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PLAN ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR EN EL SECTOR "CA
NIGO", DE LA URBANIZACION
SANTA MARGARITA, EN EL TER
MINO MUNICIPRL DE ROSES
(GTRONA) |




- PREAMBULO ACLARATORIO -

Con motivo de los acuerdos Municipales adoptados
con respecto a la tramitacidn de la intervencidn urba
nistica que nos ocupa, y segin el texto reflejado en
los edictos Municipales correspondientes, se modifica
el titulo del trabajo denominindolo "MODIFICACION DEL
PLAN PARCIAL EN EL SECTOR "CANIGO" DE LA URBANIZACION
STA.MARGARITA, EN EL TERMINO MUNICIPAL DE ROSES (GIRONA).

Por tanto, en todos los apartados en los gue apa
rezca la denominacidn "Plan especial de reforma interior
en el Sector "Canigd" de la Urbanizacidn Sta. Margarita",
ha de interpretarse como "Modificacidn del Plan Parcial

en el Sector "Canigdé" de la Urbanizacidn de Santa Marga
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MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA CONVENTENCIA Y
OPORTUNIDAD DEL ﬁ@ﬁffﬁ},ﬂm ESPECIAL Y DE SUS DETERMI-
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1. L;tlfﬂcacz©§ode slal GQﬁQénlenCla y ovortunidad de la fi
AR ER AR

gura de olnneamfﬁgiéggieﬁlda v d2 su contsnido:

La utilizacién de la figura del Plan Especial de Re-
forma Interior es consecuencia necesaria de la situacidén

urbanistica de los terrencs y de los fines perseguidos:

Efectivamente, se trata de unos suelos gue forman
parte del Plan Parcial de Ordenacibén de la zona "Salatia"
(Urbanizacién Santa Margarita), aprobado definitivamente
el 14 de junio de 1269 vy ejecutado en su mavor parte. Di-
chos terrenos cuentan con un acceso rodado pavimentado y
con =ncintado de aceras, coincidente ccn un vial crevisto
en el Plan Parcial, alcantarillado, alumtrado pidblico,
energla eléctrica (existe una estacidn transiormadora) y
agua potable (a desarrollar a partir de la cderivacién exis

tente).

En consecuencia tales terrenos, en funcidn de los
servicios urbanisticos con lcs gue cuentan, tienen el ca-
rictexr de urkanos (Art. 78 del Texto Refundido de la Ley
del Suelo), estando sujetos a una ordenacién urbanistica
pormenorizada que permite su edificacidn sin recurrir a
planeamientos intefmedios, salvo gue, como en el presen-—

te caso, se pretenda su alteracidn.

La modificacidén del planeamiento parcial vigenta po
dria lograrse, en principio, recurriendo a dos procedimien

tos distintos:
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l19.- Modificacidén de uno o ﬁé@ qlemen:os del Plan

Parcial (Art. 49 de la Ley del SLalo &Y 1&4-y“l6l del Re-

<

glamento de Planeamiento). Con ;ara&ﬁ%;mh > v@ios pre-
ceptcs citados determinan la posibili déd0§;;fgufoduc1r

cambios en la ordenacidén urbanistica vigente, sujetdndo-
la a laé mismas disposiciones enunciadas para su formula

cidén.

20.- Formulacién de un Plan Especial de Reforma In
terior (Arts. 23 de la Ley del Suelo y 83 y siguientes el
Reglamento de Planeamiento). La alteracidén de la ordena-
cién pormenorizada vigente para el suelo urbano (tanto si
se ha establecido mediante un Plan General para este tipo
de suelo o mediante un Plan Parcial para el suelo gue, en
el curso de su ejecucién, alcance idéntica clasificacidn),
con los fines determinados en el Art. 33 del Reglamento de
Planeamiento u otros andlogos, debe realizarse conforme a
los preceptos referenciados, mediante Planes Especiales de

Reforma Interiocr.

Zn conclusidn, si la modificacidn de las determina-
ciones urbanisticas aplicables para el suelo urbano,ya sea
mediante actuaciones aisladas o a través de operaciones in
tegrados, tiene por finalidad el mejoramientc de las condi
ciones urbanisticas (en sentido amplio) de ese suelo, debe
rda llevarse a cabo a través de un Plan Especial de Reforma
Interior; en caso contrario, de perseguir distintos objeti
vos, cdeberd@ recurrirse a la modificacidén del planeamiento

vigente (ya sea un Plan General o un Parcial).

Como en el presente supuesto la finalidad de la modi
ficacidn gue se pretende es, con cardcter general, el mejo
ramiento de las condiciocnes urbanisticas del sector de re-
ferencia, atendiendo a exigencias de carédcter estético, ur
banistico, etc., segin se explicita en el capitulo corrss-

pondiente de la presente Memoria, resulca indudable la pro



cedencia de la formulacidn de un Plan Zsp ecﬂ 1 &e Reforma
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Interior.
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La actuacién gue se prevé me@¢an efel%gﬁgﬁentn Plan

Especial debe conceptuarse como coeraciégégfgo grada' de
reforma interior (Art. 83-1-b del Reglamento de Planeamien
to), al alterar en su ambito la estructura de la ordenacidn
anterior (vialidad interior y tipologia edificatoriz), sin
modificar con ello la de cardacter fundamental del planea-

miento parcial.

Conforme al Art. 85 cdel texto reglamentario citado,
las determinaciones y documentcs gue debe contener el pre-
sente Plan Especial son los adecuados a los fines gque se
persiguen, a las caracteristicas de las operaciones previs
tas y a los usos gque se asignen al suelo y, como minimo,
los previstcs en el Art. 45 del Reglamento, salvo-gue algu
no de ellos fuera innecesario por no cguardar relacién con

la reforma.

En consonancia con este precepto, al cperarse sobre
un suelo con Plan parcial ejecutado (v gue estaba en curso
de ejecucidén a la entrada en vigor de la Ley de 2 de mavo
de 1975) gue ya establecid, conforme a la legislacidén en-
tonces: aplicable, las correspondientes reservas para equi-
pamiento comunitario, no se cumplimentan ahora las determi
naciones previstas en los apartados c), d) y e) del Art.45
expresando que, por otro lado, no guardan relacidén con los
fines de la reforma. Contrariamente, si se contienen las
referidas en los apartados a), b), f), g), h) e i) del pro

pio precepto:
a) Delimitacidn del &rea de planeamiento.

b) Asignacidn de usos pormenorizados y delimitacidn

de zonas. Asi como divisidn en poligonos.



f) Trazado y caracterfisticas de la red comunica-

ciones.

:'N‘"t.: nt o¥
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g) Caracteristicas y trazado de los distintes servi

cios urbanisticos.

h) Evaluacién econémica de la implantacidn de los

servicios y de la ejecucidn de las obras.
i) Plan de etapas.

Junto a estas, al tratarse de una urbanizacién de
iniciativa particular, se contienen las referidas en el
Art. 46 del Reglamento de Planeamiento (Modo de ejecucién,

compromisos, garantias y medios econdmiccs).

Determinaciones que se desarrollan en los documentos

expresados en los Arts. 57 y 64 del propio Reglamento:

- Memoria justificativa.

- Anexo contenisando justificacidn de la necesidad o
conveniencia de la urbanizacidn, relacidn de pro-
pietarios afectados y las determinaciones del Art.
46.

~ Plaros de informacidn.

- Planos de proyecto.

- Ordenanzas reguladoras.

- Plan de etapeas.

~ Estudio econdmicao financiero.

2. Delimitaci®dn del Zrea de vplaneamiento

El &re2a objeto del planeamiento, tiene una extensidén
de 64.558,12 m/2.y esti delimitado al Nort

2l Canal Tramontana; al Este, con el Port Rcdd; al Surestie,

te y Noroeste por



con la Avenida Puerto Canigd v al Sureste, cen la Avenida
Puerto Joan, situdndose al Norte de la Urbanzzaci@g Santa

Margarita, en el término municipal de. Rosas.,

3. Caracteristicas del territorio dpg 3 TOESLm.

“hay ”ent d€ °

La topografia del terreno no presenta“&&@1§ ntes de
consideracidn, encontrindose la préctica totalidad, a una

cota + 1,00 sobre el nivel del mar.

Dispone de una vialidad que es parte de la prevista
en el Plan Parcial y de los servicios de red principal de
saneamiento y de alumbrado. Los de agua potable y de ener
gia elsctrica han de desarrollarse a partir de la deriva-
cidén existente para el primero y de la E.T. para el segun
do. En todo caso, los servicics, asi como los viales 1los
cuales estan adecuadamente pavimentados y con encintado de
bordillo, serdn motivo del oportuno Proyecto de Urbaniza-
@idn. En el plano n2 6 se refleja la infraestructura exis

tente.
No existe en el &rea ninguna edificacidn.
Se divide en ‘'tres propiedades distintas, segin se

grafia en el plano n2 3, constando los datos personales de

sus propietarios en anexo a la presente Memoria.

4, Ordenacidn actual

El &rea objeto de reforma constituye una unidad ur-—
banistica o macromanzana en el Plan Parcial vigente, com
un vial perimetral gue la circunda en su totalidad. Divi-

diéndose, a su vez, dicha unidad, mediante viales interio

res en cinco grandes parcelas edificables, con una califi
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cial): zona de edificacidn para industtia notelera“? de

edificacién de cardcter turistico y r@grcaglvor
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La vialidad prevista tiene un Lrazado‘QEe?ﬁoarlamo:
definirlo de fortuito, en tanto gue no mantiene una linea
de coherencia entre los recorridos v los espacios a los
gue sirve, guedando é&stos, sobredimensionados en su fun-

cidén y al mismo tiempo como espacic residual de la trama

viaria.

Es de destacar que este tipc de solares se prestan
a un tipo de actuaciones aisladas e independientes que di
ficilmente satisfarian las condiciones de armonizacidn y
conjuncidn que las nuevas tendencias urbanisticas requie-
ren.

En cuanto a la edificacidn, se prevé una tipologia
en blogue aislado, con unas alturas excesivas (hasta 32
mt3.), desfasada totalmente de la actual sensibilidad so-
cial respecto a estos temas de ordenacidn del territorio
y muy lejos tambifn de los actuales reguerimientos de la

demanda turistica.
Las condiciones de edificacién fundamentales son:

- Coeficiente de edificacidén (sobre parcela).

: 4,5 m3/m2 (2,10 m3/m2

en parcelas de 500mz).

- Parcela minima : 500 m2.

- Ocupacidn minima : 50 por 100

~ Altura maxima : 32 mts.

- Retrancueos minimos : A vial : 6 mts.
¢ A canal : 4 mts.
: Otros

lindes + 6 mts.



5. Objetivos y criterios de la Reforma

5S.1. Respecto a la vialidad

Bésicamente se trata de optimizar las pcsibilidades
de ordenacién y potenciar las posibilidades turisticas del
drea intentando la mayocr vinculacidn con el canal, con el
que limita en su fachada Norte, el cual es navegable y ac
cede al mar. La consecucidn de una accesibilidad de las
embarcaciones, respecto de las parcelas, del mismo orden
de penetrabilidad que para los vehiculos =s un pardmetro
que no debe despreciarse a la hora de definir el tipo de

ordenacidn Sptimo del lugar y del momento coyuntural.

5.2. Respecto a la edificacidn

En cuanto a la ecdificacidn se plantea como objetivo
orincipal, conseguir una orcdenacidn de viviendas unifami-
liares adosadas o en hileras, en contraposicidn a la pre-
tendida ordenacidn en blogues aislados de desarrollo. ver-
tical v, por tanto, las modificaciones que se introducen
en cuanto a las condiciones de edificacidén tienen como ob

jetivo proviciar y reglamentar dicho cambio de topclogia.

6. Descripcidn de la solucidn adootada

6.1, Respecto a la vialidad

El esquema propuesto consiste en un vial general b&-
sico con ramificaciones lateralesy en la supresidn del
vial que separaba las parcelas del canal, evitando de este
modo un efecto "frontera" y potenciando la conexidn de las
varcelas con el medioc navegable. Esto 4ltimo podréd lograr-
se con posibles prolongaciones del canal en el interior de

las parcelas, obtenié&ndose un mayor perimetro maritimo.



Hay gque seflalar gque la VLaTlaad exmstque se adapta
totalmente a la propuesta en el prusentc P‘an&iﬁpocwal de

tal modo que no se produce ninguna deﬁqkﬁfiﬁﬁmﬁpA

El vial gue hemos denominado general béasico (ver pla-
no n2 5), tiene un trazado en "ocho alargado" gue le da
una funcionalidad muy apreciable y constituye, "per se",un
circuito autosuficiente para el servicio del area que nos
ocupa, habida cuenta de su conexidn a la red viaria de San

ta Margarita.

La superficie de vialidad suprimida (ver plano ne 5),
se repone &n la misma magnitud, mediante una banda de apar
camiento ubicada a todo lo largo del vial bisico y median-
te "ramificaciones", con origen en el vial bé&sico, consti-
tuidas por viales peatonales de 3,50 a 5,50 mts. de sec-
cién, viales para circulacidén rocdada de 6 mts. de-calzada

(6+1,5+1,5) y rotondas o zonas verdes.

Dicha vialidad, de uso y dominio pldblico, se completa
rd con otra, de cardcter privado, gue distribuird el trafi
co rodado y peatonal en las parcelas, y gue dado tal caréic

ter podr8 definirse a nivel de Estudios de Detalle.

6.2. Resvecto a la edificacidn

Como ha sido va eskbozado antsricrmente, se pretende
qﬁe la edificacién se desarrolle en conjuntos armdénicos,

con una tipolecgia de vivienda unifamiliar posiblemente ado
sadas o en hilera, formando conjuntos urbanisticos con de-

sarrollos lineales o constituyendo poblaco.

Cecmo complemento ccn estos desarrollos, se preven ac
tuaciones singulares -gue deberatguedar perfectamente deter
minadas en los preceptivos Estudios de Detalle, gue alber-

guen los servicios y actividades afines a los desarrollos



9. Sintesis numeracidn
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A continuaciérn se acompafian lasmedicia@a&,plaqgmgﬁgi

Mg pe 6\ \x\" o

han servido para formular la presente oﬁ&%ﬁﬁﬁiﬁwﬂ a

el resumen en cifras de la ordenacién resultante:

de actuacidn:

Superficie tctal sector
2 x 49 x 0'50 538'-a m/2
142'5 x 30 x 0'30 2.137'50 "
102 x 533'5 x 0'50 4.333'50 "
154 x 1410 x 0'50 10.720'-- "
140 X 7 x O0'30 4001a= M
0's x 04 x 23 7361-~ 7
0's x 40 x 14 322'-- "
0'3 x 27 x 5 o7'350 "
0'5 x 27 x 4 541-- 0
250 x 6 1.500'-- M
210 x 104'5 x Q'S5 10.972'50 m
0'5 x 211'5 x 121 12.705'75 ¢
0'5 x 211'5 x 5 528175
142 x ) 8521-- "
45'5 x 10 455'-- "
0!'5 x 215'§ x 90'5§ 10.307*t87 ¢
0'5 x 215'3 x 28 3.017"'-- ®
0'3 x 23 x 0'5 74175 m
0';s x &3'3 x 25 = 1.063'75 m/2
f3 x 37 x 0'S = 1.350'50 "
73 X 9'5 x 0'5 = 1.350"'350 n
73 X 9's x 0'5 = 240'75 "
120 x 0 = 720" -= n
75 X 0 S 450" -~ "
104 x 35 = 520! -~
TOTAL......... 04.588'12 m/2
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B ra y recreativo.

7. Justificacidn de su coherencia con el Plan Parxcial v

su1 nula incidencia en el mismo.

La modificacién gque se prooone en la vialidad del Plan
Parcial no tiene ninguna incidencia fuera del &rea objeto
de la reforma, por lo que su incidencia en el resto del am

bito de la Urbanizacidn Santa Margarita es nula.

En cuanto al cambio de tipologia edificatoria hay gue
sefialar que, el establecimiento de limitaciones en las al-
turas hasta ahcra permitidas (las cuales si podrian gene-
rar impactos negativos en el entorno) y, el constituir el
drea una unidad urbanistica singularizada (prdcticamente
estd rodeada de canales), no provoca tampoco incidencia al

guna en las zonas limitrofes.

8. Servicics urbanisticos

El sector objeto del presente estudio, posee los ser-
vicios de agua potable, red de alcantarillado e ilumina-
cién piblica, que son condicionados y ccmunes al conjunto

del Plan Parcial del gue forma parte.

Las caracteristicas y condiciones ce realizacidén de
las obras a llevar a cabo para completar dichos servicios
en el interior del sector, y su posterior conexidn con las
redes generales, serdn objeto de descripcidn detallada en
los preceptivos proyvectos de urbanizacidén, en los gue se
delimitarédn y determinardn también las obras de los viales

y demds espacios piblicos.
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Superficie viales gque corresponden al sectcr, segin el Plan=

Parcial:

250 x 6 = 1.500'-- m/2
1235 x 12 = 1.500'-- 1
1351 X 9 = 1.179'-- "
23 X 0 = 2 AL
0'S x 32 x 14 = 2o4t--
0'5 x 16 x 12 = 06r~=
0's x 17 x 11 = e3'50 "
142 X ) = S321-- n
0'5 x(29'5 + 7'5)x143= 2.045"'50 "
143 x 12 = 1.716% -~ ®
41'5 x § x 0'5 - 103'75
120 x ) = =20to- 0
100 X 9 = 000"-- "
68 x 9 = 612'-- 1
(9+35) x 41 x 0'5 = 287 1--
18 x Q = 4321 -
47 X 9 = 423t-- "
105 X 3 = 515" -- 1
TOTAL. .. 11.345'75 v

Superficie de viales aparcamientcs v espacics libres oubli--=

cos segun el presente Plarn Esvecial.

- POLIGONO A

Viales v espacics libres publiccs.

32 x 5 = 100'-~- m/2.
15 x 5 = 75'-- "
45 x 4 = 1507-- o
24 x 24 = 576'-~
9 x 3 = 271
2.679'5 = 2.079'50 n

Aparcamientcs:

203 x O = 1.

2
(e}
1
i

]
o
—
2
—
s
O
= —
(VXY
(WA
o
3
\
3



PODLIGONO B
AT D
ad’ C15,
Viales v espacics libres publicces: ": ﬁﬁ;j:ftga
a2
10'350 x 206 = 4200 m/2. .. =
%913 X 9 = 305'50 T ‘
51 x 27 = 837 1-- n
50'350 x  12'5-= 031'23 "
121 x 9 = 1.080'-- '
31 x 27 = §371-- n
g52 = §327-- n
Aparcamientcs:
05 e 0 = 300! -- "
TOTAL.......... 5.870'75 m/2
POLIGONO C
Viales v espacics libres pibliccs:
1155 X 0 = 0053'-- m/2
02'5 x 10 = 625'-- "
70 X o = 450'-- "
69 X 6 = 4140-- "
lo x 0 = Qo'-~ "
120 x 0 = 720'-- "
73 e 6 z 450'-- "
Aparcamientcs:
107 x o} = 5427-- "
70 x 3 2 360'-- U
TOTAL . v v iaaneens 1.556'-- m/2
TOTAL GENERAL .. euuenuuonnnnsnnnnsss 15.342'25 m/

Que es supericr a la del Plan Parcial:
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Superficie yv vclimeres secin €l Plan Parcial:

- Superficie vial: 14.245'75 m/2.
- Superficie parcelas: 50.212137 n
' . TAT
~ Voclumen edificable: 0.21 7 e
SO

n

Superficie

- Superficie viales rodadces,
peatcrnales y espacics libres: 12.032'25 m/2
-~ Superficie aparcamientcs: 2.710t-~ .1

~ Superficie total de suelcs

de usc y deminc publicc: 15.342t25 v
- Superficie parcelas: 40.215'%7
- Vclumen edificable:

10.213'87 m2 x 4'5 m3/m?2: 221.471'41 ¢

En resumen las superficies de uso y dominioc piblico scn li--=

geramente supericres en la reforma, respecta al Plan Parcial

y el volumen edificable algo infericr.

10. Delimitacidn poligonal

A los efectecs de posibilitar una m&s agil gestién ur-
panistica se divide el drea objeto de la reforma en tres

poligonos, coincidentes con las tres propiedades existen-

tes.

En dichos poligonos concurren los requisitos determi-

nados en el Art. 117 de la Ley del Suelo, as5to es:

a) Por sus dimensiones y caracteristicas de la orde-
nacién son susceptibles de asumir las cesiones de suelo de

rivadas de las exigencias cel Plan.
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Efectivamente cada poligeno efectuard la can%§ de
3 s - . . ' - ‘A .
los suelos de uso y dominio olblico existentes dn Exs mis

mos, vravia su urbanizacidn. N i
“ . 2 ; . _.,‘“\.\\u Li;,"

B a . o 1) & = :‘::‘J g
b) Hacer posible la distribucibn equitative™de los

beneficics y cargas de la urbanizacidn:

Las cargas, de cesiones v de urbanizacidén a asumir

por cada poligono son proporcicnales a su superficie cori-
ginaria y, por tanto, a susaprovechamientos urbanisticos.
Existiendo total equivalencia entre los trés pcligonos, se

gln se justifica numéricamente a continuacién:

Secter refcrma:

Superficie : 64.558'12 m/2.
Cesiones: 15.324'235 m/2,
Coceficiente ¢ por
centaje medic: 15.3421'23
= 0'23786 = 231764

Pcligcnao A:

Superficie: 21.002'350 m/2.
Cesicones: 4.915'350 m/2.
Coeficiente ¢ por

centaje de cesicnes: 41.015'30
21.00&'30

Pcliocnc B:

. - B - K )
Superficie: 25.140'-- m,/2.
Cesicres: '§.370'75

Coeficiente o por

. : . Q7017 ¢

centaje decesicnes: §:u70 75 012334 = 231344

25.149
Pslioccnoe C:

Superficie: 18.300'62 m/2.

Cesicnes: 4.556'"-- m/2.

Cceficiente cpcrcen

taje de cesicnes: 4.550"-- | 0'2470 = 241747
1%.400'02
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Como el 15% del porcentaje medioc es 3,304% (23'76% x 0'15), v

15

la diferencia existente entre lecs poligoncs de mavor Yy me--=

- : o - ny on
ncr aprcvechamiento es de 1'42% (24'76 - 23'34) se ccmprueba
TAT R

que lasdiferenciasue aprcvechamientc son enﬂtodo ca. %&1rfe—=

riores al 15% del medio del sector:

e - % 74
1'42% < 3'564% Aq o Faulbg
b 1 30T '_«_\\?@
4 )
Ty W& 4@
! po G

uu
Por lo que la delimitacién pcligcnal cumple tamﬁlgn el requi

sito de justa distribucidén de beneficics y cargas.

c) Tienen entidad suficienta para justificar técnica
y econdmicamente la autonomia de la actuacidn.

Constituyen actuaciones rerfectamente difsrsnciadas
y eiecutacas de forma indevendiente. Siendo tambidn facti-
ble su funcionamiento zuténomo (tien=n, por tanto, el ca-

racter de unicdaces funcionales independientes).

€e adjunta plano, con el n® 3, en el cue se cdelimita
con precisibén los poligonos constituildos, con las superti
cizs siguientes:
Superficie de los poligoncs:

Pcligcnc A 21.003'350 m/2.

d B = 25.140'-~ m/2
" C = 15.400'02 m/2.
TOTAL..... .. 64.555'12 m/2.

El valor de obras de urbanizacién realizadasz c a realizar =
en el futuro en cada pcligonc, conforme a la tasacidn ccnte
nida en el Estudio Econémicc-Financierc que se acempana, es

la siguiente:

Valcr cbras Valeor cbras a
Poligcno. ejecutadas realizar
A 6.360.740'- ptas. 5.933.377'- ptas.
B ' 4.217.442"~ " 5.628.633"'- @
C 5.284.0051- 4.175.335¢- m
Totales parciales15.303.150'- ptas. 19.090.550'~ ptas.

Tctal general: 31.954.000'-~ ptas.



114
LTAT D ‘

Al efecto de que esta actuacidén au%ﬁnoma nc Cav% en detri-

\ 0

mentc de la racicnalidad de 1la egecuclpn @@alaﬁhrbanlza-zz
/ Obree

cién, al ejecutarse lcs servicics de un pclisgcne (sin es-=

tar ejecutadc el cclindante), su prcmotor verndra cbligadc-=
a ejecutar, en su totalidad la aperctura, explanacién, pavi
mentacién y encintadc de aquel ¢ aquellesviales que sirvan
de delimitacién del pocligono. Viniende obligado el. propie-
taric colindante a aceptar la ccupacién de los terrenos ne

cesarics para efectuar dicha urbanizacién.

Esta ejecucidn anticipada por un prcmotor de una

n

porcidén de obra urbanizadora cerreéspondiente al titular
del polizono vecino, no implica la liberacidn de este en =
dicha cbligacién, de cuyo cumplimientc, mediante la corres

pcndiente ccmpensacién, quedard vinculado respecto a aquel.



116

ANEXO: Documentacidén ccmplementaria del
Art. 53 del Texto Refundido de la
Ley del Suelo.
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11. Sistema de actuacidn
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De conformidad con 1lo ceLceotanp,en el)%f% 5° de la
Ley de 18 de noviembre de 1.981 scbre ofd%gzc1on de la le-
galidad urbanistica aprobada por el Parlament de Catalunya,
los tres poligonos delimitados se ejecutardn por el sistema

de compensacién.

Ahora bien, al existir un sélo propietario en cada uno

de los poligonos, seré& innecesaria la constitucién de la
Junta de Compensacién (Art. 126 de la Ley del Suelo), por
lo gque no deber&n redactarse sus Estatutos, ni las Bases de

Actuacidn.

Tampoco deberd redactarse Proyecto de Compensacién al
guno, por cuanto no concurren ninguna de las finalicdades que
para dichos proyectos determina el ordenamiento jurfdico
(v que se sintetizan en el Art. 72 del Reglamento de Ges-
tidn Urbanistica, de aplicacifn analbgica a los proyectos

de compensacidn).

La cesién de 1lcs terrencs destinados a uso y dcminio pudbli
co (viales y espacics libres, de cardcter publicc) se fcr-
malizard en las correspondientes actas administrativas en=
el plazc maximo de tres meses a partir de la ejecutcriedad
del presente planeamientc.

La cesién de las obras y servicios se efectuari en la

forma prevista en el Art. 180 del Reglamento de Gestidn

rUrbanistica.

Las cargas urbanisticas correspondientes a los propie
tarios de los terrenos, promotores de la presente reforma,
son, conforme a lo perceptuado en el Art. 33 de la vigente

Ley del Suelo:
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22 - Costear la urbanizacidn. 7% .‘;rﬂﬁv@,
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En este apartado y al tratarse de una actuacidn de
reforma incluida en un dmbito superior que fue objeto de un
Plan Parcial de iniciativa privada, en el gue su promotor
anuncid determinadas obligacicnes urbanisticas, deben dis-

tinguirse:

1. Las nuevas obras previstas en el presente Plan Es
pecial, cuya ejecucidn asumen los propietarios de
los terrenos de los distintos poligonos, a su vez

promotores del Plan.

2. Las obras gue falten por completar de las determi
nadas en el Plan Parcial. Su ejecucidn <orrespon-

de al promotor de dicno planeamiento zarcial.

No obstante, agquellos otros, lcs promotores del pre-
sente P.E.R.I. asumen ante el Ayuntamiento con caracter
sﬁbsidiario y en el 8mbito de sus respectivas actuaciones,
el completar las obras y servicios, si por el ?romotor ini
cial se incumplieran sus obligaciones. Sin gue tal asumi-
cidén implique la liberacidén de aguel respecto a tales debe
res frente al Ayuntamiento, como frente a los responsables

subsidiarios.
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ANEXO: DOCUMENTACION COMPLLMHVTARIA“DEL ART g} TEXTO
AN €
REFUNDIDO DE LA LEY DEL SUELD 2\ =

1. Justificacidén de la necesidad™g.con Veﬁlé@éla de la ur
F‘- n *nt de Ta
banizacidn. Gt e

No es necesario efectuar ahora una especial justifica
cién} por cuvanto la reforma que se propone y la posterior
ejecucidn de las obras de urbanizacidn previstas, se inser
ta en un Plan Parcial de iniciativa privada, gque en su mo-

mento va justificéd la conveniencia de la urbanizacién.

Encontradndonos ahora, en lo gue se refiere al comple-
tamiento de la urbanizacidn y a la realizacidn de la edifi
cacidn, en una simple fase de ejecucidén del planeamiento
del Plan Parcial que, conforme a lo: perceptuado en el Art,
57 de la Ley del Suelo, es de obligado cumplimiento tanto
para la Administracién Piblica, como para los particulares.
Y es en su cumplimiento, por tanto, gue se lleva a cabo la

urbanizacidn cel adrea objeto de la presente reforma.

2. Relacidn de provietarios afectados, con su nomkbre.

apellidos y direccidn.

Promotor Direccidn
Poligono A: Juan Mir Goéme:z Edificiqo Walden-7

Planta 14-no 78
St.Just Desvern (Barna)

Poligono B: Carmen Mateu Quintana Av.Cala Llarga,ng@ 1
Sta. Margarita
Roses (Girona)

Poligono C:; Joaguin Ripoll = Av.de Rhode, 201
Roses (Gircna)
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3. Determinaciones expresadas en gl Art.

mento de Planeamiento
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3.1, Modo de ejecucién W ront 48 5
“Rres

La ejecucién del presente plan especial se efectuara
en tres poligonos de actuacidén autdnoma y recurriendo en
cada uno de ellos el sistema de compensacién. Estando exen
tos los promotores de constituir juntos la compensacidn al

existir un Gnico propietario en cada poligono.
Todo ello segln se explicita de forma md&s extensiva

en los Capitulos 10 y 11 de la Memoria Justificativa del

Plan Especial.

3.2. Compromisos aguve se hubieren de ccntraer entre

el urbanizador y el Avuntamiento y entre aquél

v los futuros oropietarios

3.2.1. Respecto a la ejecucidn de las obras de urbani

zacidbén.

La totalidad de las obras de urbanizacidén previstas
en el presente Plan Especial y que sean distintas de las
proyectadas en el Plan Parcial, ser&n realizadas por cada
uno de los promctores en-el ambito de sus respectivos po-

ligonoes.

Las obras que, en su caso, falten por completar de
las establecidas en el Plan Parcial, seri&n de cuenta del

promctor de éste.

No obstante, los prcmotores del presente Plan Espe-
cial, asumen ante el Avuntamiento, con cardcter subsidia-

rio v en el &mbito de sus respectivas actuaciones, el com
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pletar tales obras y servicios, si por elmpromotor inicial
d‘y'f{‘;ﬁn

se incumplieran sus obligaciones. SLq que talzﬁsum1c1on im

pligue la liberacidn de aguel raspecto a ;ales &eoeres tan

to frente al Ayuntamiento, como Frﬂnte a los[ eg@onsables
et

subsidiarios. f".f_ﬂ
aoo, FESEEK
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La obligacidn de los promotoras*gei MQ de efec-
tuar las obras de urbanizacidén en los agﬁ?E051 & sus res-
pectivos poligonos, abarcard a la de los viales privados,
peatonales y rodados, gue se puedan prever en los posterio

res Estudios de Detalle.

Las obras de urbanizacidn, deberan realizarse confor-
me a los esqguemas y caracteristicas determinadas en el pre
sente Plan Especial y a lo que, en su desarrcllo, especifi

gue el correspondiente Proyecto de Urbanizacidn.

Las obras deberan ejecutarse en los plazos estableci-
dos en el Plan de Etapas gque se incorpora a este planea-

miento.

Su cesidn en favor del Ayuntamiento se realizard con
sujeccidén al procedimiento establecido en el Art. 180 de
la Ley del Suelo.

En la ejecucién de lcs viales perimetrales se cumplira lc=

establecide en el epigrafe 10 de la Memcria.

3.2.2. Respecto a la carservacidén de las obras'y ser-

vicios.

La copservacién por cuenta de los propietarics de las ====

cbras y servicios en los suelcs de usc y dominic pdblice
serd por un plazc de cincc afies, a ccntar desde su recep-=

cidén por el Avuntamientc.



73, 23

A tales efectos los promotores pres:
-

tutcs de las corres

1
Ayuntamiento, los =Zsta
cdades Urbanist

obligatorio.

También serda a cuenta cde los propietarios de inmue-
bles de leos distintos poligonos, la conservacidén con ca-
rdcter permanente de las obras y servicios de cardcter co
'mﬁn, pero de propiecdad privada. Dicha conservacién se po-
dra efectuar, bien a través de las Entidades Urbanisticas
citadas, caso de gue adquieran la propiedad de dichos ele
mentos cocmunes, bien a través de Comunidades de Propieta-

rios si se constituyeran propiedades horizontales.

3.3. Garantias del exacto cumplimiento de los ante-

riores compromiscs.

La garantia a prestar pcr los promctores de cada poligcncs=

asciende a las siguientes cantidades:

Pcligono A: 718.005'-- ptas.
Pcligono B: 711.437'-- ptas.

Poligono C:  301.400'-- ptas.
1.930.002"-- prtas.

A dichas garantias seria de aplicacién lc determinadc en

la Ley y Reglamentc de proteccidn de la legalidad urbanis

tica, respectc a su ccnstitucién, revisién, cancelacién,

etc.

3.4, Medios econémicos.

Los promotores cuentan con las disponibilidades eco-
némicas suficientes para llevar a cabo la actuacidn pre-
vista, canalizados a través cel sistema de compensacidn.

Sistema gue, como va se ha dicho, establece mecanismos mas



123 24

gue suficientes para garantizar la ejecucidén de la urba-
nizacién. Siendo fundamental en este sentido la afeccidn
gue pesard sobre los terrencs vara responder de las car-
gas urbanisticas asumicdas y gue no podran levantarse mas

gue a través de alguno de estos procedimientos:

l2. Haciendo entrega al Ayuntamiento de las obras y
servicios ejecutados, en cuyo casc se cancelard

la afeccidn.

20. Sustituyendo dicha garantla por alguna otra de
las previstas en la legislacién vigente (aval
bancario, depdsito de valores o metdlico), de

igual cuantiaa7 )

£
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Art. 19.- Definicién de los tipecs de crderacién aé%;tldcs.

3 %
Se admiten dcs tipologias distintas, compatlbles a nivel =

del A&rea obJeto del presente planeamlepto, pero dev;endo =

estar separadas una de ctra pcr espacics libq@g ﬁbflcos =

Lree

(viales o zcnas verdes) o pcr vias privadas de servicio de

finidas mediante Estudics de Detalle.

Tipc A: Edificics en hilera: Construccién destinada predc-
minantemente a viviendas unifamiliares ¢ plurifamiliares,s=
situadas entre medianeras, ccn urna pcrcién de terrenc ine-
dificable (patio, jardin), situada en su parte delantera =
y/o0 trasera. Las agrupaciones de edificics asi constitui--=
das deberin situarse alineadas, autorizdrndose unicamente =
los retranqueos de fachada determinades en las presentes =

ordenanzas.
Tipc B: Bloques aisladcs: Cconatruccién destinada predomi--=

nantemente a vivienda, en su mcdalidad de plurifamiliar, =

de baja altura, rodeada de espacics libres ccmunitarics.

Art. 2°2.-Parcela minima.

Tipo A: Para proceder a su edificacién serd necesaric un =
minimo de 250 m/2, con un frente minimca vial, piblicec o =
privado de 19'30 mts; Una vez edificada, sera factible sus=
segregacién en parcelas minimas de 50 m/2 de superficie y=
frentes, también minimos, de 3'0Q mcts. Dichas segregacio-=
nes seran pcr si 1inedificables, pcr lc que para proceders=
tanto a su reconstruccidn, ccme a la realizacién de cbrass=

mayores que afecten al extericr de lecs edificics, serd ne-

cesarioc fermular estudics de detalle o provectos ccmpren--

25



sivoa del ccnjulito de ccnstruccicnes que ccnstituyeron las

parcela criginaria objetc de la llcengf@ﬂqgéﬁdlflcac1on v=
b

v

justificandec la armeonizacién c¢ 1ntq&ra016ﬂ~de?%§5 nuevcs =

elementaos con lcs prexistentes.

Aoo,}&*J
Caso de que, en vez de proceder a ﬁ%vreoao”

r iz
las independientes, a partir de la e@
rizada, se contituyveran propiedades horizecntales, les =

espacics libres trasercs y/o delanteres existentes en las=

mismas,podrdn tener el cardcter de elementcs privatives..

Tipo B: Sera de 500 m/2. Los espacios libres de la parcela

seran de usoc del conjunto de prcpietarics de la misma.

Art.32.-Altura midxima de lcs edificios.

Tipc A: 9 mecros (PB+2P).

7

Tipe B: 14 metros (PB+4P).
Cecntadocs,en ambes casocs, desde el centro, gecmétricc de las=
linea de interseccidn del planoc de la fachada que se ccnsi

dere hasta el paladar del udltimo forjado.

Art. 49.- Alineacicnesv retranquecs.

Las alineacicnes de las edificacicnes seran, en caso de ==
estar definidas, las fijadas en el planc de alineacio

nes del presente planeamiento.

En el supuesto de nc estar definidas, ¢ de querer alterars
las ahcra establecidas, deberd recurrirse a la fcrmulacién
de un Estudio de Detalle. En tal casc sichas alineacicness=

deber dn cumplir las siguientes condicicnes:
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- Retranqguecs del planc de fachada:

De un maximec de O metrcs en las edlf@QQQ}?pes de tipc A.

Sin limitacién en la de tipc B. -\y“m

: o o
} )
- Retrarquecs de lindes: ! a4
g
¥
e [
\ \\'e'oo.

En el tipo A: En lcs lindes constltu y §‘§éﬂ frente y ===

fcndo de la parcela, de 4 mts., salvo que se limite ccn ==

vial peatcnal o vial de servicio privade. En lecs lindes 1la

terales, sin retranqueo.

En €l tipoc B: A tcdcs lcs lindes, la mitad de la altura, =

con un minimc de O metrcs.

Los Estudics de Detalle que se redacten pcdran ccmpletar =
la vialidad definida por el presente Plan, mediante otrass=
vias, de trafice rodadc ¢ peatcnal, que si bien serande==--=
ﬁrcpiedad privada, estardnal servicio inexcrablemente del=
ccnjuntc de suelcs y edificacicnes resultantes de la pre--=

sente ordenacidn.

La ocupacién,en lcs supuestcs en los que el presente =====
Plan fije las alineaciones, sera la resultante del planc =
de alineacicnes antes referide. Caso contrarioc la ccupa-==

cidn se sujetard a las siguientes prescripciocnes:

- La ocupacidn en cada pcligeno (a estcs efecteos tienmen la
ccnsideracidn de 4dreas de referencia no alterables mas que
per la via de mcdificacidn del propic planeamiento) rno po-

drd exceder del 50% de su total superficie.

- En las parcelas de tipo A, la ocupacidn nc pcdrd excedsr

del 70% de su superficie. Para dichc ccmputo podrén ccnsi
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derarse lcs espacios de las parcelas destinaacs al pasc de
perscnas ¢ vehiculcs privados, siempre que se ccnstituvans

ccmo servidumbres de pasc o sean elementc ccmin de la prc-
piedad hcrizcntal que se establezca.

- En las de tipe B, del 350%.

Art. 59, Coeficiente neto de edificacidn

Para ambos tipcs de 4'50 m3/m2, aplicado sobre la superfi-

cie neta de parcela

Del plano de fachada:

~ a vial rodado ptblico : 4 m.
- a vial peatonal piblico R
- a vial vrivado : -
- a canal : 4 m.
~ a otros espacios piblicos : m.

Art. 7¢. Voladizos

Les dnicecs veladizos permitides lo serdn sobre espacics ==
verdes privades y en ningun casc serdn supericres a 1'5350 =

metros desde el plano de fachada.



72
10
)
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En el tipo A lcs espacics libres de L@%Lparb{ya , NC DC-==
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dran editficarse y seran de usc exclusive 'de IcXiprcopieta-
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En el tipc B, tampocc pcdran edificé@&e, pudi®a@ ccuparse
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cen instalacicnes depcortivas al aire 1il%*es¥ "con ajardina-
mientc, etc. serédn de propiedad privada y usc del ccmin de
propietarics de viviendas del edificic del que sean ane-==

jos.

Art. 992.- Cerramientcs de parcelas.

Tipc A: Se admitirdn unicamente de setc vive, ccn una altu

ra maxima de 90 cms.

Tipc B: Las parcelas pcdran cerrarse ccn paredes de cercas
que nc tendran urna altura supericr a un mectrc vV cchenta ==
centimetrcs (1'30 m), pudierndc ser ccmpletamente macizas =

hasta ura altura maxima de ncventa cencimetrcs (0'C0m), ==

ccmpletdndcse su altura a vecluntad, ceon elementcs de celc

sia o ccn un setoc vive.

Art. 102.- Aparcamientcs

Lcs ediTicios destinadcocs a la industria Hctelera, deberarn-=s
prever dentro de las parcelas donde se edifiquen espacics=
destinadcs a aparcamiernto para un nbmerc c¢e vehiculcs, que
ceme minime serd igual al cchenta per ciente del numerc de

habitacicnes de lcs Hcteles (135 m2. pcr vehiculc).



Art. 112.- Uscs admitidcs.

- Vivienda unifamiliar (sélc en tipo A)

en ambos tipcs).

- Comercial en planta baja.

Garajes en las plantas bajas de los edificics.

- Hcteles.

Piibliccs: Se admiten con las sisuientes salvedades: el =

de especticulecs tan solo en edificios singulares y el bené

fico-sanitario, tUnicamente en consultcrics.

Art. 12°2.- Ccmpcnsicidn estética.

La ccmpcsicidén y conjugacién de los elementcs arquitecténi
cos sera libre, si bien, se evitarid la utilizacidn de ele-
mentcs expresives antazéniccs en cuanto a materiales, y a=

sus funciones estructurales.

Asimismo deberdn evitarse, tanto lcs alardes imaginativoss
grandilocuentes, ccmo lcs intentos de burda mimetizacidén =
literal de elementos arquitecténices meridicrnales. Tcda so

lucidn fcrmal seri debidamente justificada.

Art. 132.- Dispocicién final.

En lo nc especificado en las presentes COrdenanzas sera de=
aplicacién lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales y a=

las demds Ncocrmas que las edificacicnes deben’ sujetarse.
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PLAN DE ETAPAS R ESa
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Las obras de urkanizacién se gfedlfaer@®n, d= conformi-

dad con los Proyectos de Urbanizacidn gue se apuntan, con
independencia en unos poligoros respecto de los otros v

con sujeccidén al siguientz 2Plan de Etapas:

- Zn dos afios a partir de la aprobacidén del Proyecto

de Urbanizacidn:

Ejecucidn cde la totalidad de las obras e insta-

lacidén de servicios del Poligono A y D.

- En otros dos afos: Ejecucién del Poligono C.

- Y otros dos anos : Ejecucidén del Policono B.
No cbstante, dado el caradcter autdnomo de la ejecu-
cidn de los poligonos delimitados, serd factible adelan-
tar v simultanear la ejscucidn de los mismos. Entendiéndo
se los plazos establecidos como mé&ximo para la ejecucidn

de las obras de urbanizacidn previstas.
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIZRO

Las obras de infraestructura real;zaqas-sé“QQZDtan

]

totalmente a la solucidn orcpuesta en el prasentd Q}Qn s5-
pecial. Unicamente hay gue prolongar la red orlnéioaﬁ de
agua potable, la red de enercgla el3ctrica a Dartlr de 1la
Z.T. existente y algo de la red de colactores del s%nea-
miento. La vialidad actual =s aorovachable anjip wgé_llaad
y 5810 habrad gue afladirse, a parte de las _ﬁgﬁifac;ones
pertenecientes a cada Proriedad o Promccién cue se haréan

a través des Estudios de Detalle, la parte ce aparcamientos
y las aceras.

A lcs efectcs de la determirnacidn de la garantia a prestér:

pcr lcs prcmctores de cada pcligcenc, se desglosa la ente-==

ricr valecracicén en la ccocrrespcndiente a cada unc de ellcs:

Valcr obras Valcr cbras
Pcligenc e jecutadas a realizar
A 6.300.740'- ptas. 5.983.8377'- ptas.
B 1.217.4421- " 5.928.03&"- i
c 5.2851.003"'- " 4.178.335°'- !
Totales parciales 15.803.150'- ptas. 16.090.850'- ptas.
Total general: 31.954.000'- ptas.

IV.2.1. OBRA DE INFRAESTRUCTURA EXISTENTE

Mediciones
- Vialidad:

Firme con p.p. de bordillo: (288+158+79)x6+60x7+

- Saneamiento: +79x12+0,5x638x27 = 5.776 m2.

(275+158+40)x0,5 = 236,5 m.1l.
- Alumbrado: :
24 ud. (farolas de 3,50 m.)

- Agua potable.

Toma a pie del sector
- Energia eléctrica.

1 E.T.

32
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Valoraciones unitarias /- Sty
P \ g

- Vialidad:

Mg

Firme: 1.300 pts/m2. (macadam) . i ii%ois
U ot o e
- Saneamiento:
3.900 pts/ml. (@ 30, hormigén)
- Alumbrado:
18.000,~ pts/ud.
- Agua potable:

2.000.000,~ pts.

- Energia eléctrica: 4.000.000,- pts.

Valoracién total

5.776 x 1.300 + 236,5 x 3900 24 x 18.000
2.000.000+5.000.000 = 15.863.150,- pts.

IV.2.2. OBRA DE INFRAESTRUCTURA A CONSTRUIR

Mediciones

- Vialidad:

Firme con p.p. de bordillo:462x5 = 2,310,- m2.
Aceras loseta:(462+79)x1,5 = 811,50m2.
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55 + 40 = 95 m.l. LS

Alumbrado: ———

Agua potable:

520 m.l. @ 110 a acometidas

Energia eléctrica:

1 E.T. y 550 m.l. conduccidn a acometidas.

Valoraciones unitarias

Vialidad:

Firme: 1.300 pts/m2. (macadam)
Aceras: 900 pts/m2. '

Saneamiento: 3.900 pts/ml. (@ 30 hormigdn)
Agua potable:
1.600 pts/ml.

Energia eléctrica: 10.000.000,- pts., 2.100 pts/ml.

Valoracidn total

2.310x2,.300+811,50%x900+95x3.900+
+520x1.600+20.000.000+550x2.,100=
= 16.090.850,- pts.
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