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1. INTRODUCCIO

El terme municipal de Roses es regeix urbanisticament pel document de Revisié del Pla General d'Ordenacit
aprovat definitvament en data 7 de juliol de 1.993.

En l'entomn Nord de la Caretera del Mas Oliva i de la Riera Ginjolers el Pla General preveu la Unital d'Actuacié
nim.34, el PERI 1 (Granja Sant Josep) i els sistemes seglents: la zona esportiva municipal qualificada ,fIIITID la clau
D8, el cementiri municipal, clau D9/C2, un ambit destinat a equipament esportiu (Club de Tenis Roses) definit amb
ia clau D6 i un Ambit destinat a equipament escolar (Centre Escolar Emporda) definit amb clau D1.

L'Ajuntament de Roses es planteja la reordenacié urbanistica d'agquest sector mitjangant 'aprovacié d’una

Modificacié Puntual del Pla General d'Ordenacid, per la qual cosa es redacta el present document.

2. MOTIVACIO

L’objectiu d'aquesta modificacio del Pla General d'Ordenacio és la implantacié o oberiura d'un nou vial en la zona
nord del nucli urba de Roses que permeti donar continuitat a ia vialitat prevista pef Pla General entre l'entroncament
de la cammetera de Palau i el Mas Oliva i les vies ja previstes i en part executades sifuades a banda i banda de la
niera Ginjolers, dotant aixi d’un nou accés a la part alta de la vila.

D'una banda, aquest nou vial hauria de permetre la seva perllongacit pel Nord fins enllagar amb la carretera de
Cadaqués i de Palau a 'algada de les urbanitzacions Mas Busc3 | Mas Fumats; i d'altra banda, la seva perllongacio

per I'Est donant, aixl, permeabilitat al teixt residencial de les zones de llevant de la vila.

La previsidé d'aquest nou vial afecta els termenys destinats o reservats per a sistemes ja refernits | les arees de sél
urba corresponents a la Unitat d'Actuacié U.A 34 i al Pla Especial de Reforma Interior P.E.R.. Granja Sant Josep.
Es preveu que aquestes dues arees, actualment classificades de sol urba, han de tenir un desenvolupament
proper.

Donada la immediatesa amb que es planteja la seva urbanitzacid, i per tal d'evitar que aquest desenvolupament
dificuli en un futur la implantacié del vial, es redacta la present Modificacié Puntual per fer la reserva de sdl

necessaria dins d'aquests sectors.

3. OBJECTIUS 1 CRITERIS DE PLANEJAMENT

D’una banda, la decisié d'implantacié d'un nou vial ve de la necessitat de replantejar la viafitat actualment prevista
en el Pla General dOrdenaci6 vigent, aprofitant el desenvolupament d’aguestes dues arees (U.A34 i P.ERI
Granja Sant Josep) per tal d'implantar sobre el teritori una traga que permeti donar permeabilitat al teixit residencial
situat a 'Est de 1a vila i enllagarlo amb la cametera de Cadaqués i Palau d'una manera molt més efectiva dei que

permet la vialitat prevista pel PGO vigent.

M.



AN INTAMENT
Q‘ &\. e :OSES

- |I| I-"' L

El tram de carrer projectat t& una incidéncia reduida que no altera substancialment el modeléoma‘camo territorial.
En qualsevol cas, la continuitat futura ha de ser objecte d'un estudi més ampli, que amb totes les seves allematives
es plantejara en futures revisions del plangjament. Es planteja resoldre la implantacié en aquest reduitjambit d'un
vial abans no es consolidin els terrenys afectats.

El tragat d’aquest vial s'ha previst amb giratoris en les interseccions més significatives, garantint la connectivitat
amb la xarxa viaria existent i prevista en el planejament vigent, aixi com la modulacié del transit rodat.

En relacio a les possibles alternatives de fragat dins l'area objecte de la Modificacié Puntual, cal ressaltar que el
nivel de consolidacié assolit actualment impossibilta qualsevol aftra fraga del vial fravesser, amb éxcepcnﬁ del
previst en el PGO vigent, que no enllaga de manera prou efectiva amb els criteris actuals d'ordenacid del fransit
rodati que amb el present document es pretén resoldre.

D'altra banda, i amb la finalitat d'aconseguir aquest objectiu, aguesta Modificacié Puntual propoesa la reordenacid
d'aguestes arees de manera de fer compatible {'obertura del nou vial amb la materialitzacid dels drets urbanistics
que el Pla General vigent atorga als propietaris compresos dins d'aquests ambits.

La previsié d'aquesta via i la solucié dels encreuaments amb els vials ja esmentats comporta un increment de la
superficie reservada a vialitat i a espais lliures en relacio a la prevista actualment pel PGO vigent.

Per a compensar 'increment de superficie de cessié d’aquests terrenys objecte de la Modificacié Puntual i, atesa la
disminucié de superflcie de parcella edificable que comporta, s'han introduit altres tipologies edificatories,
modificant els parametres i condicions d'edificacié, i la densitat d'habitatges per hectarea, per tal d'arribar a
compensar les majors camregues derivades de Pobertura del nou vial sense arribar a modificar el sostre edificable.
En qualsevol cas, la present modificacid s'ajusta a allo que estableix Yarticle nim.75 del Decret Legislatiu 1/90 de
12 de juliol pel que fa a la previsid de majors espais livres requerits per 'augment de la densitat de poblacit.

La insercié de la traca d'aquest vial sobre el planejament vigent condiciona les opcions de reordenacié de l'ambit
descrit. Com a consegléncia, ha estat necessari reajustar el iimits de les zones edificables i dels alires sistemes i
redefinir els Ambits de la U.A.34 i del PERI 1.

4. PROPOSTA | PARAMETRES D'ORDENACIO

4.1 AMBITS D'ACTUACIO

Com a conseqliéncia de la implantacié del vial, el present document proposa les seglents modificacions en el Pla
General d'Ordenacio vigent:

- Redefinicid de Fambit i condicions de |'edificacié en la Unitat d'Actuacio U.A.34

- Redefinicio de rambit i condicions de l'edificacio del Pla Especial de Reforma Interior P.E.R.I. Granja Sant Josep
- Afectacio per a sisterna vian de 'actual area d'accés de les instal-lacions esportives del Club de Tennis Roses
(prevista pel PGO vigent com a sistema d’equipaments 1 dotacions. D6 Esportiu)

- Afectacié per a sistema viari duna part de la parcella en el limit sud de la finca del Centre Escolar Emporda
{prevista pel PGQO vigent com a sistema d'equipaments i dotacions. D1 Docent)

- Definicié del limit d’'emplagament d'ampliacié de cementini.
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4.2 SITUACIO ACTUAL | PROPOSTA

4.2.1. Unitat d’Actuacié U.A. 34

Situacié Actual

E! planejament vigent (A.D.7-7-93) delimita en els planols de Zonificaci6, | d'Ordenacié i Gestié (planols 3 i 4 del
present document) la Unitat d’Actuacié U.A.34, quedant regulada pels articles nim. 138, nam. 140 i n:Cfm 141 de
les Normes Urbanistiques, establint-se per a la referida U.A 34 els paramefres i coeficients seguients:

UNITAT | SUP.TOTAL VERD ~ DOTACIONS | VIALS ZONES
34 23,080 M* 2.400 M (B) | 7.160 M* 13.520 M (Bc)
!
Condicions: < \; )

Qualificacié zonal: Vivenda unifamiliar clau (6¢)
Objecte: L'objecte de la Unitat és lobtencié dels vials i aparcaments aixi com el completament de la

urbanitzacio.

Proposta

La present Modificacié Purtual proposa, la zonificacié, l'ordenacio i la gestié delimitades en el planol ndm. 5
Modificacid Puntual - Proposta (Zenificacio, Ordenacid i Gestié). Esc. 1/1.000.

AMBIT. Lajust del nou ambit ve motivat, d'una banda, per I'aparicié del vial de ronda i, d'altra, per la segregacio
d'una bossa de la Unitat d'Actuacié U.A 34 que passa a ampliar I'ambit de l'equipament esportiu Club de Tennis
Roses amb l'objectiu de facilitar la gesti6. S'inclou la calgada de l'actual camer/carretera del Mas Oliva que enfronta
amb el mateix ambit.

PARAMETRES D'ORDENACIO. Per a la Unitat d'Actuacio U.A.34 es proposen els parametres | coeficients

seglents:
r PR
b § Iy - A
UNITAT | SUP. TOTAL VERD DOTACIONS | VIALS | ZONES
34 23.979 M 585 M7 (C2) | 1422 M (B) 9.597 M 9.236 M* (9v)
3.139 M? (D6)

Objecte: La Unitat d'actuacié té per objecte, la urbanizacio d'aquest sector, i Fobtencié dels sols destinats a
sistemes.

Sistema d’'actuacid; El sistema d’actuaci6 sera el de compensacio.

Condicions:

Qualificacié zonal: Conjunts d'ordenacié especifica clau {9 v):

Els conjunts d'ordenacid especifica identificals amb aquesta clau es regutaran d'acord amb les seglents
disposicions:

a) Tipus d'ordenacié: és el d'habitatges unifamiliars en filera.

b) Condicions d'ordenacio de I'edificacio:

- Fileres d'edificacio. Els habitatges s'agruparan en fileres. Cada filera ocupara un solar o lot
d'edifici d’acord amb els criteris de parcellacid descrits en el punt ¢). Contindra un maxim de sis
habitatges unifamiliars i un minim de dos, i ha de ser objecte d'un nic projecte d'edificacio que en
garanteixi la unitat de composicié arquitectdnica, aixi com la unitat dels materials, del color i de la textura
|dels seus elements.
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- Separacions minimes: . —

Entre fileres: 4 m.

A vials secundaris 3 m.

Al vial de vint metres d'amplada: 5m.

- Amplada minima dels habitatges unifamiliars:

L'armplada minirna dels habitatges unifamiliars és de 8 metres

- No es permetran alteracions individuals dels habitatges que alterin la composicid amuitectonica
de cada filera.

- L'algada maxima s'estableix en 6,50 m comesponent a planta baixa i una planta pis. (PB+ 1PP).
El punt més alt de la teulada no ultrapassara els 8 metres sobre la cota del terreny de la parcel-lg
c) Parcel.lacié: '

- Als efectes de regulacié de la parcelacio i de 'edificacié es distingeix entre: lots d'edificacio |
parcel'les dels habitatges unifamiliars.

- Els lots sén les superficies assignades a cada filera d'edificacio, i que han de ser objecte d'un
projecte d'edificacid unitari. Cada Iot ha de tenir una superficie minima equivalent a la suma de dues
parcel-les minimes.

- Les parcelles son les superficies que s'adscriven a cadascun dels habitalges unifamiliars.

- Cadascuna de les ilies ha de ser objecte de segregacid en tants lots com fileres d'edificacid
independent es pretenguin edificar. La llicéncia per a segregar una illa en lots d'edificacio haura de
contemplar |a totalitat de la seva superficie. La segregac:o en lots ha de permetre complir les
condicions d'ordenacid de I'edificacio i de la parcella minima, que és de 120 M? per habitatge, i les
de regulaci¢ de l'accés rodat. Els lots grafiats als planols d'aguest Modificacié Puntual de Pla
General s6n indicalius i poden ser autoritzades altres possibilitats sempre que compleixin les
condicions establertes per aquestes normes.

- La Hicéncia de parcel-lacié per a cadascun dels habitatges unifamiliars només podra ser atorgada
simultaniament o en postenoritat a la concessié de la llicéncia d'obres de |a filera.

d) Accés rodat a vial public.

Les parcetles que confronten amb el nou vial previst de 20 m damplada, hauran de tenir
necessarament 'accés rodat des dels vials piblics secundaris.

e) Edificabilitat.

Ledificabilital de fa Unitat d'Actuacit és de 0°264 M sostre/M? sol, | en resulten 6.080 M’ de sostre
edificable.

El sostre edificable per a cada illa identifi cada als planols és el segiient:

AT oo oo, 2880 M
MA2 oo, 960 M?
M3 s s e 640 M°
Had e 1.600 M?
f) Ocupacid.

L'ocupacid maxima d'edificacio per a cada ifla s del 40 %

g) Estudis de Detall.

Mitjancant estudi de delall es podran autorizar dins de cada illa, assignacions diferencials de
l'edificabilitat prevista a 'apartat e) per a cadascun dels lots en que es divideix l'illa, sense augmentar-ne
ni el sostre edificable maxim que comespon a lilla, ni la seva ocupacid maxima, ni el nomhre
d’habitatges.

h} Usos.

S'admet I'Gs d'hakitatge unifamiliar inclés els garalges privats particulars, i el d'oficina o despatxos
professionals . S'admet I'ds comercial en planta baixa.

E! nombre méxim total d'habitatges és de 38, | se'n determina el nombre maxim per a cada illa:

Mat ., 18 habitaiges
Maz2 .., 08 habitatges
Ma3d ... 04 habitatges
Mad o 10 habitatges
iy Tanques.

Les tanques es definiran en els projectes de cada filera i hauran de tenir les maleixes caracteristiques per
cada lol d'edificacié. No obstant respectaran les segiients normes:

- Les tanques que confronten amb I'espai pablic podran ser d'obra fins una algada maxima de
0,60 M. i almenys pel costat de 1a via plblica es construiran preferentment amb pedra de pissama
del pais. Quan el nivell de la parcel-la en el pla de l'alineacid del vial sigui mes alt que la rasant del
carrer, l'algada de la tanca es podra incrementar fins a 0°60 m pel damunt del nivell de la parcel-la
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en aguell pla. Per damunt de la tanca d'obra, i fins una algada d' 1°80 metres sobre la rasant del
carrer, només és permetran les tanques vegetals.

- Les tanques que es situen a les partions entre parcel-les veines podran ser d'obra finsiuna algada
maxima de 0’60 M. tret al liarg dels tres primers metres al costat de 'edificacid, que podrs arribar a
1'80M. perd respectant en tot cas les mateixes separacions que han de mantenir les edificacions
respecte dels limits amb les alineacions dels vials. Fins a 1'80 M s'admeten les tanques vegelals, els
filats metal-lics i les tanques de gelosia de fusta. e
i) Aparcament.

Es fixa una plaga minima per habitatge.

Condicions de |la urbanitzacid

E! projecte durbanitzaci6 de la U.A.34 preveura a camec dels promotors les entregues de la vialitat
|proposada amb els vials existents, en especial la transicié entre la nova calgada de la carretera del Mas
Oliva i la existent, aixi com la superficie afectada per vialitat en 'extrem sud de la finca del Club de
Tennis Roses.

Mentre no s'executi el giratori elliptic, en els projectes d'urbanitzacié es podran acceptar (g5 solucions
provisionals que resolguin el funcionament en les interseccions viaries.

Ordenacid de la circulacié rodada

En la circulacié sobre els encreuaments entre el nou vial de 20 m d'amplada i els vials que hi
interseccionen no es permeétran els girs a I'esquerra.

Justificacid

1. Justificacio dels estandards de cessié en [Ambit de la modificacié puntual de la U.A 34

Per justificar aquests estandards, cal tenir en compte que el quadre d'estandards previst en el Pla general vigent
per a la U.A 34 fa referéncia a un ambit que és diferent de I'ambit proposat en el present document. Un cop grafiat
sobre el topografic real el perimetre proposat s'obté una superficie de 23.979 M? contra els 23.080 M? previstos
inicialment. Per tant, cal ajustar els percentatges previstos d'acord amb la superficie real proposada en la present
Modificacié puntual.

Les superficies de domini public i d'Uis public existents segons el Pla General d'Ordenaci6 vigent dins el nou ambit

de la U.A.34 proposada son les segients:

Vialitat 6.671 M*
Aparcament 2.040 M?
Equipament D6 3.139 M?
Total cessions 11.850 M’

D'acord amb la zonificacié proposada en la Modificacié Puntual les superficies de domini i d's public proposades

s6n les seglents:

Vialitat 9.597 M?
Aparcament 1.422 W
Equipament D6 3.139 M?
Parcs i Jardins C2 585 M?
Total cessions 14743 W*

S'obté, per tant, una major superficie de sd! de domini i d'Uis pablic, per 1a qual cosa, de conformitat amb el que

disposa larticle nim. 47 del Reglament de Gestié Urbanistica, les superficies de domini public i d'Us public
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existents dins Fambit de la U.A.34 proposat en la Modificacié Puntual (11.850 M?) s’entendran substituides per les
noves superficies (14.743 M%) =

Es manté sensiblement la superficie de sol destinat a equipament clau D8, mentre que la disminucid de la
superficie destinada a aparcaments no es considera significativa ja que, en part, quedara absorbida per la
capacitat de laparcament de I'augment de vialitat i per la obligatorietat dels garatges privats fixats nermativament.

2. Justificacid de ledificabilitat proposada en 'dmbit de la modificacié puntual de la U.A .34

Segons els Pla General d'Ordenacié vigent la Unitat d'Actuacic U.A.34 es regeix pels seguents parametres:
- Superficie total (ambit U.A.34 P.G.O. vigent): 23.080 M’
- Superficie total zona (ambit U.A.34 P.G.0. vigent): 13.520 M?
- Coeficient d'edificabilitat net: 0°45 Msostre/M?sol
- Sostre edificable (ambit U.A.34 P.G.O. vigent): 6.084 M
13.520 M? sdl x 0'45 M sostre/Msol = 6.084 M’

Obtinguda l'edificabilitat permesa pel planejament vigent {6.084 M?), sensiblement igual a l'edificabilitat propesada
(6.080 M?), i atés que la superficie total de l'ambit proposat és superior, s'entén justificada I'edificabilitat proposada.
Per tant per a la U.A 34 proposada obtenim:

- Superficie total ambit (U.A.34 proposada): 23.979 M

- Superficie total zona qualificaci6 (9v); 9.236 M?

- Edificabilitat (U.A.34 proposada): 6.080 M*

3. Justificacio de densitat d'habitatges proposada en 'ambit de fa U.A.34 i reserva de 56l per espais liures

1. L'augment de vialitat significa uns costos d'urbanitzacié que només permeten ser afrontats si s'esgota el sostre
contemplat en el planejament. Aquest esgotament només és possible amb un canvi de tipologies edificatories
transformant l'edificacié aflada unifamiliar prevista en el Pla General vigent per edificacid en filera i admetent un
augment del nombre d'habitatges sense variacions en l'edificabilitat total.

El canvi d'habitatges unifamiliars aillats a habitalges en filera suposa un augment del nombre d'habitatges que,
d'acord amb les superficies mitjanes habituals, s'ha fixat en 38 habitatges. )

Donades les condicions de parcel-lacié minimes previstes en el P.G.O. vigent, el nombre d'habitatges de la U.A.34
podia ser com a maxim de 16 habitatges. Abcc‘ﬂmplica un augment de 22 habitatges.

D'acord amb els estandards del vigent F;:G.O, Faugment de poblacié que suposara el canvi de tipologia és el

seglent:

38 habitatges - 16 habitatges = 22 habitatges

22 habitatges x 3'5 habitants/habitatge = 77 habitants
D'acord amb l'article nom. 23.1.b def DL 1/90, les previsions de cessions per a espais liures han de ser com a
minim de 5 M? d'espai liure/habitant. Per tant, caldra augmentar I'espai liure previst en el P.G.O. vigent com a
minim amb la seglhent superficie:

77 habitants x 5 M? d'espai liurefhabitant = 385 M*



Per donar compliment a aquest estandard, la proposta de Modificacié Puntual situa I'espai lliure [ETqu C2) en
lencontre del nou vial amb la camretera del Mas Oliva, amb una superficie de 585 M2, superficie .sf.'ii:u:nar gla

requerida per la legislacid.

4.2.2 Pla Especial de Reforma Interior P.E.R.l. Granja Sant Josep

Situacié Actual

El planejament vigent (A.D.7-7-93) delimita en els planols de Zonificacid, i d'Ordenacié | Gestid {prénr.ﬁis 3i4 del
present document) el Pla Especial de Reforma Interior P.E.R.|. Granja Sant Josep, quedant regulat’pels articles
nam. 136, nam. 137 i ndm. 138 de les Normes Urbanistiques, establint-se per al refert P.E.R.I Granja Sant Josep
els parametres i coeficients segllents:

SUPERFICIE | % SOSTRE EDIFICABLE | HABITATGES
_ M? MMt | max H/Ha
Vials TeToM | 3231 |
Aparcaments | |
Espais liiures
| Dotacions
| Total usos pablics 9.720 M* 2
"Total usos privats 20.360 M° 6768 | 088 |
Total P.ERI 30.080 M* 10000 17.972 M° 0'59 | 110 36 .
Condicions: i '

- Qualificacions zonals: Vivenda unifamiiiar aiflada (zona 6b): 2.560 M?
Vivenda unifamiliar en filera (zona 7): 17.800 M?
- Correspon a un sector integrat en lantic pla parcial del poligon |, actuaiment edificat en part amb edificis

fora d'ordenaci6 i amb algunes vivendes. L'objecte del P E.R.I. és el de possibilitar ' obertura futura d'un vial

de connexié amb la perllongacio de la riera i accés al sector dels Grecs, de gran importancia en 'esquema
viari general del Pla. A la vegada, es recrganitza ['edificaci6, introduint a tipologia de la casa en filera en els
fronts de la riera.

Proposta

La present Modificacié Puntual proposa, la zonificacié, ordenacié i la gestié delimitades en el planol nim. 5
Modificacié Puntual - Proposta {Zonificaci6, Ordenacié i Gestié). Esc. 1/1.000,

AMBIT: L'ambit del P.E.R. adapta les previsions del Pla General d'Qrdenacié vigent a la situacioé urbanistica
actualment consolidada. Els canvis que s'introdueixen sén: fa inclusié total del vial que confronta amb larea
destinada a ampliacié del mgﬁrﬁéﬁfé‘éié a les propostes de vialitat que intodﬁéix el nou vial de ronda.
PARAMETRES D'ORDENACIQ: Per al Pla Especial de Reforma Interior P.E.R | Granja Sant Josep es proposen

els parAmetres i coeficients seglients:
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Vials 9793 M° 3330 a T

Aparcaments

Espais lliures 1.935 M* 6'59

Dotacions

Total usos publics | 11.728 W 3998

Total usos privats 176030 5002 [ o%8 '_
[ToRIPER] 29331W | 10000 | 17972 | 061 | 140 33

]Objecte: El PERI té per objecte completar la urbanitzacié d'aquest sector,
Sistema d'actuacis: el sistema d'actuacio sera el de compensacio.
Condicions:

Qualificacié zonal: Conjunt d'ordenacié especlfica ctau 9(j)

Per a les zones definides en el P.E.R.| Granja Sant Josep s'estableix aquesta clau 8(j) comesponent a
conjunts d'ordenacié especifica que s'ordenaran a través d'un Pla Especial de Reforma Interior que definira
les condicions i els parametres aplicables a les edificacions sense superar les segiients condicions:

a) Parcel4a minima: 120 M? i front minim de 6 metres.

b) Algada maxima; PB+2PP (3'50 metres)

¢) Usos admesos: residencial unifamiliar, piurifamiliar i garatge privat, comercial i oficina en la planta baixa,
d} Edificabiiitat total en el conjunt de Pambit pel P.E.R }.: 17.972 M?

Ie) Ocupacié maxima en el conjunt de ambit del P.E.R.|.: 40%

f) L'accés rodat a les parcelles s’haura de preveure a través dels vials secundaris no permetent-se a través
del vial principal (giratori elliptic)

Condicions de la urbanitzacié:

El vial parallel a la Riera, en tant que no S'executi ¢l giratori el4iptic haura de resoldre la seva continuitat
vidria sobre "area qualificada de C2.

Mentre no s'executi el giratori elliptic, en els projectes d'urbanitzacié es podran acceptar solucions

provisionals que resolguin el funcionament en les interseccions viaries.

Justificacié

1. Juslificacié dels estandards de cessid en Fambit de la modificacio puntual del P.E.R.| Granja Sant Josep

Un cop grafiat sobre el topografic real el perimetre proposat s'obté una superficie de 29.331 M? contra els
30.080M? previstos inicialment. Per tant, cal ajustar els percentatges previstos d'acord amb la superficie real
proposada en la present Modificacié puntual.

Les superficies de domini pablic i d'ds pubfic existents segons el Pla General d'Ordenacié vigent son les segtients:

Vialitat 9.720 M
Aparcament

Equipament D6

Total cessions 9.720 M?

PRy
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Dracord amb la zonificacié proposada en la Modificacio Puntual les superficies de domini L_Lfs plblic proposades

sdn les seglients:

Vialitat 9.793 M?
Aparcament

Equipament D6

Parcs i Jardins C2 1.935 M
Total cessions 11.728 M?

S'obté, per tant, una major superficie de sol de domini | d'Us pubiic, per la qual cosa, de conformitaf amb el que
disposa larticle niim. 47 del Reglamert de Gestié Urbanistica, les superficies de domini public i d'ds public
existents dins lambit del P.E.R|. Granja Sant Josep propesat en la Modificacié Puntual (9.720 M?) s'entendran
substituides per les noves superficies (11.728 M?)

2. Justificacié de I'edificabilitat proposada en ambit de la modificacié puntual del P.E.R.| Granja Sant Josep

Segons els Pla General d'Ordenacio vigent, el Pla Especial de Reforma Interior P.E.R.I. Granja Sant Josep es
regeix pels segiients parametres:
- Superficie total (ambit P.E.R.| Granja Sant Josep P.G.O. vigent): 30.080 M’
- Coeficient d’edificabilitat net (dmbit P.E R.I Granja Sant Josep P.G.O. vigent): 0'88 M2sostre/M?sol
- Coeficient d'edificabilitat brut (ambit P.E.R.| Granja Sant Josep P.G.O. vigent): 0'59 M’sostre/M?sol
- Sostre edificable (dmbit P.E.R.I Granja Sant Josep P.G.O. vigent): 17.972 M -
2933 y0,% - Ay oot "‘@
Atdés que es manté ledificabilitat permesa pel planejament {17.972 I\ﬁ)i atés que lambit del PERI es

2

sensiblement igual i, vist 'augment de cessions (2.008 M%), s'entén justificada ledificabiitat

3. Justificacié de densitat d'habitatges proposada en [‘ambit de la modificacid puntual del P.E.R.| Granja Sant

Josep | reserva de sbl per a espais fiures

1. Per poder assolir l'edificabilitat neta que es deriva del fet d'haver augmentat les cessions de vialitat, cal plantgjar
un canvi en les tipologies edificatories previstes en el Pla General d'Ordenacié vigent i un augment del nombre
d'habitatges que es fixa en un de 140 habitatges.
Aixd implica un augment d’habitatges de 140 habitatges -110 habitatges = 30 habitatges
D'acord amb els estandards del vigent P.G.O, laugment de poblacié que suposara és el segient:

30 habitatges x 3'5 habitants/habitatge = 105 habitants
Cracord amb larticle nim. 23.1b del DL 1/90, les previsions de cessions per a espais lliures han de ser com a
minim de 5 M? d'espai liure/habitant. Per tant, caldra augmentar I'espai liure previst en el P.G.O. vigent, com a
minim, amb la seglent superficie:

105 habitants x 5 M? d'espai liure/habitant = 525 M* d'espai lliure
Per donar compliment a aquest estandard la proposta de Modificacié Puntual situa I'espai liure (clau C2) en
linterior del giratori el-iptic, amb una superflcie de 1.935 M?, superficie superior a la requerida per la legislacio.
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4.2.3. Finca del Centre Escolar Emporda

Situacid actual
El planejament vigent (A.D 7-7-93) delimita en els planols de Zonificacit, i d'Ordenacid | Gestié (planols 3 i 4 del
present document) el sistema d'equipaments i dotacions amb la clau D1 (docent) dins fa finca del Cenfre Escelar
Emporda, quedant regulat pels articles num. 27, nim.28 i nim.29 de les Normes Urbanistiques. '

[
Proposta
La present Modificacié Puntual proposa, la zonificacié, l'ordenacié i la gestié6 delimitades en el planol nam, 5
Medificacié Puntual - Proposta (Zonificacit, Ordenacid | Gestio). Esc. 1/1.000
Es proposa, en coheréncia amb la motivacio, objectius i criteris de planejament exposats en la present memébria,
lafectacié per a sistema viari d'una part de la parcelia en el fimit sud de la finca del Centre Escolar Emporda.
Aixi mateix, s'estableix dins el nou ambit destinat a sistema d'equipaments i dotacions clau D1, una franja no

edificable paral-lela al vial de nova creaci6 limitada per I'alineacié de limit d'ocupacid situada a 21 M de leix del

————

referit vial,
Per tant, per a l'article nim .29 del Pla General d'Ordenaci6 es proposa el seglient redactat:

Condicions d'ordenacié i edificacid

Art.29 1. Els equipaments i dofacions de nova creacié i aguells ja existents que es mantenen, es
regiran per les seguents condicions:

- En sof urba, regira ef tipus d'ordenacié de la zona en el que s'ubigui l'equipament, o el de la zona
contigua, i es respectaran els parametres d'edificacit establerts normativament per aquella zona.

- En sof urbanitzable regiran les seglents condicions d'edificacis:

- edificabilitat maxima sobre parcel-la 1 MM

- algada reguladora 915 M corresponent a PB+2F

2. L'equipament grafiat al planof de Zonificacid amb la clau D3(A), destinat a Ajuntament, tindra un
coeficient d'edificabilitat maxima de parcel la de 4'5 M’sostre/M?sol | una algada reguladora maxima
de 13 M més el sota coberta, sense que i siguin d'aplicacié els parametres del seu entorn, donat
tinterés general de I'ls de l'edificacié i per tal d'adequar-se formalment a la Casa Cambd.

3. L'alineaci6 determinada graficament en els planols d’ordenacié com a limit d’ocupacio

tindra el caracter de limit que no ha de ser superat per Pedificacié.

4.2.4. Finca del Club de Tennis Roses

Situacié actual

El planejament vigent (A.D 7-7-93) delimita en els planols de Zonificacié, i d’Ordenacié i Gestié (planols 3 i 4 del
present document) el sistema d'equipaments i dotacions amb la clau D6 (Esportiu) dins la finca del Club de Tennis
Roses, quedant regutat pels articles ndim. 27, nim.28 i nim.29 de les Normes Urbanistiques.
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Proposta

La present Modificacié Puntual proposa la zonificacio, Fordenacié i la gestié delimitades en el planol niim 5
Modificacid Puntual - Proposta (Zonificacié, Ordenacié i Gestis). Esc. 1/1.000

Es propeosa, en coheréncia amb la motivacié, objectius i criteris de planejament exposats en la present merJnOria,

Pafectacié per a sistemna viari d'una part de la parcelta en el limit sud de la finca del Club de Tennis Roses.

4.2.5. Zona amb clau D&*

Situacié actual
El planejament vigent (A.D 7-7-83) preveu en el sol afectat per aquesta clau la classificacié de sdl urba i la seva
inclusié en la Unitat d’Actuacié U.A 34

Proposta

La present Modificacié Puntual proposa la zonificacio, I'ordenacio i la gestié delimitades en el planol nam. 5
Modificacié Puntual - Proposta (Zonificacid, Ordenacid i Gestid). Esc. 1/1.000

En coheréncia amb la qualificacid de la finca adjacent propietat del Club de Tennis Roses, s'amplia la qualificacio
d'equipament esportiu segregant aquesta bossa de la Unitat d'Actuacié U.A.34 per tal de millorar la gestié de la
prépia Unitat d’Actuacio i permetre I'ampliacio de les instal-lacions esportives de titularitat privada.

4.2.6. Definicié del limit d’emplacament d’ampliacié de cementiri

Situacio actual

L'article niim. 31 del planejament vigent estableix a I'entorn del $3 destinat a cementiris muricipals una franja de
proteccio de 25 M no edificable.

Daltra banda, l'article 41 del Decret 297/1997, de 25 de novembre, pel qual s'aprova el Reglament de policia
sanitaria mortudria, en referéncia a l'ampliacié de cementiris, fixa en 50 mefres del cementin, la distancia en que es

podran permetre els habitatges plurifamiliars.

Proposta

Amb la finalitat de fer compatible 'ampliacié del cementiri amb el desenvolupament de l'area inclosa en el PERI
Granja sant Josep, la present Modificacid Puntual estableix la definicié grafica del limit d'emplagament d’ampliacio
de cementini en el planol nim. 5 Modificacio Puntual - Proposta (Zonificacié, Ordenacié | Gestié). Esc. 1/1.000.

132



5. PROGRAMA D’ACTUACIO | ESTUDI ECONOMICFINANCER

5.1 INTRODUCCIO

En el present estudi econdmic | financer s'estableixen les pauies que presidiran el desenvolupament de [area |

objecte de Modificacid Puntual del Pla General d'Ordenacit.

A consequéncia de les propostes que contempla aquest document, es modificara substancialment agquest sector
mitjangant operacions d'urbanitzacio, de parcellacié o de reparcel-lacio i dedificaci6, que a curt o mig termini
consolidaran la zona, tot integrant-la a ia resta del s&t urba.

La major part d'aquestes operacions han de cdrrer a camec dels particulars, i tnicament la supervisio i l'execucio

de les infrastructures que es consideren sistemes generals aniran a carrec de 'Administracié.

5.2 ADQUISICIONS DE SOL

5.2.1. S0l destinat a sistemes en la Unitat d'Actuacit U.A.34

Sistema viari: 9.597 M?

Sistema d'aparcaments: 1.422 M?

Sistema d'equipaments i dotacions: 3.139 M?
Sistema de parcs i jardins. Jardi urba: 585 M>
Total Sol per a Sistemes: 14.743 M2

S'obté a partir de la gestid de la mateixa Unitat d'Actuacio U.A.34
Es preveu que siguin els mateixos propietaris qui executin la urbanitzacié mitjangant el sistema de compensacié.

Els sols per a sistemes s'obtindran, per tant, de forma gratuita, repartint entre efs propietaris de la Unitat d'Actuacio
les camegues que aquesta cessid comporta,

5.2.2. S6t destinat a sistemes en el P.E.R.l. Granja Sant Josep

Sistema viari: 9.793 M?
Sistema de parcs i jardins. Jardi urba: 1.935 M2
Tota! Sol per a Sistemes: 11.728 M?

S'obté a partir de la gestié def mateix P.E.R.l. Granja Sant Josep

Es preveu que siguin els mateixos propietaris qui executin la urbanitzacié mitjangant el sistema de compensacio.
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Els sols per a sistemes s'obtindran, per tant, de forma gratuita, repartint entre els proplemns deI FER. Granja
Sant Josep les camegues que aquesta cessit comporta.

6.2.3. 56| destinat a vialitat davant la parcel-la de referéncia cadastral nam. 53000-11

Sisterna viari: 136 M? |

Es preveu la cessié gratuita i obligatdria per part dels propietaris a fi d'obtenir la consideracié de solar,

8.2.4. Sol destinat a vialitat que afecta la finca del Centre Escolar Emporda

Sistema viari: 1.010 M?

Cost unitari terreny: 10.000 Ptes/ M?

Valor tereny: 10.100.00 Ptes

Valor instal-tacions: 4.000.000 Ptes

TOTAL COSTOS ADQUISICIO DE SOL: 14.100.000 Ptes

Es preveu l'adquisicié d'aquest sol a cAirec de 'Administracié publica pel seu caracter de sistema general.

5.3 OBRES D'URBANITZACIO

Es distingeixen dos tipus d'obres: les que estan al servei deis futurs solars, que hauran de costejar els particulars; i

les que constitueixen sistemes generals que hauran d’ésser executades per ' Administracio plblica amb carrec als
seus pressupostos.

Els costos s’avaluen com segueix:

5.3.1 Operacions a carrec dels particulars

5.3.1.1 Execucié sistemes de la Unitat d’Actuacio U.A.34

Vialitat principal (A): 5.907 M?x 11.500 Ptes/M? = 67.930.500 Ptes
Vialitat secundaria (A): 3.690 M? x 9.500 Ptes/M? = 35.055.000 Ptes
Aparcament (B): 1.422 M?x 7.500 Ptes/M? = 10.665.000 Ptes

Jardi Urba (C2): 585 M? x 4.500 Ptes/M? = 2.632.500 Ptes

TOTAL COSTOS D'URBANITZACIO; 116.283.000 Ptes

L'execucié dels sistemes de la Unitat d'Actuacié U.A.34 sera costejada pels propietaris, constituits en Junta de
Compensacio.



020000000000 0000000000000000000000000000000000CGOKOOIOOIIOROROIRIOIOTS

\

-
i
L

WY a5 NTAMENT
oo J¢ AOSENS

SecTi g
5.3.1.2 Execucid sistemes del P.E.R.l. Granja Sant Josep

Vialitat (A): 9.793 M? x 9.500 Ptes/M = 93,033.500 Ptes
Jardi Urba (C2): 1,935 M x 4.500 Ptes/M? = 8,707.500 Ptes
TOTAL COSTOS D'URBANITZACIO: 101.741.000 Ptes

L'execucié dels sistemes del P.E R Granja Sant Josep sera costejada pels propietaris, constitufts en Junta de
Compensacié.

5§.3.2 Operacions a carrec de |'Administracio Publica

Vialitat principal {A) (ram Nord): 1.532 M? x 11.500 Ptes/M? = 17.618.000 Ptes

Obres gue completen el giratori el liptic 705 M?

(ponts sobre [a riera i adequacio de| giratori als vials existents) = 100.000.000 Ptes
Mialitat principal (A) (tram Sud): 1.196 M? x 11..500 Ptes/M? = 13.754.000 Ptes
Jardi Urba (C2) (sobre riera Ginjolers): 265 M? x 4.500 Ptes/M? = 1.192 500 Ptes

Mur de contenci6 riba dreta de la Riera Ginjolers = 60.000.000 Ptes
TOTAL COSTOS D'URBANITZACIO DE LA RESTA DE TRAMS

DE SISTEMA GENERAL: ... 192.564.500 Ptes

L'execucié d'aquests rams de sistema general no repercutbles als propietaris del sector comespondra a

FAdministracié pablica amb camec als séus pressupostos

5.4 RESUM DE DESPESES A SUPORTAR PER L'ADMINISTRACIO. FINANCAMENT

5.4.1 Total despeses a suportar per I'Administracié

Total despeses d'adquisicio de sol: 14.000.000.- Ptes
Total despeses d'urbanitzacié: 192.564 500 - Ptes
TOTAL DESPESES A SUPORTAR PER L'ADMINISTRACIO: 206.564.500 .- Ptes

5.4.2 Financament

Les despeses d'adquisicié de terrenys | d'execucit de les obres d'urbanitzacié es podran sufragar pels segitents
sistemes:

a) A través del rendiment obtingut pels recursos ordinaris del pressupost municipal,

b) Mitjangant la concertacié d'operacions de credit

¢) Mitjangant la imposicié de confribucions especials si s'escau.

d) Mitjangant subvencions d'altres administracions.
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En el suposit que les obres | les adquisicions previstes es sufraguin en un 50% a través dels recursos ordinaris dei
pressupost, | els costos es repartebdn uniformement erre 4 exercicis preséupostaﬁs, aquestes despeses
suposarien el 1'74% dels recursos ordinaris de cada exercici.

5.5 PROGRAMA D'ACTUACIO

Es preveu en una unica etapa de quatre anys de duracid,

Roses, juliol de 2.000

Xavier Tedidor, arquitecte



