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BOADILLA PARK - SANTA MARGARIDA

Modificaciéo d'Estudi de Detall
Port Canigé - Poligon B - Subzona B2

Promotor: Societat Boadilla-Park. S.L.
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BOADILLA - PARK , \ a/
MODIFICACIO DE L’ ESTUDI DE DETALL DEL POLIGON B, DE LA PARCEL\LA
CA - 50. §
TEXT REFOS :‘

DADES DEL PROJECTE

Promotor

Societat BOADILLA - PARK S.L.

Propietari J

La modificacid de I’ Estudi de Detall actual estd promogut per la societat BOADILLA —
PARK S.L. amb el segtent NIF B 17 592 478 i representada pel Sr. Josep Moyano
Izquierdo amb domicili a L’Avda Nord, 45 de la urbanitzacié de Sta.Margarida a Roses.

Emplagament

¢/ Avinguda Port Canigd num. 1-5 (parcel'la CA-50, conjunt Ebre) de Sta. Margarida
que corresponen al poligon “B” subzona “B,", de la Modificacio puntual del Pla Parcial

en aquest sector.
La superficie bruta total de la subzona “B," és de 9697.39m?, i conjuntament amb els

11269.00m2 de la subzona “By” completen una superficie total de la parcel-la CA-50 de
20.966.39m>

Normativa urbanistica

El terme de Roses es troba regulat urbanisticament pel Pla General revisat amb
aprovaci¢ de la C.P.U. de Girona de 7 de juliol de 1993. Aquest Pla regula el sector
incorporant directament la “Modificacié Puntual de Pla Parcial Sta. Margarida al Sector
Canigo aprovada perla C.P.U”

La subzona B? es troba ordenada, a més, per I' Estudi de Detall aprovat per
lAjuntament de Roses el 27 de febrer de 1990.

El 19 de maig de 2000 es presenta la present modificacid de 'anterior Estudi de Detall
per part de la nova societat propietaria “Boadilla Park S.A.", el 11 de juny de 2001
s'obté I'aprobacio inicial. :

MEMORIA

1. Antecedents

L’ambit d’actuacié es situa al Poligon “B”, subzona “B," de la modificacié puntual del
Sector Canigd del pla general de Sta. Margarida a Roses i bé delimitat pel mateix
Estudi de Detall que correspon a aquesta subzona amb I'excepcid de les parts ja
segregades que corresponen a la cessio feta a I'Ajuntament, s’ha de tenir en compte
que hi ha una part edificada corresponent a la fase | de I' Estudi de Detall vigent,
I'ocupa I'edifici anomenat “Residéncia Ebre”.
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Actualment aquesta subzona “B," esta regulada per I'esmentat Estudi d_e' Defall que-té !
un ambit total de 9697.39m? dels que 2051.88m? corresponen a cessions ja fetés a \\

favor de I'Ajuntament i la resta de domini privat que té un total de 7645.51m? dels que
5802.51m? corresponen a parcel-la de terra ferma i 1843m? a la part envaida per les
aigles que es destina a embarcador.

Tanmateix ['Estudi de Detall actual ordena l'edificaci6 amb dos blocs allargats
anomenats A i B (planol | - 5) la construccié dels quals es preveu en VIl fases de les
quals unicament la fase | esta construida (Residéncia “Ebre”) i ocupa una superficie de
sol de 800m?2.

L'ambit de la present modificacié de I'Estudi de Detall coincidira amb el del Estudi de
Detall vigent (9697.39m?) amb l'exclusid de la cessié feta a I'Ajuntament (2051.88m?2)
el que dona una superficie restant de 7645.51m? dels que 5802.51m?2 corresponen a
parcel-la en terra ferma i 1843m? a [a part envaida per les aiglies (embarcador), i que
la construccio del projecte es preveu en una sola fase.

La parcel-la és completament plana, té una superficie de parcel.la de 800m? ocupada
per la Residéncia Ebre, que correspon a la fase 1 de I' Estudi de Detall actual, una
zona envaida per l'aigua ('embarcador) i no hi ha arbrat ni cap altre element
destriable. La zona en la que es troba esta consolidada, amb un bon estat
d’urbanitzacié i amb tots els serveis disponibles a peu de parcel-la i amb les cessions a
I Ajuntament efectuades.

El creixement de Sta. Margarida s’ha caracteritzat per un ampli desordre en les
tipologies edificatories i en els volums construits. La possibilitat de actuar sobre un
terreny de dimensions grans, possibilita la realitzacié d’un conjunt tancat en si mateix,
amb una certa autonomia i amb significacié propia que fa que es converteixi en un
producte immobiliari diferent d'acord amb el propdsit de I'empresa promotora.

La redaccié de la modificacié de I'actual Estudi de Detall esta regulada per la vigent
Llei 6/1998 de 13 d'abril (BOE 14-4-98) aixi com pel Decret Legislatiu 1/1990 de 12 de
juliol de la Generalitat de Catalunya concretament en el seu art.26 i té per finalitat
I'ordenacié volumétrica a construir, segons els parametres que estableix la Modificacid
Puntual de Pla Parcial de Sta. Margarida.

El poligon en el que es realitza la modificacio constitueix 'anomenat “poligon subzona
B,” de la Modificacié6 Puntual del Pla Parcial i que té una superficie bruta total de
9697.39 m? segons actual Estudi de Detall.

2. Programa

L' actual Estudi de Detall preveia la construccié de dos blocs plurifamiliars de vivendes
separats per zones peatonals, vials i jardins de caracter privat (tal com es veu grafiat
en els planols | — 5 i | — 6 que acompanyen aquesta memoria) en 7 fases diferents, la
fase 1, on esta ubicat I'actual residéncia Ebre, és I'Unica que es troba construida. La
cessid a I'Ajuntament de 2051.88m? ja esta efectuada.

Aprofitant les dimensions del terreny disponible, 5802.51 mZ?es proposa la creacié d’un
nou conjunt, en una sola fase, amb un port que ja esta realitzat i uns espais d'Us
comunitari que constitueixen un dels principals atractius, tot aixo¢ dins del marc de la
Modificacié Puntual del Pla Parcial aprovat.
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El conjunt es correspondra amb la tipologia propia dels usos turistics anib port esporfiu
I espais de Us comunitari destinats al lleure, jocs, etc., dins d’una unitat general de
composicié. La zona residencial i/o hotelera es complementara amb els serveis que es
desenvolupin a les plantes soterrani.

3. Infrastructura

Aquest apartat tracta dels serveis a realitzar pel promotor d’Infrastructura dins I'ambit
de la propia parcel-la, i de les ampliacions i connexions que siguin necessaries amb els
serveis ja realitzats per la Urbanitzacié.

Els sistemes d'infrastructura comprendran:

Xarxa de proveiment d’aigua

Xarxa d'evacuacio d’aigles residuals
Xarxa d’evacuacié d'aigles plujanes
Sistema de Proteccio d’'incendis
Xarxa de subministrament eléctric
Xarxa d’enllumenat public

Sistema de Telecomunicacions
Sistema de recollida d’escombraries
Sistema de reg.

Tots ells es realitzaran a l'interior de la parcel-la, a carrec del promotor, després de la
presentacié del corresponent projecte d’obres d’urbanitzacié i de 'oportuna llicéncia.

4. Qualificacié Urbanistica

La parcella esta regulada pel Pla General revisat amb I'aprovacié de la C.P.U. de
Girona de 7 de juliol de 1993. Aquest Pla regula, com ja hem esmentat abans, el
sector incorporant directament la “Modificacié Puntual de Pla Parcial Sta. Margarida al
Sector Canigé aprovada per la C.P.U.” i I' actual Estudi de Detall de la zona B? de la
parcel-la CA — 50 (aprovat per I'Ajuntament en sessio plenaria ordinaria el 27 de febrer
de 1990).

La zona és sol urba i esta qualificada en la part de terra ferma amb la clau 9*
corresponent a “conjunts d'ordenaci6 especifica” i en la part envaida per I aigua amb
la ctau 18d corresponent a “Nautica”.

El terreny es correspon a una part del que a la Modificacio del Pla Parcial aprovada
esta indicat com a “Poligon B”, subzona “B,", té una superficie bruta total de
9697.39m?, segons actual Estudi de Detall, a la que |i corresponen unes cessions
(zones lliures publiques, vials i aparcaments) totals de 2051.88m? que ja han estat
efectuades. La superficie neta de la nostra parcella, sera de 5802.51m? un cop
descomptats els 2051.88m? de cessions a I'Ajuntament i la part envaida per les aigUes,
1843.00m2.

La nova edificacié que es proposa es correspondria a la que fa Modificacié Puntual del
Pla Parcial aprovada qualifica com a tipus B (blocs aillats : construccié destinada
predominantment a vivenda, en la seva modalitat de plurifamiliar, de baixa algada,
envoltada d’espais lliures comunitaris), i vindria ordenada amb la volumetria que es
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proposa en el present Estudi de Detall que anul-laria I'anterior en la part que queda per’
edificar (fases Il a VIl del vigent Estudi de Detall).

5. Criteris d’aplicacio dels parametres urbanistics
5.1. Construccions

Amb el compliment de fa citada normativa urbanistica i segons la Modificacié Puntual
del Pla Parcial en el sector "Canigd” de la urbanitzacié de Sta. Margarida de Roses les
construccions quedaran volumeéticament regulades per les especificacions propies
d’aquesta modificacié de I' Estudi de Detall que defineix tant la seva situacio en planta
(planol P - 1) com amb al¢ada {(planol P - 2) constituint aixi una envoltant dins de la
qual quedaran situades les edificacions. L'existéncia d’'una mitgera en l'edifici de la
fase | causa la conveniéncia de I'adhesié de la nova edificaci6. D'aquesta forma el
conjunt edificat s’articula amb uns espais d'Us comunitari, tot respectant els
parametres ja indicats.

El Projecte arquitectdnic que es desenvolupi segons aquesta modificacié de ' Estudi
de Detall, s’executara en una sola fase i complira amb el mateix sempre que respecti
I'ordenaci6 general proposada i que no superi els parametres que es fixen, és a dir:

L'ocupacié de la parcel-la no podra excedir el 50% de la superficie neta del terreny no
envait per les aigles i sera, de 2776.00m? dels quals descomptarem la ocupacié de la
Residencia Ebre, 480.35m? La ocupacié de la nova edificacié no podra superar els
2295.65m2,

| 'edificabilitat es computa a partir del nivell d_%aviment de planta baixa.

El volum maxim de ['edificacié sera de<\4.5m5‘/rm2 sobre la superficie total (terra +
embarcador). Aixi, I'edificabilitat méxima’ﬁau&dra‘ superar els 11835.00m? sobre
rasant dels quals descomptarem la superficie de sostre de la Residéncia Ebre,
2325.00m?2. L’edificabilitat de la nova edificacié no podra superar els 9510.00mz.

Correspondra al projecte d’arquitectura la definicidé de la edificacio, (plantes de
distribucio, perimetres edificats, oberts o tancats, facanes ...), dins de la envoltant que
es defineix la proposta de modificaci6 de I'Estudi de Detall de la qual unicament
s’exceptuen aquells elements auxiliars no privatius ni tancats corresponents a
instal-lacions, escales d'incendi, etc...i que en qualsevol cas hauran de complir amb les
parametres propis del Pla Parcial (separacions, algades, etc...)

5.2.  Espais lliures

La Modificacié Puntual del Pla Parcial aprovat, que regula el sector, estableix que la
ocupacio de les arees construides sera com a maxim del 50%, destinant-se la resta a
espais comunitaris per al lleure, esport...

Com s’indica en el planol d'ordenacié de volums (P-1), les zones lliures es situen al
perimetre i , sobretot, al centre de la parcel-la per tal de resoldre els accessos privats i
definir els espais destinats al lleure, 'esport i altres activitats d'us comunitari aixi com
una zona d’aigua, ja existent, destinada a port per a I'us privat, que té una superficie
de 1843.00m2.
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5.3. Parametres resultants

Segons els criteris d'aplicacié exposats anteriorment, els parametres resultants sén:

Superficie de parcel-la bruta (Estudi de Detall actual) 9697.39 m?
Superficie de cessions (ja efectuades) 2051.88 m?
Superficie neta de parcel la total (Estudi de Detall actual) 764551 m?
Superficie neta de parcel-la 5802.51 m?
Superficie d'embarcador ( Estudi de Detall) 1843.00 m?
e ——————— e e e e —— L
Superficie d’ambit present modificacié Estudi de Detall 7645.51 m?
Ocupacio maxima parcel-la 2776.00 m*
Ocupacioé Residéncia Ebre 480.35 m?
Ocupacio nova edificacio 2295.65 m?
Edificabilitat maxima 11835.00 m?
Edificabilitat Residéncia Ebre 2325.00 m*
Edificabilitat nova edificacié 9510.00 m?

6. Procediment Legal i Administratiu

D’acord amb la vigent Legislacio, es senyalen a continuacio les disposicions que en els
aspectes legals i administratius regulen de manera especifica aquesta modificacié de I'
Estudi de Detall i les construccions que es puguin desenvolupar.

Del promotor

1. En cas de procedir a la venta de les construccions haura de fer-se per tant com a
participacié d'un total indivisible, concretada en cada cas per un dret d’ds i
propietat exclusiu sobre el mateix per part del propietari de la construccié
vinculada.

2. Aixi mateix, els espais lliures (jardins, terrasses, etc...) que es vinculin a una
construccié concreta, es conceptuaran com a espai lliure vinculat a la construccié
amb Us exclusiu sobre el mateix per part del propietari de la construccié vinculada.

3. S’entén que la totalitat de les llicéncies que en el seu dia pogueren atorgar com a
conseqliéncia de I'aprovacié d’aquest Estudi de Detall, estaran sempre vinculades
a la totalitat de la parcel la.

4. El conjunt es podra dividir a efectes de construccio en varies etapes. Les llicéncies
d'obra, un cop completada tota la tramitaci6 legal de la que forma part la prévia
aprovacié de 'Estudi de Detall es sol licitaran i concediran sobre parts que siguin
justificades i coherents del projecte basic total que haura estat préviament aprovat
per I'Ajuntament.



La Comunitat es constituira com a maxim als 12 mesos a partir de la data del
Certificat de Fi d'Obra que haura de correspondre a una fase complerta o part de
I'obra que la completi.

La comunitat aixi constituida s'anira completant fins la seva totalitat i es fara carrec
de I'Us i manteniment dels espais comuns (lliures o no), aixi com dels serveis i
instal-lacions comunitaries.

Mentre no existeixi cap comunitat constituida pel promotor, aquest es fara
responsable davant I'Ajuntament del seu perfecte funcionament i de tots aquells
deures i obligacions que la Llei exigeix a les comunitats.

La totalitat de les llicéncies es sol-licitaran a nom del mateix promotor d'aquest
Estudi de Detall o de la persona Fisica o juridica que ell mateix designi.

El promotor s'obliga a donar coneixement a tots els propietaris de totes les
clausules | disposicions de tipus urbanistic que els puguin afectar i que hauran de
formar part del Reglament de la Comunitat que sera d’acceptacié obligada per tots
els propietaris.

Aixi mateix el promotor haura de presentar I'oportu projecte d'obres d’urbanitzacié
interna de la parcel-la que incloura les obres d’infrastructura segons l'apartat 3
d’aquesta memoria el qual haura de ser expressament aprovat per I'Ajuntament.

Dels propietaris i de la comunitat

1.

S'entén que tota la Normativa urbanistica que afecta al poligon vincula
especificament a cada un dels propietaris (en el cas que siguin varis els
propietaris) i en el seu cas a la comunitat especialment en el que fa referéncia a
usos, volum edificable, serveis, ordenances, etc...

La comunitat es regulara per la vigent Llei de Propietat Horitzontal. A efectes de
responsabilitats a tercers i en especial amb PAjuntament, existira una unica
comunitat la qual, podria si aixi s'acordés, en la forma reglamentaria subdividir-se a
efectes d'operativitat en altres subcomunitats subrogant-se, en tot cas a
'esmentada comunitat, tots els drets i obligacions.

Es missié expressa de la comunitat el manteniment en perfecte estat de tots els
serveis al seu carrec, aixi com el bon aspecte i conservaci¢ dels mateixos i també
de les construccions i espais lliures, tan privats com comunitaris.

En l'aspecte urbanistic els propietaris no podran realitzar modificacions que
suposin cap alteracio de ta Normativa del vigent Pla Parcial i de la que es
contempla en aquest Estudi de Detall (Us, volum, ocupacié ...) i qualsevol
modificacié de la construccié realitzada, especiaiment en aquells casos que afecti
a l'exterior, haura d’obtenir I'oportl permis de la comunitat i si cal, [a necessaria
llicencia de I'Ajuntament, la qual haura de ser en tots els casos sol-licitada per la
comunitat en nom del interessat.

En cas de propietari unic s’entén d’aplicacié els mateixos conceptes esmentats en
els articles anteriors.
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7. Documentacio

La documentacié de que es composa aquesta modificacio de 'actual Estudi de Detall
compreén la present meméria i els segients planols:

Planols d'informacié

I —1 Situacid
| —2 Cadastral
| -3 Zonificacié segons Pla General vigent
| -4 Taquimétric
| =5 Planol d'alineacions, unitats de parcella, rasants i volums vigent
(Estudi de Detall en la zona B* de la parcel-la CA — 50)
| — 6 Planol de zonificacio, total parcel-la vigent
(Estudi de Detall en la zona B? de la parcel-la CA - 50)
| =7 Ordenacid Urbanistica vigent
| — 8 Definicio d'espai public i espai privat
| -9 Usos de Superficie

Planols de projecte

P — 1 Proposta d’Ordenacié Volumétrica (modificacié de I' Estudi de Detall)
P —2 Seccié A - A’ (modificacié de |' Estudi de Detall)

8. Clausula final

Amb la signatura de la present documentacio que forma aquesta modificacio de I
Estudi de Detall, el promotor manifesta I'acceptacié expressa de totes i cadascuna de
les clausules que es contenen en el mateix, tant en la seva part grafica com en
lescrita, responsabilitzant-se del seu més estricte compliment i obligant-se a la
subrogacioé, en el seu moment, de tots els drets i obligacions que es contenen a la
comunitat corresponent a partir del moment en el que aguesta es constitueixi.

Roses, nglemb 001

-

L’Arquitect
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