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Promotor ] _.uim 38l d'lUrbanisme de Girchd :

Aguesta modificacld de 'Estudi de Detall de 'U. A. 43 és diniciativa
particular i ha estat encanregada a fravés de la societat MJO SL.. pel
mateix client gue I'Estudi de Detall que ara es modifica.

L'actual Estudi de Detall fou aprovat definitivament per 'Ajuntament de
Roses en ple en la sessid del 29 de maig de 1990.

Planejament General

Actualment és d'aplicacid en I'amblt de I'Estudi de Detall, la Revisio del
Pla General de Roses aprovat definitivament el 7 de Juliol de 1993 (BOP
14/9/93) que també qudlifica el sector com a sl urbd i el classifica de
"Conjunt d'Ordenacid Especifica (zona 9) on hi delimita I'Unitat d'Actuaciéd
no 43",

La normativa del Pla General és :
Qualificacié zonal: Conjunts d'Crdenacid especifica (zona 9).

El desenvolupament de fU.A. es fard o través d'un Esfudi de Detall
que podra concretar les edificabilifats, respectant els parametres
bruts assenyalats. La cessid dels vials | aparcaments publics es faran
a partir de Iaprovacié definitiva del Pla General,

-Parametres. Ocupaciod 40%

-Aprofitament Estudi De Detall. Principal 0.35 m2/m?2.
-Aprofitarnent Estudi De Detall. Secundaria 0.05 m2/m?2.
-Affura = PB + 2 (9.45m).

-Separacions a fagana: les esrtablertes en 8b.

-Cessions. Vial peatonal de 6 m.

-Aparcament d'aproximadament 1300 m2.

-Cami de Ronda de 6 m. a partir de la Z.M.T.

El desenvolupament de sector s'efectuara mitjancant la redaccid
del corresponent estudi de detall que podrda concentrar
edificabilifats respectant els parametres bruts assenyalats.

Durant el periode compreés entre gener 1986 i juny 1992 esva
aprovar definitivament IEstudi de Detall i el Projecte dUrbanitzacid ,
aixi mateix, es van cedir els espais publics.

En lactualitat es troba en fase dexecucié del Projecte dUrbanitzacio.
Els objectius pendents sén completar turbanifzacié i cedir a
TAjuntament les obres durbanitzacio.
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L'objectiu d'aguesta modificacio de ['Estudi de Detall és el de reqgjustar els
volums d'edificacio, d'acord amb les especificacions del Pla Generdl, fal
com determina l'article 26 del Decret Legislatiu 1/1990 de refds dels texts
legals de Catatunya.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Aguesta modificacié manté en la seva totalltat les condicions urbanis-
fiques de I'Estudl de Detall aprovat del gue s'en repeteix la memaoria
justificativa.

D'acord amb el Reglament de Planejament i amb el mateix Pla General
de Roses es poden agjustar els limits de I'Unitat d'Actuacid, incloent-ht la
parcella situada vora ja platia, que actuaiment és del mateix propietari.

Aquesta nova distribucié de propletaris fa innecessari el vial previst al Pla
General, que envolta va la parcella situada vora la platja. Per tanf la
superficie Inicial d'aquest vial (360 m?2) s'afegira a ta cessid prevista de
1300 m2. daparcament assenyalada en el Pla General, repartint-se entre
aquesta zona d'aparcament que es dimensiona per tal d'obtenir el
maxim aprofitament, i a ta zona d'enfroncament amb el cami de Ronda,
per tal demfatitzar laccés a la platja. S'afegeix, aixi mateix, a peticié de
IAjuntament un area de cessid especifica per a parada i gir de 'autobus,

D'aquesta manerq, la superficie destinada a aparcament és de 1340
m2., i ala zona peatonal d'accés a la platja és de 200 m2. Al ensems es
cedird alAjuntament I'area cornresponent al cami de Ronda (514 m2), &l
vial d'accés a la Platia (772 m2), i les esmentades zones e gir de I'autobus
i d'acceés a lU.A. 43.

La superficie total de cessions serd :

Pla General E.Detall

m?2 m?2
Aparcaments 1300 (aprox) 1340
Vial accés a U.A.43 - 175
Zona Bus - 402
Vial accés a la platja 700 772
Z.peatonal d'accés
ala platja 150 220
Cami vora platja 360 -
Comi de Ronda - 514

2510 m2 3423 m2
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A peticié de |'Ajuntament sha diferencﬁaf105‘;939;%‘;?89;%99# dela -
zona de gir de l'autobus, en la que sha previst up digmstis deoir a reix
del vial de 15 metres, superior a 'habltual que s de, 2 metfres. -

Caminal 3
Com!ssié d'Urbanisme de Gir

Per laccés a linterior de la parcella | posterior gir en cas demarganaia
(ambulancies, bombers ) sha projectat una placeta amb un didmetre de
gir exterior de 15 metres.

Com a vial privat el manteniment del vial Interior de la parcel-la serd a
carrec de la comunitat de propietaris. La seccio de 6.0 metres del mateix
es considera suficient per permetre els dos sentits de circulacid | dificultar
laparcament sobre el mateix.

El terreny té dues zones topograficament diferenciades: una al nord-est
amb un pendent important que és el final de la zona muntanyosa; i fa
resta de la parcella bastant planai fins i fot amb una depressid a la part
central que és més baixa que fa zona vora platia.

Aquestes caracteristiques topogrdafiques, ens han portat a diferenciar dos
sectors en 'ordenacid, I'un fractaf com a socol de la muntanya, delimitat
pel vial interior de servei; i Ialtre pla amb una ordenacié flexible dels blocs
d'edificacid.

Els edificis de la zona nord-est sén de dues plantes situades sobre una
feixa. A sota d'aguesta feixa es situaran els garatges que d'acord amb la
nomativa del Pla General cal considerar en part com si fos planta baixa.

Al sector pla els edificis sén de planta baixa i dues plantes pis, amb
garatge als soterranis. L'espai situat entre els edificis es fractard com un
bosc mediterranl, amb plantacid de pins, gue donin una unitat a tota la
zona lliure.

Es fractard tota la parcel-la com una unitat, tancant amb vegetacid tant
l'espai gue la separa del vial peatonal de la riera com de la zona
d'aparcaments de I'Avinguda Diaz Pacheco.

Justificacid de la modificacid

La modificacid aqul proposada, elimina dos dels edificis previstos
inicialment, i resitua dins la parcel-la els fres edificis que resten per
edificar, per tal d'esponjar i millorar la qualitat urbana i I'gjardinament de
tot el conjunt. L'eliminacié d'aquest dos edificis comporta tant una millora
per a les condicions urbanistiques de I'U.A. 43 com de 'drea utbana més

propera,



— 0090

vl 2t de Caia‘l:mya
Aquesta modificacié manté les alineacions i rasants d&I8 Vidisintems jana)
executats en gran part | que venia fixada per IEstudi, de; Jétall aprovat.
També manté els criteris d'ordenacié de volums Tatcades-delmatetk’ Saik|
com el compliment de la normativa del Pia Generat d'Ordenacid Urbana
que l'afecta com son els arfictes 46, 64, 103, 131 141.

L'aixecament topografic d'aquesta modificaciod ja és el que es va utilitzar
en el Projecte d'urbanitzacld, dons el de PEstudi de Detall inicial tenia
algunes deficlencies. A la zona meés plana per trobar 'equivalencla de
cotes entre topografics cal sumar-li a l'antic 49.6 metres. Aixi s'observard
gue els edificis de la zona plana, que resten per edificar (blocs i 6),
s'han resituat fins i ot a un nivell un xic Més baix del que efs hi corres-
pondria situant-los alineats en algcada amb els de I'Estudi de Detall iniclal.

ESTUDI COMPARATIU DE L'EDIFICABILITAT

L'edificabilitat sha definit al planol n° 3 i s'adjudica per paquets o blocs,
dins de ['dmbit dels quals es projectaran les edificacions, sense superar els
fimits assenyalats.

En la redaccio del projectes d'edificacid pendents de llicéncia d'obres
s'admetra una tolerancia del 10% de l'edificabilitat de cada bloc
acumulaple en sentit poslitiu o negatiu als blocs successius, per tal
d'adjuntar fedificabilitat al projecte arquitectonic definitiu. En cada
projecte dedificacié haurd de venir clarament especificat el bloc |
l'edificabilitat corresponent.

Pla General

Sup. Unitat dActuacio ................. 14.890 m?2,
Edif. Principal {14.890m2 * 0,35 Mm2/m2) ... 5211,50 m2.
Edif.Secundaria (14.890m2 * 0,05 m2(m2 ... 744,50 m2.

Total 5.9566,00 m2

Ocupacié ............40% *14.890m2 = 5.956,00 m2
Alcadamoxima . ... ... ... PB+2
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Edificabilitat prevista en el nou Estudi de Defol] P2rtament da oyt
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Edi. Edif. OCLToccne —:~--.ARM:
Princ.  secund. Maxima
BLOC 1 302,4 0 302,4 9.45 (PB+2PP)
BLOC 2 1.128,6 347 460 9.45 (PB+2PP)
BLOC 3 261,9 108,4 206 9.45 (PB+2PP)
BLOC 4 289,85 0 206 9.45 (PR+2PP)
BLOC 5 1.000 64,9 460 9.45 (PB+2PP)
BLOC 6 1.100 100 460 9.45 (PB+2PP)
BLOC 7 1.128,75 124,2 460 9.45 (PB+2PP)
TOTAL 5211,5 744,5 2.554,4

El nombre maxim d'habitatges no excedira mai els 75 hab /Ha permeses
pel Pla General de Roses.

Alcada reguladora dels edificis

Les alcades i cotes reguladores de I'Estudi de Detall | de la seva
modificacld venen fixades en les seccions, i seran les cofes maximes
reguladores de la coberta dels edificis que es projectin. Les cotes de
planta baixa seran solament Indicatives.

Per damunt de I'algada reguladora només es permetrd la coberta
(elements dimpermeabliitzaclé i dllament) i elements definits en 'article
46 del Pla Generdl.

La Inclinacid del forjat de coberta prevista en els projectes d'edlficacio,
haura de quedar inclosa dins de f'alcada de 1.5 m , prevista com adlgada
maxima de les baranes de cobertes planes en fagana.

Olot 15 novembre de 1994

Miquel Capdevila i Bassols , Arquitecte
Esteve Corominas | Noguerq, Arguitecte
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L'ALMADRABA ~~ —  ROSES

ORDENACIO DE VOLUMS

ESCALA NUM.PROJECTE NUM.PLANOL

1/300 | 9434 3

DATA MODIFICAT

NOV.—94

ED. PRINCIPAL ED. SECUNDARIA | ALGADES

BLOC 1 302.40 m2 ———— PB+1
BLOC 2 1128.60 m2 347 m2 PB+1
BLOC 3 261.90 m2 108.40 m2 PB+1
BLOC 4 289.85 m2 Sl PE+ 1
BLOC 5 1000.00 m2 64.90 m2 PB+2
BLOC 6 1100.00 m2 100.00 m2 PB4 2
BLOC 7 1128.756 m2 124.20 m2 PB+2
TOTALS 2211.50 m2 744.50 m2

PLA GENERAL ESTUDI DE DETALL

Edificacio principal

Edificacio secundaria

14890 m2x0.35= 5211.50 m2
14890 m2x0.05= 744.50 m2

5211.50 m2
744.50 m2

LAND — Planificacid i Projectes S.L.

MIQUEL CAPDEVILA | BASSOLS — ARQTE
ESTEVE COROMINAS | NOGUERA — ARQTE

S
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C. Pare Roca, 4 — 17800 OLOT\— Tel.26 29 01 — Fax 26 70 59




= |

Lisunya
CUIENT e

- e TR
- L POna
5 P ia S S s agy

4 ‘ IVJO

DILIGENCIA. - ) 00011

Es fa constiar gue aguest doocwu-
ment forma part de, lexpedient

JLODIEICAUD . ESTODI OF. (FTALL.
M#MJWMMM ____________________

i ‘colzo deix e losoroval per
Corportgels Munioipai | ' E&@\
%%L&S%p g oo
QRAIAO) . de daln 9
Roses .. 40] oF [T P

El Sscret :\L@@M :

VEDIIE REANIA

i Lt
| || MODIFICA@I® ESTUDI BE DETALL
: JERERS e ROSES 7T L -
| LUNITAT T DAGTUACIO 43
3 | S
\ \  L'ALMADRABA — ROSES
‘ \i PROPOSTA D'EDIFICACIO
\"_ D: ‘   ESCALA NUM.PROJECTE NUM.PLANOL

E 1/300 9434 4
% ‘ \ DATA MODIFICAT

' NOV.—94

PLAND — Planificacid i Projectes S.L.

COROMINAS | NOGUERA — ARQTE

C. Pard Roca, 4 — 17800 OLOT — Teli26 29 01 — Fax 26 70 59




- 67
+ 65

= 65

PLA DE COMPARACIO (49)

SECCIO 1

=il

+ 57

SECCHT &

L VIAL D'ACCES | T J

l\\‘i

sl :

57.70 e
n g -~
e
55.06 3 J e
s E
47— VIAL D'ACCES l_]
63.20
57.40
D ; = =
53.67 ]L ll .
l::/::’:':_-:’j — — VAL .D,KC.CE.S T R R

SECCIQ: 5

PLA DE COMPARACIO (48)

SECCIO 4

- B
- 60
. D8

= 36

+ 54

RIERA

63.80

- B0) CAMI A PLATJA

i

61.25
l]’—— m 1 " - r‘
53.42 e e
52.65 mE e S
B e e e e e o e VIAL D'ACCES
g

DILIGEROIA.S

00012

®g fa constar gne aquest doou-
moent forma part de 1° gxpedient

hmﬁiu_ma EXD0L D _OFINL
(5 'MW&D&A\)A o

l_ B Talin amb ‘ 1;& ;L V""G Pﬁiw{ﬁuf
0. edlel
ol &1 c&%\ A0, »é’ a0
H3E08 JC}I mv
21 8 t,bret*a 1} 6eA .
| MODIFICAQIO- ESTUD | DE DETALL
LUNITAT™ DAcTUACIO 43
L'ALMADRABA  —  ROSES
SECCIONS 1
ESCALA NUM.PROJECTE NUM.PLANOL
1/200 (8434 15
DATA MODIFICAT
NOV—94

LAND — Planificacié i Projectes S.L.

MIQUEL CAPDEVILA | BASSOLS — ARQTE
E COROMINAS | NOGUERA — ARQTE

C. Pare Rbeca, 4 — 17800 OLOT — Tel.26 29 01 — Fax 26 70 59




63.75

oo - — 63.06
e = oy
L “ "
= 60 e - —d
Sl 57.40 |
[ o e o
s 56:15 u a0
T Py B T R 01D s (R s e e feelgoideal Ll e s O e e Ci e s W R e 8 ‘L_____ﬁ’_—::’:.—:_:‘-rj—-———'"—"
RIERA |: ____________ VIAL D'ACCES
4 52 .l =
o ooPIADECOMPARMGID(BO) o - 00 f e e e T e e e e e Gl T e s e s o el L e e e D e D e e e T e e e S e s e L e e
SECCIR O
66.25
| — R ’_| 65.18
e z =
e 62 s — e = -
=t b0 Lo S ”55-'4‘-8 ’-___’— ’J o
. MEMIS . seciuoone s oh i | . e
58 NIVELL PLAGA D!APARCAES-S L e e , e
o T VIAL D'AGCES F———
T 56 L el e R e e R | T r
e s e N T L I
= bl
L FLDECiRANER Oy L Lo e e e e e e G e e e e el e e e e e e
SECCIO B
s B2
— 60
. T 38 GRRPRESRIISER S RERIC o G PP e
T GNP AN - e e
HiERA. D e o o SR LR
—~+ 54
T CLIENT:
PLA DE COMPARACIO (50) L R e e s I e e e T R e e e s S e e e e et e 0 R e s T
SECCIO 7/
DILIGENOIA.® :
i | Es fa congtar que aqueﬂ"u'ﬁ%
| %mt,b %}92 part 9 1:‘9’396&
!‘ oD FICHL . &STLOL. (B DEIL
—+ 60 4 DO IO 4l
PLAGK DIAPARCAIE OA U} (I AN
__58 1 coincideliz emd 1°8p
.. b6 S m s R TR s e
RIERA '
| 54 ;
L 89
|
. PLDEGAMBMRABIO (BO). 0 0 0 o i e e L e e R R e e e T e R e e e e e
SECCIQ 8 |
SECCIONS 2
B | ESCALA NUM.PROJECTE | NUM.PLANOL
1 80
1/200 | 9434 6
L BE DATA | MODIFICAT
s RIERA T ‘ .
i ; NOV—94
il 54 . ‘
Sl LAND — Planificacid i Projectes S.L.
- : MIQUEL, CAPDEVILA | BASSOLS — ARQTE
o BLA PR GOMERRABIO (BOY - o o ¢ 0 . T e i e e e G e e L e e e T s e e e ; EST COROMINAS | NOGQUERA — ARQTE
SECCID 9 | _ | ‘ \ -
| C. Pare Roka, 4 — 17800 OLOT — tim-l.znss 29 01 — Fax 26 70 59




