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 01 Objecte de la modificació. 

La present modificació puntual del POUM de Banyoles té per objecte per una part refermar la 

qualificació d’espai lliure públic de Can Cisó que va determinar el POUM vigent i per altre part 

potenciar l’activitat econòmica de la finca del Club de Rem a l’entorn de l’Estany. 

En funció que l’espai lliure públic de l’espai de Can Cisó no esta inclosa en cap àmbit de de 

gestió es planteja la delimitació d’un polígon d’actuació urbanística de caràcter discontinu de 

manera que les cessions de Can Cisó puguin ser compensades mitjançant un aprofitament 

urbanístic a la finca del Club de Rem complementari al assignat que serveixi per possibilitar una 

intervenció a la finca per modernitzar les instal·lacions i millorar l’oferta d’allotjament col·lectiu 

temporal que reverteix en la potenciació de la formula turística de l’estany. 

Amb aquest objectiu es delimita un polígon d’actuació urbanística discontinu, definint el 

subambit A corresponent a la finca del Club de Rem i el subambit B corresponent a l’espai lliure 

públic de Can Cisó. 

El subàmbit A, corresponent a la finca del Club de Rem, es preveu un  increment de 

l’edificabilitat assignada a la finca i es redefineixen els espais lliures i el sistema viari, 

incorporant noves zones verdes i l’ampliació de la vorera per millorar les condicions 

d’accessibilitat i qualitat urbana. 

 

D’altra banda, el subàmbit B, corresponent a la zona verda de Can Ciso, al nucli de Guèmol, 

s’hi localitza una masia catalogada pel Catàleg de protecció del patrimoni (fitxa M1), actualment 

de titularitat privada. Mitjançant la present modificació es proposa la seva inclusió en un polígon 

d’actuació urbanística discontinu, amb l’objectiu de possibilitar la cessió i integració d’aquest 

espai dins del sistema d’espais lliures municipals, garantint alhora la preservació del bé 

catalogat.  

Així mateix, la modificació respon a la necessitat de donar resposta a l’advertiment formulat per 

la propietat de la finca de Can Cisó de Guèmol en relació amb l’inici de l’expedient 

d’expropiació per ministeri de la llei, mitjançant la seva incorporació en un àmbit de gestió que 

en permeti l’obtenció per cessió gratuïta. 
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En conjunt, la modificació té com a finalitat articular aquests dos àmbits dins un únic instrument 

de gestió urbanística, possibilitant l’equilibri entre càrregues i beneficis i contribuint a la millora 

de l’espai públic i la protecció del patrimoni. 
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02 Emplaçament  

La present modificació puntual del POUM de Banyoles afecta dos àmbits discontinus situats 

dins del sòl urbà del municipi, identificats com a subàmbit A (Club de Rem) i subàmbit B (Can 

Cisó de Guèmol). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El subàmbit A se situa al sector est del nucli urbà, al Passeig Lluís Maria Vidal, en contacte 

directe amb l’entorn de l’estany de Banyoles, element central del sistema d’espais lliures i de 

l’estructura urbana del municipi. Es tracta d’una parcel·la ocupada per l’edificació del Club de 

Rem i els seus espais exteriors, amb accés des del passeig i connexió amb itineraris de 

vianants i carrils bici que envolten l’estany. 

D’acord amb la documentació gràfica d’emplaçament i estat actual, l’àmbit es troba en una 

posició estratègica, en relació directa amb els principals recorreguts perimetrals de l’estany i 

amb presència de sistemes naturals associats, com els recs de la Figuera d’en Xo i d’en 

Teixidor. 

El subàmbit B es localitza al sector de Guèmol, al carrer del Remei, en un entorn residencial de 

baixa densitat amb presència d’espais lliures i vegetació consolidada. Aquest àmbit correspon a 

la finca on s’ubica la masia de Can Cisó de Guèmol, inclosa en el Catàleg de béns protegits del 

municipi. 

Subambit b 

Subambit a 
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3. Estat actual 

3.1 Subàmbit A – Club de Rem 

El subàmbit A correspon a la finca situada al Passeig Lluís Maria Vidal, amb una superfície de 

3.716,18 m², segons topogràfic. 

 

En aquest àmbit s’hi ubica l’edifici del Club de Rem, construït originàriament a la dècada dels 

anys 60, amb una superfície construïda aproximada de 1.633 m². L’edificació combina usos 

esportius i d’allotjament, incloent espais destinats a estades temporals vinculades a l’activitat 

del club i als esdeveniments esportius desenvolupats a l’entorn de l’estany. 

L’àmbit es troba en una posició estratègica, en contacte directe amb l’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 presència d’elements naturals com els recs existents. 

L’edificació existent es troba actualment en ús, si bé presenta un estat de conservació 

heterogeni, amb parts que han estat objecte de reformes i altres que requereixen actuacions de 

millora. 
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Pel que fa a l’ordenació urbanística, es detecten desajustos entre la realitat física i la regulació 

vigent, especialment en relació amb, la implantació de l’edificació dins la parcel·la, l’encaix amb 

la topografia existent, i la definició dels espais lliures i del sistema viari. 

Així mateix, els espais exteriors presenten una urbanització parcial, amb zones pavimentades, 

vegetació consolidada i accessos existents, si bé requereixen una posada al dia i millora global 

que permeti reforçar el seu paper dins un àmbit de gran rellevància urbana i paisatgística per al 

municipi. 

A continuació s’incorpora la fitxa cadastral de la finca: 

 

Pel que fa als antecedents edificatoris de la finca, d’acord amb la documentació obrant a l’arxiu 

municipal, l’edificació existent és el resultat d’un procés constructiu desenvolupat en diverses 

fases entre els anys 1961 i 1966. 

En una primera fase, l’any 1961, es projecta i autoritza la construcció d’un edifici destinat a 

dormitoris vinculats a activitat hotelera, amb una configuració inicial de planta baixa i soterrani, i 

amb previsió d’ampliació futura. 
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Posteriorment, l’any 1966, es duu a terme una ampliació significativa de l’edificació, que 

defineix en gran mesura la configuració volumètrica actual de l’edifici. 

Aquesta ampliació consisteix en la sobreelevació de l’edifici existent mitjançant la incorporació 

de dues plantes pis, destinades també a ús d’allotjament, amb una distribució aproximada de 

10 habitacions per planta. Aquesta actuació transforma l’edificació inicial en un volum de planta 

baixa i dues plantes pis, amb una clara orientació funcional cap a l’allotjament. 

 

 

Així, la configuració resultant d’aquesta ampliació correspon essencialment a l’edifici que ha 

arribat fins a l’actualitat, tant pel que fa a la seva volumetria com a la seva organització 

funcional. 
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3.2 Subàmbit B – Can Cisó de Guèmol 

El subàmbit B es localitza al carrer del Remei, a l’àmbit de Guèmol, i correspon a una finca de 

titularitat privada amb una superfície aproximada de 1.463,51m², segons topogràfic. 

 

A l’interior de la parcel·la s’hi emplaça la masia de Can Cisó de Guèmol, inclosa en el Catàleg 

de béns protegits del municipi amb la fitxa M1, la qual correspon a una edificació d’origen 

històric de tipologia de masia tradicional. 

 

L’edificació es troba actualment en estat de ruïna o forta degradació, amb pèrdua parcial de 

cobertes i elements estructurals, i sense ús funcional. L’entorn de la finca esta tancat 

perimetralment, presenta vegetació espontània i manca de manteniment, sense urbanització ni 

integració efectiva dins del sistema d’espais lliures municipals. 

En data febrer de 2025, la propietat de la finca va presentar escrit davant l’Ajuntament advertint 

del seu propòsit d’iniciar l’expedient d’apreuament per a l’expropiació 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 legislació urbanística vigent. 

Aquest fet posa de manifest que, malgrat la seva qualificació com a sistema urbanístic destinat 

a ús públic, la finca no es troba inclosa en cap polígon d’actuació urbanística ni en cap altre 
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àmbit de gestió que en permeti la seva obtenció mitjançant cessió gratuïta, situació que habilita 

la propietat a instar el procediment expropiatori. 

En aquest context, la present modificació puntual del POUM incorpora aquesta finca dins un 

polígon d’actuació urbanística discontinu, amb la finalitat de possibilitar la seva obtenció per 

cessió gratuïta en el marc del desenvolupament urbanístic, evitant el recurs a l’expropiació i 

garantint una gestió més eficient i coherent amb l’interès públic. 

Així mateix, i en relació amb l’advertiment formulat, l’Ajuntament ha dut a terme una estimació 

econòmica del cost que suposaria l’obtenció de la finca per via expropiatòria, la qual posa de 

manifest l’impacte econòmic rellevant que tindria aquesta operació per a l’administració. 

En aquest sentit, la solució proposada mitjançant la delimitació del polígon d’actuació no només 

resol les disfuncions urbanístiques detectades, sinó que també optimitza la gestió del sòl i evita 

una càrrega econòmica significativa per a l’Ajuntament. 

A continuació s’incorpora la fitxa cadastral de la finca: 
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04 Planejament urbanístic 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 l’àmbit del sòl urbà de 

Banyoles amb l’estratègia de creixement potenciat. En la imatge següent es pot veure el plànol 

d’espais oberts, estratègies d’assentaments i actuacions d’infraestructures. 

 
 

El Pla director urbanístic del pla de l’estany (PDUPE) aprovat definitivament el 22 d’abril de 

2010, reconeix la situació urbanística d’aquests àmbits i no proposa cap modificació. A la 

imatge següent es pot veure el plànol de directrius d’ordenació i gestió: 

 

Pla Ordenació Urbanístic Municipal de Banyoles 

El planejament urbanístic general vigent al municipi de Banyoles és el Pla d’Ordenació 

Urbanística Municipal (POUM), aprovat definitivament per la Comissió Territorial d’Urbanisme 

de Catalunya en data 22 de desembre de 2020 i publicat al DOGC el 12 de febrer de 2021. 
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La present modificació afecta dos àmbits discontinus en sòl urbà, amb situacions urbanístiques 

diferenciades que es descriuen a continuació. 

4.1 Subàmbit A – Club de Rem 

El subàmbit A, amb una superfície total de 3.716,18 m², es troba qualificat majoritàriament com 

a clau A21a, corresponent a zona de serveis, amb una superfície de 3.550,31 m², i incorpora 

també petites porcions qualificades com a sistema viari (SX) amb 20,58 m² i espais lliures 

(SV3) amb 145,29 m², àmbit de la modificació senyalat amb línia negre discontinua al plànol i 

segons el quadre de superfícies següent:  

No obstant això, la superposició de la qualificació urbanística del POUM amb el topogràfic de 

detall realitzat posa de manifest diversos desajustos entre la ordenació prevista i la realitat 

física existent. 

En concret, de la superposició de la qualificació urbanística del POUM amb el topogràfic de 

detall, es posen de manifest les següents situacions, nombrades al plànol amb números del 1 

al 5: 

1

2 3

4

5 
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1. Una part de la superfície qualificada com a A21a se situa, en la realitat física, dins 

l’àmbit de zona verda pública vinculada al passeig, evidenciant un desajust entre la 

delimitació urbanística i la configuració real de l’espai. 

 
 

2. En l’àmbit qualificat com a zona verda (SV3) no es troba clarament definit el límit 

de la propietat, localitzant-s’hi elements vinculats a l’edificació existent, com 

accessos i escales, que en formen part funcionalment. 

 
 

3. S’identifica la necessitat d’incorporar a l’àmbit una franja d’espai actualment 

destinada a via pública, amb l’objectiu d’ajustar les alineacions i millorar la 

configuració de l’espai públic mitjançant la reurbanització de la vorera. 

 
 

4. La superposició amb el topogràfic mostra que una part de la clau A21a se situa 

sobre sòl qualificat com a vial públic, fet que fa necessari ajustar el límit de la 

qualificació urbanística al límit real de la propietat, coincident amb la tanca existent. 

 

5. Finalment, es detecta que una part de la clau A21a afecta també àmbits qualificats 

com a zona verda, posant de manifest la necessitat d’ajustar els límits de les 

qualificacions per tal de regularitzar la configuració de l’espai lliure existent. 

 

Aquestes disfuncions són conseqüència, en gran mesura, de la manca d’un ajust precís del 

planejament a la realitat topogràfica. En conseqüència, l’ordenació vigent no reflecteix de 

manera fidel la configuració actual de l’àmbit, generant incoherències entre qualificació 

urbanística, límits de propietat i usos efectius, fet que dificulta la seva correcta gestió 

urbanística. 

 

La normativa actual de la clau A21a és la següent:  
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Article 160. Regulació específica de la zona d’activitat econòmica, subzona residencial 

temporal. Clau A21. 

 

1. Definició 

Correspon a les àrees d’hotels i/o altres modalitats d’allotjament col·lectiu temporal. També 

s’inclou l’habitatge assistit o de temporers de titularitat privada. 

2. Regulació 

En funció que cada activitat deriva de casos molt particulars, no es fa una regulació genèrica i 

s’estableix una regulació específica per a cada activitat concreta, amb el ben entès que, 

mitjançant un Pla de millora urbana, se’n poden establir correccions volumètriques i 

modificacions dels usos existents sense que sigui necessària una modificació del POUM 

sempre que justifiqui l’ interès públic de l’actuació en la seva promoció turística del municipi. 

 

3. Condicions d’ús 

S’admeten els usos següents: 

1.2 Residència col·lectiva. Dominant 

2.1 Oficines i serveis. Complementari. 

2.2 Comercial. Complementari. 

2.3a Establiment hoteler. Compatible. 

2.3d Apartament turístic. Compatible. 

2.4 Restauració. Complementari. 

5. Equipaments i dotacions públiques. Compatible a excepció de l’ús 5.5 ús religiós que 

no s’admet. 

7.2 Aparcament. Complementari. 

 

4. Especificitats 

4.1. A la subzona A21a, residencia de la Federació Catalana de Rem, s’aplicarà el següent: 

- Aquesta residencia està inclosa dins l’àmbit de l’entorn de protecció del BCIN, pel que només 

s’admetran intervencions en l’espai que no està identificat amb l’epígraf 0 en els plànols 

d’ordenació i les possibles ampliacions i/o substitució de l’edificació existent es limitaran a un 

increment del 15% de l’edificabilitat i ocupació actuals, sense que puguin superar l’alçada 

actual. 

 

Per tant, la normativa actual del POUM permet l’ampliació de l’edificació en un 15% de 

l’edificabilitat i ocupació actuals. 

 

4.2 Subàmbit B – Can Cisó de Guèmol 

El subàmbit B, amb una superfície de 1.463,51 m², es troba qualificat íntegrament com a 

sistema d’espais lliures clau SV3, formant part d’una zona verda de major extensió que ja es 

troba cedida, urbanitzada i en ús en el seu entorn immediat. 

 

No obstant això, la finca objecte de la present modificació correspon a un àmbit pendent de 

cessió, que no es troba inclòs en cap sector de planejament derivat ni en cap polígon 

d’actuació urbanística que en permeti la seva obtenció mitjançant els mecanismes habituals de 

gestió urbanística. 

 

Aquesta situació implica que, tot i la seva qualificació com a sistema d’espais lliures, el sòl 

continua essent de titularitat privada, sense que existeixi un instrument que en garanteixi la 

seva incorporació efectiva al domini públic. 

 

En aquest context, la finca podria esdevenir, en absència d’actuació urbanística, objecte 

d’expropiació per ministeri de la llei, d’acord amb la legislació urbanística vigent, amb el 

consegüent impacte econòmic per a l’administració. 
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A més, dins d’aquest àmbit s’hi localitza la masia de Can Cisó de Guèmol, inclosa en el Pla 

Especial Urbanístic de Protecció del Patrimoni del municipi, amb la corresponent fitxa de 

protecció (M1), fet que reforça la necessitat de garantir-ne la preservació i posada en valor en 

el marc d’una ordenació adequada. 
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05 Proposta i justificació de la modificació puntual del POUM 

La present modificació puntual del POUM de Banyoles té per objecte, d’una banda, possibilitar 

l’ampliació de les instal·lacions del Club de Rem mitjançant l’adequació de les determinacions 

urbanístiques vigents, i, d’altra banda, incorporar la finca de Can Cisó de Guèmol dins un àmbit 

de gestió urbanística que en permeti l’obtenció per cessió gratuïta, evitant així el procediment 

d’expropiació per ministeri de la llei. 

L’àmbit de la modificació comprèn una superfície total de 5.179,85 m², corresponent al conjunt 

dels dos subàmbits analitzats. No obstant això, una part d’aquest àmbit correspon a sòls ja 

qualificats com a sistemes públics, cedits i urbanitzats, que no requereixen actuacions de 

transformació urbanística. 

En conseqüència, es delimita un únic polígon d’actuació urbanística discontinu, amb una 

superfície de 4.990,06 m², que inclou exclusivament els sòls que requereixen gestió, cessió i 

urbanització.  

  

D’acord amb el quadre de superfícies de la modificació, el polígon d’actuació urbanística, inclou 

exclusivament les superfícies identificades amb els números 1, 2, 3, 4 i 7 del quadre següent:  



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

 

24 
 

 

Les superfícies identificades amb els números 5 i 6, tot i formar part de l’àmbit de la 

modificació, no s’inclouen dins el polígon d’actuació, atès que ja tenen la condició de domini 

públic i es troben urbanitzades. La seva inclusió respon únicament a la necessitat d’ajustar la 

qualificació urbanística 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 l’estany. 

En aquest sentit, es proposa la seva requalificació com a sistema d’espais lliures, amb clau 

SV3 per a la superfície 5 i SV1 per a la superfície 6, en coherència amb el seu entorn immediat, 

sense que aquesta operació comporti noves obligacions de gestió urbanística. 

Aquesta operació permet ajustar el planejament a la realitat existent, sense comportar noves 

obligacions de gestió urbanística, i contribueix a la coherència global de l’ordenació proposada. 

5.1. Delimitació del polígon d’actuació urbanística discontinu 

El polígon d’actuació urbanística discontinu està format per dos subàmbits físicament separat: 

• PAU a – Club de Rem 

• PAU b – Can Cisó de Guèmol 

PAU a - Finca del Club de Rem 

En relació amb el subàmbit a del PAU, corresponent a la finca del Club de Rem, la modificació 

proposa una intervenció orientada a possibilitar l’ampliació de les instal·lacions existents i, 

alhora, ajustar les determinacions urbanístiques a la realitat física de l’àmbit. 
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- Proposta ordenació clau A21a 

Pel que fa a les condicions d’edificació, la modificació planteja una revisió del règim vigent de la 

clau A21a, que actualment segons hem vist a l’article 160.4.1 de les normes del POUM, limita 

les ampliacions a un increment del 15% de l’edificabilitat existent. Aquesta limitació es 

considera inadequada en relació amb les necessitats funcionals de l'edifici, atesa la seva 

consolidació i el seu paper dins el sistema esportiu i d’activitats vinculades a l’estany. 

En conseqüència, es proposa permetre un increment de l’edificabilitat de fins al 95% respecte 

del sostre existent, possibilitant una ampliació substancial de les instal·lacions. Aquesta 

ampliació es planteja de manera ordenada i condicionada a la seva implantació dins del gàlib 

definit, garantint així la seva coherència formal i la seva adequada integració en l’entorn. 

El sostre existent del edifici és de 945,26 m2 i amb l’ampliació permesa pel POUM vigent del 

15% es podria ampliar en 141,79 m2 més. La present modificació proposa ampliar amb un 95% 

sent el total possible ampliació en 898 m2, dels quals 141,79 ja els proposava el POUM i els 

756,21 m2 els proposa la present modificació puntual. 

En compliment a la llei d’urbanisme 1/2010, són d’aplicació per l’augment de l’edificabilitat els 

articles següents: 

Article 100. Modificació de les figures de planejament urbanístic que requereixen un 

increment de les reserves per a sistemes urbanístics 

100.1. Si la modificació d'una figura del planejament urbanístic comporta un increment de 

sostre edificable, en el cas de sòl urbanitzable, s'han d'incrementar proporcionalment, com 

a mínim, els espais lliures i les reserves per a equipaments determinats per l'article 65.3 i 

4, i, en el cas de sòl urbà, s'ha de preveure una reserva mínima per a zones verdes i 

espais lliures públics de 20 m² per cada 100 m² de sostre residencial i de 5 m² per cada 

100 m² de sostre d'altres usos. Per computar aquests estàndards, s'ha d'aplicar el que 

estableix l'article 65.5. A més, si cal, s'ha de reservar sòl per a equipaments públics en la 

quantitat adequada per fer front als requeriments que deriven de la modificació. 

... 
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100.4 Quan la modificació del planejament té per objecte una actuació de dotació s'han 

d'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb 

les regles següents: 

a) Si la modificació comporta transformació dels usos preexistents, s'han de 

complir les reserves mínimes que estableix l'apartat 3. 

b) Si la modificació comporta únicament un increment de sostre edificable o de la 

densitat, s'han d'incrementar les reserves d'acord amb el que estableixen els 

apartats 1 i 2 respectivament. 

c) 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 modificació de planejament assigni el major 

aprofitament urbanístic. Si això no és possible, les noves reserves es poden: 

1r. Situar en un àmbit d'actuació discontinu o, fora de l'àmbit d'actuació, 

adscriure-les per a obtenir els terrenys afectats en una classe distinta de sòl, 

sempre que siguin accessibles a una distància no superior a cinc-cents metres 

des de les parcel·les on se situï el major aprofitament urbanístic. 

2n. Substituir per l'equivalent en sostre edificat o edificable en les parcel·les a 

les quals s'assigni el major aprofitament amb destinació al sistema urbanístic 

d'equipament comunitari de titularitat pública, o pel seu valor en metàl·lic amb 

destinació a conservar, administrar o ampliar el patrimoni públic de sòl i 

d'habitatge. 

 

Article 43. Deure de cessió de sòl amb aprofitament en sòl urbà no consolidat 

43.1. Els propietaris de sòl urbà no consolidat han de cedir gratuïtament a l'administració 

actuant, el sòl corresponent al 10% de l'aprofitament urbanístic dels sectors subjectes a un 

pla de millora urbana o dels polígons d'actuació urbanística que tinguin per objecte alguna 

de les finalitats a què fa referència l'article 70.2.a, llevat dels supòsits següents: 

a) En el cas de les àrees residencials estratègiques, els propietaris han de cedir el sòl 

corresponent al percentatge que estableixi el pla director, que pot ésser de fins al 15% de 

l'aprofitament urbanístic del sector. 

b) En el cas que per mitjà d’una modificació del planejament urbanístic general s'estableixi 

un nou polígon d'actuació urbanística que tingui per objecte una actuació aïllada de 

dotació a què fa referència la disposició addicional segona, el 10% de l’increment de 

l’aprofitament urbanístic que comporti l’actuació de dotació respecte a l’aprofitament 

urbanístic atribuït als terrenys inclosos en l’actuació, llevat que la modificació del 

planejament corresponent incrementi el sostre edificable de l’àmbit de l’actuació, supòsit 

en el qual el percentatge esmentat és del 15% de l’increment de l’aprofitament urbanístic. 

 

DISPOSICIÓ ADDICIONAL Segona. Actuacions de transformació urbanística 

DA2.3. Són actuacions de transformació urbanística de dotació les previstes en 

modificacions del planejament sobre terrenys que, en origen, tenen la condició de sòl urbà 

consolidat, i que, sense comportar una reordenació general d'un àmbit, comporten la 

transformació dels usos preexistents o l'augment de l'edificabilitat o de la densitat de 

determinades parcel·les i la correlativa exigència de majors reserves per a sistemes 

urbanístics d'espais lliures i d'equipaments comunitaris d'acord amb l'article 100.4. 

DA2.4. En les actuacions de dotació a què fa referència l'apartat 3, els propietaris han de 

cedir el sòl amb aprofitament urbanístic i el sòl destinat a majors reserves de sistemes 

urbanístics d'acord amb els articles 43.1.b i 100.4. El compliment d’aquests deures s’ha de 

fer efectiu mitjançant el sistema i la modalitat d'actuació que s'estableixin per a l'execució 

del polígon d'actuació urbanística que a aquest efecte s'ha de delimitar, el qual es pot 

referir a una única finca. 

Tanmateix, si la modificació de planejament determina que el compliment dels deures de 

cessió de sòl se substitueix pel seu equivalent en metàl·lic d'acord amb els articles 46.2.b i 

100.4.c.2n, ha d'incloure el càlcul del valor total de les càrregues imputables a l'actuació 

de dotació. En aquest cas, els propietaris poden complir el deure substitutori de pagament 

en metàl·lic, sense necessitat de delimitar cap polígon ni aplicar cap sistema d'actuació 
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urbanística, en el moment d'atorgament de la llicència d'obra nova o de rehabilitació que 

habiliti una edificabilitat o densitat superior o l'establiment del nou ús atribuït per 

l'ordenació i com a condició prèvia a la concessió de la llicència. 

En la proposta s’augmenta en 756,21 m2 de sostre i per tant s’ha d’augmentar en 20m2 

d’espais lliures per cada 100 m2 de sostre residencial i significa un augment de 151,24 m2 

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 gàlib edificatori per permetre l’ampliació de superfície proposada, 

aquest nou gàlib s’ha configurat seguint l’alineació de l’edificació existent, seguint la separació 

de 4 metres del carrer i proposant una separació respecte del passeig i de l’estany, amb 

l’objectiu de millorar la integració paisatgística i garantir una adequada relació amb l’espai 

públic i l’entorn natural. 

Aquesta revisió normativa de la clau A21a es complementa amb la incorporació de criteris 

específics d’integració paisatgística, orientats a assegurar que les noves edificacions s’adaptin 

a la topografia, minimitzin la seva presència visual des del passeig i des de l’estany, i utilitzin 

solucions formals i materials coherents amb el caràcter de l’àmbit. En aquest sentit, es reforça 

el control de la volumetria, la longitud de façana i el tractament dels espais lliures, amb la 

finalitat d’evitar efectes de barrera i garantir una lectura fragmentada de l’edificació. 

El redactat de l’article 160 es modifica en els termes següents: 

4.1. A la subzona A21a, residència de la Federació Catalana de Rem, s’aplicarà el 

següent:  

- Aquesta residència està inclosa dins l’àmbit d’entorn de protecció del BCIN, pel que 

només s’admetran intervencions en l’espai que no està identificat amb l’epígraf 0 en els 

plànols d’ordenació i les possibles ampliacions i/o substitució de l’edificació existent es 

limitaran a un increment màxim del 95% del sostre existent, amb una ocupació màxima 

del 40% de la parcel·la, sense que es pugui superar l’alçada actual de referència, que 

serà de 10 m en configuració B+2 i de 7,5 m en configuració B+1. S’admet una alçada 

lliure de planta baixa de fins a 4,00 m i la construcció de fins a dues plantes soterrani 

amb una ocupació màxima del 40% de la superfície de la parcel·la. 

Les noves edificacions i ampliacions hauran de garantir la correcta integració 

paisatgística en relació amb l’entorn de l’estany i els espais lliures adjacents. En fase 

de llicència caldrà aportar un estudi d’integració paisatgística que justifiqui l’adequació 

de la volumetria, materials, colors, tancaments i el tractament de l’espai lliure. A fi 

d’evitar l’efecte barrera i afavorir la fragmentació volumètrica, cap edificació podrà 

superar els 30 m d’amplada lineal de façana, límit que es podrà superar únicament a la 

planta baixa sempre que la resta de plantes compleixin aquesta condició i es garanteixi 

una lectura volumètrica fragmentada. 

Les cobertes podran ser transitables sempre que es garanteixi la seva integració visual, 

i les instal·lacions s’hauran de disposar de manera ordenada i amb els elements de 

protecció necessaris per evitar la seva visibilitat des de la via pública. Es procurarà 

mantenir i potenciar la vegetació existent, especialment l’arbrat de ribera i les masses 

vegetals que actuen com a filtre paisatgístic, de manera que qualsevol afectació haurà 

de ser degudament justificada i compensada amb noves plantacions d’espècies 

adequades, prioritzant les autòctones. Així mateix, s’admet la construcció de piscines a 

l’espai lliure de la parcel·la. 

- 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 qualificació i destinació a ús públic, ajustant-se la seva delimitació a la realitat 
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física i funcional de l’àmbit, amb la finalitat de garantir la coherència amb el sistema d’espais 

lliures vinculat al passeig de l’estany i una correcta definició dels límits respecte dels sòls  

adjacents. 

- Proposta urbanització vorera 

Pel que fa a la urbanització de l’àmbit, es preveu l’adequació i ampliació de la vialitat, garantint 

la continuïtat del passeig i la seva relació amb l’estany. En aquest sentit, es defineix una 

amplada de vorera de 4,00 m, que permet ordenar adequadament la circulació de vianants i 

millorar la qualitat de l’espai públic. 

L’actuació haurà de resoldre la correcta definició dels accessos, la continuïtat dels itineraris de 

vianants i la integració amb les zones verdes adjacents, mitjançant solucions que afavoreixin la 

qualitat urbana i paisatgística de l’àmbit. 

PAU b – Can Cisó de Guèmol 

Pel que fa al subàmbit B, corresponent a la finca de Can Cisó de Guèmol, aquest s’incorpora al 

polígon d’actuació urbanística discontinu amb la finalitat de possibilitar l’obtenció del sòl 

qualificat de sistema d’espais lliures clau SV3, actualment de titularitat privada i no inclòs en 

cap àmbit de desenvolupament. L’actuació preveu la cessió gratuïta d’aquest sòl a favor de 

l’Ajuntament, completant així el sistema d’espais lliures existent i garantint la seva continuïtat 

funcional.  

Dins aquest subàmbit s’hi inclou la masia catalogada en el Pla Especial de Protecció del 

Patrimoni, la qual manté el seu règim de protecció i les determinacions específiques establertes 

en la seva fitxa corresponent, sense que la present modificació en modifiqui les condicions 

d’intervenció. La inclusió de la finca en el polígon d’actuació permet, així mateix, evitar la seva 
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obtenció per expropiació i garantir una gestió urbanística adequada i coherent amb el 

planejament. 

Per tot l’exposat, la present modificació puntual del POUM proposa, d’una banda, la modificació 

de l’article 160 corresponent a la clau A21a, en els termes definits en aquest document, i, de 

l’altra, la delimitació d’un polígon d’actuació urbanística discontinu, corresponent al PAU 25, 

amb la incorporació de la seva fitxa específica a l’annex I de la normativa del POUM.
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06 Determinacions, contingut i tramitació del document. 

06.1 Determinacions pròpies de la modificació del planejament urbanístic general (118.1 RLU). 

L’art. 118.1 del RLU estableix que les modificacions dels plans urbanístics han de contenir les 

determinacions adequades a llur finalitat específica, d’entre les pròpies de la figura de 

planejament modificada, i en qualsevol cas han de: 

a) Justificar la conveniència de la modificació i de les noves determinacions que 

s’introdueixen. 

b) Identificar i descriure, en la documentació escrita i gràfica, les determinacions i les normes 

urbanístiques objecte de modificació. 

c) Establir, mitjançant les normes urbanístiques i els plànols d’ordenació corresponents, les 

determinacions que s’introdueixen amb la modificació i que substitueixen les precedents. 

d) Justificar el compliment, si s’escau, de l’increment de les reserves de sòl per a espais 

lliures públics i equipaments públics. 

06.2 Contingut documental (118.4 RLU). 

D’acord amb l’art. 118.4 del RLU, les modificacions dels plans urbanístics han d’estar integrades 

per la documentació adequada a la finalitat, contingut i abast de la modificació. En tot cas, han 

d’incorporar l’informe ambiental corresponent les modificacions de plans urbanístics que se 

sotmetin a avaluació ambiental o aquelles altres que tinguin alguna repercussió ambiental. També 

s’ha d’incorporar un estudi d’avaluació de la mobilitat generada, en els casos que així ho 

estableixi la legislació vigent. 

Per tant, d’acord amb l’article 59 del TRLU i 69 a 74 del RLU que regulen la documentació pròpia 

dels POUM, la modificació hauria de contenir genèricament: 

1 La memòria descriptiva i justificativa amb els estudis complementaris que escaiguin: 

- El programa de participació ciutadana. 

- La justificació de l’observança de l’objectiu del desenvolupament urbanístic sostenible. 

- Les mesures adoptades per a facilitar l’assoliment d’una mobilitat sostenible en el 

municipi. 

- L'informe de sostenibilitat econòmica. 

2 Els plànols d'informació i d'ordenació urbanística del territori. 

3 L’agenda i l'avaluació econòmica i financera de les actuacions a desenvolupar. 

4 La documentació mediambiental adequada. 

5 El document comprensiu previst a l’art. 8.5 del TRLU.  

i, tractant-se d’una modificació, a més a més: 

6 Justificació de la necessitat de la iniciativa i la concurrència interessos públics i privats 

(97.1 TRLU). 

7 Justificació del manteniment i superfície i funcionalitat dels sistemes urbanístics d’espais 

lliures públics, zones verdes i equipaments esportius, quan la modificació proposada els 

afecti (98 TRLU). 

8 Les especificacions establertes a l’art. 99 i 100 del TRLU quan la modificació comporta un 

increment de l’aprofitament urbanístic o la transformació d’usos. 

En aquest sentit cal dir: 

- El Programa de participació ciutadana queda garantit mitjançant la tramitació que donarà 

compliment a les determinacions establertes en relació a la informació pública, tant les de 

caràcter 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 regulació dels estudis 

d’avaluació de la mobilitat generada, únicament cal incorporar aquest estudi si la 

modificació comporta nova classificació de sòl urbà o urbanitzable, que no és la finalitat de 

la present modificació. 
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- Tal com es justifica a l’apartat corresponent d’aquesta memòria la present modificació no 

està subjecte a avaluació ambiental, però, d’acord amb l’art. 118.4 del RLU haurà 

d’incorporar l’informe ambiental, si bé en aquest cas atenent a la escassíssima 

transcendència de la modificació, el seu contingut serà mínim. 

- En funció que l’àmbit es troba dins de les zones de servituds aeronàutiques de l’aeroport 

de Girona, d’acord amb el plànols normatiu corresponent, es determinen les alçades que 

no poden sobrepassar cap construcció ni instal·lació ni plantacions ni objectes fixes a 

mòbils. 

- La parcel·la del Club de Rem es troba inclosa dins l’entorn de protecció del BCIN dels 

jardins històrics, pel que serà necessari sol·licitar el corresponent informe sectorial en 

matèria de patrimoni cultural. 

06.3 Tramitació (96 TRLU). 

L’art. 96 del TRLU estableix que la modificació de qualsevol dels elements d’una figura del 

planejament urbanístic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formació, amb 

les excepcions que s’estableixin reglamentàriament i les particularitats establertes al mateix 

article. 

Per tant, la tramitació i terminis se subjectaran als establerts a l’art. 85 del TRLU i 110 i 111 del 

RLU, que cal complementar amb la Llei de règim jurídic de les administracions públiques i del 

procediment administratiu comú.  

07 Informe ambiental 

Aquesta modificació no ha de ser objecte d’acord amb la Disposició addicional vuitena de la 

Llei 16/2015 de simplificació de l’activitat administrativa de l’Administració de la Generalitat, que 

estableix les regles aplicables fins que la Llei 6/2009 s’adapti a la Llei de l’Estat 21/2013, 

aquest document per trobar-se en el supòsit de l’apartat “c” de l’apartat 6, que estableix: 

c) No han d’ésser objecte d’avaluació ambiental estratègica, per la manca

d’efectes significatius que produeixen sobre el medi ambient, o perquè els efectes 

ja han estat avaluats en el planejament urbanístic general: 

Primer. El planejament urbanístic derivat no inclòs en l’apartat tercer de la lletra a 

que es refereix només a sòl urbà o que desenvolupa planejament urbanístic 

general avaluat ambientalment. 

Segon. Les modificacions de planejament urbanístic no incloses en l’apartat quart 

de la lletra a que es refereixen només a sòl urbà. 

Per tant, el present document no ha de contenir la documentació pròpia d’una avaluació 

ambiental i atès que la modificació no té cap repercussió ambiental respecte les determinacions 

ja establertes en el POUM serviria la mateixa documentació ambiental del POUM. 

En aquest sentit, la modificació no introdueix noves classificacions de sòl ni altera el model 

territorial, sinó que es limita a ajustar determinacions urbanístiques existents, possibilitar 

l’ampliació d’un servei consolidat i adequar la qualificació d’uns sòls ja destinats a sistema 

d’espais lliures, sense comportar nous processos d’urbanització ni transformacions rellevants 

del medi. 

En qualsevol cas d’acord amb les mesures preventives, correctores i de seguiment, s’haurà de 

donar compliment als següents aspectes: 

- Utilitzar preferentment en els paviments urbans components procedents del reciclatge 

dels materials 

- Contemplar una xarxa separativa d’aigües pluvials que es recolliran en un dipòsit pel reg 

dels espais lliures. 

- Donar compliment al que estableix la legislació sectorial en la gestió de runes i residus 

de la construcció. 
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- Aplicar mesures que garanteixin una jardineria sostenible en  relació a l’estalvi d’aigua. 

- Donar compliment a les diferents ordenances municipals relatives a aspectes ambientals  

en especial a la de regulació del soroll ambiental. 

08 Justificació de la necessitat de la iniciativa i la concurrència d’interessos 

públics i privats (97.1 TRLU) 

L’art. 97.1 del TRLU estableix: 

“Les propostes de modificació d'una figura de planejament urbanístic han de raonar i justificar la 

necessitat de la iniciativa, i l'oportunitat i la conveniència amb relació als interessos públics i 

privats concurrents. L'òrgan competent per a aprovar la modificació ha de valorar 

adequadament la justificació de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoració negativa, ha de 

denegar-la”. 

L’interès general de la present proposta de modificació del POUM, descrita a l’apartat 4, rau en 

possibilitar l’ampliació d’un servei existent i consolidat com és el Club de Rem, adaptant les

condicions d’edificació vigents a les necessitats funcionals actuals, sense comportar la 

implantació de nous usos ni l’ocupació de nou sòl. 

La regulació vigent limita de manera significativa la capacitat d’ampliació de l’edifici, fet que en

dificulta l’evolució i adequació, tot i tractar-se d’un servei estretament vinculat a l’estany i amb

un paper rellevant en l’activitat esportiva i social del municipi. En aquest sentit, la modificació 

permet optimitzar l’ús d’un sòl ja destinat a serveis, millorant-ne la funcionalitat sense alterar el

model territorial vigent. 

Paral·lelament, la proposta incorpora l’àmbit de Can Cisó de Guèmol amb la finalitat de garantir 

l’obtenció efectiva del sòl qualificat com a sistema d’espais lliures, actualment previst pel 

planejament vigent però no materialitzat. Aquesta situació s’ha vist reforçada per l’advertiment 

d’inici d’expedient d’expropiació per ministeri de la llei formulat per la propietat, que obligaria 

l’administració a assumir un cost econòmic significatiu. 

Davant d’aquest escenari, la modificació planteja una solució de gestió urbanística que permet 

resoldre simultàniament la necessitat d’ampliació de l’edifici i l’obtenció del sòl destinat a

sistemes, evitant el recurs a mecanismes expropiatoris i racionalitzant la despesa pública. 

A aquest efecte, la delimitació d’un polígon d’actuació urbanística discontinu permet articular 

conjuntament els beneficis derivats de l’increment d’edificabilitat en l’àmbit del Club de Rem i 

les càrregues associades a l’obtenció del sòl de Can Cisó de Guèmol, configurant una operació 

equilibrada que garanteix el compliment dels estàndards urbanístics i la viabilitat de la proposta. 

En aquest sentit, la modificació dona resposta a interessos públics millora d’un servei existent, 

obtenció de sòl per a sistemes i optimització dels recursos públics i a interessos privats 

mitjançant l’establiment d’un mecanisme de gestió urbanística 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 urbanístic sostenible, en 

tant que optimitza l’ús del sòl urbà existent, evita la classificació de nou sòl i promou una gestió 

eficient del territori, d’acord amb el que estableix l’article 3 del TRLU. 
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09 Compliment de les determinacions establertes en l'article 99 TRLU 

L’article 99 del TRLU estableix que les modificacions del planejament urbanístic han 

d’incorporar la identificació dels propietaris afectats, la definició dels drets i deures urbanístics, 

així com la justificació de la viabilitat de la proposta i les condicions per a la seva execució. 

En aquest sentit, la present modificació dona compliment a aquests requeriments en els termes 

següents: 

a) Identificació de les finques i dels titulars afectats

La modificació incorpora la identificació de les finques incloses dins l’àmbit del polígon 

d’actuació urbanística discontinu, així com la dels seus titulars, d’acord amb la informació 

cadastral i registral disponible, incorporada a l’annex. 

L’àmbit comprèn les finques corresponents al Club de Rem i a Can Cisó de Guèmol, sobre les 

quals es concreten les determinacions de la modificació i els corresponents drets i deures 

urbanístics. 

Finca 

registral 

Ref Cadastral Sup. 

Cadastral sòl 

Sup. registral 

Finca Club de Rem 10235 0135201DG8603N0001WQ 3.391 m2 3.292,28 m2 

Finca Can Cisó de 

Guèmol 

16266 0625906DG8602N0001MU  1.466 m2 1.463,51 m2 

b) Avaluació econòmica de la rendibilitat de l’operació

Els drets i deures derivats de la modificació es fonamenten en l’increment d’edificabilitat previst 

en l’àmbit del Club de Rem i en la necessitat de garantir l’obtenció del sòl destinat a sistema 

d’espais lliures en l’àmbit de Can Cisó de Guèmol. 

En aquest sentit, l’increment d’aprofitament urbanístic comporta l’obligació d’assumir les 

càrregues derivades de la modificació, principalment la cessió de sòl per a sistemes i les 

actuacions d’urbanització associades, d’acord amb el que estableix la legislació urbanística 

vigent. 

La viabilitat de la modificació es basa en l’equilibri entre els beneficis derivats de l’increment 

d’edificabilitat i les càrregues urbanístiques associades. 

En relació amb l’obtenció del sòl destinat a sistema d’espais lliures a Can Cisó de Guèmol, i 

d’acord amb l’advertiment previ formulat a l’empara de l’article 114 del TRLUC, cal tenir en 

compte que, en absència d’actuació, l’Ajuntament hauria d’iniciar el corresponent expedient 

d’expropiació. A aquests efectes, s’ha disposat d’una valoració tècnica independent que fixa un 

valor de 408.686 €, amb un valor de repercussió del sòl (VRS) de 348,47 €/m² de sostre, la 

qual s’incorpora a la present modificació com a annex II. 
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Aquest valor es considera coherent amb els valors bàsics dels immobles urbans de l’Agència 

Tributària de Catalunya per al municipi de Banyoles, situant-se dins els rangs corresponents a 

la seva localització i categoria. 

Per tal d’evitar el recurs a l’expropiació, la modificació planteja una solució de compensació 

urbanística mitjançant l’increment de sostre en la finca del Club de Rem, amb un increment 

total de 756,21 m² de sostre. 

L’equivalència econòmica de la proposta resulta de dividir el valor de la finca afectada (408.686 

€) pel sostre addicional proposat (756,21 m²), obtenint un valor de repercussió aproximat de 

540 €/m² de sostre. 

Aquest valor s’inscriu dins els valors habituals per a usos hotelers en ubicacions similars al 

front de l’estany, i resulta coherent amb els valors de mercat, tenint en compte la situació i el 

potencial de la finca. 

Cal tenir en compte, a més, que aquest valor incorpora les càrregues urbanístiques associades 

a l’actuació, entre les quals es troben la cessió de sòl per a espais lliures (141,24 m²) derivada 

de l’increment d’edificabilitat, així com les actuacions d’urbanització vinculades, especialment la 

millora de la vorera i dels espais públics adjacents. 

En conseqüència, a la vista de la valoració de referència, del contrast amb els valors de mercat 

i de les càrregues associades, es considera que l’increment de sostre proposat permet assolir 

un equilibri adequat entre beneficis i càrregues, garantint la viabilitat econòmica de l’actuació i 

evitant el recurs a mecanismes expropiatoris. 

c) Condicions i sistema d’execució

La modificació delimita un únic polígon d’actuació urbanística discontinu que integra els àmbits 

del Club de Rem i de Can Cisó de Guèmol, permetent articular de manera conjunta els drets i 

deures urbanístics. 

La delimitació d’un polígon discontinu es justifica per la necessitat d’articular conjuntament 

àmbits físicament separats però funcionalment vinculats, permetent equilibrar els beneficis i 

càrregues derivats de la modificació i garantir l’obtenció del sòl destinat a sistemes sense 

recórrer a mecanismes expropiatoris. 

L’actuació es durà a terme pel sistema de compensació bàsica, mitjançant la tramitació del 

corresponent projecte de reparcel·lació, on s’haurà de contemplar les cessions d’aprofitament 

del 15% tal i com contempla l’article 43.1.b i 99.3 de la llei d’urbanisme 1/2010. 

d) Terminis d’execució

L’execució de l’actuació es preveu dins el primer sexenni, d’acord amb el que estableix la fitxa 

del nou polígon d’actuació urbanística. 

En aquest sentit, es considera que la present modificació dona compliment a les 

determinacions de l’article 99 del TRLU, en tant que identifica els elements afectats, defineix els 

drets i deures urbanístics i estableix un mecanisme de gestió que garanteix la seva viabilitat i 

execució. 



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

35

10 Compliment de les determinacions de l’article 100 del TRLU i de la disposició 

addicional segona (actuacions de dotació) 

L’article 100 del TRLU estableix que, en el cas de modificacions del planejament que comportin 

un increment de sostre edificable, cal preveure l’increment corresponent de les reserves de 

sistemes urbanístics, d’acord amb els estàndards establerts per la legislació urbanística vigent. 

En aquest sentit, la present modificació comporta un increment d’edificabilitat en l’àmbit del 

Club de Rem de 756,21 m² de sostre, sense que es produeixi un canvi d’ús, motiu pel qual 

resulta d’aplicació el que estableix l’article 100.4 del TRLU en relació amb les actuacions de 

dotació. 

D’acord amb la disposició addicional segona del TRLU, aquesta actuació té la consideració 

d’actuació aïllada de dotació, atès que es tracta d’una modificació del planejament en sòl urbà 

consolidat que comporta un increment d’edificabilitat, sense implicar una reordenació general 

d’un àmbit. 

En aquest sentit, l’increment de sostre comporta la necessitat d’incrementar les reserves de 

sistemes urbanístics d’espais lliures en una proporció de 20 m² per cada 100 m² de sostre. 

En conseqüència, l’increment de sostre de 756,21 m² comporta una reserva addicional d’espais 

lliures de 151,24 m², que la present modificació assumeix i integra dins l’àmbit. 

Aquesta reserva es localitza en continuïtat 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 coherència amb l’estructura dels espais lliures del municipi. 

D’acord amb el que estableix l’article 100.4.c del TRLU, les reserves de sistemes s’han de 

situar preferentment en les parcel·les que reben el major aprofitament urbanístic o, si escau, en 

àmbits discontinus vinculats a l’actuació. En aquest cas, la proposta articula aquesta reserva 

mitjançant el polígon d’actuació urbanística discontinu que integra els àmbits del Club de Rem i 

de Can Cisó de Guèmol. 

La delimitació d’aquest polígon respon a la necessitat d’articular els deures urbanístics derivats 

de l’actuació de dotació, permetent vincular l’increment d’aprofitament amb l’obtenció del sòl 

destinat a sistemes i garantint l’equilibri entre beneficis i càrregues. 

En conseqüència, es considera que la modificació dona compliment a les determinacions de 

l’article 100 del TRLU, en tant que preveu i justifica adequadament l’increment de reserves de 

sistemes urbanístics i la seva gestió en el marc d’una actuació aïllada de dotació. 

11          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 gestió urbanística i, a aquests efectes, en la 

informació pública, conjuntament amb el pla, s’ha d’exposar al públic un document comprensiu 

dels extrems següents: 

11.1. Delimitació dels àmbits subjectes a suspensió de llicències. 

L’article 73.2 del TRLU estableix que l'aprovació inicial dels instruments de planejament 

urbanístic obliga l'administració competent a acordar les mesures enunciades a l'apartat 1, en 

els àmbits en què les noves determinacions comportin una modificació del règim urbanístic. 

En el present cas, la modificació puntual del POUM comporta la modificació de les 

determinacions urbanístiques en els àmbits del Club de Rem i de Can Cisó de Guèmol, 
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mitjançant l’ajust de la qualificació urbanística i la delimitació d’un polígon d’actuació urbanística 

discontinu.  

Per aquest motiu, se suspèn l’atorgament de llicències d’edificació i d’altres actes urbanístics 

que puguin contradir les noves determinacions del planejament en l’àmbit afectat per la 

modificació, segons es delimita gràficament en el plànol núm. 3 d’ordenació. 

11.2. Resum de l’abast de les determinacions de la modificació del POUM. 

La present modificació puntual del POUM té per finalitat possibilitar l’ampliació de l’edificabilitat 

en l’àmbit del Club de Rem, mitjançant la modificació de l’article 160 de la normativa 

corresponent a la clau A21a, amb l’objectiu d’adaptar les condicions d’edificació a les 

necessitats funcionals de l’edifici existent. 

Aquesta ampliació comporta un increment de sostre edificable que es resol en el marc d’una 

actuació aïllada de dotació en sòl urbà consolidat, d’acord amb la disposició addicional segona 

del TRLU, vinculant aquest increment a les corresponents cessions i càrregues urbanístiques. 

En aquest sentit, la modificació preveu l’increment de les reserves de sistemes d’espais lliures, 

que es materialitzen en continuïtat amb els espais lliures existents vinculats al passeig de 

l’estany i al rec de la Figuera d’en Xo, garantint la seva integració urbana i funcional. 

Paral·lelament, la modificació incorpora la finca de Can Cisó de Guèmol dins un polígon 

d’actuació urbanística discontinu, amb la finalitat de possibilitar l’obtenció del sòl qualificat com 

a sistema d’espais lliures mitjançant cessió gratuïta, evitant el procediment d’expropiació per 

ministeri de la llei advertit per la propietat. 

Així mateix, es proposa l’ajust de determinades qualificacions urbanístiques per adaptar-les a la 

realitat física existent, especialment en aquells àmbits ja urbanitzats que actualment presenten 

discordances entre la qualificació del planejament vigent i la seva configuració real, procedint a 

la seva requalificació com a sistema d’espais lliures. 

La modificació delimita un únic polígon d’actuació urbanística discontinu que integra els àmbits 

del Club de Rem i de Can Cisó de Guèmol, permetent articular de manera conjunta els drets i 

deures urbanístics derivats de l’actuació, i garantint l’equilibri entre l’increment d’aprofitament i 

les càrregues associades. 

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

l’ordenació i garantir l’obtenció de sòl per a sistemes públics, mitjançant un mecanisme de 

gestió urbanística adequat i viable. 

Girona, abril de 2026 

Silvia Costa Estanyol / Jaume Viñolas Segarra, arqtes. 

FONT - VIÑOLAS ARQUITECTES S.L.P. 
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B. NORMES URBANÍSTIQUES 
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Article únic: 

Modificació de l’apartat 4.1 de l’article 160: 

4.1. A la subzona A21a, residència de la Federació Catalana de Rem, s’aplicarà el 

següent:  

- Aquesta residència està inclosa dins l’àmbit d’entorn de protecció del BCIN, pel que 

només s’admetran intervencions en l’espai que no està identificat amb l’epígraf 0 en els 

plànols d’ordenació i les possibles ampliacions i/o substitució de l’edificació existent es 

limitaran a un increment màxim del 95% del sostre existent, amb una ocupació màxima 

del 40% de la parcel·la, sense que es pugui superar l’alçada actual de referència, que 

serà de 10 m en configuració B+2 i de 7,5 m en configuració B+1. S’admet una alçada 

lliure de planta baixa de fins a 4,00 m i la construcció de fins a dues plantes soterrani 

amb una ocupació màxima del 40% de la superfície de la parcel·la. 

Les noves edificacions i ampliacions hauran de garantir la correcta integració 

paisatgística en relació amb l’entorn de l’estany i els espais lliures adjacents. En fase 

de llicència caldrà aportar un estudi d’integració paisatgística que justifiqui l’adequació 

de la volumetria, materials, colors, tancaments i el tractament de l’espai lliure. A fi 

d’evitar l’efecte barrera i afavorir la fragmentació volumètrica, cap edificació podrà 

superar els 30 m d’amplada lineal de façana, límit que es podrà superar únicament a la 

planta baixa sempre que la resta de plantes compleixin aquesta condició i es garanteixi 

una lectura volumètrica fragmentada. 

Les cobertes podran ser transitables sempre que es garanteixi la seva integració visual, 

i les instal·lacions s’hauran de disposar de manera ordenada i amb els elements de 

protecció necessaris per evitar la seva visibilitat des de la via pública. Es procurarà 

mantenir i potenciar la vegetació existent, especialment l’arbrat de ribera i les masses 

vegetals que actuen com a filtre paisatgístic, de manera que qualsevol afectació haurà 

de ser degudament justificada i compensada amb noves plantacions d’espècies 

adequades, prioritzant les autòctones. Així mateix, s’admet la construcció de piscines a 

l’espai lliure de la parcel·la. 
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Incorporar fitxa PAU 25 al annex fitxes de les normes urbanístiques: 
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C. ANNEX 
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A21a

SV3
1
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La superposició de la qualificació
urbanística amb el topogràfic de
detall posa de manifest que una
part de la clau A21a se situa fora
de la finca dins l'àmbit del passeig.

En aquest àmbit qualificat com a
zona verda no consta definit el límit
de la propietat i s’hi localitza una
escala vinculada a l’edifici existent.

S’incorpora a l’àmbit de la
modificació una franja d’espai
actualment destinat a via pública,
amb l’objectiu d’ajustar les
alineacions i millorar la configuració
de l’espai públic mitjançant la
reurbanització de la vorera.

La superposició amb el topogràfic
mostra que una part de la clau
A21a esta fora de la finca ocupant
un terreny públic.

La comparació entre la qualificació
urbanística i el topogràfic
evidencia que una part de la clau
A21a esta fora de la finca ocupant
un terreny públic.

1

2
3

4

5

2

1

3
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MODIFICACIÓ POUM PAU
m² m²

A21a

PAU a

1 3.136,78

3.526,55
SX 2 86,11
SV3 3 152,42
SV3 4 151,24
SV3 5 24,52
SV1 6 165,27
SV3 PAU b 7 1.463,51 1.463,51

Àmbit 5.179,85 4.990,06
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2

Es proposa qualificar com a sistema d’espais lliures clau SV1 l’àmbit
corresponent al passeig, de titularitat pública, actualment inclòs dins la clau
A21a, amb la finalitat d’adequar la qualificació urbanística a la realitat física i
funcional de l’espai.

Pel que fa a la urbanització de l'àmbit, es preveu l'adequació i ampliació de
la vialitat, garantint la continuïtat del passeig i la seva relació amb l'estany.
En aquest sentit, es defineix una amplada de vorera de 4,00 m, que permet
ordenar adequadament la circulació de vianants i millorar la qualitat de
l'espai públic.

1
Es proposa modificar les condicions d’edificació de la clau A21a,
incrementant l’edificabilitat fins al 95% del sostre existent i ampliant el gàlib
edificatori, amb la finalitat de permetre l’ampliació de l’edifici d’acord amb les
seves necessitats funcionals, definint una nova normativa d'ordenació
volumètrica que garanteixi una adequada integració en relació amb el
passeig i l’entorn de l’estany.

3 Es proposa incloure dins el polígon d’actuació urbanística l’àmbit qualificat
com a sistema d’espais lliures clau SV3 existent, amb la finalitat de
regularitzar la situació existent, en la qual no es troba definit el límit de la
propietat i hi ha implantada una escala vinculada a l’edifici adjacent.
Aquesta incorporació permet ordenar adequadament l’àmbit i preveure la
corresponent cessió del sòl destinat a sistema, garantint la seva correcta
integració en el domini públic.

4
Es proposa qualificar com a sistema d’espais lliures clau SV3 una superfície
de 151,24 m², situada al sector sud de la parcel·la A21a i en continuïtat amb
l’àmbit del rec de la Figuera d’en Xo, en compliment del que estableix
l’article 99 del TRLU, com a conseqüència de l’increment d’edificabilitat de
756,21 m² previst en la present modificació.

5
Es proposa ajustar el límit de la qualificació urbanística de la clau A21a al
límit real de la propietat, coincident amb la tanca existent, de manera que
s’exclogui l’àmbit que ocupa sòl de titularitat pública, el qual passa a
qualificar-se com a sistema d’espais lliures clau SV3. Aquesta actuació
permet adequar la delimitació del planejament a la realitat física i jurídica de
la finca.

6

E: 1/750

7

Es proposa incorporar la finca de Can Cisó de Guèmol, al polígon
d’actuació urbanística discontinu, amb la finalitat de possibilitar la cessió
gratuïta del sòl qualificat com a sistema d’espais lliures clau SV3, garantir la
continuïtat del sistema d’espais lliures i evitar la seva obtenció per
expropiació.
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