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I. MEMORIA

0. INTRODUCCIO

0.1.Antecedents urbanistics

0.1.1. Planejament vigent.

El planejament urbanistic vigent en el municipi de Roses és el Text refds del Pla
general d'ordenacidé urbana, aprovat definitivament per la Comissié Territorial
d'Urbanisme de Girona en sessido de 7 de juliol de 1993, la comissié va donar la
conformitat i acordar la publicacié en data de 27 de juliol de 1993 (DOGC nUm.

1793 de 6 de setembre de 1993).

En data 27 d'octubre de 1999 es va aprovar definitivament la Modificacié puntual
nim. 19 del Pla General d'Ordenacié de Roses per a la implantacié d'un sector

industrial a la carretera de Vilajuiga.

En data 31 d'octubre de 2001, la Comissid d'Urbanisme de Girona va aprovar
definitivament el Pla Parcial d’Ordenacié del sector industrial de la carretera de
Vilajuiga, promogut i tframés per I'Ajuntament de Roses, que desenvolupa les
determinacions contingudes en la Modificacié puntual del PGO de Roses abans

esmentada.

En data 4 de desembre de 2002 es va aprovar definitivament la Modificacié
puntual del Pla Parcial del Sector industrial carretera de Vilajuiga -Poligon 1- per
tal de corregir les errades materials i ajustos de superficies detectats en el Pla
Parcial aprovat definitivament, supeditant |'executivitat de [|'acord a la
presentacié d'un Text Refds, al que la Comissidé d'Urbanisme de Girona va donar

la seva conformitat en data 25 de setembre de 2003.

El 12 de maig de 2003 la Comissié de Govern de I'Ajuntament de Roses va aprovar
el Projecte d'urbanitzacié del poligon 1 del Pla Parcial del sector industrial
Carretera de Vilajuiga, d'acord amb les determinacions de la Modificacié

puntual del Pla Parcial aprovada el 4 de desembre de 2002.

El 12 de juny de 2003, I'INCASOL va aprovar definitivament el Projecte de

Reparcel-lacié del sector industrial Carretera de Vilajuiga.

En sessio de 1 d'octubre de 2008, la Comissid Territorial d'Urbanisme de Girona

va aprovar definitivament la Modificacié puntual nOm. 2 del Pla Parcial del Sector



Industrial de la Carretera de Vilajuiga, incorporant d'ofici un seguit de

prescripcions, i establint que I' Administracié Actuant serd I'Institut Catald del Sol.

Arrel de la nova ordenacié establerta en el planejament esmentat es van
introduir un seguit de canvis en el Projecte de Reparcel-acié del Pla Parcial del
Sector Industrial carretera de Vilajuiga inscrit en el Registre de la Propietat de
Roses, essent necessari tramitar un Text Refés de dit projecte de reparcel-lacié,
gue va ser aprovat inicialment per acord de la Direccié de I'INCASOL de 13 de
marc de 2009.

Mitjancant acord de la Direccidé de I'INCASOL de 26 de gener de 2010, s'aprova

definitivament el Text Refds del Projecte de Reparcel-lacié abans esmentat.

Per senténcia de la Sala del Contenciés Administratiu del Tribunal Suprem de 4
de febrer de 2011 s'estimad el recurs de cassacid interposat contra la senténcia
de la Sala del Contencids-administratiu del Tribunal Superior de Justicia de
Catalunya de 3 d'octubre de 2006, i declard la nul litat del Pla Parcial del Sector
Industrial carretera Vilajuiga de Roses, aixi com la modificacié puntual n° 19 del
planejament general de Roses, que classificava els terrenys de I"ambit del Pla

Parcial com a sol urbanitzable.

El motiu de dita nul-litat segons es despren de dita sentencia radica a la
insuficient motivacid del canvi de classificacid urbanistica dels terrenys, atesos
els valors mediambientals de la zona acreditats per informe pericial, i tenint en
compte que l'origen de dits canvis normatius era un conveni urbanistic que

també va ser anul-lat per sentencia de 27 de maig de 2008.

Derivat de dita urbanitzacid i del Pla Parcial, els terrenys inclosos en dita Pla
parcial van assolir la condicié de SOl urbd i sobre els mateixos es va construir un

conjunt de Naus Industrials.

Per acord de la Comissié d'Urbanisme de Girona de 11 de gener de 2010 es va
aprovar definitivament el POUM de Roses, que qualificava la finca propietat de
Zodiac Espanola SAU de sol urbd consolidat sense incloure’'l en cap sector de
planejament, la qual cosa comportava que la finca ostentés la condicié de solar,

sense més obligacions urbanistiques.

L'auto de 5 de desembre de 2013 del Tribunal Superior de Justicia, en autos
Procediment 871/2002, en un incident d'inexecucid de senténcia, disposa en el

seu fonament juridic primer:



“[...] razén por la cual no es procedente declarar, en méritos del
articulo 105 de la ley jurisdiccional, la imposibilidad material o
juridica de ejecuciéon de tal sentencia, pues ésta quedard
debidamente completada con la simple publicacién, de su parte
dispositiva en los correspondientes diarios oficiales para general
conocimiento y efectos juridicos. Sin que haya lugar a pronunciar-
se, en consecuencia, sobre las posteriores actividades de gestion,
urbanizacién o edificacién desarrolladas en el sector industrial de
que se trata, que no han constituido el objeto de este recurso, sin
perjuicio de que pudieran serlo de ofro diferente, ni en
consecuencia, sobre el derribo de la totalidad o de parte de las
Construcciones o edificaciones restantes que, caso de no haber
quedado amparadas en los posteriores planes e instrumentos de
gestion aprobados y/o licencias concedidas, habrdn devenido,
por consecuencia de la anulacién del planeamiento de autos y a
salvo las acciones pertinentes , en la situacidn juridico-urbanistica
que corresponda.”

Per tant I'esmentada modificacié quedava emparada pel nou POUM de Roses.

Posteriorment, per senténcia del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya de
23 de febrer de 2015, confirmada per Interlocutoria del Tribunal Suprem de 4 de
Febrer de 2016 es va declarar |la nul‘litat del POUM de Roses, aprovaf

definitivament ['any 2010.

Havent-se anul-lat jurisdiccionalment el Pla Parcial del Sector Industrial carretera
Vilajuiga de Roses i la Modificacié Puntual nim. 19 del Pla General, i havent-se
anul-lat el POUM de Roses aprovat definitivament I'any 2010, el planejament
urbanistic general vigent a Roses, ve conformat pel Text Refds de les Normes
Urbanistiques del Pla General d'Ordenacié de Roses, la conformitat del qual
adoptd la Comissid Territorial d'urbanisme de Girona per acord de 26 de marg
de 2003. (Publicat al BOPG de 18 de desembre de 2003), perd aquest no és
d'aplicacid ala finca objecte d'aquest informe, arrel de la senténcia del Tribunal
Suprem de 4 de febrer de 2011 que declard |la nul litat del Pla Parcial del Sector
Industrial carretera Vilajuiga de Roses, aixi com la modificacié puntual n° 19 del
planejament general de Roses, que classificava els terrenys de I'ambit del Pla
Parcial com a sol urbanitzable. Per tant, la regulacid urbanistica de la finca de
referéncia ve establerta en el Pla General d'Ordenacidé Urbana de Roses aprovat

definitivament en data 27 de juliol de 1993, segons el qual la finca estd

classificada com a sol no urbanitzable.

La sentencia del Tribunal Suprem, Sala Tercera, del Contencidés-administrativ,

Seccid 59 Sentencia de 1 Dic. 2015, Rec. 373/2015, respecte al recurs de cassacid
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interposat per I'Associacié dels Naturalistes de Girona, aquesta interessa

I'execucidé parcial de la senténcia en alld no edificat.
A tal efecte I'Ajuntament de Roses va justificar el segUent:

“[...] mientras que la ejecucién de dicha sentencia no podria
proyectarse sobre un planeamiento aprobado definitivamente con
posterioridad a la fecha de 31 de octubre de 2001 de aprobacidn
definitiva de la modificacion del Plan General, ya que aquél no
puede considerarse aprobado para eludir el cumplimiento de la
sentencia de 4 de febrero de 2011 , y ni siquiera puede
considerarse aprobado en prevision de un posible resultado
adverso en el pleito que se sustanciaba, pues la sentencia dictada
por la Sala de instancia con fecha 3 de octubre de 2006 habia
desestimado el recurso contencioso-administrativo interpuesto por
la Asociacion ahora recurrente, sino que, por el contrario, la
aprobacion del nuevo planeamiento obedecid a la potestad de la
Administracién municipal para variar la ordenacidn urbanistica del
suelo por razones de interés publico con un resultado en sintonia
con la pretensién ejercitada por dicha Asociacidn, con lo que ésta
ha conseguido satisfaccidén en sus pretensiones de mantener en el
estado natural un terreno que sirve de conexidn entre los Parques
Naturales de Cap de Creus y de Aiguamolls de L'Emporda, asfi
recogido en el planeamiento vigente, con lo que la nueva
ordenacién se acomoda a lo dispuesto en la sentencia de esta
Sala del Tribunal Supremo de fecha 4 de febrero de 2011, y si se
examinan los instrumentos gestion aprobados con base o
desarrollo de aquellos instrumentos de ordenacién se comprueba
que se han adecuado al planeamiento posteriormente aprobado
con la indicada finalidad, instrumentos de gestion y proyectos de
urbanizaciéon que no han sido impugnados en sede jurisdiccional
por la Asociacién recurrente, por lo que finalizé con la suplica de
que se declare no haber lugar al recurso de casacion interpuesto
y que se ratifiquen los autos recurridos.”

Actualment les edificacions existents sén disconformes amb el planejament, perd
estan ubicades en una finca amb tofs els serveis propis d'una finca urbana i amb
les corresponent llicencies de construccié atorgades degudament per
I'Ajuntament i amb I'edificacié totalment consolidada havent donat compliment
a l'execucié del Projecte de reparcel-lacié i al projecte d'urbanitzacié
degudament aprovats i executats. No hi ha cap pronunciament judicial que
ordeni I'enderroc d'alld construit a I'empara del planejament anul-lat, pel que
la present modificacié no vulnera en cap cas, cap senténcia o interlocutoria ni

desobeeix cap decisié judicial.
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Cal recordar [|'article 73 de la Llei 29/1998 de jurisdiccié contenciosa-
administrativa, quan disposa que les senténcies fermes que anul-lin un precepte
d'una disposicidé general no afecten per si mateixes I'eficdcia de les senténcies
o els actes administratius ferms que I'hagin aplicat abans que I'anul-lacid assolis
efectes generals, excepte en el cas que l'anul-lacidé del precepte impliqui

I'exclusid o la reduccid de les sancions encara no executades completament.

Per aquest motiu, el projecte de reparcel-lacid; el projecte d'urbanitzacié i la
llicéncia d'edificacié de la nau on es troba la activitat de Zodiac Espanola SAU,
és va atorgar validament en quant es va executar el pla parcial, i es va
materialitzar la reparcel-lacié i la urbanitzacié, amb el compliment de les

obligacions i deures per part dels propietaris envers la urbanitzacid.

Per tant, hi ha un conjunt de propietaris que van participar i assumir la totalitat
de costos de urbanitzacid i es van executar les mateixes a les seves finques, entre
els que hi ha Zodiac Espanola SAU, i una alira part de propietaris que
corresponien a una segona fase de obres de urbanitzacié que no van ser ni

executades i fetes efectives.

A més les finques on es vol actuar, tenen els requisits de I'article 21.3 de la Llei
7/2015, del sol en quant disposa dels elements per a ser considerat apte per

I"edificacid:

“3. Esta en la situacié de sol urbanitzat el que, estant legalment
integrat en una malla urbana conformada per una xarxa de vials,
dotacions i parcel-les propia del nucli o assentament de poblacid
del qual formi part, compleixi alguna de les condicions segients:

a) Haver estat urbanitzat en execucié del corresponent instrument
d’'ordenacio.

b) Tenir instal-lades i operatives, d'acord amb el que estableix la
legislacié urbanistica aplicable, les infraestructures i els serveis
necessaris, mitiancant la seva connexid en xarxa, per satisfer la
demanda dels wusos | edificacions existents o que preveu
I'ordenacidé urbanistica, o poder arribar a disposar-ne sense cap
altra obra que les de connexio amb les instal-lacions preexistents.
El fet que el sol sigui adjacent amb carreteres de circumval-acid
o amb vies de comunicacidé interurbanes no comporta, per si
mateix, la seva consideracio com a sol urbanitzat.

c) Estar ocupat per I'edificacié, en el percentatge dels espais
aptes per a aquesta, que determini la legislaciéd d'ordenacid
territorial o urbanistica, segons ['ordenacié que proposi
I'instrument de planificacid corresponent.”
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En el mateix sentit es manifesta I'article 29 del Decret legislatiu 1/2010, de 3

d'agost, de text refds de la Llei d'Urbanisme de Catalunya:

“Tenen la consideracié de solar, als efectes d'aquesta Llei, els
terrenys classificats com a sol urba que siguin aptes per a
I'edificacid, segons llur qualificacié urbanistica, i que compleixin
els requisits seglients:

a) Que estiguin urbanitzats d'acord amb les determinacions
establertes pel planejament urbanistic, o en tot cas, si aquest no
les especifica, que disposin dels serveis urbanistics badsics
assenyalats per I'article 27.1 i afrontin amb una via que disposi
d'enllumenat public i estigui integrament pavimentada, inclosa la
zona de pas de vianants.

b) Que tinguin assenyalades alineacions i rasants, si el planejament
urbanistic les defineix.

c) Que siguin susceptibles de llicéncia immediata perqué no han
estat inclosos en un sector subjecte a un pla de millora urbana ni
en un poligon d'actuacidé urbanistica pendents de
desenvolupament.

d) Que, per edificar-los, no s'hagin de cedir terrenys per destinar-
los a carrers o a vies amb vista a regularitzar alineacions o a
completar la xarxa viaria.”

Es reitera de nou la no vulneracié dels dictats de la sentencia, ja sigui per
I'aplicacié de I'article 73 de la LICA o bé per I'aclariment de |I'Associacid dels
Naturalistes de Girona, en tant que aquesta interessa I'execucié parcial de la
senténcia en alld no edificat, i en el supodsit que ens ocupa s'executaria
parcialment el sector només en la part edificada. S'entén que mitjancant la
present modificacié es dona compliment integra al Planejament aplicable i no
s'estd vulnerant cap precepte o disposicid que contravingui els pronunciaments

recaigufs en sentencies Judicials.

Ens trobem actualment en la situacidé d'haver-hi un conjunt d'edificacions en un
sOl classificat com a no urbanitzable: Una activitat totalment consolidada i amb
les seves instal-lacions implantades conforme a la normativa aplicable al
moment, que generen una riquesa econdmica i social al entorn i al municipi de
Roses aixi com amb una possible projeccid de futur de les seves instal-lacions a
nivell municipal i comarcal. Que dona un conjunt de llocs de freball de forma

directa a unes 250 persones més les de forma indirecte.

També es consideren un conjunt d’'edificacions al seu entorn que es troben en

una situacié de precarietat, que degut a la situacid urbanistica actual, no poden
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realitzar cap tipus de millora i activitat donat que es troben en sol no

urbanitzable.

Per altra part la present modificacié obliga a els propietaris del sol urbd a
executar les obres de restauracié i adequacid del rec de Queralbs fet que
donard més integracidé de fauna i flora a un sector alterat artificialment per les

obres de urbanitzacié executades anteriorment.

La modificacidé del Pla General donard a les finques incloses en I'ambit objecte
de modificacid la possibilitat i I'oportunitat d'una millora en la accessibilitat i
vialitat de la zona. Aixi mateix dotard a la zona ja urbanitzada i a la pendent de
consolidar d'un espai verd i una zona de carril bici i zona de passeig per a
vianants que millorard I'entorn. Donarda la possibilitat d'una millora
arquitectonica, urbanistica i paisatgistica de les naus en estat de degradacid
tota ; la millora en la integracié paisatgistica ambiental aixi com la millora en Ia
cohesié i entorn social, al poder desenvolupar una activitat totalment
legalitzada i ajustada a la normativa sectorial, fet que en la situacidé actual es

del tot precaria.

Es dotard al municipi de Roses d'una zona industrial, consolidada on poder
generar uns fluxos econdmics importants que contribueixen a la millora social i
economica del entorn. S'evitaran un nombre de ftrasllats de treballadors que
actualment es froben en situacié de contracte i la seguretat que genera la
classificacid correcte de la zona dona unes expectatives de futur totalment
viables per a la millora en la integracidé social ja que donada la proximitat i
possibilitat de tenir una zona industrial al municipi generd unes reduccions en el
desplacaments; en la contaminacié ambiental i amb |la possibilitat de coexistir

amb la visa social del municipi.

En tant que existeix suficient motivacid del canvi de classificacid urbanistica dels
terrenys, atesos els valors mediambientals de la zona en la modificacié de
planejament que es promou, no afecta la zona que se devia tenir una especial
proteccid i sobre la que es va pronunciar les resolucions judicials. L'ambit de
modificacié no tenia ni té cap especial proteccid i es tractar de adequar una
situacid urbanistica existent a la realitat actual, sense cap tipus d'afectacidé

ambiental.

0.1.2. Iniciativa

A proposta de: la societat Zodiac Espanola SAU, amb CIF nUm. A08181620,
domiciliada a Roses, carretera G-610 de Palau a Roses Km 2 CP 17480; societat
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Estrella Lloguers i Promocions SL; i Rosa M® Baulida Vidal. La iniciativa de la
modificacid puntual del Pla general d'ordenacié urbana és de I’ Ajuntament de

Roses per acord plenari de 28 de gener de 2019.

Cal posar de manifest que la totalitat de propietaris que inicialment eren
receptors de finques amb aprofitament urbanistic també estan ara inclosos en la
present modificacié, no havent-hi propietaris que complint amb aquestes

circumstdncies hagin quedat exclosos.

0.1.3. Oportunitat de la modificacié puntual

L'oportunitat de la iniciativa de la modificacié puntual del Pla General de Roses

estd motivada per les seglents circumstdncies:

Regulacié urbanistica anul lada

La Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona, en sessié d'11 de febrer de 2010,
va aprovar definitivament el POUM de Roses i en va donar la conformitat en
sessid de 2 de juny de 2010 (publicacid al DOGC 5682 de 30 de juliol de 2010).

El POUM de 2010, abans de I'anul-lacidé, atorgava a I'ambit de la modificacié
puntual que es proposa la categoria de sol urbd, qualificant les parcel-les amb
aprofitament sota la clau “9", corresponent a usos terciaris dins la subzona sector

industrial carretera de Vilajuiga:
— Parcel‘la nord: clau 9IndA “subzona industrial aillada”

— Parcella sud: clau ?2IndM “subzona industrial entre mitgeres”
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Planol “O.3. Zonificacid, olineacion—smi' rasants. Zona industrial” del POUM de Roses de
2010 anul-lat

Per interlocutoria de 4 de febrer de 2016, el Tribunal Suprem va confirmar
I'anul-lacié del POUM de Roses de I'any 2010, en considerar que |'estudi

d'inundabilitat era incomplet, ratificant aixi la sentencia del Tribunal Superior de
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Justicia de Catalunya de 23 de febrer de 2015. Tanmateix, les determinacions del
POUM a I"'ambit de la modificacié puntual que es proposa no eren objecte de

controversia, per no es tractar-se de terrenys inundables.

Amb I'anul-acié del POUM el regim actual dels terrenys és sol no urbanitzable,
ja que tornen a ser vigents les determinacions del PGOU de 1993, anteriors a la
fransformacié del sol. Aquest regim anterior no es correspon a la realitat fisica
actual i condiciona les iniciatives de modernitzacidé i ampliacié de les empreses

implantades.

Es en aquest sentit que es considera oportU tramitar ara la modificacié puntual
del Pla General de 1993.

Iniciativa del desenvolupament.

La principal activitat empresarial que es desenvolupa a la major part de I'admbit
correspon al sector ndautic (fabricacié d'embarcacions) i, amb la finalitat de
consolidar-se i modernitzar-se, necessita la millora i ampliacié de les

instal -lacions actuals.

També hi ha implantades dins I'ambit de la modificacié puntual que es proposa
altres empreses, de menor dimensié i amb edificacions més precadaries,
relacionades amb el mateix sector ndutic, en aquest cas dedicades a la

reparacidé i manteniment d'embarcacions.

Els propietaris de les finques es comprometen al desenvolupament immediat del
sector mitjancant I'ampliacié i millora de les edificacions amb activitat de
I'extrem nord i la transformacidé del teixit urbd de I'extrem sud per a facilitar la
implantacié de noves activitats. ConseqUentment, [|'oportunitat de la
modificacié del Pla General de Roses la carretera de Vilajuiga es justifica, també,

per la proposta dels propietaris i els compromisos que adquireixen.

Estat de I'edificacié

La part nord del sector estd ocupada per edificacions de |I'empresa Zodiac
Espanola SAU, la qual té una activitat molt consolidada i amb previsié de
creixement. Les naus que ocupa aquesta empresa es van instal-lar I'any 1998 i es

tfroben en molt bon estat de conservacid.
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Ortofotomapes del ICGC, al'esquerra de I'any 196 {quoh-ehAcoro no hi havia la ou
de I'empresa Zodiac Espanola SAU) a la dreta de I'any 2002 (quan ja s’havia construit).

Edificacions de la part nord de I'empresa Zodiac Espanola SAU

En canvi, la part sud estd ocupada per naus més antigues destinades a diverses
activitats, amb unes condicions precdries que requereixen ser transformades par

a que sigui viable I'exercici d'activitats industrials.

» ; o W,
Ortofotomapes del ICGC, a l'esquerra vol america del 1956-57 (quan encara no hi
havia naus) a la dreta de I'any 1987 (quan ja s'havia construit).
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5

EDIFICACIONS DE LA PART SUD

L'oportunitat de la modificacié del PGOU de Roses a la carretera de Vilajuiga

recau, també, en la possibilitat de transformar aquestes edificacions.

Insuficiéncia de sol industrial al municipi de Roses

El PGOU de 1993 solament preveu sOl per a activitats econdmiques en tres illes
situades a la carretera de Figueres, mitjancant la qualificacié “9i" corresponent

a "conjunts d'ordenacié especifica d'Us industrial i terciari.
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LA QUALIFICACIO “91"

A les zones qualificades sota la clau %2i el PGOU admet els usos establerts a I'art.
165 aixi com, també, I'Us industrial. L'art. 165, estableix usos referits a: “oficines,
supermercats, pavellons de venda, ndutiques, serveis técnics, tallers d'inspeccid
o reparacié de vehicles, gasolineres, discoteques, sales de festes, espectacles,
jocs, esports, casinos, centres culturals, centres socials i representatius,
magatzems, hotels, restaurants, serveis turistics i similars, aixi com el residencial,

en les proporcions establertes per als respectius coeficients d’'edificabilitat”.

El sol qualificat sota la clau 9i ja estd ocupat, majoritdriament, per usos terciaris
i, fins i tot, residencials. Per tant, actualment no hi ha cap alternativa per a la
implantacié de noves activitats econdmiques en tot el municipi de Roses,

circumstdancia que justifica I'oportunitat de la modificacié puntual.

0.2.Marc legal de la modificacié puntual del Pla General

0.3.Legislacié aplicable

El marc juridic urbanistic de la modificacié puntual és el que estableixen els

seglents textos legals:

A. Decret legislatiu 1/2010, de 3'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei

d'urbanisme de Catalunya (en endavant TRLUC), amb les seves modificacions

B. El Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refds

de la Llei del sol i rehabilitacid urbana.
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C. El Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei

d'urbanisme, amb les modificacions posteriors.

D. El Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre

proteccié de la legalitat urbanistica, amb les seves modificacions.

E. El Reial Decret 1492/2011, de 24-10-2011, pel qual s'aprova el Reglament de

valoracions de la Llei del sol.

0.3.1. Condicions especials que afecten a les modificacions puntuals de

planejament

La Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei
d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost estableix la
segUent regulacié de les modificacions de planejament urbanistic, que la

modificacidé puntual adopta:

Article 96
Modificacio de les figures del planejament urbanistic

La modificacié de qualsevol dels elements d'una figura del
planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que
en regeixen la formacid, amb les excepcions que s’'estableixin per
reglament i les particularitats seglUents:

a) En el cas de modificacions de plans urbanistics plurimunicipals
la incidencia territorial de les quals quedi limitada a un Unic terme
municipal, correspon a I'ajuntament afectat per la modificacid
d’'acordar-ne I'aprovacid inicial i I'aprovacid provisional.

b) Les modificacions dels sistemes urbanistics d'espais lliures, zones
verdes o d’equipaments esportius resten subjectes al procediment
que estableix I'article 98; en el cas de manca de resolucid
definitiva dins de termini, s’entén denegada la modificacio.

c) Les modificacions d’'instruments de planejament urbanistic que
comportin un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us
residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacid dels usos
ja establerts, resten subjectes a les particularitats que estableixen
els articles 99 i 100.

[...]

La modificacié puntual del PGOU de Roses a la Carretera de Vilajuiga comporta

un_increment d'edificabilitat, i una nova distribucié d'usos en relacid al

planejament vigent. ConseqlUentment sén d'aplicacié els articles 99 i 100 del
TRLLUC:
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Article 99

Modificacié de les figures de planejament urbanistic general que
comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de
I'Us residencial o de la intensitat, o la transformacidé dels usos

I. Les modificacions d’'instruments de planejament general que
comportin un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us
residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacid dels usos
establerts anteriorment han d’'incloure en la documentacid les
especificacions seglents:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d'altres drets reals
sobre les finques afectades, publiques o privades, durant els cinc
anys anteriors a I'inici del procediment de modificacid, i els titols
en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacid
es duu a terme mitjancant la incorporacié a la memoria d'una
relacié d'aquestes persones i de les certificacions pertinents
expedides pel Registre de la Propietat i, si s'escau, pel Registre
Mercantil. En el cas de manca d’identificacio del propietari en el
Registre de la Propietat s'han de fer constfar les dades del
cadastre. També s'ha de fer constar a la memoria si hi ha un
adjudicatari de la concessié de la gestiéo urbanistica, i la seva
identitat.

b) La previsio, en el document de |'agenda o del programa
d'actuacié del pla, de I'execucié immediata del planejament i
I'establiment del termini concret per a aquesta execucid, el qual
ha d’ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacié.

c) Una avaluacio econdomica de la rendibilitat de I'operacié, en la
qual s'ha de justificar, en termes comparatius, el rendiment
economic derivat de I'ordenacid vigent i el que resulta de la nova
ordenacié. Aquesta avaluacié s'ha d’incloure en el document de
I'avaluacid econdomica i financera, com a separata.

2. Les modificacions d’instruments de planejament general a qué
fa referéncia I'apartat 1 resten també subjectes a les
particularitats i tenen els efectes seglents:

a) Si les determinacions del planejament general que s'han de
modificar tenen una vigencia inferior a cinc anys, requereixen
I'informe favorable de Ila comissié territorial d'urbanisme
competent, abans de la tramitacié. L'informe ha d’ésser demanat
per I'administracid competent per a tramitar-lo i s'entén emeées en
sentit favorable si transcorren tres mesos des que es va sollicitar
sense que s'hagi notificat. Els motius que justifiquen la modificacid
han d'estar explicitats convenientment en la sol-licitud d’'informe i
s'han de fonamentar en raons d'interés public degudament
enumerades i objectivades.

b) L'incompliment dels terminis establerts per la modificacid per a
iniciar o acabar les obres d'urbanitzacié o per a edificar els solars
resultants comporta que I'administracié actuant adoptiles mesures
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necessaries perque |'actuacié s'executi o per retornar a
I'ordenacidé anterior a la modificacid.

3. Si les modificacions d’instruments de planejament general
comporten un increment de sostre edificable i es refereixen a
sectors o a poligons d’'actuacidé urbanistica subjectes a la cessid
de sol amb aprofitament, han d'establir el percentatge de cessid
del 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic.

Article 100

Modificacié de les figures de planejament urbanistic que
requereixen un increment de les reserves per a sistemes urbanistics

1. Si la modificacié d'una figura del planejament urbanistic
comporta un increment de sostre edificable, en el cas de sol
urbanitzable, s'han d'incrementar proporcionalment, com a minim,
els espais lliures i les reserves per a equipaments determinats per
I'article 65.3 i 4, i, en el cas de sol urba, s'ha de preveure una
reserva minima per a zones verdes i espais lliures publics de 20 m?
per cada 100 m2 de sostre residencial i de 5 m2 per cada 100 m? de
sostre d'altres usos. Per computar aquests estandards, s'ha
d'aplicar el que estableix I'article 65.5. A més, si cal, s'ha de
reservar sol per a equipaments publics en la quantitat adequada
per fer front als requeriments que deriven de la modificacio.

[...]

0.4.Contingut i determinacions
0.4.1. Contingut
El contingut analitic de la modificacidé puntual comprén:
- L'exposicié d'antecedents.
— L'analisi.
En base a aquest anadlisi es realitza una diagnosi de I'estat actual en tots els
aspectes estudiafts.

La proposta de modificacié puntual es desenvolupa en els segUents apartats:

- Ambit.

- Estudi d’alternatives.

— Objectius de la modificacié puntual del POUM.

— Justificacio i proposta de la modificacié puntual.

— Criteris de I'ordenacidé proposada per la modificacié puntual.

— Estimacié de la demanda d’'aigua i abocament d'aigUes residuals
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— Criteris per a les obres d'urbanitzacid bdsiques
- Quadres de caracteristiques

- Agenda

S'adjunten com a annexos, I'informe de sostenibilitat econdomica i I'avaluacidé

economica i en documents independents els seglents:

- Informe ambiental Estrategic
Estudi d'inundabilitat

- Estudi d’'impacte iintegracié paisatgistica

— Projecte bdasic de restauracié del rec de Queralbs.
La documentacid grafica de la modificacid puntual conté els seglents planols

- .01 Situacié

- .02 Emplacament

- .03 PGOU vigent - régim del sol

- .04 PGOU vigent - zones en sol no urbanitzable

- .05 Topografic

— i.06a Serveis existents. Xarxa d'aigua

- i.06b Serveis existents. Xarxa de mitja tensid

- i.06c Serveis existents. Xarxa de baixa tensid

— 1.06d Serveis existents. Xarxa de telecomunicacions

— i.06e Serveis existents. Xarxa d'aigUes residuals

— 1.06f Serveis existents. Xarxa d'aigues pluvials

- i.06g Serveis existents. Xarxa d'enllumenat public

— 0.07a Alternativa A0

- 0.07b Alternativa Al

— 0.07c Alternativa A2

- 0.08a Zonificacié i ordenacid

— 0.08b Zonificacid i ordenacidé - ortofotomapa

- 0.09a Obres d'urbanitzacidé bdsiques. Serveis. Xarxa d'aigua

- 0.09b Obres d'urbanitzacidé basiques. Serveis. Xarxa de mitja tensid
- 0.09c Obres d'urbanitzacid basiques. Serveis. Xarxa de baixa tensid
- 0.09d Obres d'urbanitzacié bdsiques. Serveis. Telecomunicacions

- 0.09e Obres d'urbanitzacidé basiques. Serveis. Xarxa aigUes residuals
- 0.09f Obres d'urbanitzacidé bdsiques. Serveis. Xarxa aigUes pluvials

- 0.09g Obres d'urbanitzacié badsiques. Serveis. Xarxa enllumenat public

0.10 Definicié geometrica. Alineacions i rasants.

0.11 Obres d'urbanitzacié bdasiques. Paviments.
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— 0.12 Obres d'urbanitzacidé bdsiques. Jardineria.

— 0.13 Obres externes al PAU Carretera de Vilajuiga.

El document de modificacid incorpora les Normes urbanistiques modificades.

0.4.2. Documentacié ambiental

Per resolucidé TES/ /2019, per la qual s’emet I'informe ambiental estratéegic de la
Modificacidé del Pla general d'ordenacié urbana a la carretera de Vilajuiga, al

terme municipal de Roses (exp.OTAAGI20190031), en el sentit que la Modificacié

no s'ha de sotmetre a avaluacié ambiental estratégica ordindria, ates que no té

efectes significatius sobre el medi ambient.

0.4.3. Improcedéncia de la memoria social

De conformitat amb I'article 59 del DL 1/2010 la memoria social ha de contenir
la definicié dels objectius de produccidé d'habitatge protegit i, si s'escau, dels

altres tipus d'habitatge assequible que determini la llei.

La present modificacié puntual té per objecte I'ordenacié d'un dmbit dedicat
exclusivament a activitats econdmiques. Aquesta modificacié no proposa

qualificar Us residencial de nova implantacio.

Donades les caracteristiqgues de la Modificacid puntual proposada i atés que no
té per finalitat la definicié de cap dambit residencial de nova implantacid es
considera que no és preceptiva, en aquest cas, la redaccié de l'esmentada

memoria social.

0.5.Tramitacié

0.5.1. Avang¢ de planejament

Amb la finalitat de donar compliment a I'article 86bis i la Disposicid transitoria
divuitena, b, del TRLLUC, es va redactar un Avanc de modificacié de PGOU que
permetés I'emissié de I'informe ambiental estrategic i I'informe territorial i

urbanistic.

Per part de I"Ajuntament de Roses es va acordar pel Ple en sessid de data 28 de
Gener del 2019 per unanimitat, aprovar la tramitacié de la proposta de

modificacidé del Pla General i assumir la seva iniciativa.
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0.5.2. Informe Ambiental Estratégic de 21 de marg de 2019

L' Oficina territorial d'Accid i Avaluacié Ambiental de Girona, en data 21 de marc
de 2019 va emetre un informe, sobre I'Avanc de modificacié puntual de PGOU i

el Document ambiental estrategic, amb les segUents conclusions:

—1 Emetre informe ambiental estratéegic en el sentit que la
Modificacié del Pla general d'ordenacié urbana de Roses a la
carretera de Vilajuiga no s'ha de sotmetre a avaluacié ambiental
estrategica ordinaria, atés que no té efectes significatius sobre el
medi ambient, amb les condicions seguents:

La documentacié ambiental de la Modificacié s'ha d'ampliar per
incloure els aspectes seglents:

a) El projecte basic de restauracié ambiental de la riera de
Queralt, en el tram que transcorre pel sector, seguint els criteris de
funcionalitat ecoldgica indicats al document ambiental
estrategic.

b) L'analisi relativa a les noves demandes d'abastament d’'aigua i
de sanejament d’'aiglUes residuals que comportara el
desenvolupament de la Modificacié, d'acord amb la consulta
efectuada a I'Agéncia Catalana de I'Aigua.

—2 Indicar que I'Oficina Territorial d'Accidé i Avaluacié Ambiental
de Girona haura d’'ésser consultada sobre la versio de la
Modificaciéd que incorpori la documentacié esmentada en
I"apartat anterior.

L'informe deixa constdncia de que mitjancant escrits de 5 de febrer de 2018 es
va consultar a I'Agéncia Catalana de I'Aigua, el Departament de Cultura, el
Servei Territorial d'Urbanisme, Proteccié Civil, el Parc Natural dels Aiguamolls de
I"'Empordad, I'Associacié de Naturalistes de Girona i la Institucié Alt Empordanesa

per la Defensa i I'Estudi de la Natura. Es van rebre les respostes segUents:

L'Agencia Catalana de I'Aigua considera admissibles els resultats de I'estudi
d'inundabilitat adjunt a la documentacié segons els quals una part de I'extrem
sud de I'dmbit es troba dins de la zona inundable definida a la normativa del
domini pUblic hidraulic, amb calats maxims que s'assolirien d'entre els 151 35 cm.
Considera compatible I'ordenacidé proposada amb les condicions d'inundabilitat
dels terrenys sens perjudici de |'adopcié de mesures constructives de proteccid
passives de les edificacions i disminucié de la vulnerabilitat que s'hagin
d'adoptar en funcié del risc d'inundacid. Pel que fa a l'abastament d'aigua del
nou sector indica que no s'ha analitzat la disponibilitat de recursos d’aigua per

cobrir la nova demanda.
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En relacié amb el sanejament indica que si bé no s'han estimat els nous cabals
qgue es generaran, atesa la naturalesa i dimensions de la Modificacié no sén de

preveure afeccions significatives.

El Departament de Cultura indica que a I'ambit del Pla no consten jaciments

argueoldogics ni cap bé inventariat del patrimoni arquitectonic.

Complint les condicions de I'informe de I'OTAA, el document per a I'aprovacid

inicial es completa de la seguent manera:

S'incorpora com a document adjunt el “Projecte Bdsic, restauracié dels sistemes

naturals i la funcionalitat ecologica del rec de Queralbs al seu pas pel sector

industrial de la ctra. de Vilajuiga”.

La memodria avalua la nova demanda d'aigua potable i generacié d'aigles

residuals.

0.5.3. Informe Territorial i urbanistic de data 27 de marg de 2019

La Comissid Territorial d'Urbanisme de Girona, en data 27 de marg de 2019 i en
relacié a l'avanc de planejament, va emetre un informe amb les seglents

conclusions:

I. Emetre informe a l'efecte de la consulta efectuada per I'OTAA
sobre el procediment d'avaluacié ambiental estrategica
simplificada regulat I'article 29 i segUents de la Llei 21/2013, de 9
de desembre, d'avaluaciéo ambiental, sobre la proposta la
modificacio del Pla general a la zona d'activitats de la carretera
de Vilajuiga al municipi de Roses, amb les observacions segients:

1.1 Per tal de no allunyar-se del procediment dut a terme que va
assegurar la condicié d'urba dels terrenys que son objecte
d'aquesta modificacid, seria convenient mantenir amb cardcter
global I'equidistribucié de beneficis i carregues; en conseqlencia,
caldria preveure unes reserves en la globalitat de I'admbit d'acord
amb el que disposa I'article 65 del TRLLU, sense perjudici que el
document pugui computar les reserves que ja s'haguessin obtingut
en aquest ambit objecte de Modificacid, i establir, amb acord de
les propietats implicades, a qui s'adjudiquen les parts
proporcionals de cessio i execucid d'aquestes reserves.

1.2 S'haura d'evitar considerar com a sistemes d'espais lliures els
terrenys ubicats entre vies com poden ser les rotondes per ser
inaccessibles per als ciutadans, ja que no es pot garantir la seva
funcié com a sistema d'espai verd pUblic de gaudi (art.9.7 TRLLU).

1.3 S'haura d'adoptar una qualificacié més coherent amb el PGOU
actualment vigent, amb les condicions necessdries per assegurar
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una ordenacidé industrial adequada, excloent la permissivitat de
I'Us d'habitatge i condicionant I'Gs comercial Gnicament a aquell
vinculat a [l'activitat industrial principal sens perjudici del que
I'organ competent en matéeria comercial pugui determinar, en el
procés de tramitacio de la modificacid.

1.4 Enrelacido amb la vialitatil'accessibilitat, i també sens perjudici
del que pugui informar I'organ competent en materia de mobilitat
i accessibilitat, caldria definir les condicions d'accessibilitat
adequades des de la Carretera Gi-610 per al nou vial proposat al
sud de I'dmbit aixi com establir les condicions per executar i
urbanitzar el carril bici que es proposa al llarg de la carretera.

1.5 S'hauran d'esmenar uns errors observats en les superficies
calculades als quadres de la pagina 58 del document pel que fa
als sistemes i al total de I'ambit.

1.6 Caldra incorporar el preceptiu Estudi d'impacte i integracid
paisatgistica (art 4.1.2 | 4.3.5a) de les directrius de paisatge del
PTPCG i d'acord amb aquest, es fara la valoracid paisatgistica
corresponent (EIIP) a I'acord d'aprovacidé definitiva.

1. Manifestar que si, com a resultat de les consultes efectuades per
I'organ ambiental, es resol que cal una avaluacié ambiental
estrategica ordinaria, es donarda per evacuat l'informe urbanistic i
territorial sobre I'Avanc de Pla previst a I'article 86 bis i a la
disposicid transitoria divuitena del Text refds de la Llei d'urbanisme,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost. en la redaccid
donada pels articles 32 i 90 de la Llei 3/2012, de 22 de febrer.

La proposta de modificacié de PGOU per a I'aprovacid inicial va incorporar les

prescripcions de I'informe de la seglent manera:

En I'execucidé de les obres de urbanitzacid, per part de I'administracié actuant
Incasol, es va procedir a dividir la urbanitzacié en dues fases, en una primera
fase es van executar i assumir els costos de tota la urbanitzacid i portada de
serveis de la part ubicada mes al Nord, on hi ha el sol resultant de Zodiac
Espanola SAU, i es programava executar la part ubicada més al Sud en una
segona fase. Aquesta segona part no es va arribar a executar mai i els seus
propietaris no van assumir el pagament de cap cost. Per aquesta rad, en la
present modificacidé es dona la condicié de sol Urbd consolidat a la finca
Resultant de Zodiac Espanola SAU (que va complir totes els seves obligacions) i
la de sol urbd no consolidat a la part Sud que es manté fisicament el mateix estat
que tenia amb anterioritat al desenvolupament de I'admbit i que no ha assolit cap
despesa. Tanmateix, entre les obligacions pendents de complir per al poligon

d'actuacidé que es delimita a I'darea Sud, hi haurd assumir |'obligacié de

27



pagament de la portada de serveis generals anticipats per I'INCASOL amb

proporcionalitat a la seva superficie.

En relacié al procediment dut a terme que va assegurar la condicidé d'urbd dels
terrenys que sén objecte d'aquesta modificacié, cal tenir en compte que
aquesta condicié de solar no es va assolir per a la totalitat de I'dmbit sind
solament per als terrenys situats més al nord on es va completar la urbanitzacio.
Els propietaris d'aquests terrenys, on hi ha implantada la fdbrica Zodiac Espanola
SAU, varen fer front a la totalitat de les quotes urbanistiques girades per
I"administracid actuant en concepte de despeses d'urbanitzacidé i van complir el

deure de cessid de sOl per a sistemes i d'aprofitament urbanistic.

Els propietaris de les finques de més al sud no varen assolir el mateix grau de
compliment de les obligacions, ja que no varen fer front a les despeses
d'urbanitzacidé i, malgrat estar inscrita la reparcel-lacié al Registre de la
propietat, encara gaudeixen de la possessidé de la totalitat dels terrenys
corresponents a les finques originals. Es tfracta, doncs, d'una drea en que no hi
va haver cap transformacié fisica, quedant pendents les obres d'urbanitzacidé
previstes corresponents al vial que derivava de la carretfera i que s'havia
d'urbanitzar sobre el cami del limit sud-oest del sector anul-lat. En definitiva, la
situacio fisica d'aquests terrenys és la mateixa que tenien abans de la delimitacid

del sector urbanitzable quan les edificacions es varen construir en sol rustic.

Amb aquests antecedents i sifuacions diverses, malgrat haver format part durant
un femps d'un mateix sector de planejament, no es poden englobar ara els
terrenys en un nou ambit d'equidistribucid de beneficis i cdrregues, resultant que
una part de la modificacié donard la qualificacid de sol urbd directe sense esta
inclds en cap ambit de gestié i una altra part si formard un Ambit Urbanistic

pendent de desenvolupament.

Reconeixent aquesta diversitat, els diferents regims urbanistics que es plantegen
(sOl urbda consolidat i sol urbd no consolidat) sén els que es varen proposar a
I'Ajuntament de Roses, de forma undnime, per la totalitat dels propietaris, tant
els de I'drea nord urbanitzada com els de I'area sud pendent d'urbanitzar. | tal
com s'ha posat de manifest son la totalitat de propietaris que havien rebut
finques amb aprofitament no quedant exclds de la present modificacié cap del

propietaris que complien aquesta condicid.

L'article 65.4 del TRLLUC determina que els sectors d'Us no residencial en sol

urbanitzable, els plans parcials urbanistics han de reservar per a zona verda un
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minim del 10% de la superficie de I'dmbit d'actuacié urbanistica i han de reservar
per a equipaments un minim del 5% de la dita superficie, a més del sol destinat
a serveis técnics, si s'escau. El regim del sol proposat no és el de sol urbanitzable
sind el de sol urbd, en el que no sén d'aplicacid els apartats 31 4 de l'article 65

pel que fa a la reserva de sol, ni en el cas de delimitar un Pla de millora urbana.

Tanmateix, la proposta d'ordenacié donard compliment globalment a aquests
estandards, amb independéncia de que hi hagi una proporcié diferent en una o

altra area amb regims diferents.

També cal tenir en compte que de l'ordenacidé proposada no resulta cap
increment del nombre d'habitatges en relacié al planejament vigent. En
conseqgléencia no es generaran noves necessitats d'equipaments comunitaris en
no haver-hi increment de poblacié. A aquesta circumstdancia s'afegeixen la
situacid periféerica i la petita dimensidé que resultaria per als equipaments
comunitaris, factors que limitarien la seva utilitat. En conseqUéncia es proposa
que el 15% de cessié de sistemes s'acumuli en el d'espais lliures puUblics, en
aplicacié del que preveu |I'article 97.2 bis d) del Text Refds de la Llei d'Urbanisme
de Catalunya, que permet que en virtut d'una modificacié de planejament es
redueixi la superficie dels sOls que hagin de ser destinats a equipaments de
titularitat puUblica, si es justifica convenientment aquesta reduccié en atencidé a
la suficiéncia dels ja existents, a la innecessarietat dels mateixos o perquée passen

a ser qualificats d'un altre sistema urbanistic pUblic, com és el cas.

Aixi mateix, I'article 64 del citat Text Refds també permet que perraons d'interés
puUblic es pugui destinar a un o mes usos finals els sistemes urbanistics, per aquest
motiu i donat la manca de necessitat en I'obtencid d'un equipament pUblic de
molt reduides dimensions i pel major interés en gaudir d'una zona verda més
amplia iintegradora amb I'entorn, es proposa que el 5 % destinat a equipament

s'acumuli al sistema d'espais lliures publics.

Si tenim en compte la superficie de les parcel-les adjudicades en el projecte de
reparcel-lacié i les comparem amb les del sol d'aprofitament privat que resulta
de la modificacié puntual proposada es constata que en els dos ambits que es
proposen hi ha unareduccié de sol industrial, perd no queden alterades de forma
substancial les proporcions entre ells, ja que les variacions sén minimes d'acord

amb el quadre seguent:
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P.R.26-01-2010 MP PGOU 2020 diferéncies %

m2 % m2 % absolut | relativ = Iimit

Parcella 4 (Zodiac) | 24.952,00 70,277% | 24.604,77 70,078% |/-0,199% -0,283% <15%
Parcella 2 SUNC 5.000,00

Parcel1a 3 SUNC 5.553,00

Total 35.505,00 100,000% 35.110,36 100,000% @ 0,000%

29,723% |1 10.505,59 29.922% || 0,199% 0,670% <15%

L'anterior equilibri en 1'assignacié el sol d'aprofitament privat es manté
essencialment una vegada distribuides les reserves previstes a |I'article 65.4 del

TRLLUC per al sol urbanitzable de la seglent manera:

TRLLUC MP PGOU
Ambit Reserves art. 65 sol urbanitzable Reserves

m2 Espais lliures Equipam ents Total Espais liures
10% 5% 15% 15,19%
SOl urbd consolidat 29.338,96 2.933,90 1.466,95 4.400,85 4.141,08
SOl urbd no consolidat | 14.623,30 1.462,33 731,17 2.193,50 2.537,08
Total 43.962,26 4.396,23 2.198,12 6.594,35 6.678,16

No es consideren com a sistemes d'espais lliures els terrenys ubicats entre vies

com poden ser les rotondes.
Amb aquestes justificacions es dona compliment a la prescripcid primera.

S'assignen unes qualificacions coherents amb el PGOU actualment vigent, amb
les condicions necessdries per assegurar una ordenacid industrial adequada,
excloent la permissivitat de [1'Us d'habitatge i condicionant 1'Us comercial
Unicament a aquell vinculat a l'activitat industrial principal sens perjudici del que
I'0organ competent en matéria comercial pugui determinar, en el procés de

tramitacié de la modificacio.

Es minimitza la vialitat al sud de I'dmbit a través de considerar la possibilitat d'una
Unica parcel-la amb un Unic accés. | s'estableixen les condicions per executar i

urbanitzar el carril bici que es proposa al llarg de la carretera.

S'esmenen els errors en les superficies calculades pel que fa als sistemes i al total

de I'admbit.

S'incorpora I'Estudi d'impacte i integracid paisatgistica. | es traslladen les seves
recomanacions a la proposta de modificacié de Pla general de la seglent

manera:

— Els apartats a) i b) comporten una actuacié en un espai lliure public de
titularitat municipal que es podrd realitzar mitjancant els treballs ordinaris
de manteniment a base de reemplacar les espécies actuals en la mesura

en que es produeixin baixes sense necessitat de convertir-ho en una
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obligacidé urbanistica relacionada amb la modificacié de Pla general. El
mateix tractament es dona a |I'habilitacié del cami de sauldé en direccid

nord.

— Apartat c¢). Donat que pot haver-hi un desfasament temporal entre la
urbanitzacié del PAU Carretera de Vilajuiga i la construccidé de les tanques
de les parcel-les, la plantacié d'espécies enfiladisses es trasllada al
moment de construccié de les tanques com a nova determinacidé de les

Normes urbanistiques.

- S'incorpora al planol de jardineria el criteri de I'apartat d) de plantacidé
d'una franja d'arbusts. Per la mateixa radé de I'apartat anterior, major
disponibilitat d'espai i per millorar la separacid entre I'itinerari de vianants
i la carretera, la franja es preveu paral-lela a la cuneta de la GI-610. Pel
que fa als colors de les tanques s'adopta el criteri del PDU dels sols no

sostenibles.

- Les Normes urbanistiques incorporen el criteri de I'apartat e) precisant que
les especies arbustives i d'enfiladisses que es proposen donin compliment
al Reial Decret 630/2013, de 2 d'agost, pel qual es regula el Catdleg

d'especies exotiques invasores.

0.5.4. Informe de I'Oficina territorial d’Accidé i Avaluacié Ambiental de Girona
de data 3 d’abril de 2020

L'Oficina territorial d'Accid i Avaluacidé Ambiental de Girona, en data 3 d'abril
de 2020, en relacid al projecte bdsic de Restauracid ambiental de la riera de
Queraltiala proposta de modificacié de Pla general préevia a I'aprovacid inicial

emetf un informe amb les segUents conclusions:

a) Les actuacions proposades es valoren favorablement amb la
Unica objeccié de la plantacié de Populus nigra, pels seus
requeriments hidrics. La proposta seria correcta per al cas que en
aquesta ubicacio les arrels pugin arribar bé a la capa freatica. En
altre cas caldria substituir aquesta espécie, almenys una part, per
d'altres més xerofiles, com ara substituir un 50%, per Tamarix
gal/ica, Quercus i/ex o, alternativament, per més arbustos dels
proposats, especificament Vites agnus-castus.

b) En segon lloc, en quant a I'analisi relativa a les noves demandes
d'abastament d'aigua i de sanejament d'aiglUes residuals que
comportara el desenvolupament de la Modificacié s'esmenta un
nou volum d'aigua d'abastament d'aigua potable estimat és de
12.187 m3/any i el de generacio d'aigles residuals d' 11.607
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m3/any. Pero l'anadlisi es limita a aquestes estimacions sense
justificar la disponibilitat de recursos en el sistema d'abastament o
la capacitat del sistema de depuracid municipal per a admetre els
volums esmentats. No obstant, a la documentacié s'esmenta el
criteri de I'Agéencia Catalana de I'Aigua en el sentit que, atesa la
naturalesa i dimensions de la Modificacidé, no sén de preveure
afeccions significatives.

c) La gestio de l'extraccié i eliminaciéd de I'espécie exotica
invasora Opuntia maxima s'ha de dur a terme amb |la cura suficient
per evitar la seva propagacio.

d) Es recomanable fer compatible la normativa amb la possibilitat
d'instal-lar, a les cobertes dels edificis o als aparcaments,
captadors d'energia solar i, si s'escau, fixar un percentatge minim
del consum d'energia de les activitats previstes al sector que
procedeixi de fonts renovables instal-lades al sector.

En compliment de I'apartat a) s'intfrodueixen unes correccions al projecte bdsic
de Restauracié ambiental de la riera de Queralt i es precisen les especies

vegetals a plantar.

Pel que fa a l'abastament i sanejament (apartat b), amb posterioritat a I'emissid
de I'informe s’ha rebut un informe de la concessiondria SOREA de data 15 d'abril
de 2020 que indica, en relacidé a l'abastament, que caldrd realitzar una
adaptacié puntual de la xarxa fora de I'ambit installant una segona bomba al
Mas Boscd, i en relacié al sanejament, que les caracteristiques de la xarxa
permeten rebre el cabal previst. No es disposa encara d'informe del gestor de
I"EDAR sobre la capacitat de la depuradora. En el moment en que s'emeti

s'incorporard a ‘expedient.

La forma de realitzar els treballs d'eliminacié de l'espécie exotica invasora
Opuntia maxima que es demana a I'apartat c) estd detallada al projecte bdsic

de Restauracié ambiental de |la riera de Queralt.

Finalment s'incorpora a la normativa la possibilitat d'instal ‘lar, a les cobertes dels
edificis o als aparcaments, captadors d'energia solar. Pel que fa a la fixacidé d'un
percentatge minim del consum d'energia de les activitats previstes al sector que
procedeixi de fonts renovables, donat el seu cardcter de recomanacid, que es
fracta d'una especificacié de naturalesa técnica sectorial de I'edificacidé que
correspon ser regulada pel codi técnic de I'edificacid, i pel desconeixement de
quin tipus d'activitat serd la que finalment s'implanti, la normativa de la

modificacié de Pla general no ho determina.
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0.5.5. Aprovacié inicial

El Ple de I'ajuntament de Roses de data 25 de juny de 2020 va aprovarinicialment
la Modificacid puntual 6/2020 del Pla General d'Ordenacié “Carretera de
Vilajuiga” (BOP nUm.134 de 14 de juliol de 2020).

0.5.6. Al-legacions

Durant el periode d'informacié puUblica s'ha rebut una Unica allegacid,
presentada per I'INCASOL.

En sintesi, s'indica la innecessarietat dels espais lliures puUblics proposats a la
franja oest de I'ambit, en contacte amb el cami del sol no urbanitzable. Les raons
que s'allleguen sén un percentatge excessiu de cessions, |'afectacié a
edificacions existents que passarien a estar en situacidé de fora d'ordenacid i un
fractament igualitari amb la resta de terrenys de Zodiac, que confronten
directament a I'oest amb el sol no urbanitzable. També es posa de manifest que
en el procés de desenvolupament del planejament anterior (anys 2003-2010) es
varen assumir unes cessions de sol pUblic molt superiors amb la qual cosa aquests
terrenys ja haurien complert amb les seves obligacions urbanistiques de cessions.
L'escrit conclou que |I'Unica zona verda objecte de cessié del nou PAU s'ha de
correspondre amb la franja que afronta a la carretera, amb consondncia amb
els terrenys de la Zodiac, i, conseqUentment el planejament ha de qualificar de
subzona industrial aillada carretera de Vilajuiga (clau %2iv) la franja de zona verda

situada a |'oest del PAU.

Analitzada |'al-legacié es considera favorable al desenvolupament que es
proposa poder disposar d'una major part de sol d'aprofitament privat resultant,
al mateix temps que s'eviten les afectacions a edificacions per nous sistemes
urbanistics. Tanmateix, els objectius de la franja oest d'espais lliures pUblics no
eren solament complir uns estandards siné també poder generar un filtre visual
en aquell limit en el que hi ha una major exposicid visual del darrere de les naus
gue queden en contacte directe amb el cami. En aquest sentit no es pot igualar
la situacidé dels terrenys del PAU amb els de la Zodiac, que no confronta amb el
cami perqué aquest se'n separa girant cap a l'oest. En base a aquestes
consideracions en |'aprovacid provisional es va suprimir la franja d'espais lliures
pUblics del costat oest, incorporant aquests terrenys a la parcel:la industrial,
incloent noves mesures d'integracié paisatgistica similars a les que ja s'establien
a I'article Art.134bis, apartat 5, relativ a la Subzona industrial aillada carretera

de Vilajuiga (Clau %iv) per a la franja de parcel-la immediata a la carretera en
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la es preveia una franja interior enjardinada de 5 metfres d'amplada i una tanca
amb espéecies enfiladisses. Conseglentment es va incorporar un tercer esquema
de tancament i fractament de la franja perimetral de la parcel-la, corresponent

al limit amb el sol no urbanitzable.

SECCIOC CARRETERA

TANCA METALLCA 2 PLANTES ENFILADISSES

5
FRANJA ENJARDINADA ‘—
CARRETERA CUNETA BASE FORMIGO MIST

SECCIO CARRER

TANCA METAL-LICA

BASE FORMIGO VIST

NORMES URBANISTIQUES DE L’APROVACIO INICIAL. ESQUEMA NORMATIU DE TANQUES |
FRANJA ENJARDINADA EN RELACIO A CARRETERA | CARRER LATERAL.

Tanmateix, amb motiu de I'informe de la Direccié General d'Infraestructures de
Mobilitat de data 11 de maig de 2021, pel qual no es podrd mantenir una part
dels espais lliures publics previstos a |'aprovacid provisional paral-els a la
carretera GI-610, ja que aquest espai és necessari per als carrils de canvi de
velocitat al nou accés, per complir amb els estandards de la legislacid
urbanistica és imprescindible que el text refdsrecuperi una petita part dels espais
lliures del costat oest i també es requereix prolongar parcialment girant
aproximadament 90 graus en direccidé oest la franja paral-lela a la GI-610 (tant
per assolir les cessions minimes com per millorar la funcionalitat i seguretat dels

accessos de vehicles en relacié als itineraris de vianants).

0.5.7. Informes dels organismes sobre el document aprovat inicialment

Sobre la proposta de modificacié aprovada inicialment es varen rebre els

seglents informes:

1. Informe de Prevencié d'Incendis de la Regidé d'Emergeéncies de Girona de
data 6 de juliol de 2020.

2. Informe de I'Agéncia Catalana de I'Aigua de data 6 de novembre de 2020.

3. Informe de la Direccidé General de Comerc de data 27 de novembre de
2020.
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4. Informe de |la Proteccid Civil de data 30 de novembre de 2020.

A continuacid es realitza un resum sintétic dels informes i s'exposa la forma en
que es dona compliment en la proposta de modificacidé per a I'aprovacid

provisional:

1. Informe de Prevencié d’Incendis de la Regié d’Emergencies de Girona de data
6 de juliol de 2020.

Informe favorable sense condicions a incorporar.

2. Informe de I'Agéncia Catalana de I'Aigua de data 6 de novembre de 2020.

Enrelacié al Domini public hidraulic (DPH), zona de policia (ZP) i zona de servitud
(ZS) hidrologia superficial I'informe indica que la implantacié de I'activitat en
aguest dmbit no requereix autoritzacid expressa de I'ACA al no estar en zona de

domini puUblic hidrdulic ni zona de policia.

Pel que fa a la hidrologia subterrania s'indica que en fase d'execucid de I'obra
es compti amb mesures per evitar pérdues i fugues de combustible i manteniment

i neteja de maquinaria.

Sobre el Sanejament I'informe indica que el document urbanistic es pronuncii
sobre el cabal m3/any de la produccié d'aigles de sanejament, anadlisi de la
infraestructura actual de sanejament (grau de suficiencia), solucié a la
depuracid d'aigUes residuals i solucié de retorn a medi de les aigUes pluvials.
També es prescriu que es faci constar que “Resta prohibit, amb cardcter general,
I"abocament directe o indirecte d'aigles i de productes residuals susceptibles
de contaminar les aigles continentals o qualsevol altre element de domini puUblic

hidraulic, excepte que es compti amb la prévia autoritzacidé administrativa”.

En relacié a les afeccions mediambientals I'informe indica que les actuacions
derivades del document de la Modificacidé puntual s'hauran de fer d'acord amb
els “Criteris d'intervencié dels espais fluvials”, redactats per I'ACA el marg de
2002.

L'informe conclou que I'ambit ocupa terrenys de la Zona inundable definida a
I"article 14 del RDPH (modificat pel RD 638/2016), que estableix que les noves
edificacions i usos en aquells sols que es trobin en situacid basica de sol rural es

realifzaran en la mesura del possible fora de les zones inundables.

Les prescripcions de I'informe s'incorporen a I'apartat 5.4 "AigGes” de I'article 1

de les Normes urbanistiques de la modificacié de PGOU.
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Pel que fa a l'avaluacié de la demanda I'apartat 3.7 de la memoria del
document aprovat inicialment ja realitzava una estimacié de la demanda
d'aigua i abocament d'aigles residuals. L'apartat 1.4.2. “Serveis d'urbanitzacid”
descrivia les caracteristiques de les xarxes d'abastament i de sanejament.
Finalment, I'apartat 3.8. “Criteris per a les obres d'urbanitzacidé bdsiques” definia
les actuacions a realitzar en els subapartats: 3.8.5. AigUes pluvials; 3.8.6.AigUes
residuals; i 3.8.8. Xarxa d'aigua potable. Les solucions adoptades son coherents
amb I'informe de suficiéncia de la companyia concessiondria SOREA de data 15
d'abril de 2020 del qual es deduia Unicament la necessitat d'instal-ar una
bomba a I'estacié del Mas Boscd, condicid que ja es va tenir en compte en les

Normes urbanistiques com a obligacié externa del PAU “Carretera de Vilajuiga”.

3. Informe de la Direccié General de Comer¢ de data 27 de novembre de 2020.

L'informe realitza les seglents prescripcions:

- Afegir, en l'article 134bis de les NN.UU. del PGOU, la referéncia de la
normativa sectorial vigent, el Decret Llei 1/2009, del 22 de desembre,
d'ordenacié dels equipaments comercials, o normativa sectorial que el
substitueixi i sigui vigent, pel que fa a la definicid (article 5) i classificacid

dels establiments comercials (article 6).

- Traslladar, al'article 134bis esmentat, els criteris de localitzacié i ordenacié
de I'Us comercial de l'article 9 del Decret Llei 1/2009, en el sentit que els
Unics establiments que es poden implantar en aquest sector industrial sén

els seguents:

a) Els PEC, MEC, GEC i GECT singulars (ECS) que es detallen en l|'artficle
6.1.b) del Decret Llei 112009, els quals es poden implantar en tots els dmbits
on el planejament urbanistic vigent admeti I'Us comercial (article 9.5 del
Decret Llei 1/2009).

b) L'espai adjacent que les indUstries poden disposar per a l'exposicid i
venda dels productes propis de la seva activitat industrial, sempre que no
s'ultrapassi "els 300 m2 de superficie de venda, ni configurar, juntament
amb altres, un establiment comercial col-lectiu. Aquesta activitat
comercial només es pot dur a terme mentre es mantingui l'activitat

industrial" (Disposicid Addicional tretzena del Decret Llei 1/2009).

Es dona compliment a I'informe donant trasllat de les condicions a I'article 134bis

de les Normes urbanistiques modificades del PGOU.
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4. Informe de la Proteccio Civil de data 30 de novembre de 2020.

L'informe realitza Conclusions

a) Pel risc d'inundacions caldrd tenir en compte I'informe tecnic de I'ACA
amb nUmero d'expedient UDPH2020002806, on a les conclusions diu

textualment:

“L'ambit ocupa terrenys de la Zona inundable definida a I'article 14 del RDPH
(modificat pel RD 638/2016), que estableix que les noves edificacions i usos
en aquells sols que es trobin en situacid bdsica de sol rural es realitzaran en

la mesura del possible fora de les zones inundables.”

b) Pel que fa al risc d'incendis forestals; les urbanitzacions, els nuclis de
poblacid, les edificacions i les instal-lacions situats en terrenys forestals, han
d'assegurar I'existéncia d'una franja exterior de proteccié d'almenys vint-i-
cinc metres d'amplada al voltant, lliure de vegetacidé seca i amb la massa
arboria aclarida, aixi com un cami perimetral de 5 metres, que podrd estar
inclos dins la franja exterior de proteccid, que compleixi les caracteristiques
que s'estableixen perreglament. Cal teniren compte que hi pot haverindrets
en que aqgquestes mesures es poden adoptar reconvertint terrenys forestals en

conreus.

c) No s'estableixen prescripcions técniques especifiques les segUents pel que

fa al risc de nevades, sismes, contaminacid accidental marina, ni ventades.

Tant el risc d'inundacié com el risc d'incendi forestal han estat analitzats en els
corresponents informes de I'ACA i del servei de Prevencié d'Incendis de la Regid
d'Emergencies de Girona, les observacions dels quals ja s'han incorporat en el
document, sense que del de Proteccidé Civil es dedueixin condicions addicionals

a considerar

5. Informe de la Direccié General d’'Infraestructures de Mobilitat de data 11 de
maig de 2021.
En sintesi, I'Informe de la Direccid General d’Infraestructures de Mobilitat de data

11 de maig de 2021 estableix les seglents prescripcions:

- Cal qualificar com a sistema viari la franja adjacent a la carretera amb
I'amplada i longitud necessdaria en cadascun d'acord amb la normativa
sectorial de tracat per acollir els carrils de canvi de velocitat, sempre que els
moviments de gir a I'esquerra s'hauran de fer mitjancant canvis de sentit a

les rofondes existents a la carretera GI-610 al nord i al sud de |'admbit.
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- La proximitat de la interseccidé del cami rural amb la carretera GI-610 amb
la del PAU no resulta compatible. Per tant caldrd suprimir la interseccié del
cami a la carretera i reconduir-lo cap a la nova interseccid. Alhora, el cami
de sauld que es proposa en paral-lel a la carretera haurd de minimitzar la

seva interferencia amb la nova interseccio.

- El document no incorpora cap estudi de mobilitat. Pel que fa a les
afectacions a la GI-610 té marge suficient. Tanmateix, a I"ambit del PAU,
caldrd incrementar la longitud i superficie destinada a vialitat si resulta
necessari per tal que no es produeixin ni cues ni acumulacions de vehicles
que afectin la carretera GI-610. Alhora, si es preveuen implantacions singulars

caldrd un estudi detallat del transit general a la carretera GI-610.

- Cal dibuixar la linia d'edificacié a 25 m. Aquesta linia deixa en volum

disconforme I'habitatge existent.
- Cal que la xarxa de drenatge de I'ambit sigui independent de la carretera.

- No es permefran activitats que generin fums, pols, vapors o qualsevol residu

que afecti a la seguretat vidria.

- Els projectes d'urbanitzacié hauran d'incloure |'obligacid, de part del
promotor, del compliment de la Llei 16/2002 de proteccié contra la
contaminacidé acuUstica i la llei 6/2001 d'ordenacié ambiental d'enllumenat

per la proteccié del medi nocturn i executar les obres necessaries.

- La publicitat haurd de respectar els requeriments de |'article 42 del TR de la

Llei de Carreteres.

- El projecte d'urbanitzacié del PAU haurd d'obtenir I'informe favorable

vinculant dels ST de carreteres de Girona.

Les prescripcions anteriors s'incorporen al document de modificacié de Pla

general de la seglent manera:

— Als pldnols d'ordenacié 0.08a i O.08b s'inclouen al sistema viari els espais
necessaris per a la construccid dels carrils de canvi de velocitat de sortida
i d'incorporacié a la carretera GI-610. S'incorpora un pldanol 0.13 d'obres
externes i es modifiquen les Normes urbanistiques incloent I'obligacié
d'executar aquestes obres. Els criteris utilitzats per a la definicié
geomeétrica han estat considerar una velocitat de 90 Km/h a la carretera,

un pendent longitudinal descendent del 1,8%, un voral de 1,50 metres (la
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mateixa dimensié que I'actual) i un espai addicional extern per si s'escau
un drenatge longitudinal de 1,50 metres. Amb aquestes condicions es
dissenya unes falques triangulars de transicié de 115 metres de longitud
(taula 8.3 de la "Orden FOM/273/2016, de 19 de febrero, por la que se
aprueba la Norma 3.1-IC Trazado, de la Instruccion de Carreteras”) i uns
carrils de canvi de velocitat de 135 metres de longitud per a la

desceleracido i de 130 metres per |'acceleracié(taula 8.2).

Amb el major espai inclds al sistema viari, necessari per a la construccidé
dels carrils de canvi de velocitat de sortida i d'incorporacié a la carretera
GIl-610, es produeix una lleugera reduccid de la superficie d'espais lliures
puUblics paral-lels a la carretera que es compensa, en part, girant-los pel
costat sud de la parcel-la industrial. D'agquesta manera es garanteix que
I'entrada de vehicles a la parcel-la es produird pel punt més allunyat a la
carretera, evitant que les maniobres d'accés la puguin afectar. Aquesta
solucid permet addicionalment millorar la visibilitat, situar el creuament de
I'itinerari mixt de vianants i bicicletes que transcorre perla zona verda més
separat de les corbes d'entrada i sortida, i utilitzar el tram del cami
preexistent per al seu Us exclusiu eliminat la seva funcidé d'accés a la

carretera.

Als planols d'ordenacié O.08a i ©.08b es dibuixa la linia limit d'edificacid
en relacié a la carretera GI-610. Aquesta incorporacié no té efectes en
I'ordenacié de |'edificacid dins de I'dmbit de modificacié en haver ja

establert la proposta una distadncia d'edificacié encara major.

S'inclou a I'article 134bis un nou apartat 5.5. relatiu a la proteccid de la
carretera que determina que no es permetran activitats que generin fums,
pols, vapors o qualsevol residu que afecti a la seguretat vidria, i que la
publicitat haurd de respectar els requeriments de I'article 42 del TR de la
Llei de Carreteres. També s'incorpora la previsi6 de que en cas
implantacions singulars serd necessari un estudi detallat del transit general

a la carretera GI-610.

S'inclouen a les condicions d'urbanitzacié del PA “Carretera de Vilajuiga

les seguents:

El projecte d'urbanitzacié inclourd les obres externes a I'dmbit

corresponents als accessos de la carretera Gi-610.
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Cal que la xarxa de drenatge de I'dmbit sigui independent de la

carretera.

Els projectes d'urbanitzacié hauran d'incloure I'obligacié, de part
del promotor, del compliment de la Llei 16/2002 de proteccidé contra
la contaminacié acuUstica i la llei 6/2001 d'ordenacié ambiental
d'enllumenat per la proteccid del medi nocturn i executar les obres

necessaries.

El projecte d’'urbanitzacié del PAU haurd d'obtenir I'informe

favorable vinculant dels ST de carreteres de Girona.

Cap d'aquests ajustos incorporats al Text refds altera els criteris i objectius de la
proposta, ni modifica quantitativament de forma significativa els aprofitaments
ni les reserves de sistemes d’'espais lliures en relacié a la versié tramitada per la

qual cosa es considera que no es fracta de canvis substancials.

0.5.8. Altres ajustos incorporats a I'aprovacié provisional

El document per a l'aprovacid provisional va incorporar un ajust al vértex sud del
PAU “Carreters de Vilajuiga” en el que la franja d'espais lliures publics paral-lela
ala carretera GI-610 es limitava a 8 metres amb la finalitat d'evitar una afectacié
excessiva a I'habitatge situat a I'oest, fora de I"ambit. Els 8 metres d'amplada
permetien amb escreix la implantacié dels itineraris de vianants i bicicletes

previstos.

En sentit conftrari, a I'extrem nord s'incorporava I'espai triangular delimitat entre
el rec de Queralbs i la carretera GI-610, que ja estd habilitat majoritariament

com a espai lliure i és de titularitat municipal.

Cap d'aquests ajustos alterava els criteris i objectius de la modificacid, ni
modificaven quantitativament de forma significativa els aprofitaments ni les
reserves de sistemes d'espais lliures en relacié a la versid aprovada inicialment

per la qual cosa es considerava que no es tractava de canvis substancials.

0.5.9. Aprovacié provisional

El Ple de I"Ajuntament de Roses, en sessié de 31 de marc de 2021 va aprovar
provisionalment la modificacié puntual 6/2020 del Pla General d'Ordenacid
“Carretera de Vilajuiga” (BOP nim.134 de 14 de juliol de 2020).
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Per la cronologia de la tramitacid, el document per a I'aprovacid provisional no
podia tenir en compte I'Informe posterior de la Direccié General

d’Infraestructures de Mobilitat de data 11 de maig de 2021.

0.5.10. Acord de la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona de data 19 de
juliol de 2021

La Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona de data 19 de juliol de 2021 va
acordar suspendre |'aprovacid definitiva de la Modificacié del Pla general a la
zona d'activitats de la carretera de Vilajuiga promoguda i tramesa per
I'Ajuntament de Roses fins que mitjancant un text refds s'incorporessin les

prescripcions seglents:

1.1Cal justificar i donar compliment a les prescripcions de l|'informe de

I'organisme competent en matéria de mobilitat emés I'11 de maig de 2021.

1.2 Cal determinar les cotes dels espais exteriors dins la clau %iv i les rasants
de la vialitat del PAU previstes per afrontar el risc d'inundacié. Una vegada

definits caldria obtenir el vistiplau de I'ACA.

1.3 Cal mantenir els pardmetres que atorguen aprofitament equivalents als
del pla parcial anul-lat i concretar el nombre d’'activitats en funcidé de la
mobilitat, en coherencia també amb I'esmentat informe de I'organisme

competent emeés |I'11 de maig de 2021

1.4 Cal incloure a I'article 134 bis que regula la clau 921iv, que per a noves
edificacions, grans rehabilitacions o ampliacions superiors al 20%, seran
d’'aplicacié I'article 82 i les disposicions de la seccidé 3% del capitol 24 de la
normativa d'integracid paisatgistica dels sols en edificacié aillada del Pla

director urbanistic de revisié dels soOls no sostenibles del litoral gironi.

1.5 Cal completar I'EIIP amb una analisi de visuals que valori els efectes de
les noves volumetries des dels punts d'observacié més importants de la plana,
i proposi alternatives volumeétriques que ajudin a definir una regulacié més
acurada de les alcades. En tot cas caldria limitar els 25 m d'alcada a una
superficie determinada i només per una necessitat funcional clarament
justificada en el moment de la llicéncia. Aixi com fixar un volum tedric
(ocupacid per alcada mdaxima) que no es pot superar en cas que, de manera
excepcional s'arribés a les alcades singulars. A més, en aquests admbits de
més alcada caldria garantir un major gdlib de separacié amb I'entorn. També

caldria establir la necessitat d'utilitzar diferents materials en alcada, de
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manera que en la part superior tingués un cromatisme similar al fons escénic

dominant.

1.6 Cal establir, a més del contingut propi, els criteris especifics d'integracié
de I'actuacié en compliment de la normativa d'integracié paisatgistica del

PDU amb la documentacid prevista a I'article 81 del PDU.

1.7 Cal especificar en quin article del PGOU s'inclou la fitxa del PAU

“Carretera de Vilajuiga”.
Et Text refés dona compliment a les prescripcions de la seglent manera:

— S'incorporen les prescripcions de I'informe de |I'organisme competent en
matéria de mobilitat emés I'11 de maig de 2021 adaptant els pldanols
d'ordenacid iles normes urbanistiques d'acord amb el que s'ha exposat al
punt 5 de I'apartat 0.5.7. de la memoaria, relativ a I'Informe de la Direccid

General d'Infraestructures de Mobilitat de data 11 de maig de 2021.

— De l'estudi d'inundabilitat es dedueix que la parcel-la on hi ha implantada
I'empresa Zodiac Espanola SAU no és inundable. Per altra part, els calats
maxims pel periode de retorn de 500 anys en situacié actual a I'drea sud
en que es delimita el PAU sén minims i varien entre 0i 30 cm (pag. 20 de
["Estudi d'inundabilitat).
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Finalment, es té en compte que no hi ha cap part de les zones

d'aprofitament privat que quedi afectada per la zona de flux preferent.
Tanmateix, en una parcel-la d'una longitud tant gran, les cotes absolutes
de l'aigua no soén horitzontals, ja que circula seguint la inclinacié del
terreny. Per aixd no es pot establir una cota Unica horitzontal que per altra
banda resultaria inconvenient ja que obligaria a una moviments de ferres

innecessaris.

En conseqUéncia, al planol O.10 Definicié geometrica. Alineacions i
rasants, es fixen les cotes i les rasants de la vialitat del PAU previstes per
afrontar el risc d'inundacid als dos extrems de la linia de facana paral-lela
a la carretera: la rasant +24,00 al vertex nord (coincident amb el nivell
actual dels terrenys que no s'inunden dins de Zodiac Espanola SAU) i la
rasant +21,40 al vértex sud que coincideix amb la de I'eix de la carretera
(el paviment actual dels patis estd aproximadament a 60 cm per sota
d'aquesta cota). En cas que els paviments dels espais exteriors dins la clau
9iv coincidissin amb les rasants anteriors i donat que I'edificacié s'ha de
separar 10 metres d'aquesta linia, amb un 2% de pendent transversal les

cotes inferiors de les naus tindran un escreix de 20 cm per sobre de les
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rasants anteriors evitant la inundacid. Aquestes cotes es fixen al planol 0.10

de definicié geométrica d'alineacions i rasants.

El Pla parcial anul-at establia una edificabilitat neta de 0,67 m2st/m2.
Segons el Projecte de reparcel-lacid, la parcel-la resultant 4, adjudicada
a Zodiac Espanola SAU, tenia una superficie de 24.952 m2 (és justament la
superficie cadastral) 0,67 x 24.952 =16.717,84 m2st. Amb la nova ordenacié
hi ha 24.604,77 m2 de parcel-la amb clau 9iv. En conseqUéncia, es calcula
un nou index d'edificabilitat neta per a mantenir el sostre edificable sense
increment d'aprofitament: 16.717,84 m2st / 24.604,77 m2 = 0,679 m2st/m2.
Pel que fa concretar el nombre d'activitats en funcié de la mobilitat,
["apartat 2.1 del nou article 134 bis la determina al fixar una densitat de 1

establiment per cada 1.000 m2 de parcel-la.

S'inclou a I'apartat 5.2 de I'article 134 bis que regula la clau 91iv, que per
a noves edificacions, grans rehabilitacions o ampliacions superiors al 20%,
seran d'aplicacid I'article 82 i les disposicions de la seccié 3¢ del capitol
24 de la normativa d'integracid paisatgistica dels sdls en edificacid aillada
del Pla director urbanistic de revisié dels sOls no sostenibles del litoral gironi

relatives a |I'Us d'activitats economiques.

Es completa I'EIIP amb una andlisi de visuals que valora els efectes de les
noves volumetries des dels punts d'observacié més importants de la plana,
i proposa alternatives volumeétriques que ajuden a definir una regulacidé

més acurada de les alcades.
Les quatre alternatives considerades sdn:

Alternativa volumeétrica 0: I'impacte de les edificacions actualment

existents.

Alternativa volumeétrica 1: I'impacte d'unes edificacions de 15

metres d'alcada amb una part a 25 metres d'alcada

Alternativa volumeétrica 2: I'impacte d'unes edificacions de 15

metres d'alcada homogenia

Alternativa volumétrica 3: I'impacte d'unes edificacions de 10

metres d'alcada amb una part a 12 metres d'alcada.

L'estudi selecciona les alternatives 2 i 3 per a comparar-les una vegada

aplicades les mesures correctores (filires vegetals).
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L'alternativa volumétrica 3 és I'escollida pel seu menor impacte i queda
regulada per les Normes urbanistiques. Per a modular I'impacte d'aquesta
reduccié d'alcades es passa del 60% al 65% d'ocupacid mdxima admesa.
En conjunt, les noves alcades i ocupacié comporten un volum inferior al
que hagués resultat dels parametres del Pla parcial anterior. També
s'estableix que els volums tinguin un cromatisme similar al fons escénic

dominant (apartat 5.2 del nou article 134 bis).

1.6 S'incorporen els criteris i mesures especifiques d'integracié de
I'actuacié en compliment de la normativa d'integracié paisatgistica del

PDU amb el seglent detall:

Criteri Mesures

Plantacid de vegetacid arbrada propia dels conreus de la
zona, en aquest cas oliveres

Desenvolupar un patré de plantacid seguint la disposicio
lineal imitant i seleccionant especies propies dels marges
arbrats i arbustius propis del parcel-lari agrari (llentiscle,
xiprers, tamarius, etc.)

Reduir el maxim permés de les edificacions fins als 15 m

Mantenir el tret
diferenciador del
caracter agricola

d’alcada
Evitar que les noves Retrenqueig de les edificacions de fins als 25 m des de la
instal-lacions industrials | carretera per a permetre una plantacié arbrada
constitueixin una generosa i que permeti ocultar les edificacions del sector
pantalla visual en relacié | Determinar un cromatisme concret de les noves
al I'eix viari edificacions, tant de facana com de teulades, per

minimitzar-ne l'impacte tot evitant el contrast respecte
la matriu agricola i la vegetacid present

Limitar 'algada maxima de la tanca a 150 cm

Dotar-a d'un cromatisme propi de la zona, concretament
de color verd

Escollir model visualment permeable, en aquest de
reixat metal-lic

Recobrir-al de planta enfiladissa per tal de millorar-ne la
funcio d'ocultacio

Minimitzar la visio de la
tanca

1.7 S'especifica que I'article del PGOU en el que s'inclou la regulacié del
PAU “Carretera de Vilajuiga” és el 141. Les Normes urbanistiques refonen
en aquest arficle les determinacions del Pla general vigent i les de la

proposta.

0.5.11. Acord del Ple de data 17 de febrer de 2022 d'aprovacié provisional per

segona vegada

Una vegada esmenat el document d'acord amb les prescripcions de |'acord de

la Comissid Territorial d'Urbanisme de Girona de data 19 de juliol de 2021, el Ple
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de I'Ajuntament de Roses va aprovar per segona vegada provisionalment el

document.

0.5.12. Informe de I’Agéncia Catalana de I'Aigua de data 9 de juny de 2022

Sobre el document aprovat provisionalment per segona vegada, en data 9 de
juny de 2022 I'Agéncia Catalana de I'Aigua va emetre un informe amb les

seglents conclusions:

1. L'ordenacidé del sector i els usos admissibles hauran de ser compatibles
amb els usos permesos en la Zona Inundable, d'acord amb les

especificacions de |'article 14bis del RDPH.

2. Respecte el sanejament, el sector delimitard una reserva de sol i pressupost
necessaris per a la instal-lacidé d'un sistema de depuracid propi en el sector
d'acord amb alld informat en I'apartat de consideracions. No obstant aixo,
I'"Ageéncia avaluard si pot ser viable la connexid del sector al sistema public
de sanejament i, en cas afirmatiu, s'imposard una taxa per a I'accés a les

infraestructures de sanejament en alta existents.

Tant si és viable la connexié a la xarxa de sanejament en alta com si s'ha
d'optar per la construccié d'un sistema de sanejament autdonom, caldrd
incloure, en el projecte d'urbanitzacidé, el cost total de la solucié global del
sanejament d'acord amb |'article 120.1a) del DL 1/2010, de 3 d'agost, pel
qual s'aprova el Text refés de la llei d'urbanisme, per tal que formi part de

les despeses a assumir pel propietaris.

3. Els documents de planejament derivat que desenvolupin el sector es
redactaran d'acord amb les prescripcions anferiors i es remetfran per

I'informe de I'Agéncia Catalana de I'Aigua.

Compliment de |la primera condicid.

L'article 14 bis solament estableix incompatibilitat d'usos en el cas del sol en

situacid basica rural:

“S'evitara I' establiment de serveis o equipaments sensibles o infraestructures
puUbliques essencials tals com, hospitals, centres escolars o sanitaris,
residéncies de gent gran o de persones amb discapacitat, centres esportius
o grans superficies comercials on puguin donar-se grans aglomeracions de
poblacié, acampades, zones destinades a I' allotjament en els campings i

edificis d' wusos vinculats, parcs de bombers, centres penitenciaris,
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depuradores, instal-lacions dels serveis de Proteccié Civil, o similars.
Excepcionalment, quan es demostri que no existeix una alfra alternativa
d'ubicacidé, es podrda permetre el seu establiment, sempre que es compleixi
I'establert a I' apartat anterior i s' asseguri la seva accessibilitat en situacid

d'emergéncia per inundacions”

La parcella en que hi ha implantada la indUstria Zodiac Espanola SAU malgrat
estar en sOl no urbanitfzable actualment té consideracié de sol urbanitzat. Tot i
aix0, per unificar el régim d'usos amb la resta de |I'ambit s'estableixen les
mateixes restriccions a la totalitat de la Subzona industrial aillada carretera de
Vilajuiga (Clau %iv) mitjancant una ampliacidé de I'apartat 4.3 de I'article 1 de
les Normes urbanistiques de la modificacié. Donat que en la segona condicié de
I'informe es requereix que hi hagi una reserva de sol per a depuradora, a
I'apartat 4.2 del mateix article es preveu la compatibilitat de I'Us de serveis

técnics.

Compliment de |la segona condicid.

Pel que fa a la reserva d'espai per la depuradora s’ha de tenir en compte que
no es tracta d'un sector residencial sindé industrial i que es preveu la
compatibilitat de I'Us de serveis técnics en sol d'aprofitament privat en la
Subzona industrial aillada carretera de Vilajuiga (Clau 9iv). Per a evitar una
afectacidé innecessdaria si finament es manté la capacitat del sistema de
sanejament perd al mateix temps garantir que es disposaria d'aquest espai si fos
necessari, s'incorpora a l'article 2.6 (condicions de gestié) de les Normes

urbanistiques de la modificacié un pardagraf amb el seglent contingut:

“En el suposit de que en el tramit del projecte d'urbanitzacid no s'autoritzi la
connexid de la xarxa de sanejament del poligon a la xarxa publica,
s'adjudicara a I'ajuntament -a més del sol d'aprofitament privat que i
correspongui com a propietari o com a receptor del 10% de cessid
d'aprofitament- |'espai necessari per a la construccid d'un sistema de
depuracié autonom. En aquest suposit, aquest espai no comptabilitzaria com

a adjudicacidé d'aprofitament”.

Compliment de la tercera condicid.

Tenint en compte que la modificacié ja estableix I'ordenacié detallada i que no
és necessaria la redaccié de planejament derivat, la tercera condicié es
compleix incorporant a I'article 2.6 (condicions per a la urbanitzacié) de les

Normes urbanistiques de la modificacié un paragraf amb el seglent contingut:
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“El projecte d'urbanitzacié es redactard es remetra per l'informe de

I"Agéncia Catalana de I'Aigua”

Cap d'aquestes modificacions té cardcter substancial.
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1. ANALISI

1.1.Planejament urbanistic municipal vigent
1.1.1. Zonificacidé
El Pla general d'ordenacié urbana de Roses vigent qualifica les finques objecte

de la modificacidé puntual majoritariament de Zona Rural, Clauv 14b i, en part, de

zona de proteccidé d'infraestructures, Clau 16.
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LOCALITZACIO DE LA MODIFICACIO EN EL PLANOL DE ZONIFICACIO DEL PLA GENERAL
D'ORDENACIO URBANA DE ROSES VIGENT

1.1.2. Caracteristiques de la Zona Rural, Clauv 14b

La seccidé 3a de les Normes urbanistiques del Pla general d'ordenacié urbana de

Roses estableix la regulacié de la Clau 14b, Rural de la seglent manera:

[...]

Art. 177 Definicid
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1. Es qualifiguen dins de 1a zona rural els terrenys no urbanitzables
que no gaudeixen d'especials valors agricoles, forestals o
paisatgistics subjectes a proteccid, i que no sdn necessaris per al
creixement dels

nuclis urbans del municipi, ni convenients per als
desenvolupaments turistics d'acord amb els objectius i criteris del
Pla General.

2. Als sols rurals es permeten edificacions iinstal-lacions de diversos
tipus, segons les subzones establertes, perdo en cap moment podran
configurar-se nuclis urbans segons la definicié de 1'art. 173,3 o
incorporar-se al procés urba residencial, turistic o industrial.

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

Art. 178 Usos admesos

. Els usos admesos, amb cardacter general, a més dels
especificament indicats per a cada subzona, sén els seglents:

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

habitatge unifamiliar destinat al treballador agricola o vinculat a
I'activitat agricola ramadera, d'acord amb les condicions de
I"article 176.

els usos cultural, religids, sanitari, assistencial i esportiu, Unicament
en virtut de I'autoritzacié a que fa referencia I'article 68 del D Leg.
1/90.

Art. 179 Usos prohibits

No s'admeten, amb cardcter general, els seglents usos:
vivenda plurifamiliar

hoteler

industrial, excepte pels que fa a la subzona 14b.

Art. 180 Subzones

Subzona a Us agropecuari
Subzona b Usos optatius
Subzona ¢ Estructures mobils
[...]

Art. 182 Subzona b: usos optatius
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I. La subzona b, en la que poden exercir-se optativament diversos
usos, té accés a través de la carretera de Vilajuiga. El Pla General
preveu la construccid de vies laterals de servei a ['actual
carretera, per tal de compatibilitzar les funcions propies del transit
comarcal amb les de I'accés especific als usos admesos. A aquest
fi, la lliceéncia per a la construccié d'edificacions destinades als
usos descrits a I'apartat seglent, només podrd obtenir-se quan es
faci efectiva, de forma simultania:

a) la cessié del sol comprés en la franja de proteccié, amb una
amplada minima de 18 metres des de la vora de la carretera, en
la que es situara el vial lateral de servei.

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

2. A la subzona 14b. "Rural: usos optatius" s'admeten tots els usos
relacionats per a la subzona 14a i també els que s'estableixen a
continuacio.

a) s'admet la construcciéd de magatzems en parcel-les de com a
minim 1,5 Hes. (essent necessari aportar un certificat
d’indivisibilitat), volum edificable maxim de 900 m3 per finca
registrada a I'aprovacid inicial d'aquest Pla. Alcada maxima de 7
mts. en qualsevol punt del terreny, distancia minima a partions de
parcel-la de 6 mts. separacié minima de 21 metres a I'eix de la
carretera. La distancia minima entre edificacions sera de 100
mefres.

b) s'admet I'Us industrial Unicament quan es ftracti d'activitats
estretament vinculades a la produccid agricola, forestal o avicola,
i amb les mateixes condicions que s'estableixen per als
magatzems, aixi com tallers, esportius i recreatius.

c) La instal-lacié d’estacions de serveis de carretera i restaurants,
s’admeten amb informe favorable, quan sigui necessari, del
Ministeri de Obres PuUbliques i sempre que es compleixin els
seguUents requisits:

autoritzacié expressa de I'Ajuntament, que la concedird en funcid
de l'interes de la iniciativa, localitzacié i caracteristiques del
projecte.

les estacions de servei podran anar acompanyades duna
edificacio auxiliar de 800 m2 de sostre com a maxim, destinada a
taller, bar o serveis, i amb una alcada maxima de 4,5 mts. En
qualsevol part del terreny.

la superficie pavimentada o edificada no ocupara més del 25%
tfotal de la parcel-la

es mantindrd la separacié minima de 21 mts. des de I'eix de la
carretera.
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1.1.3. Aprofitament urbanistic de referéncia a I’ambit de la modificacié

Les determinacions sobre alguns dels usos del PGOU de 1993 en sdl no
urbanitzable no sén compatibles amb el régim d'usos previst a la llei d'urbanisme

vigent.

Per altra part, la modificacié puntual planteja un canvi de régim del sol amb

I"atribucid d'uns nous parametres reguladors d'usos i propis del sol urbad.

Tanmateix, en el cas dels tferrenys de I'empresa Zodiac Espanola SAU hi ha una
edificacié implantada legalment en situacié bdsica de sol urbanitzat, amb la
qual cosa es considera que es tracta d'un aprofitament patrimonialitzat resultat
del compliment de les obligacions urbanistiques d'aquell moment. En aquest
sentit, 'aprofitament de referéncia a I'efecte d'avaluar I'increment no és el del

sol no urbanitzable sind aquest aprofitament patrimonialitzat.

1.2.Pla Director Urbanistic de la Serra de Rodes (PDUSR)

El Pla director urbanistic de la Serra de Rodes no estd adaptat a la senténcia del
Tribunal Superior de Justicia de Catalunya de 23 de febrer de 2015 per la qual es
va anul-lar el POUM de Roses i considera els terrenys afectats per la modificacid

puntual com a integrants del sol urbad.

i ““T"
UACIO

PN e ey s / Y LI k :"‘ \ i N
NOL 1:10.000 O4D. DIRECTRIUS PER AL PLANEJAMENT URBANISTIC. SIT
DE L'AMB/t

PDUSR. PLA
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A la imatge anterior s'observa que els terrenys situats al nord de I'dmbit de la
modificacid puntual formen part de la zona de sol no urbanitzable de Proteccid
especial, subzona d'Alt valor agricola i valor connector, Clau NUe-agr-con. Els
situats a l'est, separats de I'admbit per la carretera de Vilajuiga, formen part de
la zona de sOl no urbanitzable de proteccid especial, subzona d'Alt valor agricola
i valor connector, Clau NUe-agr-con, excepte l'extrem més al sud que es
considera zona de sol no urbanitzable de proteccidé preventiva, Clau NU (serveis
pel lleureil'esport, Clau SE). Finalment, els situats al sud i a l'oest integren |la zona

de sol no urbanitzable de Proteccid territorial, clau NUt.

D'acord amb la delimitacié de zones i subzones del PDUSR es constata que
I'dmbit de la modificacié puntual no afecta sols de proteccid especial. L'article
17 de les Normes urbanistiques del PDUSR regula el sol de Proteccid preventiva,

clau NU, de la seguent manera:

Article 17. SOl no urbanitzable de proteccid preventiva: regulacid

1. El sol no urbanitzable de proteccié preventiva estda subjecte a
les limitacions que la legislacié urbanistica estableix per al regim
de sol no urbanitzable i que s'assenyalen a l'article 47 LU i
concordants .

2. Els plans d'ordenacidé urbanistica municipal podran, si s'escau,
classificar com a urbanitzable les peces de sol no urbanitzable de
proteccid preventiva que tinguin la localitzacié i la proporcid
adequades en funcidé de les opcions d'extensié urbana que el Pla
d'ordenacié urbanistica municipal adopti d'acord amb les
directrius del present Pla director.

3. El sol no urbanitzable de proteccid preventiva esta subjecte a
les limitacions propies d'aquest regim de sol, amb les
especificacions que estableixi en cada cas el planejament
urbanistic municipal. El sl no urbanitzable de proteccié preventiva
constitueix una opcié de localitzacié preferent, davant les altres
categories de sol no urbanitzable, per a implantacions admeses
per la legislacié urbanistica en sol no urbanitzable, incloses les
actuacions d'interés estrategic que es poden admetre en sol de
proteccid territorial, d'acord amb el que estableixen aquestes
normes.

4. Els plans municipals precisaran i ordenaran el regim urbanistic
dels sols no urbanitzables de proteccidé preventiva i reconeixeran i
regularan, en el seu cas, els sols de valor agricola o de valor
forestal indicats pel present Pla director .
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1.3.Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines PTPCG

En data 14 de setembre de 2010, el Govern de Catalunya va aprovar
definitivament el Pla territorial parcial de les Comarques Gironines (DOGC num.
5735 de 15 d'octubre de 2010)

PTPCG. PLANOL 1:50.000 O6. ESPAIS OBERTS, ESTRATEGIES D'ASSENTAMENTS |
ACTUACIONS D'INFRAESTRUCTURES. ALT EMPORDA. SITUACIO DE L’AMBIi

Aquest pla territorial tampoc s'ha adaptat a la senténcia del Tribunal Superior de
Justicia de Catalunya de 23 de febrer de 2015 per la qual es va anul-lar el POUM

de Roses i encara considera els terrenys afectats per la modificacié puntual com

aintegrants d'una drea especialitzada d'Us industrial i/o logistic, (a I'extrem sud).
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Per tant, la proposta de modificacié puntual no entra en contradiccié amb el
PTPCG. Tanmateix, a la vista de la delimitacié de les diferents qualificacions del
sistema d'espais oberts de I'entorn, s'observa que els fterrenys objecte de la
modificacié puntual estan envoltats d'una darea on el regim del sol és el de
Proteccié preventiva, ja que el réegim de proteccid especial queda delimitat, més

al nord, pel rec de Queralbs.

L'art. 1.14 del PTPCG "Actuacions d'interes territorial no previstes pel Pla”

estableix que:

1. Sense perjudici de les modificacions del Pla a que fa referencia
I"article 1.13, no es consideren modificacions aquelles actuacions
que, tot i no haver estat previstes especificament o emparades
directament pel marc normatiu del Pla, se'ls reconeix, d'acord
amb el que estableix aquest article, un elevat interés per al
desenvolupament del territori en coheréncia amb els objectius
adoptats pel Pla.

2. L'actuacidé s'ha de definir en un avantprojecte o avancg de pla i
pot ser promoguda per I'administracié de la Generalitat, per
I"'administracié local o pels particulars. En aquest Ultim cas,
I'avantprojecte ha d'ésser trames a la Generalitat amb informe
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favorable per ['ajuntament o ajuntaments afectats per Ila
iniciativa.

En tot cas, en la documentacid que defineixi l'abast i contingut de
I"actuacié hauran de constar les dades i referéencies adequades
per valorar la credibilitat de la iniciativa i, si s’escau, la solvéncia
de |'operador. Aquestes condicions han de considerar-se
necessaries per al reconeixement de |I'interés territorial de
I'actuacid.

3. Les actuacions d'interés territorial han de permetre, a través dels
tramits urbanistics necessaris en cada cas, la transformacid
urbanistica de peces de sol de proteccid preventiva que en
quantitat o localitzacid no queden compreses en |'abast que
correspon a les estrategies definides per a cada nucli, i tampoc
corresponen a previsions del Pla sobre noves drees d'activitat
economica no localitzades. Aquestes actuacions poden afectar
també peces de sol de proteccid territorial, amb les limitacions
establertes en ['article 2.9.

4. Elreconeixement de I'elevat interés territorial de I'actuacid I'ha
d'acordar la Comissiéo d'Urbanisme de Catalunya a la vista de
I"avantprojecte o avanc que ha d’anar acompanyat d’'un informe
de la Secretaria per a la Planificacid Territorial i en el seu cas dels
informes d'altres departaments que poguessin ésser determinants
per a la viabilitat de I'actuacié o per a la valoracid del potencial
del sol que es vol transformar en relacié a d’altres usos existents o
possibles. L'avaluacié de l'interés territorial de I'actuacié ha de
tenir en compte el valor estrategic d'aquesta per al
desenvolupament territorial i/o I'interés supramunicipal que serd
especialment considerat sil'actuacio és promoguda o participada
per un grup significativ d'ajuntaments. En tot cas I'avaluacidé de
I'interés territorial es fara també en funcié de la qualitat,
potencialitat i localitzacié del sol que es proposa transformar i de
la consideracié de possibles alternatives, en especial si es tracta
de sol de proteccid territorial, amb el benentés que I'actuacidé ha
de tenir un balang¢ clarament positiv per al territori.

5. L'acord de la Comissié d'Urbanisme de Catalunya permet iniciar
la tramitacié de I'instrument urbanistic adequat al tipus d'actuacidé
de qué es tracti. L'acord pot, aixi mateix, assenyalar paradmetres
obligatoris i altres requeriments basics dels instruments urbanistics
a redactar.

6. En tot cas, les actuacions excepcionals a quée fa referéncia
aquest article han de complir les segUents condicions per a que
puguin ser reconegudes com d'interés territorial:

a) Han de tenir una dimensid | requeriments funcionals que
justifiquin una localitzacid que no segueix les pautes d’'extensid de
les arees urbanes establertes pel Pla.

b) Els motius per a fonamentar I'interés territorial de I'actuacidé sén
les millores que pot representar per al territori en termes
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d’equipament, medi ambient, desenvolupament economic,
projeccidé internacional, cohesid social o qualitat de vida.

c) L'actuacio ha de proposar solucions ambientals satisfactories a
les necessitats d’'accés, en funcid dels fluxos previsibles i de
provisié de serveis d'aigua, energia, telecomunicacions i
eliminacid de residus, com també respecte les altres variables
ambientals regulades per disposicions sectorials. Aixi mateix,
I'actuacié ha de proposar solucions ambientals adequades per al
manteniment o la restauracid de la funcionalitat ecologica global
de I'entorn en el qual es desenvolupi i respectarda les disposicions
d’'obligat compliment relatives a la prevencid de riscos.

d) L'actuaciéo ha de complir les exigéncies d'ordenacio,
arquitectura, materials, colors i complements de vegetacidé que
assegurin una acceptable integracié en la morfologia del territori
i el paisatge d’acord amb els criteris que estableixen aquestes
normes i, en concret, les directrius del paisatge. L'avantprojecte
de Il'actuacié que se sotmeti a la Comissic d'Urbanisme de
Catalunya ha d’incloure les especificacions amb aquestes
finalitats que siguin necessaries.

e) Les actuacions han d’excloure I'Us d'habitatge, llevat d’aquells
pocs casos que s'haguessin de destinar a guardes permanents de
les instal-lacions, si bé es pot admetre en casos excepcionals per
motius d'urgencia i d'especial interés public, sempre que quedi
garantida la satisfactoria integracid de la nova implantacié en el
sistema d’'assentaments urbans del ferritori.

7. En cas que I'avantprojecte o avanc de I'actuacid formi part
d'una proposta de revisio del pla d'ordenacié urbanistica
municipal, s'ha de sotmetre a la consideracié de la Comissid
d'Urbanisme de Catalunya, que ha de valorar-ne ['interés
territorial, amb anterioritat a I'aprovacidé inicial de la revisid. En
aquest cas, la Comissido s'ha de pronunciar exclusivament sobre
I'interes territorial de I'actuacid que es proposa, la qual se sotmet
a aquest tramit per no quedar compresa dins dels parametres
establerts pel Pla per al planejament urbanistic, sense entrar a
valorar la resta de determinacions de la proposta de revisio.

8. La previsido i definicio en els plans directors urbanistics, que
s'elaborin en desenvolupament del Pla territorial, d’'actuacions
que compleixin les condicions assenyalades en ['apartat 6 i es
justifiqui el seu elevat interes territorial en el pla director, implica
el reconeixement de Il'interés territorial d’aquestes actuacions que
sera efectivu amb I'aprovacid definitiva del pla director.

9. També s'ha de seguir el procediment establert en aquest article
per a la tramitacié de modificacions o revisions de planejament
urbanistic municipal que classifiquin com a sél urba o urbanitzable
parcel-les aillades de sol no urbanitzable ocupades per indUstries
o altres activitats quan no es compleixen les condicions que
estableix I'article 2.15 apartat 6, o que proposin extensions d’darees
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especialitzades en sol de proteccid territorial d'acord amb el que
estableix I'article 3.14. En aquests casos, la justificacid de I'interés
territorial de I'actuacid pot centrar-se en els objectius de
manteniment de [I’'activitat economica o de millora de
I'equipament.

Perla seva banda, I'art. 2.15 “Regim dels usos i edificacions existents en els espais

oberts” estableix que:

I. Les edificacions i instal-lacions legalment implantades que
s'ajustin als suposits d'usos permesos en sol no urbanitzable es
poden mantenir i ampliar si es compleixen els requisits del
Planejament general urbanistic a quée estiguin subjectes i les
determinacions que estableixen el Pla i la legislacié urbanistica,
com també la legislacid sectorial aplicable.

2. Les edificacions degudament avutoritzades d’'acord amb Ila
legislacié anterior a la Llei 2/2002, de 14 de marg¢, d'urbanisme,
que no s’ajustin als suposits d’usos permesos pel text refds de la
Llei d'urbanisme (Decret legislatiu 1/2005) i que, per tant,
actualment no serien autoritzables, es podran mantenir, pero
només es podran autoritzar ampliacions en sol de proteccid
territorial o de proteccidé preventiva en els termes previstos per la
Llei d'urbanisme i pel seu reglament (Decret 305/2006) si el
planejament urbanistic municipal aprovat definitivament abans de
I'entrada en vigor de la Llei 2/2002 ho preveu expressament. En el
cas del sol de proteccid especial o territorial les ampliacions
possibles no poden superar el percentatge previst pel planejament
urbanistic i com a maxim el 50% de la superficie construida i del
volum edificat que hi havia en la data d’entrada en vigor de la Llei
2/2002. L'establiment d'aquest Iimit maxim no comporta cap nova
opcidé d'ampliacié en aquells casos en qué aquesta ja s'hagi
realitzat i hagi exhaurit les possibilitats assenyalades en el
planejament urbanistic. En tot cas, caldra que les obres
d'ampliacié siguin imprescindibles per al manteniment de
I"activitat per a la qual es va construir I'edificacié o es va
implantar la instal-lacid objecte d'ampliacid i que aquesta es trobi
en plena utilitzacio.

3. Els municipis han de vetllar que les edificacions, les instal-lacions
o els usos existents implantats il-legalment, pels quals hagi prescrit
I'accié de reposicié, minimitzin I'impacte. No s'admetran
ampliacions d'aquestes edificacions o) instal-lacions ni
intensificacid o substitucié de les activitats, llevat que, d'acord
amb la legislacié urbanistica, fos possible la seva legalitzacid i
aquesta es dugués a terme

4. Amb I'objectiu de recuperar la integritat formal del territori rural,
les administracions puUbliques han d’'adoptar mesures per al
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desmuntatge o enderroc d’aquelles construccions no incloses al
cataleg de masies i cases rurals destinades a activitats subjectes a
intervencié ambiental quan aquestes cessin definitivament i les
edificacions no estiguin legalitzades o es trobin en estat ruinds
S'entén que una activitat ha cessat definitivament quan se’'n
constati de manera notoria la inactivitat continuada al llarg de dos
anys consecutius.

5. No sén objecte d'aquest article aquelles edificacions o
instal-lacions que per les seves tipologia, construccid i el seu valor
identitari -masies, corrals, barraques de pastor o de vinya, molins
o altres- cal considerar que formen part de la imatge del territori
rural que es vol preservar o recuperar.

6. La possible classificacié com a sol urba o urbanitzable de petites
peces aillades de sol per a la legalitzacié de determinades
edificacions ha de tenir un cardacter especialment restrictiv i s'ha
d’ajustar als criteris seguents:

a) Les edificacions existents en sol no urbanitzable separades dels
nuclis urbans han de romandre en aquesta situacid si no hi ha raons
d'interés general que motivin la seva classificacié com a sol urba.
Es considera un factor molt negatiu la consolidacid de petites
drees urbanes disseminades pel territori que contribueixen a
consolidar la dispersié de la implantacio urbana.

b) Si la classificacié com a sol urba és imprescindible per a la
continuitat d'una activitat separada de I'area urbana, I'Us admeés
per la qualificacié urbanistica que se li assigni ha de ser,
estrictament, el de I'activitat existent, i només s’han d'admetre les
ampliacions imprescindibles per a la continuitat d’'aquesta. Aquest
criteri s'ha d'aplicar amb especial atencié per aquelles activitats
amb instal-lacions de poc valor —-com ara reciclatge de materials,
activitats associades a extraccions, etc. — que podrien deixar de
tenir sentit en algun moment i fer possible el retorn de la parcel-la
a la situacio rural.

c) Quan es justifiqui que I'activitat separada de I'drea urbana té
un interés especial en termes economics i en llocs de treball, unes
perspectives de creixement en el futur que es considera desitjable
i una localitzacié acceptable, es pot admetre una classificacidé
com a sol urba industrial amb possibilitats d’extensié en parcel la
Unica. En aquest suposit, I'espai d'ampliacié no computa com a
sol d'extensid corresponent a les estratégies que el Pla assenyala
per als nuclis propers.

El PTPCG-2015 és jerarquicament superior i de data posterior al PDUSR-2014. Per
tant, es considera que les determinacions del Pla Territorial tenen prevalenca
sobre el Pla director Urbanistic de la Serra de Rodes, que no ha estat adaptat a

la nova delimitacid del sol de proteccid especial.
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1.4.Caracteristiques de la I’area urbana en la que es proposa la modificacié
puntual

1.4.1. Accessibilitat

L'ambit de la modificacié puntual, se situa a la banda oest de la carretera que
va de Roses a Vilajuiga (Gl-610), que és la que el dota d'accessibilitat. La GI-610
connecta amb les vies principals: al nord amb la N-260 de Figueres a Llancd; i a
["'oest amb la N-Il i A7, mitjancant la C-26 de Figueres a Roses. A nivell local, la

Gl-610 connecta I'admbit amb el centre urbad.

Els girs a I'esquerra estan prohibits, perd aixd no suposa un inconvenient en tant
que l'accés a Zodiac Espanola SAU es produeix directament a través de la
rotonda situada al PK 2,070, i I'accés al PAU Carretera de Vilajuiga del PK 1,710
estd situat en mig de dues rotondes properes (amb una separacié d'uns 940 m),

on es poden realitzar els canvis de sentit.
Les caracteristiques dels accessos actuals sén les segUents:

— L'accés nord, mitjangant la rotonda, estd totalment urbanitzat i configurat
per dos carrils centrals asfaltats, per al transit de vehicles en els dos sentits
de circulacidé, i dues voreres als laterals a base de panot amb amplades

superiors al 1,20m

- L'accés sud es realitza mitjancant un cami que actualment no estd
pavimentat ni disposa de serveis, amb una amplada insuficient per a la

sectoritzacidé del transit de vehicles i vianants.
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'\. - {d. d

VIALITAT ACTUAL D'ACCES A L'AMBIT

La carretera de Vilajuiga és d'un sol carril per sentit de circulacié, disposa
d’il-luminacidé i té una part de vorera per a vianants a la zona de la rotonda nord
d'accés a la parcel-la de Zodiac Espanola SAU, aquesta vorera no té continuitat

al llarg de la carretera.
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CARRETERA DE VILAJUIGA |

Per la seva banda, el cami interior d’'accés actual a les parcel-les de I'extrem
sud, també de doble sentit de circulacid, per la seva naturalesa de cami rural té
una amplada insuficient i un gir complicat per I'Us de vehicles industrials i no
disposa de tots els serveis: manca xarxa eléctrica, aigua, gas i sanejament. El

paviment és a base de saulod.

Per la carretera de Vilajuiga hi circula un autobUs interurbd que va de Figueres
a Roses passant per Peralada, Vilajuiga, Pau i Palau-saverdera. La parada
d'aquesta linia més proxima es troba a uns 325 m de I'extrem sud de |I'ambit,

davant d'Aquabrava.

PARADA D’AUTOBUS
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1.4.2. Serveis d'urbanitzacié

La part nord de I'dmbit de la modificacidé puntual, en la que estd implantada
I'empresa Zodiac Espanola SAU estd completament urbanitzada. Els pldnols de

I'avang detallen la posicid dels serveis-

-~

W

URBANITZACIO COMPLETA A LA PART NORD DE L'AMBIT
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Xarxa d’aigua

Pel costat est de la carretera GlI-
610 hi ha una conduccio
d'aigua potable de didametre
160 de polietile que creua al
costat oest a I'inici de la finca
ocupada per Zodiac Espanola
SAU. Tot el front de la finca
disposa de xarxa d'aigua, que
continua en direccid nord i gira
a l'oest en a partir de la

rotonda.

Xarxa de mitja i baixa tensié

Tot "ambit disposa de
subministrament eléctric en
mitja i baixa tensid. Les linies de
mitja tensié de I'entorn soén
aéries i es converteixen en
soterrdnies en |'ambit de la
modificacié puntual Les linies i
les estacions fransformadores ja
estan dimensionades per al
desenvolupament industrial que

es proposda.

LS
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Telecomunicacions

L'entorn de la modificacid
puntual disposa de linies aéries i
canalitzacions soferrades per a
canalitzacions. Les linies
principals estan situades al
costat est de la carretera GI-610
i d'elles deriven altres linies
aeries que recorren el cami que
limita I"ambit al sud i les linies
sotferrades que donen servei a

Zodiac Espanola SAU.

Sanejament aigies residuals

Es disposa de Xarxa
d'evacuacié d'aigles residuals
en tota la facana de I'ambit.
Aquesta xarxa és paral-lela a la
carretera GI-610 pel costat oest,
i la creua a l'alcada del cami
de Mas Turrd, que limita I'ambit
pel costat sud, en direccid al

nucli urba.

Xarxa de telecomunicacions existent

Xarxa de sanejament d’aigUes residuals

65



Aigies pluvials

Les aigUes pluvials es drenen 7
mitjancant embornals i [
canalitzacions sotferrades a la
rotonda i al vial d'accés a la
finca de Zodiac Espanola SAU.
Aquestes aigles s'aboquen al

Rec de Queralbs.

També formen part de |
drenatge d'aiguUes pluvials les
rases a banda i banda de la

carretera GI-610.

Xarxa d’'aiglUes pluvials

Enllumenat Public

En tot el front de la finca de

Zodiac Espanola SAU hi ha

instal-lat enllumenat public.

Enllumenat public
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1.4.3. Posicio respecte el nucli urba

El nucli urbd de Roses se situa a I'extrem nord de la Badia de Roses, just a l'inici
del cap de Creus. Des de la C260 (accés a Roses) cap a l'interior, comenca el
tracat en linia recta de la carretera GI-610 que porta fins a Vilajuiga, situada al
nord-oest de Roses. Seguint el tracat d'aquesta via i després de passar larotonda
que enllaca amb la carretera de Cadaqués, a uns 2 km del nucli urbd principal,
se situa I'ambit de la modificacié. Entre el nucli principal de Roses i I'ambit hi ha
diverses urbanitzacions discontinues (Mas Mates, La Garriga i Mas Boscd) que

configuren un entorn suburbd del territori en que estan implantades.

1.4.4. Activitat economica de I'entorn

L'activitat econdmica principal del municipi de Roses correspon al sector turistic.
Segons dades de I'IDESCAT I'any 2016 Roses, amb una padrd de 19.438 habitants,
disposava de 7.207 places hoteleresi 2.520 places de camping, el que representa

un total del 50% sobre el nombre de residents.
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Sectors economics Roses Alt Emporda Catalunya

Allotjaments turistics. 2016

Hotels 47 220 2.978
Places d'hotels 7.207 14,782 309.486
Campings 4 33 350
Places de campings 2.520 33.370 270.585
Turisme rural 0 138 2.403
Places de turisme rural 0 1.337 18.938

Dades Idescat

i T Ly

Base de dades geoespacial dels poligons industrials de Catalunya ICGC (no s'ha
adaptat a la senténcia del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya de 23 de
febrer de 2015 per la qual es va anul-lar el POUM de Roses).

Tal com es constata a la base de dades geoespacial dels poligons industrials de
Catalunya del Institut Cartografic i Geoldgic de Catalunya (ICGC), I'ambit

s'ubica en una drea de I'Alt Empordd amb molt poc sol destinat a activitats

industrials.
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A banda del sol amb activitats industrials de I'admbit de la modificacid, la base
de dades del ICGC, identifica els sols situats a la carretera C-260 de BesalUu a
Roses on actualment hi ha una empresa destinada al subministrament de

materials de construccid, un casino i un supermercat.

Per altra part, Roses compta amb dos ports: un d'esportiu i I'altre de pesquer,
gque sén un altre sector econdmic representatiu del municipi costaner. Les
empreses del sector ndutic situades a I'ambit de la modificacié puntual donen

servei a les activitats portudries esportives i pesqueres.

Juntament amb l'agricultura, el sector industrial és un dels dos que tenen un
menor pes en el municipi de Roses en nombre de llocs de treball. Amb 398 llocs
de freball (desembre de 2017), el sector industrial representa solament 12,78%
dels llocs de treball per compte alié del municipi i el 5,96% del conjunt de la

poblacié ocupada.

Il Generalitat de Catalunya
dll¥ Institut d’'Estadistica de Catalunya Castellano | English
Dades Serveis Métodes L'Institut cercar gencat.cat

Afiliacions a la Seguretat Social segons ubicacié del compte de cotitzacié — Afiliacions al régim general i al regim especial de la mineria del carbé

Afiliacions. Per sectors d'activitat. (M| ‘

Descarregar

Afiliacions al régim general de |la Seguretat Social i al régim especial de la mineria del carbé. Per sectors d'activitat

Roses.

Agricultura Industria Construccié Serveis Total
03/2018 = = 425 3.032 3.864
12/2017 398 2.301 3.084
09/2017 = 410 = 3.963 4.736
06/2017 = 428 = 4.509 5.350
03/2017 = = 417 2.589 3.390
12/2016 = 383 = 2.289 3.041
09/2016 = 397 = 3.579 4.335
06/2016 = 435 = 4.292 5.136
03/2016 = = 402 2.809 3612
12/2015 = 402 = 2.2 2.998
09/2015 409 3.512 4.270
06/2015 = 430 = 4173 4.987
03/2015 = 411 = 2.627 3.427
12/2014 = 394 = 2.188 2.926

Pel que fa al valor afegit brut, el sector industrial assoleix un 8,35%, superior al
que li correspondria en nombre de poblacié ocupada. Es tracta, doncs, d'una

activitat que proporcionalment aporta un valor afegit brut superior a la mitjana.
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1.4.5. Caracteristiques fisiques de les finques afectades per la modificacié

puntual i orografia

Les finques afectades per la modificacié puntual tenen una topografia
practicament plana, amb un desnivell suau en sentit nord sud. Aquesta
plataforma en que s'implanten els edificis industrials estd a nivell de la carretera

de Vilajuiga.

z

IMATGE DE L'OROGRAFIA DE L'ENTORN AMB INDICACIO DE L’AMBIT DE LA MODIFICACIO.
ELABORACIO PROPIA SOBRE IMATGE DEL BETAPORTAL DE L'ICGC

IMATGE DEL SECOR SUD ON ES PREVEU LA NOVA EDIFICACIO.
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L'orografia de I'entorn estd formada per petits turons situats en tres franges: a
nord, a sud i allevant, que limiten la visié de les noves edificacions que es puguin

implantar a I'extrem sud.

La delimitacié pel nord es defineix pel tracat del Rec de Queralbs, que estd

canalitzat.

SUPERPOSICIO DEL RACT DEL RC DE QUERALBS A L'ORTOFOTOMAPA DEL ICGC.

1.4.6. Estructura de la propietat

Propietats privades.

Segons el cadastre, I'estructura de la propietat privada dins de I'ambit de la

modificacid puntual és la segUent:
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ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT SEGONS CADASTRE AMB IDENTIFICACIO DE FINQUES
D'ACORD AMB LA REPARCEL-LACIO.

2 REGISTRAL 32753. Finca en DIVISIO HORITZONTAL

2a REGISTRAL 32775 . Finca amb referéncia cadastral 2813405EG1821S

D'acord amb el cadastre es tracta d'una finca amb una superficie de 2.899 m2 i

gue conté una edificacié de 1.027 m2.
Propietat: Estrella Lloguers i Promocions SL

2b REGISTRAL 32776. Finca amb referéncia cadastral 2813410EG1821S

D'acord amb el cadastre es tracta d'una finca amb una superficie de 1.045 m2 i

no conté cap edificacio.
Propietat: Institut Catald del Sol

2c REGISTRAL 32777. Finca amb referencia cadastral 2813403EG1821S

D'acord amb el cadastre es tracta d'una finca amb una superficie de 1.054 m2 i

no conté cap edificacio.

Propietat: Ajuntament de Roses
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3 REGISTRAL 32754. Finca amb referéncia cadastral 2813402EG1821S

D'acord amb el cadastre es tracta d'una finca amb una superficie de 5.553 m2

gue conté una edificacid de 2.761 m2.

Propietat: Maria Vidal Sabater (usdefruit sobre una meitat indivisa) Rosa M®°

Baulida Vidal (nua propietat d'una meitat indivisa i ple domini de I'altra meitat).

4 REGISTRAL 32755. Finca amb referéncia cadastral 2813401EG1821S

D'acord amb el cadastre es tracta d'una finca amb una superficie de 24.952 m2

gque conté una edificacié de 12.328 m2.
Propietat: Zodiac Espanola SAU
L'Us que es desenvolupa és industrial de fabricacié d'embarcacions.

Disposa de tots els serveis urbanistics bdsics definits a I'article Article 27 del DL

1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme.

32. REGISTRAL 36903. Serveis técnics

Es tfracta d'una propietat municipal obtinguda a través de la reparcel-lacidé del
pla parcial del "sector industrial Carretera de Vilajuiga” destinada a albergar

una futura estacid transformadora.
Propietat: Ajuntament de Roses

Estat actual: La finca estd en el seu estat original i ocupada per les activitats

dels propietaris inicials.

Sol de domini public.

A més de les propietats de titularitat privada, dins de I'ambit de modificacid hi

ha els seglents sols de domini pUblic

25. Part de la REGISTRAL 368%6. Domini public

Es fracta d'una part de la propietat municipal destinada a vial obtfinguda a
fravés de la reparcel-lacié del pla parcial del “sector industrial Carretera de

Vilajuiga”.
Propietat: Ajuntament de Roses

Estat actual: Es un vial urbanitzat en el front de facana de la parcel-la 4 propietat

de I'empresa Zodiac Espanola SAU.
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26. Part de la REGISTRAL 36897. Domini public

Es tracta d'una part de la propietat municipal prevista per a ser destinada a
sistema vial obtinguda a través de la reparcel-lacié del pla parcial del “sector

industrial Carretera de Vilajuiga”.
Propietat: Ajuntament de Roses

Estat actual: Continua en el seu estat original i ocupada per les activitats dels

propietaris inicials.

30. Part de |la REGISTRAL 36901. Domini public

Es tfracta d'una propietat municipal obtinguda a través de la reparcel-lacié del

pla parcial del “sector industrial Carretera de Vilajuiga™.
Propietat: Ajuntament de Roses

Estat actual: Estd adequada com a espais lliures pUblics. Al seu interior hi ha una

caseta prefabricada d'un transformador de mitja tensio.

31. Part de la REGISTRAL 36902. Domini puUblic

Es tfracta d'una propietat municipal obtinguda a través de la reparcel-lacié del

pla parcial del “sector industrial Carretera de Vilajuiga™.
Propietat: Ajuntament de Roses

Estat actual: Estd urbanitzada Unicament en el front de la parcel-la amb
referéncia cadastral 2813401EG1821S, propietat de I'empresa Zodiac Espanola
SAU. La resta de finca pendent d’urbanitzar continua en el seu estat original i

ocupada per les activitats dels propietaris inicials.

La imatge segUent identifica la situacid de les finques o parts de finca afectades

per la modificacié puntual.
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SUPERPOSICIO DE L'AMBIT DE MODIFICACIO DE PGOU | LES PARCEL -LES RESULTANTS DE
LA REPARCEL-LACIO TR2010
1.4.7. Elements d’interés patrimonial

A l'interior de I"ambit no hi ha bens d’interés patrimonial.

Situat al sud-oest de I'ambit trobem el Jaciment Arqueoldogic del Castell de la

Garriga.

7 ; . L1 el :
PLANOL DE JACIMENTS ARQUEOLOGICS | BENS ARQUITECTO

o

NICS
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D'acord amb la descripcid extreta de I'lnventari del patrimoni arqueoldgic de
Catalunya, es tracta de lesrestes del castell medieval de la Garrigal, localitzades
damunt d'un petit turd, a uns 250 metres de la carretera de Roses a Cadaqués.
Les restes es concentren a la part més alta del turd. S6n grans fragments
escampats de mur, probablement dinamitats, bastits amb pedra i morter de calg,
qgque havien format part de la fortificacié. En general, l'aparell d'aquests
fragments no sembla anterior al segle XVI. Tanmateix, alguns punts on les pedres
son més petites i més ben afilerades podrien ser restes de I'obra més antiga. A la
part oest del turd es localitzen uns murs forca arrasats, els quals conformen un

espai de planta rectangular, que també formarien part de I'antic castell.

A la vessant sud del turd es localitzen les restes d'un conjunt de murs forca
diferents als atribuits a la fortificacié. Aquests es troben bastits amb pedra i
material constructiu lligat amb morter de cal¢, i amb unes mesures forca inferiors
a la dels grans blocs localitzats a la part superior del turd. Es corresponen amb

les restes d'una masia d'época moderna.

t El Castell de la Garriga fou construit o reconstruit al segle XIV per Francesca de
Vilamari, vidua de Berenguer de Fortia, gracies a la proteccid de la seva filla, la reina
Sibil-la de Fortid, quarta esposa de Pere el Cerimonids. N'és una prova l'ordre donada
pelreiel 21 de juny de 1383, manant que es facilités la millor fusta a la mare de la reina
per utilitzar-la en l'ereccio del castell de la Garriga de Roses. El rei concedi,
posteriorment, a Francesca, drets sobre els habitants del lloc i castell de la Garriga i els
seu terme. Després de la mort del rei, el comte Joan | d'Empduries, com a represalia
contra els familiars de Sibil-la, s'afanya a emparar-se del castell de la Garriga amb les
seves pertinences. Malgrat que el rei Joan ordenés que fos restituit a Francesca de
Vilamari, sembla que el comte el tingué un llarg temps en el seu poder. Després de la
incorporacié del comtat d'Empduries a la corona, ordenada per Marti I'Huma I'any 1409,
aquest rei indemnitza a Bernat de Fortia, hereu de Francesca, per la temporada que el
castell estigué en mans del comte. Tot fa suposar que el castell de la Garriga de Roses
dona nom a l'important llinatge dels Sagarriga, emparentats amb els Fortia i els Vilamari.
D'aquest llinatge eixiren personatges de gran importancia al pais, sobre tot al segle XV,

com l'arquebisbe de Tarragona, Pere de Sagarriga.
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2. DIAGNOSI

2.1.Incoheréncia entre la normativa urbanistica i la realitat fisica

Amb I'anul-lacié del POUM de Roses (per interlocutdoria del Tribunal Suprem en
data 4 de febrer de 2016 DOGC 7123 de 19 de maig de 2016), recupera la
vigencia la normativa del PGOU del 1993. En base al planejament anterior a la
senténcia, es va urbanitzar una rotonda d'accés i un vial que queda al nord de
I"dmbit de modificacié i es va implantar la industria de fabricacid

d'embarcacions.

&

OFOTOMAPA ACTUAL

i'ri,&!iﬁ‘
ORT

Fruit d'aquest desenvolupament urbd la realitat fisica actual no s'ajusta a la
normativa anterior del PGOU de 1993, ara vigent, que noreconeix I'aprofitament
patrimonialitzat. La present modificacidé puntual permetrd reconéixer i consolidar
el desenvolupament de |I'ambit situat a la banda sud del rec de Queralbs en que
ja hi ha edificacions implantades, si bé mantindrd el réegim de sol no urbanitzable

a la banda nord del rec, lliure d'edificacions.

2.2.Inadequacié de la normativa del PGOU per incentivar el sector industrial

Roses és un municipi amb una economia basada en el sector turistic, la
possibilitat de diversificar-la depén directament de les opcions que ofereixi el
planejament urbanistic per a poder realitzar les instal{lacions necessdries

destinades a albergar diferents activitats econdmiques.

A través de I'analisi de les aportacions realitzades pel programa de participacid
ciutadana, el POUM del 2010 incidia en la necessitat de diversificar el feixit

economic de Roses, ampliant aqixi el ventall de llocs de treball amb una
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dependéncia del turisme en un grau molt elevat. Amb la finalitat que el jovent
del municipi tingués més opcions per escollir i no hagués de marxar fora a
tfreballar, reactivant aixi I'economia del municipi, la directriu nUm. 6 del POUM
era “aconseguir la implantacié d'activitats econdmiques, equipaments i serveis
d'interes per a la poblacié de Roses i per al conjunt del seu sistema urba”. Amb
la manca de desenvolupament de cap drea industrial, avui encara és vigent

aquest objectiu.

2.3.Adequacié de les caracteristiques fisiques de I’ambit als usos proposats

Els usos proposats a I'ambit de la modificacié puntual sén industrials, i necessiten
d'espais amplis i ben connectats per al seu bon funcionament. Les finques
resultants de les qualificacions proposades a la modificacié tenen una
topografia prdacticament plana, que permet una correcta implantacié
d’edificacions i amb les dimensions adequades a |'Us industrial. L'ambit també
gaudeix d'una bona accessibilitat, que permet cobrir les necessitats d’'entrada i

sortida de vehicles i materials pesats, propis d'aquests usos.

Per altra banda, tant els vials executats dins I'ambit de la modificacié puntual,
com les edificacions existents, tenen les caracteristiques propies dels usos

industrials.

2.4 .Efectes sobre el medi

Amb |I'orografia existent a I'entorn de I'ambit de la modificacid, configurada per
tfres petits turons, I'impacte paisatgistic de I'ordenacidé proposada és limitat
doncs la visié de les noves edificacions previstes queda reduida a un ambit
geografic acotat per I'orografia i per la nau preexistent de I'empresa Zodiac

Espanola SAU que queda en primer terme de les vistes pel costat nord.

Per tant, les noves edificacions que es puguin implantar a I'extrem sud de |I'ambit
no findran un impacte rellevant en els espais oberts i quedaran limitats a les

visuals més immediates, especialment des de la carretera.

L'estudi d'impacte i integracié paisatgistica analitza aquestes circumstdncies.

2.5.Conclusions de la diagnosi

Amb I'anul-acié del POUM de Roses, queda limitat el bon funcionament de les
activitats industrials implantades als sols de I'ambit de la modificacidé puntual per
la impossibilitat de modernitzacid i ampliacid. El PGOU del 1993, que després de

I'anul-lacié del POUM'10 ha recuperat la seva vigéncia, té una previsid
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insuficient de sol destinat a activitats industrials. La diversificacié de I'economia
del municipi de Roses, basada actualment en el sector turistic, depén
directament de les possibilitats que ofereixi el plantejament per a la implantacid

d'altres activitats econdmiques.

Les caracteristiques fisiques de I'dmbit sotmés a modificacid puntual sén idonies
per als usos industrials, tant des del punt de vista de la seva orografia i topografia
com perla bona accessibilitat. El POUM del 2010, anul-lat, vareconeixer una part

de I'aprofitament patrimonialitzat a les finques.

ConseqUentment, es considera oportU i d'interés pUblic la modificacié del PGOU

de Roses amb la finalitat d'incentivar la millora i ampliacié d'activitats industrials.
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3. PROPOSTA DE MODIFICACIO PUNTUAL

3.1.Ambit.

L'admbit de la modificacié puntual té una superficie de 43.962,26 m2, limita pel
nord-oest amb el rec de Queralbs, per I'est amb la carretera de Vilajuiga; pel
sud-oest en part amb una finca privada i en part pel cami de Mas Turrd; i pel sud

amb un habitatge aillat.

g - ‘ Nl § < he ‘ e B, A gt
IMATGE DE L'AMBIT OBJECTE DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DE POUM

L'ambit inclou les finques de titularitat privada amb la segUent referéncia

cadastral:
lla nord
2813401EG1821S 24.952 m?
llla sud
2813402EG 18218 5.553 m2
2813403EG1821S 1.054 m2
2813410EG1821S 1.045 m2
2813405EG1821S 2.899 m2
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Aixi com també tres finques de domini pUblic de I'Ajuntament de Roses (viari,

zona verda i serveis técnics en la reparcel-lacié inscrita)

3.2.Estudi d’alternatives.

3.2.1. Descripcié de les alternatives de classificacioé
L'avanc de planejament va plantejar les segUents alternatives:

Alternativa A0

Correspon al planejament vigent abans de la modificacié puntual que es
proposa. El regim dels terrenys es manté com a sol no urbanitzable i les
edificacions i activitats existents queden en situacié de disconformitat en no ser

propies d'aquest tipus de sol, amb impossibilitat de modernitzacié i ampliacio.

Alternativa A1l

Es proposa un nou régim del sol per als terrenys en que hi ha edificacions i

activitats:

- Es proposa la classificacié de sol urbd consolidat per a la finca amb
referéncia cadastral 2813401EG1821S i terrenys de domini puUblic entre el
rec de Queralbsila carretera GI-610 (dmbit nord), que disposa dels Serveis
urbanistics bdsics definits a I'article Article 27 del DL 1/2010, de 3 d'agost,

pel qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme.

— Es proposa la classificacié de sol urbanitzable delimitat per a les finques
amb referencies cadastrals 2813402EG 18218, 2813403EG18215,
2813410EG1821S, 2813405EG1821S i 2813406EG1821S (dmbit sud), que no
tenen el grau d'urbanitzacidé de I'anterior, perd que contenen edificacions

o activitats en contfinuitat.

Alternativa A2

Es proposa un nou regim del sol per als terrenys en que hi ha edificacions i

activitats:

- Es proposa la classificacié de sol urbd consolidat per a la finca amb
referencia cadastral 2813401EG1821S i terrenys de domini puUblic entre el
rec de Queralbs i la carretera GI-610 (ambit nord), que disposen dels
Serveis urbanistics basics definits a I'article Article 27 del DL 1/2010, de 3

d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme.
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— Es proposa la classificacié de sol urbd no consolidat per a les finques amb
referéncies cadastrals 2813402EG1821S, 2813403EG1821S, 2813410EG18215,
2813405EG1821S i 2813406EG1821S i terrenys de domini pUblic confrontants
(dmbit sud), que no tenen el grau d'urbanitzacié de I'anterior, perd que

contenen edificacions o activitats en continuitat.

3.2.2. Valoracié de les alternatives plantejades.
Les alternatives es valoren a continuacidé en funcié dels seglents aspectes:

Impacte paisatgistic

Amb I'alternativa A0 la impossibilitat de modernitzacié de les edificacions
existents impedeix ['ampliacié i correcte funcionament de les activitats
industrials, tendint, per tant, a la seva desaparicidé o canvi d'ubicacié. Amb el
conseglent abandonament d'aquestes construccions, la seva degradacié

comporta un impacte negatiu en el paisatge.

Les alternatives A1 i A2 proposen un nou regim del sol amb la classificacié adient
a 1'0s industrial, amb la finalitat de consolidar activitats dins I'ambit de la
modificacié puntual. La conseqUent consolidacié i millora de les edificacions
existents, repercuteix en una imatge paisatgistica de més qualitat i dona

compliment a I'objectiu de diversificacié de I'economia local.

Termini de desenvolupament

L'alternativa A0, no proposa cap modificacié respecte la normativa vigent i,

conseqgqlentment, és d'aplicacié immediata.

L'alternativa A1 proposa classificar una finca en sol urbda i la resta en sol
urbanitzable delimitat. Per al desenvolupament del sol urbanitzable és necessaria
la tramitacid i aprovacid previa d'un pla parcial que té com a finalitat concretar
I'ordenacid i establir criteris d'urbanitzacié dins I'ambit d'aplicacidé. Aquesta
alternativa requereix d'un fermini temporal superior que |'alternativa A2 per al

seu desenvolupament.

L'alternativa A2 proposa classificar la totalitat de I'ambit en sol urbd: una de les
finques en sol urbd consolidat (al nord de I'dmbit) i la resta en sol urbd no
consolidat, amb la finalitat d'urbanitzarireparcel-lar aquestes finques. El sol urbd
no consolidat requereix de |'aprovacié d'un projecte de reparcel-lacid i

d'urbanitzacid.
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Per la dimensidé reduida de |I'ambit, es considera que la present modificacié
puntual de PGOU ja pot definir amb suficient detall I'ordenacié i els criteris
d'urbanitzacid, sense necessitat de laredaccié d'un pla parcial previ a la gestio.
L'alternativa A2 permet consolidar els usos amb un termini curt i satisfer les

necessitats de les activitats industrials.

Resultat de I'ordenacid

L'alternativa A0 deixa les edificacions existents en situacié de disconformitat en

zona rural.

L'alternativa A1 concreta I'ordenacidé de la finca que classifica de sol urbd
consolidatiinclou laresta en un dmbit sotmeés a un pla parcial que posteriorment
en determinard l'ordenacid posteriorment, tenint en compte el que estableix
["art. 65.4 del TR del decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova la

llei d'urbanisme sobre cessions minimes d'espais lliures i equipaments:

En els sectors d'Us no residencial, els plans parcials urbanistics han
de reservar per a zona verda un minim del 10% de la superficie de
I'dmbit d'actuacid urbanistica i han de reservar per a equipaments
un minim del 5% de la dita superficie, a més del sol destinat a
serveis tecnics, si s'escau.

L'alternativa A2 concreta I'ordenacié de la totalitat de I'ambit i estableix uns
criteris per a I'edificacid i la urbanitzacié de les finques que inclou al poligon

d'actuacid urbanistica en regim de sol urbd no consolidat.

3.2.3. Quadre resum de la valoracidé de les alternatives

La taula seglent valora sintéticament les tres alternatives estudiades.

A0 Al A2
IMPACTE . .
PAISATGISTIC MENYS QUALITAT MES QUALITAT MES QUALITAT
TERMINI DE NO ES PREVEU
DESENVOLUPAMENT | DESENVOLUPAMENT TERMINI SUPERIOR TERMINIINFERIOR
DEFINIDA EN LA
RESULTAT DE DEFINIDA
L’ORDENACIO ZONA RURAL PARCIALMENT TOT',A\UTAT DE
L"AMBIT
OBJECTIUS MENOR MAJOR MAJOR
AMBIENTALS COMPLIMENT COMPLIMENT COMPLIMENT

3.2.4. Alternativa escollida

En base a les anteriors consideracions, I'alternativa escollida és la A2 en ser

globalment més adequada a la implantacié d'usos industrials necessaris al
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municipi amb un menor termini de desenvolupament i un major detall de

["ordenacio.

3.3.0bjectius de la modificacié puntual

La modificacié puntual del PLA GENERAL D'ORDENACIO URBANA de Roses té els

seglents objectius:

— Afavorir el sector terciari per tal de diversificar |I'activitat econdmica del

municipi.
— Incentivar la substitucid de les edificacions situades a I'extrem sud.
- Completar la urbanitzacid
— Establir criteris d'ordenacié de I'edificacid i de la urbanitzacié de I'ambit.

— Millorar I'accessibilitat a les finques resultants.

3.4.Justificacié i proposta de la modificacié puntual

3.4.1. Régim juridic

El 26 de gener del 2010 es va aprovar el text refds del projecte de reparcel-lacid
del pla parcial del “sector industrial carretera de Vilajuiga”. A través de la
reparcel-lacié d'aquest sector es van inscriure les cessions corresponents a totes

les finques incloses a I'admbit de modificacié puntual.

La finca de propietat de I'empresa Zodiac Espanola SAU, és I'Unica de les que
es troba inclosa a I'admbit de modificacié puntual en la que es va complir les
obligacions d'executar la urbanitzacié. Conseqlentment, disposa de tots els
serveis urbanistics basics definits a I'article Article 27 del DL 1/2010, de 3 d'agost,
pel qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme, i ha complert amb totes les
obligacions necessaries per patrimonialitzar ['aprofitament edificat. Les
edificacions incloses en aquesta finca van ser implantades legalment seguint els

pardmetres urbanistics vigents en el seu moment.

La possibilitat del canvi de régim del sol estd prevista expressament a |'article
2.15.6 de les Normes d'ordenacidé territorial del Territorial Parcial de les

Comarques Gironines.
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3.4.2. Increment del sol destinat a usos industrials

La proposta ha de permetre la consolidacid de les activitats industrials existents
i promoure la seva millora i ampliacié. Alhora, es preveu posar més sol industrial

a disposicié per diversificar I'activitat econdmica del municipi.

3.4.3. Millora de I'accessibilitat de les finques

La finca propietat de I'empresa Zodiac Espanola SAU ja disposa de la
urbanitzacié adequada per als usos previstos. Es proposa classificar de sol urbd
no consolidat la resta de les finques amb la finalitat, entre d'altres, de millorar la

seva accessibilitat per adequar-la a usos industrials.

3.5.Interes pUblic de la modificacié de Pla general

Sinteticament, I'interés puUblic de la modificacié es concreta en els seglents

punts:

- Enrelacié al'drea nord, ocupada per Zodiac Espanola, S.A, cal dir que es
fracta d'una activitat totalment consolidada i amb les seves instal-lacions
implantades conforme a la normativa aplicable al moment, que generen
una riquesa economica i social a l'entorn i al municipi de Roses (250 llocs
de treball). Aquesta empresa té la necessitat de consolidacid i
modernitzacid i necessita la millora i ampliacidé de les installacions actuals.
La modificacié permetrd estar en disposicié de donar resposta a les
necessitats de millora i d'ampliacié, amb el conseglent increment de
I'activitat econdmica i la consolidacié i ampliacié dels llocs de treball

actuals.

- El conjunt d'edificacions de I'drea sud, dedicada a activitats de reparacid
i manteniment d'embarcacions, estd en una situacié de precarietat en
I'estat de les edificacions i instal-lacions. Degut a la situacidé urbanistica
actual, no poden realitzar cap mena de millora ni estan en condicions
d'acollir noves activitats. Amb la modificacié es podrda reformar
I'edificacié i realitzar noves edificacions per activitats econdomiques al
municipi.

- Amb la modificacidé de Pla general es donard la possibilitat i I'oportunitat

d'una millora en I'accessibilitat i vialitat de la zona.

- Esdotard ala zona ja urbanitzada, i ala pendent de consolidar, d'un espai

verd que infegri una zona mixta de carril bici i zona de passeig per a
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vianants que millorard paisatgisticament I'entorn i afavorird la mobilitat

sostenible.

L'establiment d'uns nous parametres normatius donard la possibilitat d'una
millora arquitectonica, urbanistica i paisatgistica de les naus, actualment

en estat avancat de degradacié a I'drea sud.

L'increment de llocs de treball en sectors diferents del turistic, alliberats
de I|'estacionalitat que comporta el turisme vacacional, donard la

possibilitat d'una millora en la cohesid i entorn social del municipi .

Es dotard al municipi de Roses d'una zona industrial, consolidada on poder
generar uns nous fluxos econdmics que corregeixin la insuficiencia de sol

industrial al municipi de Roses.

S'evitard un nombre de ftrasllats de ftreballadors, ja que donada la
proximitat i possibilitat de tenir una zona industrial al municipi generd unes
reduccions en la mobilitat obligada i, conseglentment, en la

contaminacidé ambiental.

S'assumeix la restauracidé i integracid paisatgistica del entorn i en especial
la restauracié del Rec de Queralbs afavorint la recuperacidé de la fauna i

flora de I'entorn.

Es millora la zona verda en quant a qualitat amb especies autdctones més
ben integrades paisatgisticament i constituint una franja a tot I'entorn de

la zona Urbanitzada per tal d'actuar de filtre visual.

Per altra part, la modificacié no afecta a cap drea d'especial proteccid. Per

tant, assolir els anteriors objectius d'interés pUblic no comportard haver de pagar

cap cost ambiental més enlld dels efectes ordinaris associats a les activitats que

s'implantin.

3.6.Criteris de I'ordenacié proposada per la modificacié de Pla general

3.6.1.

Integracié paisatgistica

Es proposa una franja verda de separacié entre les finques edificables i la

carretera de Vilajuiga, que contribueixi a donar unes vistes més integrades amb

I'entorn rustic del costat oposat de la carretera.

També es proposa una zona amb plantacions que serveixin de filtre visual a I'drea

d'espais lliures puUblics paral-lela al cami de Mas Turro.
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3.6.2. Sistema viari

Es proposa reconéixer la vialitat existent a |'extrem nord dins I'ambit de
modificacidé puntual, que dona accés a la finca propietat de I'empresa Zodiac

Espanola SAU.

Donat que de I'ordenacid del poligon d'actuacid resultard una parcel-la Unica
amb diverses activitats interiors en regim de divisid horitzontal o conjunt
immobiliari, I'accés a aquesta parcel-la es podrd concentrar en un Unic punt
situat a I'extrem sud. Aquesta proposta evita la multiplicacid d'accessos des de

la carretera i minimitza la superficie a urbanitzar.

D'acord amb I'Informe de la Direccié General d'Infraestructures de Mobilitat de
data 11 de maig de 2021, s'ha millorat I'"accés incorporant carrils de canvi de
velocitat, allunyant I'accés de vehicles a la parcel-la en relacié a la carretera

Gl-610 i reordenant el creuament de l'itinerari mixt de vianants i bicicletes.

3.6.3. Ordenacié de I'edificacid

No hi ha cap qualificacié del PGOU actualment vigent que s'ajusti del tot a les
caracteristiques dels terrenys a ordenar. La qualificacié que més s'aproxima a
les necessitats de les edificacions i usos industrials és la de la Zona 9, “Conjunts
d’'Ordenacid Especifica”, definida als articles 130 a 135 de les Normes

urbanistiques.

Dins de la Zona 9, hi ha la subzona Conjunts d'ordenacié especifica d'Us industrial

i terciari, clau (2i), definida a I'arficle 134 de la seglent manera:
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Conjunts
d’'ordenacié
especifica
d’us
industrial
i terciari,
clau (91i)

Art.134

front a 1la
amb la

illes situades amb
e Figueres, indicades
grafia g (i), formen un conjunt
d’ordenaciod especifica que s'ordenara
d'acord amb les segients condicions:

Les tres
carretera

a) Els usos admesos seran els establerts a
l'article 165 d'aquestes Normes, També
s’admet 1'us industrial d"acord amb les

disposicions del capitol segdén del
Titol III.

b) La parcel.la minima es fixa en 1.200
m2 i el front minim de parcel.la en 20

mts.,

c) Les separacions a

front 1 llindars de

parcel.la seran de 5 mts,

d) L'algada
quansevol
15,45 mts.

e) El percentatge maxim d’ocupacio

maxima de
punt

l'edificacidé en

del terreny sera de

de la

parcel.la sera del 70%.

f) El1 coeficient

net d'edificabilitat no

superara 1l index de 1725 m2/m2.

Tanmateix, els pardmetres de |'article 134 sén molt diferents dels que es varen

plantejar

en el sector urbanitzable anul-lat

tampoc s'ajusten als criteris

d'ordenacid actuals que, en sintesi, sén els seglents:

Agrupar les promocions industrials en parcel-les de dimensid gran.

Permetre diverses activitats per parcel-la establint una densitat maxima de

locals i una dimensid minima per entitat.

Establir un marge de flexibilitat per a la implantacié de volums singulars

Integrar paisatgisticament les edificacions.

Es per aixd que es modificaran les Normes urbanistiques de la segient manera:

Incorporant |'article 134 bis al cos normatiu del PGOU corresponent a la

subzona Qiv (article 1 de la proposta de modificacié de PGOU).

Definint les caracteristiques del PA “Carretera de Vilajuiga” a I'article 141

de les Normes urbanistiques del Pla general (article 2 de la proposta de

modificacié de PGOU)
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3.6.4. Gestid

Area nord en sol urba consolidat.

Els terrenys ocupats per I'empresa Zodiac Espanola SAU tenen condicié de sol

urbda consolidat.

Efectivament, els esmentats terrenys tenen dita condicié tota vegada que els
mateixos ja van ser desenvolupats urbanisticament en aplicacié del planejament

general que posteriorment va ser anul-lat judicialment.

Cal tenir en consideracié la tramitacié dels diferents instruments de planejament
i de gestid i execucid urbanistica duta a terme en aquesta darea, la qual va ser
executada en la seva totalitat, havent formalitzat les degudes cessions a
I"Administracié actuant, havent pagat les obres d'urbanitzacié i havent

materialitzat I'aprofitament urbanistic resultant.

A aquests efectes, recordar que en data 27 d’'octubre de 1999 es va aprovar
definitivament la Modificacié puntual nim. 19 del Pla General d'Ordenacié de

Roses per a la implantacid d'un sector industrial a la carretera de Vilajuiga.

En data 31 d'octubre de 2001, la Comissié d'Urbanisme de Girona va aprovar
definitivament el Pla Parcial d’Ordenacié del sector industrial de la carretera de
Vilajuiga, promogut i trames per I"Ajuntament de Roses, que desenvolupa les
determinacions contingudes en la Modificacié puntual del PGO de Roses abans

esmentada.

En data 4 de desembre de 2002 es va aprovar definitivament la Modificacié
puntual del Pla Parcial del Sector industrial carretera de Vilajuiga -Poligon 1- per
tal de corregir les errades materials i ajustos de superficies detectats en el Pla
Parcial aprovat definitivament, supeditant |'executivitat de dit acord a la
presentacidé d'un Text Refds, al que la Comissié d'Urbanisme de Girona va donar

la seva conformitat en data 25 de setembre de 2003.

El 12 de maig de 2003 la Comissié de Govern de I'Ajuntament de Roses va aprovar
el Projecte d'urbanitzacié del poligon 1 del Pla Parcial del sector industrial
Carretera de Vilajuiga, d'acord amb les determinacions de la Modificacid

puntual del Pla Parcial aprovada el 4 de desembre de 2002.

El 12 de juny de 2003, I'INCASOL aprova definitivament el Projecte de

Reparcel-lacié del sector industrial Carretera de Vilajuiga.
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En sessidé de 1 d'octubre de 2008, la Comissidé Territorial d'Urbanisme de Girona
va aprovar definitivament la Modificacié puntual nim. 2 del Pla Parcial del Sector
Industrial de la Carretera de Vilajuiga, incorporant d'ofici un seguit de

prescripcions, i establint que I'Administracié Actuant serd I'Institut Catald del Sol.

Arrel de la nova ordenacié establerta en el planejament esmentat es van
introduir un seguit de canvis en el Projecte de Reparcel-acié del Pla Parcial del
Sector Industrial carretera de Vilajuiga inscrit en el Registre de |la Propietat de
Roses, essent necessari tramitar un Text Refdés de dit projecte de reparcel lacid,
que va ser aprovat inicialment per acord de la Direccié de I'INCASOL de 13 de
mar¢c de 2009.

Mitjancant acord de la Direccié de I'INCASOL de 26 de gener de 2010, s’aprova

definitivament el Text Refds del Projecte de Reparcellacié abans esmentat.

Els ferrenys ocupats per I'empresa Zodiac Espanola SAU en haver complert tots
els drets urbanistic derivats de la tramitacié dels esmentats instruments de
planejament i gestid urbanistica estan actualment executats, havent-se
patrimonialitzat i edificat I'aprofitament urbanistic resultant, per la qual cosa no

procedeix la cessid d'aprofitament urbanistic d'aquesta area nord.

En aquest sentit, els terrenys ocupats per ZODIAC SA tenen la condicié de solar,
ja que tenen tots els serveis urbanistics basics i consten d'edificacions
consolidades, construides en base a les corresponents llicéncies, i havent donat

compliment a tota la tramitacidé urbanistica.

Les normes urbanistiques estableixen I'obligacié d'execucié de les actuacions
definides al Projecte bdsic “Restauracid dels sistemes naturals i la funcionalitat
ecologica del Rec de Queralbs al seu pas pel sector industrial de la ctra. de

Vilajuiga”. Agquesta obligacidé recau sobre la parcel-la que hi confronta.

No es podran atorgar llicéncies urbanistiques a la parcel-la confrontant sense la

prévia o simultdnia execucid de la restauracio.

Si en el termini de tres anys no s'ha realitzat la restauracié es podrd executar
subsidiariament per part de I'Ajuntament de Roses a cdrrec dels propietaris de

la finca.

PAU Carretera de Vilajuiga.
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Els terrenys inclosos al PAU “Carretera de Vilajuiga” tindran la gestidé regulada a

article 141.6 de les Normes urbanistiques amb el seglent contingut:

6. El Poligon d'actuacidé urbanistica PAU Carretera de Vilajuiga es desenvolupard

amb les segUents condicions

Ambit: Terrenys situats a I'oest de la carretera de Vilajuiga, a la confluéncia

amb el cami de Mas Turrd.

Objectius: La consolidacid de I'area industrial, millora dels accessos iintegracio

paisatgistica de les edificacions.
Qualificacié zonal: Zona industrial carretera de Vilajuiga, Clau 9i
Condicions per a la urbanitzacid:

— La urbanitzacié comprendrd les obres incloses a I'ambit i les externes que
siguin necessdaries per a dotar-lo dels serveis exigits per la legislacid
urbanistica. En aquest per garantir I'abastament d'aigua cal instal-lar una
bomba nova a lI'estacié del Mas Boscd (amb la corresponent modificacidé
del quadre eléctric). El projecte d’urbanitzacidé inclourd les obres externes

a I'ambit corresponents als accessos de la carretera Gi-610.

- Formard part de les obres d'urbanitzacié I'actuacid sobre la xarxa d'aigua

a l'estacié de bombament de Mas Boscd fora de I'ambit.

— El projecte d'urbanitzacio¢ fixard una rasant per a la vialitat, i el carril bici
que eviti I'entrada d'aigua a les parcel-les d'acord amb I'alcada d'aigua
prevista a I'estudi d'inundabilitat. L'accés actual des de la carretera haurd

de quedar anullat.

- Les espécies arbustives i d'enfiladisses donaran compliment al Reial Decret
630/2013, de 2 d'agost, pel qual esregula el Catdleg d'especies exotiques

invasores.
- La xarxa de drenatge de I'ambit serd independent de la de la carretera.

— Els projectes d'urbanitzacié hauran d'incloure |'obligacid, de part del
promotor, del compliment de la Llei 16/2002 de proteccié contra la
contaminacid acusticailallei 6/2001 d'ordenacid ambiental d'enllumenat

per la proteccié del medi nocturn i executar les obres necessaries.
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— El projecte d'urbanitzacié del PAU haurd d'obtenir I'informe favorable

vinculant dels ST de carreteres de Girona.

— El projecte d'urbanitzacié de les zones verdes respectard els criteris de
I'estudi d'impacte i integracidé paisatgistica de la modificacié de Pla

general.

- El projecte d'urbanitzacié es redactard es remetrad per l'informe de

I'"Agencia Catalana de I'Aigua.
Condicions de gestié:

En el suposit de que en el tramit del projecte d'urbanitzacidé no s'autoritzi la
connexié de la xarxa de sanejament del poligon a la xarxa puUblica, s'adjudicard
a I'ajuntament -a més del sol d'aprofitament privat que li correspongui com a
propietari o com a receptor del 10% de cessid d'aprofitament- I'espai necessari
per a la construccié d'un sistema de depuracié autdonom. En aquest suposit,

aquest espai no comptabilitzaria com a adjudicacidé d'aprofitament.

En el projecte de reparcel-lacid, els drets dels propietaris seran proporcionals a
la superficie de les finques 2a, 2b, 2c i 3 que van resultar del Text refds aprovat

definitivament el 26 de gener de 2010.

Formaran part del compte de liquidacid provisional el la quantitat de 294.783,23
€ corresponents a les despeses anticipades per I'INCASOL corresponents a les
connexions de serveis de cardcter general i incorporacié de la rotonda a la

carretera de Vilajuiga.

El sistema d'actuacié urbanistica del PAU “Carretera de Vilajuiga” és inicialment
el de reparcel-lacié en la modalitat de compensacié bdsica i serd el de

cooperacid, en funcid del compliment de I'agenda.

Es fixen tres etapes per a I'assoliment dels objectius de la present modificacid

puntual:

— Un termini de SIS (6) MESOS, a comptar de la data en qué sigui executiva
la modificacid puntual per a la presentacié a I'Ajuntament de Roses dels
estatuts i bases de la Junta de Compensacié del PA “Carretera de

Vilajuiga”.

— Un termini de SIS (6) MESOS, a comptar de la data en qué sigui executiva

la constitucid de la Junta de compensacid per a la presentacidé a
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I'Ajuntament de Roses dels projectes de reparcel-lacid i d'urbanitzacié del

PA “Carretera de Vilajuiga™.

— Un termini d'UN (1) ANY, a comptar de la data en que siguin executius els
projectes de reparcel-lacid i d'urbanitzacié, per a I'inici de I'execucié de
les obres d'urbanitzacid de I'ambit del PA “"Carretera de Vilajuiga”, i les

externes a aquest si és el cas.

D'acord amb |'article 129.2 del TRLUC, en el cas que les persones propietdries
incompleixin llurs obligacions, I'ajuntament pot acordar la substitucid de la
modalitat de compensacié bdsica o concertada per la de cooperacid. En

I"'acord de canvi de la modalitat s'establird quina serd I'administracié actuant.

L'incompliment dels terminis a i b comportard suposa el canvi de modalitat,

substituint la de compensacid bdsica per la de cooperacio.

A l'apartat 7 de I'article 141 es modifiquen els quadres Il. Ordenacié de sectors

buits en sol urba i el Total General, que queden de la seglent manera:

UNITATS |SUP.TOTAL | VERD | DOTACIONS | VIALS ZONES
4 12.484 1.746 | 5.502 | D 2.054 | 3.182 4/7 |MODI
14 6.040 - - - 2.320 | 3.720 8b
5.640 3
15 31.600 | 4.120 |14.080| D4 3.120 EXEC
4.640 8b
16 11.040 - - - 2.600 | 8.440 8a | EXEC
3.074 | D8 16.148 6c
22 38.008 | 8.995 5.756
210 B 3.825 8b
4.400 9
23 14.480 - 4.400 B 4.884 EXEC
805 8b
1.
Ordenacid 26 ANUL
de sectors 33 10.880 - - - 720 10.160 6c | EXEC
buits en 34 23.080 - 2.400 | B 7.160 | 13.520 | 6c |EXEC
sol urba
40 SUBS
44 SUBS
45 7.280 - - - 2.560 | 4.720 9
46 15.408 - . - 4.608 | 10.800 9
47 12.560 - - - 936 11.624 9i | EXEC
48 7.200 - . - 420 6.780 9i | EXEC
PAU
Ctra. 14.623 | 2.537 - - 1.581 | 10.506 | 9iv
Vilajuiga
TOTAL | 204.683 |17.398[29.666 | | 38.719 |118.910 | |
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SUP.TOTAL | VERD DOTACIONS VIALS ZONES

TOTAL GENERAL

2.210.694 |355.565 72.622 381.579 1.414.036

3.7.Estimacié de la demanda d'aigua i abocament d'aigies residuals

3.7.1. Generacidé d'aigies residuals

La gestid urbanistica i el desenvolupament mitjancant I'execucié de les obres
d'urbanitzacid exposats als antecedents han tingut com a resultat que la finca
de I'empresa Zodiac Espanola SAU, que amb |'aprovacié de la modificacid
puntual quedard en situacid de sol urbd consolidat, ja estd connectada a la

xarxa pUblica de sanejament.

En conseqUéncia, a l'efecte de generacié de nova demanda solament s'ha de
tenir en compte la que es generard en el poligon d'actuacié urbanistica PAU

“Carretera de Vilajuiga”.

La LLEI 5/2017, del 28 de marg, de mesures fiscals, administratives, financeres i
del sector pUblic i de creacid i regulacid dels impostos sobre grans establiments
comercials, sobre estades en establiments turistics, sobre elements radiotoxics,
sobre begudes ensucrades envasades i sobre emissions de dioxid de carboni
estableix una metodologia per a determinar el cabal a partir dels habitants

equivalents He de la segUent manera:
Us Ratio

Residencial 3 Habitants equivalents per parcel-la o nombre d'habitacions

Industrial 150 Habitants equivalents per hectdrea neta
Terciari 50 Habitants equivalents per hectdarea neta
Mixtos 100 Habitants equivalents per hectdrea neta

Donat que es tracta d'implantar usos industrials, s'’escau aplicar la rdatio de 150
Habitants equivalents per hectdarea neta (He) a la superficie de parcel-la: 150
He/Ha x 1,05 Ha = 158 He.

| aplicant un consum de 200 I/dia per He resulta una generacid d'aigles residuals
de 200 x 158 = 31.600 I/dia equivalents a 11.534 m3/any.
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3.7.2. Demanda d’aigua potable
Els criteris per a determinar la demanda d’'aigua sén els seglents:

— Donat que hi ha part de I'aigua que es consumeix que no s'aboca a la
xarxa de clavegueram (reg de plantes, neteja d'espais exteriors, pérdues
i evaporacions en piscines) al cabal de sanejament calculat anteriorment

se li aplica un coeficient de 1,05 (5% major).

— No s'incorpora la demanda per a reg de zona verda puUblica, ja que les
especies escollides per a la jardineria no requeriran reg més enlla del
primer periode a partir de la plantacid (es preveu que a partir del segon

any ja no haurd despesa perreg).

En base a aquests criteris, I'increment del cabal d'abastament d'aigua potable
és de 11.534 m3/any x 1,05 =12.111 m3/any.

3.7.3. Informe de suficiéncia de cabal d'aigua potable i de capacitat de la

xarxa de sanejament

En data 15 d'abril de 2020, l'empresa concessiondria dels serveis de
subministrament d'aigua potable i de manteniment del clavegueram emet un
informe en el que indica que per I'abastament d'aigua cal instal-lar una bomba
nova a |'estacié del Mas Boscd (amb la corresponent modificacié del quadre

eléctric). Pel que fa al clavegueram considera que és suficient.

A la fitxa normativa del PAU Carretera de Vilajuiga es fa esment de I'obligacidé
d'incorporar I'actuacioé sobre la xarxa d'aigua a l'estacié de bombament de Mas

Bosca fora de I'ambit.

3.8.Criteris per a les obres d’urbanitzacié basiques

En la present modificacié puntual s'estableixen els criteris per a les obres
d'urbanitzacié del PAU “Carretera de Vilajuiga”. Aquests criteris es concretaran
de forma definitiva en el corresponent projecte d'urbanitzacié o, en el seu cas,

es justificaran adequadament les solucions alternatives que s'escaiguin:

3.8.1. Enderrocaments i moviment de terres

Per al desenvolupament de les obres es procedird primerament a I'esbrossada i
neteja del terreny afectat per la vialitat i espais lliures puUblics. A més,
s'enderrocaran totfes les instal-lacions i construccions incompatibles amb

I'ordenacid proposada.
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3.8.2. Explanacié

Per garantir la qualitat de I'esplanada es preveu I'excavacid, alld on calgui, dels
primers 35 cm de terres inadequades (terres vegetals o alterades). A continuacid
es formard I'esplanada, en els llocs necessaris, amb material adequat procedent
de d'excavacidé o de préstec, previa comprovacié de la seva adequacié com a
material de reblert. Un cop obtinguda la rasant d'explanacid, es realitzaran
assaigs per detfterminar l|la capacitat portant de [|'esplanada i poder
redimensionar el paquet de ferm si s'’escau. La compactacid que s'exigeix per a

I'esplanada serd del 95%.

3.8.3. Seccions de ferm
1. Paviment de alcades

La determinacidé del paviment de calcades es realitza d'acord amb la Ordre
FOM/3460/2003, de 28 de novembre perla qual s'aprova la Norma 6.1 IC Seccions

de ferm, de la Instruccié de carreteres (BOE 12.12.03).

La categoria de transit considerada és la T2, corresponent a una IMDp (vehicles
pesats), entre 200 i 800.

Es preveu que el terreny serd de tipus tolerable, i que es pugui assolir una

categoria d'esplanada E2.

En base ala categoria de transit i tipus d'esplanada es preveu el seglient paquet

de pavimentacio:

T221: 25 cm d'aglomerat asfdltic sobre 25 cm de tot-u

2. Paviment de voreres:

Paviment: S'utilitzard formigd in situ amb 21 cm de gruix.
Base: 25 cm de tot-u.

3. Paviment de carril bici:

Paviment: 10 cm de sauld estabilitzat amb 10% de calg
Base: 20 cm de tot-u.

4. Guals:

Pel que fa els guals s’ha optat per dos fipus.
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- Els guals de vianants amb una profunditat minima de 1,50 metres per a

garantir un pendent inferior al 10%.

— Els guals per a vehicles amb una profunditat de 1,20 metres que assegura

una correcta funcionalitat

Tots els guals per a passos de vianants tindran les corresponents franges de panot

estriat i de botons de 20x20x4 cm, per banda de senyalitzacid per invidents.

La separacidé entre vorera i calcada, o bé entre vorera i aparcament, es fa amb

rigola de peca de ciment blanca de 20x20x8 cm.

3.8.4. Alineacio, vialitat i definicié geometrica

L'alineacid dels vials es determina graficament en planta i seccid, ajustada a la

realitat fisica de I'entorn.

La definicidé de radis de voreres i dmbits de projecte, també queden ressenyats

en el planol de definicié geométrica.

A totes les calcades se'ls dona la corresponent convexitat dirigida a les rigoles,
amb pendent transversal maxima del 2%. Les voreres també tenen un pendent

cap a la calcada del 2%.

3.8.5. Aigies pluvials.

La urbanitzacié del PAU “Carretera de Vilajuiga” no comportard una major

impermeabilitzacié dels terrenys.

Es disposard de xarxa separativa d'aigles pluvials que desguassard a través de

la riera del Mas Just, al costat oest de la carretera GI-610.

La xarxa s'haurd de dissenyar amb digdmetres nominals diferents en funcié del
pendent i el cabal de cdlcul. Quan no es pugui garantir un recobriment minim
de 100 cm de terres sobre el tub, es protegird amb formigd armat. Els pous de
registre se situaran a distancies no superiors a 50 m per facilitar operacions de
neteja i manteniment. Es col-locaran quan que hi hagi un canvi de direcci¢ del
collector o bé la necessitat d'un salt hidraulic. Seran cilindrics de formigd

prefabricat i didmetre 100 cm.

97



3.8.6. Aigles residuals.

La xarxa d'aigUes residuals preexistent al costat oest de la carretera GI-610 és
suficient per a les caracteristiques dels usos i intensitat d'edificacidé que resulten

del PA-20 “Carretera de Vilajuiga”.

L'Unica actuacié a realitzar sera la previsid6 d'escomesa a la part

topograficament més baixa.

Donat que resultard una Unica parcella amb diverses activitats, els pericons de
registre i presa de mostres es realitzaran en fase de projecte d'edificacid i se
situaran a l'interior de la parcel-la abans de la confluéencia de les aigUes de cada

local en el col:-lector comunitari.

3.8.7. Xarxa d’enllumenat public

A 'efecte d'evitar la immissié luminica es limitard I'enllumenat pUblic a dues

actuacions:

— L'enllumenat de la inferseccid del nou accés de vehicles a la carretera GlI-
610.

L'enllumenat de l'itinerari mixt de vianants i bicicletes.

3.8.8. Xarxa d'aigua potable
La xarxa s'ha projectat atenent als segUents criteris:

- La magnitud de la demanda, tant pel que fa referéncia a les parcel-les
com a les zones verdes.

— Evitar que les operacions de reparacié en algun punt de la xarxa afectin
un nombre important de parcel-les.

— Preveure el dimensionat i pressié adequat per a les boques d'incendi.

- Seguir les directrius donades pels técnics del servei d'aigles municipal.

S'ha definit una xarxa de distribucié mitjancant la prolongacié amb @160, en una
longitud d'uns 150 metres, unint la conduccid de @160 amb la de @50 que creua
la GI-610

Es preveu la col‘locacidé d'un nou hidrant de tal manera que, juntament amb els
gue ja existeixen, es garanteix que ftots els punts de les facanes dels nous edificis

estaran a una distancia inferior a 100 metres d'un d’ells.
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3.8.9. Xarxa de telecomunicacions

Es preveu I'extensié de les canalitzacions soterrades de Telefonica amb un prisma
de 2063 per al subministrament individual a la parcel-la i un pericd tipus M. El
projecte d'urbanitzacié adaptard aquestes previsions a I'assessorament de la

companyia.
3.8.10. Xarxa eléctrica

Es preveu l'extensié de la xarxa de mitja tensié soterrada des de la torre
metadl-lica situada a I'oest de la carretera GI-610, punt en que es realitza la
conversié aeria-soterrania, fins a I'extrem nord est de la parcel-la resultant del
PA-20 “Carretera de Vilajuiga”. La longitud de la rasa serd d'una 90 metres (180

metres de linia de MT).

L'estacid transformadora queda integrada en una linia que estava originalment

prevista per a un sector industrial més ampli que no es desenvoluparad.

Per aquesta circumstdncia i per la previsié de que per les caracteristiques de les
activitats al municipi de Roses no es requeriran potéencies eléctriques elevades,
es preveu realitzar el tramit d'una exempcid reglamentdria que fixi la ratio en
50W/m2st edificable. En base a aquesta rdatio, la necessitat de poténcia en MT

és la del quadre segUent:

URBANITZACIO PAU "carretera de Vilajuiga"
estimacio de poténcies per parcel ia

Parcel ia sUp:qr;IQe edlflrz;zsm’rqt erC;T',I:Q o0 \Ijv\/\//mz) KVA codi in;\éﬁof
9iv 10.505,59 7.133,30 50 356,66 445,83 CT-1 1x630 kVA
EP, Enllumenat public 2,00 2,50

10.505,59  7.133,30 358,66 448,33

Les actuacions en baixa tensié seran les necessdries per al subministrament dels

nous edificis i la nova escomesa o modificacid del quadre d'enllumenat public

La poténcia definitiva de la instal-lacié de baixa tensié es determinard en el
projecte d'urbanitzacié en funcidé de |'estudi luminic i de la utilitzacié de

lumindries tipus LED.
3.8.11. Xarxa de gas
No es preveu la instal-lacié de gas canalitzat.
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3.8.12. Enjardinament, reg i mobiliari urba

Es plantaran diferents espécies d'arbres que puguin respondre adequadament a
les caracteristiques de I'emplacament. A la zona verda paral-lela a la carretera
Gl-610 es donard continuitat a la plantacié de Tamarius, i a la zona verda en

contacte amb el cami del Mas Turrd es plantaran Alzines.

Els espais enjardinats es tractaran en forma de prat rdstic amb una barreja de
Poa, Agrostis i Festuca. En els espais on es requereixin plantes arbustives es

plantard Espigol i Llentiscle.

Es disposard de xarxa de reg amb previsié d'una durada de 2 anys, periode
previst per al correcte arrelament i desenvolupament de les plantacions, ja que

les espéecies a plantar han de ser de baix requeriment d'aigua.
Referent al mobiliari urbd es preveu:

- Bancs cada 50 metres en drees de descans a les voreres i als espais lliures
puUblics.

— Barrera de tancament del cami actual en relacié a la carretera Gl-610.

3.8.13. Serveis existents

S'ha de considerar, en el moment de l'execucidé de les obres, I'existencia de
serveis. Se sol-licitard a les diferents companyies de serveis, els pldnols de

situacid, localitzant la seva ubicacid "in situ".

En el Pla s'han definit orientativament als pldnols, la situacidé dels serveis, que han

de ser confrastats en obra.

Adequacid de l'ordenacié a les necessitats de les persones: accessibilitat,

mobilitat, seguretat i Us del teixit urba

3.8.14. Compliment de la Llei 13/2014, del 30 d'octubre, d'accessibilitat.

L'article 7 de la Llei 13/2014, del 30 d'octubre, d'accessibilitat, relatiu a les
condicions d'accessibilitat dels espais urbans d'Us pUblic de nova construccid

estableix el segUent:

1. La planificacié i la urbanitzacié dels espais urbans d'Us puUblic n'han de
garantir I"accessibilitat, per mitjd del planejament general, del planejament

derivat i dels altres instruments d'ordenacidé i d'execucidé urbanistiques, d'acord
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amb els criteris establerts per aquesta llei i per la corresponent normativa de

desplegament.

2. El planejament urbanistic, els projectes d'urbanitzacid i els projectes d'obres
ordindries han d'incloure en la memoria del projecte un apartat justificatiu del
compliment de les condicions d'accessibilitat, que ha de tenir en compte, si

s'escau, la vinculacid del sector afectat amb els sectors limifrofs.

La disposicié transitoria primera de la Llei 13/2014, del 30 d'octubre,
d'accessibilitat, relativ a les condicions d'accessibilitat dels espais urbans d'Us

pUblic de nova construccid estableix el segUent:
Primera. Manteniment de vigéncia de la normativa reglamentaria

Mentre no s'aprovin les disposicions reglamentdries de desplegament d'aquesta
llei, continuen vigents, en tot el que no s'hi oposin, el Decret 135/1995, del 24 de
marc, de desplegament de la Llei 20/1991, del 25 de novembre, de promocid de
I'accessibilitat i de supressié de barreres arquitectoniques, i d'aprovacié del

Codi d'accessibilitat,

El quadre seguent justifica el compliment del Decret 135/1995, del 24 de marg,
de desplegament de la Llei 20/1991, del 25 de novembre, de promocidé de
I'accessibilitat i de supressié de barreres arquitectoniques, i d'aprovacié del

Codi d'accessibilitat
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Decret 135/1995, del 24 de marcg.

PAU “Carretera de Vilajuiga”

Un itinerari de vianants es considera

adaptat quan compleix els requisits
seglents:

Tenir una amplada lliure minima de 0,90 m
i una alcada lliure d'obstacles de 2,10 m.
En els canvis de direccidé, I'amplada lliure
de pas permetinscriure un cercle d'1,50 m
de diametre.

No incloure cap escala ni grad aillat.

El pendent longitudinal no supera el 8%.
El paviment és dur, no lliscant i sense
regruixos diferents als propis del gravat de
les peces. Té un pendent transversal no
superior al 2%.

Els elements d'urbanitzacio i de mobiliari
itinerari son

que formen part d'aquest

adaptats.

Els itineraris proposats tenen unes
amplades de dimensié major a 1,80 m,
sense escales, amb un pendent
longitudinal variable que pren un valor
aproximat d'un 2,3%. El paviment serd
de formigd a les voreres (a determinar
fipus d'acabat al projecte
d'urbanitzacidé) o de sauld estabilitzat
10%

transversal maxim serd del 2%.

amb un de calc. ElI pendent

de

mobiliari integrats als itineraris també

Els elements d'urbanitzacid i

seran adaptats.

Un paviment es considera adaptat quan
compleix els requisits seguents:

lliscant i
del

Es dur, no sense regruixos

diferents als propis gravat de les

peces. S'admet, en parcs i jardins,
paviment de terres compactades amb un
90% PM (Proctor modificat).

fextura

Es col:loca un paviment amb

diferenciada per tal de detectar els
passos de vianants.

Les reixes i els registres es col-loquen
enrasats amb el paviment circumdant. Les
obertures de les reixes col-locades en
itineraris de vianants tenen una dimensid
que permet la inscripcié d'un cercle de 3
cm de diagmetre com a maxim. La
disposicio de l'enreixat es fa de manera
que no hi puguin ensopegar persones que

utilitzin bastd o cadira de rodes.

El paviment serad de formigd a les
voreres (a detfterminar tipus d'acabat
al projecte d'urbanitzacid) o de sauld
estabilitzat amb un 10% de calc.

Els passos de vianants disposen de
paviment amb fextura diferenciada
del de |la vorera.

Les reixes integrades en itineraris de
vianants no tenen obertures majors a 1

cm de diametre.
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Decret 135/1995, del 24 de marcg.

PAU “Carretera de Vilajuiga”

El gual de pas de vianants es considera

adaptat quan compleix els requisits
seguents:

L'amplada lliure minima és d'1,20 m.
s'‘enrasa amb la

La vorera del gual

calcada. Els cantells s'arrodoneixen o
aixamfranen a 45 graus.

El pendent longitudinal del gual és com a
12%. EI

maxim és del 2%.

maxim del pendent transversal
Se senyalitza amb paviment de textura
diferenciada.

El gual d'entrada i sortida de vehicles ha
de dissenyar-se de manera que:
L'itinerari de vianants que ftravessen no
quedi afectat perun pendent longitudinal
superior al 12%.

L'itinerari de vianants que ftravessen no
quedi afectat per un pendent transversal

superior al 2%.

Els guals previstos tenen una amplada
minima de 4 m.
La vorera del gual s'arrodoneix als
cantells.

El pendent longitudinal dels guals de
vianants és <10% (0,14/1,50) i d'un 8%
(0.14/2.00).

La textura dels guals de vianants és
diferenciada de la vorera.

Els guals de vehicles no envaeixen

["amplada minima de les voreres.

El pas de vianants que forma part d'un

itinerari adaptat es considera adaptat

quan compleix els seglUents requisits:

Salvar el desnivell entre la vorera i la
calcada amb wun gual de vianants
adaptat.

Quan travessi un illot intermedi a les

calcades rodades, aquest es retallara i
quedara rebaixat al mateix nivell de les
calcades en una amplada igual a la del
pas de vianants. El paviment de l'illot és

diferenciador respecte al de la cal¢cada.

Quan el pas, per la seva longitud, es
realitzi en dos temps amb parada
intermedia, l'illot tindra wuna llargada

minima d'1,50 m, una amplada igual a la
del pas de vianants i el seu paviment
quedara enrasat amb el de la calcada
quan la longitud de l'illot no superi els 4,00

m.

Els passos de vianants previstos salven
els desnivells de les voreres mitjancant

guals adaptats.
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3.8.15. Compliment de I'Ordre VIV / 561/2010, d'1 de febrer, per la qual es
desenvolupa el document técnic de condicions basiques d'accessibilitat i no

discriminacid per a I' accés i utilitzacié dels espais pUblics urbanitzats.

El quadre segUent justifica el compliment dels principals paradmetres de |I'Ordre
VIV/561/2010, d'1 de febrer, per la qual es desenvolupa el document técnic de

condicions bdsiques d'accessibilitat i no discriminacié per a |I' accés i utilitzacid

dels espais pUblics urbanitzats

Ordre VIV | 561/2010, d'l de febrer.

PAU “Carretera de Vilajuiga”

Condicions generals de l'itinerari de

vianants accessible .

2. Tot itinerari de vianants accessible ha
de complir els requisits segUents:

a) Discorrera

sempre de manera

confrontant o adjacent a la linia de

facana o element horitzontal que

materialitzi fisicament el Iimit edificat a
nivell del sol.

b) En tot el seu desenvolupament posseira
una amplada lliure de pas no inferior a

1,80 m, que garanteixi el gir, encreuament

i canvi de direccio de les persones
independentment de les seves
caracteristiques o manera de

desplacament.

c) En tot el seu desenvolupament posseirda
una altura lliure de pas no inferior a 2,20
m.

d) No presentard graons aillats ni ressalts.
e) Els desnivells seran salvats d'acord amb
les caracteristiques establertes en els
articles 14, 15, 161 17.

f) La seva pavimentacid reunira les
caracteristiques definides en I'article 11.
g) El pendent transversal maxima sera del
2%.

h) El pendent longitudinal maxim sera del

6%.

Els itineraris de vianants accessibles
discorren confrontant en part amb la
linia de facana de les parcel-les
edificables. En els espais enjardinafts
en els que els itineraris no confronten
amb facana, es disposa un element de
pavimentacidé

longitudinal que

delimita |la vora del paviment de
I'itinerari accessible.

Els itineraris tenen una dimensié igual
o major a 1,80 m, amb una al¢cada
lliure de pas de més de 2,20 m, sense
graons ni ressalts, amb un pendent
del 2,3%. El

paviment serd de formigd a les voreres

longitudinal maxim

(a determinar tipus d'acabat al

projecte d'urbanitzacid) o de sauld
estabilitzat amb un 10% de calg. El
pendent transversal maxim serda del
2%.

En tot el seu desenvolupament disposa
lux

d'un nivell d'il-luminacié de 20

homogenii sense enlluernament.
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Ordre VIV [/ 561/2010, d'l de febrer.

PAU “Carretera de Vilajuiga”

i) En tot el
disposara d'un nivell minim d'il-luminacid

de 20

seu desenvolupament

luxs, projectada de forma

homogeénia, evitant I'enlluernament.
j) Disposarda d'una correcta senyalitzacid i
les condicions

comunicacié  seguint

establertes en el capitol XI.

6. Excepcionalment, a les zones urbanes
consolidades, i en les condicions previstes
autonomica, es

per la normativa

permetfran reduccions puntuals, sempre
que l'amplada lliure de pas resultant no

sigui inferior a 1,50 m.

Parcs i jardins.

I. Totes les instal-lacions, activitats i

serveis disponibles en parcs i jardins
hauran d'estar connectades entre sii amb
els accessos mitjancant, almenys, un
itinerari de vianants accessible.
2. En de vianants

aquests itineraris

accessibles s'admetra la utilitzacié de
terres piconades amb una compactacio
superior al 90% del proctor modificat, que
permeten el transit de vianants de forma
estable i segura, sense ocasionar
enfonsaments ni estancaments d'aigles.
Queda prohibida la utilitzacié de terres
soltes, grava o sorra.

3. El mobiliari urba, ja sigui fix o mobil, de
caracter permanent o temporal, complir
el que estableix el capitol VIII.

4. Hauran de preveure drees de descans
al llarg de l'itinerari peatonal accessible
en intervals no superiors a 50 m. Les drees
de descans disposaran de, almenys, un

banc que reuneixi les caracteristiques

establertes a l'article 26.

5. Es disposara d'informacio per a

I'orientacid i localitzacid dels itineraris de
accessibles connectin

vianants que

accessos, instal-lacions, serveis i activitats

S'accedeix als espais lliures pUblics a
de

pavimentats.

tfravés d'itineraris accessibles
Es disposa de bancs a una distdncia
maxima de 50 m entre ells.

Es disposa de senyalitzacié adequada.
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Ordre VIV | 561/2010, d'l de febrer.

PAU “Carretera de Vilajuiga”

disponibles. La senyalitzacié respondrad als
i 42, i

inclourad com a minim informacid relativa

criteris establerts en els articles 41

a ubicacid i distancies.

Paviments.
I. El paviment de l'itinerari de vianants
accessible sera dur, estable, antilliscant

en sec | en mullat, sense peces ni
amb independéncia del

tot

elements solts,

sistema constructiv que, en cas,

impedira el moviment de les mateixes. La
manteniment

seva col-locacido i

assegurara la seva continuitat i la

inexisténcia de ressalts .
2. S'utilitzaran franges de paviment tactil
d'advertiment

indicador de direccidé i

seguint els parametres que estableix |

article 45 .

El paviment serd de formigd a les
voreres (a determinar tipus d'acabat
al projecte d'urbanitzacié) o de sauld
estabilitzat amb un 10% de calc.

Els passos de vianants disposen de
paviment amb textura diferenciada

del de |la vorera.

Reixetes, escocells i tapes d'instal-lacio.

1. Les reixetes, escocells i tapes

d'instal-lacié ubicats a les darees d'Us per
a vianants es col-locaran de manera que
no envaeixin l'itinerari de vianants
accessible, excepte en aquells casos en
les d'instal-lacié hagin de

queé tapes

col-locar-se, necessariament, en
plataforma Unica o proximes a la linia de
facana o parcel-la.

2. Les

d'instal -la

reixetes, escocells i tapes

cié es col-locaran enrasades
amb el paviment circumdant, complint a
més els seglents requisits:

a) Quan estiguin ubicades en drees d'Us
de vianants, les seves obertures tindran
una dimensié que permeti la inscripcio
d'un cercle d'l cm de diametre com a
maxim.

b) Quan estiguin ubicades a la calcada,
les seves obertures tindran una dimensio
que permeti la inscripcié d'un cercle de

2,5 cm de diadmetre com a maxim.

Les reixes integrades en itineraris de
vianants no fenen obertures majors a 1
cm de diagdmetre i les de calcada 2,5
cm de diametre.

No es preveuen escocells.

La distancia minima entre reixes i guals
és de 0,50 m.
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Ordre VIV | 561/2010, d'l de febrer.
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c) Quan Il'enreixat, ubicat a les arees d'Us
per al vianants, aquest format per buits
longitudinals s'orientaran en sentit
transversal a la direccié de la marxa.

d) Els escocells han d'estar coberts per
reixetes que compliran amb el que
disposa el paragraf 3 del present article.
En cas contrari s'han d'omplir de material
compactat, enrasat amb el nivell del
paviment circumdant.
e) Esta prohibida Ila col-locacié de
reixetes en la cota inferior d'un gual a
menys de 0,50 m de distancia dels Iimits

laterals externs del pas de vianants.

Rampes.

I. En un itinerari de vianants accessible es
consideren rampes els planols inclinats
destinats a salvar inclinacions superiors al

6%

Donat que no hi ha cap itinerari amb
6%,

consideracié de rampa i no s'ha de

pendent major al no tenen
complir cap condicié addicional (el
pendent longitudinal mdaxim previst és

aproximadament del 2,3%).

Guals de vianants.

1. El disseny i ubicacié dels guals de

vianants garantira en tot cas la

continuitat i integritat de l'itinerari de
vianants accessible en la transicidé entre
la vorera i el pas de vianants. En cap cas
envairan l'itinerari de vianants accessible
que transcorre per la vorera.

2. L'amplada minima del pla inclinat del
gual a cota de calgcada sera de 1,80 m.
3. La tfrobada entre el pla inclinat del gual
i la calcada haura d'estar enrasat.

4. Es garantira la inexisténcia de cantells

vius en qualsevol dels elements que
conformen el gual de vianants.

5. El paviment del planol inclinat
proporcionara una superficie llisa i
antilliscant en sec | en mullat, i
incorporara la senyalitzacio tactil

disposada en els articles 45 | 46 a fi de

L'amplada dels guals és de 4 m.

El paviment és de formigd llis,
anftilliscant.
El pendent longitudinal maxim és <10%

(0,14/1,50).
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facilitar la seguretat d'utilitzacié de les
persones amb discapacitat visual.

6. Els pendents longitudinals maximes dels
planols inclinats seran del 10% per a trams
de fins a 2,00 m i del 8% per a trams de
fins a 2,50 m. El pendent transversal
maxima serd en tots els casos del 2%.

7. Els guals de vianants formats per un pla
inclinat longitudinal al sentit de la marxa
en el punt d'encreuament, generen un
desnivell d'alcada variable en els seus
laterals; aquests desnivells hauran d'estar
protegits mitjancant la col-locacié d'un
element puntual a cada lateral del pla
inclinat.

8. En els guals de vianants formats per tres
plans inclinats fant el principal,
longitudinal al sentit de la marxa en el
punt d'encreuament, com els dos laterals,
tindran la mateixa pendent.

9. Quan no sigui possible salvar el
desnivell entre la vorera | la calcada
mitjangcant un gual d'una o tres pendents,
segons els criteris establerts en el present
article, s'optara per portar la vorera al
mateix nivell de la calcada vehicular. La
materialitzacié d'aquesta solucid es fara
mitjancant dos plans inclinats
longitudinals al sentit de la marxa a la
vorera, ocupant tot el seu ample i amb un
pendent longitudinal maxim del 8%.

10. En els espais publics urbans
consolidats , quan no sigui possible la
realitzacié d'un gual de vianants sense
envair l'itinerari de vianants accessible
que transcorre per la vorera, es podrad
ocupar la calcada vehicular sense
sobrepassar el limit marcat per la zona
d'aparcament. Aquesta solucio
s'adoptara sempre que no es condicioni

la seguretat de circulacio .
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Passos de vianants.
I. Els passos de vianants sén els espais
situats sobre la calcada que
comparteixen vianants i vehicles en els
punts d'encreuament entre itineraris de
vianants i vehiculars.

2. Es situaran en aquells

punts que

permetin minimitzar les distancies
necessaries per efectuar l'encrevuament,
facilitant en tot cas el transit de vianants
i la seva seguretat. Els seus elements i
caracteristiques facilitaran una visibilitat
adequada dels vianants cap als vehicles i
viceversa.

3. Els passos de vianants tindran una
amplada de pas no inferior al dels dos
guals de vianants que els limiten i el seu
tracat sera preferentment perpendicular
a la vorera.

4. Quan el pendent del pla inclinat del
gual sigui superior al 8%, i per tal de

facilitar I'encreuament a persones

usudries de crosses, bastons, etc.,

s'‘ampliara I'amplada del pas de vianants
en 0,90 m mesurats a partir del Iimit extern
del gual. Es garantira la inexisténcia
d'obstacles en I'area corresponent de la
vorera.

5. Els passos de vianants disposaran de
senyalitzacié en el pla del terra amb
pintura antilliscant i senyalitzacid vertical
per als vehicles.
6. Quan no salvar el

sigui possible

desnivell entre vorera i calcada

mitjancant un planol inclinat segons els
criteris establerts a I'article 20, i sempre
necessari, es podra

que es consideri

aplicar la solucio d'elevar el pas de
vianants en tota la seva superficie al nivell

de les voreres.

L'amplada dels passos de vianants és
de 4 m.

Se situen en els encreuaments per a
minimitzar les distadncies necessdries
per a efectuar I’'encreuament.

Es disposa de senyalitzacid vertical i

horitzontal.
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Compliment del reial decret 314/2006, de 17 de marg, per qual s'aprova el codi

técnic de l'edificacidé. Document basic si 5. Seguretat en cas d'incendi.

Intervencidé dels bombers

El quadre segUent justifica el compliment de les condicions d'aproximacid i
entorn del Reial decret 314/2006, de 17 de marg, per qual s'aprova el Codi Técnic
de I'Edificacié. Document badsic SI 5. Seguretat en cas d'incendi. Intervencié dels

bombers.

Reial decret 314/2006, de
Codi
basic SI 5.

17 de marc, PAU “Carretera de Vilajuiga”

per qual s'aprova el Tecnic de

I'Edificacio. Document
Seguretat en cas d’'incendi. Intervencid

dels bombers

I Condicions d'aproximacid i entorn (1) L'amplada minima de la calcada del
de doble del

d'Actuacidé urbanistica és de 8 m.

1.1 Aproximacio als edificis sentit

vial Poligon
1 Els vials d'aproximacié dels vehicles
dels bombers als espais de maniobra als
que es refereix Il'apartat 1.2, han de
complir les condicions seguUents:

a) amplada minima lliure 3,5 m;

b) alcada minima lliure o galib 4,5 m;

No hi ha cap obstacle en alcada.

c) capacitat portant del vial 20 kN / m?2.

Capacitat portant del vial 20 kN / m?2.

2 En els trams corbats, el carril de
rodament ha de quedar delimitat per la
traca d'una corona circular els radis
minims de la qual han de ser 5,30 mi
12,50 m, amb una amplada lliure per

circulacidé de 7,20 m.

de del

Poligon d'Actuacié urbanistica sén

Tots els trams la vialitat

rectes.
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3.9.Quadres de caracteristiques de la modificacié puntual

MODIFICACIO PGOU ROSES

carretera de Vilajuiga

TOTAL AMBIT 43.962,26 m2  100%
Sistema de Parcs i Jardins Clau C 6.678,16 m2 15,19%
Sistema viari Clau A 2.173,74 m2 4,94%
Zones d'aprofitament priv at Clau 9iv 35.110,36 m2 79.86%
Sol urba consolidat SUC Zodiac 29.338,96 m2  100%
Sistema de Parcs i Jardins Clau C 4.141,08 m2 14,11%
Sistema viari Clau A 593,11 m2 2,02%
Zones d'aprofitament privat Clau 9iv 24.604,77 m2 83.86%

Sol urba no consolidat SUNC  PAU  14.623,30 m2 100%

Sistema de Parcs i Jardins Clau C 2.537,08 m2 17,.35%
Sistema viari ClauA 1.580,63 m2 10.81%
Zones d'aprofitament privat Clau 9iv 10.505,59 m2 71.84%

3.10. Agenda

Es fixen fres etapes per a |I'assoliment dels objectius de la present modificacidé

puntual en I'ambit del PA “Carretera de Vilajuiga™”:

Un termini de SIS (6) MESOS, a comptar de la data en queé sigui executiva
la modificacié puntual per a la presentacid a I'Ajuntament de Roses dels
estatuts i bases de la Junta de Compensacié del PA “"Carretera de

Vilajuiga™”.

Un termini de SIS (6) MESOS, a comptar de la data en qué sigui executiva
la constitucié de la Junta de compensacié per a la presentacié a
I'Ajuntament de Roses dels projectes de reparcel-lacid i d'urbanitzacié del

PA “Carretera de Vilajuiga”.

Un termini d'UN (1) ANY, a comptar de la data en que siguin executius els
projectes de reparcel-lacid i d'urbanitzacid, per a I'inici de I'execucid de
les obres d'urbanitzacié de I'ambit del PA “"Carretera de Vilajuiga”, i les

externes a aquest si és el cas.
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D'acord amb I'article 129.2 del TRLUC, en el cas que les persones propietdries
incompleixin llurs obligacions, I'administracié actuant pot acordar la substitucié

de la modalitat de compensacid bdsica o concertada per la de cooperacid.

L'incompliment dels terminis a i b comportard suposa el canvi de modalitat,

substituint la de compensacid bdsica per la de cooperacid.
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II. ANNEXOS
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ANNEX I. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

L'article 59.2.d. del TRLUC estableix que els POUM, i per tant les seves
modificacions, han de contenir (1) la suficiéncia i adequacié del sol destinat a
usos productius, i (2) la ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes en
les finances puUbliques de les administracions responsables de la implantacid i el
manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacid dels serveis

necessaris.

Pel que fa a la suficiéncia per a usos productius cal tenir en compte que la
finalitat de la modificacié és precisament la de dotar al municipi d'una major
drea destinada a aquests usos, ja que es tracta de reconeixer i ampliar I'area

industrial de |la carretera de Vilajuiga.

Pel que fa a l'impacte derivat de [|'actuacidé urbanistica en les finances
municipals d'aquesta modificacié puntual es preveu que pot incidir sobre les

finances publiques des dels seglents aspectes:
Ingressos i despeses de capital derivats de I'actuacié i increment de patrimoni.
Ingressos:

Com a conseqUeéncia de la modificacié puntual, I'ajuntament de Roses rebrd el

15% de d’'aprofitament del PA “Carretera de Vilajuiga”.

L' ANNEX Il. AVALUACIO ECONOMICA de la Memodria de la modificacié puntual,
relatiu a I'analisi de la viabilitat econdomica del PAU “Carretera de Vilajuiga”,
dedueix un valor unitari del sol industrial net de 92 €/m2, que aplicat a la
superficie de 10.505,59 m2st de sol d'aprofitament privat comporta un total de
966.514,28 €. ConseqUentment, el valor en patrimoni a rebre per|I'Ajuntament de
Roses és de 144.977,14 €.

D'altra banda, la modificacié puntual comportard uns majors ingressos en

concepte de llicéncies d'obres per la major superficie edificable.

L'ordenanca fiscals nUm. 7 de I'ajuntament de Roses estableix un tipus impositiu
del 3,5% sobre el PEM. S'estima que el PEM serd de 250 €/m2, aplicable a un
sostre maxim de 11.511,93 m2st. Amb aquests parametres, el valor total de
I'impost serd de 0,035 x 250 €/m2st x 11.511,93 m2st (ampliacions i noves
edificacions) = 100.729,43 €.

Finalment, com a propietari del PA "Carretera de Vilajuiga”, I"Ajuntament de

Roses serd receptor de I'increment del valor del sol brut, passant de 22,25 €/m2
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a 51,18 €/m2. L'increment de 28,93 €/m2 s'aplica a la superficie de sol en que
participa, resultant un total de 1.524,83 x 28,93 = 44.113,33 €.

Integrant els tres conceptes, el resultat de la modificacié puntual de POUM és

favorable a I’Ajuntament de Roses en la quantitat de 289.819,90 €.
Despeses:

Les despeses amb motiu de la modificacié puntual ja s'han considerat

indirectament en I'apartat anterior en tenir en compte I'increment de valor brut.
Resultat.

En conseqUéncia, el resultat total d'ingressos i despeses de capital inicialment

és positiu per a I'ajuntament de Roses en un import de 289.819,90 €.

Ingressos i despeses corrents municipals cal tenir en compte les segients

consideracions:
Ingressos:

Com a consegléencia de la modificacié puntual es preveu un increment
d'ingressos corrents en concepte de I'IBl. Aquest increment té dues components.
La primera el major valor del sol resultat de I'increment de sostre edificable de
les parcel-les i de situar-se en una drea urbanitzada. La segona és el major valor
de les edificacions, tant per la nova edificacié com per la major superficie

construida.

L'article 6 de Ordenanca Fiscal nUm. 4 que regula I'Impost sobre béns immobles,

relativu al Tipus de gravamen i quota estableix el 0,6562% del valor cadastral.

En el cas de la present modificacié puntual, per a determinar l'increment
d'ingressos no considerem el valor del sol en tant que actualment ja conté
edificacié de caracteristiques urbanes. Per tant ens centrem en I'increment de

valor de les edificacions.

Per al calcul s'apliqguen els mateixos paradmetres adoptats anteriorment per al
cdlcul de I'ICIO perd amb el tipus corresponent a I'IBl i considerant el 50% del
valor de |'edificacid: 0,06562 x 250 €/m2st x 11.511,93 m2st x 0,5 = 94.426,61 €

anuals.

Despeses:
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Pel que fa a la despesa corrent associada al manteniment, serd el corresponent
a les noves zones verdes i vialitat del PA “Carretera de Vilajuiga”, ja que |I'drea

nord actualment ja estd urbanitzada.
Les superficies de nous sistemes a mantenir, les rdatios per metre quadrat i el

resultat final sén les segUents:

ZONA INDUSTRIAL CARRETERA DE VILAJUIGA

estimacié de despeses de manteniment

Sol urbd no consolidat SUNC PAU 14.623,30 m2 ratio cost

Sistema de Parcs i Jardins Clau C 2.537,08 m2 2 5.074,16 €
Sistema viari Clau A 593,11 m2 2,2 1.304,84 €
TOTAL 6.379,00 €

Resultat:

El resultat en relacid alsingressos i despeses corrents és favorable a I'Ajuntament
de Roses en 94.426,61 € — 6.379 € = 88.047,61 € anuals

Conclusions

La modificacié puntual és sostenible econdmicament per a I'Ajuntament de
Roses en tenir un resultat positiu tant en ingressos | despeses de capital,

increment del patrimoni municipal, com també en ingressos i despeses corrents.
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ANNEX Il. AVALUACIO ECONOMICA

Criteris adoptats en I'avaluacié economica.

L'article 99.1 del Text refds de la Llei d'urbanisme requereix que Les modificacions
d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostfre
edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat dels usos, o la
fransformacié dels usos establerts anteriorment han d’incloure en la

documentacié una avaluacié econdmica.

En I'avaluacié econdomica de la rendibilitat de I'operacidé s'ha de justificar, en
termes comparatius, el rendiment econdomic derivat de I'ordenacidé vigent i el
que resulta de la nova ordenacié. En aquest sentit, cal considerar que el régim
anterior és el del sol no urbanitzable, amb la qual cosa el rendiment econdmic

considerat és el de |la utilitzacié de les edificacions en el seu estat actual.
Rendiment economic derivat de I'ordenacié vigent.

El rendiment econdmic derivat de |'ordenacidé vigent que es considera és la

capitalitzacid de les rendes de lloguer dels edificis existents.
Els criteris per a determinar les rendes potencials sén el segUents:

— Per a les edificacions de I'drea nord, en bon estat de conservacid i amb

la urbanitzacié completa es considera un preu de lloguer de 2,5 €/m2st

— Per a les edificacions de |'area sud, en mal estat de conservacid i amb la

urbanitzacié incompleta es considera un preu de lloguer de 1,25 €/m?2st.
— El tipus de capitalitzacié considerat és del 4,5%

Amb aquests criteris, el valor de les finques és el seglent:

ZONA INDUSTRIAL CARRETERA DE VILAJUIGA
ESTMACIO DE VALOR SITUACIO ANTERIOR

drea referéncia S.C. cadastral preu unitari fipus de capitalitzacié valor
nord 2813401EG1821S0001GF  12.328,00 m2st 2,50 €/m2st 4,50% 684.888,89 €
2813402EG1821S0001QF 2.761,00 m2st 1,25 €/m2st 4,50% 76.694,44 €
2813405EG1821S0001TF 1.027,00 m2st 1,25 €/m2st 4,50% 28.527,78 €
TOTAL 16.116,00 m2st 790.111,11 €
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Aplicant el valor global a la superficie de sol privat actual resulta un valor unitari
de 22,25 €/m?2.

Rendiment economic derivat de la nova ordenacié.

El rendiment econdmic derivat de la nova ordenacié és el que resulta de

I"alternativa A2.

En tractar-se de finques d'Us industrial, no s'escau obtenir el valor residual en

funcié del sostre edificable sind el valor unitari del sol.

D'acord amb la publicacié “Valors basics del sol i de la construccid i indexs
correctors per comprovar els valors dels béns immobles de naturalesa urbana
situats a Catalunya, en els impostos sobre fransmissions pafrimonials i actes
juridics documentats i sobre successions i donacions”, al municipi de Roses el sol

industrial estd inclos a I'drea 8.

* 00

® ® Agéncia Tributaria

@® deCatalunya ANNEX II

Arees dels municipis per demarcacié provincial
Codi INE
Demarcacié municipi Nom municipi Industrial Residencial

Girona 17129 Pedret | Marza 9 8
Girona 17130 Pera, la 8
Girona 17132 Peralada 10 4
Girona 17133 Planes d'Hostoles, les 9 7
Girona 17134 Plancles 5
Girona 17135 Pont de Molins 10 9
Girona 17136 Pontés 9
Girona 17137 Porqueres 9 6
Girona 17140 Port de la Selva, el 10 1
Girona 17138 Paortbou 5]
Girona 17139 Preses, les 8
Girona 17141 Puigcerda 4
Girona 17142 Quart 5
Girona 17043 Queralbs 6
Girona 17143 Rabos 9
Girona 17144 Regencos 10 6
Girona 17145 Ribes de Freser 10 7
Girona 17146 Riells i Viabrea 10 7
Girona 17147 Ripoll 7
Girona 17148 Riudarenes 9
Girona 17149 Riudaura 9
Girona 17150 Riudellots de la Selva 8 5]
Girona 17151 Riumors 9
Girona 17152 Roses 8 2
Girona 17153 Rupia B
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Per a I'area 8 i la localitzacié concreta del PAU “Carretera de Vilajuiga”, es
considera que s'escau adoptar la categoria 1Ta ja que compleix els requisits d'un
rapid accés als nuclis urbans de la zona i tindrd una bona qualitat d'urbanitzacio.

El valor unitari del sol corresponent a aquesta categoria és de 92 €/m2 sol.

Valors unitaris del sol industrial

Categoria del poligon

area 1a 2a 3a
m 414 304
317 227
m 252 172
m 204 138
m 169 115
m 140 95

vuitena 68 47

Amb aquest valor unitari, el valor en venda total del sol urbanitzat dins de I'ambit

de modificacid puntual és el segUent:

ZONA INDUSTRIAL CARRETERA DE VILAJUIGA
ESTMACIO DE VALOR ALTERNATVA 2
(sol urbanitzat)

drea superficie de parcel 1a preu unitari valor
nord 24.604,77 m2st 92,00 €/m2st  2.263.638,84 €
PAU "Carretera de Vilajuiga" 10.505,59 m2st 92,00 €/m2st  966.514,28 €
TOTAL 35.110,36 m2st 3.230.153,12 €
Tanmateix, hi ha pendents diverses obres d'urbanitzacidé i la cessid

d'aprofitament urbanistic.

Per al PAU “Carretera de Vilajuiga s'estimen els seglUents costos d'urbanitzacio:
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COSTOS

|I‘ Enderrocaments

Enderrocament edificis

volum aparent sense coberta ni paviment 8,95 €/m3 9.445,50 m3 84.537,23 €
Enderrocament paviments i altres 4,53 €/m2 10.747,00 m2 48.683,91 €
Demolicié fibrociment 17,50 €/m2 3.573,00 m2 62.527,50 €
Transport residus perillosos 97,10 €/m3 107,19 m3 10.408,15 €
Gestid de residus perillosos 161,00 €/m3 107,19 m3 17.257,59 €
Reciclatge residus (tfriturat) 2,00 €/m3 3.973,43 m3 7.946,85 €
Seguretat i Salut 0,39 €/m2 14.320,00 m2 5.584,80 €
Pressupost d'execucié material 236.946,02 €
Despeses Generals d'empresa 13% 30.802,98 €
Benefici industrial 6% 14.216,76 €
Subtotal 281.965,77 €
2. Moviment de terres
Neteja i esbrossada 0,85 €/m3 616,92 m3 524,38 €
Excavacié rebaix 2,44 €/m3 1.079,61 m3 2.634,24 €
Formacié esplanada 4,53 €/m3  1.079,61 m3 4.890,62 €
Transport de terres 3,40 €/m3 203583 m3 6.921,82 €
Gestié de residus 3,40 €/m3 203583 m3 6.921,82 €
Seguretat i Salut 0,13 €/m3 1.696,52 m3 220,55 €
Pressupost d'execucié material 2211343 €
Despeses Generals d'empresa 13% 2.874,75 €
Benefici industrial 6% 1.326,81 €
Subtotal 26.314,98 €
3. Pavimentacié vial
Interns i externs 3.084,59 m2
Subbase tot-0 2502 €/m3 1.079,61 m3 27.011,75€
Mescla bituminosa 19,50 €/m2  3.084,59 m2 60.149,51 €
Gestid de residus 0,42 €/m2 3.08459 m2 1.295,53 €
Seguretat i Salut 0,57 €/m2 3.084,59 m2 1.758,22 €
Pressupost d'execucié material 90.215,00 €
Despeses Generals d'empresa 13% 11.727,95 €
Benefici industrial 6% 5.412,90 €
Subtotal 107.355,85 €
12. Instal {acions i equipament
15500 m

Sanejament 59,00 €/m 15500 m 9.145,00 €
Instal lacié d'aigua 80,50 €/m 15500 m 12.477,50 €
Instal{acié eléctrica BT 9500 €/m 15500 m 14.725,00 €
Enllumenat 119,07 €/m 155,00 m 18.455,85 €
Instal {acié de comunicacions 17,50 €/m 15500 m 2.712,50 €
Gestid de residus 3,55 €/m 15500 m 550,25 €
Seguretat i Salut 540 €/m 15500 m 837,00 €
Pressupost d'execucié material 58.903,10 €
Despeses Generals d'empresa 13% 7.657,40 €
Benefici industrial 6% 3.534,19 €
Subtotal 70.094,69 €
12. Instal {acions MT / BT
Linia electrica AT soterrada 39,13 €/m 91,00 m 3.561,01 €
Linia electrica BT soterrada 14,64 €/m 180,00 m 2.635,26 €
Linia electrica BT aérea 34,12 €/m 37400 m 12.760,88 €
Enderrocaments linies i postes 2.650,00 €/ut 1,00 u 2.650,00 €
Centre de transformacié 43.640,00 €/ut 1,00 u 43.640,00 €
Projecte i direccié obra 1.864,11 €/ut 200 v 3.728,22 €
Treballs complementaris 8.500,00 €/ut 1,00 u 8.500,00 €
Pressupost d'execucié material 77.475,37 €
Despeses Generals d'empresa 13% 10.071,80 €
Benefici industrial 6% 4.648,52 €
Subtotal 92.195,69 €
13. Zones verdes

2.537,08 m2
Equipament 1,50 €/m2 2.537,08 m2 3.805,62 €
Jardineria 4,00 €/m2 ! 2.537,08 m2 10.148,32 €
Reg 300 €/m2 253708 m2 7.611,24 €
Pressupost d'execucié material 21.565,18 €
Despeses Generals d'empresa 13% 0,00 2.803,47 €
Benefici industrial 6% 0,00 1.293,91 €
Subtotal 25.662,56 €
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A més dels costos d'urbanitzacié de |'ambit, s'escau costejar les despeses

anticipades per I'INCASOL corresponents als serveis generals d'urbanitzacié

externs a I'ambit, amb un import de 294.783,23 € imputables al PA “Carretera de

Vilajuiga”.

També s'escau imputar el cost del projecte de restauracidé del Rec de Queralbs,
amb un import IVA exclds de 60.535,85 €.

RESUM DE PRESSUPOST IVA EXCLOS

1. Enderrocaments 281.965,77 €
2. Moviment de Terres 26.314,98 €
3. Pavimentacié vial 107.355,85 €
4. Instaldacions i equipament 70.094,69 €
5. Instal{acié de Mitja Tensié / Baixa Tensid 92.195,69 €
6. Zones verdes 25.662,56 €
TOTAL COSTOS DIRECTES (IVA exclos) 603.589,54 €
Restauracié Rec de Queralbs 60.535,85 €
Despeses externes INCASOL 294.783,23 €
TOTAL DESPESES 958.908,62 €

La valoracidé de les finques correspon al seu valor urbanistic i aquest es

determina, d'acord amb el previst als articles 22 i 27 del Reial decret 1492/2011,

de 24 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol:

Article 22. Valoracid en situacid de sol urbanitzat no edificat.

[-..]

3. En cas de parcel-les que no estiguin completament urbanitzades
o que tinguin pendent I'aixecament de cdarregues o el compliment
de deures per poder realitzar ['edificabilitat prevista, es
descompten del valor del sol determinat segons |'apartat 1 anterior
la totalitat dels costos i despeses pendents, aixi com el benefici
empresarial derivat de la promocidé, d'acord amb ['expressid
seglent:

VSo = VS -G. (1 +TLR + PR)
En que:

VSo = Valor del sol descomptats els deures i carregues pendents,
en euros.

VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros.
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G = Costos d'urbanitzacid pendents de materialitzacid i altres
deures i carregues pendents, en euros.

TLR = Taxa lliure de risc en tant per u.
PR = Prima de risc en tant per u.

La taxa lliure de risc, als efectes de determinar el benefici de la
promocié en aquest Reglament, és I'Ultima referéncia publicada
pel Banc d'Espanya del rendiment intern al mercat secundari del
deute pUblic de termini entre dos i sis anys. Quant a la prima de
risc, als efectes de determinar el benefici de la promocid en aquest
Reglament, es fixa en funcidé dels usos i tipologies corresponents
atribuits per I'ordenacié urbanistica, prenent com a referencia els
percentatges que estableix el quadre de ['annex IV d’aquest
Reglament en funcié del tipus d'immoble sense que pugui ser
superior al percentatge que es detftermini per al coeficient
corrector K que estableix I'apartat 2 anterior, inclosa la mateixa
prima de risc com a sumand de la totalitat de les despeses
generals.

[...]

ANNEX IV
Primes de risc

Per a la determinacié de les primes de risc a qué es refereix I'apartat 4 de l'article 22
d’aquest Reglament, s'utilitzen com a referencia els percentatges seglents en funcio del
tipus d'immoble:

Tipus d'immoble Percentatge
Edifici d'us residencial (primeraresidencia). .. ............. ... . ... 8
Edifici d'Us residencial (segona residéncia) . .. ......... .. o 12
Edifici d'oficines . .. ... 10
Edificis comercials . . ... ... 12
EQIfiCis iNAUSETIAIS . . . . . . et e 14 |
Places d'aparcament . . . ... . ... e 9
Hotels . .o e "
Residéncies d'estudiants i de laterceraedat. . ......... ... .. ... .. .. .. ... 12
ARrES L 12
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SCE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO st

Niam. 263 Miércoles 3 de noviembre de 2021 Sec. lll. Pag. 133799

lll. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

17975  Resolucién de 2 de noviembre de 2021, del Banco de Espafa, por la que se
publica el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis afios por su consideracién como uno de los
tipos de interés oficiales de referencia del mercado hipotecario de acuerdo
con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y
proteccion del cliente de servicios bancarios.

Octubre de 2021

Tipo de referencia’ Porcentaje

1. Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica 0,341
de plazo entre dos y seis afos. *

Madrid, 2 de noviembre de 2021.—El Director General de Operaciones, Mercados
y Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huertas.

' La definicion y el proceso de determinacién de este tipo de interés oficial de referencia se recoge en el
anejo 8 de la Circular del Banco de Esparia 5/2012, de 27 de junio.

En tractar-se d'un dmbit continu i de reduida dimensié no s'escau considerar
valors diferents per a les finques aportades.

El valor residual total del sector tenint en compte els diferents productes
immobiliaris resultants i les despeses d'urbanitzacié previstes, serveix per a
determinar el valor actual del sol privat brut. El valor unitari del sol en el seu estat
actual o brut és el que es considera per establir tant les indemnitzacions
substitutories com les diferéncies d'adjudicacid que es produeixen.

Factors que intervenen en la determinacid del valor del sol aportat:

D'acord amb el cdlcul del valor residual, el valor total del sol urbanitzat és el del
quadre seguent:

ZONA INDUSTRIAL CARRETERA DE VILAJUIGA
ESTMACIO DE VALOR ALTERNATIVA 2

(sol brut)

VSo =VS-G. (1 +TLR +PR)

Valor sol net urbanitzat Vs 90% 2.907.137,81€
Despeses d'urbanitzacié G 958.908,62 €
Taxa lliure de risc TLLR -0,341% desembre 2020 -0,00341
Prima de risc PR 14% 0,14000
Vso brut TOTAL 1.817.251,86 €
Vso brut propietaris 100% 1.817.251,86 €
1m2sol brut = 51,18€

Aplicant el valor global a la superficie de sol privat actual resulta un valor unitari

de 51,18 €/m?2.
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Resultat de la modificacié puntual.

Globalment, el resultat de la modificacié puntual en termes d'aprofitament

privat és positiu en incrementar el valor del sol brut de 22,25 €/m2 a 51,18 €/m2.
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I1l. NORMES URBANISTIQUES
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Article 1. Novu article 134 bis. Condicions de la Zona industrial carretera de

Vilajuiga, Clau 9iv
Art. 134 bis. Subzona industrial aillada carretera de Vilajuiga (Clau 9iv)

1. Correspon a les parcel-les industrials del costat oest de la Carretera de

Vilajuiga.

2. Condicions de parcel-lacié

2.1. Superficie parcel-la minima

Es fixa una parcel-la minima de 92.000 m2

S'estableix la possibilitat de que, en régim de divisid horitzontal, conjunt
immobiliari o altres figures admeses en dret, hi hagi varies entitats amb una
densitat maxima d'un establiment industrial per cada 1.000 m2 de parcel-la, amb

una dimensié minima de local de 250 m2 de superficie construida.

En aquest suposit, les edificacions per a més d'un establiment tindran una

dimensié minima de 2.000 m2st.

2.2. Front minim de parcel-la en metres lineals

El front minim de parcel-la a via puUblica es fixa en 20 ml.
3. Condicions de I'edificacié

3.1. Tipus d'ordenacid

Edificacidé aillada, amb pati a I'interior de cada parcel-a i separada dels limits

de carrer i partions a veins.
3.2. Edificabilitat

L'edificabilitat madaxima admesa serd la resultant d'aplicar un coeficient

d'edificabilitat neta per parcel-la de 0,679 m2 de sostre per m2 de sol.
3.3. Ocupacid

L'ocupacié maxima de la parcella serd del 65% de la seva superficie.
L'edificacid principal haurd de situar-se a l'interior de I'envoltant definida en els

pldanols de zonificacid, alineacions i rasants. D'aquesta ocupacid, un minim del
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60% tindrd una alcada maxima de 10 metres i un mdaxim del 5% de |'ocupacid

podrd tenir una alcada maxima de 12 metres.

Les edificacions auxiliars destinades a instal-lacions podran ocupar un maxim
d'un 1% fora dels limits establerts per a I'edificacidé principal. En aquest cas el

conjunt de I'ocupacid principal i secunddria no superard el 66%.
3.4. Posicidé de I'edificacid

Les edificacions se separaran un minim de 10 m de I'alineacid dels sols de domini

puUblic i 5 m dels limits de les partions veines.

L'edificacié d'alcada superior a 10 metres s'"haurd de situar en la franja de 50

mefres paral-lela a la parcel-la veina.
3.5. Nombre de plantes

El nombre maxim de plantes admeses serd de PB+1 o de PB+2 d'acord amb els

galibs definits als planols d'ordenacio.

3.6. Alcada de I'edificacid

L'alcada reguladora maxima en funcié del numero de plantes serd la seglUent:
PB+1 10 metres
PB+2 12 meftres

3.7. Condicions de I'aparcament

Caldra efectuar la previsio a I'interior de les parcelles, d'una placa
d'estacionament per a turismes i una placa d'aparcament per a bicicletes, per

cada 125 m2 de superficie construida.

Els espais destinats a aparcament podran ser coberts amb elements de proteccid
oberts de tipus lleuger i sense tancaments perimetrals. La seva alcada mdaxima
serd de 2,50 metresila profunditat de 5 metres. Els colors seran els mateixos que
els de les cobertes dels edificis principals. Agquests elements computaran en el

calcul del sostre edificable i ocupacié maxima.
4. Condicions d'Us
4.1. Usos principals

Els usos principals sén els seglents:
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Industrial
Magatzem
Tallers
Comercial. La normativa sectorial vigent és el Decret Llei 1/2009, del 22 de
desembre, d'ordenacid dels equipaments comercials, o normativa sectorial que
el substitueixi i sigui vigent, pel que fa a la definicidé (article 5) i classificacid dels
establiments comercials (article 6). Els Unics establiments que es poden implantar
en aquest sector industrial sén Unicament aquells vinculats a I'activitat industrial
principal:
a) Els PEC, MEC, GEC i GECT singulars (ECS) que es detallen en |'artficle
6.1.b) del Decret Llei 112009, els quals es poden implantar en tots els dmbits

on el planejament urbanistic vigent admeti I'Us comercial.

b) L'espai adjacent que les indUstries poden disposar per a l'exposicid i
venda dels productes propis de la seva activitat industrial, sempre que no
s'ultrapassi "els 300 m2 de superficie de venda, ni configurar, juntament
amb altres, un establiment comercial col-lectiu. Aquesta activitat
comercial només es pot dur a terme mentre es mantingui l'activitat

industrial".
4.2. Usos compatibles
Garatges

Serveis técnics. Excepcionalment, es podrd permetre [|'establiment de
depuradores sempre que s asseguri la seva accessibilitat en situacid

d'emergéncia per inundacions.
4.3. Usos prohibits
Sén els que no figuren al llistat d'usos principals i compatibles.

Es prohibeixen els equipaments sensibles o infraestructures publiques essencials
tals com, hospitals, centres escolars o sanitaris, residéncies de gent gran o de
persones amb discapacitat, centres esportius o grans superficies comercials on
puguin donar-se grans aglomeracions de poblacidé, acampades, zones
destinades a I' allotjament en els cadmpings i edificis d' usos vinculats, parcs de
bombers, centres penitenciaris, instal-lacions dels serveis de Proteccié Civil, o

similars.

5. Altres pardmetres
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5.1.Tanques

Per tal d'aconseguir una imatge i fractament unitaris i minorar I'impacte visual
del tancament de les parcel-les, aquest s'ajustard a I'esquema que s'assenyala

a continuacio:

SECCIO CARRETERA

TANCA METAL-LICA % PLANTES EMFILADISSES

GARRETERA CUNETA BASE FORMIGS VIST FRANJA ENJARDINADA l—
SECCIO CAMI
TANGA METALLICA
&
BASE FORMIGS WIST 3 FRANJA ENJARDINADA I—

SECCIO CARRER

TANCA METAL LICA

BASE FORMIGS WIST

Les tanques seran de color verd i s'hauran de complementar amb especies
enfiladisses que compleixin el Reial Decret 630/2013, de 2 d’'agost, pel qual es

regula el Catdleg d'espécies exotiques invasores

5.2. Acabats i fractaments de les facanes, patis, i el elements permesos a la
planta de coberta.

Per a noves edificacions, grans rehabilitacions o ampliacions superiors al 20%,
seran d'aplicacidé I'article 82 i les disposicions de la seccidé 3° del capitol 24 de
la normativa d'integracié paisatgistica dels sols en edificacid aillada del Pla
director urbanistic de revisié dels sols no sostenibles del litoral gironi relatives a

I'Us d'activitats econdomiques.

En relacié amb la volumetria, materials i colors de les edificacions s'aplicard
I'estrategia d'harmonitzacié, tenint en compte el fons escénic de les
construccions i el cromatisme de I'entorn a I'hora de friar materials i colors, i

només s'han d'utilitzar aquells que presentin colors i textures que harmonitzin
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amb el cardcter del paisatge i no introdueixin contrastos o lluentors discordants
qgue en devaluin la imatge dominant i el paisatge. No es permetrd la utilitzacié
del color blanc com a tractament general dels paraments construits i només es

permetrd el color verd-gris per les facanes i els colors terrossos per les cobertes.

L'espai no edificable al front de parcel:la amb Ilimit amb la Carretera de
Vilajuiga, no podrd ésser destinat a I'emmagatzematge permanent de material,
ni al desenvolupament propi de I'activitat industrial o comercial, sind que s'haurd
de destinar a I'Us d’'estacionament de vehicles o a lloc de cdrrega i descdrrega,
i s'"haura de mantenir en condicions de neteja i ornament. La rasant dels patis
haurda d'estar per sobre de la maxima cota d'aigua d'acord amb I'estudi
d’'inundabilitat.

A la coberta solament es permetran elements auxiliars que estiguin justificats en
aquesta localitzacié quan la seva funcionalitat no es garanteixi en altres
localitzacions menys exposades a les vistes. Tenen aquesta condicid les
xemeneies, adjutoris, antenes, captadors d'energia solar i altres elements

andlegs.
5.2. Restauracié del Rec de Queralbs.

S'estableix I'obligacidé d'execucidé de les actuacions definides al Projecte bdsic
“Restauracidé dels sistemes naturals i la funcionalitat ecoldogica del Rec de
Queralbs al seu pas pel sector industrial de la ctfra. de Vilajuiga”. Aquesta
obligacidé recau sobre la parcela que hi confronta, amb referéncia cadastral
2813401EG1821S0000FD.

No es podran atorgar llicéncies urbanistiques a la parcel-a confrontant sense la

prévia o simultdnia execucid de la restauracio.

Si en el termini de tres anys no s'ha realitzat la restauracié es podrd executar
subsidiariament per part de I'Ajuntament de Roses a cdrrec dels propietaris de

la finca.
5.3. Proteccidé contra incendis forestals.

En fractar-se d'una urbanitzacié que confronta amb terrenys forestals s'incorpora

aquest nucli com a subjecte obligat al manteniment de la franja de 25 m.

5.4. AiguUes.
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D'acord amb l'article 6 del RDPH, els marges de les lleres puUbliques estaran

subjectes, en tota la seva extensid longitudinal:

d) una zona de servitud de 5 m d'amplada per a Us pUblic que es regula en el
RDPH.

b) a una zona de policia de 100 m d'amplada a la qual es condicionard |'Us del
sol i de les activitats que es desenvolupin. Segons I'art 9.2 del RDPH, aquesta
amplada es podrd augmentar per tal d'incloure en ella la zona de flux preferent
(ZFP).

La zona de servitud tindra les finalitats establertes a I'article 7.1 del RDPH i ha de
qguedar lliure de qualsevol construccid i edificacid, i ser apta i practicable en tot
moment. Qualsevol actuacié en zona de servitud estard sotmesa a l'especificat
als articles 7.2 i 7.3 del RDPH. Les autoritzacions per a la plantacid d'especies

arbories en aquesta zona requerird autoritzacié de I'ACA.

Els promotors d'actuacions en zones inundables hauran de subscriure una
declaracié responsable en la que expressi clarament que coneixen i assumeixen
el risc existent i les mesures e proteccid civil aplicables al cas. Amb cardcter
previ a l'inici de les obres disposar d'un certificat del Registre de la propietat
qgue acrediti que existeix una nota registral indicant que la construccié estd en

zona inundable.

Resta prohibit amb cardcter general I'abocament directe o indirecte d'aigles i
de productes residuals susceptibles de contaminar les aigUes continentals o
qualsevol altre element del domini pUblic hidraulic, excepte que es compti amb

la prévia autoritzacié administrativa.
Els projectes d'edificacidé i d'activitat incorporaran els seglents criteris:

- Quan els processos industrials generin aigles contaminades, les activitats
hauran de disposar d'un sistema propi de depuracié d'aigles que
redueixin la contaminacié fins assolir paradmetres equivalents a les aigles

residuals urbanes.

- Es disposard de doble xarxa d'aigUes pluvials i aigUes residuals. Les aigles
pluvials de les cobertes s'abocaran directament a la xarxa de pluvials de
la urbanitzacié separadament de les dels paviments exteriors transitables.
Aquesta xarxa de pluvials s'abocard a xarxa puUblica. La xarxa de drenatge
d'aigUes plujanes dels paviments comptard amb arquetes per a la retencidé

dels productes contaminants, com a carburants i olis, principalment, que
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hi pugui arrossegar l'aigua d'escorrentiu, abans de la connexié a la xarxa

separativa de la urbanitzacio.

- Tota instal-lacié que aboqui aigUes residuals no doméstiques haurd
d'ubicar, abans de la connexié al sistema i en totes i cadascuna de les
connexions que posseeixi, una arqueta de registre lliure de qualsevol mena
d'obstacle i accessible en tot moment als serveis técnics competents per
a l'obtencié de mostres. Els establiments hauran d'unificar els abocaments

generats pels processos productius en una Unica escomesa.

Els aprofitaments d'aigua procedents de pous o de lleres pUbliqgues hauran de

regularitzar la situacié davant I'Organisme de Conca.
5.5. proteccidé de la carretera.

No es permefran activitats que generin fums, pols, vapors o qualsevol residu que

afecti a la seguretat vidria.

La publicitat haurd de respectar els requeriments de I'article 42 del TR de la Llei

de Carreteres.

En cas d’'implantacions singulars caldrd un estudi detallat del transit general a la

carretera GI-610.

Article 2. Modificacio de I'article 141.

1. La normativa aplicable a les Unitats d'Actuacié és la que deriva de les
qualificacions urbanistiques del sol en zones i sistemes, i les que s'estableixen de

forma especifica per a cada Unitat.

2. Als efectes de I'execucid de les Unitats d'Actuacidé tindran cardcter vinculant
les qualificacions urbanistiques establertes, la divisié parcel-lariail'ordenacid de
I'edificacié definida als pldnols d'ordenacid, aixi com els tracats viaris i la
localitzacid dels espais lliures i dotacions. Aixd0 no obstant, aquesta ordenacid
podrd ser ajustada o redefinida mitjancant I'aprovacié d'un Estudi de Detall,

sempre que es mantinguin els parametres i coeficients establerts per a la Unitat.

3. Les modificacions o excepcions que s'infrodueixen per a cada Unitat respecte
de la normativa zonal, sén conseqléncia de la valoracié diferencial a que les
condicions de posicid i ordenacid singulars dels terrenys que incorporen dona

lloc, i de la compensacid de l'edificabilitat que, en alguns casos, s'opera a
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I'intern de la Unitat, a fi de fer possible la justa distribucié de les cdarregues i

beneficis i facilitar 'obtencid dels sistemes locals previstos.

4. A les Unitats d'Actuacié no numerades, delimitades als pldnols, corresponents
als sectors "Mas Mares" i "Canigd" (Sta. Margarida), aixi com a la UA 49, es
mantindran la vigéncia del planejament anterior definitivament aprovat. Al
sector "Mas Mareés”, la densitat d'habitatges serd com a maxim de dos per cada
800 m2 de parcel-la edificable. Als habitatges col-lectius, s'aplicard en quant a

la densitat, la normativa geneéerica sobre hotels continguda en aquestes normes.

5. A les Unitats d'Actuacié UA 35, UA 39 i UA 41 seran d'aplicacié tots els
pardmetres i condicions urbanistiques derivats d'aquest Pla General, mantenint-
se l'ambit corresponent al planejament anterior Unicament a efectes de
completar la reparcel-lacid, les obres d'urbanitzacid i les cessions de sol

corresponents.

6. El Poligon d'actuacié urbanistica PAU Carretera de Vilajuiga es desenvolupard

amb les segUents condicions

Ambit: Terrenys situats a I'oest de la carretera de Vilajuiga, a la confluéncia

amb el cami de Mas Turrd.

Objectius: La consolidacié de I'area industrial, millora dels accessosiintegracié

paisatgistica de les edificacions.
Qualificacid zonal: Zona industrial carretera de Vilajuiga, Clau 9i
Condicions per a la urbanitzacid:

— La urbanitzacié comprendrd les obres incloses a I'ambit i les externes que
siguin necessdries per a dotar-lo dels serveis exigits per la legislacié
urbanistica. En aquest per garantir I'abastament d’aigua cal instal-lar una
bomba nova a I'estacié del Mas Boscd (amb la corresponent modificacié
del quadre eléctric). El projecte d'urbanitzacid inclourd les obres externes

a I'ambit corresponents als accessos de la carretera Gi-610.

- Formard part de les obres d'urbanitzacid I'actuacid sobre la xarxa d'aigua

al’estacié de bombament de Mas Bosca fora de |'ambit.

- El projecte d'urbanitzacid fixard una rasant per a la vialitat, i el carril bici

qgue eviti I'enfrada d'aigua a les parcel-les d'acord amb I'alcada d’'aigua
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prevista a I'estudi d'inundabilitat. L'accés actual des de la carretera haurd

de quedar anul - lat.

— Les espécies arbustives i d'enfiladisses donaran compliment al Reial Decret
630/2013, de 2 d'agost, pel qual esregula el Catdleg d'espécies exotiques

invasores.
- La xarxa de drenatge de I'aGmbit serd independent de la de la carretera.

— Els projectes d'urbanitzacié hauran d'incloure |'obligacid, de part del
promotor, del compliment de la Llei 16/2002 de proteccié contra la
contaminacid acuUsticailallei 6/2001 d'ordenacié ambiental d'enllumenat

per la proteccié del medi nocturn i executar les obres necessaries.

— El projecte d'urbanitzacié del PAU haurda d'obtenir I'informe favorable

vinculant dels ST de carreteres de Girona.

— El projecte d'urbanitzacié de les zones verdes respectarda els criteris de
I'estudi d'impacte i integracidé paisatgistica de la modificacié de Pla

general.

- El projecte d'urbanitzacié es redactard es remetrd per l'informe de

I'Agencia Catalana de I'Aigua.
Condicions de gestio:

En el suposit de que en el tramit del projecte d'urbanitzacidé no s'autoritzi la
connexid de la xarxa de sanejament del poligon a la xarxa puUblica, s'adjudicard
a I'ajuntament -a més del sol d'aprofitament privat que li correspongui com a
propietari o com a receptor del 10% de cessio d'aprofitament- I'espai necessari
per a la construccié d'un sistema de depuracidé autdonom. En aquest suposit,

aquest espai no comptabilitzaria com a adjudicacidé d'aprofitament.

En el projecte de reparcel-lacid, els drets dels propietaris seran proporcionals a
la superficie de les finques 2a, 2b, 2c i 3 que van resultar del Text refdés aprovat

definitivament el 26 de gener de 2010.

Formaran part del compte de liquidacid provisional el la quantitat de 294.783,23
€ corresponents a les despeses anticipades per I'INCASOL corresponents a les
connexions de serveis de cardcter general i incorporacié de la rotonda a la

carretera de Vilajuiga.
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El sistema d'actuacid urbanistica del PAU “Carretera de Vilajuiga” és inicialment
el de reparcel-lacié en la modalitat de compensacié bdsica i sera el de

cooperacid, en funcidé del compliment de I'agenda.

Es fixen fres etapes per a |I'assoliment dels objectius de la present modificacidé

puntual:

— Un termini de SIS (6) MESOS, a comptar de la data en qué sigui executiva
la modificacié puntual per a la presentacidé a I'Ajuntament de Roses dels
estatuts i bases de la Junta de Compensacidé del PA “Carretera de

Vilajuiga”.

— Un termini de SIS (6) MESOS, a comptar de la data en queée sigui executiva
la constitucié de la Junta de compensacié per a la presentacid a
I'Ajuntament de Roses dels projectes de reparcel-lacid i d'urbanitzacid del

PA “Carretera de Vilajuiga”.

— Un termini d’UN (1) ANY, a comptar de la data en que siguin executius els
projectes de reparcel-lacié i d'urbanitzacié, per a I'inici de I'execucié de
les obres d'urbanitzacié de I'ambit del PA “Carretera de Vilajuiga”, i les

externes a aquest si és el cas.

D'acord amb I'article 129.2 del TRLUC, en el cas que les persones propietdries
incompleixin llurs obligacions, I'ajuntament pot acordar la substitucié de la
modalitat de compensacié bdsica o concertada per la de cooperacid. En

I'acord de canvi de la modalitat s'establird quina serd I'administracié actuant.

L'incompliment dels terminis a i b comportard suposa el canvi de modalitat,

substituint la de compensacid bdsica per la de cooperacid.

7. Quadres de caracteristiques de poligons i sectors

UNITATS | SUP.TOTAL | VERD | DOTACIONS | VIALS ZONES
1.619 4 |EXEC
1 3.084 300 - - 856
309 2 |Exec
| Reforma o 2 10.800 | 4.920 | - - 3.200 | 2.680 3 |EXEC
recuperacio 3 13.120 | 1.750 | - - 2.440 | 8.930 3 |Exec
de sol en 840 5
casc urba 32 1.400 - - - 500 EXEC
consolidat 60 8b
38 ANUL
TOTAL | 28.404 [6.970 | | | 6.996 | 14.438 | ]
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.
Ordenacid
de sectors

buits en
sol urba

UNITATS |SUP.TOTAL | VERD | DOTACIONS | VIALS ZONES
4 12.484 | 1.746 | 5502 | D | 2.054 | 3.182 | 4/7 |moODI
14 6.040 - : - | 2320 | 3.720 | &b
5.640 | 3
15 31.600 | 4.120 |14.080| D4 | 3.120 EXEC
4.640 | 8b
16 11.040 - : - | 2.600 | 8.440 | 8a |EXEC
3.074 | D8 16.148 | 6c
22 38.008 | 8.995 5.756
210 | B 3.825 | 8b
4.400 | 9
23 14.480 - | 4400 | B | 4.884 EXEC
805 | 8b
26 ANUL
33 10.880 - : - 720 | 10.160 | 6c  |EXEC
34 23.080 - | 2400 | B | 7160 [ 13520 | 6c |EXEC
40 SUBS
44 SUBS
45 7.280 - : - | 2560 | 4720 | 9
46 15.408 - : - | 4.608 | 10.800 | 9
47 12.560 - : - 936 | 11.624 | 9i |EXEC
48 7.200 - : - 420 | 6780 | 9i |Exec
PAU
Ctra. | 14.623 |[2.537 | - -] 1.581 | 10.506 | 9iv
Vilajuiga
TOTAL | 204.683 [17.398]29.66¢ | | 38.719 [118.910 ]
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. Gestio

d'urbanitzacio

ns amb

planejament

anterior

UNISTAT SUP.[OTA VERD DOTASCION VIALS JONES
68.040 6a
400 é6c
(D3 SUP
8 95.660 | 16.500 | 3.720 ) 4.600 vora | R
2.400 priva
t
(D5
10 27.450 - 414 ) 3.280 | 23.756 6a
4.955 6a
12 9.200 525 - - 840
2.880 6c
1.225 | D2 21.170 4
9.320 | D8 18.125 6a | EXE
13 170.040 | 13.168 40.422
1.680 | F 69.073 8b C
5.100 | B 3.925 8H
45.280 6a
21.560 6d
17 178.880 | 13.168 | 2.320 | (P2 | 51.240 SUP
) 29.000 4 R
16.312 8b
21 32.560 3.256 - - 9.050 | 20.254 9
25 17.500 1.573 - - 2.327 | 13.600 6a EéE
15.600 6c
27 26.660 1.760 - - 5.900
3.400 8b
316.472 | 6a
28 659.960 | 206:00 1 - | 81.902 EXE
6 55.520 be C
30 329.160 | 41.123 ]26]2 D |56.340 | 219.577 | 6a EéE
35 ANTIC PLA PARCIAL "POLIGON I" EéE
39 ANTIC PLA PARCIAL "SANTA MARGARIDA" EéE
42 54.020 - - - | 11.484 | 42.536 8b
49 6.600 400 - - - 6.200 9
TOTAL 11.607.690 292.47 35(/.)89 2675.38 1.0250.03
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UNITATS [SUP.TOTAL | VERD | DOTACIONS | VIALS ZONES
5 13.775 | 6718 | - - | 4322 | 2.735 | 9ci* [moDI
6 46320 | 5.230 20 L% 15000 | 20185 | 9 |EXEC
V. 1.375| D2
Ordenacions ™5 17.980 [ 1.800 | - - [ 4417 [ 11763 | 9a [moDI
en sectors 18 SUBS
ploncéggkr)nem 20 16.200 | 3.600 | 800 | D2 | 3.340 | 8.460
anterior 24 24.182 | 3.200 |1.062| B - 15800 | 7 |pyec
4.120 8a
TOTAL | 118.457 [20.548(3.757 | | 31.079 | 63.063 | |
UNITATS [SUP.TOTAL | VERD | DOTACIONS | VIALS ZONES
9 6100 |1.120] - - 1.080 | 3.900 | 6a [sUPR
Uli]B) 30.920 . . - | 2.200 | 28.720 | 6c |mMODI
19 10.160 [ 1.650 | - - | 2760 | 5750 | ¢a
v. 29(AiB) | 46.280 | 4.080 | - - | 4480 [ 37720 | 6a |[moDI
Legalitzacio | 31 27.840 | 4.040 | - - 5.000 | 18.800 | éa
Je seclors | 36 67.680 | 1.400 | - - | 15.560 | 50.720 | 6a | SUPR
37 47.760 | 880 |2.000| (D) | 5.200 | 39.680 | 6a |SUPR
41 ANTIC PLA PARCIAL CANYELLES PETITES-L'ALMADRAVA | EXEC
43 14.720 | 1300 B [ 1120 [12.300 [ 9 |Exec
TOTAL | 251.460 [13.170]3.300 | | 37.400 [197.590 | |
SUP.TOTAL | VERD | DOTACIONS | VIALS ZONES

TOTAL GENERAL
2.210.694 |355.565 72.622 381.579 1.414.036

NOTA: Les superficies corresponents a les UA 35 ("Poligon I"), UA 39 ("Sta.

Margarida") i UA 41 ("Canyelles") no apareixen en aquest total.
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Superficie % Sostre Edificab. | Habitatges
m?2 ° (m2) (m2/m2) | Max. H/Ha
Vials 1.580,63 10,81%
Aparcaments 0
Espais Lliures 2.537,08 17.35%
Dotacions 0
TOTAL USOS PUBLICS 4.117.71 28.16%
TOTAL USOS PRIVATS 10.505,59 | 71,84% | 7.133,30 0,679 0
TOTAL PAU 14.623,30

Ambit: Terrenys situats a I'oest de la carretera de Vilajuiga, a la confluéncia amb

el cami de Mas Turrd.
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IV. PLANOLS
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