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A. MEMORIA
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01 Objecte de la modificacié.

La present modificacio puntual del POUM de Banyoles té per objecte per una part refermar la
qualificacié d’espai lliure public de Can Cisé que va determinar el POUM vigent i per altre part
potenciar 'activitat econdmica de la finca del Club de Rem a I'entorn de I'Estany.

En funcié que I'espai lliure public de I'espai de Can Cisé no esta inclosa en cap ambit de de
gestio es planteja la delimitacié d’'un poligon d’actuacié urbanistica de caracter discontinu de
manera que les cessions de Can Cisé puguin ser compensades mitjangant un aprofitament
urbanistic a la finca del Club de Rem complementari al assignat que serveixi per possibilitar una
intervencié a la finca per modernitzar les instal-lacions i millorar I'oferta d’allotiament col-lectiu
temporal que reverteix en la potenciacié de la formula turistica de I'estany.

Amb aquest objectiu es delimita un poligon d’actuacié urbanistica discontinu, definint el
subambit A corresponent a la finca del Club de Rem i el subambit B corresponent a I'espai lliure
public de Can Cisé.

El subambit A, corresponent a la finca del Club de Rem, es preveu un increment de
I'edificabilitat assignada a la finca i es redefineixen els espais lliures i el sistema viari,
incorporant noves zones verdes i I'ampliacié de la vorera per millorar les condicions
d’accessibilitat i qualitat urbana.

D’altra banda, el subambit B, corresponent a la zona verda de Can Ciso, al nucli de Guémol,
s’hi localitza una masia catalogada pel Cataleg de proteccid del patrimoni (fitxa M1), actualment
de titularitat privada. Mitjancant la present modificacié es proposa la seva inclusio en un poligon
d’actuacié urbanistica discontinu, amb I'objectiu de possibilitar la cessio i integracié d’aquest
espai dins del sistema d'espais lliures municipals, garantint alhora la preservacié del bé
catalogat.

Aixi mateix, la modificacié respon a la necessitat de donar resposta a I'advertiment formulat per
la propietat de la finca de Can Cis6 de Guémol en relaci6 amb linici de I'expedient
d’expropiacioé per ministeri de la llei, mitjangant la seva incorporacié en un ambit de gestié que
en permeti I'obtencié per cessio gratuita.
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En conjunt, la modificacié té com a finalitat articular aquests dos ambits dins un unic instrument
de gesti6é urbanistica, possibilitant I'equilibri entre carregues i beneficis i contribuint a la millora
de I'espai public i la proteccio del patrimoni.
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02 Emplagcament

La present modificacié puntual del POUM de Banyoles afecta dos ambits discontinus situats
dins del sol urba del municipi, identificats com a subambit A (Club de Rem) i subambit B (Can
Cis6 de Guemol).

v it
!

|
Subambita |

i

El subambit A se situa al sector est del nucli urba, al Passeig Lluis Maria Vidal, en contacte
directe amb I'entorn de I'estany de Banyoles, element central del sistema d’espais lliures i de
I'estructura urbana del municipi. Es tracta d’'una parcel-la ocupada per I'edificacié del Club de
Rem i els seus espais exteriors, amb accés des del passeig i connexié amb itineraris de
vianants i carrils bici que envolten I'estany.

D’acord amb la documentacié grafica d’emplacament i estat actual, 'ambit es troba en una
posicié estratégica, en relacié directa amb els principals recorreguts perimetrals de I'estany i
amb preséncia de sistemes naturals associats, com els recs de la Figuera d’en Xo i d’en
Teixidor.

El subambit B es localitza al sector de Guémol, al carrer del Remei, en un entorn residencial de
baixa densitat amb preséncia d’espais lliures i vegetacié consolidada. Aquest ambit correspon a
la finca on s’ubica la masia de Can Cis6 de Guémol, inclosa en el Cataleg de béns protegits del
municipi.
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3. Estat actual

3.1 Subambit A — Club de Rem

El subambit A correspon a la finca situada al Passeig Lluis Maria Vidal, amb una superficie de
3.716,18 m?, segons topografic.

En aquest ambit s’hi ubica I'edifici del Club de Rem, construit originariament a la década dels
anys 60, amb una superficie construida aproximada de 1.633 m?2 L’edificacié combina usos
esportius i d’allotjament, incloent espais destinats a estades temporals vinculades a I'activitat
del club i als esdeveniments esportius desenvolupats a I'entorn de I'estany.

L’ambit es troba en una posicié estratégica, en contacte directe amb I'estany de Banyoles i
integrat dins el sistema d’espais lliures i recorreguts perimetrals, incloent itineraris de vianants i
carrils bici. També es troba afectat per la preséncia d’elements naturals com els recs existents.

L’edificacio existent es troba actualment en Us, si bé presenta un estat de conservacié
heterogeni, amb parts que han estat objecte de reformes i altres que requereixen actuacions de
millora.
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Pel que fa a I'ordenacio urbanistica, es detecten desajustos entre la realitat fisica i la regulacié
vigent, especialment en relacié amb, la implantacié de I'edificacié dins la parcel-la, I'encaix amb
la topografia existent, i la definicio dels espais lliures i del sistema viari.

Aixi mateix, els espais exteriors presenten una urbanitzacié parcial, amb zones pavimentades,
vegetacio consolidada i accessos existents, si bé requereixen una posada al dia i millora global
que permeti reforgar el seu paper dins un ambit de gran rellevancia urbana i paisatgistica per al
municipi.

A continuacié s’incorpora la fitxa cadastral de la finca:
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Pel que fa als antecedents edificatoris de la finca, d’acord amb la documentacié obrant a I'arxiu
municipal, I'edificacié existent és el resultat d’'un procés constructiu desenvolupat en diverses
fases entre els anys 1961 i 1966.

En una primera fase, 'any 1961, es projecta i autoritza la construccié d’'un edifici destinat a
dormitoris vinculats a activitat hotelera, amb una configuracid inicial de planta baixa i soterrani, i
amb previsié d’ampliacio futura.
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Posteriorment, I'any 1966, es duu a terme una ampliacié significativa de l'edificacio, que
defineix en gran mesura la configuracié volumétrica actual de I'edifici.

Aquesta ampliacié consisteix en la sobreelevacié de l'edifici existent mitjangant la incorporacio
de dues plantes pis, destinades també a Us d’allotjiament, amb una distribucié aproximada de
10 habitacions per planta. Aquesta actuacio transforma I'edificacio inicial en un volum de planta
baixa i dues plantes pis, amb una clara orientacié funcional cap a I'allotjament.

Aixi, la configuracio resultant d’aquesta ampliacié correspon essencialment a I'edifici que ha
arribat fins a l'actualitat, tant pel que fa a la seva volumetria com a la seva organitzacio
funcional.

10
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3.2 Subambit B — Can Cis6 de Guémol

El subambit B es localitza al carrer del Remei, a I'ambit de Guémol, i correspon a una finca de
titularitat privada amb una superficie aproximada de 1.463,51m?, segons topografic.

-

y
A linterior de la parcel-la s’hi emplaga la masia de Can Cis6 de Guémol, inclosa en el Cataleg

de béns protegits del municipi amb la fitxa M1, la qual correspon a una edificacié d’origen
historic de tipologia de masia tradicional.

L’edificacio es troba actualment en estat de ruina o forta degradacio, amb pérdua parcial de
cobertes i elements estructurals, i sense uUs funcional. L’entorn de la finca esta tancat
perimetralment, presenta vegetacio espontania i manca de manteniment, sense urbanitzacié ni
integracioé efectiva dins del sistema d’espais lliures municipals.

En data febrer de 2025, la propietat de la finca va presentar escrit davant I'’Ajuntament advertint
del seu proposit d’iniciar I'expedient d’apreuament per a I'expropiacioé per ministeri de la llei de
la finca, qualificada pel planejament vigent com a sistema d’espais lliures, d’acord amb el que
estableix la legislacié urbanistica vigent.

Aquest fet posa de manifest que, malgrat la seva qualificacié com a sistema urbanistic destinat
a Us public, la finca no es troba inclosa en cap poligon d’actuacié urbanistica ni en cap altre

11
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ambit de gestié que en permeti la seva obtencié mitjangant cessié gratuita, situacié que habilita
la propietat a instar el procediment expropiatori.

En aquest context, la present modificacié puntual del POUM incorpora aquesta finca dins un
poligon d’actuacié urbanistica discontinu, amb la finalitat de possibilitar la seva obtencié per
cessid gratuita en el marc del desenvolupament urbanistic, evitant el recurs a I'expropiaci6 i
garantint una gestido més eficient i coherent amb l'interés public.

Aixi mateix, i en relacié6 amb I'advertiment formulat, I'Ajuntament ha dut a terme una estimacié
economica del cost que suposaria I'obtencié de la finca per via expropiatoria, la qual posa de
manifest 'impacte economic rellevant que tindria aquesta operacié per a 'administracié.

En aquest sentit, la solucié proposada mitjangant la delimitacié del poligon d’actuacié no només
resol les disfuncions urbanistiques detectades, siné que també optimitza la gestio del sdl i evita

una carrega econdomica significativa per a I'’Ajuntament.

A continuacié s’incorpora la fitxa cadastral de la finca:
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04 Planejament urbanistic general i territorial vigent

El Pla territorial parcial de les Comarques Gironines (PTPCG) aprovat definitivament el 14 de
setembre de 2010 per el Govern de Catalunya reconeix la finca dins de 'ambit del sol urba de
Banyoles amb l'estratégia de creixement potenciat. En la imatge seguent es pot veure el planol
d’espais oberts, estrategies d’assentaments i actuacions d’infraestructures.
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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 seguent es pot veure el planol de directrius d’ordenacio i gestio:
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Pla Ordenacioé Urbanistic Municipal de Banyoles

El planejament urbanistic general vigent al municipi de Banyoles és el Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal (POUM), aprovat definitivament per la Comissio Territorial d’'Urbanisme
de Catalunya en data 22 de desembre de 2020 i publicat al DOGC el 12 de febrer de 2021.

13
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La present modificacié afecta dos ambits discontinus en sol urba, amb situacions urbanistiques

diferenciades que es descriuen a continuacio.

4.1 Subambit A — Club de Rem

El subambit A, amb una superficie total de 3.716,18 m?, es troba qualificat majoritariament com
a clau A21a, corresponent a zona de serveis, amb una superficie de 3.550,31 m?, i incorpora
també petites porcions qualificades com a sistema viari (SX) amb 20,58 m? i espais lliures
(SV3) amb 145,29 m?, ambit de la modificacié senyalat amb linia negre discontinua al planol i

segons el quadre de superficies segient:
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No obstant aix0d, la superposicié de la qualificacioé urbanistica del POUM amb el topografic de
detall realitzat posa de manifest diversos desajustos entre la ordenacid prevista i la realitat

fisica existent.

En concret, de la superposicié de la qualificacié urbanistica del POUM amb el topografic de
detall, es posen de manifest les seglients situacions, nombrades al planol amb numeros del 1

al 5:

oy,
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1.

Una part de la superficie qualificada com a A21a se situa, en la realitat fisica, dins
I'ambit de zona verda publica vinculada al passeig, evidenciant un desajust entre la
delimitaci6 urbanistica i la configuracio real de I'espai.

oy 13 D ¥ ¥ EET RN T, W) T - 24

2. En I'ambit qualificat com a zona verda (SV3) no es troba clarament definit el limit

de la propietat, localitzant-s’hi elements vinculats a [l'edificacié existent, com
accessos i escales, que en formen part funcionalment.

3. Sidentifica la necessitat d’incorporar a I'ambit una franja d’espai actualment

destinada a via publica, amb l'objectiu d’ajustar les alineacions i millorar la
configuracio de I'espai public mitjangant la reurbanitzaci6 de la vorera.
L=

La superposicid amb el topografic mostra que una part de la clau A21a se situa
sobre sol qualificat com a vial public, fet que fa necessari ajustar el limit de la
qualificacié urbanistica al limit real de la propietat, coincident amb la tanca existent.

Finalment, es detecta que una part de la clau A21a afecta també ambits qualificats
com a zona verda, posant de manifest la necessitat d’ajustar els limits de les
qualificacions per tal de regularitzar la configuracié de I'espai lliure existent.

Aquestes disfuncions sén conseqiiéncia, en gran mesura, de la manca d’un ajust precis del
planejament a la realitat topografica. En conseqiiéncia, I'ordenacié vigent no reflecteix de
manera fidel la configuracid actual de I'ambit, generant incoheréncies entre qualificacio
urbanistica, limits de propietat i usos efectius, fet que dificulta la seva correcta gestid

urbanistica.

La normativa actual de la clau A21a és la segient:

15
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Article 160. Regulacié especifica de la zona d’activitat econdomica, subzona residencial
temporal. Clau A21.

1. Definicio
Correspon a les arees d’hotels i/o altres modalitats d’allotjament col-lectiu temporal. També
s’inclou 'habitatge assistit o de temporers de titularitat privada.

2. Regulacié

En funcié que cada activitat deriva de casos molt particulars, no es fa una regulacié genérica i
s’estableix una regulacié especifica per a cada activitat concreta, amb el ben entés que,
mitjiangant un Pla de millora urbana, se’n poden establir correccions volumétriques i
modificacions dels usos existents sense que sigui necessaria una modificacio del POUM
sempre que justifiqui I interés public de I'actuacié en la seva promocié turistica del municipi.

3. Condicions d’'us

S’admeten els usos seglents:
1.2 Residéncia col-lectiva. Dominant
2.1 Oficines i serveis. Complementari.
2.2 Comercial. Complementari.
2.3a Establiment hoteler. Compatible.
2.3d Apartament turistic. Compatible.
2.4 Restauracio. Complementari.
5. Equipaments i dotacions publiques. Compatible a excepcio de I'ls 5.5 Us religiés que
no s’admet.
7.2 Aparcament. Complementari.

4. Especificitats

4.1. A la subzona A21a, residencia de la Federacié Catalana de Rem, s’aplicara el seglent:

- Aquesta residencia esta inclosa dins I'ambit de I'entorn de proteccié del BCIN, pel que només
s’admetran intervencions en lI'espai que no esta identificat amb I'epigraf 0 en els planols
d’ordenacié i les possibles ampliacions i/o substitucié de I'edificacié existent es limitaran a un
increment del 15% de I'edificabilitat i ocupacié actuals, sense que puguin superar l'algada
actual.

Per tant, la normativa actual del POUM permet 'ampliacié de l'edificaci6 en un 15% de
I'edificabilitat i ocupacié actuals.

4.2 Subambit B — Can Cis6 de Guémol

El subambit B, amb una superficie de 1.463,51 m?, es troba qualificat integrament com a
sistema d’espais lliures clau SV3, formant part d’'una zona verda de major extensié que ja es
troba cedida, urbanitzada i en Us en el seu entorn immediat.

No obstant aix0d, la finca objecte de la present modificacié correspon a un ambit pendent de
cessio, que no es troba inclos en cap sector de planejament derivat ni en cap poligon
d’actuacié urbanistica que en permeti la seva obtencié mitjangcant els mecanismes habituals de
gestio urbanistica.

Aquesta situacié implica que, tot i la seva qualificacid6 com a sistema d’espais lliures, el sol
continua essent de titularitat privada, sense que existeixi un instrument que en garanteixi la
seva incorporacio efectiva al domini public.

En aquest context, la finca podria esdevenir, en abséncia d’actuacié urbanistica, objecte
d’expropiacio per ministeri de la llei, d’acord amb la legislacié urbanistica vigent, amb el
conseglient impacte economic per a I'administracio.
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A més, dins d’aquest ambit s’hi localitza la masia de Can Cis6 de Guémol, inclosa en el Pla
Especial Urbanistic de Proteccié del Patrimoni del municipi, amb la corresponent fitxa de
proteccié (M1), fet que reforga la necessitat de garantir-ne la preservacio i posada en valor en
el marc d’'una ordenacié adequada.
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CATALEG DE BENS PROTEGITS DEL MUNICIPI DE BANYOLES

Can Cis6 de Guéemol

M1

LOCALITZACIO :
c. del Remei FULLn®1de§
ANY O EPOCA : AUTOR:
s. XllI-xvi desconegut
REFERENCIA CADASTRAL:
0625906DG8602N0001MU
DESCRIPCIO URBANISTICA : DESCRIPCIO GENERAL :
Masia del s. XllI
REGIM DEL SOL : TIPOLOGIA :
Sol urba Arquitectura civil. Masia
ESTRUCTURA:
PLANEJAMENT VIGENT : Murs de carrega i pilars interiors de llosa de Pedra de Banyoles
. Text refés del Pla general d'ordenaclé urbana de Banyoles ,
TRPGOU, zona de proteccié historicoartistica (S.4) COBERTA:
de teula a dos aigiies
PROTECCIO ACTUAL: US ACTUAL :
. Inventari del Patrimonl arquitectdnic de Catalunya: Abandonada.
N® 14987 - BCIL NGm. Cataleg Patrimoni Cultural Catala: 1521-1
(Aprovacio definitiva CU 18/01/1984) ESTAT DE CONSERVACIO :

. Precataleg d'elements d'Interés histdric, artistic, palsatgistic
o arquitectonic:
P06 Mas Cist de Guamol- XII-XIV c. Del Remsi.

En estat de ruina

DESCRIPCIO ESPECIFICA :

La masia de Can Cis6 t& una llarga histdria que es remunta al s.XI|l. Formava part del veinat de Gugmol esmentat ja I'any 957.
Edifici de planta baixa, pis i golfes en avancgat estat de ruina. La planta és trapezoidal i esta formada per fres crugies en direccié
est-oest. Al costat sud hi ha cossos afegits. A la fagana principal porticada hi destaca la gran arcada d'arc apuntat de dovelles.
Sobre l'arcada hi ha dos badius separats per un pilar que serveix de suport del teulat a dues aigiies. L'arcada déna pas al porxo
on es troba la porta d'accés a I'habitatge sobre una petita escala que salva el desnivell. Encara es conserven dues espitlleres i
una finestra lateral gotica lobulada. Les parets sén de carreus irregulars de pedra de Banyoles, amb restes d'un antic arrebossat.
Els carreus ben treballats s6n exclusius al angles de la casa, en els elements estructurals i en algunes obertures. A la planta
noble de la masia perduraven interessants elements en guix en els dintells i brancals de les portes, com també en els sostres.
Cal destacar I'sstructura de pilars interiors fets de llosa de Pedra de Banyoles posades de canto en la formacié de la sala cap el

s. XV o XVI.

Actualment la coberta esta derruida, perd es conserva I'estructura de murs i de pilars interiors. Pel que fa a la decoracid interior
de guixos es troben practicament desapareguts a I'estar a la intempérie.

VALORACIO :

Es la Ginica masia que es conserva del s.XI1l amb poques modificacions al terme de Banyoles. Cal destacar la seva estructura
funcional de suport formada de murs de carrega i pilars juntament amb les decoracions de guix de les sales nobles, avui quasi

desaparegudes.
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CATALEG DE BENS PROTEGITS DEL MUNICIPI DE BANYOLES

Can Cis6 de Guémol

LOCALITZACIO :

¢. del Remei

ANY O EPOCA:
s. XIII-XVI

AUTOR:
desconegut

REFERENCIA CADASTRAL:

0625906DG8602N0001MU

PLANTA DE SITUACIO :

/{/%7/{//

| | BE OELEMENT PROTEGIT

D ENTORN DE PROTECCIO

E 1/1000
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CATALEG DE BENS PROTEGITS DEL MUNICIPI DE BANYOLES

Can Cis6 de Guéemol

M1

LOCALITZACIO :

c. del Remei

FULLn°3de5

ANY O EPOCA :
s. XII-XVI

AUTOR:

desconegut

REFERENCIA CADASTRAL:

0625906DG8602N0001MU

FOTOGRAFIES:

FACANA c/ DEL REME!

FAGANA PRINCIPAL PRINCIPIS s.XX
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Can Cis6 de Guemol

M1

LOCALITZACIO :

c. del Remei

FULLn°4de 5

ANY O EPOCA : AUTOR:

s. XIlI-XVI desconegut

REFERENCIA CADASTRAL:

0625906DG8602N0001MU

PLANTES:

PLANTA PIS

PLANTA GOLFES

E 1/200
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CATALEG DE BENS PROTEGITS DEL MUNICIPI DE BANYOLES

Can Cis6 de Guemol M1

LOCALITZACIO :

c. del Remei FULLn°5de §

ANY O EPOCA : AUTOR:

s. XIlI-XVI desconegut

REFERENCIA CADASTRAL:

0625206DG8602N0001MU

NIVELLS DE PROTECCIO PARCIAL

- EDIFICABILITAT :

No es podra edificar més volum que l'actual.

- OCUPACIO PARCEL.LA:

No es permetra construir més en la parcel.la per ser zona verda publica.
- ENTORN DE PROTECCIO:

No sera edificable.

- ACABATS DE FAGANA:

Es mantindra la pedra a la vista com a forma didactica del sistema constructiu.

- ELEMENTS A PROTEGIR :

El volum general. A la fagana s'ha de mantenir la disposici6 de les obertures amb els seus ampits, brancals i dintells. Pel que fa
a l'interior, s'ha de mantenir I'estructura funcional i de suport.

- INVESTIGACIO ARQUEOLOGICA :
Es necessaria en el subsdl.

- USOS PERMESOS :

Habitatge, restauracié.

- INTERVENCIONS :

1. NECESSARIES:

S6n necessaries les obres de restitucié i consolidacié de I'edifici existent actual d'acord amb les dades de qué es disposa pels
estudis que s'han realitzat.

2. PERMESES:

Es poden realitzar totes aquelles obres que respectin els elements esmentats.

3. PROPOSADES:

La madificacié del TRPGOU per tal de crear un espai de verd privat a I'entorn de la casa.
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05 Proposta i justificacio de la modificacié puntual del POUM

La present modificacié puntual del POUM de Banyoles té per objecte, d’'una banda, possibilitar
I'ampliaci6 de les instal-lacions del Club de Rem mitjangant 'adequacié de les determinacions
urbanistiques vigents, i, d’altra banda, incorporar la finca de Can Cis6 de Guémol dins un ambit

de gestié urbanistica que en permeti I'obtencié per cessid gratuita, evitant aixi el procediment
d’expropiacio per ministeri de la llei.

L’ambit de la modificacié comprén una superficie total de 5.179,85 m?, corresponent al conjunt
dels dos subambits analitzats. No obstant aixd, una part d’aquest ambit correspon a sols ja

qualificats com a sistemes publics, cedits i urbanitzats, que no requereixen actuacions de
transformacié urbanistica.

En consequéncia, es delimita un Unic poligon d’actuacié urbanistica discontinu, amb una

superficie de 4.990,06 m?, que inclou exclusivament els sols que requereixen gestio, cessio i
urbanitzacio.
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D’acord amb el quadre de superficies de la modificacio, el poligon d’actuacié urbanistica, inclou
exclusivament les superficies identificades amb els nimeros 1, 2, 3, 4 i 7 del quadre seguent:
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MODIFICACIO POUM PAU
m? m?

A21a 1 3.136,78

SS\T’(S PAU a :23 7 585;21 3.526,55
SV3 4 151,24

SV3 5 24 .52

SV1 6 165,27

SV3 PAU b 7 1.463,51 1.463,51
Ambit - - 5.179,85] 4.990,06

Les superficies identificades amb els nimeros 5 i 6, tot i formar part de I'ambit de la
modificacid, no s’inclouen dins el poligon d’actuacio, atés que ja tenen la condicié de domini
public i es troben urbanitzades. La seva inclusié respon Unicament a la necessitat d’ajustar la
qualificacié urbanistica a la realitat existent, ja que actualment es troben parcialment
qualificades com a clau A21a malgrat formar part del sistema d’espais lliures vinculats al
passeig de I'estany.

En aquest sentit, es proposa la seva requalificacié com a sistema d’espais lliures, amb clau
SV3 per a la superficie 51 SV1 per a la superficie 6, en coheréncia amb el seu entorn immediat,
sense que aquesta operacié comporti noves obligacions de gestié urbanistica.

Aquesta operacié permet ajustar el planejament a la realitat existent, sense comportar noves
obligacions de gestio urbanistica, i contribueix a la coheréncia global de I'ordenacié proposada.

5.1.Delimitacié del poligon d’actuacioé urbanistica discontinu
El poligon d’actuacioé urbanistica discontinu esta format per dos subambits fisicament separat:
e PAU a-Club de Rem
e PAU b - Can Cis6 de Guémol

PAU a - Finca del Club de Rem

En relacié amb el subambit a del PAU, corresponent a la finca del Club de Rem, la modificacié
proposa una intervencié orientada a possibilitar 'ampliacié de les instal-lacions existents i,
alhora, ajustar les determinacions urbanistiques a la realitat fisica de I'ambit.
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Proposta ordenaci6 clau A21a

Pel que fa a les condicions d’edificacid, la modificacié planteja una revisié del regim vigent de la
clau A21a, que actualment segons hem vist a I'article 160.4.1 de les normes del POUM, limita
les ampliacions a un increment del 15% de [l'edificabilitat existent. Aquesta limitacié es
considera inadequada en relaci6 amb les necessitats funcionals de I'edifici, atesa la seva
consolidacio i el seu paper dins el sistema esportiu i d’activitats vinculades a I'estany.

En consequéncia, es proposa permetre un increment de I'edificabilitat de fins al 95% respecte
del sostre existent, possibilitant una ampliacid6 substancial de les instal-lacions. Aquesta
ampliacio es planteja de manera ordenada i condicionada a la seva implantacié dins del galib
definit, garantint aixi la seva coheréencia formal i la seva adequada integracio en I'entorn.

El sostre existent del edifici és de 945,26 m? i amb I'ampliacié permesa pel POUM vigent del
15% es podria ampliar en 141,79 m? més. La present modificacio proposa ampliar amb un 95%
sent el total possible ampliacié en 898 m?, dels quals 141,79 ja els proposava el POUM i els

756,21 m? els proposa la present modificacié puntual.
En compliment a la llei d’urbanisme 1/2010, sén d’aplicacié per 'augment de I'edificabilitat els
articles seguents:

Article 100. Modificacié de les figures de planejament urbanistic que requereixen un

increment de les reserves per a sistemes urbanistics
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.
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100.4 Quan la modificacié del planejament té per objecte una actuacio de dotacio s'han
d'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb
les regles seglients:

a) Si la modificaci6 comporta transformacié dels usos preexistents, s'han de
complir les reserves minimes que estableix l'apartat 3.

b) Sila modificacié comporta tnicament un increment de sostre edificable o de la
densitat, s'han d'incrementar les reserves d'acord amb el que estableixen els
apartats 1i 2 respectivament.

¢) Les majors reserves exigides d'acord amb les lletres a i b s'han de situar a la
parcel-la o parcel-les a les quals la modificacié de planejament assigni el major
aprofitament urbanistic. Si aixo no és possible, les noves reserves es poden:
1r. Situar en un ambit d'actuacié discontinu o, fora de I'ambit d'actuacio,
adscriure-les per a obtenir els terrenys afectats en una classe distinta de sol,
sempre que siguin accessibles a una distancia no superior a cinc-cents metres
des de les parcel-les on se situi el major aprofitament urbanistic.
2n. Substituir per I'equivalent en sostre edificat o edificable en les parcel-les a
les quals s'assigni el major aprofitament amb destinacié al sistema urbanistic
d'equipament comunitari de titularitat pablica, o pel seu valor en metal-lic amb
destinacié a conservar, administrar 0 _ampliar el patrimoni public de sol i

d'habitatge.

Article 43. Deure de cessi6 de sol amb aprofitament en sol urba no consolidat
43.1. Els propietaris de sol urba no consolidat han de cedir gratuitament a I'administracié
actuant, el sol corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic dels sectors subjectes a un
pla de millora urbana o dels poligons d'actuacié urbanistica que tinguin per objecte alguna
de les finalitats a qué fa referencia l'article 70.2.a, llevat dels suposits segiients:
a) En el cas de les arees residencials estratégiques, els propietaris han de cedir el sol
corresponent al percentatge que estableixi el pla director, que pot ésser de fins al 15% de
'aprofitament urbanistic del sector.
b) En el cas que per mitia d’'una modificacié del planejament urbanistic general s'estableixi
un _nou poligon d'actuacié urbanistica que tingui per objecte una actuacié aillada de
dotacié a qué fa referéncia la disposicié addicional segona, el 10% de lincrement de
I'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacié respecte a [aprofitament
urbanistic atribuit als terrenys inclosos en [l'actuacio, llevat que la modificacio del
planejament corresponent incrementi el sostre edificable de I'ambit de 'actuacid, suposit
en el qual el percentatge esmentat és del 15% de l'increment de I'aprofitament urbanistic.

DISPOSICIO ADDICIONAL Segona. Actuacions de transformacié urbanistica

DA2.3. Sén _actuacions de transformacié urbanistica de dotacié les previstes en
modificacions del planejament sobre terrenys que, en origen, tenen la condicié de sol urba
consolidat, i que, sense comportar una reordenacio general d'un ambit, comporten la
transformacié dels usos preexistents o_l'augment de l'edificabilitat o de la densitat de
determinades parcel-les_i la _correlativa _exigéncia de majors reserves per a sistemes
urbanistics d'espais lliures i d'equipaments comunitaris d'acord amb l'article 100.4.

DA2.4. En les actuacions de dotacié a qué fa referencia l'apartat 3, els propietaris han de
cedir el sol amb_aprofitament urbanistic i el sol destinat a majors reserves de sistemes
urbanistics d'acord amb els articles 43.1.b i 100.4. El compliment d’aquests deures s’ha de
fer efectiu mitjiangant el sistema i la modalitat d'actuacié que s'estableixin per a l'execucioé
del poligon d'actuacié urbanistica que a aquest efecte s'ha de delimitar, el qual es pot
referir a una unica finca.

Tanmateix, si la modificacié de planejament determina que el compliment dels deures de
cessio de sol se substitueix pel seu equivalent en metal-lic d'acord amb els articles 46.2.b i
100.4.c.2n, ha d'incloure el calcul del valor total de les carreques imputables a l'actuacié
de dotacié. En aquest cas, els propietaris poden complir el deure substitutori de pagament
en _metal-lic, sense necessitat de delimitar cap poligon ni aplicar cap sistema d'actuacio
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urbanistica, en el moment d'atorgament de la llicencia d'obra nova o de rehabilitacié que
habiliti_una edificabilitat o densitat superior o l'establiment del nou us atribuit per
l'ordenacié i com a condicié prévia a la concessié de la llicencia.

En la proposta s’augmenta en 756,21 m? de sostre i per tant s’ha d’augmentar en 20m?
d’espais lliures per cada 100 m? de sostre residencial i significa un augment de 151,24 m?
d’espais lliures. Aquest nou espai lliure en la proposta es situa al sud de la parcel-la A21a situat
al costat del rec de la Figuera d’en Xo, ampliant la zona verda SV3 del rec.

Paral-lelament, s’amplia el galib edificatori per permetre 'ampliacié de superficie proposada,
aquest nou galib s’ha configurat seguint I'alineacié de I'edificacid existent, seguint la separacio
de 4 metres del carrer i proposant una separacié respecte del passeig i de I'estany, amb
I'objectiu de millorar la integracié paisatgistica i garantir una adequada relacié amb l'espai
public i 'entorn natural.

Aquesta revisido normativa de la clau A21a es complementa amb la incorporacié de criteris
especifics d’integracioé paisatgistica, orientats a assegurar que les noves edificacions s’adaptin
a la topografia, minimitzin la seva preséncia visual des del passeig i des de I'estany, i utilitzin
solucions formals i materials coherents amb el caracter de 'ambit. En aquest sentit, es reforga
el control de la volumetria, la longitud de fagana i el tractament dels espais lliures, amb la
finalitat d’evitar efectes de barrera i garantir una lectura fragmentada de I'edificacid.

El redactat de l'article 160 es modifica en els termes seglents:

4.1. A la subzona A21a, residéncia de la Federaci6 Catalana de Rem, s’aplicara el
seglient:

- Aquesta residencia esta inclosa dins I'ambit d’entorn de proteccié del BCIN, pel que
només s’admetran intervencions en I'espai que no esta identificat amb I'epigraf 0 en els
planols d’ordenaci6 i les possibles ampliacions i/o substitucié de I'edificacié existent es
limitaran a un increment maxim del 95% del sostre existent, amb una ocupacié maxima
del 40% de la parcel-la, sense que es pugui superar l'algada actual de referencia, que
sera de 10 m en configuracié B+2 i de 7,5 m en configuracié B+1. S’admet una algada
lliure de planta baixa de fins a 4,00 m i la construccié de fins a dues plantes soterrani
amb una ocupacié maxima del 40% de la superficie de la parcel-la.

Les noves edificacions i ampliacions hauran de garantir la correcta integracio
paisatgistica en relaci6 amb I'entorn de I'estany i els espais lliures adjacents. En fase
de llicéncia caldra aportar un estudi d’integracié paisatgistica que justifiqui 'adequaci6
de la volumetria, materials, colors, tancaments i el tractament de I'espai lliure. A fi
d’evitar I'efecte barrera i afavorir la fragmentacié volumetrica, cap edificacié podra
superar els 30 m d’amplada lineal de fagana, limit que es podra superar tnicament a la
planta baixa sempre que la resta de plantes compleixin aquesta condicié i es garanteixi
una lectura volumétrica fragmentada.

Les cobertes podran ser transitables sempre que es garanteixi la seva integracio visual,
i les instal-lacions s’hauran de disposar de manera ordenada i amb els elements de
proteccié necessaris per evitar la seva visibilitat des de la via publica. Es procurara
mantenir i potenciar la vegetacio existent, especialment I'arbrat de ribera i les masses
vegetals que actuen com a filtre paisatgistic, de manera que qualsevol afectacié haura
de ser degudament justificada i compensada amb noves plantacions d’espécies
adequades, prioritzant les autoctones. Aixi mateix, s’admet la construccio de piscines a
I'espai lliure de la parcella.

- Zona verda SV3 existent

Pel que fa a la zona verda qualificada com a sistema d’espais lliures clau SV3 existent, es
manté la seva qualificacié i destinacié a us public, ajustant-se la seva delimitaci6 a la realitat
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fisica i funcional de I'ambit, amb la finalitat de garantir la coheréncia amb el sistema d’espais
lliures vinculat al passeig de I'estany i una correcta definicié dels limits respecte dels sols
adjacents.

- Proposta urbanitzacié vorera

Pel que fa a la urbanitzacié de I'ambit, es preveu I'adequacio i ampliacié de la vialitat, garantint
la continuitat del passeig i la seva relaci6 amb l'estany. En aquest sentit, es defineix una
amplada de vorera de 4,00 m, que permet ordenar adequadament la circulacié de vianants i
millorar la qualitat de I'espai public.

L’actuacié haura de resoldre la correcta definicid dels accessos, la continuitat dels itineraris de
vianants i la integracié amb les zones verdes adjacents, mitjangant solucions que afavoreixin la
qualitat urbana i paisatgistica de I'ambit.

PAU b — Can Cisé de Guémol

Pel que fa al subambit B, corresponent a la finca de Can Cis6é de Guémol, aquest s’incorpora al
poligon d’actuacié urbanistica discontinu amb la finalitat de possibilitar I'obtencié del sol
qualificat de sistema d’espais lliures clau SV3, actualment de titularitat privada i no inclos en
cap ambit de desenvolupament. L’actuacid preveu la cessié gratuita d’aquest sol a favor de
I'Ajuntament, completant aixi el sistema d’espais lliures existent i garantint la seva continuitat
funcional.

N

\ N

Dins aquest subambit s’hi inclou la masia catalogada en el Pla Especial de Proteccio del
Patrimoni, la qual manté el seu régim de proteccio i les determinacions especifiques establertes
en la seva fitxa corresponent, sense que la present modificacié en modifiqui les condicions
d’intervencio. La inclusio de la finca en el poligon d’actuacié permet, aixi mateix, evitar la seva
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obtencié per expropiacié i garantir una gestié urbanistica adequada i coherent amb el
planejament.

Per tot I'exposat, la present modificacié puntual del POUM proposa, d’una banda, la modificacio
de larticle 160 corresponent a la clau A21a, en els termes definits en aquest document, i, de
l'altra, la delimitacié d’'un poligon d’actuacié urbanistica discontinu, corresponent al PAU 25,
amb la incorporacid de la seva fitxa especifica a I'annex | de la normativa del POUM.
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06 Determinacions, contingut i tramitacié del document.

06.1 Determinacions propies de la modificacio del planejament urbanistic general (118.1 RLU).

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 modificacio.

c) Establir, mitiancant 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 l'increment de les reserves de sol per a espais
lliures publics i equipaments publics.

06.2 Contingut documental (118.4 RLU).

D’acord amb l'art. 118.4 del RLU, les modificacions dels plans urbanistics han d’estar integrades
per la documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast de la modificacié. 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’avaluacié 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:

- El programa de participacié ciutadana.

- Lajustificacio de 'observanca de I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible.

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

- L'informe de sostenibilitat economica.

Els planols d'informacié i d'ordenacié urbanistica del territori.

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

La documentacié mediambiental adequada.

5 El document comprensiu previst a I'art. 8.5 del TRLU.

A OWDN

i, tractant-se d’'una modificacio, a més a més:

6 Justificacid 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 'art. 99 i 100 del TRLU quan la modificacié comporta un
increment de I'aprofitament urbanistic o la transformacié d'usos.

En aquest sentit cal dir:

- El Programa de participacié ciutadana queda garantit mitjangant la tramitacié que donara
compliment a les determinacions establertes en relacié a la informacié publica, tant les de
caracter general com les consultes individualitzades als organismes afectats.

- D’acord amb l'art. 3.1.b del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis
d’avaluacié de la mobilitat generada, uUnicament cal incorporar aquest estudi si la
modificacié comporta nova classificacié de sol urba o urbanitzable, que no és la finalitat de
la present modificacio.
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- Tal com es justifica a I'apartat corresponent d’aquesta memodria la present modificacié no
estd subjecte a avaluaci6 ambiental, perd, d’acord amb lart. 118.4 del RLU haura
d’'incorporar linforme ambiental, si bé en aquest cas atenent a la escassissima
transcendéncia de la modificacid, el seu contingut sera minim.

- En funcié que I'ambit es troba dins de les zones de servituds aeronautiques de I'aeroport
de Girona, d’acord amb el planols normatiu corresponent, es determinen les algades que
no poden sobrepassar cap construccié ni instal-lacié ni plantacions ni objectes fixes a
mobils.

- La parcella del Club de Rem es troba inclosa dins I'entorn de proteccié del BCIN dels
jardins historics, pel que sera necessari sol-licitar el corresponent informe sectorial en
matéria de patrimoni cultural.

06.3 Tramitacio (96 TRLU).

L'art. 96 del TRLU estableix que la modificaci6 de qualsevol dels elements d’'una figura del
planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacié, amb
les excepcions que s’estableixin reglamentariament i les particularitats establertes al mateix
article.

Per tant, la tramitaci6 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 comua.

07 Informe ambiental

Aquesta modificacié no ha de ser objecte d’acord amb la Disposicié addicional vuitena de la
Llei 16/2015 de simplificacié de I'activitat administrativa de I'Administracié de la Generalitat, que
estableix les regles aplicables fins que la Llei 6/2009 s’adapti a la Llei de I'Estat 21/2013,
aquest document per trobar-se en el suposit de I'apartat “c” de I'apartat 6, que estableix:

c) No han désser 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 lletra a que es refereixen només a sol urba.

Per tant, el present document no ha de contenir la documentacié propia d’'una avaluacio
ambiental i atés que la modificacioé no té cap repercussié ambiental respecte les determinacions
ja establertes en el POUM serviria la mateixa documentacié ambiental del POUM.

En aquest sentit, la modificacié no introdueix noves classificacions de sol ni altera el model
territorial, sin6 que es limita a ajustar determinacions urbanistiques existents, possibilitar
'ampliacié d’un servei consolidat i adequar la qualificacié d’'uns sols ja destinats a sistema
d’espais lliures, sense comportar nous processos d’urbanitzacié ni transformacions rellevants
del medi.

En qualsevol cas d’acord amb les mesures preventives, correctores i de seguiment, s’haura de
donar compliment als seguents aspectes:

- Utilitzar preferentment en els paviments urbans components procedents del reciclatge
dels materials

- Contemplar una xarxa separativa d’aigties pluvials que es recolliran en un diposit pel reg
dels espais lliures.

- Donar compliment al que estableix la legislacié sectorial en la gestié de runes i residus
de la construccio.
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- Aplicar mesures que garanteixin una jardineria sostenible en relacié a I'estalvi d’aigua.
- Donar compliment a les diferents ordenances municipals relatives a aspectes ambientals
en especial a la de regulacié del soroll ambiental.

08 Justificacid de la necessitat de la iniciativa i la concurréncia d’interessos
publics i privats (97.1 TRLU)

L’'art. 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 relacié als interessos publics i
privats concurrents. L'organ competent per a aprovar la modificaci6 ha de valorar
adequadament la justificacié de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracié negativa, ha de
denegar-la”.

L’interés general de la present proposta de modificacié del POUM, descrita a I'apartat 4, rau en
possibilitar 'ampliacié d’'un servei existent i consolidat com és el Club de Rem, adaptant les
condicions d’edificacid vigents a les necessitats funcionals actuals, sense comportar la
implantacié de nous usos ni 'ocupacié de nou sol.

La regulacié vigent limita de manera significativa la capacitat d’ampliacié de I'edifici, fet que en
dificulta I'evolucio i adequacio, tot i tractar-se d’'un servei estretament vinculat a I'estany i amb
un paper rellevant en I'activitat esportiva i social del municipi. En aquest sentit, la modificacié
permet optimitzar I'is d’'un sol ja destinat a serveis, millorant-ne la funcionalitat sense alterar el
model territorial vigent.

Paral-lelament, la proposta incorpora I'ambit de Can Cisé de Guémol amb la finalitat de garantir
'obtencié efectiva del sol qualificat com a sistema d’espais lliures, actualment previst pel
planejament vigent perd no materialitzat. Aquesta situacié s’ha vist reforgada per I'advertiment
d’inici d’expedient d’expropiacié per ministeri de la llei formulat per la propietat, que obligaria
I'administracié a assumir un cost econdmic significatiu.

Davant d’aquest escenari, la modificacié planteja una solucié de gestié urbanistica que permet
resoldre simultaniament la necessitat d’ampliacié de I'edifici i I'obtencié del sol destinat a
sistemes, evitant el recurs a mecanismes expropiatoris i racionalitzant la despesa publica.

A aquest efecte, la delimitacio d’'un poligon d’actuacié urbanistica discontinu permet articular
conjuntament els beneficis derivats de I'increment d’edificabilitat en 'ambit del Club de Rem i
les carregues associades a I'obtencio del sol de Can Cis6 de Guémol, configurant una operacio
equilibrada que garanteix el compliment dels estandards urbanistics i la viabilitat de la proposta.

En aquest sentit, la modificacié dona resposta a interessos publics millora d’un servei existent,
obtencié de soOl per a sistemes i optimitzacié dels recursos publics i a interessos privats
mitjangant I'establiment d’'un mecanisme de gesti6 urbanistica viable que permet el
desenvolupament de les determinacions del planejament, de manera coherent i proporcionada.

Finalment, la proposta s’alinea amb el principi de desenvolupament urbanistic sostenible, en
tant que optimitza I'is del sol urba existent, evita la classificacié de nou sol i promou una gestio
eficient del territori, d’acord amb el que estableix I'article 3 del TRLU.

32



Font Vifiolas Arquitectes S.L.P. ¢/ Jaume Marqués i Casanovas 1 baixos 17003 Girona fontvi@fontvi.cat Tel. 972-211364

09 Compliment de les determinacions establertes en I'article 99 TRLU

L’article 99 del TRLU estableix que les modificacions del planejament urbanistic han
d’incorporar la identificacié dels propietaris afectats, la definicié dels drets i deures urbanistics,
aixi com la justificacié de la viabilitat de la proposta i les condicions per a la seva execucio.

En aquest sentit, la present modificacié dona compliment a aquests requeriments en els termes
seglents:

a) ldentificacioé de les finques i dels titulars afectats

La modificacié incorpora la identificacié6 de les finques incloses dins I'ambit del poligon
d’actuacié urbanistica discontinu, aixi com la dels seus titulars, d’acord amb la informacio
cadastral i registral disponible, incorporada a I'annex.

L’ambit comprén les finques corresponents al Club de Rem i a Can Cis6é de Guémol, sobre les
quals es concreten les determinacions de la modificacié i els corresponents drets i deures
urbanistics.

Finca Ref Cadastral Sup. Sup. registral
registral Cadastral sol
Finca Club de Rem | 10235 0135201DG8603N0001WQ | 3.391 m2 3.292,28 m?
Finca Can Cis6 de | 16266 0625906DG8602N0001MU | 1.466 m? 1.463,51 m?
Guémol

b) Avaluacié econdomica de la rendibilitat de 'operacié

Els drets i deures derivats de la modificacié es fonamenten en I'increment d’edificabilitat previst
en 'ambit del Club de Rem i en la necessitat de garantir I'obtencio del sol destinat a sistema
d’espais lliures en 'ambit de Can Cis6 de Guémol.

En aquest sentit, I'increment d’aprofitament urbanistic comporta l'obligacidé d’assumir les
carregues derivades de la modificacio, principalment la cessié de sol per a sistemes i les
actuacions d’'urbanitzacié associades, d’acord amb el que estableix la legislacié urbanistica
vigent.

La viabilitat de la modificacié es basa en I'equilibri entre els beneficis derivats de I'increment
d’edificabilitat i les carregues urbanistiques associades.

En relacié amb I'obtencié del sol destinat a sistema d’espais lliures a Can Cis6 de Guémol, i
d’acord amb I'advertiment previ formulat a 'empara de l'article 114 del TRLUC, cal tenir en
compte que, en abséncia d’actuacid, I'’Ajuntament hauria d’iniciar el corresponent expedient
d’expropiacio. A aquests efectes, s’ha disposat d’'una valoracio técnica independent que fixa un
valor de 408.686 €, amb un valor de repercussio del sol (VRS) de 348,47 €/m? de sostre, la
qual s’incorpora a la present modificacié com a annex Il.
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Aquest valor es considera coherent amb els valors basics dels immobles urbans de I'Agéncia
Tributaria de Catalunya per al municipi de Banyoles, situant-se dins els rangs corresponents a
la seva localitzacio i categoria.

Per tal d’evitar el recurs a I'expropiacié, la modificacié planteja una solucié de compensacio
urbanistica mitjancant I'increment de sostre en la finca del Club de Rem, amb un increment
total de 756,21 m? de sostre.

L’equivaléncia econdmica de la proposta resulta de dividir el valor de la finca afectada (408.686
€) pel sostre addicional proposat (756,21 m?), obtenint un valor de repercussié aproximat de
540 €/m? de sostre.

Aquest valor s’inscriu dins els valors habituals per a usos hotelers en ubicacions similars al
front de I'estany, i resulta coherent amb els valors de mercat, tenint en compte la situacio i el
potencial de la finca.

Cal tenir en compte, a més, que aquest valor incorpora les carregues urbanistiques associades
a l'actuacio, entre les quals es troben la cessio de sol per a espais lliures (141,24 m?) derivada
de l'increment d’edificabilitat, aixi com les actuacions d’'urbanitzacié vinculades, especialment la
millora de la vorera i dels espais publics adjacents.

En conseqliéncia, a la vista de la valoracié de referencia, del contrast amb els valors de mercat
i de les carregues associades, es considera que I'increment de sostre proposat permet assolir
un equilibri adequat entre beneficis i carregues, garantint la viabilitat econdmica de I'actuacio i
evitant el recurs a mecanismes expropiatoris.

c) Condicions i sistema d’execucié

La modificacié delimita un unic poligon d’actuacié urbanistica discontinu que integra els ambits
del Club de Rem i de Can Cis6 de Guémol, permetent articular de manera conjunta els drets i
deures urbanistics.

La delimitacié d’'un poligon discontinu es justifica per la necessitat d’articular conjuntament
ambits fisicament separats pero funcionalment vinculats, permetent equilibrar els beneficis i
carregues derivats de la modificacié i garantir 'obtencié del sol destinat a sistemes sense
recorrer a mecanismes expropiatoris.

L’actuacié es dura a terme pel sistema de compensacié basica, mitjancant la tramitacié del
corresponent projecte de reparcel-lacio, on s’haura de contemplar les cessions d’aprofitament
del 15% tal i com contempla I'article 43.1.b i 99.3 de la llei d’'urbanisme 1/2010.

d) Terminis d’execucié

L’execucié de l'actuacié es preveu dins el primer sexenni, d’acord amb el que estableix la fitxa
del nou poligon d’actuacio urbanistica.

En aquest sentit, es considera que la present modificaci6 dona compliment a les
determinacions de l'article 99 del TRLU, en tant que identifica els elements afectats, defineix els
drets i deures urbanistics i estableix un mecanisme de gestié que garanteix la seva viabilitat i
execucio.
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10 Compliment de les determinacions de [I’article 100 del TRLU i de la disposicié
addicional segona (actuacions de dotacio)

L’article 100 del TRLU estableix que, en el cas de modificacions del planejament que comportin
un increment de sostre edificable, cal preveure I'increment corresponent de les reserves de
sistemes urbanistics, d’acord amb els estandards establerts per la legislacié urbanistica vigent.

En aquest sentit, la present modificaci6 comporta un increment d’edificabilitat en I'ambit del
Club de Rem de 756,21 m? de sostre, sense que es produeixi un canvi d’us, motiu pel qual
resulta d’aplicacio el que estableix l'article 100.4 del TRLU en relaci6 amb les actuacions de
dotacio.

D’acord amb la disposicié addicional segona del TRLU, aquesta actuaci6 té la consideracio
d’actuacié aillada de dotacid, atés que es tracta d’'una modificacioé del planejament en sol urba
consolidat que comporta un increment d’edificabilitat, sense implicar una reordenacié general
d’'un ambit.

En aquest sentit, I'increment de sostre comporta la necessitat d'incrementar les reserves de
sistemes urbanistics d’espais lliures en una proporcié de 20 m? per cada 100 m? de sostre.

En conseqliéncia, I'increment de sostre de 756,21 m? comporta una reserva addicional d’espais
lliures de 151,24 m?, que la present modificacié assumeix i integra dins 'ambit.

Aquesta reserva es localitza en continuitat amb el sistema d’espais lliures existent vinculat al
rec de la Figuera d’en Xo, ampliant la zona verda qualificada com a clau SV3 i garantint la seva
funcionalitat, accessibilitat i coheréncia amb I'estructura dels espais lliures del municipi.

D’acord amb el que estableix I'article 100.4.c del TRLU, les reserves de sistemes s’han de
situar preferentment en les parcel-les que reben el major aprofitament urbanistic o, si escau, en
ambits discontinus vinculats a I'actuacié. En aquest cas, la proposta articula aquesta reserva
mitjangant el poligon d’actuacié urbanistica discontinu que integra els ambits del Club de Rem i
de Can Cis6 de Guémol.

La delimitacié d’aquest poligon respon a la necessitat d’articular els deures urbanistics derivats
de l'actuacié de dotacié, permetent vincular I'increment d’aprofitament amb I'obtencié del sol
destinat a sistemes i garantint I'equilibri entre beneficis i carregues.

En consequeéncia, es considera que la modificacié6 dona compliment a les determinacions de
I'article 100 del TRLU, en tant que preveu i justifica adequadament I'increment de reserves de

sistemes urbanistics i la seva gestié en el marc d’una actuacioé aillada de dotacié.

1 Document comprensiu (art 8.5.a TRLU).

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 seguients:

11.1. Delimitacié dels ambits subjectes a suspensié de llicéncies.

L’article 73.2 del TRLU estableix que l'aprovacié inicial dels instruments de planejament
urbanistic obliga I'administracié competent a acordar les mesures enunciades a I'apartat 1, en
els ambits en qué les noves determinacions comportin una modificacié del régim urbanistic.

En el present cas, la modificaci6 puntual del POUM comporta la modificacio de les
determinacions urbanistiques en els ambits del Club de Rem i de Can Cis6 de Guéemol,
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mitjangant I'ajust de la qualificacié urbanistica i la delimitacié d’'un poligon d’actuacié urbanistica
discontinu.

Per aquest motiu, se suspén I'atorgament de lliceéncies d’edificacio i d’altres actes urbanistics
que puguin contradir les noves determinacions del planejament en I'ambit afectat per la
modificacid, segons es delimita graficament en el planol nim. 3 d’ordenacio.

11.2. Resum de 'abast de les determinacions de la modificacio del POUM.

La present modificacié puntual del POUM té per finalitat possibilitar 'ampliacié de I'edificabilitat
en l'ambit del Club de Rem, mitjangant la modificacié de larticle 160 de la normativa
corresponent a la clau A21a, amb Il'objectiu d’adaptar les condicions d’edificacid6 a les
necessitats funcionals de I'edifici existent.

Aquesta ampliacid6 comporta un increment de sostre edificable que es resol en el marc d’'una
actuacio aillada de dotacié en sol urba consolidat, d’acord amb la disposicié addicional segona
del TRLU, vinculant aquest increment a les corresponents cessions i carregues urbanistiques.

En aquest sentit, la modificacioé preveu l'increment de les reserves de sistemes d’espais lliures,
que es materialitzen en continuitat amb els espais lliures existents vinculats al passeig de
I'estany i al rec de la Figuera d’en Xo, garantint la seva integracié urbana i funcional.

Paral-lelament, la modificacié incorpora la finca de Can Cis6 de Guémol dins un poligon
d’actuacié urbanistica discontinu, amb la finalitat de possibilitar I'obtencié del sol qualificat com
a sistema d’espais lliures mitjangant cessié gratuita, evitant el procediment d’expropiacié per
ministeri de la llei advertit per la propietat.

Aixi mateix, es proposa I'ajust de determinades qualificacions urbanistiques per adaptar-les a la
realitat fisica existent, especialment en aquells ambits ja urbanitzats que actualment presenten
discordances entre la qualificacio del planejament vigent i la seva configuracioé real, procedint a
la seva requalificacié com a sistema d’espais lliures.

La modificacié delimita un unic poligon d’actuacié urbanistica discontinu que integra els ambits
del Club de Rem i de Can Cis6 de Guémol, permetent articular de manera conjunta els drets i
deures urbanistics derivats de I'actuacio, i garantint I'equilibri entre I'increment d’aprofitament i
les carregues associades.

En conjunt, la proposta permet resoldre les disfuncions detectades, millorar la coheréncia de

I'ordenacié i garantir I'obtencié de soOl per a sistemes publics, mitjangant un mecanisme de
gestié urbanistica adequat i viable.

Girona, abril de 2026
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B. NORMES URBANISTIQUES
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Article unic:
Modificacié de 'apartat 4.1 de l'article 160:

4.1. A la subzona A21a, residéncia de la Federacié Catalana de Rem, s’aplicara el
seguent:

- Aquesta residéncia esta inclosa dins I'ambit d’entorn de proteccié del BCIN, pel que
només s’admetran intervencions en I'espai que no esta identificat amb I'epigraf 0 en els
planols d’ordenacid i les possibles ampliacions i/o substitucié de I'edificacié existent es
limitaran a un increment maxim del 95% del sostre existent, amb una ocupacié maxima
del 40% de la parcel-la, sense que es pugui superar I'algada actual de referéncia, que
sera de 10 m en configuracié B+2 i de 7,5 m en configuracié B+1. S’admet una algada
lliure de planta baixa de fins a 4,00 m i la construccié de fins a dues plantes soterrani
amb una ocupacié maxima del 40% de la superficie de la parcel-la.

Les noves edificacions i ampliacions hauran de garantir la correcta integracio
paisatgistica en relacié amb I'entorn de I'estany i els espais lliures adjacents. En fase
de llicencia caldra aportar un estudi d’'integracié paisatgistica que justifiqui 'adequacio
de la volumetria, materials, colors, tancaments i el tractament de I'espai lliure. A fi
d’evitar I'efecte barrera i afavorir la fragmentacié volumeétrica, cap edificacié podra
superar els 30 m d’amplada lineal de fagana, limit que es podra superar Unicament a la
planta baixa sempre que la resta de plantes compleixin aquesta condici6 i es garanteixi
una lectura volumétrica fragmentada.

Les cobertes podran ser transitables sempre que es garanteixi la seva integracioé visual,
i les instal-lacions s’hauran de disposar de manera ordenada i amb els elements de
proteccié necessaris per evitar la seva visibilitat des de la via publica. Es procurara
mantenir i potenciar la vegetacio existent, especialment I'arbrat de ribera i les masses
vegetals que actuen com a filtre paisatgistic, de manera que qualsevol afectacié haura
de ser degudament justificada i compensada amb noves plantacions d’espécies
adequades, prioritzant les autdctones. Aixi mateix, s’admet la construccié de piscines a
I'espai lliure de la parcel-la.
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Incorporar fitxa PAU 25 al annex fitxes de les normes urbanistiques:

-

Annex fitxes instruments

<
PAU 25 Ajuntament de Banyoles “W’

Club de Rem - Can Cis6 de Guémol
Ambit discontinu, I'ambit "a" esta situat al passeig Lluis Maria Vidal i 'ambit "b" esta al

Situacio carrer del remei
S Possibilitar Fampliacié funcional del Club de Rem mitjanc¢ant I'increment de l'edificabilitat
Objectius admissible, i garantir simultaniament 'obtencio del sol destinat a sistema d’espais lliures a

I'ambit de Can Ciso6 de Guémol

Antecents urbanistics A21aisSV3
Superficie 4990,06 m*
Us principal Residencial Usos compatibles I A21a
IN &
R
R
Ri2m
o I ——
N,
; B |
i PAUZSE\ N
i ' BN
! 1 s
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s H 5
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5 | =
: PAU25a" ). - 4
] //9
' -
. e 2
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=1 s o)
Rbta (-] 20 40 Wiy Ix
= N
Delimitacio - =
Sostre maxim edificable Densitat d’habitatges
0,37 mstm’s 0,00 hab/ha 0 hab
Sol public per sistemes Sostre. Habitatge de proteccié
Total v £ X residencial A aplicar al sostre resid. de nova implantacio
37,14 % 3541 % 000 % 173 % % 0 %
Incidéncia / L'actuacio es configura com una actuacio aillada de dotacio en sol urba consolidat, d'acord amb la
Observacions disposicio addicional segona del TRLU.La delimitacio del poligon d'actuacié urbanistica discontinu

permet articular conjuntament els beneficis derivats de l'increment d’edificabilitat en 'ambit del Club de
Rem i les carreques associades a I'obtencio del sol de Can Cisé de Guémol.L'actuacio permet evitar el
procediment d’expropiaciod per ministeri de Ia llei advertit per la propietat, garantint alhora I'obtencio del
s0l destinat a sistemes . Les condicions d’edificacié del Club de Rem s'ajustaran a la modificacio de la
normativa urbanistica corresponent. L'actuacio comporta la cessio del 15% de lincrement de
I'aprofitament urbanistic, d’acord amb el que estableix I'article 99,3 del TRLU, que es fara efectiva en el
marc del desenvolupament del poligon en la reparcel-lacio.
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Annex fitxes instruments
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&
| 4

Ajuntament de Banyoles

PAU 25
Mesures
ambientals
Proteccid Atés que I'ambit es troba dins 'entomn de proteccio dels jardins historics declarats BCIN, qualsevol
patrimonial intervencio restara subjecta a linforme preceptiu de la Comissio del Patrimoni del Departament de
Cultura.
Agenda
Processos de desenvolupament Sexeni Sistema d'actuacio
Compensacio basica
Projecte d'urbanitzacio
Projecte de reparcel-lacié 1°
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C. ANNEX
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Certificacién Registral expedida por:
MARTA HERNANDEZ GOMEZ DE LIANO

Registradorfa de |la Propiedad titular de

Carrer de Sant Roc, 1
17820 - BANYOLES (GIRONA)
Teléfono: 972909434
Fax 972909416
Correo eledrdrico: banyoles@egistrodelapropiedad.ory

correspondiente a la solicitud formulada por:
AJUNTAMENT DE BANYOLES

con DNI/CIF: P1701600G

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones.

IDENTIFICADOR DE LASOUCITUD: UBSUF72H

(CRar este Ment¥icadorpara kg e tid
relacionada con esta cent¥icacion)
Su referencia: X2025097202

(RO RURR RO O BRI AR | W REGISTRADORES ORG! Pég.1ded
C.S.V¥.: 217027278FD4395C
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

LA SENYORA MARTA HERWANDEZ GOMEZ DE LIANO, REGISTRADORA DEL REGISTRE DE LA
PROPIETAT DE BANYOLES I LA SEVA DEMARCACIO HIPOTECARIA, TRIBUHAL SUPERIOR DE
JUSTICIA DE CATALUNYA

CERTIFICO: Que en vwvista de la sol-licitud tramitada telematicament per
Ajuntament de Banyoles, dque wva sSer presentada en agquest Registre el dia
01/04/2026, assentament numero 625 del Diari 2026, amb l'objecte d'obtenir la
certificacid a gué agquesta es refereix, de la finca registral namero 10235 DE
BANYOLES, i, acomodant-me als termes en cqué estda concebuda, HE EXAMINAT els
llibres de l'arxiu al meu carrec dels guals RESULTA:

PRIMER: Que la finca registral numero 10235 DE BANYOLES amb CODI REGISTRAL UNIC
17012000476389, que se certifica té, segons el Registre, la descripcid segilent:

URBANA: EDIFICACIO destinada a establiment HOTELER, situat al Passeig Lluis
Maria Vidal, numero 30, de Banyoles. Consta de planta semisoterranis, planta
baixa i dues plantes altes. La planta sSemisoterranis esta destinada a garatges,
amh un nombre total d' onze, i a serveis de 1' Hotel. - La planta baixa esta
integrada per terrassa a la fagana principal 1 terrassa posterior, ambdues
cobertes, un sald amb xemeneia, hall, recepcid, despatx, passadissos de
distribucid i nou dormitoris amb la sSeva corresponent cambra de bany cadascun.
Les plantes primera i segona consten, cadascuna, d' un passadis-distribuidor,
deu dormitoris amb la seva corresponent cambra de bany, de les guals wvuit son
dobles i dues de només un 1llit, i un office de servei. Les plantes
semisoterranis i planta baixa tenen una superficie construida, per planta, de
DOS-CENTS SEIXANTA-VUIT METRES SETANTA-UN DECIMETRES QUADRATS:; i les plantes
primera i segona tenen, cadascuna, una superficie construida de TRES-CENTS DINOU
METRES SETANTA-SIS DECIMETRES QUADRATS i util de DOS-CENTS CINQUANTA-UN METRES
QUARANTA-QUATRE DECIMETRES QUADRATS. S'aixeca sobre un solar de superficie TRES
MIL DOS-CENTS NORANTA-DOS METRES WVINT-I-VUIT DECIMETRES QUADRATS, destinada en
gran part a zona d'eguipaments segons el "Pla d'Ordenacid Urbana de Banyoles". I
tot al costat confronta: al Nord, recordo d'en Teixidor; al 3Sud, rec de la
Figuera d'en Xo; a 1'Est, prolongacid del Carrer Buenos Aires; i a 1'Oest, el
Passeig Lluis Maria Vidal i el Llac de Banyoles.

PROCEDENCIL: SEGREGACIO de la finca 358, foli 217, tom 811.

Referéncia cadastral: 0135201DG8603H0001WQ

La possible constancia registral de la referéncia cadastral no implica 1°
extensid dels efectes del principi de legitimacid a la descripecid fisica i
uwbicacid de la finca, ni la presumpcid de la seva correspondencia amb la
delimitacid geografica de la parcel.la cadastral, llevat dels casos en qué la
finca estigui coordinada graficament awb cadastre.

ESTAT DE COORDINACIO GRAFICA AMB EL CADASTRE A DATA D' EXPEDICION de conformitat
ambh 1' article 10 de la Llei Hipotecaria: No coordinat amb cadastre.

(RO RURR RO O BRI AR | W REGISTRADORES ORG Pég.2ded
C.S.V¥.: 217027278FD4395C
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

TITOL DE PROPIETAT:

Esta inscrita a favor de SALVADOR SERRA SA amb C.I.F. A17033473, titular del ple
domini per titol de compravenda, en virtut d'Escriptura autoritzada el dia 22 de
juny de 2023, pel Notari de Banyoles, Sr. José Maria Martinez Palmer, amb numero
de protocol 1128/2023, causant la inscripecid 3a de data divuit de juliol de
l'any dos mwil wvint-i-setrés, al foli 199, del 1llibre 173, tom 2.596 de 1'
Arxiu, 1' assentament del gual és el VIGENT.

Que la finca de gué se certifica es troba gravada, segons el Registre, amb les
CARREGUES segiients:

Afecta durant el termini de cinc ANYS, comptats a partir del dia 18/07/23, per
1' Impost sobre T.P. i A.J.D.; segons nota al marge de la Inscripcid 3, al foli
199 del tom 2.596, llibre 173.

SEGON. ASSENTAMENTS PENDENTS D' INSCRIPCIO:

NO hi ha docuwents pendents de despatx

I no existint cap altre assentament wvigent de domini ni carregues gque es
refereixi a la descrita finca, al llibre d' inscripcions ni al llibre Diari de

presentacid gque estigui pendent de despatx, firmo la present a Banyoles, a la
data de la seva signatura.

Llei 8/1989. Aranzel 17-11-1989. B.O.E. 28-11-1989.

INFORMACIO BASICA SOBRE PROTECCIO DE DADES DE CARACTER PERSONAL

Responsable del Tractament: Registrador-a/Entitat cque consta a l'encapgalat del
document. Per a més informacid, pot consultar la resta d' informacid de
proteccid de dades.

Finalitat del tractament: Prestacid del servei registral demanat incloent la
practica de notificacions associades i en el seu cas de facturacid, aixi com
donar compliment a la legislacid en matéria de blangueig de capitals i
finangament del terrorisme cue pot incloure 1' elsboracid de perfils.

Base juridica del tractament: El tractament de les dades és necessari per al
compliment d' una missid realitzada en interés public o en 1' exercici de poders
publics conferits al registrador, en complinent d' obhligacions legals
corresponents, aixi com per a 1' execucid del servei demanat.

Drets: La legislacid hipotecéria i mercantil estableixen un régim especial
respecte a l' exercici de determinats drets, per la qual cosa s' atendra al dque
es disposa. Per al gue no preveu la normativa registral s' estara al dque
determini la legislacid de proteccid de dades, com s' indica en el detall de la
informacid addicional. En tot cas, 1' exercici dels drets reconeguts per la
legislacid de proteccid de dades als titulars dels mateixos s' ajustara a les
exigéncies del procediment registral.

Categories de dades: Identificatius, de contacte, altres dades disponibles en la
informacidé addicional de proteccid de dades.

[ RO RN RRLARIORT OO | WWW REGISTRADORES ORG! Pag. 3ded
C.S.V¥.: 217027278FD4395C
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Destinataris: Es prewveu el tractament de dades per altres destinataris. No es
preveuen transferéncies internacionals, llevat del seu cas, el subministrament
de la publicitat formal.

Fonts de les quals procedeixen les dades: Les dades poden procedir del propi
interessat, presentant, representant legal, Gestories/Assessories, altres
Registres, Notaris i Jutges, Admwinistracions Publiques.

Resta d! informacid de proteccid de dades: Disponible en
https://www.registradores.org/politica-deprivacidad-

serveis-registrals en funcid del tipus de servei demanat.

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por MARTA HERNANDEZ GOMEZ DE LIAND
registradorfa titular de REGISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES a dia dos de abril del dos mil
veintiséis.

(*) C.S. V. : 217027278FD4395C

Servicio Web de Verificacion: htips://sede.registradores.orgfcsvy

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electromico. ElL Coédigo Seguro de
Yerificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electronicos del organo u organismo piblico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos piublicos emitidos por medios electrénicos y firmados electronicamente tendran la
consideraciéon de copias auténticas siempre gque incluyan la impresion de un codigo generado
electronicamente u otros sistemas de verificacion que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electronicos del érgano u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
3972015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Camin de las Administraciones Piblicas.).

[ RO RN RRLARIORT OO | WWWWREGISTRADORES ORG Pig dded
C.S.V¥.: 217027278FD4395C
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Certificacion Registral expedida por:
MARTA HERNANDEZ GOMEZ DE LIANO

Registrador/a de la Propiedad titular de

Caner de Sant Roc, 1
17520 - BANYOLES (GIRONA)
Teléfono: 972909434
Fax 972909416
Correo eledrdrnico: banyoles@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
AJUNTAMENT DE BANYOLES

con DNI/CIF: P1701600G

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: UGSUFO5T

CRar este Mentficadarpara LerI) 2
P ‘!

relacionada con esta cert¥icacion)
Su reterencia: X2025097202

TN R | WY, REGISTRADORES ORG! Pég.1ded
C.S.V¥.: 2170272792B421E0
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

LA SENYORA MARTA HERWAWDEZ GOMEZ DE LIANO, REGISTRADORA DEL REGISTRE DE LA
PROPIETAT DE BANYOLES I LA SEVA DEMARCACIO HIPOTECARIA, TRIBUHAL SUPERIOR DE
JUSTICIA DE CATALUNYA

CERTIFICO: Que en vwvista de la sol.licitud tramitada telematicament per
1'Ajuntawent de Banyoles, gue wa sSer presentada en agquest Registre el dia
01/04/2026, assentament numero 624 del Diari 2026, amb l'objecte d'obtenir la
certificacid a gqué agquesta es refereix, de la finca registral numero 16266 DE
BANYOLES, i, acomodant-me als termes en qué esta concebuda, HE EXAMINAT els
llibres de l'arxiu al meu carrec dels gquals RESULTA:

PRIMER: Que la finca registral numero 16266 DE BANYOLES amb CODI REGISTRAL UNIC
17012001176233, cque se certifica té, segons el Registre, la descripcid segilent:

URBANA. PORCIO DE TERRENY situada a Banyoles, entre el Passeig Mossén Constans,
el carrer de Can Sisd0 i el carrer Remei, sense numero, de superficie mil quatre-
cents seixanta-tres metres i cinguanta-un decimetres gquadrats, coneguda per "Mas
Bret", avui coneguda per "CAN SIS0", amb la seva era i porxo gue serveix de
paller, cue ocupa la superficie de cent trenta-vuit pams d'awple per vuitanta de
llarg, iguals a guatre-cents dinou metres 1 cinc-cents wvint milimetres
quadrats, assenyalada amb el numero vint-i-sis. La casa es composa de terreny i
pis, existint en aquest gquadres, corts i celler i a més hi ha enclavada en la
dita superficie una cabana i un pati exterior tancat de parets. Avui dia totes
les edificacions citades estan en estat ruinés. I tot junt afronta: Nord, amb
successors de Jeroni Juncadella; pel Sud, amb el carrer de Can Sisd, mitjangant
zona wverda de titularitat municipal; a 1'Est, =mb el Passeig Mossén Constans,
mitjangant zona verda de titularitat municipal; i a 1'Oest, amb el carrer del
Remeil, mitjangant zona verda de titularitat municipal.

PROCEDENCIA: SEGREGACIO de la finca 1663, al foli 223 del volwn 1040, llibre 48
de Banyoles.

Referéncia cadastral corresponent a la finca inicial, abans de la segregacio de
1.500 m2 a favor de 1l'Ajuntament de Banyoles: 0625906DG8602H0001MU

La possible constancia registral de la referéncia cadastral no implica 1!
extensid dels efectes del principi de legitimacid a la descripecid fisica i
ubicacidé de la finca, ni la presumpcid de la seva correspondéncia amb la
delimitacid geografica de la parcel.la cadastral, llevat dels casos en qué la
finca estigui coordinada graficament amb cadastre.

ESTAT DE COORDINACIO GRAFICA AME EL CADASTRE A4 DATA D' EXPEDICION de conformitat
ambh 1' article 10 de la Llei Hipotecaria: No coordinat amb cadastre.

TITOL DE PROPIETAT:

0L PR | WWWWREGISTRADORES ORG Pag.2ded
C.S.V¥.: 2170272792B421E0
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Esta inscrita a favor de SALVADOR SERRA SA arb C.I.F. 417033473, titular del ple
domini per titol de permutes, en virtut d' Escriptura autoritzada el dia 27 de
desembre de 2004, pel Notari de Banyoles, Sr. Pelayo Garcia de Ceca Benito,
causant la inscripcid la de data vint-i-quatre de gener de 1' any dos mil cinc,
al foli 31, del 1llibre 383, tom 3.778 de 1' Arxiu, el seient del cqual és el
VIGENT.

I també com a titular de la finca amb la descripeid actual, segons Conveni
administratiu amb 1'Ajuntament de Banyoles, de data 01 de febrer de 2005,
aprovat en data 25 d'abril de 2005, amb el seu annexe de data 07 de desembre de
2010, aprovat en data 27 de desembre de 2010.

Que la finca de gué se certifica es troba gravada, segons el Registre, amb les
CARREGUES segients:

HO hi ha carregues registrades

SEGON. ASSENTAMENTS PENDENTS D' INSCRIPCIO:

NO hi ha docuwents pendents de despatx

I no existint cap altre assentament vigent, de domini ni carregues, que es
refereixi a la descrita finca, al llibre 4d' inscripcions ni al llibre Diari de

presentacid cque estigui pendent de despatx, firmo la present a Banyoles, a la
data de la seva signatura.

Llei 8/1989. Aranzel 17-11-1989. B.0.E. 28-11-1989.

INFORMACIO BASICA SOBRE PROTECCIO DE DADES DE CARACTER PERSONAL

Responsable del Tractament: Registrador-a/Entitat cque consta a l'encapgalat del
document. Per a més informacid, pot consultar la resta d' informacid de
proteccid de dades.

Finalitat del tractament: Prestacid del servei registral demanat incloent la
practica de notificacions associades i en el seu cas de facturacid, aixi com
donar compliment a la legislacidé en mwmatéria de blangqueig de capitals i
finangament del terrorisme cue pot incloure 1' elaboracid de perfils.

Base juridica del tractament: El tractament de les dades és necessari per al
compliment d' una missid realitzada en interes public o en 1' exercici de poders
publics conferits al registrador, en conmpliment d!' obligacions legals
corresponents, aixi com per a 1' execucid del servei demanat.

Drets: La legislacid hipotecaria i mercantil estableixen un reégim especial
respecte a 1' exercici de determinats drets, per la qual cosa s' atendra al que
es disposa. Per al gue no preveu la normativa registral s' estara al dque
determini la legislacid de proteccid de dades, com s' indica en el detall de la
informacid addicional. En tot cas, 1' exercici dels drets reconeguts per la
legislacid de proteccid de dades als titulars dels mateixos s' ajustara a les
exigencies del procediment registral.

Categories de dades: Identificatius, de contacte, altres dades disponibles en la
informacid addicional de proteccid de dades.

(AR AL RVR DML | WWW.REGISTRADORES ORG! Pag 3ded
C.S.V¥.: 2170272792B421E0
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Destinataris: Es prewveu el tractament de dades per altres destinataris. No es
preveuen transferéncies internacionals, llevat del seu cas, el subministrament
de la publicitat formal.

Fonts de les gquals procedeixen les dades: Les dades poden procedir del propi
interessat, presentant, representant legal, Gestories/Assessories, altres
Registres, Notaris i Jutges, Administracions Publicues.

Resta d' informaciod de proteccid de dades: Disponible en
https://uwww.registradores.org/politica-deprivacidad-

serveis-registrals en funcid del tipus de servei demanat.

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por MARTA HERNANDEZ GOMEZ DE LIAND
registradorfa titular de REGISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES a dia dos de abril del dos mil
veintiséis.

TR

Servicio Web de Verificacion: htips://sede.registradores.orgfcsvy

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrdnico. ElL Codigo Seguro de
VYerificacion permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electronicos del o6rgano u organismo piblico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos piublicos emitidos por medios electrénicos y firmados electronicamente tendran la
consideracion de copias auténticas siempre gue incluyan la impresion de un codigo generado
electronicamente u otros sistemas de verificacion que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electronicos del érgano u Organismo piublico emisor. (frt. 27.3 de la Ley
392015, de 1 de octubre, del Procedimiento Rdministrativo Camin de las Administraciones Piblicas.).
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Informacio

1.01  Situacio

.02  Emplagament
1.03  Ortofoto

I.04a Estat actual — subambit a - club de rem

1.04b Estat actual — subambit b - can Ciso

1.05 Pla d’'Ordenaci6 Urbanistica municipal vigent

.06  Pla d’Ordenacié Urbanistica municipal vigent proposta — propostes actuacié subambit a
Ordenacio

0.01 Ordenacio

0.02 Superposicié proposta i topografic

0.03 Suspensio de llicencies

0.04 Planol normatiu aeronautiques.
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Fotografies estat actual finca

Cadastre

Superficie gréfica: 3.391 m2
Participacion del inmueble: 100.00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

R

4 663,350

4653300

Localizacién:
FE LLUIS MARIA VIDAL 43
17820 EANYOLES [GIRONA]

Clase: URBAND

Uso principal: Cultural
Superficie canstruida: 1.633 m2
Afio construccién: 1984

CONSTRUCCION

Destino Escalera/Planta/Puerta
ALMACEN I-101

OFICING 10001
SANIDAD 1/00/02
SANIDAD 10101
SANIDAD 102701
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g
0
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Fotografies estat actual finca

Cadastre

Superfide griflea: 1488 m2
Participaciton del inmuetile: 100,00 %
Tipal Parcsis construkin 4in diviien horeoemsl

Fitxa cataleg béns protegits

CATALEG DE BENS PROTEGITS DEL MUNICIPI DE BANYQLES

Can Ciso de Guemol M1

PFLANTA DE SITUACIO ;

I A A

Localbomcidn
Gl REMEI 57
TR0 BANYOLES [GIRCHA]

Claag: URBRAND

Uso prindpal; Sunio ain edil
Superfiche construlda: 258 m2
Ao consrwddn 1901

E 11000

PLANTES:

Jaume Marques i Casanovas 1, b.
17003 GIRONA

Tel.: 972 211364 Fax: 972 223349
fontvi@fontvi.cat

NIVELLS DE PROTECCIO PARCIAL

- EDIFICABILITAT :

Ma eg podra ediflcar més valum que 'eciual.

- OGUPACIO PARCEL.LA !

No es psrmstra congiryir més en la parcel. g per ser zong verda poblice.
- ENTORN DE PROTECCH):

Na serd adfcable.

- ACABATS DE FACANAZ
Exs mantindn la pedra a la vista com a forma didéctica dal sistemna constructiu.

- ELEMENTS A PROTEGIR :

El volurn general. A la fagana s'ha de mantenir la disposicid de les obartures amb els seus ampils, brancals i dintells. Pel que fa
a l'interior, 8'ha da manianlr I'eatruciura funclonal | da suport.

- INVESTIGACIS ARGUECLOGIGA :
Es necessara en &l subsadl.

- USDS PERMESOS :

Habhitelga, restauraci:

- INTERVENCIONS :

1. NECESSARIES:

S6n necessaries les obres de restituckd i consolidacié de 'edifici existent actual d'acord amb les dades de qué o2 dispasa pels
estudis gue g'han realitzat.

2 PERMESES:

Es podan realitzar tolas agualles nbres qus rmepeciin ols slemants esmentats.

3. PROPOBADES:

La medificacld del TRPGCU par tal da crear un #spal da vend privat a 'antom de |a casa,
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Subambit b - Can Cisé
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s €U Sonjnts uibans f 52 Roc an esgt vt Clau Superficie

% : Ml ER Eé‘;ﬁsnm:;::; . SRP | SRPZ. Prataccis sistema stan SUBAMIT A 3.716,18
2 ; e Chtmbgiidearls | omen Toigat e sl A21a 3.550,31

é Hoaiias s i A Jaciments arquecl dgics HEEBEI Tragat nou da rec a concretar

E T e, Etditheve ——Tracat cle rec soterrat SX 20’58
g § VERTECASE ARESUTALS M. Wixtos | altres = i i proteoci B0 SISTEMA HIDROGRAFIC. SV3 145,29
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troda

caml ew\pedvat

vec dien Teixidor

cota pb: 175.49m
cota p1: 179.27m
cota p2: 182.20m

A21a

carvil bici

rec de la Rl’ﬂ“;"m\ 4

en X0

0

odificact®

( 1 | La superposicio de la qualificacié
\___/ urbanistica amb el topografic de
detall posa de manifest que una
part de la clau A21a se situa fora
de la finca dins I'ambit del passeig.

(2 | En aquest ambit qualificat com a
\_“~ _/ zona verda no consta definit el limit
~ de la propietat i s’hi localitza una
escala vinculada a I'edifici existent.

( 3 | S’incorpora a l'ambit de la

./ modificaci6 una franja d'espai
actualment destinat a via publica,
amb  l'objectiu  d’ajustar les
alineacions i millorar la configuracio
de l'espai public mitjangant la
reurbanitzacio de la vorera.

{ 4 | La superposicid amb el topografic

" mostra que una part de la clau
A21a esta fora de la finca ocupant
un terreny public.

{ | La comparacié entre la qualificacio

. urbanistica i el topografic
evidencia que una part de la clau
A21a esta fora de la finca ocupant
un terreny public.
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A21a

Es proposa madificar les condicions d'edificaci6 de la clau A21a,
1 incrementant I'edificabilitat fins al 95% del sostre existent i ampliant el galib
edificatori, amb la finalitat de permetre I'ampliacié de I'edifici d’acord amb les
seves necessitats funcionals, definint una nova normativa d'ordenacio

volumeétrica que garanteixi una adequada integracid en relaci6 amb el
passeig i I'entorn de I'estany.

Pel que fa a la urbanitzacié de I'ambit, es preveu I'adequacié i ampliacié de

2 la vialitat, garantint la continuitat del passeig i la seva relacié6 amb l'estany.

En aquest sentit, es defineix una amplada de vorera de 4,00 m, que permet

ordenar adequadament la circulacio de vianants i millorar la qualitat de
I'espai public.

Es proposa incloure dins el poligon d’actuacié urbanistica I'ambit qualificat
3 com a sistema d'espais lliures clau SV3 existent, amb la finalitat de
regularitzar la situacio existent, en la qual no es troba definit el limit de la
propietat i hi ha implantada una escala vinculada a [I'edifici adjacent.
Aquesta incorporacié permet ordenar adequadament I'ambit i preveure la

corresponent cessié del sol destinat a sistema, garantint la seva correcta
integracié en el domini public.

Es proposa qualificar com a sistema d’espais lliures clau SV3 una superficie
4 de 151,24 m?, situada al sector sud de la parcel-la A21a i en continuitat amb
'ambit del rec de la Figuera d’en Xo, en compliment del que estableix

I'article 99 del TRLU, com a consequéncia de l'increment d’edificabilitat de
756,21 m? previst en la present maodificacio.

Es proposa ajustar el limit de la qualificacié urbanistica de la clau A21a al
limit real de la propietat, coincident amb la tanca existent, de manera que
s’exclogui I'ambit que ocupa sol de titularitat publica, el qual passa a
qualificar-se com a sistema d’espais lliures clau SV3. Aquesta actuacio
permet adequar la delimitacié del planejament a la realitat fisica i juridica de
la finca.

Es proposa qualificar com a sistema d’espais lliures clau SV1 I'ambit
corresponent al passeig, de titularitat publica, actualment inclos dins la clau

A21a, amb la finalitat d’adequar la qualificacié urbanistica a la realitat fisica i
funcional de I'espai.

Es proposa incorporar la finca de Can Cis6 de Guémol, al poligon
d’actuacié urbanistica discontinu, amb la finalitat de possibilitar la cessio
gratuita del sol qualificat com a sistema d’espais lliures clau SV3, garantir la
continuitat del sistema d’espais lliures i evitar la seva obtencié per
expropiacio.
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