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MEMORIA



1. Introduccié i antecedents

En sessi6 de data de 18 de gener de 1984, la Comissié Provincial d’Urbanisme de
Girona, va aprovar definitivament el Pla General d’Ordenacié Urbana de
Banyoles (PGOU). Amb l'objectiu de reunir en un sol document totes les figures
d’execuci6 i desenvolupament del PGOU, aprovades durant la seva vigéncia, es va
redactar el Text Refés del Pla General d'Ordenacié Urbana de Banyoles
(TRPGOU), el qual va ser aprovat definitivament per la Comissié Territorial
d'Urbanisme de Girona en data de 18/12/2001. (DOGC 3603 de 26/03/2002)

Amb la finalitat d’esmenar o concretar aspectes diversos del contingut normatiu i
regulador dels usos en el municipi, es tramita la modificacié puntual del Text
refés del Pla general d’ordenacié urbana de Banyoles per a la regulacio
general d’'usos, aprovada definitivament per la Comissié d’'Urbanisme de Girona
en data de 18/06/2008 (DOGC 5198 de 20/08/2008).

Entre d'altres, un dels aspectes basics de I'esmentada modificacio, és el de
establir la definici6 d’'una zona centre on cal establir determinades
especialitzacions o restriccions en els usos, per tal de potenciar o
reconduir tendéncies de forma coherent amb el tipus de lloc o area. En
aquest sentit, es la crea la zona Centre Comercial per potenciar determinades
especificitats de sectors consolidats, mitjancant la concrecié i accentuacié de
determinats usos i serveis.

La zona Centre Comercial queda delimitada per una area, al voltant de la Plaga
Major i carrers adjacents, que forma part del Nucli Antic de Banyoles, subjecte a la
redaccidé d'un pla especial. El Pla especial del nucli antic de Banyoles
(PENAB), s’aprova definitivament per la Comissié d'Urbanisme de Girona en data
de 15/07/2009 (DOGC 5483 de 14/10/2009).

En la memoria del PENAB es proposen els segiients criteris i objectius: Potenciar
el nucli antic com a centre comercial i d’habitatges amb una alta dotacié
d’equipaments i com a area de vianants; recuperar la centralitat des d’un
punt de vista d‘activitats i relacions socials de la ciutat; recuperar els recs;
ordenar aquells entorns residuals o descontextualitzats; establir mecanismes per
garantir la conservacio, rehabilitacio i recuperacié del patrimoni amb valor historic,
cultural i arquitectonic i la recuperacié dels patis d’illa com espais d‘esponjament
col-lectiu que millora la qualitat i el nivell d’habitabilitat dels habitatges.

Pel que als usos, |'article 64 de les normes urbanistiques del PENAB estableix que:
De manera particular i per a Ia “Zona Comercial” s’estara al que determina
la modificacié puntual del Text refés del Pla general d’ordenacié urbana de
Banyoles per a la regulacié general d’usos, aprovada definitivament per la
Comissié d’Urbanisme de Girona en data de 18/06/2008 .

La zona Centre Comercial forma part de I'ambit del Pla especial nucli antic de
Banyoles (PENAB), i per tant és ordenat urbanisticament per aquesta figura de
planejament derivat, excepte pel que fa als usos, que es regulen per la modificacié
puntual del Pla General d'Ordenacié Urbana de Banyoles per a la regulacié general
d'usos (A.D. 18/06/2008).



2. Objectiu de la modificacid

La present modificacié puntual del Text Refés del Pla General d'Ordenacié Urbana
de Banyoles en el ambit de la regulacié general d’usos a la zona Centre Comercial,
te com a objectiu modificar les condicions que regulen I'is sanitari en la Zona
Centre Comercial, per que els centres de dia per a gent gran, que actualment
només es poden desenvolupar en planta pis i amb una superficie maxima de 125
m2, també es puguin desenvolupar en un edifici destinat exclusivament a aquest
us, i sense limit de superficie.

3. El marc urbanistic i legal

La present Modificacié del Text Refés del Pla General d’Ordenacié Urbana de
Banyoles es troba en els suposits especificats a larticle 4 de les normes
urbanistiques del TR PGOU. D'acord amb aixd, correspon la tramitacié d'una
modificacié de planejament com l'instrument més adequat per establir els objectius
que es proposen.

També resulta d'aplicacié la legislacié catalana en matéria urbanistica mitjangant el
Text refés de la Llei d’'urbanisme (TRLUC), i el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel
qual s'aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme (RLUC).

4. Promocid i tramitacié

L’Ajuntament de Banyoles promou la present Modificacié del Text refés del Pla
General d'Ordenacié Urbana de Banyoles.

Pel que fa referéncia a la seva tramitacid, aquesta queda regulada pel que disposa
I'article 96 del Text refés de la Llei d'urbanisme, el qual estableix que la modificacié
de qualsevol dels elements d'una figura de planejament urbanistic se subjecta a les
mateixes disposicions que en regeixen la formacid.

5. Ambit de la modificacié

L'ambit de la present Modificacié només afecta a I'apartat que fa referéncia a I'is
sanitari determinat a larticle 2, de I'Apartat III que regula particularment les
activitats en la Zona Centre Comercial, delimitada en la modificacié puntual del
TRPGOU per a la regulacié general dels usos al municipi Banyoles, (aprovada
definitivament per la Comissié d’Urbanisme de Girona en data de 18/06/2008).

6. Conveniéncia i oportunitat.

L'article 97.1 del TRLUC estableix que 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 piblics i privats
concurrents.



Com s’ha dit abans, la present modificacio del pla general te per finalitat modificar
les condicions que regulen |'Us sanitari en la Zona Centre Comercial, per que els
centres de dia per a gent gran, que actualment només es poden desenvolupar en
planta pis i amb una superficie maxima de 125 m2, també es puguin desenvolupar
en un edifici destinat exclusivament a aquest Us, i sense limit de superficie.

En relacié a !'Us sanitari, la normativa vigent en la zona Centre Comercial nomes
permet desenvolupar establiments tipus consulta meédica privada i de tipus
assistencial sense acolliment, amb la condicié que es desenvolupin en planta pis
d’edificis destinats a aitres usos i amb una superficie maxima de 125 m2.

Si be es considera que una consulta médica es pot desenvolupar en una planta pis,
no es pot dir el mateix d'un centre de dia per a gent gran. El Decret 182/2003, de
22 de juliol, de regulacidé dels serveis d’acolliment dilirn de centres de dia per a
gent gran, requereix per a aquest tipus d‘activitats la prestacié d’'un ampli ventall
de serveis als usuaris, que és dificil d’aconseguir en una planta pis i amb el topall
de 125 m2 de superficie.

Com s’ha dit en la introduccié d’aquesta memoria, un dels objectius de la zona
Centre Comercial, és el de configurar un entorn caracteritzat per les activitats
comercials, sens perjudici de la simultaneitat amb altres usos i serveis per a la
poblacié. Es a dir, tot i la proposta d’especialitzacié comercial d’aquest ambit, no ha
de ser en detriment de dotar la poblacié dels serveis necessaris. El mateix objectiu
que es fixat el PENAB, el de potenciar el nucli antic com a centre comercial i
d’habitatges, amb una alta dotacié d’equipaments.

L'allargament de |'esperanca de vida de la poblacié que es produeix les Ultimes
decades, suposa la necessitat d‘atendre els requeriments assistencials que poden
tenir determinades persones degut a la pérdua de capacitats per realitzar les seves
activitats de la vida diaria d'una manera autonoma i independent. Una de les
accions orientades a donar atencié a les persones grans dependents son els serveis
d'acollida dilirn, ja que tenen un important paper com a serveis de proximitat i
permeten a la persona gran dependent no haver d’abandonar el seu entorn
habitual.

Tot i la propia definicié de la zona Centre Comercial, que permet la simultaneitat de
1"ds comercial amb altres usos i serveis per a la poblacid, es constata que a més de
I"0s comercial, també s‘admeten en aquesta zona, sense restriccié en edificis d'us
exclusiu, entre altres, els asils i les residencies per a gent gran.

Per tant es considera com a convenient i oportuna la possibilitat de permetre I'is de
residencia de dia per a gent gran, ja que augmenta el ventall de serveis destinat a
aquest col-lectiu, resident al nucli antic de Banyoles.

Altres aspectes que s’han ponderat alhora de valorar la conveniéncia de permetre
els centres de dia en edificis d’Us exciusiu, en la zona Centre Comercial:

- Existéncia d’un teixit edificatori apte per aquest tipus d’us:
Segons dades de la memoria del PENAB, en relacid a I'estructura de la propietat al
nucli antic, un 89% dels edificis existents son d‘un sol propietari, enfront un 11%



que correspon a blocs plurifamiliars. Per tant més possibilitat de destinar tot un
edifici a un Us lligat amb els serveis. En aquest sentit ja s’ha presentat alguna
sol-licitud a I'Ajuntament per destinar edificis existents a aquesta activitat.

- La reforma dels carrers del nucli antic:

Les obres que esta portant a terme I’Ajuntament de Banyoles, comprenen, entre
altres, la millora de l'accessibilitat i els serveis en els carrers del barri. Aquest es un
factor determinant per que la gent gran es mantingui en el nucli antic, si compta
amb els serveis necessaris per atendre els requeriments assistencials que pugui
necessitar.

- La propera construccié d’un edifici destinat a allotjaments col-lectius protegits per
a persones majors de 65 anys, en régim de lloguer, en I'ambit del nucli antic a la
zona del Monestir, que poden requerir aquest tipus de serveis.

7. Modificacié que es proposa

Es proposa modificar les condicions que regulen I'Us sanitari en la Zona Centre
Comercial, amb l'‘objecte que els centres de dia per a gent gran, e$ puguin
desenvolupar en un edifici destinat exclusivament a aquest Us.

Alhora, es corregeix |'errada que es detecta en el mateix apartat. En la normativa
actual es fa referencia al paragraf segon i tercer de l'apartat 1.2.B.2, que no
existeixen, per tant s’elimina aquesta referéncia.

D'acord amb aquest objectiu, es proposa modificar el redactat de l'apartat
corresponent a l'is sanitari, determinat a l'article 2, de I'Apartat III que regula
particularment les activitats en la Zona Centre Comercial, d’acord amb el seglient:

Regulacié actual:

Us Sanitari.

S‘admeten només en planta pis tots aquells establiments menors descrits en el
paragraf segon i tercer de l'apartat 1.2.B.2 d’aquest document de tipus consulta
médica privada i els de tipus assistencial sense acolliment, situats en edificis per a
altres usos. En conseqléncia i d’acord amb la descripcié de I'apartat I, no poden
superar els 125 m2 de superficie i queden excloses les cliniques veterinaries.

Proposta de nou redactat:

Us Sanitari.

S’admeten només en planta pis tots aquells establiments menors, descrits en
l'apartat 1.2.B.2 d’aquest document, de tipus consulta médica privada i els de tipus
assistencial sense acolliment, situats en edificis per a altres usos amb una
superficie maxima de 125 m2, excepte els centres de dia per a gent gran, que es



podran desenvolupar en edificis dUs exclusiu. Queden excloses les cliniques
veterinaries.

La present modificacio només afecta al redactat de la normativa urbanistica del
planejament general vigent. No comporta increment del sostre edificable, de la
densitat de I'Gs residencial, la intensitat o la transformacid dels usos en el seu
ambit, per tant no és d’aplicacio I'article 99 del text refos de la Llei d’urbanisme.

Banydles, 11 de novembre de 2016
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L'objecte del present apartat respon a la necessitat d'establir a la ciutat de Banyoles
determinats perfils d‘idoneitat o arees d‘identitat especifica, mitjancant la prioritzacié

de determinades activitats i I'establiment de restriccions en els usos admesos.

Es tracta de caracteritzar una zona concreta focalitzant espaialment el
desenvolupament de l'activitat, bé sigui secundaria o terciaria i en totes o algunes de
les vessants productiva, comercial ifo de lleure i serveis, que han estat descrites en

els apartats anteriors.

Zona CENTRE COMERCIAL

Als efectes d'una adequada projeccié a la ciutat de la distribucié d'activitats com
elements identitaris, es defineix aquesta zona com el lloc on canalitzar o prioritzar
I'accentuacio d'uns usos comercials especifics, que malgrat no ser excloents d'altres,

han de poder actuar com a elements de caracteritzacid espaial.

La descripcié espaial de I"dmbit es concreta en el planol adjunt, on a partir d'un

sistema de carrers ifo recorreguts, es perfila una zona d'especificitat.

La caracteritzacié d’aquesta zona s’estableix, com s’ha dit, mitjangant unes pautes

especifiques en Jactivitat econdmica, i en la prioritzacié de determinats usos.

Es tracta en concret d'establir criteris que potenciin les activitats comercials i dotar

aquest sector de la compacitat necessaria que requereix un centre comercial a cel

obert, refermant sempre la "qualitat” com a eix vertebrador de la seva identitat.

Als efectes d'una adequada projeccié a la ciutat de la distribucid d'activitats com
elements identitaris, es defineix aquesta zona com el lloc on canalitzar o prioritzar

I'accentuacié dels usos comercials com a elements de caracteritzacié espaial.

La descripcié espaial de I'ambit es concreta en el planol adjunt, on a partir d‘un

sistema de carrers i/o recorreguts, es perfila una zona d'especificitat,

M.P.T.R. PLA GENERAL D'ORDENACIO URBANA DE BANYOLES PER A LA REGULACIO GENERAL D'USOS.
Ranyoles, abnl de 2008 Rel. MPG §-08 Serves Técn cs Mumiopals




La caracteritzacid d’‘aquesta zona s’estableix, com s’ha dit, mitjangant unes pautes

especifiques en |'activitat econdmica, i en la prioritzacié de determinats usos.

Cal que I'ambit mantingui unes pautes d’unitat | coheréncia, no tant sols en els
establiments sind en el tractament dels espais comuns; en aguest sentit
s'estableix com objectiu identitari “crear marca” propia. Aixi mateix, aquesta
regulacid d'usos pretén incidir no només en les activitats de tipus comercial, siné
en el conjunt dactivitats possibles de desenvolupar-s’hi que puguin exercir un
paper de competéncia per |'espai comercial en planta baixa.

Es tracta de configurar un entorn caracteritzat basicament per I'activitat comercial,
prioritzant la ocupacié de les plantes baixes per aquesta finalitat, circumstancia
que obllga a proposar determinades restriccions en la resta d‘usos.

Aixi mateix, s’ha propiciat afavorir aquelles altres activitats que per la seva
naturalesa contribueixen a la creacié de sinérgies amb l'activitat comercial, per la
seva atractivitat o capacitat de generar fluxos de persones cap al centre de la

ciutat.

La delimitacié fisica d'aquesta "Zona Centre Comercial”, continguda en el planol
adjunt, ha de permetre la concrecié fisica d’un espai on harmonitzar de forma
adequada la quotidianeitat amb els requeriments d’especificitat que el document
vol atorgar, i a I'hora amb el caracter més generalista de les zones immediates
fora de I'ambit estricte.

Art 1.- Regulacié de les activitats

S'anomena Zona Centre Comercial 'area que es configura partint de la Plaga

dels Turers, inclosa, incorporant part del Nucli Antic, Placa Major | carrer
adjacen eatonalitzats a |‘est de l'eix Llibertat- s-Pajsos lans, carrer de

La Canal, carrer dels Valls fins I'església de Santa Maria, carrer de Santa Maria,
facana est de la Plaga Estudis, carrer Mercadal, carrer Major, Placa de la Font,
Porta dels Turers, Passatge Abeurador, Plaga Major, carrer del Born, carrer Angel

Guimera, carrer Girona fins carrer Muralla, carrer Muralla entre carrer Girona i Pia
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Almoina, fagana oest del carrer Pia Almoina, Placeta de Sant Pere, carrer Sant

Pere, carrer Especiatus i carrer Hospital; i a l'ocest de |'eix Llibertat-Turers-Paisos

Catalans, la Placa dels Turers, el tram del carrer Jacint Verdaguer fins el passatge

Verdaguer, cara est del Passatge | de la Plaga de les Rodes | el carrer Rambla;

també s'incorpora el mateix eix des del Passeig de la Indlstria fins el carrer
Servites. S'estableix I'admissid de locals destinats en planta baixa destinats a I'Us
d’oficines en la Plaga dels Turers que tenen facana sobre I'eix Llibertat-Turers-
Paisos Catalans.

Es tracta d’'una zona on per propia dindmica ciutadana i econdmica es concentren
determinats tipus d’usos | activitats, molt relacionats amb les condicions
d’accessibilitat de I'espai i de percepcié de 'ambient urba, on sovint les pautes de
mobilitat i Gs es relacionen més amb el lleure i el gaudi de la qualitat de 'entorn,
que no en |'exercici de I'activitat en si mateixa.

Aquest fet va intimament lligat amb una cura especifica de I'entorn urba i a un
tractament diferenciat dels elements de I‘espal public, a Fobjecte d‘assolir un
caracter unitari | atractiu,

Previ a la relacid detallada de les activitats en aquesta Zona Centre Comercial cal
fer explicites les pautes de prioritzacié d’activitats | els criteris que han de
permetre accentuar la seva caracteritzacié i identitat.

Aixi doncs es tracta de configurar un entorn caracteritzat per les activitats
comercials, sense perjudici de la simultaneitat amb altres usos i serveis per a la
poblacidé. En aquest sentit de forma generalitzada es pot admetre la utllitzacié
diversa de les plantes baixes, compatibilitzant els establiments comercials amb la
preséncia d'habitatges nous o existents, i activitats de serveis, a I'hora que es

mantindran les possibilitats d‘oferta d‘establiments culturals i determinats

establiments per al leure.
Art 2.- Usos admesos

Amb caracter general els usos | activitats admeses en la zona Centre Comercial ho
seran en funcié de la seva qualificacié urbanistica i situacié relativa definides en
aquest document, amb tot d'acord amb la descripcid realitzada en l'apartat I de
Classificacié d'Usos segons I'Activitat, la regulacidé per a la zona centre mantindra
els seglients caracters especifics:
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« Residencial-habitatge

S’admet en qualsevol de les seves versions, perd en _cas de nova Implantacié o
ehabilitacid d'edificacio ifamiliar: ‘admet I'Us d'habitatge en pl
baixa,

No s’admet en aquesta zona els parquings privats en planta baixa.

» Resldencial-hoteler

S‘admet per tot tipus d’establiments d’aliotjament col.lectiu temporal i els
destinats a residéncla permanent com apartaments residencials, asils, residéncies
per a gent gran,

S’ha de preveure la reserva de les places d’aparcament obligades que es
vincularan amb altres edificis fora de la zona sens perjudici de que aquests
compleixein amb la ratlo de places establertes en aquest document com a edificis
de nova construccid.

= Sanitari
S'admeten només en planta pis tots aquells establiments menors descrits en el
paragraf segon i tercer de |'apartat 1.2.B.2 d‘aquest document de tipus consulta
médica privada | els de tipus assistencial sense acolliment , situats en edificis per a
altres usos. En conseqiiéncia | d'acord amb la descripcié de I'apartat I, no poden
superar els 125 m2 de superficte | queden excloses les cliniques veterinaries,

= Socio-cultural
Es admés.

»  Socio~cultural-religios
No és admaés.

e  Funerari
No és admés

s  Docent
S’admet només en establiments situats en planta pis d’edificis destinats altres
usos, amb els requisits de la norma general de I'apartat I, incloses les escoles de
musica i dansa en edificis exclusius.

»  Esportiu
No és admés en planta baixa.

M.P.T.R. PLA GENERAL D'ORDENACIO URBANA DE BANYOLES PER A LA REGULAGIS GENERAL D'USOS.
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S'admeten només en planta pis tots aquells establiments menors descrits en el
paragraf segon de l'apartat 1.2.B.7 d'aquest document. En consegiiéncia i d’acord
amb la descripcié de l'apartat I, no poden superar els 125 m2 de superficie i
queden excloses les cliniques veterinaries.

= Comercial
S‘admet qualsevol Us comercial en planta baixa | planta primera vinculada a la
planta baix de les edificacions destinades a altres usos, o en tot l'edifici com a Us

exclusiu.

Amb caracter general, tots els establiments comercials que d’acord amb el PTSEC
poden ser considerats mitja o gran establiment, hauran de fer reserva de places
d’aparcament vinculades, a radé d'una unitat per cada 100 m2 construits, i aixi
mateix garantiran l'espai suficient per a realitzar les operacions de carrega i
descarrega sense interrupcid del trafec quotidia. Aquesta previsi6 només sera
d’aplicacié en noves obertures d’establiments sorgits de noves edificacions o grans
rehabilitacions, sens perjudici de que aquests compleixein amb la ratio de places
establertes en aguest document.

Aquells establiments que d’'acord amb el PTSEC poden ser considerats gran
establiment, el promotor haurd d’executar la instal.lacié de soterrament dels
contenidors de deixalles, d'acord amb les directrius municipals, en zona immediata
a la promocio6 i facilment accessible.

= Oficines
S’admeten en planta baixa, llevat de Pambit grafiat de la Placa Major, carrer
Mercadal, carrer Angel Guimera, carrer Born i Porta Turers

= Serveis privats
S'admeten en planta baixa, llevat de I'ambit grafiat de la Plaga Major, carrer
Mercadal, carrer Angel Guimera, carrer Born i Porta Turers, en el qual només
s'admet les agéncies de viatge (amb una distAncia minima entre establiments
70m.), lloguer de pel.licules de video o DVD (per a establiments amb atencié al
public personalitzada en horari comercial), serveis de perruqueria, salons i Instituts
de bellesa, serveis fotografics (per a establiments amb atencié al pablic
personalitzada en horari comercial) i serveis de coépies de documents amb

maquines fotocopiadores.
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* Restauracié
S‘admet en qualsevol forma. Pel que fa a aquelles activitats de restauracié amb
servei a domicili que requereixen d'un espai per aparcament de vehicles hauran de
preveure un local tancat fora de la Zona Centre Comercial per a 'aparcament de la
flota, Queda totalment prohibit aparcar els vehicles al carrer llevat de les zones de
carrega | descarrega exclusives per a 'activitat.

* Recreatiu
No s’admet.

* Magatzem
No s’admet la implantacié d‘aquestes actlvitats, llevat dels vinculats a una activitat
admesa amb una superficle inferior a 2/3 de la del local on es situa l'activitat
admesa i que no ocupin fagana.

= Garatge - aparcament
No s’admet la nova implantacidé d’aquestes activitats:

* Taller
No s‘admet la implantacid d’aquestes activitats.

= Taller-artesanal
S'admeten exclussivament aquells que preveuen la venda del producte
manufacturat.

= Industrial
No s‘admet la implantacié d’aquestes activitats.

Art. 3.- Habitatges unifamiliars existents
En cas d’habitatges unifamiliars existents s'admet en planta baixa qualsevol

dels usos permesos en clau urbanistica de zena per a activitats desenvolupades
com a negoci familiar dels inquilins de les plantes superiors.
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APARTAT III: ZONA CENTRE COMERCIAL - PARTICULARITATS EN LA
REGULACIO DE LES ACTIVITATS






| APARTAT III: ZONA CENTRE COMERCIAL - PARTICULARITATS EN LA

REGULACIO DE LES ACTIVITATS

L'objecte del present apartat respon a la necessitat d'establir.a la ciutat de
Banyoles determinats perfils d’idoneitat o arees d’identitat especifica, mitjangant la
prioritzacié de determinades activitats i |'establiment de restriccions en els usos

admesos.

Es tracta de caracteritzar una zona concreta focalitzant espaialment el
desenvolupament de l‘activitat, bé sigui secundaria o terciaria i en totes o algunes
de les vessants productiva, comercial i/o de lleure i serveis, que han estat descrites

en els apartats anteriors.

Zona CENTRE COMERCIAL

Als efectes d‘una adequada projeccié a la ciutat de la distribucié d’activitats com
elements identitaris, es defineix aquesta zona com el lloc on canalitzar o prioritzar
I'accentuacié d'uns usos comercials especifics, que malgrat no ser excloents

d’altres, han de poder actuar com a elements de caracteritzacié espaial.

La descripcio espaial de I'ambit es concreta en el planol adjunt, on a partir d’'un

sistema de carrers ifo recorreguts, es perfila una zona d'especificitat.

La caracteritzacié d’aquesta zona s’estableix, com s’ha dit, mitjangant unes pautes

especifiques en |'activitat economica, i en la prioritzacidé de determinats usos.

Es tracta en concret d‘establir criteris que potenciin les activitats comercials i dotar
aquest sector de la compacitat necessaria que requereix un centre comercial a cel

obert, refermant sempre la “qualitat” com a eix vertebrador de la seva identitat.

Als efectes d’'una adequada projeccié a la ciutat de la distribucié d’activitats com
elements identitaris, es defineix aquesta zona com el lloc on canalitzar o prioritzar

I'accentuacié dels usos comercials com a elements de caracteritzacié espaial.






La descripcié espaial de I'ambit es concreta en el planol adjunt, on a partir d’un

sistema de carrers i/o recorreguts, es perfila una zona d’especificitat.

La caracteritzacié d'aquesta zona s’estableix, com s’ha dit, mitjancant unes pautes

especifiques en I'activitat economica, i en la prioritzacié de determinats usos.

Cal que I'ambit mantingui unes pautes d‘unitat i coheréncia, no tant sols en els
establiments sind en el tractament dels espais comuns; en aquest sentit s’estableix
com objectiu identitari “crear marca” propia. Aixi mateix, aquesta regulacié d’usos
pretén incidir no només en les activitats de tipus comercial, siné en el conjunt
d’activitats possibles de desenvolupar-s’hi que puguin exercir un paper de

competéncia per |'espai comercial en planta baixa.

Es tracta de configurar un entorn caracteritzat basicament per I'activitat comercial,
prioritzant la ocupacié de les plantes baixes per aquesta finalitat, circumstancia que

obliga a proposar determinades restriccions en la resta d’usos.

Aixi mateix, s'ha propiciat afavorir aquelles altres activitats que per la seva
naturalesa contribueixen a la creacié de sinérgies amb |'activitat comercial, per la
seva atractivitat o capacitat de generar fluxos de persones cap al centre de la

ciutat.

La delimitacié fisica d’aquesta "Zona Centre Comercial”, continguda en el planol
adjunt, ha de permetre la concrecié fisica d’un espai on harmonitzar de forma
adequada la quotidianeitat amb els requeriments d’especificitat que el document
vol atorgar, i a I'hora amb el caracter més generalista de les zones immediates fora

de I'ambit estricte.

Art 1.- Regulacié de les activitats

S’anomena Zona Centre Comercial I'area que es configura partint de la Plaga dels

Turers, inclosa, incorporant part del Nucli Antic, Placa Major i carrer adjacents
peatonalitzats a l'est de |'eix Llibertat-Turers-Paisos Catalans, carrer de La Canal,
carrer dels Valls fins I'església de Santa Maria, carrer de Santa Maria, fagana est de

la Plaga Estudis, carrer Mercadal, carrer Major, Plaga de la Font, Porta dels Turers,



Passatge Abeurador, Placa Major, carrer del Born, carrer Angel Guimera, carrer

Girona fins carrer Muralla, carrer Muralla entre carrer Girona i Pia

Almoina, fagana oest del carrer Pia Almoina, Placeta de Sant Pere, carrer Sant Pere,

carrer Especiatus i carrer Hospital; i a l'oest de lI'eix Llibertat-Turers-Paisos

Catalans, la Placa dels Turers, el tram del carrer Jacint Verdaguer fins el passatge

Verdaguer, cara est del Passatge i de la Plaga de les Rodes i el carrer Rambla;
també s‘incorpora el mateix eix des del Passeig de la InduGstria fins el carrer
Servites. S‘estableix 'admissié de locals destinats en planta baixa destinats a I'Us
d'oficines en la Plaga dels Turers que tenen fagana sobre l'eix Llibertat-Turers-

Paisos Catalans.

Es tracta d’una zona on per propia dinamica ciutadana i econdomica es concentren
determinats tipus d’usos i activitats, molt relacionats amb les condicions
d’accessibilitat de I‘espai i de percepcié de I'ambient urba, on sovint les pautes de
mobilitat i Us es relacionen més amb el lleure i el gaudi de la qualitat de I'entorn,

que no en l'exercici de I'activitat en si mateixa.

Aquest fet va intimament lligat amb una cura especifica de I'entorn urba i a un
tractament diferenciat dels elements de l|'espai public, a I'objecte d’assolir un

caracter unitari i atractiu.

Previ a la relacido detallada de les activitats en aquesta Zona Centre Comercial cal
fer explicites les pautes de prioritzacié d'activitats i els criteris que han de permetre

accentuar la seva caracteritzacio i identitat.

Aixi doncs es tracta de configurar un entorn caracteritzat per les activitats
comercials, sense perjudici de la simultaneitat amb altres usos i serveis per a la
poblacié. En aquest sentit de forma generalitzada es pot admetre la utilitzacié
diversa de les plantes baixes, compatibilitzant els establiments comercials amb la

preséncia d’habitatges nous o existents, i activitats de serveis, a I'hora que es



mantindran les possibilitats d‘oferta d‘establiments culturals i determinats

establiments per al lleure.

Art 2.- Usos admesos

Amb caracter general els usos i activitats admeses en la zona Centre Comercial ho
seran en funcié de la seva qualificacié urbanistica i situacié relativa definides en
aquest document, amb tot d’acord amb la descripcié realitzada en |‘apartat I de
Classificacié d'Usos segons I'Activitat, la regulacié per a la zona centre mantindra

els seglients caracters especifics:

= Residencial-habitatge

S’admet en qualsevol de les seves versions, perd en cas de nova implantacié o gran

rehabilitacié d’edificacions plurifamiliars, no s’admet |'lis d’habitatae en planta

baixa.

No s’admet en aquesta zona els parquings privats en planta baixa.

= Residencial-hoteler
S’admet per tot tipus d’establiments d'allotjament col.lectiu temporal i els destinats
a residéncia permanent com apartaments residencials, asils, residéncies per a gent
gran.
S’ha de preveure la reserva de les places d’aparcament obligades que es vincularan
amb altres edificis fora de la zona sens perjudici de que aquests compleixein amb la

ratio de places establertes en aquest document com a edificis de nova construccio.

= Sanitari
S’admeten només en planta pis tots aquells establiments menors descrits en
I'apartat 1.2.B.2 d'aquest document, de tipus consulta medica privada i els de tipus
assistencial sense acolliment, situats en edificis per a altres usos amb una
superficie maxima de 125 m2, excepte els centres de dia per a gent gran, que es
podran desenvolupar en edificis d'l0s exclusiu. Queden excloses les cliniques

veterinaries.

=  Socio-cultural



Es admés.
= Socio-cultural-religiés
No és admes.
= Funerari
No és admes
* Docent
S'admet només en establiments situats en planta pis d’edificis destinats altres usos,
amb els requisits de la norma general de I'apartat I, incloses les escoles de musica i

dansa en edificis exclusius.

= Esportiu

No és admes en planta baixa.

S’admeten només en planta pis tots aquells establiments menors descrits en el
paragraf segon de |'apartat 1.2.B.7 d’aquest document. En conseqiiéncia i d‘acord
amb la descripcié de l'apartat I, no poden superar els 125 m2 de superficie i
queden excloses les cliniques veterinaries.

=  Comercial
S‘admet qualsevol Us comercial en planta baixa i planta primera vinculada a la
planta baix de les edificacions destinades a altres usos, o en tot I'edifici com a Us
exclusiu.

Amb caracter general, tots els establiments comercials que d'acord amb el PTSEC
poden ser considerats mitja o gran establiment, hauran de fer reserva de places
d’aparcament vinculades, a raé d’una unitat per cada 100 m2 construits, i aixi
mateix garantiran l'espai suficient per a realitzar les operacions de carrega i
descarrega sense interrupcié del trafec quotidia. Aquesta previsi6 només sera
d’aplicacié en noves obertures d’establiments sorgits de noves edificacions o grans
rehabilitacions, sens perjudici de que aquests compleixein amb la ratio de places
establertes en aquest document.

Aquells establiments que d'acord amb el PTSEC poden ser considerats gran

establiment, el promotor haura d’executar la instal.laci6 de soterrament dels



contenidors de deixalles, d’acord amb les directrius municipals, en zona immediata

a la promocié i facilment accessible.

= Oficines
S'admeten en planta baixa, llevat de |'ambit grafiat de la Plaga Major, carrer

Mercadal, carrer Angel Guimera, carrer Born i Porta Turers.

= Serveis privats
No s’admeten en planta baixa, llevat de I'ambit grafiat de la Plaga Major, carrer
Mercadal, carrer Angel Guimera, carrer Born i Porta Turers, en el qual només
s'admet les agéncies de viatge (amb una distancia minima entre establiments
70m.), lloguer de pel.licules de video o DVD (per a establiments amb atencié al
public personalitzada en horari comercial), serveis de perruqueria, salons i instituts
de bellesa, serveis fotografics (per a establiments amb atencidé al public
personalitzada en horari comercial) i serveis de copies de documents amb

maquines fotocopiadores.

= Restauracidé
S’admet en qualsevol forma. Pel que fa a aquelles activitats de restauracio amb
servei a domicili que requereixen d’un espai per aparcament de vehicles hauran de
preveure un local tancat fora de la Zona Centre Comercial per a l'aparcament de la
flota. Queda totalment prohibit aparcar els vehicles.al carrer llevat de les zones de

carrega i descarrega exclusives per a l'activitat.

= Recreatiu

No s’admet.

= Magatzem
No s’admet la implantacié d’aquestes activitats, llevat dels vinculats a una activitat
admesa amb una superficie inferior a 2/3 de la del local on es situa l'activitat

admesa i que no ocupin fagana.

= @Garatge - aparcament

No s’admet la nova implantacié d’aquestes activitats:



= Taller

No s’admet la implantacié d'aquestes activitats.

= Taller-artesanal
S’admeten exclussivament aquells que preveuen la venda del producte
manufacturat.

= Industrial

No s‘admet la implantacié d'aquestes activitats.
Art. 3.- Habitatges unifamiliars existents
En cas d’habitatges unifamiliars existents s'admet en planta baixa qualsevol

dels usos permesos en clau urbanistica de zona per a activitats desenvolupades

com a negoci familiar dels inquilins de les plantes superiors.



