6. Pel que fa a I'avaluacié ambiental estrategica del planejament urbanistic, s’estableixen les regles seglients:
a) Sén objecte d’avaluacié ambiental estrategica ordinaria:
id.

Quart. Les modificacions dels plans urbanistics que estableixin el marc per a la futura autoritzacié de
projectes i activitats sotmesos a avaluacié d’impacte ambiental o que puguin tenir efectes apreciables en
espais de la Xarxa Natura 2000 en els termes establerts per la Llei 42/2007 o en altres espais del Pla d’espais
d’interes natural.

-

c) No han d’ésser objecte d’avaluacié ambiental estratégica, per la manca d’efectes significatius que produeixen
sobre el medi ambient, o perque els efectes ja han estat avaluats en el planejament urbanistic general:

Primer. El planejament urbanistic derivat no inclos en I'apartat tercer de la lletra a que es refereix només a
sol urba o que desenvolupa planejament urbanistic general avaluat ambientalment.

Segon. Les modificacions de planejament urbanistic no incloses en I'apartat quart de la llefra a que es
refereixen només a sol urba.

La present modificacié de planejament general afecta Gnicament a sol classificat com urba i es troba separat de la
Xarxa Natura 2000, i per tant, sense efecte sobre aquests espais protegits.
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2.8 ESTUDI DE MOBILITAT GENERADA

Segons l'article 3 del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacid dels estudis d’avaluacié de la mobilitat
generada en la redacci6 de figures de planejament general, aixi com en llurs revisions i modificacions, només sera
necessari incorporar un estudi de la mobilitat generada en el cas que aquelles comportin noves classificacions de
sol urba o urbanitzable. Tenint en compte que la present Modificacid no comporta nova classificacié de sol urba o
urbanitzable (article 3.1.b) ni suposa projectes de noves instal-lacions que tinguin la consideracié d’implantacio
singular, ni de reforma o ampliacié d’instal-lacions existents (article 3.3), cal entendre que no es preceptiva la
incorporacio d’un estudi de la mobilitat generada a la present modificacié puntual del POUM de Banyoles.

2.9. MEMORIA DE GENERE

L’Estatut d’Autonomia de Catalunya regula al seu article 41 que “els poders publics han de garantir la transversalitat
en la incorporacio de la perspectiva de génere i de les dones en totes les politiques publiques per a aconseguir la
igualtat real i efectiva, i la paritat entre dones i homes”.

L’article 15 de la Llei organica 3/2007, de 22 de marg, per a la igualtat efectiva de dones i homes, recull que les
Administracions publiques han d’integrar el principi d’igualtat i la perspectiva de génere de forma activa, expressa i
operativa, en I'adopcidé i execucié de les seves disposicions normatives, en la definicié i dotacié de politiques
publiques en tots els ambits i en el desenvolupament del conjunt de totes les activitats.

De manera concreta, en relacié a les politiques de medi ambient, urbanisme, habitatge i mobilitat, I'article 53 de la
Llei 17/2015, del 21 de juliol, d'igualtat efectiva de dones i homes, estableix:

Article 53. Planificacié de les politiques de medi ambient, urbanisme, habitatge i mobilitat

1. Per a fer efectius els principis a que fa referencia l'article 3, les politiques de medi ambient, urbanisme,
habitatge i mobilitat han de:

a) Incorporar la perspectiva de génere en totes les fases del disseny, la planificacio, I'execucié i I'avaluacio
urbanistics, per a posar en igualtat de condicions, en el disseny i en la configuracié dels espais urbans, les
necessitats i les prioritats derivades del treball de mercat i del domeéstic i de cura de persones, i també per
a col-laborar a eliminar les desigualtats existents.

b) Promoure la participacio ciutadana de les dones i de les associacions de defensa dels drets de les dones
en els processos de disseny urbanistic, i fer-ne el corresponent retorn.

Seguint les determinacions de les normes abans citades, les actuacions urbanistiques han de justificar el compliment
dels principis que s’hi estableixen, avaluant I'impacte de I'accié urbanistica en funcié del génere, en relacié a les
repercussions que una actuacioé pot tenir sobre les persones destinataries, la seva afectacié a activitats diaries,
funcions i responsabilitats, oportunitats i drets efectius d’aquestes persones, que tenen diferents necessitats i
interessos com a consequéncia dels rols que assumeixen tant en 'ambit privat com en 'espai public.

En aquest sentit, els vectors principals a analitzar des d’una perspectiva de génere serien els referits a 'accessibilitat,
la mobilitat, la seguretat i Us del teixit urba.

Tenint en compte les caracteristiques de la present modificacié puntual de la Mp-POUM es posa de manifest que
no s’afecten substancialment els vectors principals a analitzar pel que fa a 'impacte social i de génere - accessibilitat,
mobilitat, seguretat i us del teixit urba- ni s’alteren les seves condicions en relacio a la situacio prevista en el vigent
POUM.

Josep Mariné, arquitecte municipal Cristina Sabria, TAG Serveis Territorials
Banyoles, maig de 2026
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3. NORMATIVA URBANISTICA VIGENT

La present modificacio afecta els parametres normatius del POUM que s’indiquen tot seguit. Respecte l'article 161
s’incorpora un nou apartat a les subzones A 22k1a i A22K1b per tal de permetre que en cas d’enderroc de I'edifici
existent es pugui a través d’un Pla de millora urbana ordenar els volums de la nova edificacio.

Art 161. Regulacié especifica de la zona d’activitat economica, serveis, subzona terciari / comercial. Clau

1.

A22,

Definicié

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

Regulacio

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

Especificitats

3.9. Ala Subzona A22K, corresponent als terrenys de l'illa comercial definida en el Pla Especial llles en Front de I'Estany,
s’estableixen les seglients subzones:

- A22K1a — Volumetria amb ordenacié especifica nord.

- A22K1b — Volumetria amb ordenacié especifica sud.
- A22K2 - Verd privat.

3.9.1.  Alasubzona A22K1a, s’aplicaran els seglents parametres:

Es la que es proposa per als extrems nord de I'illa que ens afecta. L’ordenaci6 respecta d’edificacié 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 fagana al Carrer Mn. Constans. | amb una de Planta Baixa
en la fagana de I'estany.

La parcel-la sera 'existent, perd s’admetra la divisio de propietat horitzontal.
S’admeten els usos seglients:

1.2  Residéncia 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’ordenacié
dels equipaments comercials o la normativa que la substitueixi.

2.3a Establiment hoteler. Compatible.

2.3d Apartament turistic. Compatible.

2.4  Restauracié. Compatible.

2.5 Recreatiu i espectacles tipus I. Compatible

5. Equipaments i dotacions publiques. Compatible, a excepcié de I'is 5.5 Us religids, que no s’admet.
7.2  Aparcament. Complementari.

Les algades maximes seran en la part construida en planta baixa i dos pisos, és a dir 9,9 m. comptats des
de la rasant del carrer fins a sobre I'Gltim forjat, i una algada total complementaria de 2,70 a la planta atic.

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

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

3.9.2. Alasubzona A22K1b, s’aplicaran els seglients parametres:

Es la que es proposa per a I'extrem sud de lilla. L’'ordenacié respecta I'edificacié existent i admet la
construccié d’'una PB+1P fent fagana al C/ Winthuyssen amb la fondaria fixada en el planol d’ordenacio.
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Parcel-la minima: la existent.
S’admeten els usos seglients:
1.2  Residencia col-lectiva. Compatible.
2.1 Oficines i serveis. Complementari.

2.2 Comercial. Condicionat a les determinacions del Decret llei 1/2009, de 22 de desembre, d’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 I. Compatible

5. Equipaments i dotacions publiques. Compatible, a excepcid de I'is 5.5 Us religids, que no s’admet.
7.2  Aparcament. Complementari.

Les algades maximes seran en la part construida en planta baixa i dos pisos, és a dir 9,9 m. comptats des
de la rasant del carrer fins a sobre I'Gltim 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 d’aquesta algada
reguladora només es permet la coberta que haura de ser plana, les baranes de terrat i els cossos auxiliars
com caixes d’escala, quartos d’ascensor, etc..., en el ben entés que aquests hauran d’estar retirats, un
minim de 3 m. del pla de les faganes.

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

3.9.3. Alasubzona A22K2, s’aplicaran els seglients parametres:

Es aquella zona entre les dos ordenacions de volumetria amb ordenacio especifica en els que no es permet
altra actuacié que a nivell de paviment i plantacio d’arborat que podran ser terrasses dels establiments
colindants. S’hi permetra la ubicacié d'un element lleuger, desmuntable, el qual no podra ocupar una
superficie superior a 160 m2, podra tenir planta baixa i soterrani, i haura d’ubicar-se on s’indica en el planol
de proposta.

S’admeten els usos seglients:
2.2  Comercial. Complementari.
2.4  Restauracié. Dominant.
7.3  Recreatiu i espectacles tipus |. Compatible

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

També es corregeixen els articles 228 i 229 per tal de clarificar el seu redactat i adaptar-los a I'establert als articles
70.4 i 37 del Decret legislatiu 1/2010, text refds de la llei d’'urbanisme.

Article 228.

1.

Parametres basics d’un POUM

Els parametres basics del POUM, sén els que es relacionen directament amb l'aprofitament urbanistic i el model

de l'ordenacié urbanistica vinculada als sistemes publics, d'acord amb el que determina l'article 37 i 70.4 del
TRLU.

2.

Es consideren parametres basics del POUM els seguents:

El percentatge minim global dels sistemes publics i I'especific dels espais lliures dels sectors, admetent
ajustos en el sistema viari i equipaments des d'una projeccié adequada dels interessos publics en el
planejament derivat.

La posici6 i dimensionat dels espais lliures, equipaments i els sistemes generals de comunicacions.

El sostre edificable maxim d'una parcel-la 0 ambit de planejament.
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La intensitat d'Us associada al nombre maxim d'habitatges o d'establiments, d'una parcel-la o ambit de
planejament.

Usos dominants i incompatibles d'una parcel-la 0 ambit de planejament.

La situacié de les edificacions i construccions per cada parcel-la o ambit de planejament.
L’ocupacié de les edificacions prevista per cada parcel-la o ambit de planejament..

L’algcada i nombre de plantes de les edificacions per cada parcel-la o0 ambit de planejament.

La modificacié dels parametres basics definits en aquest POUM comporta la modificacié puntual d'aquest.
D’acord amb el TRLU (articles 37 i 70.4), les variacions del model urbanistic en un ambit de planejament, d'una
zona basica de sol urba o el seu tipus d'edificacio, dels sistemes generals i de les carregues urbanistiques d'un
ambit o parcel-la, requereixen també modificacié puntual del POUM.

Article 229. Parametres de I'ordenacio urbanistica detallada i volumétrica.

1.

2.

3.

Els parametres de I'ordenacié urbanistica detallada i volumétrica sén els propis associats a la qualificacio
urbanistica i a I'ordenacié detallada del sol urba d'un POUM o la d'un planejament derivat.

Es consideren parametres de I'ordenacio urbanistica detallada i volumétrica els seglents:
Les alineacions dels vials que no formen part de la xarxa viaria basica del municipi, i els ajustos de les
delimitacions dels altres sistemes publics sense variacio de la posicié i la dimensid.

Alineacio de I'edificacioé en relacioé al vial o regulats dins d'una zona.
Ocupacié maxima de la parcel-la, en % o amb perimetre dibuixat en planta.
Espai lliure de parcel-la, dibuixat o resultant segons la regulacié de parametres.

El nombre de plantes maxim i parametres associats a cada tipus de planta amb la correspondéncia de
l'alcada reguladora i punt d'aplicacié i, si s'escau, en el cas de volumetria definida precisa (Vp) del
planejament derivat, la posicié altimétrica de cada planta en relacié amb el pendent del carrer.

Fondaria edificable maxima, patis d'illa i patis davanter i posterior, fronts principals i secundaris.
Edificacio principal i edificacié auxiliar.
Envolvent maxima d'un edifici, resultat d'aplicar els anteriors parametres.

En general, els parametres de I'ordenacié detallada i volumeétrica es poden modificar amb un planejament
derivat, (art. 70.4 TRLU) si no es modifiquen els parametres i condicions basiques del POUM definits en
I'article 228 d’aquestes Normes.
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4. NORMATIVA URBANISTICA PROPOSADA

Art 161. Regulacié especifica de la zona d’activitat econdomica, serveis, subzona terciari / comercial. Clau

1.

A22.
Definicié
Correspon a les arees de serveis terciaris i serveis mitjangant edificacions destinades globalment a aquests usos, basicament
promocions especialitzades.
Regulacio

Basicament, es correspon a edificacions aillades i s'utilitza la regulacié de volumetria flexible que, en alguns casos, es
correspon a edificacions individualitzades i, en altres, s6n productes de sectors de planejament derivat, pel que la regulacio
concreta es planteja mitjangant les regulacions de les especificitats.

Especificitats

3.9. Ala Subzona A22K, corresponent als terrenys de l'illa comercial definida en el Pla Especial llles en Front de I'Estany,
s’estableixen les seglients subzones:

- A22K1a — Volumetria amb ordenacié especifica nord.

- A22K1b — Volumetria amb ordenacié especifica sud.

- A22K2 - Verd privat.

3.9.1.  Alasubzona A22K1a, s’aplicaran els seglients parametres:

- Eslaque es proposa per als extrems nord de l'illa que ens afecta. L'ordenacié respecta d’edificacié 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 fagana al Carrer Mn. Constans. | amb una de Planta Baixa
en la fagana de I'estany.

- La parcel-la sera I'existent, perd s’admetra la divisié de propietat horitzontal.
- S’admeten els usos seglents:

1.2  Residéncia col-lectiva. Compatible.

21 Oficines i serveis. Complementari.

2.2  Comercial. Condicionat a les determinacions del Decret llei 1/2009, de 22 de desembre, d’ordenacid
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 I. Compatible

5. Equipaments i dotacions publiques. Compatible, a excepcié de I'is 5.5 Us religids, que no s’admet.
7.2  Aparcament. Complementari.

- Les algades maximes seran en la part construida en planta baixa i dos pisos, és a dir 9,9 m. comptats des
de la rasant del carrer fins a sobre I'Gltim forjat, i una algada total complementaria de 2,70 a la planta atic.

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

- Ala zona lliure d’edificacio 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.

- En cas que per causes degudament justificades sigui necessari substituir I'edificacio, caldra previament
redactar un Pla de millora urbana, que comprengui la totalitat de la subzona, que no alteri ni els usos
principals, ni els aprofitaments, ni les carregues urbanistiques, ni I'estructura fonamental del planejament
urbanistic general, i que garanteixi que la nova edificacio a implantar s'integra en I'entorn i paisatge urba en
qué es localitza, i a la resta de lailla en la qual s’implanta. L’algada maxima de les noves edificacions sera
de PB+2PP.

- L’ambit del Pla de millora urbana haura de contemplar tot el sol qualificat amb la clau A22K1a.
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3.9.2.

3.9.3.

Article 228.

Mentre no es redacti i s’aprovi el Pla de millora urbana seran d’aplicaci6 els parametres de la subzona
A22K1a anteriors.

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

Es la que es proposa per a I'extrem sud de lilla. L’ordenacié respecta I'edificacié existent i admet la
construccié 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 seglents:
1.2 Residéencia col-lectiva. Compatible.
21 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 I. Compatible

5. Equipaments i dotacions publiques. Compatible, a excepcid de I'iis 5.5 Us religios, que no s’admet.
7.2  Aparcament. Complementari.

Les algades maximes seran en la part construida en planta baixa i dos pisos, és a dir 9,9 m. comptats des
de la rasant del carrer fins a sobre I'Gltim 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 d’aquesta algada
reguladora només es permet la coberta que haura de ser plana, les baranes de terrat i els cossos auxiliars
com caixes d’escala, quartos d’ascensor, etc..., en el ben entés que aquests hauran d’estar retirats, un
minim de 3 m. del pla de les faganes.

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

En cas que per causes degudament justificades sigui necessari substituir I'edificacid, caldra préviament
redactar un Pla de millora urbana, que comprengui la totalitat de la subzona, que no alteri ni els usos
principals, ni els aprofitaments, ni les carregues urbanistiques, ni I'estructura fonamental del planejament
urbanistic general, i que garanteixi que la nova edificacio a implantar s’integra en I'entorn i paisatge urba en
que es localitza, i a la resta de la illa en la qual s'implanta. L’algada maxima de les noves edificacions sera
de PB+2PP.

L’ambit del Pla de millora urbana haura de contemplar tot el sol qualificat amb la clau A22K1b.

Mentre no es redacti i s’aprovi el Pla de millora urbana seran d’aplicacio els parametres de la subzona
A22K1b anteriors.

A la subzona A22K2, s’aplicaran els seglents parametres:

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

S’admeten els usos seglents:
2.2  Comercial. Complementari.
2.4  Restauracié. Dominant.
7.4  Recreatiu i espectacles tipus |. Compatible

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

Parametres basics d’un POUM
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1.

2.

3.

Els parametres basics del POUM, sén els que es relacionen directament amb |'aprofitament urbanistic i el model
de l'ordenacio urbanistica vinculada als sistemes publics, d'acord amb el que determina l'article 37 i 70.4 del
TRLU.

Es consideren parametres basics del POUM els seguents:

El percentatge minim global dels sistemes publics i I'especific dels espais lliures dels sectors, admetent
ajustos en el sistema viari i equipaments des d'una projeccié adequada dels interessos publics en el
planejament derivat.

La posici6 i dimensionat dels espais lliures, equipaments i els sistemes generals de comunicacions.
El sostre edificable maxim d'una parcel-la 0 ambit de planejament.

La intensitat d'us associada al nombre maxim d'habitatges o d'establiments, d'una parcel-la o ambit de
planejament.

Usos dominants i incompatibles d'una parcel-la 0 ambit de planejament.
L’ocupacié de les edificacions prevista per cada parcel-la o ambit de planejament..
El nombre de plantes de les edificacions per cada parcel-la o ambit de planejament.

La modificacié dels parametres basics definits en aquest POUM comporta la modificacié puntual d'aquest., a
excepcid dels suposits en qué no s’alterin ni els usos principals, ni els aprofitaments i les carregues
urbanistiques, ni I'estructura fonamental del planejament urbanistic general d'acord amb el TRLU (articles 37 i
70.4).

Article 229. Parametres de I'ordenacio urbanistica detallada i volumeétrica.

1.

Els parametres de I'ordenacié urbanistica detallada i volumétrica son els propis associats a la qualificacié
urbanistica i a I'ordenacié detallada del sél urba d'un POUM o la d'un planejament derivat.

2. Es consideren parametres de I'ordenacié urbanistica detallada i volumétrica els seglents:

- Les alineacions dels vials que no formen part de la xarxa viaria basica del municipi, i els ajustos de les
delimitacions dels altres sistemes publics sense variacié de la posicid i la dimensio.

- Alineacio de I'edificacié en relaci6 al vial o regulats dins d'una zona.

- Ocupacié maxima de la parcel-la, en % o amb perimetre dibuixat en planta.

- Espai lliure de parcel-la, dibuixat o resultant segons la regulacié de parametres.

- El nombre de plantes maxim i parametres associats a cada tipus de planta amb la correspondéncia de
l'alcada reguladora i punt d'aplicacié i, si s'escau, en el cas de volumetria definida precisa (Vp) del
planejament derivat, la posicié altimétrica de cada planta en relacié6 amb el pendent del carrer.

- Fondaria edificable maxima, patis d'illa i patis davanter i posterior, fronts principals i secundaris.

- Edificacio principal i edificacio auxiliar.

- Envolvent maxima d'un edifici, resultat d'aplicar els anteriors parametres.

3. En general, els parametres de I'ordenacio detallada i volumétrica es poden modificar amb un planejament
derivat, a excepcié dels suposits en qué s’alterin els usos principals, els aprofitaments i les carregues
urbanistiques, i I'estructura fonamental del planejament urbanistic general d'acord amb el TRLU (articles 37 i
70.4)

Josep Mariné, arquitecte municipal Cristina Sabria, TAG Serveis Territorials

Banyoles, maig de 2026
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5. DOCUMENT COMPRENSIU | SUSPENSIO DE LLICENCIES

L’article 8.5.a del TRLU estableix que la ciutadania té dret a consultar i ser informada sobre el contingut dels
instruments de planejament i gestié urbanistica i, a aquests efectes, en la informacié publica, conjuntament amb el
pla, s’ha d’exposar al public un document comprensiu dels extrems seglents:

6.1 Delimitacié dels ambits subjectes a suspensio de llicéncies.

En aplicacié del I'article 73.2 de la LUC es suspenen la tramitacié de plans urbanistics derivats concrets i de projectes
de gestié urbanistica i d'urbanitzacid, com també I'atorgament de llicencies de nova edificacié, d’ampliacié, de
reforma integral, d’enderroc, d'instal-lacié o ampliacié d'activitats o usos concrets i d'altres autoritzacions municipals
connexes que estableixi la legislacid sectorial en les dues parcel-les qualificades amb les claus A22K1a — Volumetria
amb ordenacié especifica nord, i A22K1b — Volumetria amb ordenacié especifica sud, regulades a l'article 161 de
les NNUU del POUM. El seglent planol assenyala I'ambit; —

? '. ||”

||n (RIL
l' v" ”W\l &

Planol suspensi6 de llicencies

6.2 Resum de I'abast de les determinacions de la modificacié del POUM.

En sintesi, les noves determinacions:

- .S’afegeix un apartat a 'article 161 als apartats 3.19.1 (subzona A22k1a) i 3.19.2 (subzona A22K1b) que incideix
en el Fronat Estany establint un criteri uniforme pel suposit que justificadament es procedeixi a la substitucié de
I'edificacio existent.

- . Es corregeix el redactat dels apartats 2 i 3 de I'article 228 i 'apartat 3 de l'article 229.

Aquesta modificacié no requereix la correccié del planols d’ordenacié, solsament la incorporacié d’'uns apartats a
l'article 161 de la Normativa i la modificacio dels apartats 2. | 3 de 'article 228 i 'apartat 3 de I'article 229.

Aquest resum reflecteix I'abast real de la modificacid, que es concreta en millores puntuals de caracter técnic i
normatiu, sense incidéncia sobre el model territorial.

MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE BANYOLES Num. 11- article 228 i zona A22k1 22



		2026-05-13T14:21:31+0200
	Josep Mariné Duran -  (TCAT) - 13/05/2026 14:21:31


		2026-05-13T14:29:14+0200
	Cristina Sabrià Pacreu -  (TCAT) - 13/05/2026 14:29:14


		2026-05-27T19:31:48+0200
	#O#DILIGÈNCIA

Per fer constar que aquest document va ser aprovat inicialment pel Ple de la Corporació, en sessió ordinària celebrada el dia 25 de maig de 2026, corresponent a la modificació puntual número 11 del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal de Banyoles.

La Secretària municipal
Rosa M Melero Agea


		2026-05-27T19:33:31+0200
	DILIGÈNCIA Per fer constar que aquest document va ser aprovat inicialment pel Ple de la Corporació, en sessió ordinària celebrada el dia 25 de maig de 2026, corresponent a la modificació puntual número 11 del POUM de Banyoles. La secretària municipal. - Rosa Maria Melero Agea -  (TCAT) - 27/05/2026 19:33:31 - Càrrec: DILIGÈNCIA Per fer constar que aquest document va ser aprovat inicialment pel Ple de la Corporació, en sessió ordinària celebrada el dia 25 de maig de 2026, corresponent a la modificació puntual número 11 del POUM de Banyoles. La secretària municipal.
	#T#DILIGÈNCIA Per fer constar que aquest document va ser aprovat inicialment pel Ple de la Corporació, en sessió ordinària celebrada el dia 25 de maig de 2026, corresponent a la modificació puntual número 11 del POUM de Banyoles. La secretària municipal.




