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1.1.1. OBJECTE DEL PLA ESPEGIAL DE MILLORA URBANA.
P
Es establir les directrius precises per redefinir la tipologia edificatoria i efectuar I'ordenacié

del volum, assenyalant les al lineacions i rasants, del sostre adjudicat pel pla general, dins
una illa del casc de ROSES.

1.1.2. CLASSE DE PLA

Aquest document es presenta com Pla Especial de Millora Urbana, ajustant-se a atlé que
es preveu en l'article 29 i 34 del decret legislatiu 1/1890 de 12 de Juliol.

1.1.3. PROMOTOR

El promotor del present Pla Especial de Millora Urbana es el senyor AGUSTI MONTALAT
i MALLOL, amb NIF 40.420.412-M, amb domicili, a efectes de notificacions, al carrer Pep
Ventura, 23 de ROSES.

Com a particular queda facultat a promoure el pla especial d'acord amb allé que es
disposa en larticle 78 del decret legislatiu 1/1990 de 12 de Juliol. El senyor Montalat es
propietari de la finca. '

1.1.4. ANTECEDENTS

En el periode de temps que va des de l'aprovaci6 del pla general, el desembre del 1985,
fins la seva revisi6, el juny del 1992, es va aprovar definitivament I'Estudi de Detall, la
reparcel.lacid voluntaria i el projecte d'urbanitzacié, que es va executar.

Alhara que s'aprobava els documents urbanistics es varen realitzar les cessions previstes
en el planejament; per lo tant |a parcel.la, de 2.600 m2, que va resuitar era neta, i tenia la
calificacié d'habitatge plurifamiliar aillat (Bh) amb els seglients parametres:

-- edificabilitat= 1.690,00 m2 (0.65m2/m2)

-- ocupacio= 1.040,00 m2 ( 40%)

-- alcada= 9.45 m (PB+2PP)

— separacions= 4m a la fagana, 3m als laterals i 6m al fons.

No obstant es varen descubrir, al construir el centre geriatric, substancials diferéncies que
van portar als propietaris a establir una parcel.lacié que no es corresponia a l'aprovada i
que no va esser legalilzada.

Concretats els desajustaments entre el planejament (Estudi de Detall i projecte
d'urbanitzacio) i 'execucié de les obres d'urbanitzacié 'Ajuntament de Roses va acordar
el manteniment de les edificabilitats inicials aprovades, ja que no s'incrementava
I'edificabilitat global de la UA 15, sempre que no es superes mai l'ocupacid maxima
permesa per cada calificacio.




Posteriorment es va redactar un Estudi de Detall per adequar la parcel.lacié als
parameires d'equipaments aprovats. Aixé va deixar reduida la parcel.la ara objecte del
Pla Especiail de Millora Urbana a 2.208 metres quadrats.

El present Pla Especiat es va redactar, inicialment, amb una parcel.la de 2.456 melres
quadrats | aixi es va presentar el 15 de marg d’enguany i es va aprovar inicialment en la
sessid extraordinaria del 24 d'abril amb una serie de condicions previes a faprovacio
provisional.

Va ésser durant aquest periode de la tramitacié que es va detectar la diferencia de
superficie de la parcel.la.

L 'ocupacié de parcel.la gue es dedueix de FEstudi de Detall (parcel.la de 2.208 m2) es de
883.20 m2, i amb aquesta dada s'ha redactat el pla especial.

1.1.5. EMPLACAMENT DE LA PARCEL.LA

La parcel.la es trova limilada per la carretera del Mas Oliva, el camer Josep Romanyac |
Pespal lliure C2 de l'antigua unital d'actuacié 15; dins el ca_sg:.-ﬂ?ba del municipi de
ROSES. ;
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1.2.1 CONVENIENCIA | OPORTUNITAT
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1.2.1. MARC LEGISLATIU

El marc dins el que s‘enmﬁ’r’é el pla especial de millora urbana es el que se subjecte al
decret legislatiu 1/1980 de 12 de Juliol.

El que preten aquest pla es redefinir la tipologia edificatoria, conservan el parametres
fonamentals definits pel pla general i definir la volumetria, establint alineacions i rasants.
Per assolir aquests dos Ultims aspectes, volum i alineacions, seria suficient un estudi de
detall pero no valdria aquest per a la redifinicid tipoldgica, es per aix6 que es recorrera a
la figura de pla especial miliora na, regulat per els articles 29 i 34 del decret
legisiatiu 1/1990 de 12 de Juliol.

L'article 41 estableix de forma clara quin son els detenminats del regim urbanistic, atés
que el pla especial no altera cap dets alla esmentats, que son:

&) canvi en la classificacid del soi

b) afectacid de terreny per a sistemes

c) modificaci6 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 de
planejament especial

1.2.2 MARC PLANEJAMENT.

S'ha vista ja que la calificaci6 que el pla general atorgava a la parcel.la objecte del PEMU
era d’habitatge plurifamiliar aillat (8b).

La tipologia de I'entorn es variada, ja que la parcel.la es trova situada en una zona de
transici6 tipologica. Per el costat sud, a l'altre vorera del carrer Josep Romanyac, esta
perfectament definit el limit de I'edificacié en illa tancada, pel costat nord, a l'altre costat
de la cametera del Mas Oliva, el model previst per el desemvolupament de fllla d'lthaca
es el d'habitatge unifamiliar entre mitgeres i dins a la propia unitat d'actuacié (UA 15) es
planteja tambeé edificacié oberta.

Ens trobem dons en un indret urba de transicié d'edificatoria. Es va d'unes edificacions
tancades cap unes altres més obertes, en cap cas es despren que la tipolgia de
plurifamiliar ailiada aporti unes virtuts a la forma urbana que no pugui aportar ia tipologia
que el pla especial proposa.

En conjunt, la proposta pianteja el manteniment del sostre edificabie total que tenia
adjudicat amb una ocupacié global inferior a la maxima.




1.3. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA.

1.3.1 ASPECTES GE

Com ja s'ha explicat anteriorment els errors de planejament | d'execucié varen minvar la
superficie real de la parcella, per aixt el pla proposa concentrar ['edificabililtat,
reconeguda per l'unitat d'actuacié que es va desemvolupar, dins el sdl edificable i fer la
cessid dels 382.00m2 restans a I'Ajuntament.

D'aquesta forma es pot donar viabilitat al proces edificatori ja que Ia proposta es planteja
de forma que no s'alteri I'aprofitament urbanistic adjudicat des de l'inici per el pla general
del municipi.

IM . D STA.

En la propesta de l'arquitectura a construir es planteja que l'edificacié mantingui I'alineaci¢
de l'edificacié al vial, amb les reculades fixades per les ordenances, de manera que els
volums dels conjunts mantinguin I'idea de carrer, per lo tant 'espai lliure d'edficacié resta
a l'interior de Tilla, al costat sud dels edificis amb facana a la carretera del Mas Qliva.

El model tipologic basic que es proposa es el d'un habitatge d'una sola crugia | de dues
plantes, planta baixa i pis, en tots els casos es compieta la dotacid amb un garatge,
soterrat, amb accés des d'un passadis comunitan. Aix6 evita que per cada aparcament es
punxi el vial i que en lloc de tenir dotze rampes només en calgui una.

L'implantacié del conjunt dels 13 habitatges es fa formalitzan tres volums, de la seglent
manera: dos volums de dos habitatges apariats, amb acces des de la carretera del Mas

Oliva i el tercer volum format per nou habitatges en filera, amb accés des del camer Josep
Romanyac.

El contingut del programa dels habitatges es divideix amb zona de dia, planta baixa, i
zona de nit, planta pis. Amb el semisoterrani que permet completar I'equipament de
Fhabitage.

A ia planta baixa es troven la cuina-menjador amb rentador, lavabo i sala d'estar
vinculada a l'espai, de 1a parcel.la, d'Us exclusiu i que es conecten mitjangant un porxo,
amb el terra a nivell de la sala

La zona de nit, a la planta pis, conté tres dormitoris, un d'ells amb bany, i un altre bany
general. No obstant, la planta pis, per les seves condicions geométriques, permet
el.laborar diferents distribucions (per exemple quatre dormitoris i un bany).

La conexi6 de les diferents plantes es fa mitjancant una escala, col.locada en una
mitgera, per nc ocupar facana. El funcionament de fescala es fa aprofitant altres
estances, aixi I'acces interior a la planta baixa es produeix aprofitant el rebedor i la pujada
a la planta pis es fa des de l'interior de la sala d’estar.




Es complementa 'habitatge amb un garatge individual i tancat a la planta sotemrania.
L'accés rodal.a &ll 'es piantdja mitjangant una Unica rampa comunitaria, a la fagana de la
carretera del Mas Ofjva, i un vial interior, que es constituird amb una servitut de pas per a
cada una de les pafcel.les que atrevesa.

L'accés peatonal es podra produir des de linterior de cada habitatge i des de l'exirem de
la ala de la planta daparcament, que esta a més de 25.00 metres de la sortida dels
cotxes, que es constituex amb sortida d'emergencia, aquesta estard adosada a la mitgera
de la parcel.la, per el costat de I'espai lliura (clau C2).

La seva alcada maxima sera de 2.50 metres.

Intercalat entre garatge i garatge, en el tram d’habitatges apariats que son eis que fenen la
fagana a la cametera del Mas Oliva, es posible disposar uns magatzems o garaiges, d'uns
douemetmsquadm.mobdamapmjedewohadcﬁnﬁHWIhwmﬁd
definitiva del seu Us final.
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La divisi6 del sdi que resutta d'aquest pia especial es Ia segiient:

A. Superficie d'lis exclusiu de cada habitatge

Habitatge numero 1 162.00m2
Habitatge numero 2 155.50m2
Habitatge numero 3 155.50m2
Habitatge numero 4 153.70m2
Habitaige numero 5 222.05m2
Habitatge numero 6 103.45m2
Habitatge numero 7 103.45m2
Habitatge numero 8 103.45m2
Habitatge numero 9 103.45m2
Habitaige numero 10 103.45m2
Habitatge numero 11 103.45m2
Habitatge numero 12 103.45m2
Habitatge numero 13 158.50m2
total 1.731.40m2
B. Supertficie d'is comunitari

Habitatge numero 1 30.88m2
Habitalge numerc 2 30.88m2
Habitatge numero 3 30.83m2
Habitatge numero 4 30.88m2
Habitatge numero 5 30.88m2
Habiiatge numero 6 30.88m2
Habitatge numero 7 30.88m2
Habitatge numero 8 30.88m2
Habitatge numero 9 30.88m2
Habitatge numero 10 30.88m2
Habitatge numero 11 30.68m2
Habitatge numero 12 30.88m2
Habitatge numero 13 30.88m2
total 401.456m2

C. Espai comunitaris

Acces rodat (rampa) 27.35m2
Sortida emergencia peatonal del garatge 47.80m2
total 75.15m2

La superficie de servitut de pas, vial de disirbucié del garatge, que afecta a cada
habitalge es la segient:

Habitalgenumero 1 12.85 m2
Habitaige numero 2  36.92m2
Habitaige numero 3  36.92m2
Habitaige numero 4 54 .83 m2




Habitatge numero 5 0 m2

Habitaige numero 8 25.59 m2

Habitatge numero 7  50.45m2 = 4 9
Habitatge numero 8 50.45 m2

Habitatge numero 9 25.83 m2

Habitatge numero 10 25.83 m2

Habitatge numero 11 25.83 m2

Habitatge numerc 12 25.83 m2

Habitaige numero 13 12.85 m2

Considerat en conjunt I'edificabilitat total que es posible desemvoilupar amb el pla especial
s de 1680.00m2, distribuint-se de la seglent forma, per cada percel.la:

Habitatge numero 1 128.78 m2
Habitatge numero 2 128.78 m2
Habitatge numero 3 128.78 m2
Habitatge numero 4 128.78 m2
Habitatge numero 5 142.80 m2
Habitatge numero 6 124.02 m2
Habitatge numero 7 124.02 m2
Habitatge numero 8 124.02 m2
Habitatge numero 9 124.02 m2
Habitatge numero 10 124.02 m2
Habitatge numero 11 124.02 m2
Habitatge numero 12 124.02 m2
Habitatge numero 13 128.78 m2
total 1.654.84 m2

Considerada de forma global Focupaci6 contemplada en la proposta del pla especial es de
883.20 i siguent la superficie de parcel.ia a contabilitzar de 2.208,00 m2 el coeficient
d'ocupaci6 convertit a percentatge es de 40,00%.

1.3.4 INFRAESTRUCTURA

Les xarxes d'infraestructura es conectaran a les existents que ja existeixen a peu de la
parcel la.

Les xarxes de consum (aigua, Itlum) s'executaran de forma individual per a cada unitat del
pla, amb les caixes de lectures encastades a la tanca d'obra que limita l'espai pGblic.

La xarxa de sanejament es planteja amb una conexi6 a la general per cada camer. Aixi al
conducte de la cametera del Mas Oliva desguasaran les cases del 1 al 5, i al carrer Josep
Romanyac de 1a sis a la dotze. |
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L'edificacié definida per el pla especial queda enmarcada dins la Secci6 4; Disposicions
relatives als desemvolupaments turiskts i residencials de! Capitol Tercer. Ragim de sdl
urba del Titol segon. Régim urbanistic del Sol amb el segiient articulat especific.

Es considera la proposta tipologica del pla especial com una variant de la clau 7:
Unifamiliar en filera. Se I'hi adjudica la clau 7b amb el segient articulat:

inicid i obiecte.
article 1

Corvespon als conjunts d'habitatges unifamiliars apariats, amb les excepcions fixades pel
Pla, i amb jardins individuals, construits de forma fraccionada o conjunta, en els que es
pretén mantenir una regularitat en la definicié tipolégica de les edificacions i dels jardins.

Parametres generals
article 2

Son d'aplicaci6 a la subzona 7b les segiients condicions i parametres edificatoris:
&) La parcel.la minima sera de 120,00m2.
b) El front minim de parcel.la o fagana minima sera de 4.95 metres.
) Les partions de parcel.fa seran normais a lalineacié del vial
d) L'edificacié principal trindra ies segiients limitacions:
1. Als limits de 'ambit del pla especial
-- a facana, 4 metres
-- als laterals, 3 metres

— als fons, 6 metres.

2. Als limits intems fixats pel Pla.
— S'adaptaran a les alineacions fixades en el pla

e) L'edificaci6é secundaria tindra els seglents limits:
-- a fagana, 3 metres
--als laterals, segons |'ubicacié de! pla especial

f) L'edificacié ocupara lo especificat en el Pla especial, per a cada parcet.ia.

g) El garatge sera soterrani i comunitari per a totes les parcel.les, que abasta aquest Pia,
amb un accés rodat tnic des del vial de la carretera del Mas Qliva.

Cada habitatge disposara d'una plaga d'aparcament tancat a la que s'hi tindra accés rodat
mitjancant un vial interior a 5.00 metres d'amplada i accés peatonal des de linterior de
cada un d'ells i des de les sortides d’emergencies.
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Alcada de l'edificacié
article 3

1. L'aigada reguladora de I'edificacié principal sera de 9.45 metres {(PB+2PP).

2. L'algada maxima de I'edificacié secundaria sera:
a) per le sortides d'emergencia 2.50 metres
b) per la rarmpa 3.00 metres

Cossos sortints
article 4

No s'admeten cossos sortints tancats ni semitancats.

Els cossos sortints oberts podran avangar un maxim de 0,50 metres de lalineacions
fixades pel Pla Especial.

Usos
article 5

1. S'admet I'is residencial unifamiliar en les plantes sobre rasant.
2. En les plantes sota rasant s'admeten els {isos de garatge i enmagatzamatge.
3. La resta d'lisos no admesos queden prohibits.

Tanques
article 8

Tindra una aigada de 0.60 metres d'obra massissa i fins 1.50metres de vegetal
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