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2.5 parcel.la resultant.



1.MEMORIA




1.1 GENERALITATS

1.1.1 OBJECTE DE L’'ESTUD! DE DETALL.

L'objecte d’aquest estudi de detail es millorar I'accesibilitat a [a plaga Frederic Rahola per lo
que cal modificar 'alineacié fixada en el PGOU per el carrer Pescadors, en el tram que
afecta a la parcel.la.

1.1.2 PROMOTOR DE L’ESTUDI DE DETALL.

Els promotors del present estudi de detall son les senyores Maria del Carmen Marti Bague,
Maria Mercedes Marti Bague, Maria Concepcién Marti Bague i el senyor José Oriol Marti
Bague domiciliats a efectes de notificacions al carrer Puig Rom, 100 de Roses-17480, Ait
Emporda.

Com a particulars queden facultats a promoure I'estudi de detall d'acord amb allé que es
disposa en l'article 78 del decret legislatiu 1/1990 de 12 de Juliol.
Les senyores i senyor relacionats en el punt anterior son els propietaris de la finca.

1.1.3 NORMATIVA URBANISTICA

La calificacié urbanistica que les ordenances de! text refés de la revisid del PGOU de
ROSES otorgen a la parcel.la es de zona 3: Eixample urba, articles del 87 al 91 ambdos
inclosos.

1.1.4 EMPLAGAMENT | IDENTIFICACIO DE LA PARCEL.LA.

La parcel.la objecte de I'estudi de detall esta situada a l'encreuament del carrer Pescadors,
numero 28-30 amb P'avinguda Jaume |, numero 14; dins l'urbanitzacio Mas de les Figueres,
integrada totalment en el casc urba de la vila de Roses.

Cadastralment s‘identifica fa finca amb el numero 50873-06.
Registralment el numero d'inscripcié que li correspont es el 14.314 i a continuacié s'adjunta
la fotocopia.

La supefficie registral es de 424.75 metres quadrats. Degut a la servitut establerta per la
finca de l'estat (que no pot ser altre que els habitatges del barri dels pescadors) la superficie
que en resulta lliura es de 394.65 metres quadrats, segons 'eixacament que consta en el
present estudi de detall.
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1.1.5 FOTOGRAFIES DE L'ENTORN

S'adjunten a continuacié fotografies de I'entorn del solar amb vistes de la vorera quin ampla
es proposa modificar i dels edificis ja construits en els xamirans veins.

Fotografia numero 1
Vista general de la parcel.la i dels habitatges del barri dels pescadors des de la part alta de
avinguda Jaume .
S’aprecia I'lis de la plaga Frederic Rahola, la mitgera de I'edifici vei que desapareixera amb

la construccid del nou edifici i el xamfra de I'edifici de la Caixa de Girona que té un ampla de
quasi 4.00 metres.

Fotografia numero 2
Vista general dels xamfrans del carrer Pescadors en la seva cruilla amb I'avinguda Jaume |.
Mentres l'edifici de |'esquerra manté un xamfra sense obertures ni balcons i amb una

mateixa dimensié de dalt a baix I'edifici de la dreta, més antic, presenta les plantes pis
volades i tancades, forman una tribuna.

Fotografia numero 3

S’aprecia el vol de la tribuna.

Fotografia numero 4

Ampla de la vorera adel carrer pescador segons ['alineacié del pla general. Aquesta
fotografia es pressa uns metres més enlla del limit de la parcel.la.

Fotografia numero 5

La mateixa vorera que en la fotografia anterior pressa uns metres més lluny i que permet
comprovar que 'ample de la vorera no es superior als 80 centimetres.
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1.2 CONVENIENCIA | OPORTUNITAT

1.2.1. MARC LEGISLATIU

El marc dins el que s'enmarca l'estudi de detalles el que se subjecte al decret legisiatiu
1/1990 de 12 de Juliol.

Aquest decret preveu, en |'article 26, que: “Els Estudis de Detall podran formular-se quan
siguin precisos per completar o, en el seu cas, adaptar determinacions establertes ...”

En el punt 2 de l'article 26 s’estalbeix que el contingut dels Estudis de Detall tindra per
finalitat preveura o reajustar:

“a) I'assenyalament d’alineacions i rasasnts; i/o

b) 'ordenacid de volums..."”

Aixi mateix s’hauran de mantenir les determinacions fonamentals del planejament sense
afectar les condicions d'ordenacio dels predis que hi limiten.

'article 41 fixa de forma clara quins son els parametres determinats del regim urbanistic,
atés que l'estudi de detall no altera cap dels alla esmentats, que son:

a) canvi en la classificacié del sol

b) afectacié de terreny per a sistemes

¢) modificacié dels Gsos globals admesos en el sector
d) modificacié de coeficient d'edificabilitat.

queda palés que la modificacié de la resta dels parametres urbanistics no esmentats no
constitueix canvi del regim urbanistic i per tal hom ha d'entendre que son modificacions de
determinacions del planejament que poden se dutes a terme amb tramitacié d’un estudi de
detall.

1.2.2 MARC PLANEJAMENT.

Vistes quines son les determinacions fonamentals quin canvi constituira modificacio del
regim urbanistic veiem que I'Estudi de Detall

a) no modifica la classificacio del sol,

b) no afecta terrenys per a sistemes,

c)no modifica I'Us global de ia parcel.fa que continua essent el residencial i

d) en cap cas s'incrementa el coefifient d’edificabiliat.

Es objecte del present Estudi de Detall:

a) la modificacié de l'alineacio del carrer Pescadors en el tram de la parcel.la i del xanfra
amb l'avinguda Jaume |

b) la reordenacid dels volums de la parcel.la, que aixé comporta.

c) definicié de les dimensions de la vorera, per millorar I'accesibilitat a la plaga Frederic
Rahola. :

e



1.3 DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

1.3.1 ASPECTES GENERALS

L’edificacio consolidada de I'entorn, que estava inclosa en l'urbanitzacié del “Mas de les
Figueres”, presenta uns amples de voreres de 1.50 metres en el carrer Pescadors i de 3.00
metres en l'avinguda Jaume I, aixi mateix resolt el xamfra amb una longitud que va dels
3.90 metres de I'edifici de Jaume 1, 13 (baixos ocupats per la Caixa de Girona) a 4.05 metres
de I'edifici del Jaume |, 17 (Ferretenia Pietter).

En front de la fagana que la parcel.la té& al camrer Pescador es trova un espai sense
urbanitzar, destinat provisionaiment a aparcament en superficie, i qualificat com “parc urba-
aparcament” C1-B.

Per ultim i situat en el carrer Pescadors es troba el poligon d’habitatges del “barri de
pescadors”. Els habitatges situats en les plantes baixes, segons el seu accés principal i
original, es troben en una situacié de semisoterranis en la seva part posterior ja que
'urbanitzacié del carrer no va considerar-los. Aixé va comportar que els usuaris dels
habitatges es construisin una tanca, just al limit de la propietat, que nomes deixa una vorera
de 80 centimetres d’ampla (vegeu les fotografies). L'alineacié de la tanca es la que va
adoptar el PGOU en determinar |la d’aquesta vorera.

1.3.2 PROPOSTA D'ALINEACIONS

La proposta de l'estudi de detall consisteix en formalitzar un xamfra de dimensi6 similar al
dels altres dos existents, i formar una vorera en el carrer Pescadors de 1.50 metres d’ampla.

Formar una cruilla amb uns edificis que tinguin els xamfrans sensiblement similars es una
questié, que arquitectdnicament i vistos els dos existents, no es masa discutible. També clar
resta per veura com es resolt el xamfra complementari I'espai public.

" Que I'Ajuntament proposi ampliar tota la vorera dels quasi bé 1.00 metres actuals fins 1.50
metres també sembta molt correcta. Sobre tot si tenim present que aquesta sera una vorera
enfrontada a un espai public i que el camrer Pescadors, en el tram entre el Jaume | i el carrer
La Llofja, té una seccié de 10.00 metres.

El benefici per el propietari, si es compara amb les alineacions que es poden deduir del pla
general, es que s’aumenta la fagana a 'avinguda Jaume |, en concret de 1.55 metres, i la
reduccio de la dimensio del xamfra de 7.00 a 4.05 metres. Tot aixé ajustan I'edificabilitat
com es veura a continuacio.

Que la vorera s'amplii de 1.00 metres (segons es dedueix del planol de calificacions de la
vila del PGOU) fins 1.50 metres suposa una minva de superficie de 11.73 metres quadrats.
L’edificabilitat d’aquesta superficie es desglosa de ta forma segilient:

e 6.11 metres quadrats corresponent amb una planta d’algada
o |elsrestants 5.62 metres quadrats a 4 plantes,

[0 it
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Aix0 suposa una minva d’edificabilitat de 28.59 m2.

Per aconseguir formalitzar un xamfra de dimensié igual, o suficientment iguais per que-a
simple vista no s'apreciin diferencies, caldra guanyar una superficie de 5.17 metres
quadrats, cosa que representa una edificabilitat de 20.68 metres quadrats.

S'observa que [l'aprofitament resultant es menor que fotorgat per el Pla General
d'Ordenanci6 Urbana.

1.3.3 QUADRE DE SUPERFICIES.

La parcel.la inicial, la que resta iliura segons I'eixacament de I'estudi de detall (planol 2.3), te
una superficie de 394.65 metres quadrats.

Metres quadrats a cedir per eixamplament de |la vorera 11.73 m2
Metres quadrats a incrementar en el xamfra 517 m2

La superficie de la parcel.la final &s de 388.09 metres quadrats
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