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1. MEMORIA |

1.1. Objecte d'aquesta modificacié del P.G.O.U.

L'objecte d'aquesta modificacié del P.G.O.U. de Roses, és la creacié d'una
area del sol urbanitzable per a usos industrials, que permetés la implantacié
d'instal-lacions d'aquest tipus i poder equilibrar, en part , I' economia local,
basada quasi exclusivament en el sector terciari i de serveis derivats de
l'activitat turistica del municipi.

E! document es promogut per I'Ajuntament, per tal d'adequar les previsions
del planejament urbanistic, i preparar sol per aquesta finalitat, d’acord amb
les expectatives d'implantacions industrials, creades en raé de la etapa
d'expansi6 econdmica actual, i la creacié del mercat i moneda Gnica
europea.

1.2. Situacié i morfologia

L'area sobre la que es vol actuar, formara part del sol urbanitzable del
P.G.0.U. de Roses, i se situa al costat de la carretera de Vilajuiga.

A la zona oest, hi ha terrenys de conreu amb lleuger pendent, i en el que
s'intercalen petits tossals ocupats per plantacions de velles oliveres. Son
terrenys d'escas valor agricola, i per contra ben comunicats, per
l'accessibilitat que li confereix la propia carretera de Vilajuiga.

Al costat est, els terrenys sdn amb un pendent més important, més dificils de
conrear i de urbanitzar, per tant amb menor valor agricola, perd també ben
comunicats.

1.3. Estructura de la propietat

En el planol n°® 2, s'assenyala la divisié de |la propietat existent de les arees
situades a l'entorn de les carreteres de Vilajuiga i de Cadagués.

L'area objecte d'aquest estudi abastaria les finques incloses dins I'ambit
assenyalat, majoritariament d'un sol propietari, al que s'ha afegit aguelles
que no han sol-licitat en el tramit d'exposicié dels criteris i objectius de la
Modificacio del P.G.O.U.
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PARCEL-LA PROPIETARI

68 Josep M? Baulida i Font
37 Josep M? Baulida i Font
34 C. Bankinter Leasing, S.A. arr. financier a Carbdnica Ferrer, S.
35 Hormigones Costa Brava S.A.
33 Enric Nicolas Pi i Bachic (En part Zodiac Espaniala, S.A.)
36 Enric Nicolas Pi i Bachic {Zodiac Espafiola, S.A.)
31 Enric Nicolas Pi i Bachic
30 Enric Nicolas Pi i Bachic
18 Enric Nicolas Pi i Bachic
155 Enric Nicolas Pi i Bachic
32 M? Carme Gispert i Godé ~ — .

1.4. Situacio urbanistica

El Pla General d'Ordenacié Urbana de Roses va ésser aprovat
definitivament en data 7/7/93,

Entre les seves determinacions, assenyala dins el sol no urbanitzable, una
divisié en diverses zones, en rad de la seva morfologia i caracteristiques
mediambientals, d'acord amb la segiient zonificacio:

NU Sol no urbanitzable

13. Agricola
14. Rural
14a. Us agropecuan
14b. Usos optatius
14c. Estructures mobils
15. Proteccid paisatgistica i ecologica
16. Proteccid d'infrastructures
17. Reserves naturals
18. Edificacions i indrets d'especial interés
18a. Historic i arquitectonic
18b. Arqueoldgic
18c¢. Militar
18d. Nautic

L'area objecte d'aquest expedient, estaria inclosa dins la zona 14b, i una
petita part en zona 13, que d'acord amb les determinacions del P.G.O.U.,
tenen les seglients caracteristiques:



jaTas# T DE ROSES
Seccié 32 Zona 14; Rural ]

Definicio
Art. 177. 1. Es qualifiquen dins de la zona rural els terrenys no urbanit?é1es
que no gaudeixen d'especials valors agricoles, forestals o paisatgistic
subjectes a proteccié, i que no son necessaris per al creixement dels nuclis
urbans del municipi, ni convenients per als desenvolupaments turistics
d'acord amb els objectius i criteris del Pla General.

2. Als sdls rurals es permeten edificacions i instal-lacions de diversos tipus,
segons les subzones establertes, perd en cap moment podran configurar-se
nuclis urbans segons la definicié a l'art. 173,3 o incorporar-se al procés urba
residencial, turistic o industrial.

3. No s'admet la construccié de tanques, excepte si es fan de magoneria de
pedra del pais, i també de pals de formigé o fusta amb filat de filferro, a una
algada maxima de 1,50 mts.

Usos admesos
Art. 178 1. Els usos admesos, amb caracter general, a més dels
especificament indicats per a cada subzona, son els seglents:

- edificacions i instal-lacions relacionades amb l‘activitat agricola-
ramadera o forestal, en les condicions respectivament regulades a les
zones agricola (zona 13) i forestal (zona 17).

- habitatge unifamiliar destinat al treballador agricola o vinculat a
l'activitat agricola ramadera, d'acord amb les condicions de l'article 176.
- els usos cultural, religids, sanitari, assistencial i esportiu, Unicament en
virtut de l'autoritzacié a qué fa referéncia l'article 68 de D. Leg. 1/90.

Usos prohibits
Art. 179. No s'admeten, amb caracter general, els segiients usos:

- Vivenda plurifamiliar
- Hoteler

- Industrial, excepte pels que fa a la subzona 14b.

Subzones

Art. 180. Atenent a les especialitats propugnades en l'admissio de
determinats usos en el medi rural, s'estableixen les segiients subzones:

Subzona a Us agropecuari
Subzona b Usos optatius
Subzona ¢ Estructures mobils
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Subzona b: usos optatius L\ Y

Art. 182. 1. La subzona b, en la que poden exercir-se opiafivament diversnL‘,
usos, té acces a través de la carretera de Vilajuiga. El Pla General preveu la

construccid de vies laterals de servei a |'actual carretera, per tal de
compatibilitzar les funcions propies del transit comarcal amb les de I'accés
especific als usos admesos.

A aquest fi, la lliceéncia per a la construccit d'edificacions destinades als usos
descrits a 'apartat segllent, només podra obtenir-se quan es faci efectiva, de

forma simultania:

a) La cessid del sol comprés en la franja de proteccié, amb una amplada
minima de 18 metres des de la vora de la carretera, en la que se situara

el vial lateral del servei.

b) La constitucio de la garantia suficient per fer front a les obres
d'urbanitzacio del citat vial lateral d'accés, d'acord amb l'art. 81 del D.
Leg. 1/90.

2. A |la subzona 14b,. "Rural: usos optatius" s'admeten tots els usos

refacionats per a la subzona 14a i també els que s'estableixen a continuacio.

a) S'admet la construccié de magatzems en parcel-les de com a minim
1.4 hes. (essent necessari aportat un certificat d'indivisibilitat), volum
edificable maxim de 900 m* per finca registrada a l'aprovacio inicial
d'aquest Pla, algada maxima de 7 mts, en qualsevol punt del terreny,

distancia minima a partions de parcel-la de 6 mts. separacidé minima de

21 metres a l'eix de la carretera.
La distancia minima entre edificacions sera de 10 metres.

b) S'admet ['Us industrial Unicament quan es tracti d'activitats estretament
vinculades a la produccio agricola, forestal o avicola, i amb les mateixes

condicions gue s'estableixen per als magatzems, aixi com tallers,
esportius i recreatius.

c) La instal'lacié d'estacions de serveis de carretera i restaurants,
s'admeten amb informa favorable, quan sigui necessari, del Ministeri
d'Obres Publiques i sempre que es compleixin els seglents requisits:

- Autoritzacio expressa de I'Ajuntament, que la concedira en funcio de
linterés de la iniciativa, localitzacié i caracteristiques del projecte.

- Les estacions de servei podran anar acompanyades d'una edificacio
auxiliar de 800 m*® de sostre com a maxim, destinada a taller, bar o
serveis, i amb una algada maxima de 4,5 mts, en qualsevol part del
terreny.

- La superficie pavimentada o edificada no ocupara més del 25% total de

la parcel-la.
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- Es mantindra la separacié minima de 21 mts. des de I'eix de Ia
carretera.

1.5. Necessitat i justificacié d'aguesta modificacio

L'activitat fonamental de Roses es centra sens dubte en el sector terciari.
L'Unica industria important, la de la construccid, ocupa molt personal poc sol
industrial i depén de les altres activitats, el que fa que les petites industries i
tallers del casc siguin poc rellevants en l'estructura d'usos de Roses.

Quelcom semblant succeeix amb els magatzems, que amb un tamany major,
perod en reduit nombre, prenen sempre una posicié molt periférica i amb un
conjunt de sostre molt irrellevant.

Si comprovem les dades de la distribucié de la poblacié activa, de diferent
ambits facilitada per I'Institut d'Estadistica de Catalunya, podrem comprovar
el desequilibri del municipi de Roses.

R

Comisshd o'Urblaniae do Girona

Ocupats per branques d activitat
Comarques Gironines 0 10000 20000 30000 40000 50000 60000
1991 1996
Agricultura | Ramaderia 11470| 9434
Pesca 1457 1229
IndUistries extractives 400 292
Inddstries manufactureres 59765| 58088
Electricitat gas i aigua 2054 1698
Construccio 23928 19853
Comerg i reparacid 28381| 28342
Hosteleria 13727 18908
Mediacié financera 5341| 5193
Immob. lloguers i serveix empr. | 9869| 12549
Adm. publica defensa i SS 9531| 13199
Educacio 8130| 10111
Sanitat i serveis socials 5367| 7678
Altres serveis 6166 7B64
Personals doméstic 21068| 1174
|Organimes extraterrit 19 19

En el conjunt de les comarques Gironines Focupacio en les indUstries
extractives es del 30% de la poblacio.
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Escollint com a exemple del municipi equilibrat, en quah a-ﬁi'-énquas
d'activitat, St. Feliu de Guixols, observem que una ocupacié del 21% en le
industries manufactureres.

Ocupats per branques dactivitat

Sant Feliu de Guixols

1991 1996
Agricultura i Ramaderia 52 100
Pesca 87 86
Industries extractives 4 2
Inddstries manufactureres 1364 1312
Electricitat gas i aigua 64 73
Construccio 1243| 1033
Comerg i reparacit 977 1085
Hosteleria 685 946
Mediacid financera 130 127
Immob. Hoguers i serveix empr. 222 359
Adm. publica defensai 8§ 222 336
Educacid 211 270
Sanitat i serveis socials 89 166
Altres serveis 222 304
Personals domestic 105 56
Organimes extraterrit 0 1

Dels ambits escollits Roses, és el de menor ocupacié en industries, amb un

1500

€11991
1996

12% de la poblacié, i on s'observa un creixement molt gran des de I'any 1991
a 1996 en l'ocupacié de I'hosteleria. Es aqui on cal una intervencié per
augmentar els llocs de treball en el sector industrial.

Ocupats per branques d activitat

Roses

1991 1996
Agricultura i Ramaderia 58 43
Pesca 332 272
Industries extractives 0 6
Inddstries manufactureres 336 536
Electricitat gas i aigua 52 41
Canstruccio 903 721
Comerc i reparacio 593 699
Hosteleria 593| 1086
Mediacié financera 73 98
Immab. lloguers i serveix empr. 278| 361
Adm. plblica defensa i §S 150 252
Educacid 93 158
Sanitat | serveis socials 38 107
Altres serveis 119 207
Personals doméstic 18 2
Organimes extraterrit 1 2

o 200 400 E00 a0a 1000
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EI P.G.O.U. de Roses, no fixa cap area especificament pera usos . k,r_#.f—
industrials, i per tant el municipi no disposa en aquest'mement de’ terrenys

per a ubicar cap tipus d'implantacio industrial d'una certa dimensié

Es voluntat del consistori, disposar i preparar, s6l amb serveis i condicions |
per a possibilitar I' implantacié d'aquest tipus d'establiment. /

El desenvolupament del propi Pla General, ha permés I'absorcié dins les
previsions del mateix, de les necessitats de sol per al creixement urbanistic, i
la implantacié dels diferents usos i activitats. No obstant, els canvis operats
des de Faprovacié del Pla General, fins a l'actualitat, fa necessaria la
incorporacié de nou sél per a usos industrials, no previstos, i probablement
no necessaris, en el moment de 'aprovacio del Pla General.

1.6. Criteris de la localitzacié

Dins les diferents parts de sol no urbanitzable del terme municipal de Roses,
el propi P.G.0.U., assenyala les diferents zones en funcié de les seves
caracteristiques.

Un dels criteris per a ubicar aquesta nova area per a usos industrials, sera la
de situar-la a partir dels mateixos criteris de zonificacié del Pla General, i
localitzar-la dins els sols de menor valor agricola i paisatgistic, &s a dir, dins
la zona 14b Rural/Usos optatius.

|'objectiu d'aguesta modificacid, seria doncs, la de fixar el lloc més idoni en
rad de la seva situacié, accessibilitat i caracteristiques morfoldgiques i
mediambigntals.

A partir d'aquesta localitzacié, caldra fixar la ordenacio i parametres
edificatoris mes idonis, per permetre el desenvolupament industrial i
aconseguir la millor integracié possible dins els paisatge circumdant, per
evitar limpacte visual, i paisatgistic, que una implantaci6 d'aquest tipus
comporta.

—=

1

1.7. Criteris d'ordenacio " omlssi6 d'Urba Jirona

L'ordenacié d'un sector industrial al costat de la carretera de Vilajuiga, hauria
de permetre compaginar, una bona accessibilitat i funcionalitat del sector,
amb una correcta integracié en el paisatge circumdant.

Tenint en compte que aquesta carretera de Vilajuiga, sobre la que es recolza
aquesta area, pot arribar a ésser un dels accessos importants des de la
frontera francesa a la zona turistica del municipi, caldra, per tant, posar
especial cura, en les mesures per reduir l'impacte visua! i paisatgistic, que
tota implantacio industrial comporta.

D'acord amb aquests criteris I'ordenacié del sector hauria de possibilitar el
desdoblament de ['actual carretera, i limitar els accessos des d'aquesta a dos
unics punts, a on es solucionarien les incorporacions i els girs en tots els
sentits.

Des d'aguests dos punts d'accés s'ordenaria el sector a partir d'un vial
interior, que possibilitaria I'accés a les parcel-les.



En tot el front de la carretera es disposaria d'una franja d'espai’ Nitire
ajardinat. *

La disposicid de 'espai lliure i equipaments, haurien de contribuir aixi matgix,
a fraccionar la disposicio del front edificable davant |a carretera.

Un esquema d'aquesta disposicié es reflexa en el planol n° 5 d'aquest
expedient.

1.8. Proposta d'ordenacié

1.8.1.- Vialitat it om0

E——

L'acces nord, que serveix als dos costats de la carretera, s'ha previst amb
una rotonda de connexid, que pot ser partida o entera a criteri de la Direccio
General de Carreteres.

| 'acces sud, que sols serveix a un costat de carretera, es connecta amb
una cruilla en T. Aquest accés es desenvolupara al Pla Parcial, i s'adequara
a l'informe de la Direccié General de Carreteres, que no autoritza girs a
l'esquerra.

Per preveure un possible desdoblament de la carretera, es fa una reserva de
20 m d'amplada, centrada en I'eix actual de la carretera. L'acabament en
punxa de l'area industrial, no permet carregar tot el desdoblament a aquesta
banda de la carretera.

1.8.2.- Divisid Subsectors.

L'execucid del planejament caldra fer-la per etapes, la legislacié permet dues
opcions, la definicié de Poligon o Unitats d'Actuacid, o en el cas de Plans
Parcials ta definicié de subsectors.

L'inconvenient dels Poligons esta en que cada un d'ells, ha de tenir
exactament el percentatge de cessions que assenyala la legistacid. En
aquest cas d'una ordenacio molt condicionada per la reparcel-lacid i la
implantacié de la Zodiac, el resultat seria d'unes cessions d'equipaments i
aprofitament mig totalment fragmentades.

La divisid en subsectors es un instrument més sofisticat, definit a 'article 63
del Decret Legislatiu 1/1990, que ens permet que les cessions s'agrupin
sempre que I'aprofitament mitja de cada subsector sigui igual. Aixo comporta
valorar conjuntament les diferéncies de terreny aportat, d'edificabilitat, de
despeses d'urbanitzacid, de usos de sol i de cessions.

Correspon a l'avang de Pla Parcial la delimitacio dels subsectors, d'acord
amb l'esmentat article 63 del Decret Legislatiu 1/1990.

10



Que els subsectors siguin equilibrats suposa:

a) Una edificabilitat per cada subsector que comporti el mateix

aprofitament mitja que tot el sector.

b) La distribucié equitativa de les despeses d'urbanitzacid, que es refiexa
en l'aprofitament mitja. Per cada un s'ha valorat la superficie de vials a
urbanitzar i per ajustar-lo s'han repartit les despeses i per la connexié al

sanejament | subministre d'aigua.

c) La cessio de terreny ha d'ésser equilibrada en relacié a l'aprofitament

de cada subsector.

1.8.3. Zonificacio

S'estableixen varis tipus de zones dins de I'ambit del sector.

Zona industrial. Correspon a sol per a indistries no contaminants que
es definiran al Pia Parcial d'acord amb la Llei 3/1998 d'Activitats
Classificades. Amb una ordenacié tipus industria-jardi.

Zona de serveis i equipaments privats. Correspon a un sector de
serveis o0 equipaments privats de baixa densitat.

ﬂ——__:‘\—/_“*ﬁ \I 's
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MIQUEL CAPDEVILA | BASSOLS / ARQ. Wil

ESTEVE COROMINAS i NOGUERA / ARQ.
LAND Planificacié i Projectes, S. L. =

Comissie SLiunnisme oo Cirona

QOlot, setembre de 1999
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Art. 1.- Definicié - Comprén el sector de planejament parcial previst al Iiaé&
de la carretera de Roses a Vilajuiga per tal d'oferir condicions de localitzaeid,
infraestructura, ordenaci6 urbana i accessibilitat optimes a la

Instal-lacio dels usos de caracter industrial amb espais, turistic, recreatiu o
d'equipament.

Art. 2 - Edificabilitat - L' index d'edificabilitat brut, a aplicar sobre la
superficie del sd! privat del sector de planejament, és de 0,30m2 de sostre

per m2 de sol per als usos industrials, més 0,10 m2 de sostre per m2 de sl
per als usos terciaris.

2. L'as industrial es situara a la zona oest de la carretera de Vilajuiga i
el d'equipaments terciaris a I'est de la mateixa.

3. L'edificabilitat neta d'edificacio referida al sol d'aprofitament privat no
sobrepassara en cap cas l'index de 0,7 m2st/m2s.

4. L'edificabilitat bruta sectorial defineix I'aprofitament mitja del sector.

Art. 3. Reserves minimes de_sdl de cessio gratuita. Els sols per a sistemes
locals, de cessi6 obligatdria i gratuita,

respectaran les seglients previsions minimes, mesurables sobre la superficie
total del sector de planejament.

a) Vials publics

b) Aparcaments piiblics S

¢) Parcs i jardins 10%

d) Serveis d'interés piblic 4% - —————————
i social. -

Art. 4. Parametres i condicions a respectar per les edificacions

La parcel-la minima admissible sera de 5.000 m2.

El Pla Parcial definira les altres condicions que hauran de complir les
edificacions pel que fa a ocupacié, volumetria i posicio a la parcel-la,
aixi com les caracteristiques de composicié i les condicions estétiques

referents a materials , tanques, accessos, Us dels espais lliures privats i
d'altres.
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Art. 5. Usos admesos. 1. La classificacio i definicio d'usos I85tabidi &
P.G.0.U. dels articles 201 a 220. f
2. Els usos admesos en !'ambit industrial sén : IndUstries i Tallers. /

3. Els usos admesos en la zona de serveis i equipament privats, també
segons la definicié del P.G.O.U. son: Sanitari, Assistencial, Socio-Cultural,
Administrativa, Esportiu i Recreatiu. S'admet també hotels, restaurants i
serveis turistics o similars.

Art. 6. Sistema d'actuacié. 1. S'executara el planejament pel sistema de
cooperacio.

2. Per facilitar I'execucié per parts i la coheréncia en el planejament parcial i
les cessions, ef sector es dividira en subsectors amb les condicions exigides
a l'article 63 del Decret Legislatiu 1/1990.

3. El sistema d'actuacio es podra ajustar i redifinir en la tramitacic del Pla
Parcial.

14



QUADRE RESUM /

La superficie del sector considerada és la del les parcel-les de sol pnvgr,’tnt
i que I'ambit assenyalats als planols és superior. El limit del sector defineix
I'ambit que ha de ordenar el Pla Parcial, pero I'index d'edificabilitat no s'ha
d'aplicar sobre la superficie de la carretera ni la riera.

Superficie Us [ndex d'edifi- Sostre
Sector cabilitat brut m2
267.690 Ind. 0,3 80.307
Equip. 0,1 26.769
Total 107.076
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ZONES

U Sol urba

UP Sol urbanitzable programat
UNP Sel urbanitzable no programat

NU Sol no urbanitzable

13. Agricolg
14. Rural
14a. Us agropecuari
14b. Usos optotius
14c. Estructures movils
15. Protaccio poisoljistica | ecologica
16. Proteccio d'infroestructures
17. Reserves naturals
18. Edificacions i indrets d'especial interes
180. Historic i arquitectonic

18b. Amqueclogic
i 18c. Militar
' - 184, Moutic
.
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