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MEMORIA

1 OBJECTIU

Aquest projecte te com a objecte servir de document per procedir a la modificacié de
I'Estudi de Detall de la zona esportiva Mas Oliva.

La finalitat és la modificacié de la zonificacié per a incorporar en I'ambit de I'Estudi de
Detall una part de terreny d'us public provinent de la urbanitzacid de la UA 34 i ajustar

la volumetria dels edificis per un canvi de programa i funcio.

2 ANTECEDENTS | ESTAT ACTUAL

L'ambit objecte del treball queda delimitat en la documentacio grafica de la modificacio
puntual n°5 del PGOU que modifica el Sistema Viari per ampliar la superficie de I'illa
esportiva.

En efecte, la modificacié afecta a tota la illa de la zona esportiva que es limita entre la
Carretera Mas Oliva, la prolongacié del carrer Viena i un altre sense nom de nova
construccié de la urbanitzacio de la UA 34, la prolongacid del cami del Cementiri i un
altre encara sense urbanitzar.

La topografia del terreny es descriu en el planol n® 02.1.

El relleu €s moderat, sense accident important digne de mencid. El pendent maxim es
déna en sentit nord-est i sud-oest, caient cap el sud-oest, amb un desnivell de 10.65 m
sobre un desenvolupament en planta de 347.5 m, el que dona un pendent mig del 3%.
Les cotes maxima i minima de I'ambit son 26.20m i 15.55 m sobre el nivell del mar.

La major part de la superficie esta ocupada per una arbreda de pollancres, un camp de
futbol provisional i algunes vinyes.

Les edificacions i equipaments existents soén: el pavelld poliesportiu, una pista
poliesportiva a l'aire lliure, el camp de futbol municipal amb la seva tribuna coberta,
vestidors per aquest camps, les taquilles d’accés al camp de futbol gran i la instal-lacié
d'enllumenat amb quatre torres; i, per part del sél agrari, un parell de petites barraques
per eines, dos murets de limit de propietat, un pou i una estacié metereologica.

Cap linia d'alta tensio ni cap curs d’aigua creua el terreny.

La urbanitzaci6 existent es limita a I'asfaltat de la carretera del Mas Oliva, el vial que
limita al est s’esta urbanitzant dins el projecte d’urbanitzacio de la UA 34 aixi com un
tram de la prolongacioé del carrer Viena. La reste de vials estan sense urbanitzar.

Els propietaris de les finques afectades es relacionen en el planol 1.3 .Cadastre

Ve
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3 NORMATIVA URBANISTICA SEGONS PGOU

La modificacié puntual n® 5 es va dur a terme per reunir el sél esportiu dins d'una
mateixa illa, pensant en 'economia de gestié i manteniment. Aquesta proposa que es
redacti un Estudi de Detall de la zona esportiva “...per tal de concretar alineacions i
rassants, aixi com la volumetria de les construccions necessaries. Aquest Estudi de
Detall haura de servir de base per poder anar executant, amb posterioritat, les seves

previsions en una o diverses fases.”

4 RELACIO AMB LES DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT VIGENT

El PGOU de Roses, a les seves determinacions urbanistiques, estableix com
condicions d’ordenaci6 i edificacio pels sistemes d’equipaments i dotacions que :
“Regira el tipus d'ordenacio de la zona en el que s'ubiqui I'equipament, o el de la zona
contigua, i es respectaran els parametres d’edificacié establerts normativament per
aquella”.

En el nostre cas, com que la normativa de la zona contigua és molt variada ( 6 c¢,d:
vivenda unifamiliar aillada; D9/C2: sistema d'equipaments i dotacions / sistema de
parcs i jardins; 9: conjunts d'ordenacié especifica; 10. Sol urbanitzable programat-zona
de desenvolupament urba) la modificacid puntual n® 5 concreta unes condicions

d'ordenacio i edificacio especifiques que es resumeixen en el quadre seglient:

OCUPACIO DE SOL PER INSTAL-LACIONS ESPORTIVES COBERTES <20%
OCUPACIO DE SOL PER INSTAL-LACIONS ESPORTIVES A L’AIRE LLIURE <40%
EDIFICABILITAT MAXIMA 0,4M2s0st/M2s0]
ALCADA REGULADORA MAXIMA 12M

ESPAI LLIURE VERD ~20%
APARCAMENT 220%

Tal com es pot verificar el quadre comparatiu de les caracteristiques d’aquest
memoria, el present Estudi de Detall compleix aguest parametres.

Els percentatges es refereixen a la superficie total interior de I'illa esportiva. Els camps
de futbol poden constfu'fr—se i entrar en Us independenment de l'execucio de la
urbanitzacié perimetral ja que ténen accés directe per la carretera Mas Oliva existent.

Aixo permet una execucid per fases de la construccio total.

(
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5 JUSTIFICACIO DE LA SOLUCIO PROPOSADA ~Iflarig
L'objectiu d'aquest document consisteix basicament en la modificacié de I'Estudi de
Detall aprovat definitivament per Plé el dia 2 d’abril de 1997.

Donat que el projecte d’urbanitzacié que desenvolupa el PGOU vigent, d'acord amb la
modificacié puntual que afecta I'ambit de la UA 34 i el del Pla Especial de la Granja
Sant Josep, que incorpora en el limit del camp de futbol un solar qualificat com a D&
(esportiu) | que el programa funcional de construccié d’'una nova piscina coberta
municipal a variat per tal d'adaptar-se a les necessitats actuals que aconsellen
augmentar la oferta esportiva de les piscines cobertes, la qual sobrepassa el limit de la
zona edificada prevista en I'anterior Estudi de Detall .

Donat que I'ampliacié dels vestidors del camp gran de futbol, per distribucié i
coherencia estructural també sobrepassa el limit de la zona edificada.

Tots aquest raonaments justifican la proposta de modificacié, a I'acotar perfectament la
discrecionalitat de I'actuacio planificadora que correspon a I’Ajuntament.

El planol n® 04.1 de vialitat del present Estudi en mostra els limits.

6 PROPOSTA
L'Estudi proposa una distribucié en planta dels espais esportius que I'Ajuntament
demana, cobrint la totalitat del sector i que es pugui desenvolupar per fases segons el

programa municipal seglent:

Terrenys destinats a camps de futbol.
Un edifici per a vestidors.
Piscina coberta.

Terreny destinat a altres usos esportius.

U

Edifici destinat a residencia d'esportistes o altres usos a determinar
depenen de les necessitats esportives municipals.

6. L'accés a la zona esportiva sera comu a exepcié de I'accés al camp de
futbol gran, per la carretera del Mas Oliva.

7. Piscina descoberta Iudica situada propera a la piscina coberta.

Pel que fa al sistema viari s’han mantingut les cotes dels punts d’interseccié dels eixos
dels carrers en projecte aproximadament al mateix valor que ténen ara sobre el terreny

natural i amb els perfils dels vials en construccié amb la urbanitzacié de la UA 34.

8 i}
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Les alineacions venen definides al PGOU (concretament a la seva MOdlfI,Cé’CICL) Puntual
n® 5) i al projecte d’'ampliacié de la calgada de la carretera de Mas Oliva.

Pel que fa a I'ordenacié de volums, es proposa de agrupar a I'edifici del pavell6 el de la
piscina i futura construccié d’edifici de vestidors per els camps petits, magatzems,
edifici de residéncia o altres usos a determinar, per tal de un cop construit tot el
complex es pugui funcionar amb la maxima economia de gestié i manteniment. Entre
els edificis de pavelld i piscina coberta s’articularia el vestibul o estrada que doni pas a
totes les instal-lacié esportives i per tant, permeti I'explotacié amb el personal de servei
i control minim.

L’edifici de la piscina coberta esta en fase de projecte.

Els nous vestidors dels camps de futbol petits s'ubicaran adossats als vestidors de la
piscina, a la cara nord de l'edifici, on entre ells hi haura un pati de ventilacié per a
garantir una bona circulacié d’aire i sense vistes exteriors, oaltres solucions que pugui
proposar el projecte constructiu.

L'ampliacié de l'edifici del pavelld es preveu per la cara est, adossat a la part més
estreta.

L’edifici de nova construccid destinat a la residencia d'estudiants o altre usos a
determinar segons les necessitats municipals adossat a I'edifici de la piscina coberta,
amb la possibilitat d'un accés independent des de el carrer que preveu el PGOU,
tancant l'illa amb una fagana continua per6 articulada des de la carretera del Mas
Oliva.

L'ampliacié dels vestidors del camp gran es preveu per la part del darrera i segons el
projecte que s’esta redactant.

Pel que fa les activitats a l'aire lliure, el criteri en un principi es el d’aconsseguir la
implantacié6 més optima per els camps de futbol. La orientacié nord-sud es la optima
que demana el reglament del futbol, peré donades les preexisténcies, del camp de
futbol gran existent i la seva tribuna i el pavello, els dos camps s’orientaran paral-lels al
vial situat al nor-oest, orientacié també favorable per el bon funcionament esportiu.

El present E.D. també reserva com a instal-lacions a I'aire lliure i espais situats propers
a I'edifici de piscina i pavell6 amb usos com la piscina descoberta i altres espais d'us
esportiu segons necessitats.

L'Espai Lliure d’'Us Public es distribuira en el perimetrer de la illa, a la cara nord-oest,
nord-est, sud-est i sud-oest on el projecte d'ordenacio i obres diferenciara entre les

zones d'aparcament i les zones verdes segons les necessitats.
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7 QUADRE COMPARATIU DE LES CARACTERISTIQUES DE

Y% *OSES
L'ESTUDI DE DETALL (
l
A

P.G. E.D. MOD. E.D. |
% M2 % W2 % M2 |
SUPERFICIE TOTAL 59.634 59.634 62.731
INSTAL-LACIONS
ESPORTIVES
A L'AIRE LLIURE <40% 39.58% 23.609 38.72% 24.288
INSTAL-LACIO
ESPORTIVA
COBERTA <20% 16.49% 9.834 18.94% 11.884
ESPAI LLIURE |
APARCAMENT >40% 43.88% 26.167 42.38% 26.559
SOTRE MAXIM 0.4m2sos./m2sol 0.15m2so0s./m2sol 0.21m2s0s./m2sol

ALCADA MAXIMA

12M

12 M

12 M

8 ORDENACIO

En el planol 3.2 queda definida la proposta d’ordenacio de la present modificacid de

I'Estudi de Detall.

Roses, novembre de 2001

Arquitecta-gerent

Crist

asdas Facerias

Arquitecte
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0 - !
'} i RASANT PROPOSADA 2175 21.00 2043 20.15 20.00 16.58 19.06 19.00 18.51 1810  18.00 17.60 1708 17.00 18.56
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' e : s | i
1 =z
\ S RASANTPROPOSADA 2130 2140 2174 22,00 21.60 2255 2279 23.00 2336 24.00 24.16 2500 25.08 2587 2589 2602
i <
i w RASANT ACTUAL 2130 2150 22,00 2232 22,50 2300 2350 2369 24.00 24.40 24.50 2496 2500 2550 2600 26.02
| ¥, DISTANCIES A L'ORIGEN 0 422 18.20 29.01 34.80 5171 61.61 70.41 85.26 111.81 118.35 15321  156.40 180.90 190.10 191.39
\ o
'I “  DISTANCIES PARCIALS 0 422 1397 10.81 5.80 16.90 9.80 8.80 14.85 26,56 6.55 3485 215 2450 9.25 128
|
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' DEFINICIO RASANT P = 4.80% P P =2.36% iﬁ;“ P =0.87 % P=24%
¢ 7 | |
i RASANT PROPOSADA 17.00 19.80 19.80 19.70 20.00 2050 22.00 22.14 22.50 2483 2485
RASANTACTUAL 17.00 17.50 18.0018.50 18.00 18,50 19.50 20,00 20.50 2100 2150 22.00 23.00 24,00
I
I DISTANCIA A L'ORIGEN 172.00 g 313.05
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DEFINICIO RASANT P=4.47% P =0.52% P=023% P=2% P=2%
RASANT PROPOSADA 21.82 22.50 2282 21.90 21.75
2020 208 258 22 250 2250 29 25
ERRNTARTURL ' 250 ' 2205 2200 ' 22.20
DISTANCIA A L'ORIGEN 5-2 174.38
)
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