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1. IDENTIFICACIO | AGENTS DEL DOCUMENT DE PLANEJAMENT
Titol document

Modificacié puntual num. 4 del Pla General d’Ordenacié Urbana del Far de Roses per
concretar la qualificacié urbanistica de la parcel-la cadastral nim. 52730-01 als usos
previstos en la concessié administrativa del Far. Document per a I'aprovacio
provisional.

S’identifiquen els canvis respecte el document aprovat inicialment en aquest
document amb un canvi de color en el text de la memoria i la normativa.

Promotor
Ajuntament de Roses
Autors del Document: Area d’Urbanisme de I’Ajuntament de Roses

Anna Barcel6 Puig, arquitecta, cap de I’Area d’Urbanisme.
Cristina Casas i Facerias, arquitecta, cap de departament.
Eli Abad Grabulés, TAG

Delineaci6 i produccié: Area d'Urbanisme de I’Ajuntament de Roses.

Paki Goikoetxea, delineant
Vicenta Serrano, delineant

2.  ANTECEDENTS

El 1985 fou aprovat definitivament i publicat el Pla General d’Ordenacié Urbana de
Roses, i en data 7 de juliol de 1993, la Comissié Provincial d’Urbanisme de Girona va
aprovar definitivament el Text refés del Pla General d’Ordenacié Urbana de Roses,
que es va publicar al BOP de Girona, nim. 113, en data 14 de setembre de 1993.

Amb data 11 de febrer de 2010, la Comissié Territorial d’Urbanisme va acordar
aprovar definitivament el nou Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Roses
(POUM), que es va publicar al DOGC num. 5682 de 30 de juliol de 2010, i arran de
I’estimacié d’un recurs contencios administratiu interposat contra la seva aprovacio,
la Seccié Tercera de la Sala Contencidés Administrativa del Tribunal Superior de
Justicia de Catalunya va dictar senténcia num. 46/215 que declarava la nul-litat del
POUM, aixd comporta, com a efecte directe i immediat, I’entrada en vigor del TR
PGOU de Roses de I'any 1993.
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En data 27 de juliol de 2015, RE 1133/15, Port de Barcelona, comunica I'acord
adoptat pel seu Consell d’Administracié del dia 22 de juliol de 2015, pel qual s’atorga
a I’Ajuntament de Roses, una concessio, per a I'ocupacié de part de les instal-lacions
del Far de Roses, per a la seva remodelacio i explotacio de les instal-lacions auxiliars
del far, per destinar-ho a usos culturals i de bar, d’acord amb el Plec de condicions
que figura com annex i amb les prescripcions del projecte. (Veure annex 1).

Amb data 14 d’abril de 2016, s'encarrega la intervencié arqueologica de les bateries
de Sant Antoni, a I'ambit del Far de Roses amb I'objectiu d’elaborar un informe
arqueologic per donar les pautes per redactar el projecte d’adequacio del far a usos
culturals i, amb data 1 d’agost de 2016 es presenta el document anomenat «Informe
arqueologic-memoria i informe historic de la bateria de Sant Antoni de Roses». (Veure
annex 2).

La Junta de Govern Local del 3 d’octubre de 2016 acorda demanar a |’Autoritat
Portuaria-Port de Barcelona I'autoritzacié per modificar el projecte arran de les
intervencions arqueoldgiques a la bateria de Sant Antoni i es tramet, adjunt, I'informe
arqueologic redactat. (RS 10570/16) i amb data 26 d’octubre de 2016 i
RE2016017998, Port de Barcelona autoritza modificar el projecte i demana tramesa
de nou projecte. (Veure annex 3).

En data 12 de setembre de 2017 i RE2017010140 es tramet a Port de Barcelona el
«projecte basic d’ordenacié de I'entorn del Far de Roses i construccié d’una
edificacié d’Us cultural a la Bateria de Sant Antoni», redactat per I'arquitecte Lluis
Rodeja i entrat per RE 2017015719 del 16 de setembre de 2017. (Veure annex 4).

En data 18 d’octubre de 2017, Port de Barcelona, respecte de la peticid
d’autoritzacié per modificar el projecte de les instal-lacions del far, sollicita
documentacié complementaria, que ja s’ha tramés.

El Ple municipal de data 2 de maig de 2018, va acorda aprovar inicialment el
document anomenat «Modificacio puntual num. 4/2018 del Pla General d’Ordenacio
Urbana (PGOU) de Roses per assignar I'us socio-cultural al Far de Roses (parcel-la
cadastral 52730-017», suspendre’l en el termini de dos anys, sotmetre’l a informacid
publica durant un mes i sol-licitar informe simultaniament a:

e Direccié General de Proteccié Civil de la Generalitat de Catalunya.

e Regié d’Emergéncies de Girona.

e Departament de Cultura.

e Servei de Costes del Departament de Territori i Sostenibilitat.

e Servei Provincial de Costes de Girona.
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El document aprovat inicialment pel Ple Municipal en data 2 de maig de 2018, es va
sotmetre a informacié publica durant un mes, mitjangant I’edicte publicat pel Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya, num. 7620, de 16 de maig del 2018, en el
Butlleti oficial de la Provincia de Girona, num. 100, de 24 de maig del 2018, en els
diaris comarcals i en el taulell electronic de la WEB municipal, en aquest periode no
s’ha presentat cap al-legacio.

En data 1 de juny i RE2018010199, la Regio d’Emergéncies de Girona de la Direccio
General de Prevencio, Extincio d’Incendlis i Salvament del Departament d’Interior de
/a Generalitat de Catalunya presenta informe favorable amb condicions.

En data 14 de juny i RE 2018011252, la Comissio Territorial del Patrimoni Cultural de
Girona de la Direccio General de Patrimoni Cultural del Departament de Cultura de /a
Generalitat de Catalunya presenta informe favorable amb consideracions.

Amb data 21 de juny i RE 2018011881, Proteccio Civil dels Serveis Territorials a
Girona del Departament d’Interior de la Generalitat de Catalunya presenta informe
favorable.

Per RE 2018012393 i data 28 de juny, Port de Barcelona comunica que no podra
tramitar-se la sol-licitud d’autoritzacié per modificar el projecte de les instal-lacions del
Far de Roses fins que s’obtingui I’'aprovacio definitiva del document de modificacio
puntual numero 4/2018 del PGOU.

En data 13 de juliol i RE 2018013413 la Direccio General de Politiques de Muntanya i
del Litoral del Departament de Territori i Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya
presenta informe favorable amb condicions.

En data 25 d’octubre i RE 2018019594 |la Subdireccion General de Dominio Publico
Maritimo-Terrestre de la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y el Mar de
/la Secretaria de Estado de Medio Ambiente presenta informe de suggeriments i
observacions necessaries i convenients a incorporar en el document que s’aprovi
definitivament.

En data 13 de mar¢c de 2019 el Decret 2019LLDEOOQ0969 resol trametre a la
Subdireccié General del Domini Public Maritim Terrestre de la Direccié General de
Sostenibilitat de la Costa i del Mar del Ministeri per a la Transicié Ecologica per tal
que emetin I'informe que disposen els articles 112.a) i 117.2 de la Llei de Costes
sobre el document anomenat «Modificacion puntual num. 4 del Plan General de
Ordenacion Urbana del Faro de Roses para concretar la calificacion urbanistica de la
parcela catastral num. 52730-01 a los usos previstos en la concesion administrativa
del Faro. Documento refundido para informe de MAPAMA y posterior aprobacion
provisional por el Pleno municipal», redactat pels serveis técnics de I’Area
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d’Urbanisme el febrer del 2019, autenticat amb la referéncia: 3D12/D22_MOD PUNT
4 EX2018-001990 DT 20.02.19 PL170080T_CAST.

En data 10 de gener de 2020 i RE2020000488 la Direccié General de Sostenibilitat
de la Costa i del Mar del Ministeri per a la Transicié Ecoldgica (MI.T.ECO) presenta
informe favorable amb condicions.

En I'apartat 12 de Programa de participacio ciutadana de la memodria s’especifiquen
els resultats dels informes rebuts per part de les administracions durant el periode
d’informacié publica, els canvis proposats en el document per a ['aprovacio
provisional que inclou les determinacions dels resultats de dits informes i els canvis
proposats en I'Gltim informe del MIL.T.ECO. S’incorpora també un nou annex 5 que
inclou dits informes.

3. NATURALESA, OBJECTE | ABAST DE LA MODIFICACIO

Aquest document té la consideraci6 de modificacié puntual del Pla General
d’ordenacié urbana de Roses per assignar I'Us socio-cultural a I'Us de serveis técnics
com a usos previstos, ja que en la concessié administrativa de Port de Barcelona aixi
estableix. No s’altera I'estructura fonamental del planejament urbanistic general a la
finca amb referéncia cadastral num. 52730-01.

4. JUSTIFICACIO DE LA INICIATIVA, CONVENIENCIA | OPORTUNITAT AMB
RELACIO ALS INTERESSOS PUBLICS | PRIVATS CONCURRENTS

Segons l'article 28 del PGOU relatiu al Usos:

«Aquest Pla General assigna a cada un dels equipaments previstos un Us determinat
entre els seglents: docent, soci-cultural, administratiu, sanitari, assistencial, esportiu i
abasts.

Aixd no obstant, I’Ajuntament podra modificar aquesta assignacié a partir d'un estudi
justificatiu, en el que es raonara la nova distribucié en funcié de les necessitats
publiques i el manteniment dels estandards previstos per a cada Us.»

Segons l'article 30:

«1. Els Serveis Técnics s'incorporen al sistema d'equipaments i dotacions, amb
indicacié especifica del seu desti. El Pla General ordena les infraestructures dels
Serveis Tecnics (d'electricitat, de distribucié d'aigua, de clavegueram, etc.) i delimita
els sectors destinats a les seves instal-lacions.

2. Aquests sols es reserven a certs elements dels serveis citats, com sén les centrals
respectives i distribuidors d'energia electrica, estacions depuradores i terminals de
clavegueram, plantes incineradores, col-lector d'escombraries, parcs de material de
neteja 0 maquinaria adscrita als serveis publics, centrals de comunicacio i teléfons, i
altres possibles serveis de caracter similar, aixi com els respectius entorns de
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proteccié. Només es permetran els usos aqui descrits i els directament vinculats amb
la instal-lacié o servei de qué es tracti.»

Com es pot observar en la definicié anterior, i atenent a la voluntat municipal de
destinar els terrenys on es troba ubicat el far a activitats culturals i de restauraciéo com
a complementaries a les de serveis tecnics (considerant la funcié del far com a tal), es
proposa ampliar les subclaus de I’equipament i, a més de D8, qualificar la finca de
D(8-2): Sistema d’equipaments i dotacions, serveis técnics i Us soci-cultural.

Per altra banda, es proposa també ampliar el contingut de I'article 28 amb un nou
apartat amb |'objectiu d’aclarir, en aquest i altres equipaments municipals, la
instal-lacié d’altres usos complementaris com podrien ser els de bar, bar-restaurant,
petita botiga de records o similars.

Segons els articles 94 i 96 del Text Refés de la Llei d’Urbanisme (TRLU), el
planejament és susceptible de modificacié i aquesta se subjecta a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacid.

Segons els articles 95 del TRLU, 117 del Reglament de la Llei d’Urbanisme (RLU) i 4
del PGOU, s’entén per modificacié puntual la introduccié de qualsevol tipus de canvis
en les seves determinacions inclosos canvis de classificacié del sol i sistemes
generals, sempre que no comportin la seva revisio.

La modificacié proposada no comporta una alteracié que faci necessaria la revisio.
Malgrat que afecta soOls qualificats com a sistemes urbanistics, no afecta sols
qualificats com a sistemes d’espais lliures, zones verdes o equipaments esportius,
per tant no li és d’aplicacio I'article 98 del TRLU.

Al tractar-se d’ampliar I'assignacié d’usos a una finca ja qualificada de sistema
d’equipaments i dotacions, no suposa un increment de sostre edificable, ni densitat o
intensitat de I'Us residencial, ni transformacié dels usos, per la qual cosa, no es
requereix d’increment de reserves per a Sistemes urbanistics.

En el procés de tramitacié de 'esmentada concessid, s’estima la necessitat d’ampliar
I’'s de la finca on es troba situat el Far de Roses en el planol del Text refés del
PGOU, que té una qualificacié de Sistema d’equipaments i dotacions, serveis técnics.

5.  SITUACIO, AMBIT | ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

La modificacié afecta la parcel-la cadastral 5273001EG1757S, situada a la Carretera
del Far, 20, propietat del Ministeri d’obres publiques segons dades cadastrals.
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Com es pot observar en els planols, aquesta finca, qualificada de Sistema
d’equipaments i dotacions amb Us de serveis técnics, esta també afectada pel
Domini Public maritim-terrestre i les franges de proteccié.

A la finca, hi ha actualment dues edificacions: el Baluard de Sant Antoni i el Far de
Roses. En el Pla especial del Cataleg de Patrimoni, edificis i béns d’interes, hi
apareixen els dos amb els numeros de fitxa 90 i 91 respectivament.

La proposta pretén donar compliment al cataleg i a la normativa vigent de Costes per
poder restaurar els dos béns i dotar a la ciutadania de la possibilitat de gaudir-ne fent
I’espai accessible, creant un espai cultural relacionat amb aquest patrimoni,
complementant-ho amb un Us de bar-restaurant en espais que actualment no sén
necessaris per I'activitat del far.

6. USOS DEL SOL | ESTAT DE LES EDIFICACIONS

Es tracta de dues edificacions que requereixen d’obres de restauracio per la seva
valoritzacié i que, un cop restaurades passaran a ser, en part, d’us public. Actualment
aquesta instal-lacié es troba tancada al public i no es pot visitar.

7.  PLANEJAMENT VIGENT

L'ambit objecte de modificacio, esta en sol urba consolidat i qualificat de Sistema
d’equipaments i dotacions, Serveis técnics degut a I'Us que té de Far.

La finca es troba també afectada pel Domini public maritim-terrestre, per la qual cosa
aquesta modificacié haura de ser informada pel Ministeri corresponent de I'Estat
(MLLT.ECO.).

8. OBJECTIUS DE LA MODIFICACIO

L'objectiu de la modificacio, és ampliar els usos de aquest espai per posar en valor el
patrimoni existent i fer-lo accessible a la ciutadania, sense alterar I'estructura
fonamental del planejament urbanistic general, per tal de facilitar la execuci6é del
projecte previst en la sollicitud de concessié de I'ajuntament a I’autoritat portuaria
responsable del Far.

9. PROPOSTA DE LA MODIFICACIO

La proposta té dos obijectius, per una banda ampliar la subclau de I'’equipament per
permetre a més de I'Us de serveis técnics (far), I'Us soci-cultural del baluard de Sant
Antoni. Per altre banda, amb I'objectiu de permetre, que els espais no necessaris per
I’activitat del far ara en desus, es destinin a bar-restaurant i, amb el benentés que
aquest Us complementari es pot donar en altres equipaments, s'afegeix un nou
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paragraf a I'article 28 de les Normes urbanistiques del PGOU. Aquesta proposta
concreta i aclareix que en el Sistema d’equipaments i dotacions, s’admetin usos
complementaris com ara I’Gs de bar, restauracié o similars, per tal de dotar-los de
serveis que millorin la oferta cultural i ajudin al seu finangament.

En el cas de I'ambit del Far de Roses, tot i que li és d’aplicacié la Llei de Costes,
existeix una situacio juridica especial que permetra aquest canvi d’us, la Llei de Ports
qué, amb l'objectiu de preservar el patrimoni arquitectonic dels fars, es podran
autoritzar usos i activitats diferents a les de la senyalitzaci®é maritima com ara
equipaments culturals, recreatius, ....

Aixi, en el planol de qualificacié urbanistica, es modifica la clau actual D8, per una
altre D(8-2), que permetra ampliar els usos previstos i a més de I'Us de serveis
técnics, s’hi permetra com a Us principal el de Soci-Cultural.

L’article 28 del PGOU, quedaria redactat de la segiient manera:

Art. 28 Usos

Aquest Pla General assigna a cada un dels equipaments previstos un us principal
determinat entre els segdents: docent, soci-cultural, administratiu, sanitari,
assistencial, esportiu i abasts. Aixo no obstant, I’Ajuntament podra modificar aquesta
assignacio mitjangant I'aprovacio d’un Pla Especial, en el que es raonara la nova
distribucio en funcio de les necessitats publiques i el manteniment dels estandards
previstos per a cada us. Sempre | quan complementin I'Us principal, es poden
assignar usos complementaris com ara: bar, restaurant, petit comerg i similars, sens
perjudici de la normativa de rang superior que Ii pugui ser d’aplicacio.

Per altre banda, aclarir que les edificacions previstes en el projecte d’ordenacié de
I’entorn del Far de Roses destinades a magatzem i aparcament per I’Autoritat
Portuaria, se situen dins d’un sol qualificat de C1, sistemes d’espais lliures. Segons
I"article 26.1 del PGOU, s’admeten edificacions destinades a I’Us cultural o de serveis
de propietat municipal sempre que no se sobrepassi el 5% de la superficie del parc i
amb una algada maxima de 6 m.

La superficie de la zona verda on s’ubiguen aquestes edificacions és de 9.587 m2, el
5% d’aquesta superficie és de 479,35 m2. L'espai ocupat per dites edificacions és de
163,71 m2 i la seva algada en cap cas supera els 6 m.

Per poder donar compliment al informe emes per la Subdireccion General de Dominio
Publico Maritimo-Terrestre de la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y el
Mar de /a Secretaria de Estado de Medio Ambiente, es modifica I'article 29 de les
normes del PGOU de Roses de la segiient manera:

Art. 29 Condliicions d’ordenacio i edlificacio.
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1. Els equipaments i dotacions de nova creacio i aquells ja existents que es
mantenen, es regiran per les segiients condicions:

e en sol urba, regira el tipus d’ordenacio de la zona en el que s’ubiqui
l'equjpament, o el de la zona contigua, i es respectaran els parametres
d’edlficacio establerts normativament per aquella zona.

o en sol urbanitzable regiran les seglients condicions d’edlificacio:

- edlificabilitat maxima sobre la parcel-la 1Tm2/m?
- alcada reguladora, 9,15 m., corresponent a PB+2P

2. L'equipament grafiat al planol de zonificacio amb la clau D3 (A), destinat a
Ajuntament, tindra un coeficient d’edificabilitat maxima de parcel-la de 4,5 m2/m? i
una algada reguladora maxima de 13 m. més el sota coberta, sense que Ii siguin
d’aplicacio els parametres del seu entorn, donat linteres general de ['Us de
l’edlificacio i per tal d’adequar-se formalment a la Casa Camba.

3. La alineacio, determinada graficament en els planols d’ordenacio de la MP28 del
PGOU, com a limit d’ocupacio tindra el caracter de limit que no ha de ser superat
per l'edificacio. (MP28).

4. En I'ambit del Far de Roses qualificat de D8-2 (serveis tecnics i socio-cultural) li
sera també d’aplicacio el segtient:

o [la ulilitzacio del domini public maritim-terrestre es regulara segons el que
s’especifica en el Titol lll de la Llei 22/1998. En qualsevol cas, les actuacions
que es pretenen dur a terme en aquests terreny de domini public hauran
d’obtenir el corresponent titol habilitant.

o S’haura de garantir el respecte de les servituds de transit i accessos al mar
establertes en els articles 27 i 28 de la Llei 22/1998, respectivament i el
compliment de las condiciones assenyalades a larticle 30 per a la zona de
influencia.

o [es obres i instal-lacions existents a la entrada en vigor de la Llei 22/1998,
situades en la zona de domini public o de servitud, es regularan pel que
s’especifica a la Disposicio Transitoria Quarta de la Llei 22/1998.

e [es instal-lacions de la xarxa de sanejament hauran de complir les condicions
assenyalades l'article 44.6 de la Llei 22/1998 i concordants del Reglament.

e Jots aquells immobles, elements o instal-lacions catalogades incloses a I'ambit
objecte de Modificacio Puntual, situats en terrenys de domini public maritim-
terrestre, s’han d’ajustar a allo establert a la Disposicio Transitoria Quarta de la
Llei 22/1998, amb independencia del regim de proteccio de les Fitxes del
Cataleg de Patrimoni, d’edificis i béns d’interes de Roses.

10. FORMULACIO | TRAMITACIO

La present modificacié del Pla General esta promoguda per I’Ajuntament de Roses
d’acord amb el que disposen els articles 14, 76 i 96 i seglents del TRLU i es redacta
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per técnics competents, en virtut del que disposa la Disposicié addicional tretzena del
TRLU. La seva tramitacié queda regulada pel que disposa I'article 85 del TRLU.

11. MARC LEGAL

o Legislacio estatal i autonomica.

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc pel Real decret legislatiu 7/2015, de
30 d’octubre, pel que s’aprova el text refés de la Llei de sol i rehabilitacié urbana, i en
I’ambit autondmic, pel decret legislatiu 1/2010 de 3 d’agost pel qual s’aprova el text
refés de la Llei d’Urbanisme, i el decret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual s’aprova el
reglament de la Llei d’Urbanisme. La Llei d’Urbanisme ha estat modificada
parcialment per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei
d’urbanisme.

La legislacié vigent en materia de Costes ve donada per la Llei 22/1988, de 28 de
juliol, de Costes; la Llei 2/2013, de 29 de maig, de proteccio i Us sostenible del litoral i
de modificacié de la Llei 22/1988; i el Reial Decret 876/2014, de 10 d’octubre, de
Reglament General de Costes, i també pel Reial decret legislatiu 2/2011, de 5 de
setembre, pel que s’aprova el text refos de la Llei de Ports de I'Estat .

¢ Legislacié municipal.

Es d’aplicacié el Pla General d’Ordenacié Urbana del Municipi de Roses, que es va
publicar al BOP de Girona, num. 113, en data 14 de setembre de 1993.

12.  PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA

L’Ajuntament de Roses, promotor d’aquesta modificacié, en garanteix el procés
participatiu de la ciutadania mitjangcant la tramitacié, que donara compliment a les
determinacions establertes en relacié a la informacié publica. S’efectuaran les
corresponents informacions publiques de caracter general i les notificacions i
consultes individualitzades als organismes afectats.

Durant el periode de informacié publica s’han rebut diferents informes sectorials
(s’inclouen en I’Annex 5) que, de les seves conclusions, se’n modifica el documento
en diferents apartats:

a) Segons el informe emés per la Regio d’Emergéencies de Girona de la Direccio
General de Prevencio, Extincio d’Incendis i Salvament del Departament d’Interior
de /a Generalitat de Catalunya (RE 2018010199), en el moment de dissenyar el
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planejament urbanistic municipal, s’han de complir una serie de requeriments
normatius sobre mesures de prevencio d’incendis.

D’aquests requeriments normatius només son d’aplicacio les condicions d’entorn i
accessibilitat pels bombers i la Instruccié Tecnica Complementaria SP-120 sobre
la necessitat i les condicions técniques de la xarxa d’hidrants, ja que la resta de
normatives fan referéncia a les urbanitzacions sense continuitat amb la trama
urbana o limitrofs a les arees forestals, fets que no tenen res a veure amb I’'ambit
de la modificacié.

Per a usos no industrials, la Seccié 5 del documento Basic de Seguretat en cas de
Incendi del codi Técnic de I'Edificacid, estableix les condicions d’aproximacio i
entorn dels edificis per a garantir la intervencido dels bombers, i la “Taula
d’Interpretacio de la Normativa de Seguretat Contra Incendis” estableix, per a
edificis amb una alcada d’evacuacio descendent de menys de 9 m., les condicions
del vial de aproximacio i I'espai de maniobra.

Quant a les condicions técniques de la xarxa d’hidrants, i segons la documentacié
emesa per I'empresa responsable de la xarxa d’aigua municipal (SOREA), la boca
d’incendis existent més propera esta a més de 100 m., sera el projecte per a
urbanitzar I'entorn del Far de Roses el que haura de preveu la instal-lacié d’una
nova xarxa d’aigua potable que inclogui una boca de incendis.

Es per aixd que la “Modificacié puntual nimero 4 del PGOU del Far Roses”
compleix amb les condicions i requeriments normatius sobre les mesures de
prevencio contra incendis, d’aproximacio i entorn de les edificacions i de I'espai de
maniobra.

La Comissio Territorial del Patrimoni Cultural de Girona de la Direccio General de
Patrimoni Cultural del Departament de Cultura de la Generalitat de Catalunya (RE
2018011252), valora positivament la proposta de qualificar un Us socio-cultural al
Far de Roses i informa favorablement el document considerant que s’haura de
respectar al maxim les estructures arquitectoniques preexistents i que s’hauran de
consolidar les restes arqueoldgiques per evitar el seu deteriorament.

El “Projecte d’adequacio als usos culturals del Far de Roses i el seu entorn. Fase
A. Projecte basic i executiu per a la rehabilitacio del Far de Roses” preveu
respectar les estructures arquitectoniques de I’edifici principal del far amb
’enderroc dels annexes que s’han anat construint al llarg dels anys i que
desfiguren I’edifici original.

El projecte que es redacti per a ordenar I’entorn del Far, els accessos i la posada
en valor de la «Bateria de Sant Antoni», sera el que proposi enderrocar les
edificacions sense valor, que consolidi les restes arqueologiques trobades i posi en
valor el bé patrimonial.
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S’incorpora com Annex 4 les fitxes 90 i 91 del Pla Especial del Cataleg de
Patrimoni, Edificis i Béns d’Interés de Roses.

El informe emés por Proteccio Civil dels Serveis Territorials a Girona del
Departament d’Interior de la Generalitat de Catalunya (RE 2018011881) es
favorable ja que no s’estableixen prescripcions tecniques especifiques pel que fa
al risc d’inundacions, incendis forestals, nevades, sismic, ventades, contaminacio
accidental maritima ni risc quimic per establiment industrial.

El informe emes por la Direccio General de Politiques de Muntanya i del Litoral del
Departament de Territori | Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya (RE
2018013413) es favorable i conclou que caldra corregir I'errada en I'atermenament
dibuixat en aquesta proposta d’acord amb I’Ordre Ministerial de 29 d’octubre de
1999 i tramitar la concessio corresponent de I'ocupacié del domini.

El planol 1.4 inclou el “plano de ratificacion del deslinde del dominio publico
maritimo-terrestre entre el Faro de Roses (M1 de O.M. 27/12/68) y la Punta de Port
de Reig (M29 de O.M. 21/10/75)” amb la llegenda corresponent. En el plano O.1
de proposta de modificacio s’inclou també I'atermenament segons la O.M. de 29
de octubre de 1999.

La tramitacié de la concessié de I'ocupacié del domini public es dura a terme
durant la tramitacié de I’'aprovacié dels corresponents projectes d’obres.

El informe emeés per la Subdireccion General de Dominio Publico Maritimo-
Terrestre de /la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y el Mar de /a
Secretaria de Estado de Medio Ambiente i presentat amb data 25 d’octubre i RE
2018019594, conclou el seglent:

e [’ambit de la modificacié es troba afectada per I’expedient de I'atermenament
DL-Gl, aprovat por O.M. de 29 de octubre de 1999, Faro de Roses. Els planols
que consten en el document de modificacié del PGOU representen les linies de
vora mar, domini public maritim-terrestre i servitud de transit i de proteccié perd
no s’identifiquen de manera correcta a la llegenda.

En el planol I.4 del document per I'aprovacié provisional s’incorpora el planol
integre emes pel Servei de Costes de “Ratificacion del deslinde del dominio
publico-terrestre entre el Far de Roses y la Punta de Port de Reig” inclosa la
llegenda.

e El punt 2 de I'apartat de consideracions del informe, en relacio a la proposta de
canvi d’'usos on es modifica la clau actual d’equipament D-8 (serveis tecnics)
amb una nova clau D-8-2 (serveis técnics i Us socio-cultural), considera que
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aquests usos poden ser usos compatibles amb la normativa sectorial de Costes
sempre que aquests siguin compatibles amb els propis de la instal-lacié
portuaria. S’observa també que aquest informe fa esment del planol 3.2 on es
proposa la construccié de dos noves instal-lacions destinades a magatzem i
turisme, la construccio i usos no s‘adequa als requeriments establerts a 'article
32.1 de la Llei de Costes, i s’observa que seria viable la seva ubicacié fora del
domini public maritim-terrestre, ja que no son usos que per la seva naturalesa
hagin d’ocupar aquest, en tot cas, les actuacions que es plantegin dins del
domini public hauran de comptar amb el corresponent titol habilitant.

El planol 3.2 a que fa referéncia el informe forma part d’un extracte d’un
projecte d’obres que encara no s’ha tramitat i que formava part de I'annex IV de
I’anterior document aprovat inicialment, per tant es retira del document de
modificacié del planejament per evitar interpretacions que puguin induir a error.
Sera en el moment de tramitar aquest projecte d’obres quan es tramiti el
corresponent titol habilitant amb una proposta adequada a la Llei de Costes.

En el punt 3 del apartat de consideracions del informe, es fa referencia al error
de incloure el Reglament de I'any 1989, quan aquest ha estat derogat. La
referencia a aquest reglament esta I'annex IV relatiu al “Projecto basic de
I’entorno del Far de Roses”.

A I'apartat 11 de Marc Legal de la memoria del present document s’han inclos
les referencies a la legislacié vigent en mateéria de Costes. De totes maneres, i
com ja es proposa a I'apartat anterior, aquest annex es retira del document de
modificacié del Plan General.

L’ambit objecte de modificacio es troba integrament en domini public maritim-
terrestre. En el punto 3 i 4 de I'apartat de consideracions d’aquest mateix
informe es proposa, per major claredat i a fi i efecte d’evitar interpretacions que
puguin induir a error, que s’inclogui a la normativa la regulacié seglent:
- La regulacié del domini public maritim-terrestre es regulara segons el que
s’especifica en el Titol lll de la Llei 22/1998. En qualsevol cas, les actuacions
que es pretenen dur a terme en aquests terreny de domini public hauran de
tenir el corresponent titol habilitant.
- S’haura de garantir el respecte de les servituds de transit i accessos al
mar establertes en els articles 27 i 28 de la Llei 22/1998, respectivament i el
compliment de las condiciones assenyalades a I’article 30 per a la zona de
influencia.
- Les obres i instal-lacions existents a la entrada en vigor de la Llei 22/1998,
situades en la zona de domini public o de servitud, es regularan pel que
s’especifica a la Disposicio Transitoria Quarta de la Llei 22/1998.



f)

5 D12_AP-MOD PUNT 4_ EX2018-001990 DT 28.02.20 PL170080T Pagina 16 de 61

- Les instal-lacions de la xarxa de sanejament hauran de complir les
condicions assenyalades I'article 44.6 de la Llei 22/1998 i concordants
del Reglament.

- Per a tots aquells immobles, elements o instal-lacions catalogades
incloses a I'ambit objecte de Modificacié Puntual, situats en terrenys de
domini public maritim-terrestre, s’haura d’indicar que s’han d’ajustar a
alld establert a la Disposicié Transitdria Quarta de la Llei 22/1998, amb
independéncia del regim de proteccié de la Fitxa del Cataleg de
Patrimoni, d’edificis i béns d’interes.

En el document de modificacié per la aprovacié provisional, concretament en
I’'apartat 9 de la memoria i en la normativa (dins Iarticle 7, la modificacié del article
29 de las normes del PGOU de Roses) s’incorpora la regulacié proposada en
aquest apartat de consideracions del informe.

Un cop trameés el text refés amb la incorporacié de les determinacions del informe
del MI.T.ECO (RE 2018019594), aquest informa de nou en data 10 de gener i
RE2020000488 i conclou el segUent:

e En el punt 1 de I'apartat de consideracions del informe es fa referéncia a que les
linies de ribera de mar, servitud de transit i de proteccié no s’identifiquen
correctament amb les denominacions que la Llei de costes ha disposat per a
elles, i també que hi ha una linia sensiblement coincident amb el Domini public
Maritim Terrestre que no s’identifica.

En els planols I.6 i O.1 s’identifiquen les diferents zones de servitud de transit i
proteccid, la ribera de mar, i les zonificacions del planejament.

e En el punt 3 de I'apartat de consideracions del informe també es demana
matisar que la proposta de modificacié que es fa a I'article 29 de les normes del
PGOU s’aplicara per 'ambit del Far.

En l'apartat 9 de la memodria del document s’especifica la situacié juridica
especial de la Llei de Ports en I"ambit del far i a I'article 7 de les normes, en
I’article 28 s’afegeix que es podran donar aquests usos sens perjudici de la
normativa de rang superior que li pugui ser d’aplicacié.

e En el punt 4 de Papartat de consideracions i respecte a la proposta de dos
noves edificacions per a Us de magatzem i aparcament de I'autoritat Portuaria,
s’haura d’ubicar fora de la zona de 20 m., no obstant al tenir caracter supletori
la Llei de Costes sobre el Domini Public Portuari Estatal, I’Autoritat Portuaria
haura de justificar expressament que l'ocupacidé és la minima possible i
acreditar la completa utilitzacié de la resta d’edificacions existents en I'ambit del
Far. També es fa esment que els nous volums i usos s’hauran d’incloure en les
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futures modificacions de la Delimitacié d’Espais i usos Portuaris del Port de
Barcelona.

Aquestes edificacions que fa esment el informe, se situen fora de I'ambit de
modificacié, en tot cas, sera el moment de tramitar el projecte d’obres
corresponents quan es tramiti el corresponent titol habilitant amb una proposat
adequada a la Llei de Costes i a les determinacions d’aquest punt 4 de I'apartat
de consideracions de lI'informe emés per MI.T.ECO en data 10 de gener de
2020.

13. AVALUACIO AMBIENTAL

Segons l'article 118.4 del RLU, en les modificacions dels plans urbanistics que se
sotmetin a avaluaci6 ambiental o aquelles altres que tinguin alguna repercussio
ambiental, s’ha d’incorporar informe ambiental corresponent. D’acord amb la
disposicié addicional vuitena de la Llei 6/2015, de 21 de juliol, de simplificacié de
I’activitat administrativa, estableix que mentre no es duu a terme I'adaptacié de la Llei
6/2009, d’avaluacié ambiental de plans i programes, a la normativa basica continguda
a la llei de ’Estat 21/2013, d’avaluacié ambiental. Aquesta modificacié no és objecte
d’avaluacio ambiental estrategica per manca d’efectes significatius sobre el medi
ambient, ja que no esta inclosa en els supdsits alla establerts.

14. JUSTIFICACIO DE LES MESURES PER UNA MOBILITAT SOSTENIBLE

L'article 3 del Decret 344/2006, de regulacié d’estudis d’avaluacié de la mobilitat
generada, determina en quins instruments d’ordenacié urbanistica s’ha d’incloure dit
estudi. En aquest cas, la modificacido proposada no comporta cap nova classificacié
de sol urba o urbanitzable que no hagi estat prevista anteriorment, per tant, no cal
incloure com a document I’estudi d’avaluacié de la mobilitat generada.

15. MEMORIA SOCIAL

La present modificaci6 no qualifica soOl residencial de nova implantacié, en
conseqliéncia no esta subjecte a la reserva d’habitatge de proteccid publica, segons
determinacions de I'article 57.3 del TRLUC. Per tant, tampoc s’escau la necessitat de
redactar memoria social.

16. INFORME SOSTENIBILITAT ECONOMICA
Aquest apartat es redacta en compliment de I'article 59.3.d del Text refés de la Llei

d’Urbanisme. Com ja s’ha explicat, es tracta de rehabilitar el Far de Roses, destinar
part de la seva superficie a Us de restauracio i restaurar el Baluard de Sant Antoni, per
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destinar-lo a usos culturals. Tot aixd amb la urbanitzacié exterior necessaria pel seu
funcionament.

En lavaluacié economica i financera, queda justificat I'impacte de les actuacions

previstes en les finances publiques i el cost d’execucid i manteniment de la
implantacié del servei i les infraestructures necessaries pel seu Us.

Roses, a /a data de /a signatura electronica.

(Document signat electronicament)
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Segons I'article 59.1.e del Text refés de la Llei d’Urbanisme, entre els documents dels
Plans d’Ordenacié Urbanistica municipal, s’hi ha d’incloure I'agenda i avaluacié
economica i financera de les actuacions a desenvolupar.

Aquesta modificacié puntual, no comporta increment de sostre edificable, ni densitat
d’Us residencial ni de la intensitat perd si transformacié d’usos, per la qual cosa, i
segons l'article 99.1 del TRLU, s’ha d’incloure en la documentacié la previsid en el
document de I'agenda de I’execucio del planejament, i I'avaluacié economica de la
rendibilitat de I'operacio.

Segons l'article 76.1 i 76.2 del RLU, I'agenda de I'execucié del planejament ha
d’establir, entre d’altres, les previsions temporals per a I’execucié dels sistemes
urbanistics no inclosos en sectors.

En el punt cinque del «Plec de condicions de la concessié per a I'ocupacio de part de
les instal-lacions del Far per a la seva remodelacio i explotacié per destinar-lo a usos
culturals i de bar», estableix que les obres s’han d’executar abans dels 2 anys, per
tant s’estima en 2 anys el termini per executar el pla.

Segons I'article 76.3 del RLU, I'avaluacié economica i financera de la rendibilitat de
I’operacié ha de contenir:

o L’estimacié del cost econdmic de les actuacions previstes.

¢ La determinacio del caracter public o privat de les inversions necessaries per a
I’execucié del pla.

e Les previsions de finangament public.

e L|’analisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de I'execuci6 del
pla.

Port de Barcelona, com a pas previ per a presentar la modificacié del «projecte de
rehabilitacié del Far de Roses i ordenacié de I’entorn, accessos i construccié d’una
edificacié d’Us cultural a la bateria de Sant Antoni», va sol-licitar a I’Ajuntament de
Roses un estudi econdmic de la viabilitat de la concessié de les instal-lacions del Far
de Roses. Com a consequéncia, I'ajuntament encarrega dit estudi el qual s’adjunta
com a avaluacio economica i financera de la rendibilitat de I'operacié ja que conté tot
alld que cal segons I'article 76.3 del RLU.

Segons el Programa d’inversid plurianual (2020-2023) del Pressupost Municipal del
2020, tot i que esta previst no s’inclou cap partida.
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ESTUDI ECONOMIC DE LA VIABILITAT DE LA CONCESSIO
DE LES INSTAL.LACIONS DEL FAR DE ROSES.
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ESTUDI ECONOMIC DE LA VIABILITAT DE LA CONCESSIO
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ESTUDI ECONOMIC DE LA VIABILITAT DE LA CONCESSIO DE LES INSTAL.LACIONS DEL FAR DE
ROSES.

1. Introduccio.

El Port de Barcelona va atorgar a I’Ajuntament de Roses la concessié per a I'ocupacio de les
instal-lacions auxiliars del far de Roses, la seva rehabilitacid i la seva explotacié amb la finalitat
gue puguin ser destinades a usos culturals i a I'activitat de bar restaurant. La concessié va ser
aprovada pel Consell d’Administracié del Port de Barcelona, en data 22 de juliol de 2015, i per
un termini de 15 anys prorrogables.

Atés l'interes arqueologic de la bateria de Sant Antoni, situada al peu del far de Roses,
I’Ajuntament de Roses va sol-licitar a Port de Barcelona, en data 3 d’octubre de 2016, la
modificacié del projecte de remodelacié. L’Ajuntament de Roses va presentar, en data 16
d’agost de 2017, el “Projecte d’adequacid a usos culturals del far de Roses i del seu entorn”
redactat per I'arquitecte Sr. Lluis Rodeja Roca que consta de dues fases:

a) Fase A. “Projecte basic i executiu per a la rehabilitacié del far de Roses”.
b) Fases B,C, i D. “Projecte basic d’ordenacié de I’'entorn del far de Roses, accessos i
construccid d’una edificacio d’us cultural a la bateria de Sant Antoni

El Port de Barcelona, en data 16 d’octubre de 2017, i com a pas previ per a presentar la
modificacié del projecte de remodelacié del far de Roses a l'aprovacié del seu consell
d’administracid, sol-licita un nou “estudi de Viabilitat de la concessio que s’adapti a la nova
inversio que consta en els Projectes presentats, aixi com I’Acord del Ple aprovant la partida
pressupostaria corresponent” .

El nou estudi economic que presentem, doncs, respon al requeriment del Port de Barcelona i
té en compte les seglients informacions:

1) La inversid derivada del projecte basic i executiu per a la rehabilitacié del far de
Roses, amb un pressupost d’execucio per licitacié (PEC+IVA) de 210.025,48 €, IVA
inclos (del 21 %).

2) La inversié del projecte basic d’ordenacié de l'entorn del far de Roses,
assenyalada, amb un pressupost d’ execucio per licitacio (PEC+IVA) de 933.947,60
€, IVAinclos (del 21 %).

3) L'assumpcid, en linies generals, de les hipotesis de despeses de manteniment, de
I'informe del “Pla d’usos i estudi economic (..) per a la gestio i manteniment
municipal” del far de Roses, de juliol de 2013 del departament de Cultura i
Patrimoni de I’Ajuntament de Roses.

Per a I'estudi que presentem, d’igual forma que en el treball de I'any 2013 de I’Ajuntament de
Roses, no es tenen en compte les despeses del personal de suport de les exposicions culturals,
qgue hauran de ser motiu d’un estudi addicional, una vegada definida I'activitat a la que es
destinara la bateria de Sant Antoni.

3/20
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En relacid els ingressos, en aquest estudi, i per prudéncia economica només es consideraran:

a) Elcanon anual del bar restaurant.
b) Ellloguer d’espais.
¢) Lavenda d’entrades a I'espai cultural.

Per a I'estimacid dels ingressos pel lloguer d’espais i de la venda d’entrades, es conserven els
suposits de I'estudi del departament de Cultura i Patrimoni de I’Ajuntament de Roses, de juliol
de 2013. Per al calcul anual del canon del bar restaurant s’estimara un pla de negoci per a una
concessié de 15 anys, a partir de la disponibilitat de I'espai privat.

L’Estudi economic de la Viabilitat presentara, com a conclusio, I'estimacio de I'aportacio en els
pressupostos anuals de I’Ajuntament, per un periode de 15 anys, comptant que la totalitat de
la inversiod per a les obres de rehabilitacié necessitin d’un finangament.

No li correspon, a aquest informe, I'analisi juridica de la concessié de 22 de juliol de 2015 del
Port de Barcelona a I’Ajuntament de Roses. Volem fer notar, tanmateix, que per al calcul del
canon anual del bar restaurant hem previst que I'allargament de la concessid permeti un
minim de 15 anys d’explotacié d’aquesta activitat, aixi com del lloguer d’espais i de la venda
d’entrades a I’espai cultural.
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2. Les despeses d’inversio en la rehabilitacié del far de Roses i el seu entorn.

L'ambit objecte del projecte de rehabilitacié esta localitzat a la carretera del Far nim. 20 de
Roses®.

El far de Roses es troba al costat del mar a I'anomenada carretera del Far, que un cop passat
aquest rep el nom de carretera de Canyelles, la qual tot vorejant la costa porta cap a les cales
de Canyelles i I’Almadrava. Es tracta d’'una zona on s’inicien les primeres formacions rocoses
que constitueixen el Cap de Creus. Concretament esta situat a la Punta dels Blancals, també
dita de la Bateria, sota mateix del turd on es troba el Castell de la Trinitat o de la Poncella, i
darrera el qual s’aixeca el Puig Rom, el més alt i el que domina el sector. Es tracta d’'una area
molt ben orientada, a sud, i que gaudeix d'immillorables vistes sobre Roses i tota la badia.

L'arquitecte redactor del projecte de rehabilitacid és el Sr. Lluis Rodeja Roca. A partir de la
concrecid de les condicions de la concessid administrativa del Port de Barcelona proposa una
actuacié que queda detallada en el “Projecte d’adequacio a usos culturals del far de Roses i del
seu entorn”. El projecte respecta la consideracid protegida de I'edificacié del far de Roses i les
caracteristiques del terreny on s’emplagca amb un pendent que, des del turé del Castell de la
Trinitat, baixa cap al mar. El nivell més elevat és la carretera d’accés, que ressegueix més o
menys les corbes de nivell. Des d’alla es baixa al nivell principal, format per una gran
esplanada, on se situen un aparcament exterior i el far propiament dit voltat d’un espai lliure
amb una tanca perimetral. D’alla s’accedeix a uns nivells més baixos on hi ha I'antiga bateria i
algunes construccions auxiliars. Finalment, a una cota encara més baixa, hi passa el cami de
ronda.

Planol 1.2 Emplagament del far de Roses.

Font: Projecte Lluis Rodeja Roca. 2017

L’actuacié de rehabilitacid del far de Roses forma part de 4 fases diferenciades de diferents
actuacions en les instal-lacions del far i el seu entorn.

1 La majoria de les descripcions que s’inclouen sén transcripcions literals del projecte de I'arquitecte Lluis Rodeja.
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- La fase A, preveu la rehabilitacio de I'Edifici del far, situat en terrenys propietat del
Port de Barcelona.

El far és un edifici de planta baixa cobert amb terrat, exempt, de volum prismatic,
compacte i simple, i simétric. Té una orientacié NE-NO i SE-SO, és a dir girada uns 452
respecte els punts cardinals, la qual permet bones condicions d’assolellament a totes
les faganes. L’accés principal déona al mirador que forma el recinte que I'envolta. La
rehabilitacid de I'edifici principal del far de Roses, juntament amb el pati posterior i les
edificacions auxiliars, permetra que s’hi pugui implantar en un futur un as local
comercial, tot mantenint els espais necessaris per a les funcions de senyalitzacio
maritima i de manera que es garanteixi la conservacid i rehabilitacié del far, com a
edifici protegit que és.

Planol 4.2. Proposta algat Sud-oest.

Font: Projecte Lluis Rodeja Roca. 2017

- La fase B, preveu I'ordenacié dels terrenys situats entre el primer tram del cami de
ronda, la linia de la ZMT, la bateria de Sant Antoni, les escales de llevant i la carretera
de Canyelles.

- La Fase C, preveu les actuacions necessaries per a rehabilitar I'element de la Bateria
de Sant Antoni.

- La Fase D, preveu l'ordenacié dels terrenys situats entre el cami de ronda i la linia de
la ZMT, a excepcid de la zona ocupada per la bateria.

Les fases B, Ci D sén I’ ordenacid dels espais entre el cami de ronda, la carretera de
Canyelles i les escales que limiten els sols. Aquest ambit inclou dos elements singulars
ben diferenciats, I'element arqueologic de la Bateria Sant Antoni construit a I'any 1.797
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i l'edifici del Far construit l'any 1.940. La superficie total que comprén I'ambit
d’actuacié abans esmentat és d’uns 4.448 m? aproximats.

El pressupost d’execucid per licitacio (IVA inclos, al 21 %), de les distintes fases, I’"hem extret
del projecte de I'arquitecte Sr. Lluis Rodeja Roca. L'import total de les quatre fases és d’

1.143.973,08 € %.

Resum del pressupost de la rehabilitacié de les instal-lacions i I’entorn del far de Roses.

Pressupost 13% Despeses 6% Pressupost Pressupost
Base Generals Benefici contracta PEC+IVA
Fase A 145.861,16 18.961,95 8.751,67 173.574,78 210.025,48
Fase B 337.778,72 43.911,23 20.266,72 401.956,68 486.367,58
Fase C 215.783,85 28.051,90 12.947,03 256.782,78 310.707,17
Fase D 95.057,19 12.357,43 5.703,43 113.118,06 136.872,85
B,CiD 933.947,60
TOTAL 794.480,92 103.282,52 47.668,86 945.432,29 1.143.973,08

Font: Projecte Lluis Rodeja Roca. 2017. Calculs propis.

Per afrontar aquesta inversid, I’Ajuntament de Roses pot establir un pla d’inversid plurianual,
si cal amb endeutament, atenent els requisits de l'article 53 de la Llei reguladora de les
hisendes locals 3. La capacitat d’endeutament municipal esta regulada en funcié dels limits
que estableix la Llei organica 2/2012, de 27 d’abril, d’estabilitat pressupostaria i sostenibilitat
financera. A finals de desembre de 2017 s’estima que I'’endeutament de I’Ajuntament de
Roses no superara el 21,18 % dels ingressos propis, per la qual cosa podria accedir a
I’endeutament. D’acord amb I'article 12 d’aquesta llei, la variacid de la despesa anual de
I’Ajuntament de Roses no podra sobrepassar el creixement del PIB a mitja termini de
I’economia espanyola. Com a referencia, en I'estudi de PWC (“La economia espanyola en
2033”) * les previsions del creixement del PIB a mitja termini (2033) es situen en un increment
del 42 % del PIB en valors absoluts, respecte el PIB de 2014. Es presenten en els dos escenaris
seglients:
a) Escenari 1. Un creixement de I'1,6 % en el periode 2014-2020 i un creixement del
2,1 % en el periode 2021- 2033.
b) Escenari 2. Un creixement de I'1,9 % en el periode 2014-2020 i un creixement del
2,5 % en el periode 2021-2033.

Als efectes de la rehabilitacid de les instal-lacions del far de Roses, la intervencié municipal de
I’Ajuntament de Roses ha d’informar informar si, en els escenaris de creixement del PIB a mitja
termini, es donen les condicions per a presentar I'endeutament. Per tal de facilitar-ho,
presentem el calcul a 15 anys, coincidint amb la previsioé de la concessid del Port de Barcelona
(amb les prorrogues que preveu la concessié aprovada pel Consell d’Administracié del Port de
Barcelona, en data 22 de juliol de 2015).

2 El projecte és executiu en la Fase A. Es una estimacié de projecte basic, en les fases B, Ci D.

3 Aprovada pel RDL 2/2004, de 5 de marg. Veure el text consolidat en [Ienllag:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2004-4214

4 Veure el treball en I'enllag: https://www.cuartopoder.es/wp-content/uploads/2013/12/Economia-
espanola-en-2033.pdf
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3. Ladespesa financera de la inversié de rehabilitacio.
En el suposit d’endeutament a 15 anys, a un tipus d’interés del 4% i amb pagaments

d’interessos i amortitzacions mensuals, el total de pagaments és de 1.523.129,53 €. La quota
anual, incloent interessos i amortitzacio del deute, és de 101.541,97 €.

Préstec de la totalitat de la inversidé en rehabilitacié: 1.143.973,08 €

Tipus d’interés anual fixe: 4,00 %

Interessos a retornar: 379.156,45 €

Total de pagaments: 1.523.129,53 €

Calcul del préstec a 15 anys, al tipus del 4 %.

Any Interessos Amortitzacio Quota anual Capital pendent
1 44.724,79 56.817,18 101.541,97 1.087.155,90
2 42.409,97 59.132,00 101.541,97 1.028.023,89
3 40.000,84 61.541,13 101.541,97 966.482,76
4 37.493,56 64.048,41 101.541,97 902.434,35
5 34.884,12 66.657,84 101.541,96 835.776,50
6 32.168,38 69.375,59 101.543,97 766.402,91
7 29.341,99 72.199,97 101.541,96 694.202,94
8 26.400,46 75.141,51 101.541,97 619.061,43
9 23.339,07 78.202,89 101.541,96 540.858,53
10 20.152,97 81.389,00 101.541,97 459.469,53
11 16.837,05 84.704,91 101.541,96 374.764,62
12 13.386,05 88.155,92 101.541,97 286.608,69
13 9.794,44 91.747,53 101.541,97 194.861,16
14 6.056,50 95.485,47 101.541,97 99.375,69
15 2.166,28 99.375,69 101.541,97 -
Total 379.156,47 1.143.975,04 1.523.131,51

Font: Elaboracié propia.
La despesa de 1.523.129,53 € és de maxims, perqueé:

1) Es considera que s’executen, alhora, les 4 fases de la rehabilitacié del far de Roses.
Tal i com s’assenyala en I'apartat segiient, el desenvolupament de les diferents
activitats economiques (bar restaurant) només requereix I'execucio de les fases A i
B. Les activitats culturals (zona d’exposicié i de convencions) es podrien
desenvolupar si s’executen només les fases A, B i C.

2) Es considera que la totalitat de la inversio, per a la rehabilitacio, és a carrec dels
pressupostos municipals. No s’han comptat els possibles ajuts d’altres
administracions en la rehabilitacié del far de Roses.

3) Finalment, es considera que I'administracid municipal de Roses ha d’afrontar la
totalitat de la rehabilitacié del far de Roses, amb endeutament. Tanmateix, els
superavits de gestid pressupostaria poden reduir la necessitat d’endeutament.

En conseqiiéncia, qualsevulla aportacié d’altres administracions, o alguna millora sobre les
condicions assenyalades, redueix la despesa total de 1.523.129,53 €.
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4. Elsingressos corrents per activitat.

Detall dels espais que genera la rehabilitacio.

Font: Projecte Lluis Rodeja Roca. 2017.

La rehabilitacio del far de Roses genera els seglients espais sobre els quals es pot confiar la
generacio d’ingressos per activitat:

4.1 Espai de bar restaurant.

Bar restaurant Espai planol m2 nets

Local al far 1A 122,40
Espai auxiliar 1B 118,30
Terrassa 4 64,00
Sup. Us 304,70

Font: Projecte Lluis Rodeja Roca. 2017. Calculs propis

L'espai de bar restaurant es trobara en I'edifici del far, tot i que podra utilitzar
I'edificacié annexa i el pati. Els espais seran aptes per a I’exercici de |'activitat
econdmica tant a l'interior del far, com en la terrassa exterior. L’espai auxiliar esta
tractat com a magatzem i serveis (vestidors del personal i serveis higiénics; taules
d’elaboracié de producte fresc; cambres de congelacio; ...) i, si s’escau, com a
menjador auxiliar.

Es lliurara l'espai de bar restaurant amb el terreny acondicionat, i amb les
instal-lacions de sanejament i lampisteria, instal-lacié electrica i de
telecomunicacions, enllumenat, i les obres de pavimentacié en els espais generals.
Es podra posar en funcionament, amb les fases A i B acabades.
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La distribucié dels espais sera responsabilitat del titular de I'activitat, que haura
d’assumir les instal-lacions propies de l'activitat. L’'espai de bar restaurant, en
I'edifici del far, pot disposar d’un aforament minim de 36 cadires, amb un barra de
12,00 m2 apta per a un minim de 5 persones, una zona de cuina i els serveis per a
clients. La terrassa de 64 m? pot acollir un minim de 32 cadires.

En les féormules juridiques que preveu la concessid del Port de Barcelona (de 22 de
juliol de 2015) es preveu que el local annex no té funcions de menjador. Les
peticions de futurs explotadors haurien de ser tractats amb el Port de Barcelona.

Detall de I’Gs de bar-cafeteria.

Font: Projecte Lluis Rodeja Roca. 2017.

A efectes d’aquest estudi, es considera que I’Ajuntament de Roses podra facilitar
I’'ampliacié del termini de la concessio, per tal que qui exerceixi I'activitat pugui
realitzar-se durant 15 anys des de la disposicié d’Us.

Hem calculat el rendiment de l'activitat de bar restaurant, sobre el projecte
executiu de I'arquitecte Sr. Lluis Rodeja Roca. Qualsevulla proposta de millora per
part de qui hagi d’exercir 'activitat, a més de I'autoritzacié del Port de Barcelona,
hauria de preveure 'augment de la viabilitat del projecte de bar restaurant.
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4.2. Espai per a exposicions i per a convencions.

Cultural Espai planol | m2 constr.
Bateria de Sant Antoni 6 898
Sup. Us 898

Font: Projecte Lluis Rodeja Roca. 2017. Calculs propis

L'espai cultural per a exposicions, aprofita la bateria de Sant Antoni una vegada
rehabilitada en la fase C. L’espai brut és de quasi 900 m?2. Té tanmateix, diverses
barreres arquitectoniques.

L'espai util per a exposicions sera la sala central. Es podra posar en funcionament
en acabar la fase C i es considera que pot realitzar I’'Gs un minim de 15 anys. En les
imatges seglient es presenta la silueta de la rehabilitacié del far de Roses i de la
bateria de Sant Antoni, en que s’aprecia el desnivell del terreny. L’'espai
d’exposicions de la bateria de Sant Antoni s’assenyala en planta.

El seu Us definitiu no esta concretat, en el moment de realitzar aquest informe, per
la qual cosa fem una aproximacio als costos i ingressos esperats.

Silueta de la rehabilitacié del far de Roses i la bateria de Sant Antoni.

Espais de la bateria de Sant Antoni.

Font: Projecte Lluis Rodeja Roca. 2017.
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Els ingressos esperats per les activitats culturals varen ser estimats pel
departament de Cultura i Patrimoni de I’Ajuntament de Roses, en I'informe de
juliol de 2013, per a la rehabilitacio de I'edifici del far. Juntament amb el Castell
de la Trinitat, obra del segle XVI ja rehabilitat, el poblat visigotic del Puig Rom i el
parc megalitic ubicat ja en I'ambit del Parc Natural tenen la consideracié de Béns
culturals d’interés nacional i sén objecte de programes de recuperacio i difusid
coordinats des de I’Ajuntament de Roses.

Tant per a exposicions de difusiéd del Parc Natural, com a exposicions culturals

I’espai es va considerar que tindria un us cultural polivalent. Recollim I'estimacio

dels ingressos anuals de I'informe de I'any 2013 perque es poden considerar de
’ . 5

minims:

1) Lloguer d’espais (ingrés anual): 1.000,00 €
Calcul sobre la referencia de les taxes aprovades per la utilitzacié del castell
de la Trinitat i I'espai cultural de la Ciutadella, per a realitzar actes culturals
de petit format (celebracions matrimonials i altres). L’espai interior de la
bateria de Sant Antoni pot ser polivalent, amb I’activitat principal assignada.

2) Venda d’entrades d’espais culturals:  4.000,00 €
Previsié d’ingressos per entrades, en funcid de les visites registrades al
Castell de la Trinitat i la Ciutadella.

3) El detall del canon de I’activitat de cafeteria-bar sera estimat en I'apartat
seguent.

> Far de Roses. Informe de Jordi Sastre. Ajuntament de Roses, juliol 2013.
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5. El detall del canon de I’activitat bar restaurant.

En aquest apartat estudiem la viabilitat econdmica d’un bar restaurant. Logicament, el model
de negoci proposat condiciona l'estudi. Les caracteristiques del bar restaurant han estat
apuntades en 'apartat 4.2.

Bar restaurant Espai planol m2 nets

Local al far 1A 122,40
Espai auxiliar 1B 118,30
Terrassa 4 64,00
Sup. Us 304,70

Font: Projecte Lluis Rodeja Roca. 2017. Calculs propis
a) La previsio de vendes.

El local té una capacitat per a 41 persones: 36 en taules i 5 a la barra.
Addicionalment, la terrassa té una capacitat per a 32 persones. Els tres serveis que
pot oferir son:

- Bar
- Brunch (neologisme entre breakfast i lunch)
- Sopar

Les previsions d’ingressos es corresponen a mitjanes de facturacio de 321 dies/any
(un dia tancat a la setmana)i sobre els caps de setmana (100 dies/any):

Concepte Dies Mitjana/dia |Despesa/persona Facturacio neta
Bar 321 18 8,00 46.224,00
Brunch 321 18 18,00 104.004,00
Sopar 100 28 28,00 78.400,00
Total anual 228.628,00

La previsio de facturacid és molt similar a les notes de I'informe de juliol de 2013
del Departament de Cultura i Patrimoni de I’Ajuntament de Roses (una facturacio
de 225.000,00 € anuals).

Per a la realitzacié de l'estudi de viabilitat ens referirem, en primer lloc, a la
inversié inicial i el seu finangament pel titular que en fara I'explotacié. Partirem
sempre de presumpcions conservadores, en el sentit que el titular hagi de finangar
bona part de les inversions inicials, perqué no disposi del capital.

Una activitat de bar restaurant, si financia correctament les inversions inicials, no
ha de tenir problemes de tresoreria. Per la qual cosa, estudiarem ajustar I’evolucié
del canon a l'activitat del bar restaurant (I’endeutament inicial) per a maximitzar
els ingressos esperats per I'Ajuntament de Roses. Evidentment, el canon proposat
seria de millora en els procediments administratius que hagi de convocar
I’Ajuntament de Roses.
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b) Lainversid inicial.

Hem estimat en un minim de 100.000,0 € (IVA exclos) la inversié inicial que hauria
d’assumir el titular:

Mobiliari i decoracié del local 30.000,00 |Taules, cadires i elements decoratius
Inversio cuina 36.000,00 |[Fogons, forn, neveres, congelador
Altres 20.000,00 |Coberteria, indumentaria personal
Infromatica i software 12.000,00 |Portatil, programes, PDA, cameres
Constitucié empresa 2.000,00 [Ajuntament, Hisenda, Seg social
Total 100.000,00

L’estimacid parteix de projectes similars, amb la particularitat que en el far de Roses
es preveu una major inversid pel fet d’utilitzar dos espais: I'edifici del far i I'edifici
annex.

c) Partim de la hipotesi que el titular disposa d’un minim de 12.000,00 € per a la
inversid inicial i la resta la finangara a 5 anys, a un tipus d’interés del 7,5 %.

Préstec
Import Mensual Anual x 5 Tipus
| 8800000 | 1.753,07 21.036,84 7,50
Quantitat deserborsada
| 106.183,99 |
Interessos desembrosats
| 1818399 |

Atenent les despeses del préstec imputarem 21.120,00 € a despeses financeres
anuals.

d) Com hem avangat, no es preveuen problemes de tresoreria durant els cinc primers
anys de funcionament del bar restaurant, si la inversié es situa sobre els
100.000,00 €.

Millora la viabilitat economica si I'aportacié de capital inicial redueix el suposit de
financament de 88.000,00 €.

e) El canon del titular de I'explotacié del bar restaurant a I’Ajuntament de Roses
I'assimilem al lloguer mensual de I'espai comercial d’aquesta activitat. Els cinc
primers anys, els establim en 15.000,00 €, atés que sén els anys en que cal
amortitzar el préstec de les inversions fetes.

En el segon quinquenni proposem que el canon sigui de 20.000,00 €, revisables
anualment amb la inflacié. En el tercer quinquenni, de 25.000,00 € revisables amb
la inflacié anual. Aquest canon situa el lloguer en un interval entre els 6,09 % i els
9,08 % sobre els ingressos, en funcid dels anys.
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Estimacié del compte d’explotacid provisional dels dos primers anys.

Vendes ANY 1 (2019) s/ Ingr. ANY 2 (2020) s/ Ingr.

Ingressos d'explotacié 228.628,00 232.286,05

Compres 62.872,70 27,50% 63.878,66 27,50%

Variacié d'existéncies 2.857,85 1,25% 2.322,86 1,00%

Despeses de personal 96.023,76 42,00% 97.560,14 42,00%

Lloguers 15.000,00 6,56% 15.000,00 6,46%

Altres despeses 21.719,66 9,50% 18.582,88 8,00%

Dotacié per a I'amortitzacié 13.200,00 5,77% 13.700,00 5,90%
92,58% 90,86%

Resultat d'explotacid 16.954,03 7,42% 21.241,50 9,14%

Despeses financeres 21.120,00 21.120,00

Resultat abans d'impostos |- 4.165,97 121,50

Impost sobre beneficis - 30,38

RESULTAT DE L'EXERCICI - 4.165,97 91,13

Font: Elaboracié propia.

Hem considerat I'actualitzacié dels ingressos a partir de la informacid de I'estudi de
PWC citat (“La economia espanyola en 2033”) i amb criteris de prudencia. L'any
2020 hem considerat que l'increment d’ingressos és de 1,6 % i hem mantingut el
2% de creixement per a la resta dels anys.

f) Elllindar de la rendibilitat, o punt mort, indica la quantitat de serveis que ha de fer
I'activitat per tal que els ingressos igualin les despeses. S’hi arriba el segon any
amb les hipotesis plantejades.

g) Els resultats de I'activitat tenen fluxos positius a partir del segon exercici, amb un
VAN de 221.268,43 €. El TIR de I'activitat de bar restaurant és del 34,57 % (amb
calcul del préstec al 7,5%) que és un indicatiu que I'activitat és viable perque
ofereix un major rendiment que el cost d’oportunitat dels recursos que s’hi ha
d’invertir.

h) Per tal de facilitar I'interés dels inversors proposem que els canons de I'activitat de
bar restaurant es licitin com a millora, a partir de la base assenyalada:

a. En el primer quinquenni (quan I’activitat retorna el préstec de la inversio,
situar el canon anual en 15.000,00 € (amb cobraments mensuals, com si es
tractés del lloguer).

b. A partir del sise any, i durant el segon quinquenni, augmentar el canon
anual a 20.000,00 €, revisables anualment amb la inflacié.

c. En el darrer quinquenni, a partir de I’any 11, un canon anual de 25.000,00
€, revisable anualment amb la inflacio.

15/20
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6. Les despeses corrents per activitat.

Acceptem les hipotesis de les despeses corrents municipals per a les activitats culturals,
presentades en l'informe de juliol de 2013 pel Departament de Cultura i Patrimoni de
I’Ajuntament de Roses.

El far de Roses ha d’exercir una funcid de suport a la difusié i gestié del patrimoni monumental
i natural de Roses, que ja realitza en I'altra entrada de la poblacid la Ciutadella. Per la seva
ubicacié propera al Castell de la Trinitat i a I'inici de la reserva del Cap de Creus, el far exercira
la seva funcid com a recurs turistic i d’oci, de forma coordinada amb els altres recursos
gestionats per I'Ajuntament.

La previsi6 de despeses corrents es circumscriuen als manteniments de |'espai comu
administrat directament per I’Ajuntament i al canon amb el Port de Barcelona. L’activitat
cultural que s’hi desenvolupi haura de mereixer un estudi detallat de costos i ingressos, quan
estigui concretada.

1) Manteniment: 12.000,00 €
Despeses corrents.

2) Canon anual del Port de Barcelona: 2.000,00 €
Pendent de la valoracid del Port de Barcelona.

16/20
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7. El resultat total i la necessitat d’aportacié municipal per a la viabilitat de la
rehabilitacié del far de Roses.

D’acord amb la informacié presentada en aquest informe, la viabilitat de la rehabilitacio de les
instal-lacions auxiliars del far de Roses, per a la seva explotacié amb la finalitat que puguin ser
destinades a usos culturals i a I'activitat de bar restaurant, exigeix una aportacié municipal d’
1.120.000,00 € en la hipotesi més favorable, si I’Ajuntament ha d’endeutar-se.

INVERSIO

Projecte basic i executiu rehabilitacié del far 210.025,48
Projecte basic d'ordenacio de I'entorn 933.947,60
Inversiod a la concessio del far de Roses 1.143.973,08
Cost financer a 15 anys 379.156,45
TOTAL 1.523.129,53

PRESSUPOST DE GESTIO ANUAL (DEL PRIMER QUINQUENNI)

INGRESSOS CORRENTS

Canon anual bar-restaurant 1 15.000,00
Lloguer d'espais 2 1.000,00
Venda d'entrades espais culturals 3 4.000,00
TOTAL INGRESSOS 20.000,00
DESPESES CORRENTS

Manteniment 4 12.000,00
Canon anual Port de Barcelona 5 2.000,00
TOTAL DESPESES 14.000,00
RESULTAT GESTIO ANUAL 6.000,00
DESPESA FINANCERA ANUAL 6 101.541,97
PROVISIO DEL PRESSUPOST MUNICIPAL 7 - 95.541,97

1 Import calculat sobre 15 anys de concessié de bar-restaurant.

2 Calcul sobre les taxes del Castell de la Trinitat. Ref. Informe 2013

3 Previsié sobre entrades Castell de la Trinitat. Ref. Informe 2013

4 Despeses corrents. Ref. Informe 2013.

5 pendent de valoracié del Port de Barcelona.

6 Cost anual dels interessos i amortitzacié d'un crédit al 4 % d'interés anual a 15 anys.

7 Resultat, amb la despesa per endeutament, que ha de ser assumit pel Ple de I'Ajuntament de Roses.
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Sobre la hipotesi, presentada en aquest informe, de I'endeutament per a executar la
rehabilitacio del far de Roses, el total de pressupost municipal que s’estima que cal destinar és
d’ 1.358.129,55 €, d’acord amb el detall seglient:

INVERSIO
Projecte basic i executiu rehabilitacié del far 210.025,48
Projecte basic d'ordenacio de I'entorn 933.947,60
Inversio a la concessio del far de Roses 1.143.973,08
Cost financer a 15 anys 379.156,45
TOTAL 1.523.129,53
ANYS RESULTAT CORRENT DESPESA FINANCERA PREVISIO ANUAL
1 6.000,00 101.541,97 95.541,97
2 6.000,00 101.541,97 95.541,97
3 6.000,00 101.541,97 95.541,97
4 6.000,00 101.541,97 95.541,97
5 6.000,00 101.541,97 95.541,97
6 11.000,00 101.541,97 90.541,97
7 11.000,00 101.541,97 90.541,97
8 11.000,00 101.541,97 90.541,97
9 11.000,00 101.541,97 90.541,97
10 11.000,00 101.541,97 90.541,97
11 16.000,00 101.541,97 85.541,97
12 16.000,00 101.541,97 85.541,97
13 16.000,00 101.541,97 85.541,97
14 16.000,00 101.541,97 85.541,97
15 16.000,00 101.541,97 85.541,97
165.000,00 1.523.129,55 1.358.129,55

Els resultats anuals es beneficien de I'increment del canon per I'activitat de bar restaurant en
cada quinquenni. L'increment del canon, per actualitzacié de la inflacié a partir del 7¢ any
permet mantenir el resultat (sempre que pugui mantenir-se I'equilibri dels ingressos per
activitats culturals, si augmenten les despeses de manteniment o el canon del Port de
Barcelona).
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L'aportacio a I’Ajuntament de Roses, pel titular de I'activitat de bar i restaurant, a través del
canon anual assenyalat ® cobreix de forma suficient la despesa de la primera fase (Fase A) de la
rehabilitacié del far de Roses calculada, segons el projecte de I'arquitecte Sr. Lluis Rodeja Roca,
en 210.025,48 €. Al pressupost del contracte de licitacié (PEC + IVA) hem afegit la hipotesi de
I’'endeutament municipal a 15 anys, amb un préstec al 4 % d’interés anual.

INVERSIO
Projecte executiu rehabilitacio del far 210.025,48
Cost financer a 15 anys 68.257,48
TOTAL 278.282,96
PREVISIO
ESTIMACIO PER ANYS CANON ANUAL DESPESA FINANCERA ~ PRESSUPOSTARIA
1 15.000,00 18.552,24 3.552,24
2 15.000,00 18.552,24 3.552,24
3 15.000,00 18.552,24 3.552,24
4 15.000,00 18.552,24 3.552,24
5 15.000,00 18.552,24 3.552,24
6 20.000,00 18.552,24 - 1.447,76
7 20.000,00 18.552,24 - 1.447,76
8 20.000,00 18.552,24 - 1.447,76
9 20.000,00 18.552,24 - 1.447,76
10 20.000,00 18.552,24 - 1.447,76
11 25.000,00 18.552,24 - 6.447,76
12 25.000,00 18.552,24 - 6.447,76
13 25.000,00 18.552,24 - 6.447,76
14 25.000,00 18.552,24 - 6.447,76
15 25.000,00 18.552,24 - 6.447,76
300.000,00 278.283,60 - 21.716,40

Resumint, doncs 7, estimem que és d’interés per als inversors I'activitat de bar restaurant amb
una licitacié de millora, a partir de la base:

a. En el primer quinquenni (quan I'activitat retorna el préstec de la inversio, situar
el canon anual en 15.000,00 € (amb cobraments mensuals, com si es tractés del
lloguer).

b. A partir del sise any, i durant el segon quinquenni, augmentar el canon anual a
20.000,00 €, revisables anualment amb la inflacid.

c. En el darrer quinquenni, a partir de I'lany 11, un canon anual de 25.000,00 €,
revisable anualment amb la inflacié.

6 Per a simplificar-ne la comprensid, no s’afegeix I'estimacié de la inflacié a partir del sisé any.
7 La resta de les condicions es consideren similars al model anterior (ceteris paribus) .
19/20
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8. Conclusions.

La rehabilitacié de les instal-lacions del far i de la bateria de Sant Antoni és un projecte cultural
i de reforcament a la difusid i gestidé del patrimoni monumental i natural de Roses .

La decisid sobre la seva rehabilitacid no es basa en el retorn economic directe que les activitats
culturals i la de bar restauracié generin, sind en el reforcament de la imatge de qualitat i dels
recursos turistics i d’oci, de forma coordinada amb els altres béns gestionats per I’Ajuntament.

Amb aquests objectius, la rehabilitacié del far de Roses i de la bateria de Sant Antoni han de
ser assumides per decisid municipal i contra els pressupostos municipals. Les activitats
culturals i les de bar restaurant permeten el manteniment anual de la gestid ordinaria
d’aquestes instal-lacions. Tanmateix, la important inversié d’ 1.143.973,08 € i el seu
finangament per un termini dels 15 anys de la concessié per part del Port de Barcelona,
signifiquen la necessitat d’'una aportacié maxima de 1.358.129,55 €.

Els requeriments de provisidé en els pressupostos municipals, en els propers 15 anys, estan
detallats en les pagines 18 i 19 d’aquest informe. El maxim flux d’ingressos, pel resultat corrent
del conjunt de les activitats presentat en la pagina 18, es pot estimar en 165.000,00 €, que
reduirien la inversié municipal en la rehabilitacié del far de Roses.

En el marc de la concessié del Port de Barcelona, I'activitat de bar restaurant, tal i com ha estat
considerada en aquest informe és viable econdmica i financerament i pot aportar els canons
(creixents en cada quinquenni) detallats en les pagines 15 i 19. Amb les activitats culturals
contribueixen al manteniment de les despeses de funcionament del nou equipament, perd no
aporten els recursos necessaris per a la inversid de la rehabilitacié que, com s’ha explicat,
demana l'aprovacié del Ple de I’Ajuntament de Roses.

Jaume Angerri i Auberni
Economista.
Col-legiat num. 3360 del Col-legi d’economistes de Catalunya.

Informe de 12 de desembre de 2017
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CAPITOL I. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL
Article 1. Naturalesa i objecte.

Aquest document té la consideraci6 de modificacié puntual del Pla General
d’ordenacié urbana de Roses per assignar I’Us socio-cultural al Far amb I’objectiu
d’ampliar els usos d’aquest espai per posar en valor el patrimoni existent i fer-lo
accessible a la ciutadania, sense alterar I'estructura fonamental del planejament
urbanistic general, i per tal de facilitar la execucio del projecte previst en la sol-licitud
de concessi6 de I'ajuntament a 'autoritat portuaria responsable del Far.

Article 2. Situacié i ambit

L’ambit de la modificacid, és el grafiat als planols i correspon a la finca cadastral on hi
ha el Far de Roses.

Article 3. Obligatorietat.

Segons I'article 5 de les NNUU del PGOU de Roses, les disposicions contingudes en
I’esmentat PGOU i les seves modificacions obliguen al seu compliment per igual tant
a I’administracié com als particulars.

Article 4. Vigencia.

Segons I'article 2 de les NNUU del PGOU de Roses, la seva vigencia és indefinida,
mentre no sigui precisa la seva revisié i d’acord amb el que disposa l'article 94 del
TRLU, és susceptible de suspensid, modificacié i revisio.

Article 5. Interpretacio.

Segons I'article 10 del TRLU, els dubtes en la interpretacio del planejament urbanistic
produits per imprecisions o per contradiccions entre documents del mateix rang
normatiu es resolen atenent els criteris de menor edificabilitat, de major dotacié per a
espais publics i de major protecci6 ambiental i aplicant el principi general
d'interpretacié integrada de les normes. En el sup0sit que es doni un conflicte
irreductible entre la documentacié imperativa del planejament urbanistic i que no
pugui ésser resolt atenent els criteris generals determinats per I'ordenament juridic,
preval el que estableixi la documentacio escrita, llevat que el conflicte es refereixi a
quantificacié de superficies de sol, sup0sit en el qual cal atenir-se a la superficie real.

En el supdsit que diverses normes o mesures restrictives o protectores, tant les
derivades de la legislacié sectorial o de llurs instruments especifics de planejament
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com les de caracter urbanistic, concorrin en un mateix territori i comportin diferents
graus de preservacio, s'ha de ponderar I'interés public que hagi de prevaler i cercar la
utilitzacid més racional possible del territori. En qualsevol cas, s’aplicara sempre la
normativa més restrictiva.

Article 6. Determinacions.

Seran d’aplicacié les determinacions establertes en la Memoria, Normativa i Planols
del present document.

Article 7. Articles que es modifiquen de la normativa del Pla general d’ordenacié
urbana de Roses.:

a) Es modifica I'article 28 de les normes del PGOU de Roses de la seglient
manera:
Art. 28 Usos

Aquest Pla General assigna a cada un dels equipaments previstos un Us
principal determinat entre els seglents: docent, soci-cultural, administratiu,
sanitari, assistencial, esportiu i abasts. Aixd0 no obstant, I’Ajuntament podra
modificar aquesta assignacié mitjancant I'aprovacié d’un Pla Especial, en el que
es raonara la nova distribucié en funcié de les necessitats publiques i el
manteniment dels estandards previstos per a cada Us. Sempre i quan
complementin I’'Us principal, es poden assignar usos complementaris com ara:
bar, restaurant, petit comerc¢ i similars, sens perjudici de la normativa de rang
superior que li pugui ser d’aplicacio.

b) Es modifica 'article 29 de les normes del PGOU de Roses de la seglient manera
Art. 29 Condlicions d’ordenacio i edificacio.
1. Els equipaments i dotacions de nova creacié i aquells ja existents que es
mantenen, es regiran per les segiients condicions:

e en sol urba, regira el tipus d’ordenacid de la zona en el que s’ubiqui
’equipament, o el de la zona contigua, i es respectaran els parametres
d’edificacié establerts normativament per aquella zona.

e en sol urbanitzable regiran les seglients condicions d’edificacio:

- edificabilitat maxima sobre la parcel-la 1m2/m?
- alcada reguladora, 9,15 m., corresponent a PB+2P
2. L'equipament grafiat al planol de zonificacio amb la clau D3 (A), destinat a

Ajuntament, tindra un coeficient d’edificabilitat maxima de parcel-la de 4,5

m2/m?2 i una al¢gada reguladora maxima de 13 m. més el sota coberta, sense

que li siguin d’aplicaci6 els parametres del seu entorn, donat I'interés general
de I'Us de I'edificacio i per tal d’adequar-se formalment a la Casa Cambo.
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3. La alineacid, determinada graficament en els planols d’ordenacié de la MP28
del PGOU, com a limit d’ocupacié6 tindra el caracter de limit que no ha de ser
superat per I'edificacié. (MP28)

4. En 'ambit del Far de Roses qualificat de D8-2 (serveis técnics i socio -
cultural) li sera també d’aplicacié el seglent:

a) La utilitzacié del domini public maritim-terrestre es regulara segons el que
s’especifica en el Titol lll de la Llei 22/1998. En qualsevol cas, les
actuacions que es pretenen dur a terme en aquests terreny de domini
public hauran de el corresponent titol habilitant.

b) S’haura de garantir el respecte de les servituds de transit i accessos al
mar establertes en els articles 27 i 28 de la Llei 22/1998, respectivament i
el compliment de las condiciones assenyalades a I’article 30 per a la zona
de influéncia.

c) Les obres i instal-lacions existents a la entrada en vigor de la Llei 22/1998,
situades en la zona de domini public o de servitud, es regularan pel que
s’especifica a la Disposicié Transitoria Quarta de la Llei 22/1998.

d) Les instal-lacions de la xarxa de sanejament hauran de complir les
condicions assenyalades I'article 44.6 de la Llei 22/1998 i concordants del
Reglament.

e) Per a tots aquells immobles, elements o instal-lacions catalogades
incloses a I'ambit objecte de Modificacié Puntual, situats en terrenys de
domini public maritim-terrestre, s’han d’ajustar a allo establert a la
Disposicio Transitoria Quarta de la Llei 22/1998, amb independéncia del
regim de proteccié que de les Fitxes del Cataleg de Patrimoni, d’edificis i
béns d’interés de Roses.
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IV SUSPENSIO DE LLICENCIES
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1. OBJECTE DE LA SUSPENSIO

L'aprovacio6 inicial de la present modificacié del PGOU obliga a I’Ajuntament de Roses
a acordar mesures de suspensié tant pel que fa a la tramitacié de plans urbanistics
derivats concrets i de projectes de gestié urbanistica i d’urbanitzacio, aixi com la
suspensié en l'atorgament de llicencies de parcel-lacié de terrenys, d’edificacio,
reforma, rehabilitaci6 o demolici6 de construccions, d’instal-laci6 o ampliacié
d’activitats o usos concrets i d’altres autoritzacions municipals connexes establertes
per la legislacié sectorial.

Aquesta suspensié no és per tot el terme municipal sind només en I'ambit on les
noves determinacions comportin una modificacié del regim urbanistic. La present
modificacié afecta la finca amb referéncia cadastral nim 52730-01, on esta ubicat el
Far de Roses, i que es detallen en el planol de suspensié de llicéncies.

Aquesta suspensio té com a finalitat salvaguardar I'objecte de la mateixa nova
regulacid, és a dir, suspendre aquells espais on es produeix una modificacio en la
seva regulacié minimitzant aixi la dificil posterior aplicacié del canvi normatiu.
Tanmateix es podra concedir llicencies i per tant no hi haura suspensié en aquells
casos on es compleixi les dues normatives (PGOU i la present modificacio).

2. FINALITAT DE LA SUSPENSIO

L'objectiu de la suspensié de llicencies és evitar desajustos o deixar esteril de
contingut la nova regulacid i els diferents objectius que es volen aconseguir. La
suspensié de llicencies té caracter de mesura cautelar que tracta d’evitar situacions
urbanistiques contraries a la nova ordenacié. Permet I'aplicacié no gravosa del
planejament futur garantint la seva efectivitat, evita conductes especulatives i evita
edificacions inicialment afectades per una situacié de fora d’ordenacié i garanteix la
renovacié del planejament i la seva adequacié a la realitat fisica i econdmica. Els
acords de suspensio de tramitacions i de llicencies s’han de publicar al BOP, al Portal
de transparencia i s’han de referir, en qualsevol cas, a ambits identificats graficament.

3. TERMINI MAXIM DE LA SUSPENSIO

De conformitat amb I'article 74 de Decret Legislatiu 1/2010, els efectes de la
suspensié de tramitacions i de llicencies dels ambits, no poden durar més de dos
anys. Cal tenir present que un cop esgotats els efectes de la suspensio, no es pot
adoptar cap de nou pel mateix ambit amb idéntica finalitat, fins que no hagin
transcorregut tres anys des de la data d’esgotament dels efectes.

En els ultims cinc anys no hi ha hagut cap canvi en la titularitat dels terrenys si bé
s’ha celebrat un conveni entre Ports de la Generalitat i ’Ajuntament de Roses.
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Concretament en data 27 de juliol de 2015, RE2015001133, Port de Barcelona,
comunica I'acord adoptat pel seu consell d’Administracio del dia 22 de juliol de 2015,
pel qual s’atorga a I’Ajuntament de Roses, una concessio, per a I’ocupacié de part de
les instal-lacions del Far de Roses, per a la seva remodelacié i explotacié de les
instal-lacions auxiliars del far, per destinar-ho a usos culturals i de bar, d’acord amb el
Plec de condicions que figura com annex i amb les prescripcions del projecte. (Veure
annex 1).
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Ajuntament de Roses

Urbanisme

MODIFICACIO PUNTUAL NUM.4 DEL PLA GENERAL D'ORDENACIO URBANA DE ROSES
PER ASSIGNAR L'US SOCIO-CULTURAL AL FAR (PARCEL-LA CADASTRAL NUM. 52730-01)

DOCUMENT PER APROVACIO PROVISIONAL

REDACTORS DEL PROJECTE

ANNA BARCELO PUIG / arquitecta - cap de I'area d'urbanisme
CRISTINA CASAS FACERIAS / arquitecta - cap de departament

ESCALA

A3:1/10000

50

PLANOL

100 150m.

Ambit suspensié de llicéncies

DATA NUMERO
FEBRER 2020
REFERENCIA  |FULL

PL170080T

1de1
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V REPORTATGE FOTOGRAFIC
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[.1_ Situacié i ambit — 1/5000

[.2_ Emplagament — 1/1000

[.3_ Ortofoto amb parcel-lari cadastral — 1/1000

[.4_ Planol d’atermenament de la ZMT

I.5_ Topografia amb parcel-lari cadastral — 1/1000

|.6_ Planejament vigent amb parcel-lari cadastral - 1/1000
I.7_ Planejament vigent — 1/1000

0.1_ Proposta de modificacié de PGOU - 1/1000

VIl PLANOLS
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Ajuntament de Roses

Urbanisme

MODIFICACIO PUNTUAL NUM.4 DEL PLA GENERAL D'ORDENACIO URBANA DE ROSES
PER ASSIGNAR L'US SOCIO-CULTURAL AL FAR (PARCEL-LA CADASTRAL NUM. 52730-01)

DOCUMENT PER APROVACIO PROVISIONAL

REDACTORS DEL PROJECTE

ANNA BARCELO PUIG / arquitecta - cap de I'area d'urbanisme
CRISTINA CASAS FACERIAS / arquitecta - cap de departament
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